Utlatande 2016:94 RI (Dnr 123-744/2016)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
inom kvarter Jackproppen, Ostermalm med
Byggnadsfirman Erik Wallin AB samt nyttjanderatt

for parklek till fastighetsnamnden
Genomfdrandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Jackproppen 1 och del av Hjorthagen 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 88 miljoner kronor (i I6pande prisniva).
Utgifterna for ar 2016 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2017.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att traffa erforderliga
exploateringsavtal med en forsiljningsinkomst om 112 miljoner
kronor.

3. T ovrigt ska exploateringsnimnden och fastighetsndmnden beakta vad
som ségs i utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Jackproppen ér en deletapp i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgéardsstaden i
Hjorthagen. I Hjorthagen planeras sammanlagt cirka 6 000 ldgenheter




tillsammans med ny infrastruktur, gator och parker. Planerad utbyggnadstakt
ar 500 lagenheter per ar.

Exploateringsndmnden och fastighetsnimnden har den 14 april respektive
12 april 2016 i ett gemensamt drende beslutat om dverenskommelse om
exploatering med forsiljning inom kvarter Jackproppen, Ostermalm med
byggnadsfirman Erik Wallin AB samt nyttjanderétt for parklek till
fastighetsndmnden.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och fastighetsnimnden och
remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa exploateringsprojektet och anser att
etapp Jackproppen utgor en viktig del i utbyggnaden av Hjorthagen och Norra
Djurgérdsstaden som helhet.

Mina synpunkter

Norra Djurgéardsstaden ar ett Stockholms storsta stadsutvecklingsomraden. Nar
stadsdelen ar fardigbyggd kommer 12 000 nya bostidder ha byggts och 35 000
nya arbetsplatser skapats. Miljokraven i projektet dr och har varit hoga och det
har bidragit till att staden och byggbranschen utmanats och behovt tinka nytt i
sitt sétt att bygga och planera staden. De laga parkeringstalen har varit centrala
i planeringen av Norra Djurgardsstaden, vilket fordndrar stadsbilden och
minskar bilanvdndandet. Genom stora projekt likt Norra Djurgardsstaden eller
Fokus Skérholmen kan staden pa ett tydligt sitt bidra till innovation och en
fordndrad syn pa stadsutveckling.

Etappen Jackproppen kommer binda samman den framvédxande Norra
Djurgardsstaden med Hjorthagen.

Bilagor

1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal. Sekretess enligt 19 kap. 1
och 3 §§ offentlighets- och sekretesslagen (2009:400). Finns att ldsa for
kommunstyrelsens/kommunfullméktiges ledamoter pa KF/KS kansli,
plan 4 Stadshuset.

2. Utdrag ur protokoll, fort vid fastighetsndmndens sammantriade 2016-
04-12, § 18. Sekretess enligt 19 kap. 1 och 3 §§ offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400). Finns att 14sa for



kommunstyrelsens/kommunfullméktiges ledamoter pa KF/KS kansli,
plan 4 Stadshuset.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
Jackproppen 1 och del av Hjorthagen 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 88 miljoner kronor (i I16pande prisniva).
Utgifterna for &r 2016 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2017.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att traffa erforderliga
exploateringsavtal med en forséljningsinkomst om 112 miljoner kronor.

3. 106vrigt ska exploateringsndmnden och fastighetsndmnden beakta vad
som ségs i utlatandet.

Stockholm den 1 juni 2016

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Etapp Jackproppen ingar i projektomradet for Norra Djurgardsstaden och
ligger 1 Hjorthagen. Det ligger mellan Etapp Véstra och gamla Hjorthagen
alldeles bredvid smalhusomrédet fran 1930-talet som kallas for Abessinien.
o Detaljplanen for Jackproppen innehaller:
« cirka 45 ldgenheter, som uppléts med bostadsritt. Sammanlagt
3559 m2 ljus BTA.
o en forskola om 4 avdelningar med gard
o boendeparkering i garage under bostdderna med 0,5 bilplatser per
lagenhet.
« cykelparkering for 2,5 cyklar per ldgenhet anordnas inom byggnad
och pa kvartersmark.
o parkleksbyggnad med 163 m2 BTA
o lekplats till parkleken
« nya parkvégar for att koppla ihop Hjorthagen med de nya kvarteren
i Norra Djurgardsstaden

Utanfor detaljplancomradet kommer befintlig lekplats i Motalaparken rustas
upp. Vidare kommer ny géng- och cykelvig anldggas som kopplar ihop
kvarteret Angsbotten och kvarteret Starkstrommen lings med Norra linken.

