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Markanvisning for bostader, forskola och
garage inom fastigheten Jackproppen 1
samt del av fastighet Hjorthagen 1:1 i
Norra Djurgardsstaden, Ostermalm, till
Byggnadsfirman Erik Wallin AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder, forskola och
garage inom fastigheten Jackproppen 1 samt del av fastighet
Hjorthagen 1:1 till Byggnadsfirman Erik Wallin AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Marten Frumerie
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Jackproppen 1 ingér i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgéardsstaden och ligger 1 Hjorthagen. Markanvisning géller
nybyggnation av ca 40 radhusliknande bostadsrittsldgenheter och
forskola med ca fyra avdelningar. Samtidigt utreds rivning av
védg, omldggning av ledningar och byggande av park och parklek.
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Jackproppen 1 dr ett garageomrade som hor till gamla
Hjorthagen. Avsikten &r att omvandla och dels omlokalisera
garageparkeringen for att bebygga omradet med bostdder och
forskola samt undermarksparkering.

Byggstart planeras till ar 2017 och forsta inflyttning bedéms till
ar 2019.

Byggnadsfirman Erik Wallin AB, nedan kallat Bolaget, ska efter
fastighetsbildning forvirva marken for bostdder for 25000 kr per
m” ljus BTA och for forskola for 6000 kr per m* ljus BTA.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Projektet Jackproppen ingar i det reviderade inriktningsbeslutet
for Hjorthagen som Kommunfullméktige beslutade om 2014-04-
07. Projektets intikter och utgifter ryms inom inriktningsbeslutet.

Forséljningsinkomster beréknas till ca 97 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2014-12-03.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Exploateringskontoret ser positivt pa exploatering pa
Jackproppen 1, som mojliggdr byggandet av forskola och ett
vilbehovligt tillskott av radhus samt skapar en béttre miljo
istéllet for de befintliga garagen. Projektet bidrar till att koppla
thop de nya kvarteren 1 Norra Djurgardsstaden med den befintliga
bebyggelsen 1 Hjorthagen. Samtidigt blir det mojligt att tillfora
omradet ytterligare kvalitéer sa som en parklek, vilken blir en
viktig métesplats for hela omrédet.

Bakgrund till markanvisningen

Jackproppen 1 ingér i projektomradet for Norra Djurgérdsstaden
och ligger i Hjorthagen. Det ligger alldeles bredvid
smalhusomradet frdn1930-talet som kallas for Abessinien.
Jackproppen 1 ansluter ocksé till Hjorthagsparken som kommer
att omgestaltas inom de nidrmaste aren.

For omradet géller detaljplan fran 1956 enligt 1 vilken fastigheten
ar avsedd for parkeringsdndamal. Det finns 58 stycken garage pa
Jackproppen 1 som ska ersittas.
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Genom anldggning av Hjorthagsparken och exploateringen av
Jackproppen 1 genomfors det fordjupade programmet for
Hjorthagen frédn 2009, vilket ligger till grund for planeringen 1
Norra Djurgardsstaden. Programmet lyfter fram behoven av att
forbéttra sambanden mellan den planerade bebyggelsen och den
befintliga bebyggelsen i Hjorthagen.

I forarbetena av Fordjupat program Hjorthagen genomfordes
géturer med medborgarna i omrédet. Dér pekades bland annat
garageomrade Jackproppen ut som dalig utnyttjade ytor och
beskrivs som otrygga, 6vergivna och delvis forfallna.
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I dialog med Ostermalms stadsdelsforvaltning och
stadsbyggnadskontoret utsdgs platsen som ldmplig for en
friliggande forskola. Utbudet av forskolor i Norra
Djurgardsstaden planeras utoka i takt med bostadsbyggandet for
att mote efterfragan.
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September 2013 genomfordes av exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret en tidig dialog med boende och
verksamma i Hjorthagen.

Med hinsyn till de synpunkter som inkom under dialogen och till
resultat fran utredningsarbetet bestimdes att g vidare med
utredning fOr att endast genomfora lagre bebyggelse pa
Jackproppen 1 samt forskola, park och parklek. Det stélls hoga
kvalitetskrav pa bebyggelsen som kommer att ligga i park och
invid omradet Abessinien, som &r av riksintresse for
kulturminnesvéarden.

