Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2019/1926)

AB Svenska Bostaders nyproduktion av
studentbostider i Ostra Hagastaden
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Inriktningen for AB Svenska Bostidders nyproduktion av studentbostider i
Ostra Hagastaden, med en investeringsutgift om 536 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Koénig Jerlimyr och Dennis Wedin
anfor foljande.

Arendet

Stadsbyggnadsndmnden godkénde i april 2018 en startpromemoria for
detaljplanearbete i Ostra Hagastaden. I bebyggelseforslaget ingick bland annat
kommersiella lokaler, hotell, butiker, skolor och omkring 600 ldgenheter,
varav cirka hilften dr de studentbostdder som ingér i detta drende.

I detta projekt tillfors studentbostider i ett centralt innerstadsomrade, med
bade hog arkitektonisk kvalitet och framsynta hallbarhetslosningar.

Det aktuella beslutet omfattar cirka 340 studentbostiader samt kontor,
lokaler och tillhérande bostadskomplement i bottenvéningen. Bostidderna ar
fordelade pa 260 traditionella ettor, 13 tvaor samt kollektivboende for cirka 66
studenter. Produktionsstart &r berdknad till 2023.

Den totala produktionsutgiften berdknas till 536 mnkr, och
investeringskalkylen anger ett positivt resultat. Projektet forutsitter dock en
nogsam kontroll och uppfoljning bade avseende produktions- och
driftskostnader samt erhéllna hyresnivaer infér kommande
genomforandebeslut.



Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Hagastaden ér en viktig del av stadens utveckling med barande idéer om en
innovativ och véxande region som dr mangsidig och upplevelserik. Fram till &r
2025 ska det tidigare Norra Stationsomradet bebyggas och utvecklas till en
helt ny del av staden med en kombination av bostdder, parkomraden och ett
kunskapsintensivt ndringsliv.

Hagastaden dr samtidigt ett angeldget stadsbyggnadsprojekt och viktigt for
stadens arbete med att bygga 140 000 klimatsmarta bostider till 2030. Som en
av Europas snabbast vixande huvudstdder ska Stockholms byggas attraktivt,
hallbart och tatt. I den nya stadsdelen planeras fér ssmmanlagt cirka 6 000
bostdder och 50 000 arbetsplatser.

Detta projekt, som ger en inriktning med omkring 340 studentbostdder samt
kontor och lokaler i bottenplan, &r ett tillskott i det langsiktiga arbetet.
Projektet ligger helt i linje med den hoga ambitionsniva for bostadsbyggande
som vi har i den gronbléa majoriteten, och kommer att bidra till en méngfald
av boendeformer med kollektivboende som blandas med traditionella ettor och
tvaor.

Placeringen av studentbostdderna ar strategiskt viktig, da platsen har narhet
till Stockholms universitet, KI och till KTH. Vi ser &ven positivt pa projektets
inriktning med hog arkitektonisk kvalitet och framsynta hallbarhetslosningar.

Bilagor
1. Tjansteutlatande frin AB Svenska Bostiader
2. Kalkyl (SEKRETESS enligt OSL § 1 och § 2)
3. Protokollsutdrag frén AB Svenska Bostéder

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Jan Valeskog (S) enligt foljande.

Vi vilkomnar beslut som innebér att fler bostdder kan byggas i Stockholm.
Bostadsbristen r ett allvarligt problem som hotar tillvixten i var stad. Den himmar de



som vill flytta for att studera eller arbeta, de som vill flytta hemifran eller flytta isér.
De som vill flytta till ndgot mindre eller nagot storre. Foretag hindras fran att véxa nir
bostadsbristen stoppar nyrekryteringar. Politiken har ett ansvar att skapa
forutséttningar for att bostdder byggs idag och i framtiden.

Det dr dérfor orovéckande att majoriteten har valt att slopa malet for
markanvisningar till allmdnnyttan. Konsekvenserna har blivit att allminnyttan inte far
markanvisningar i den utstridckning som behovs for att bostédder ska byggas om nagra
ar. Vi menar att allménnyttan ska halla en hdg och jaimn byggtakt oavsett konjunktur.

Sirskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt f6ljande.

Allménnyttan och markpolitiken 4r stadens viktigaste verktyg for att sdkra
bostadsforsorjningen och ska anvéndas strategiskt for att bidra till en jamlik och
héllbar stad. Trots att byggtakten har legat pa historiskt hoga nivaer under de senaste
aren lider staden dock av akut bostadsbrist, vilket gor det dn viktigare att staden léter
allménnyttan bygga. Inte minst dr det angelaget nér vi gar mot en ldgkonjunktur och
marknaden vill bygga allt mindre. Majoriteten behover darfor aterinféra mélet for
markanvisningar till allmdnnyttan som de slopade d& de kom till makten och som
medfort att bostadsbolagen inte fatt tillrackligt manga markanvisningar.
Bostadsbristen far bland annat som konsekvens att unga &r tvungna att bo hemma
hos sina fordldrar langt upp i vuxen élder, att &ven medelinkomsttagare méter stora
svérigheter att hitta en ny bostad efter en separation och att foretag inte kan rekrytera
pa grund av att potentiell arbetskraft inte kan hitta en bostad inom rimligt
pendlingsavstand. For blivande studenter kan det ocksé innebéra att de tvingas tacka
nej till en studieplats i Stockholm. Bristen pa bostéder har till och med bidragit till en
nettoutflyttning fran Stockholms stad, vilket pé sikt kraftigt hotar
skatteunderlagstillvéxten och den framtida finansieringen av var gemensamma vélfard.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

Inriktningen for AB Svenska Bostédders nyproduktion av studentbostider i
Ostra Hagastaden, med en investeringsutgift om 536 mnkr godkénns.