For varje byggherre, fastighetsnimnden och Byggnadsfirman Erik Wallin
AB (héddanefter kallat ”Bolaget”) upprittas en éverenskommelse om
exploatering. For bostadsrétterna och forskolan dverlats marken med
dganderétt. For parkleksbyggnad upplits marken med nyttjanderétt. Staden
ansvarar for utbyggnad av gator och parker pa allmén platsmark.

Bostédderna och forskolan byggs av Bolaget och parkleksbyggnad byggs av
fastighetsndmnden. Kommunstyrelsens ekonomiutskott har i
genomforandebeslut ("Ny forskola i Norra Djurgéardsstaden — fastigheten
Jackproppen”, Dnr 122 976/2015), godkiint Ostermalms stadsdelsnimnds
forslag om hyra av forskolan Jackproppen i Hjorthagen.

Ostermalms stadsdelsnimnd har genom bestillning ombett
fastighetsndmnden att forvirva forskolan for att sedan hyra ut den till
stadsdelen till en berdknad hyra om cirka 1,7 miljoner kronor per &r. Forvérvet
av forskolan i Jackproppen bidrar till att uppna Ostermalms stadsdelsnimnds
behov av forskoleplatser. Vidare har Ostermalms stadsdelsnimnd bestillt en
parkleksbyggnad av fastighetsndmnden till en total utgift om 11 miljoner
kronor. I beslutet om markanvisning har exploateringsndimnden godként att



exploateringsbidrag om 8 miljoner kronor ges till fastighetsndmnden for
bygget av parkleken. Stadsdelsndmndens hyra for parkleksbyggnaden uppgér
till 135 650 kronor per ar. Uppforandet av parkleksbyggnaden mdjliggor
uppfyllande av en rad sociala effektmal sdsom uppmuntrande till lirande och
kreativitet genom lek och mdten samt 6kande av mojligheter till en aktiv fritid
och god hilsa.

Byggnationen planeras att genomforas under aren 2016-2018. Den totala
produktionstiden berdknas till 32 méanader.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 88
miljoner kronor. Inkomsterna, som utgérs av inkomster fran markforsiljning,
beréknas till cirka 112 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 135 procent.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar
positivt nettonuvarde om 28 miljoner kronor motsvarande 639 000
kr/ekvivalent lagenhet.

Expertradet har godként drendet om forsiljning for bostider och forskola
den 3 december 2014 (dnr E2014-00364) och om nyttjanderétt for parklek den
12 maj 2014 (dnr E2015-00260).

De ekonomiska osédkerheterna har utretts noga och i budgeten har tagits
hojd for risker som osdkerheterna utgor. I fragan om finansering av
dagvattenatgarder dr exploateringsndmnden och Stockholm Vatten AB inte
overens om tolkning av befintliga avtal, varfor det i budget har tagits hojd for
cirka 5 mnkr utgifter som exploateringsndmnden anser att Stockholm Vatten
AB ska bekosta. Vidare har det i budgeten tagits hdjd for att marken &r
kuperad och att detaljprojekteringen kan krdva merkostnader vid hantering av
nivéskillnader.

Vad ror forskolelokalen finns en risk att starten for byggnationen forsenas
om forsiljningen av de dvriga bostadsritterna inte gar enligt plan, vilket
medfor att inflyttning kan komma att bli framflyttad.

Generellt finns risk for tidsforskjutningar i projektet om detaljplanen
overklagas.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdade den 14 april 2016
foljande.
1  Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Jackproppen 1 och del av Hjorthagen 1:1
omfattande investeringsutgifter om cirka 88 mnkr samt foreslar att



kommunfullméktige godkidnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triaffa
overenskommelse om exploatering mellan exploateringsndmnden och
fastighetsnimnden avseende parkleksbyggnad och traffa erforderliga
avtal enligt vad som anges i kontorens gemensamma tjansteutlétande.
Exploateringsndmnden godkénner for sin del 6verenskommelse om
exploatering mellan exploateringsndmnden och Byggnadsfirman Erik
Wallin AB avseende Jackproppen 1 och foreslar att
kommunfullmiktige ger exploateringsndamnden, genom
exploateringskontoret, 1 uppdrag att traffa erforderliga avtal med en
forsiljningsinkomst om cirka 112 mnkr enligt vad som anges i
kontorens gemensamma tjénsteutlatande.

