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Inriktningsbeslut for nyproduktion av vérd- och omsorgsboende
inom kv 13 etapp 2 i Ostra Hagastaden, Norrmalm

Styrelsens forslag till beslut
Styrelsen beslutar féljande.

1. Styrelsen godkénner for sin del inriktningen av projektet
samt foreslar att koncernstyrelsen respektive
kommunfullméaktige godkanner projektet till en total
investeringsutgift enligt bilaga 1

2. Styrelsen ger VD 1 uppdrag att ta fram underlag for
genomforandebeslut for vard- och omsorgsboendet vid en
bestallning fran Norrmalms stadsdelsndmnd under
forutsattning av kommunfullméktiges godkdnnande av
projektet

Maria Mannerholm
VD

Sammanfattning

Inom kv 131 etapp 2 1 Hagstaden planerar Micasa Fastigheter att
bygga ett nytt vard- och omsorgsboende med 90 lagenheter.
Projektet innehaller dven lokal fér dagverksamhet for
stadsdelsforvaltningen och en mindre andel kommersiella lokaler.
Byggstart for projektet berdknas vara 2023. Inflyttning i1 det nya
vard- och omsorgsboendet dr 2025 1 enlighet med
Aldreboendeplanen.
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Bakgrund

Enligt stadsévergripande boendeplan 2020 med utblick mot 2040
foreslas nyproduktion av ett nytt vard- och omsorgsboende med
90 lagenheter pa Norrmalm med fardigstallande 2025. Vard- och
omsorgsboendet planeras att forlaggas inom kv 13 1 etapp 2 1
stadens utvecklingsomrade Hagastaden. Norrmalms
stadsdelsndmnd &ar bestéllare av vard- och omsorgsboendet.
Stadsdelsforvaltningen énskar aven lokaler for dagverksamhet.

Arendet

Tidigare beslut

Utredningsbeslut Micasas styrelse 2017-12-07
Markanvisning exploateringsndmnden 2018-03-08

Start-pm detaljplan stadsbyggnadsnamnden april 2018
Planerat inriktningsbeslut Norrmalms sdn september 2020

Omradet och forutsattningar

Hagastaden ar ett gemensamt stadsutvecklingsprojekt mellan
Stockholm och Solna med en 6verddckning av E4/E20 och
vartabanan. Omradet innehaller totalt 6 000 bostader varav 3 000
1 Stockholm och 50 000 arbetsplatser varav 14 000 1 Stockholm.

Projektet innebar en flytt av Uppsalaviagen vasterut och
ombyggnad av Sveavidgen/Norra Stationsgatan. Planen
inkluderar en ny storre platsbildning Tullhusplatsen, som blir en
ny entréplats for staden norrifran. Micasas fastighet ligger direkt
oster vid Tullhusplatsen.

Micasa Fastigheter delar kvarter 13 1 etapp 2 1 Hagastaden med
Svenska Bostader AB, som ska uppfora ca 300 studentbostéider. I
samma detaljplan ingar dven Sisab med skola, forskola och
idrottshall. Ovriga byggherrar i etappen ar Humlegarden
Fastigheter med bostéader, HSB/Castellum med bostédder och
kontor, Atrium Ljungberg med kontor och NCC med hotell.
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Oversiktsbild éver planomrddet frén samrddsforslagets
planbeskrivning. Micasa Fastigheters del av kv 13 dr markerad
med rod begrdnsningslinje.

Projektets innehall

Micasas vardboende ar en L-formad byggnad som ligger i den
nordvéstra delen av kv 13. Boendet innehaller 90 vard- och
omsorgsliagenheter pa plan 1-5 med tva avdelningar om nio
lagenheter per plan. Varje plan har tre balkonger at garden,
varav en ar gemensam for tva avdelningar. De allmédnna ytorna —
vardagsrum och mottagningskok/matsal ligger at garden. Pa plan
6 ligger en gemensam samlingslokal for hela boendet och en
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takterrass. Bade gemensamhetslokalen och takterrassen far vyer
over nationalstadsparken och Brunnsviken. Plan 8 innehaller
aven personalytor. P4 bottenplan nar man vard- och
omsorgsboendets gard. Den grona garden éppnar sig mot en
parkyta i norr. Bottenplan innehaller dven férrad, teknikytor och
cykelrum for personal. Pa bottenplan ligger ocksa en
dagverksamhet fé6r demenssjuka och kommersiella/publika ytor at
Tullhusplatsen. Ett kdllarplan under del av byggnaden innehaller
merparten av teknikytor samt ldgenhetsforrad for de boende.

2

Gestaltningsbild Micasa Fastjgbéfeié vérd- och Ososboen de

For projektet kraver staden 9 parkeringsplatser for
besoksparkering for boende. Detta kommer att 16sas genom ett
parkeringskop 1 Stockholm Parkerings kommande
parkeringsgarage under Timglasparken i etapp 1. Micasa
Fastigheter har tecknat avtal med Stockholm Parkering om detta.
Avtalet innebar en engangskostnad for anldggandet av
parkeringsplatserna samt ett 25-arigt servitutsavtal med
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mojlighet att hyra platserna om sa énskas. Om inte stadsdelen
onskar hyra platserna hyr Stockholm Parkering ut dessa till
annan part utan ytterligare kostnader for stadsdelen.

