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Slutredovisning av Norra 2 i Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av Norra 2 1
Norra Djurgérdsstaden, Ostermalm, del av Hjorthagen 1:3 med
atta byggherrar; NCC Boende, Wallenstam, Stockholmshem,
Byggnadsfirman Erik Wallin, HEBA Fastighets AB, Skanska Nya
Hem, Byggnadsfirman Viktor Hanson och SSM.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Staffan Lorentz
T.f avdelningschef
w
Sammanfattning

Norra 2 dr en deletapp och detaljplan 1 stadsutvecklingsomradet
Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen. Exploateringsndmnden har
fattat genomforandebeslut for exploatering inom detaljplan Norra
2 (del av Hjorthagen 1:3) omfattande investeringsutgifter om 281
mnkr. Detaljplanen for Norra 2 har mojliggjort cirka 600
lagenheter varav 60% har upplatits med hyresrétt och 40% med
bostadsritt.
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Norra 2 mellan Husarviken och Gasvrket |

Norra 2 &r en deletapp och detaljplan i stadsutvecklingsomradet
Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen. Exploateringsndmnden har
fattat genomforandebeslut for exploatering inom detaljplan Norra
2 (del av Hjorthagen 1:3) omfattande investeringsutgifter om 281
mnkr. Detaljplanen for Norra 2 har mojliggjort cirka 600
lagenheter varav 60% har upplétits med hyresritt och 40% med
bostadsritt. Sammanlagt 58 327 m2 ljus BTA.

Detaljplanen omfattade dven 12 stycken gruppbostidder med
tillhorande gemensamma utrymmen samt en friliggande forskola
om fyra avdelningar. P4 forskolas tak ar en allmént tillgénglig
park anlagd. Planen omfattade dven kommersiella lokaler

(2 900m?2 ljus BTA) varav en livsmedelsbutik om ca 1300m2. De
kommersiella lokalerna placerades 1 husens bottenvaningar,
framst mot huvudgatan, Bobergsgatan.

Boendeparkering anordnades i garage i underbyggda girdar med
0,5 bil-platser per lagenhet och nio bilpoolsplatser anordnades i
gatumiljo. Besoksparkering motsvarande 0,1 bilplats per ldgenhet
anordnades pa gatan och cykelparkering for 2,2 cyklar per
lagenhet anordnades inom kvartersmark. Lanecyklar och
cykelparkering planeras ocksa pé offentlig plats.

Den befintliga kontorsvillan, som for ndrvarande anvands som
projektkontor for exploateringskontoret, gav i detaljplanen hotell
som mojlig anvdndning. Kontorsparken och Strandparken ar tva
parker som fanns med i detaljplanen och som har anlagts p4 den
tidigare industrimarken.

Byggritterna for hyresrétter upplédts med tomtritt och for
bostadsritter saldes marken. Exploateringsgraden uppgar till 2,8.



@! ﬁgckholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora Projekt Dnr E2018-03395
Sida 3 (8)

Kommunfullméktige beslutade i budget 2009 och i
miljoprogrammet 2008-2011 att Norra Djurgérdsstaden ska
utvecklas till ett miljoprofilerat stadsutvecklingsomrade.
Omrédet Norra 2 dr den forsta etappen déir stadens miljokrav har
tillampats fullt ut frdn och med markanvisning.

Miljokraven ér bland annat;

e Energianvindning om hogst 55 kWh/m2 och ar

o Lokal produktion av solenergi via solceller (> 2 kWh/m?)
eller solfangare (> 6 kWh/m").

e Gronytefaktor om minst 0,6, vilket kommer att synas

genom till exempel grona tak och vdggar samt vatten och

gronska pé gérdarna.

Mindre dn 0,5 parkeringsplats/bil och lagenhet

Sunda materialval.

Uppf6ljning av resursanvandning.

Sopsug med tre fraktioner.

Koksavtallskvarnar anslutna till avloppsnétet.