Byggnadsfirman Erik Wallin AB i samarbete med Kjellander +
Sjoberg Arkitektkontor AB inkom med markanvisningsansdkan
for bostadsrétter. Dessutom har, bredvid flera ansdkningar om
anvisning for hyresrétter, 42 ansdkningar om markanvisning for
ny bostadsbebyggelse som avser bostadsritter (eller som inte var
deklarerad som hyresrétter) inkommit sedan 2011. Dérav var 35
generella ansokningar gillande hela Norra Djurgardsstaden och 3
ansokan géllande hela Hjorthagen. Resterande 4 ansdkningar
avser Jackproppen 1 och inkom fran foretagen Byggnadsfirman
Erik Wallin AB och Ikano Bostad (3 ansdkningar: inte
specificerat om det avser HR eller BR). Flera gamla ansdkningar
har gétt ut.

2014-05-20 inkom ansokan for byggandet av forskola fran
Turako Fastighetsutveckling AB 1 samarbete med Pysslingen
forskolor och skolor AB.

Byggnadsfirman Erik Wallin AB har i andra projekt i Norra
Djurgardsstaden visat att de klarar de hoga héllbarhetskrav som
stdlls 1 Norra Djurgardsstaden och kan svara upp mot de
kvalitetsambitioner som behdvs pa Jackproppen 1. Vidare har
Bolaget valt att samarbeta med Pysslingen forskolor och skolor
AB.

Bolaget har under de senaste tvé aren fitt en markanvisning om
totalt 50 lagenheter.

Tidigare beslut

Ett reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen har godkénts av
Exploateringsnimnden 2013-12-12 och Kommunfullmaktige
2014-04-07. Tidigare inriktningsbeslut frdn 2009-09-07 ar
baserad pa Fordjupat program for Hjorthagen.
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2014-11-27 forvintas Ostermalms stadsdelsnamnd besluta om
inriktningsdrende ny parklek i Norra Djurgérdsstaden.

Markanvisning

Markanvisningen innebér att Bolaget och Staden tillsammans
skall verka for att omradet planldggs for ny bebyggelse med ca
40 lagenheter, en forskola med ca 4 avdelningar och
parkeringsplatser i garage fOr att ersétta de befintliga
parkeringsplatserna som finns pé platsen. De radhusliknande
lagenheterna, ska upplatas med bostadsritt eller Aganderitt.

Abessinien

-

Markanvisningsomradet framgér av ovan visade ortofoto.

Skisserna 1 forslaget visar 1 stora drag projektets utformning.
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JACKPROPPEN LAN) Sywalin weume.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut. Marken avses séljas i samband med
overenskommelse om exploatering.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Parterna dr Overens om att priset for kvartersmarken vid denna
forsiljning skall vara for bostider 25000 kr per m” ljus BTA och
for forskola 6000 kr per m? ljus BTA. Den totala kopeskillingen
ar beroende av den belastning som ersittningen av garagen
innebdr.

Expertradet kommer att behandla drendet 2014-12-03 (dnr
E2014-00364).
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Garage

Fastigheten Jackproppen 1 dr sedan 1957 upplaten med arrende
till BRF Hjorthagshus. Avtalet forldngs sedan 1982 med ett ar 1
taget om inte uppsigning sker. Garagearrende kommer att
avvecklas i god tid innan tilltrdde for byggherre.

Sedan 50-talet finns 58 stycken garage pa Jackproppen 1 som
forvaltas av BRF Hjorthagshus och BRF Virtahus.

De befintliga 58 garageplatserna ska ersittas, antingen pa
befintlig plats i samband med ny bebyggelse eller pa annan plats i
omradet Hjorthagen.

Losningen kommer att tas fram under detaljplanprocessen i
diskussion med parterna. En parkeringsutredning kommer goras,
for att bestimma behovet av garageplatser.

Park och parklek

I samband med ny bostadsbebyggelse och forskola rustas
omkringliggande naturmarken till en stadspark. Det syftar till att
skapa mer funktionella och attraktiva mojligheter att rora sig
mellan Hjorthagsberget och det omgivande stadslandskapet.

For att forbittra koppling mellan Hjorthagsparken med
Motalaparken utreds att riva en befintlig barridr, en del av
Trollhdttevdgen, och anpassa terrdngen till omgivande parkdelar.

Vidare utreds byggnation av parklek vars placering bredvid
Jackproppen gor den tillgénglig for boende bade 1
stadsutvecklingsomrédet och 1 ”gamla” Hjorthagen. Det ger den
forutséttningar att bli en motesplats for hela omradet. Parklekens
verksamhet bygger pd utelek vilket prioriteras i verksamheten.
Parkleken far ocksa en lokal f6r inomhusverksamhet och ett
enklare café.

