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Slutredovisning av Vastra i Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm

Forslag till beslut

Exploateringsnimnden godkénner slutredovisningen av Vistra 1
Norra Djurgardsstaden, Ostermalm. Byggherrar inom fastigheterna
ar Stockholmshem, JM, HSB, Svenska Bostidder, Boritt,
ByggVesta, SKB, Folkhem, Einar Mattsson och Primula.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Staffan Lorentz
T.f. avdelningschef
Sammanfattning

Detaljplaneomradet Véstra inom Norra Djurgirdsstaden
innehédller ca 1250 bostadsldgenheter, kommersiella lokaler och
atta forskoleavdelningar. Omradet omfattar nio kvarter. Staden
har byggt gator, ledningar och parker. Overenskommelse om
exploatering tecknades under 2010. Serviceboenden och
gruppbostédder har planerats enligt stadsdelsndmndens behov.
Detaljplanen omfattade dven gata och park. Staden dger marken
som anvisats med tomtritt till tio byggherrar.
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Bakgrund

Detaljplaneomradet Vistra inom Norra Djurgirdsstaden
innehaller ca 1250 bostadslagenheter, kommersiella lokaler och
atta forskoleavdelningar. Omradet omfattar nio kvarter. Staden
har byggt gator, ledningar och parker. Exploateringsavtal
tecknades under 2010. Serviceboenden och gruppbostéder har
planerats enligt stadsdelsndimndens behov. Detaljplanen
omfattade dven gata och park. Staden dger marken som anvisats
med tomtrétt till tio byggherrar.

Detaljplanen for Vistra lag i den sydvistra delen av Hjorthagen
och ar en gammal sjobotten som fylldes ut och avrojdes da
Gasverket etablerades. Omradet har anvénts for industri, upplag
och likande verksamheter. Lagenheterna i omradet utgors idag till
60% av hyresritter och till 40% av bostadsritter. I Hjorthagen har
ett stationért sopsugssystem for insamling av avfall for 6 000
lagenheter anlagts. Systemet forsorjer idag hela bebyggelsen 1
Norra 1, Norra 2, Vistra mm. Byggherrarna har anslutit sig till
samfilligheten for sopsugsanldggningen.

Staden har utfort rening av marken och grovschakt och har svarat
for att marken har uppfyllt riktvéardena.

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



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
!EP stad Stora Projekt Dnr E2018-03394

Sida 3 (6)

Projektbeskrivning och genomforande

En grov tidplan for projektet har varit foljande. Markreningen
skedde under hosten 2010 och véren 2011, da d&ven ombyggnad
av Stordngskroken skedde. Byggande av gator pabdrjades 2011
och husproduktion under 2012-2017. Forsta inflyttning skedde
under 2014.

Stadens arbeten har bestétt av markrening och anldggande av
gator, torg och parker. De geotekniska forutsdttningarna inom
omrédet var komplicerade med maktiga fyllnadslager (upp till 20
m) ovanpd lera. Grundldggningen av gatorna var omfattande och
kostsam med palning och paldéck pa stora ytor.

Deltagande byggherrar: 1. Svenska Bostidder
2. Primula

3. Stockholmshem
4. Boratt

5. M

6. ByggVesta
7. HSB

8. SKB

9. Einar Mattson
1

0. Folkhem (6verlétet till Jarntorget)
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Maluppfyllelse

For projektet har det funnits en miljobeddémning enligt den metod
som ndmnden antagit och godként. De viktigaste miljoméalen som
lyfts fram &r markrening, naturmiljd, buller och konsekvenser for
Nationalstadsparken.

Malet med markreningen har uppfyllts d& en stor forbéttring av
fororeningssituationen skett. Exploateringen har medfort att
fororenad mark har renats till sddana nivéer att dtgdrdsmalen nas,
varfor exponeringen av markfororeningar beddms minska.

Planomradet bestod av stora grusade ytor med en liten del 1ag-
och glesbevuxen vegetation. Ett flertal arrenden for industri eller
upplag och liknande sades upp och avflyttades for att omradet
skulle kunna markrenas och exploateras. Planomradet inrymde
dven delar av Hjorthagsparkens véstsluttning som delvis var
utpekad som virdekdrna i Stockholm stads ekologiska
infrastruktur. Hjorthagsparken innehéller idag ett flertal storre
ekar som alla dr virdefulla for eklevande arter. Delar av parken
var tidigare kraftigt fororenad och otillgéinglig for allménheten.
Bebyggelsen har under planprocessen ging omstrukturerats och
omdisponerats utifrdn dessa forutséttningar. Tre av de tidigare sju
husen 1 Hjorthagsparkens kant har helt utgatt pa grund av hdansyn
till dess ekmiljoer. Planen 6verklagades till hogsta instans.