Ovriga mal som avsetts att uppfyllas pa stadens mark var
foljande:
e Dagvattenhantering med djupa och stora vixtbaddar for
att klara ett fordndrat klimat.
e Ljusa beldggningar pa torg och eventuellt gator for att
minska uppvarmningen lokalt.
e Papperskorgar i parker, torg och gator anslutna till
sopsugssystemet.
e Goda forutsittningar for gang, cykel och kollektivtrafik
for att minska behovet av personbilsresor.
e Bilpooler pa gatan.
e Mycket gronska med stort inslag av ek i den offentliga
miljon for att stirka de ekologiska sambanden med
Nationalstadsparken.

Det har inte tillkommit ngra nya mal under projektets gang.

Projektbeskrivning och genomférande
Genomforande av etappen berdknades ske under perioden 2012 —
2017. Markrening planerades att paborjas i augusti 2012 och
foljas av utbyggnad av arbetsgator och ledningar under 2013.
Byggnation av bostidder planerades att paborjas 1 januari 2014
med inflyttning 2015-2016.
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Tidsplanen for genomf6randet blev forskjuten med ca ett ar
jamfort med vad som stod 1 genomforandebeslutet. Detta berodde
pa en dverklagan av en tidig entreprenadupphandling som fick
goras om, och att dven upphandlingen av finplaneringen fick
goras om. Husbyggnationen pébdrjades inte forrdn hosten 2014,
och fardigstillandet kommer ske i slutet av 2018.

Skanska

Erik Wallin

HEBA

Stockholmshem
Wallenstam

Viktor Hansson

SSM

Bonava (fd NCC Boende)

Deltagande byggaktorer:

NI R WD =

I stort sett hela utbygganden i Norra 2 behdvde anlidggas med
paldack, bade kvartersmark och mark for gator och ledningar.
Forutsittningarna for markbyggande och grundldggningsarbeten var
komplicerade och svara, beroende pa att att omradet i huvudsak
utgors av en utfylld vik. Fyllningslagret varierar fran 3-23 m och
bestar av vad som fanns tillgidngligt dd Gasverksomradet anlades och
delar av Husarviken fylldes igen pa 1800-talet- spréngsten, kol,
rivningsmassor, mordn mm. Under den gamla fyllningen fanns
sdttningskénslig lera med en méktighet som varierar fran 0-20 m.

Omrédet behdvde renas for att uppfylla kraven {for dndrad
anvindning fran industriverksamhet till bostider.
Fororeningssituationen var komplex med spridda fororeningar och
inga sammanhingande omraden med viss typ av massor. Strategin for
markreningen innebar att staden schaktade hela det berérda omradet
ned till en viss nivd. Det schaktade materialet har provtagits och
bedomts utifran de platsspecifika riktvdardena som tagits fram.
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Sortering och rening av schaktmaterialet skedde pa plats. I mojligaste
man ateranviindes schaktmaterial. Ovrigt material skickades till
deponi. Inom Norra 2 fanns en etablerad reningsanldggning for
fororenade massor som sedan avvecklades efter genomford
marksanering inom etappen.

I genomforandebeslutet begérdes ocksa beslut om medel for
genomforande av hantering av férorenade massor inom
Gasverksomradet. Det fanns samordningsvinster att vinna om
markhanteringen inom angrénsande Gasverksomradet kunde ske
parallellt med den i Norra 2. Det var ocksa en fordel for de som
flyttar in i Norra 2 att markhanteringen redan var klar i de ndrmsta
omgivningarna. Beslutet omfattade d&ven medel for etablering av ny
reningsanlidggning for fororenade massor narmare Ropsten.
Anldggningen dr till f6r rening av férorenade massor inom
aterstdende utbyggnadsetapper i Hjorthagen och kommer att tas bort
nér hela omrddet har markrenats.

Utemiljo och vegetation 1 omradet planerades for att dagvattnet inom
utbyggnadsomrédet sa langt som mojligt skulle fordrdjas,
magasineras och utnyttjas for bevattning, innan det leds ut i nytt
dagvattennit och recipienten Husarviken. Inget vatten fran gardar
eller gator infiltreras till grundvattnet i omrédet. Detta beskrevs 1
Norra Djurgardsstadens dagvattenstrategi och ar en viktig del for
berdkning av ”Gronytefaktor”. Bdda dokumenten/metoderna har
utarbetats for Norra Djurgérdsstaden som ett led i miljoprofileringen.

