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Inriktningsbeslut gallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av studentbostader i

Ostra Hagastaden

Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande

1. Inriktningen f6r AB Svenska Bostidders nyproduktion av
studentbostiider i Ostra Hagastaden, med en investeringsutgift

om 536 mnkr godkinns

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen f6r AB Svenska Bostidders nyproduktion av
studentbostider i Ostra Hagastaden, med en investeringsutgift

om 536 mnkr godkinns

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart

Sammanfattning

Stadsbyggnadsnimnden godkdnde i april 2018 en
startpromemoria for detaljplanearbete i Ostra Hagastaden. I
bebyggelseforslaget ingick bland annat kommersiella lokaler,
hotell, butiker, skolor och omkring 600 ligenheter, varav cirka
hélften ar de studentbostdder som ingér i detta drende.

I detta projekt tillfors studentbostider i ett centralt
innerstadsomrade, med bade hog arkitektonisk kvalitet, framsynta
héllbarhetslosningar samt en rimlig hyra.

Det aktuella beslutet omfattar cirka 340 studentbostidder samt
kontor, lokaler och tillhérande bostadskomplement 1
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bottenvéningen. Bostidderna dr fordelade pa 260 traditionella
ettor, 13 tvaor samt kollektivboende for cirka 66 studenter.

Stadsledningskontoret och koncernledningen, anser att projektet
ligger 1 linje med stadens mél for bostadsbyggande, och att projektet
kan bidra till att uppfylla det behov av studentbostéder som finns.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektet
kommer krdva en nogsam kontroll och uppf6ljning bade
avseende produktions- och driftskostnader samt erhéllna
hyresnivaer infér kommande

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nir det giller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet dr att 140 000 nya bostidder med
blandade upplételseformer ska byggas under perioden 2010-2030.

Hittills har knappt 54 000 ldgenheter paborjats och stadens
allménnyttiga bostadsbolag har ett gemensamt nyproduktionsmél
om 1 500 bostéder per ar. AB Svenska Bostéder har en viktig
uppgift i att bidra till att uppna detta mal.

Hagastaden dr Stockholms och Solnas gemensamma
stadsutvecklingsprojekt som 1 stort innebér att stiderna véxer
samman genom en overdackning av E4/E20 och Vértabanan.
Sammantaget kommer omradet att inrymma cirka 50 000
arbetsplatser och cirka 6 000 nya bostider, varav hélften i
Stockholms stad.

AB Svenska Bostader fick i mars 2018 en markanvisning 1 dstra
Hagastaden for cirka 300 studentbostider och lokaler i
bottenvéning. Kvarteret delas med Micasa, som bygger vard- och
omsorgsboende.

Stadsbyggnadsnimnden godkinde i april 2018 en
startpromemoria for detaljplanearbete i Ostra Hagastaden. I
bebyggelseforslaget ingick planering for bland annat
kommersiella lokaler, hotell, butiker, skolor och omkring 600
lagenheter, varav cirka hilften ér de studentbostdder som ingér
1 detta drende.

AB Svenska Bostidder har den tredje december 2019 beslutat om
och direfter hemstallt drendet till kommunfullmiktige for beslut att
godkénna inriktningen av bolagets nybyggnation av studentbostéder
i Ostra Hagastaden, med en investeringsutgift om 536 mnkr.



w Stockholms

Stockholms Stadshus AB

Ragnar Ostbergs plan 1
Stadshuset

105 35 Stockholm
Véxel 08-508 290 00
Fax 08-508 290 80
info@stadshusab.se
stockholm.se

Tjansteutlatande
Dnr SSAB 2019/217
Dnr KS 2019/1926
Sida 3 (6)

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullméaktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret

Arendet

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

Projektet

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

Projektet omfattar cirka 340 studentbostdder samt kontor, lokaler
och tillhérande bostadskomplement i bottenvaningen. Bostiderna &r
fordelade pa 260 traditionella ettor, 13 tvaor samt kollektivboende
for cirka 66 studenter. Kollektivligenheterna 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 kvm LOA.
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Visualisering av hur AB Svenska Bost&ders studentprojekt kan
komma att se ut. Byggnaden utgér en fond mot Tullhusplatsen
och Sveavégen. (Bild: Lindberg Stenberg Arkitekter)

Flygfoto med markanwsat omr8de markerad med vit streckad
linje. Wennergren center till vdnster i bild och Brunnsviken
ldngst 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
solinstralningen pa dessa dr begransad varfor studenterna ocksa fér
tillgdng till tva takterrasser.

Projektet har utsetts till pilot inom digitalisering i syfte att

AB Svenska Bostiders resurser ska kunna anvéndas mer effektivt.
Dérfor kan det 1 projektet ingd att skapa digitala modeller av
byggnadsverket, smarta 1as, delningstjénster kopplat till hillbarhet
och appar som pé annat sitt forenklar boendet.

AB Svenska Bostaders mél for nybyggnation dr Miljobyggnad
Silver. Huset projekteras for en maximal energianvandning pé 55
kWh/kvm och ér. Detta har inneburit arbete med byggnadens form
och fonster som péaverkar energianvandningen, solvdrmelast och
dagsljus. Byggnaden planeras bland annat forses med
solcellsanldggning och spillvattenvirmevixlare

Tidplan

Detaljplanearbetet startade 1 april 2018 och berdknas antas 2021 och
forvintas vinna laga kraft ett ar senare. Produktionsstart dr berdknad
till ar 2023.
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Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 536 mnkr enligt
forutséttningarna 1 bilaga 2 (sekretess). Med forvintade hyresnivaer
for studentbostdder och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter 1 innerstaden uppnas ett positivt resultat.

Risker

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

Bolaget bedomer att det &r en komplicerad grundldggning med
tranga méitt mellan stadens gator och ledningar, vilket ocksa kan
komplicera och eventuellt 6ka kostnaderna for projektet.

De justeringar av Sveaviagen som behovs genomforas av staden 1
enlighet med stadsbyggnadsnimndens program for omradet, ar
ytterligare en risk dér staden behdver komma 6verens med
fastighetségarna vilket kan forsena projektet och eventuellt innebéra
okade kostnader. Narheten till Nationalstadsparken utgor ocksa en
risk. En utdragen overklagandeprocess kan forskjuta tidplanen.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
ligger 1 linje med stadens mél for bostadsbyggande, och att projektet
kan bidra till att uppfylla det behov av studentbostéder som finns.
Det ér dven positivt att studentbostdderna tillkommer i ett centralt
innerstadsomrade, samt att det bdde ska ha hog arkitektonisk
kvalitet och framsynta hallbarhetslosningar till rimlig hyra.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
bra utifran dess volym, och att det 4r det en lamplig komplettering
for att uppfylla Stockholms bostadsmal och for att astadkomma
goda boendemiljoer for stadens studenter.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmaéssig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den bedomda hyresnivan for
studentbostdderna beddms utifran forutsittningarna som rimlig.
Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsétter dock att
bolaget inféor kommande genomforandebeslut arbetar aktivt med att
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sdkerstdlla att hyresnivderna hélls pa en sé 14g nivd som mojligt
under de fOrutsittningar som projektet medger.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, och i projektet
planeras for bland annat café, gym och minilivs samt ett par kontor.
Projektet kommer darfor att krdva en nogsam kontroll och
uppfoljning bade avseende produktions- och driftskostnader samt
erhallna hyresnivéer infor kommande genomforandebeslut.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullmaktige.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran AB Svenska Bostéder
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag
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