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Inriktningsbeslut gallande Micasa Fastigheter i
Stockholm AB nyproduktion av vard- och
omsorgsboende i Ostra Hagastaden, Norrmalm

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

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs
nyproduktion av vard- och omsorgsboende i Ostra Hagastaden
till en total investeringsutgift om 379 mnkr inklusive moms

godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs
nyproduktion av vard- och omsorgsboende i Ostra Hagastaden
till en total investeringsutgift om 379 mnkr inklusive moms

godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart

Sammanfattning

Micasa Fastigheter i Stockholm ABs (Micasa Fastigheter) styrelse
tog 1 juni 2020 ett inriktningsbeslut gillande nyproduktion av ett
vard- och omsorgsboende 1 Hagastaden med 90 lagenheter samt
med lokaler for dagverksamhet och fyra kommersiella lokaler.

Byggstart for projektet berdknas till 2023 med ett fardigstéllande
och inflyttning 2025, vilket ar i enlighet med Boendeplan 2020 med

utblick 2040.

Projektet har en total investeringsutgift om 379 mnkr. Micasa
Fastigheter uppmanas att arbeta med att minska kostnaderna fram
till ett genomforandebeslut ska antas.
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Bakgrund

I Boendeplan 2020 med utblick mot 2040 foreslas nyproduktion av
ett vard-och omsorgsboende med 90 ldgenheter pa Norrmalm med
fardigstéllande till &r 2025.

Hagastaden &r ett gemensamt stadsutvecklingsprojekt mellan
Stockholm och Solna. Omradet innehéller totalt 6 000 bostader
varav 3 000 i Stockholm och 50 000 arbetsplatser, varav 14 000 i
Stockholm.

Uppsalavigen kommer att flyttas véisterut och Sveavéigen/Norra
Stationsgatan att byggas om. Planen inkluderar en ny entréplats for
staden, Tullhusplatsen. Micasa Fastigheters planerade véard- och
omsorgsboende kommer vara beldget direkt ster om
Tullhusplatsen.
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BELLEVUEPARKEN

Oversiktsbild over planomrddet med Micasa Fastigheters del av kv 13 markerat.
Killa: Micasa Fastigheter AB

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

Arendet

Projektet
Den planerade nyproduktionen av vérd- och omsorgsboendet

planeras som en L-formad byggnad med totalt itta plan. Pa plan ett
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ndr man vird- och omsorgsboendets gird, forrad, teknikytor,
cykelrum och dagverksamhet for demenssjuka samt kommersiella
ytor. P4 plan tva till sex kommer de totalt 90 vard- och
omsorgsldgenheterna att inrymmas, med tre balkonger per
vaningsplan. De allminna ytorna; vardagsrum och
mottagningskdk/matsal ligger vinda 4t gdrden. P4 plan sju inryms
en gemensam samlingslokal och en takterass med utsikt 6ver
nationalstadsparken och Brunnsviken.

W vm = 1=

Gestaltningsbild dver vdrd- och omsorgsboendet sett ifrdan Tullhusplatsen.
Kdlla: Micasa Fastigheter AB.

Tidplan
Micasa Fastigheters styrelse fattade 1 december 2017 ett

utredningsbeslut om projektet. Markanvisning och start-PM
beslutades under viren 2018 och inriktningsbeslut togs 1 bolagets
styrelse 1 juni 2020. Efter sommaren 2020 planeras drendet for
beslut 1 stadsdelsndmnden och koncernstyrelsen. Dérefter foreldggs
arendet i kommunstyrelsen och kommunfullméktige till hosten
2020.

Samrad for detaljplan pdgick under mars till maj och beslut om
detaljplanen berdknas godkénnas i stadsbyggnadsnimnden under
kvartal 1 2022.

Genomforandebeslut dr enligt preliminir tidplan planerad 1 bolagets
styrelse till andra kvartalet 2022, sedan preliminért i
koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och slutligen
kommunfullméktige under hosten 2022.
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Byggstart berdknas till andra kvartalet 2023 med mojlig inflyttning
till borjan av 2025.

Ekonomi

Micasa Fastigheter har tagit fram en preliminér kostnadsbedomning
for projektet. Den totala projektkostnaden uppgar till 379 mnkr inkl
moms (Bilaga 2, SEKRETESS) En hyresoffert har 6verldmnats till
stadsdelsndmnden med en hyra f6r de nya lokalerna.

I jaimforelse med Micasa Fastigheters nyproduktion av vard- och
omsorgsboendet i Rinkeby &r kostnaderna for detta projekt hogre. I
huvudsak finns fyra anledningar till detta;

1. Nadrheten till norra linkens tunnel
Nérheten till tunneln paverkar bade byggnadens
grundlaggning och stomme. Hiansyn behdver tas till dels en
eventuell explosion i tunneln och dels att ingen last fran
byggnaden far paverka tunnelns viagg.

2. Stadsbyggnadskontorets gestaltningskrav
I hela stadsutvecklingsprojektet Hagastaden ar
gestaltningskraven hoga och péverkar dirmed kostnaderna
for byggnadens utformning och materialval.