Ansvar for utbyggnad och huvudmannaskap f6r mark och
anldggningar i Norra 2 skedde i enlighet med stadens dvriga
utbyggnadsprojekt, det vill sdga att byggherrar svarar for uppforande
och drift pd kvartersmark och att staden har motsvarande ansvar pa
allmén mark.

En stationir sopsugsanldggning har anlagts for de totalt 6 000
lagenheterna i stadsutvecklingsomradet. Byggherrarna har atagit sig
att ingd som en gemensamhetsanldggning enligt anldggningslagen
och fungera med en samféllighetsforening som huvudman.

Byggherrarna i Norra 2 dtog sig miljokraven med hog ambition i néra
dialog med Stockholms stad. For att sikerstélla efterlevnad av
miljokraven startades kompetensprogrammet for att stotta
byggherrarna med inspiration och kunskap kopplat till kraven. Staden
anordnade 12 kompetensseminarium inom olika dmnen for
byggherrar i Norra 2.

Arbetsprocess och metoder for uppfoljning av miljokrav utvecklades
under projektets gdng. Uppfoljningsarbetet automatiserades via en
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digital plattform (hallbarhetsportalen) och granskare for olika
sakomraden tillsattes for att kvalitetssdkra byggherrarnas berdkningar
och ritningar och for hantera avvikelser.

I genomsnitt ligger energianvindningen pa 54 kWh/m? Atemp
(projekterade varden) i Norra 2. Uppmatta energivdarden kommer att
ha verifierats 2019/2020. Alla byggherrar ér anslutna till fjarrvirme
och har energieffektiva luftbehandlingssystem det vill séga fran- och
tilluftsventilation med varmeétervinning (FTX). Ett flertal har aven
valt att installera avloppsvdrmevixlare for dtervinning av varmvatten.
I Norra 2 fick byggherrarna tillgodorikna sig lokalt producerad
fornybar energi i byggnadens energiprestanda vilket inneburit att det
satsats extra pa att installera solceller och solfdngare. I genomsnitt &r
produktionen av egengenererad energi for solceller dryga 3 kWh/m?
Atemp (projekterade virden). Tva byggherrar har solféngare.

I Norra 2 uppfyller samtliga girdar gronytefaktorn. Poéng har bland
annat plockats pa djupare vixtbidddar, grona tak, klittervaxter pa
viggar, trad, fladdermus- och fagelholkar, gemensamma takterrasser,
genomtéinkta dagvattenldsningar, varierande gronska och
hogkvalitativa viaxtmaterial. Detta har resulterat i mangfunktionella
och klimatanpassade gardar med 6kad biologisk mangfald samt med
rekreativa virden. Den sammanlagda ytan med grona tak ar 5 264 m?
vilket motsvarar en mindre fotbollsplan. 100 % av ldgenheterna har
tillgang till park och naturomraden inom 200 meter. En hektar
parkyta har tillskapats varav 700 m* dr multifunktionella ytor med
mojlighet att magasinera dagvatten. Gronytor inom Norra 2
motsvarar 12,5 m” per lagenhet.

I Norra 2 finns 2,35 cykelplatser per lagenhet och 0,55
bilparkeringsplatser per ldgenhet pa kvartersmark. Pa allmén
platsmark finns totalt 104 cykelparkeringar.

Var 7:e parkeringsplats pd kvartersmark 1 Norra 2 &r en
elladdningsplats och var 10:e parkeringsplats ér en elladdningsplats
pa allmin platsmark. Genhetskvoten 1 Norra 2 varierar mellan 1,07
och 1,36 for dem som har ldngst att gd till viktiga mélpunkter.