Skissen i forslaget visar i stora drag projektets utformning.
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Planbestallning

Kommunfullméktige fattade 2009-09-07 inriktningsbeslut om
stadsutvecklingen av Norra Djurgardsstaden. Som ett led 1
planering och genomforandet av detta hemstillde
exploateringskontoret 2013-01-23 hos stadsbyggnadskontoret om
att ta fram ny detaljplan for omrade vid Jackproppen 1 i
Hjorthagen.

Stadsbyggnadsnidmnden forvéntas besluta om start-pm for
detaljplaneldggning 2014-12-12.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingér 1 reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen som
Kommunfullmédktige beslutade om 2014-04-07 och som har ett
totalt marginellt positivt nettonuvdrde. Planerade intikter och
utgifter i delprojekt Jackproppen ryms inom inriktningsbeslutet
och ger ett betydande dverskott som kompenserar for stora
utgifter 1 andra delprojekt i Norra Djurgérdsstaden.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
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All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgidvesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomforandet av Norra Djurgardsstaden gors
med utgangspunkt i Vision 2030, dversiktsplanen och mal i
stadens budget. Norra Djurgirdsstaden &r ocksa ett av stadens
miljoprofilomraden och har ett sérskilt Miljo- och
hallbarhetsprogram som antogs av kommunfullméktige 2010. For
varje delomrdde i Norra Djurgardsstaden tas handlingsprogram
fram dédr mélen och dtgirderna frén det 6vergripande Milj6- och
hallbarhetsprogrammet konkretiseras. Handlingsprogrammet
bildggs markanvisningsavtalet.

Bostadsbebyggelse

Den foreslagna bebyggelsen pé Jackproppen 1 samt utvecklingen
av Hjorthagsparken bidrar till att koppla samman de nya delarna 1
Norra Djurgardsstaden med gamla Hjorthagen och sirskilt
Abessinien. Det ér en viktig utgadngspunkt for planeringen av
Norra Djurgardsstaden.

Miljé

Pé Jackproppen 1 dr kulturmiljon en viktig friga, dd Abessinien
ar av riksintresse for kulturminnesvarden enligt Miljobalken 3:6.
Darfor kommer sévél Lansstyrelsen som Stadsmuseet vara
inblandade 1 den fortsatta processen.

Exploateringskontoret och stadsbyggandskontoret har provat
hogre exploatering pé platsen, vilket visade att en for stor
exploatering inte kan forenas med de befintliga virdena.
Ingreppet i naturen ska begrénsas, bergsprangning minimeras och
traden bevaras sa langt som mojligt. I samarbete med
stadsbyggnadskontoret bedomdes att foreslagen mindre
exploatering dr 1amplig da den tillfor ytterligare kvalitéer, utan att
forstora befintliga vérden.

I samband med programmet f6r Hjorthagen, i Norra
Djurgérdsstaden, frdn 2007 gjordes en Overgripande
miljokonsekvensbeskrivning. De frdgor som dir pekades ut att
utreda vidare var frimst markfororeningar, hur de ekologiska
sambanden bist forstirks, paverkan pd nationalstadsparken, hur
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goda kvaliteter for ljud och partiklar kan uppnds samt paverkan
pa kulturmiljo.

For delprojektet Jackproppen ar stadsbyggnadskontorets
beddmning att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande
paverkan och att darfor ingen férdjupning av MKB behover
goras. Vid exploateringen ska fragor for kulturmiljo, for
markmiljo och hur de ekologiska samband bést forstiarks sarskild
belysas. I handlingsprogrammet anges vilken gronytefaktor som
ska uppnas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omrédet &r 1 storsta delen redan exploaterat. Byggprojektet
kommer bland annat genom grona tak att klara en hog
gronytefaktor. En mindre del naturmark tas i ansprék och
samtidigt rustas omkringliggande naturmarken till en stadspark
och kopplas Hjorthagsparken med Motalaparken. I och med att
en del av Trollhéttevdgen tas bort 6kar den grona ytan i omradet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav i det framtagna handlingsprogrammet
samt efterstrdva malet for energianvandning med hogst

55 kWh/kvm och ar for bostider.

Tillganglighet
Har prioriteras gang och cykel dver bilarnas mojlighet till
rundkorning.

Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo. All planering av den yttre miljon ska ske med sédrskild
hénsyn till behoven hos dldre och personer med
funktionsnedséttning.