Stockholm den 19 februari 2020

P& kommunstyrelsens vagnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin



Mats Larsson

Séarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Emilia
Bjuggren (alla S) med hénvisning till Socialdemokraternas sérskilda uttalande
i borgarradsberedningen.

Sirskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (béda
V) med héinvisning till Vinsterpartiets sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hénvisning till
Vinsterpartiets sérskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

AB Svenska Bostidder foreslar, som ett led i bolagets arbete att uppfylla
stadens bostadsmal och dess dgardirektiv, att bygga studentbostdder samt
lokaler i bottenvéaning i den Ostra delen av Hagastaden.

Projektet

Projektet ska ligga i ett stads- och parknira ldge 1 Stockholms och Solnas
gemensamma stadsutvecklingsprojekt Hagastaden som i stort innebér att
stdderna viaxer samman genom en dverddckning av E4/E20 och Virtabanan.
Malet med projektet ar att bygga yteffektiva bostider till studenter. Bostdderna
ska ha hog arkitektonisk kvalitet och framsynta héllbarhetslosningar till rimlig
hyra.

Projektet omfattar cirka 340 studentbostdder samt kontor, lokaler och
tillhorande bostadskomplement i bottenvaningen. Bostidderna ar fordelade pa
260 traditionella ettor, 13 tvaor samt kollektivboende for cirka 66 studenter.
Kollektivlagenheterna bestar av 5-6 enskilda rum med badrum samt
gemensamt kok och vardagsrum. Byggnadernas sammanlagda bostadsyta blir
cirka 7 300 kvm BOA och lokalytan blir cirka 800 kvim LOA.




Visualisering av hur AB Svenska Bostaders studentprojekt kan komma att se
ut. Byggnaden utgor en fond mot Tullhusplatsen och Sveavagen. (Bild:
Lindberg Stenberg Arkitekter)

Flygfoto m
Wennergren center till vanster i bild och Brunnsviken langst ned. (Bild: Link
arkitektur).

I projektet planeras for bland annat café, gym och minilivs samt ett par kontor.
Det ingér tva sma innergardar. Storleken och solinstrélningen pa dessa ér
begrénsad varfor studenterna ocksa far tillgéng till tva takterrasser.

Projektet har utsetts till pilot inom digitalisering i syfte att AB Svenska
Bostdders resurser ska kunna anvindas mer effektivt. Dérfor kan det i
projektet ingé att skapa digitala modeller av byggnadsverket, smarta las,
delningstjénster kopplat till hallbarhet och appar som pé annat sétt forenklar
boendet.

AB Svenska Bostdders mal for nybyggnation dr Miljobyggnad Silver.
Huset projekteras for en maximal energianviandning pd 55 kWh/kvm och &r.
Detta har inneburit arbete med byggnadens form och fonster som péverkar
energianvindningen, solvirmelast och dagsljus. Byggnaden planeras bland
annat forses med solcellsanldggning och spillvattenvirmevéxlare.

Tidplan
Detaljplanearbetet startade i april 2018 och berdknas antas 2021 och forvéntas
vinna laga kraft ett ar senare. Produktionsstart &r beréknad till &r 2023.



Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 536 mnkr enligt forutséttningarna i bilaga
2 (sekretess). Med forvantade hyresnivaer for studentbostdder och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i innerstaden uppnés ett positivt
resultat.

Risker

Risker som kan forsena, fordyra eller komplicera projektet &r bland annat
nérheten till Norra lénken och eventuella fordndrade buffertzoner till denna.
Staden for dialog med Trafikverket och en riskutredning har tagits fram som
visar att nuvarande placering av byggnad inte paverkar vagtunneln.

Bolaget bedomer att det dr en komplicerad grundldggning med tranga matt
mellan stadens gator och ledningar, vilket ocksa kan komplicera och eventuellt
Oka kostnaderna for projektet.

De justeringar av Sveavigen som behdvs genomforas av staden i enlighet
med stadsbyggnadsndmndens program for omradet, ar ytterligare en risk dir
staden behdver komma Sverens med fastighetségarna vilket kan forsena
projektet och eventuellt innebéra 6kade kostnader. Narheten till
Nationalstadsparken utgér ocksa en risk. En utdragen 6verklagandeprocess kan
forskjuta tidplanen.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantridde den 27 januari 2020
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta f6ljande.
1. Inriktningen for AB Svenska Bostdders nyproduktion av
studentbostider i Ostra Hagastaden, med en investeringsutgift om 536
mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for AB Svenska Bostdders nyproduktion av
studentbostéider i Ostra Hagastaden, med en investeringsutgift om 536
mnkr godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 12 december 2019 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ligger i linje med
stadens mal for bostadsbyggande, och att projektet kan bidra till att uppfylla det behov
av studentbostédder som finns. Det &r dven positivt att studentbostéderna tillkommer i
ett centralt innerstadsomréde, samt att det bade ska ha hog arkitektonisk kvalitet och
framsynta héllbarhetslosningar. Stadsledningskontoret och koncernledningen bedémer
att direktavkastningen i projektet dr marknadsmaéssig, jamfort med andra liknande
bostadsprojekt. Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsitter att bolaget
infér kommande genomforandebeslut arbetar aktivt med att sakerstilla att
hyresnivaerna hélls pa en sé lag niva som mdjligt under de forutsittningar som
projektet medger.
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