Tidsplan

Samrad for detaljplanen pagick mellan 18 mars och 26 maj 2020.
Planen berdknas godkdnnas i stadsbyggnadsndmnden Q1 2022
och antas av kommunfullméaktige Q1 2022. Stadsdelsndmnden
berdknas ta ett inriktningsbeslut 1 september 2020 som déarefter
gar vidare till KSEKU.

Efter styrelsens inriktningsbeslut kan koncernstyrelsen ta beslut
omkring Q3 2020, och darefter gar inriktningsbeslutet vidare till
kommunstyrelsen och sedan kommunfullmédktige omkring Q4
2020.

For genomforandebeslut 1 Micasas Fastigheters styrelse galler
prelimindrt Q2 2022 som sedan gar vidare till koncernstyrelsen,
kommunstyrelsen och slutligen kommunfullméaktige omkring Q4
2022.

Byggstart berdknas ske Q2 2023 med inflyttning 1 bérjan av 2025
1 enlighet med aldreboendeplanen.

Ekonomi

Bolaget har tagit fram en preliminér kostnadsbedémning for
projektet. Den totala projektkostnaden inkl moms framgar av
bilaga 1.

I jamforelse med bolagets projekt for ett nytt vard- och
omsorgsboende i1 Rinkeby &ar kostnaderna for Hagastaden hogre.
Det finns fyra huvudsakliga anledningar till detta; narheten till
norra lankens tunnel, stadsbyggnadskontorets gestaltningskrav,
arbetsplatsomkostnader for att bygga 1 Hagstaden samt ett storre
inslag av kommersiella lokaler.

Narheten till norra lankens tunnel paverkar bade grundlaggning
och stomme. Dels far ingen last fran byggnaden paverka tunnelns
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vagg och dartill maste bade grundlédggning och stommen utformas
med hénsyn till en eventuell explosion 1 tunneln.
Gestaltningskraven for Hagstaden ar hoga och paverkar
byggandens utformning och materialval. Nar det géller
arbetsplatskostnaderna har omradet mycket begréansade ytor for
etablering och transporter, och Micasa Fastigheter har som 6vriga
byggherrar i projektet redan vid markanvisning forbundit sig att
delta 1 en obligatorisk logistiklosning déar kostnaderna for bl a
leveransstyrning fordelas mellan samtliga byggherrar.

Kostnaderna for grundlaggning och byggande ar preliminéra.
Bolaget kommer under projektarbetets gang fortsiatta att utreda
besparings- och effektiviseringsmojligheter.

Som en konsekvens av de hogre kostnaderna blir ocksa den
hyresoffert som Micasa Fastigheter kommer att 6verlamna till
Norrmalms stadsdelsférvaltning dyrare. Nettohyreskostnaden per
varddygn blir 309 kr exklusive kort hyrestillagg vilket ar ca 50 kr
mer dn 1 Rinkeby. Det ar ocksa hogre dn den nivan, 250 till 300
kr, som anges for nybyggda vard- och omsorgsboenden i drendet
till Kommunfullméktige 1 juni 2019 avseende beslut om nytt
samverkansavtal. Det ar bolagets ambition att till ett
genomférandebeslut na ner till nivan 300 kr. Tomtrattsavgidlden
utgor en betydande del , drygt 10%, av nettohyreskostnaden per
varddygn

Projektet definieras som ett stort projekt enligt
kommunfullmaktiges regler (>300 mnkr).

Miljo

Bolaget har en inriktning att na miljébyggnad Silver 1 all
nyproduktion. Bolaget har dven forbundit sig i
markanvisningsavtal att f6lja stadens kriterier for hallbarhet,
inklusive tillimpning av gronytefaktor. Byggnadens tak kommer
att innehalla bade grona tak och solceller.
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Risk
Identifierade risker ar:

e Overklagande detaljplan. Markomradet ligger delvis inom
Nationalstadsparken, varfor planldggningen kan vara
kontroversiell.

e Byggnadens norra ben ligger intill norra ldnkens
tunnelsystem. En omfattande riskutredning har
genomforts for handelse av olycka med farligt gods och
forutsattningar for byggnadens grundlaggning har tagits
fram under planarbetet.

e Ovriga risker for b 1 a buller och luftkvalitet redovisas i
planbeskrivningen for detaljplanen och bedéms vara
hanterbara for Micasas byggnad.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB i
samrad med representanter fran Norrmalms
stadsdelsférvaltning.

Micasa Fastigheters forslag

Projektet bidrar till bolagets och stadens mal for vard- och
omsorgsboende och seniorbostéder och ger ett attraktivt boende 1
ett lage dar stenstaden méter nationalstadsparken.

Micasa Fastigheter foreslar styrelsen att for sin del godkdnna
projektet och ta fram underlag for ett genomférandebeslut.

Bilagor
1. Investeringskalkyl
2. Hyresoffert
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