3. Arbetsplatsomkostnader
Bolaget har tillsammans med 6vriga byggherrar i omradet
forbundit sig att delta i en obligatorisk logistikldsning. I
ovrigt har omréadet i1 sig mycket begrinsade ytor for
etablering och transporter, vilket ger hoga
arbetsplatskostnader.

4. Kommersiella lokaler.
De kommersiella lokalerna utgor en storre andel édn
Rinkebyprojektet och tar mer yta i ansprak, vilket ger en
hogre produktionskostnad.

Micasa Fastigheter kommer under projektarbetets gdng fortsétta att
utreda besparings- och effektiviseringsmojligheter 1 projektet. Som
en konsekvens av de hogre kostnaderna blir ocksd den hyresoffert
som Micasa Fastigheter kommer att 6verlamna till Norrmalms
stadsdelsforvaltning dyrare.
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Ovrigt

Projektet stéller krav pa nio parkeringsplatser for besoksparkering.
Losningen for detta hanteras genom ett parkeringskop 1 Stockholms
Stads Parkerings ABs (Stockholm Parkering) kommande p-hus
under Timglasparken. Avtalet innebér att Micasa Fastigheter star
for engangskostnad for uppforandet av platserna samt ett 25-arigt
servitutsavtal diar Stockholm Parkering far hyra ut platserna om
stadsdelen inte har behov.

Micasa Fastigheters inriktning &r att i all nyproduktion uppna
miljobyggnad Silver. I detta projekt finns dven i
markanvisningsavtalet ett ansvar att f6lja stadens kriterier for
hallbarhet, dér tillampning av gronytefaktor ska inga. Dirav
planeras bade for grona tak och solceller.

Risker
I detta skede har Micasa Fastigheter identifierat foljande risker
kopplade till projektet;

1. Overklagande av detaljplan
Lansstyrelsen vintas ge besked hurvida verksamheten vérd-
och omsorgsboende ar forenlig med nationalparkslagen, d&
planldggningen delvis ligger inom Nationalstadsparken.

2. Ndrheten till norra ldnkens tunnel
En omfattande riskutredning har genomforts for héndelse och
paverkan av olycka med farligt gods i tunneln. Aven
forutséttningar och krav pa byggnadens grundldggning och
stomme har tagits fram under planarbetet.

3. Ovriga risker
Buller och luftkvalitet redovisas i planbeskrivningen och
bedomningen ir att de dr hanterbara for bolagets projekt.

Kommande uppf6ljning

Rapportering av stora projekt sker regelbundet till bolagets styrelse
och koncernledningen. Projektet f6ljs &ven upp genom sedvanlig
rapportering till styrelse och dgare i samband med ordinarie
tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod for storre
projekt och investeringar samt genom planerat genomforandebeslut
varen 2022.

Synpunkter och forslag
Stadsledningskontoret och koncernstyrelsen anser att Micasa
Fastigheter arbetar i enlighet med stadens Boendeplan och sitt
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uppdrag, genom att efter bestillning fran stadsdelsndmnden, tillféra
denna nyproduktion av platser i vard-och omsorgsboende.

Projektets investeringskalkyl visar pé ett 1agt, men positivt resultat,
som inte tal nagra vidare kostnads6kningar. Som projektet redovisas
ar det tveksamt om de hyresnivder som staden normalt accepterar
gillande vard- och omsorgsboende klaras.

Bolaget uppmanas att 1 det fortsatta arbetet tillsammans med
Norrmalms stadsdelsndmnd se dver och utreda ytterligare
besparings- och effektiviseringsmdjligheter 1 projektet.
Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedomningen att
Micasa Fastigheter kan, genom en prioritering av kvaliteter i
fastigheten, hamna pé en hyresniva som dr ndrmare stadens
riktmérke for nyproducerade vard- och omsorgsboenden, vilket ar
en forutséttning for genomforandet av projektet. Bolaget och
stadsdelsndmnden behdver vara 6verens om de prioriteringar och
stallningstaganden som krivs for att detta ska vara mdjligt att uppna
tills ett genomforandebeslut presenteras.

Riskerna i projektet kan innebéra att kostnadsnivderna inte hamnar
pa de nivaer som bolaget bedomer dr mojliga att uppna.
Stadsledningskontorets och koncernledningen anser att Micasa
Fastigheter fortsatt behdver bevaka utvecklingen inom dessa
omraden och analysera effekterna och paverkan. En ytterligare risk
att beakta dr tomtrittsavgéilderna, som redan i detta skede ligger pa
hoga nivéer.

Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen vid Stockholms Stadshus AB uppmanar Micasa
Fastigheter att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar i samband med
tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget dterkomma med
sarskild lagesredovisning, till styrelse och koncernledning.

Bilagor

1. Tjinsteutldtande Micasa Fastigheter, Ostra Hagastaden
2. Investeringskalkyl (SEKRETESS)

3. Protokollsutdrag Micasa Fastigheter, Ostra Hagastaden
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