Exploateringskontorets och fastighetskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 22 mars 2016 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Se nedan.

Fastighetsnamnden

FastighetsnAmnden beslutade vid sitt sammantréde den 12 april 2016
foljande.

1

Fastighetsndmnden uppdrar at fastighetskontoret att forvirva
bostadsritter for forskola inom fastigheten Jackproppen i Hjorthagen
till en kostnad om Z mnkr. I 6verlatelsen ingér att teckna
forhandsavtal och upplatelseavtal med kommande
bostadsrittsforening.

Fastighetsndmnden uppdrar at kontoret att hyra ut forskolan till
Ostermalms stadsdelsniimnd till en bersiknad hyra om cirka 1,7 mnkr
per ar.

Fastighetsndmnden uppdrar at fastighetskontoret att uppfora en
parkleksbyggnad i Hjorthagsparken vid kvarteret Abessinien till en
total kostnad om 11 mnkr varav nimndens kostnad &r 3 mnkr.
Fastighetsndmnden uppdrar &t kontoret att hyra ut parkleksbyggnaden
till Ostermalms stadsdelsnimnd till en beriknad hyra om 135 652
kronor per éar.

Fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse



med exploateringsndmnden avseende parkleksbyggnad i enlighet med
vad som framgér i kontorens gemensamma tjansteutlatande.

Exploateringskontorets och fastighetskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 22 mars 2016 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Jackproppen dr en deletapp i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden i
Hjorthagen. I Hjorthagen planeras sammanlagt cirka 6 000 lagenheter tillsammans
med ny infrastruktur, gator och parker. Planerad utbyggnadstakt dr 500 ldgenheter per
ar.

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen togs i exploateringsndmnden 2013-11-
22 samt i kommunfullmiktige 2014-04-07.

Jackproppen édr idag ett garageomrade med 58 platser. Garagen kommer att
avvecklas.

Detaljplanen for Jackproppen mdjliggor cirka 45 lagenheter, forskola med 4
avdelningar, parkleksbyggnad samt lekplatser, park och géng- och cykelvig.
Lagenheterna ska upplatas med bostadsritt. Boendeparkering sker i garage inom
kvartersmark. Den foreslagna bebyggelsen och utvecklingen av Hjorthagsparken med
parklek bidrar till att koppla samman de nya delarna i Norra Djurgardsstaden med
gamla Hjorthagen.

2014-12-11 har exploateringsnimnden godkint markanvisning till Byggfirman
Erik Wallin AB (nedan kallat Bolaget) for bostéder och forskola.

2015-05-21 har exploateringsndmnden godként markanvisning till
fastighetsnimnden for parklek.

Detaljplanen bedoms kunna antas kvartal 2 2016.

Ar 2010 beslutade Kommunfullmiktige att Norra Djurgardsstaden ska vara ett
miljoprofilerat stadsutvecklingsomréde. I Jackproppen tillimpas miljokraven fullt ut
fran och med markanvisning. Miljokraven och diskussioner kring hur en héllbar
stadsutveckling kan uppnas har integrerats tidig i planprocessen. Miljoatagandena &r
konkretiserade i en kontrollplan och ingér som ataganden med krav pa uppfoljning i
overenskommelserna om exploatering mellan respektive byggherre och staden.

Genomforande av etappen berdknas ske under perioden 2016 — 2018.
Forberedningsarbeten paborjas under hosten 2016. Byggnation av bostdder paborjas
hosten 2016 med inflyttning 2018. Byggnation av parkleken pébdrjas varen 2017 med
verksamhetsstart varen 2018.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar
positivt nettonuvarde om 28 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till cirka 88 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beridknas uppga till 130 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till cirka 112 mnkr. Expertradet har godkéant
drendet om forsiljning 2014-12-03 (dnr E2014-00364).

Fastighetsndmnden fér exploateringsbidrag om 8 mnkr for att uppfora



parkleksbyggnad.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret bedomer att utbyggnad av etappen Jackproppen dverensstimmer vil med
stadens mal enligt 6versiktplan, Promenadstaden, och stadens Vision 2040 samt
kommunfullméktiges inriktningsbeslut. Jackproppen skapar en viktig koppling med
gamla Hjorthagen, mojliggor for forskola och parklek samt for ett mindre och bra
inpassat bostadskvarter.