Samtliga byggherrar har anvint miljobedomningssystemen BASTA,
Byggvarubedomningen eller SundaHus och dokumenterat
byggmaterial i loggbok. 67 % av fastigheterna uppnar niva klass
Guld for inomhusmiljo enligt Miljobyggnad och resterande uppnar
niva Silver, for dessa har avsteg beviljats med hinsyn till
planeringsforutsittningar.

Norra Djurgardsstadens arliga hallbarhetsredovsning innehaller mer
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fulltickande rapportering kring hur malen i Program for hallbar
stadsutveckling natts i Norra 2, och pé projektets webplats
tillhandahalls boendeenkéter och liknande.

Ett flertal av byggnaderna har nominerats till Arets
Stockholmsbyggnad och branschpriser inom bland annat betong-,
eller stalbyggnad.

Under utbygganden av Norra 2 togs drligen ca 5 000 studiebesokare
emot fran dver 70 olika linder med intresse av att ta del av
Stockholms arbete med hallbar stadsutveckling.

Ekonomi

Investering

Det genomforandebeslut som togs i kommunfullméktige 2012-
06-11 omfattade investeringsutgifter om 281 mkr och
investeringsinkomster om 10 mkr. Huvuddelen av utgifterna har
utgjorts av entreprenadkostnader. Huvuddelen av inkomsterna
har utgjorts av ersittning fran ledningsigare.

Forséljningsinkomster som utgjorts av forséljning av
bostadsrattsmark berdknades till 440 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 426 mnkr.

Fram till och med 2018-05-22 hade det bokforts utgifter pa ca
230 mkr i projektet och bokforts inkomster pé ca 13,3 mkr. [ den
prognos som lades i samband med tertialrapport 1 i ar och som
stracker sig fram till 2019 har man antagit att de sammanlagda
utgifterna for hela projektet kommer att uppga till ca 268 mkr och
att de sammanlagda inkomsterna kommer att uppga till 13,4 mkr.

I'maj 2015 séldes tva fastigheter inom projektet Sonfjéllet 2 och
Sonfjéllet 3 for 225,4 mkr respektive 77,4 mkr.

Utgifter Totalt utfall Budget enligt Avvikelse
enligt genomforandebeslut
senast lagda
prognos
230 268 281 13
Inkomster
5 5 10 -5

Avvikelse for utgifter vid jamforelse med budget enligt
genomforandebeslut mot totalutfall enligt senast lagda prognos ér
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13 mkr, vilket endast motsvarar en avvikelse pé ca 4,6%. Man
kan saledes konstatera att projektet har héllit sig inom budget.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 2,5 mkr per ar.
Kapitalkostnadernal uppgar till 11,1 mkr det forsta aret efter
fardigstillandet och minskar direfter ndgot genom avskrivningar.
Intékterna for arrende berdknas till 1,9 mkr per ar.

Riskfaktorer

Inga stora risker har funnits for genomforandet av projektet. Man
har ansett sig ha god kunskap om de svara markforhallandena och
har haft forberedelse for att hantera dem. I huvudsak har kontoret
inte sett ndgra stora risker for genomforandet av projektet.

Organisationen har varit bemannad for att klara tidplan och
budget. Man riknar med att detaljplanen skulle 6verklagas pa
grund av dess nidrhet till Nationalstadsparken och sa blev ocksa
fallet. Viss tid for 6verprovning fanns avsatt i tidplanen.

Andra risker och osékerhetsfaktorer som funnits och som direkt
eller indirekt har kunnat paverka projektet har varit;

- Beslut om sirtaxa for vatten och avloppsservicer 1 Stockholm
och som har kunnat innebéra hogre anslutningsavgifter.

- Om detaljplanen har behovts dndras efter synpunkter under
utstdllningen och som dé hade inneburit en forskjutning av
antagandet av detaljplanen.

- En kraftigt forsdmrad konjunktur har kunnat innebira att det blir
omdjligt for byggherrarna att sélja bostdderna och att de
foljaktligen inte har kunnat fullf6lja sina dtaganden.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att Exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut

! Kapitalkostnaderna (rénta pa markanléggning) minskar successivt ren
framover i takt med avskrivningen