Bullret inom omradet har minskat tack vare Norra Linken da
genomfartstrafiken minskats.

Omréadet innehaller tvd satsningar inom Stockholms 1% -regel,
en vattenpaviljong av Jeppe Hein pé Stordngstorget och sju
skulpturer av Kirsten Ortwed 1 Hésthagsparken.

Vistra planerades innan beslutet om Norra Djurgardsstadens
miljoprofil togs 2009 och miljéatagandet var dérfor frivilligt for
byggherrarna. Trots detta var ambitionen hog. I genomsnitt ligger
energianvindningen pa 62,5 kWh/m* Atemp (projekterade virden)
vilket dr 43% lagre dn da gidllande BBR-krav. Samtliga uppmatta
energivirden kommer att ha verifierats 2019. Fyra av
byggherrarna har valt att installera solceller pa taken och étta har
sedumtak. Sedumtaken i Vistra ticker tillsammans 6 650 m?
vilket motsvarar ca 1 fotbollsplan.

I Vistra har 100% av ldgenheterna tillging till park och
naturomraden inom 200 meter. Gronytan inom detaljplanen
motsvarar 13,5 m? per ligenhet. 1,7 hektar park har skapats varav
2 100 m” multifunktionella ytor for magasinering av dagvatten.
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For att stiarka och virna groddjursmiljoerna i omradet har en
groddjurstunnel anlagts under Bobergsgatan.

P4 kvartersmark 1 Vistra finns 2,1 cykelplatser per ldgenhet och
0,51 bilparkeringsplatser per lagenhet. P4 allmin platsmark finns
128 cykelplatser och 7 bilpoolsplatser med laddmojlighet.

Norra Djurgardsstadens arliga hallbarhetsredovisning innehaller
mer fulltickande rapportering kring hur malen i Program for
hallbar stadsutveckling natts i Véstra och pé projektets webbplats
tillhandahdlls boendeenkiter och liknande.

Ett flertal av byggnaderna har nominerats till Arets
Stockholmsbyggnad och olika branschpriser.

Under utbygganden av Vistra togs arligen uppemot 5 000
studiebesokare emot fran 6ver 70 olika lander med intresse av att
ta del av Stockholms arbete med hallbar stadsutveckling.

Ekonomi

Investering

I l16pande priser om fem procent berdknades utgifter for
investeringar till cirka 653 miljoner kronor, varav cirka 9,6
miljoner kronor var utgifter for utredning och projektering som
lades ned fore ar 2010. Utgifterna avsag fraimst gata,
grundldggning, ledningar, parker, konst, markrening, utrednings-
och projekteringsarbete samt markforvarv.

Investeringsinkomsterna berdknades till cirka 39,0 miljoner
kronor. Utdver detta tillkom tomtréttsavgélder som berdknades
till cirka 21,0 miljoner kronor per &r.

Projektets totala kostnader kommer vara inom ramen for
projektbudgeten med en avvikelse pa ca 56 mkr. Projektets totala
intdkter kommer dven det att vara inom ramen for
projektbudgeten. Projektet ér i dagslaget fardigstillt till ca 98%.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
genomforandebeslut

597 569 653 56
Inkomster
-26 -26 -39 -13
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Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 5 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna' kommer att uppga till 40 mnkr det forsta aret
efter fardigstdllandet och minskar direfter nagot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till 21
mnkr per ar.

Riskfaktorer

De riskfaktorer som har funnits har varit ekonomiska
konsekvenser som tidsforskjutningar pa grund av 6verklaganden,
marknadsldget och indexfordndringar.

Pé grund av de komplicerade grundlédggningsforhallandena har
ersittning for komplicerad grundlidggning utgatt till
byggherrarna. Den hir erséttningen har pa forhand varit
svarbedomd och inneburit en osdkerhet.

Beslutet som har tagits om sértaxa for Stockholm Vatten 1
kommunfullméktige har inneburit att Stockholm Vatten skall ha
mdjlighet att ta ut hdgre anslutningsavgifter i stora stadsutveck-
lingsomraden och pa sé sétt fa en storre kostnadstickning. Pa
forhand har det varit svart att exakt vilka utgiftsokningar detta
kommer innebéra for projektet. Da samtliga fastigheter har
upplatits med tomtritt dr det kostnader som staden betalar.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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