Forskola

Fastighetsndmnden uppdrar &t fastighetskontoret att férvéarva en forskola inom
fastigheten Jackproppen i Hjorthagen. Forskolan har en yta pa 745 kvadratmeter och
den totala kdpeskillingen uppgar till Zmnkr och har en arsavgift pa cirka 750 kronor
per kvm och &r. Fastighetskontoret kommer hyra ut forskola till Ostermalms
stadsdelsndmnd till en kostnad om 1,7 mnkr. I férvérvsprocessen ingar att
fastighetskontoret tecknar forhandsavtal och senare upplatelseavtal med
bostadsrittsforeningen.

Parklek
Fastighetsndmnden uppdrar &t fastighetskontoret uppfora en parkleksbyggnad i
Hjorthagsparken vid kvarteret Abessinien. Byggnaden har hoga krav pa hallbarhet och
planeras med vixttak, solpaneler och bergviarme. Placeringen ar mellan gatans niva
och den lagre liggande parken. Att 6vervinna hdjdskillnaden ar svart och for att klara
tillgéngligheten planeras en hiss mellan parken och Trollhdttevigen.

Total budget for parkleksbyggnaden dr 11 mnkr. Fastighetsndmnden far ett
exploateringsbidrag om 8 mnkr frén exploateringsndmnden for att uppfora
parkleksbyggnaden.

Tjansteskrivelsens innehall
1. Genomforandebeslut och dverenskommelse om exploatering

(Exploateringsndmnden) sidor 5-17
2. Genomforandebeslut forskola (Fastighetsndmnden) sidor 18-19
3. Genomforandebeslut parklek (Fastighetsndimnden) sidor 20-21
4. Bilagor sidor 22-23

1. Genomforandebeslut och overenskommelse om
exploatering (Exploateringsnamnden)

Bakgrund till 6verenskommelsen
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Etapp Jackproppen ingér i projektomradet for Norra Djurgardsstaden och ligger i
Hjorthagen. Det ligger mellan Etapp Véstra och gamla Hjorthagen alldeles bredvid
smalhusomréadet fran 1930-talet som kallas for Abessinien.

Planomradet for Jackproppen berdr fastigheten Jackproppen 1 samt del av
fastigheten Hjorthagen 1:1. For Jackproppen 1 géller detaljplan frén 1956 enligt vilken
fastigheten &r avsedd for parkeringsdndamal. Hjorthagen 1:1 &r planlagd som gata och
parkmark i detaljplan fran 1934 och 1940.

Fastigheten Jackproppen 1 dr sedan 1957 upplaten med arrende till BRF
Hjorthagshus. Avtalet forldngs sedan 1982 med ett &r i taget och kommer att sdgas upp
innan tilltrdde for byggherre. Sedan 1950-talet finns 58 stycken garage pa Jackproppen
1 som forvaltas av BRF Hjorthagshus och BRF Vértahus. Vid markanvisning avsags
att ersitta platserna efter faktiskt behov. En parkeringsutredning 6ver hela Hjorthagen
togs fram och visar att beldggning av befintliga parkeringsplatserna i Abessinien dag
och nattetid ligger mellan 40-54% och for hela Hjorthagen mellan 51-69%. Det finns
alltsa tillrédckligt med befintliga parkeringsplatser for att técka behovet. P4 grund av
det resultatet bedomdes det inte rimligt att staden skulle investera pengar for att bygga
erséttningsgarage. Det planeras dock for cirka 25-30 hyrplatser markparkering under
tunnelbanebron i kv. Starkstrémmen. Planldggning i kv. Starkstrommen har pabérjats.
Vidare har kontoret for avsikt att 4stadkomma tva bilpoolsplatser i Hjorthagen, helst
vid Hjorthagen IP.

Detaljplanen har utformats i samarbete med det markanvisade Bolaget och




fastighetskontoret som tagit fram bebyggelseforslag inom sina respektive
anvisningsomraden. Det kommer att synas och mérkas att omradet ar priglat av hoga
miljokrav. Bostadskvarteret och parkleken kommer att ha tydliga inslag av grona tak
och viaggar. Husen ar formade for att vara energieffektiva och egenproduktion av el
genom solfangare kommer att synas.