Tillgédnglighetsfrigorna kommer att utredas 1 planprocessen.
Omrédet som bebyggs med bostdder och forskola kommer att {3
mycket smi terrdngskillnader. Vistelseytor intill de nya husen
och entréer kommer att vara tillgdngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet omkring bebyggelsen dr dock kuperad.
Atgirderna i Hjorthagsparken kommer att forbéttra situationen
eftersom nya och mindre branta viagar kommer att tas fram.
Koppling av Hjorthagsparken med Motalaparken innebér att en
stor barridr (befintlig vdg) tas bort for att utoka tillganglighet till
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sa stora delar av Hjorthagsparken som mojligt. Dock kan inte
hela Hjorthagsparken goras tillgdnglig. Tillgdnglighetsfragan for
parkleken har inte 16sts &n. Det géller att hitta en utformning med
tillrackligt god tillgdnglighet som inte dventyrar parklekens
ekonomi.

Paverkan pa barn

Det hir projektet handlar delvis om en milj6 for barn. En ny
forskola med ca fyra avdelningar byggs som far koppling till
omkringliggande natur- och parkomraden. Parkleken blir del av
ett nytt “lekstrdk™ genom Hjorthagsparken som binder samman
Norra Djurgardsstaden med gamla Hjorthagen vid Motalaparken.
Lekstréket planeras fungera som ett utflyktsmal for bland annat
forskolegrupper och innehalla olika lekfunktioner i naturmiljo.
Parkleken ska vara en resurs for sévil forskolor, barnfamiljer och
foreningar i omradet.

I samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sidkerhet,
rorelsefrihet, tillgdnglighet och hélsa som viktiga aspekter att
arbeta med att sékerstélla 1 kommande etapper. Detaljplanen ska
utformas s att detta tas i beaktande.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Ett konstprogram har tagits fram for Norra
Djurgérdsstaden — Hjorthagen, och forverkligandet av
programmet pagar etappvis. Konsten som projektet bidrar till
hamnar inte pa Jackproppen 1.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka
18 manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till &r 2017 och forsta inflyttning beddms till ar 2019.

Nir exploateringsavtal ska triffas med exploatdren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berédknas preliminért ske Q2 2016.
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Risker och osakerheter

I tidplanen finns tid for 6verprovning. Hittills har alla detaljplaner
1 Norra Djurgéardsstaden 6verklagats. Om domstolen skulle ge
klaganden ritt innebér det stora forseningar.

Ett forsenat projektet leder till ett underskott av forskoleplatser 1
omrédet.

Samarbete med framtida dgarna av forskola och garage kan leda
till forseningar.

Ar mark- och grundférhallanden simre 4n forvintat skulle det
leda till mindre férseningar.

Andra risker som kontoret ser och arbetar med att forebygga ar
kompetens och resursbrist, arbetsplatsolyckor och forseningar.

Information till andra forvaltningar
Stadsutvecklingen i1 Norra Djurgardsstaden sker 1 ett ndra
samarbete med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och
Ostermalms stadsdelsforvaltning.

Ostermalms stadsdelsforvaltning ser behov av att bygga forskola
med ca 4 avdelningar och stddjer foreslaget projekt. Dessutom
onskar stadsdelsforvaltningen bygga bemannad parklek i
Hjorthagsparken.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Ostermalms stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet ar viktigt for att forskolan behdvs for att ticka behovet
av forskoleplatser i de nybyggda kvarterna i Norra
Djurgardsstaden.

Det ger ocksé ett vilbehovligt tillskott av radhus 1 stadsdelen.
Bostdderna kommer ligga i ett bra kommunikationslage,
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sidkerheten i
omrédet.

Da Jackproppen 1 ligger i Hjorthagsparken och i anslutning till
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omgivningen ska gélla. Kontoret ser att foreslaget bolag och
projekt kommer att klara de hdga kvalitetsambitioner som behovs
1 kvarteret.

Forséljningen av marken ger mojlighet att tillfora omradet
ytterligare kvalitéer s& som koppling mellan Motalaparken och
Hjorthagsparken och en mgjlig bemannad parklek.

For Norra Djurgérdsstadens hallbarhetsprofil r det viktigt att
start-PM detaljplan tas innan drsskiftet sé att gillande
lagstiftingen vad giller tillimpning av tekniska egenskapskrav
kan tillampas.

Parkeringsfragan méste studeras noga under planprocessen.

Garage fOr att ersitta befintliga platser ska fa tillrackligt med
platser men inte vara 6verdimensionerat.

Slut
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