Bild: Bostadsprojekt med radhus lagenheter forskola
Detaljplanen for Jackproppen innehaller:

cirka 45 ligenheter, som upplats med bostadsritt. Sammanlagt 3559 m®
ljus BTA.

en forskola om 4 avdelningar med gard om cirka 16,6m?/barn
Boendeparkering i garage under bostidderna med 0,5 bilplatser per
lagenhet.

cykelparkering for 2,5 cyklar per lagenhet anordnas inom byggnad och pa
kvartersmark.

parkleksbyggnad med 163m® BTA

lekplats till parkleken

nya parkvégar for att koppla ihop Hjorthagen med de nya kvarteren i
Norra Djurgardsstaden
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Bild: Park med géngvégar, lekplatser och parkleksbyggnaden

Utanfor detaljplancomradet kommer befintlig lekplats i Motalaparken rustas upp.
Parkleken formodas locka manga besokare. Da lekytorna kring sjdlva parkleken ar
begrinsade behover dven kringliggande lekytor anpassas for att kunna erbjuda lek for
barn i olika éldrar. Tidigare under projektet har andra placeringar av ny parklek och
nytt barnbad varit aktuella. Genom det aktuella ldget och utformning skapar man
mdjlighet till samutnyttjande av anldggningar som samtidigt gynnar befintliga boenden
sd som boende i de nybyggda kvarteren och undviker ytterligare
anldggningskostnader. Vidare kommer ny géng- och cykelvég anldggas som kopplar
ihop kv. Angsbotten och kv. Starkstrémmen, lings med Norra linken.

Bostédderna och forskolan byggs av Byggnadsfirman Erik Wallin AB (Bolaget) och
parkleksbyggnad byggs av fastighetsnamnden.

Priset for 4r 25 000 kr per m* ljus BTA for bostiderna och 6 000 kr per m* BTA for
forskolan. Prisldget dr november 2014.

Parkleksbyggnaden upplats med nyttjanderétt utan avgift. I beslutet om
markanvisning har nimnden godként att exploateringsbidrag ges till
fastighetsndmnden for bygget av parkleken.

For bygget av forskolan har Bolaget tecknat avsiktsforklaring med
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fastighetsnamnden.

Dagvattenfragan utreddes sirskilt noga i planeringen, dé risken fanns att instdngda
vattenomraden i Etapp Vistra vid skyfall skulle kunna fororsaka skada for befintliga
byggnader och anldggningar. Vid parkutformningen har hdnsyn tagits till
dagvattenfrdgan sa att vattnet leds forbi de instdngda omraddena Parkutformningen har
provats i en skyfallsanalys.

Bygget planeras genomforas 2016-2018.

Projektstyrning och uppféljning

Projektet Norra Djurgérdsstaden foljer stadens projektstyrningsmodell for stora
projekt. Norra Djurgardsstaden &r uppdelat i tvd huvuddelar — Hjorthagen och Virtan,
vilka bada omfattar ett flertal delprojekt. Exploateringsndmnden &r projektagande
namnd och ansvarar fér samordning och styrning. Ekonomin foljs upp i samband med
den normala ekonomirapporteringen; flerarsprogram, verksamhetsplan,
verksamhetsberittelse med mera. Avvikelser analyseras och foljs upp.

Tidigare beslut
2014-04-07 Kommunfullméktige godkénde reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
2014-11-27 Ostermalms stadsdelsnimnd godkinde inriktningsirende ny parklek i
Norra Djurgardsstaden.
2014-12-11 Exploateringsndmnden godkénde markanvisning for bostider, forskola
och garage inom fastigheten Jackproppen 1 samt del av fastighet Hjorthagen 1:1 i
Norra Djurgardsstaden, Ostermalm, till Byggnadsfirman Erik Wallin AB.
2014-12-12 Stadsbyggnadsnamnden har godként en start-PM for detaljplaneldggning.
2015-03-12 Ostermalms stadsdelsnimnd godkinde inriktningsirende ny forskola i
Norra Djurgardsstaden fastigheten Jackproppen 1.
2015-04-14 Fastighetsnimnden godkinde inriktningsbeslut forvirv av
bostadsrittslokal for forskola i projektet Jackproppen, Hjorthagen.
2015-06-17 Fastighetsdirektor godkénde inriktningsbeslut for ny parklek i Norra
Djurgérdsstaden.
2015-05-21 Exploateringsndmnden godkénde markanvisning for parklek inom del av
fastigheten Hjorthagen 1:1 i Norra Djurgardsstaden, Ostermalm, till fastighetskontoret.
2015-05-21 Ostermalms stadsdelsnimnd godkinde genomforandebeslut ny forskola i
Norra Djurgérdsstaden (fastigheten Jackproppen 1)
2015-08-27 Ostermalms stadsdelsndmnd godkidnde genomforandebeslut ny parklek i
Norra Djurgéardsstaden (Jackproppen 1)

Beslut om genomforandet och antagande av detaljplanen for Jackproppen planeras
av stadsbyggnadsndmnden under andra kvartalet 2016.

Overenskommelse om exploatering
For varje byggherre (Bolaget och fastighetsndmnden) uppréttas en dverenskommelse
om exploatering.



For bostadsritterna och forskolan overlats marken med dganderitt. For
parkleksbyggnad upplats marken med nyttjanderatt.

Exploateringsbidrag for parklek utgér med 8 mnkr.

Staden ansvarar for utbyggnad av gator och parker pa allméin platsmark.

Planerad byggstart for exploateringsarbeten &r tidigast 2016-08-01.
Produktionstiden till inflyttning beréknas till 26 ménader. Den totala produktionstiden
berdknas till 32 méanader.

Avtalen innehaller krav pa att uppfylla héllbarhetsmalen for Norra Djurgardsstaden
formulerade i en kontrollplan for kv. Jackproppen som utgér avtalshandling.

Expertradet har godként drendet om forsdljning for bostdder och forskola 2014-12-
03 (dnr E2014-00364) och om nyttjanderitt for parklek 2014-05-12 (dnr E2015-
00260).

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till cirka 88 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiiktige eftersom investeringen
overstiger 50 mnkr och forsdljningen dverstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 28 mnkr motsvarande 639 000 kr/ekvivalent ligenhet'. Detta
ligger ungefar i medel av tidigare etapper i Hjorthagen, vars forsta etapper haft
negativa nettonuvarden och senaste etappen Broféastet med 1 234 000kr/ekvivalent
lagenhet.

Marken kommer att séljas for bostider och forskola samt att upplatas med
nyttjanderétt for parklek. Exploateringsgraden uppgér till 0,83.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 88 mnkr, varav
3,5 mnkr ar utgifter fore ar 2016, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst utredningar och projektering.

Forséljningsinkomster som avser bostidder och forstola berédknas till cirka 112 mnkr
och reavinsten berdknas uppga till cirka 98 mnkr.

Investeringsutgifter avser fraimst anldggning av park, anldggning av gdng- och
cykelvég, exploateringsbidrag till parkleksbyggnad, omldggning av ledningar,

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



dagvattenatgirder och marksanering.

Byggherrarna star for plankostnader samt for VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas uppga till
1 797 000 kr i fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra etapper i Hjorthagen
hogre. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 135 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget
respektive fastighetsndmnden for. Exploateringsndmnden har risk for
forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 88 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 112 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren
beréknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018|2019 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) | -3,5 -15,1 {-43,9 |- -0,1 |-12,9 -88,2

12,7

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 (0,0 0,0 (0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -3,5 -15,1 | -43,9 | - -0,1 |-12,9 |[-88,2
inkomst 12,7

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 112,210,0 [0,0 0,0 112,2

Stadens utgifter och inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2016 | 2017 (2018 | 2019 | 2020 | Senare | mentar

Resultatpiverkan
ExpIN

Lopande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
intdkter/kostnader




Internrinta 0,0 0,0 0,0 -1,3 |-1,2 |max-1,2

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -1,9 [-1,9 |max-1,9 |ar2019
Reavinster/forluster 0,0 98,0 {0,0 [0,0 10,0 0,0 totalt 98
Summa 0,0 [98,0 (0,0 |-3,2 (-3.1
resultatpaverkan
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
0,0 -0,1 (-0,1 |-0,1 |-0,1 |mellan -
Driftskostnader 0,1 och -
TRN+SDN 0,1
Underhallskostnader | 0,0 0,0 (0,0 [0,0 10,0 mellan 0
trafiknimnden och -0,1
Summa 0,0 -0,1 [-0,1 (-0,1 |-0,1
resultatpaverkan
TRN+SDN

De berédknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
0,2 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till cirka
3,1 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten
beréknas uppga till cirka 98 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

De ekonomiska osékerheterna har utretts noga och i budgeten har tagits hojd for risker
som osékerheterna utgor. I fragan om finansering av dagvattenatgérder &r
exploateringskontoret och Stockholm Vatten AB inte Gverens om tolkning av
befintliga avtal, varfor det i budget har tagits hojd for cirka 5 mnkr utgifter som
exploateringskontoret anser att Stockholm Vatten AB ska bekosta. Vidare har det i
budgeten tagits hdjd for att marken &r kuperad och att detaljprojekteringen kan kriava
merkostnader vid hantering av nivaskillnader. Det har ocksa tagits hojd for risker i
samband med geoteknik och.

Slutsats-ekonomi

Projektets ekonomi ar bra. Vid successiv kalkylering inklusive riskhantering har
budgetsikerhet lagts p& 80 %. Det &r séledes hogst sannolikt att projektet
genomforande kommer falla ut som budgeterat. Projektet sérskiljer sig fran andra
etapper i Hjorthagen genom 1ag exploateringsgrad och forhéllandevis stora
investeringar i allmén platsmark. Projektet bidrar dnda till att ticka utgifter i andra
etapper.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Planeringen och genomforandet av Norra Djurgardsstaden gors med utgdngspunkt i



Vision 2040, &versiktsplanen och mal i stadens budget. Norra Djurgéardsstaden ar
ocksa ett av stadens miljoprofilomradden och har ett sédrskilt Milj6- och
héllbarhetsprogram som antogs av kommunfullméktige 2010. For varje delomrade i
Norra Djurgérdsstaden tas handlingsprogram fram dér malen och atgérderna fran det
overgripande Miljo- och héllbarhetsprogrammet konkretiseras. Handlingsprogrammet
bildggs markanvisningsavtalet.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till att uppna malet om antal byggda ldgenheter. Samtidigt planeras for
ett 6kat cyklande genom anlidggandet av ny gang- och cykelvdg mot Vartaverket och
att behovet av cykelparkeringen beaktas. Den foreslagna bebyggelsen pa Jackproppen
1 samt utvecklingen av Hjorthagsparken och bygget av parklek bidrar till att koppla
samman de nya delarna i Norra Djurgardsstaden med gamla Hjorthagen och da sérskilt
Abessinien. Att bygga ihop gamla och nya Hjorthagen &r en viktig utgdngspunkt for
planeringen av Norra Djurgardsstaden.

Miljo

I samband med programmet for Hjorthagen, i Norra Djurgérdsstaden, frén 2007
gjordes en dvergripande miljokonsekvensbeskrivning. De fragor som dér pekades ut
att utreda vidare var frimst markfororeningar, hur de ekologiska sambanden bést
forstarks, paverkan pé nationalstadsparken, hur goda kvaliteter for ljud och partiklar
kan uppnés samt paverkan pé kulturmiljo.

Delprojekt Jackproppen beddms inte medfora betydande miljopaverkan. De
miljokonsekvenser som har utretts dr behov av dtgarder for att rena marken, naturmil;jo
och dagvattenhantering. Marken kommer att behandlas sa att den lampar sig for
markanvidndningen i detaljplan. Dagvattenmagasin och diken ska anldggas for att inte
regnvatten ska hamna i instingda omréden vid skyfall.

Sérskilt hansyn togs till kulturmiljon, d& Abessiniens kulturhistoriska byggnader i
Oster ar av riksintresse for kulturminnesvarden enligt Miljobalken 3:6. Den nya
bebyggelsen halls 14g, konkurrerar inte med det befintliga och arkitekturspraket
avgransar tydligt gammalt och nytt.

Kompensation for ianspraktagen grényta

Omradet som kommer bebyggas ér till storsta delen redan exploaterat. En mindre del
naturmark tas i ansprak. Den omkringliggande naturmarken rustas till en stadspark
som kopplar ihop Hjorthagsparken med Motalaparken. I och med att en del av
Trollhdttevigen tas bort 6kar den grona ytan i omradet.

Staden arbetar ocksa med verktyget Gronytefaktor for att stélla krav pa att
byggherrarna i Norra Djurgardsstaden uppnar en viss niva for gronska, samt
ekologiska och sociala virden inom kvarteren. Nér kvarteret dr fardigbyggt kommer
det dérfor att vara en relativt gron miljo med planteringar pa gardar, tak och balkonger.



Energihushallning

Bolaget och fastighetsnimnden har forbundit sig att vid projektering och byggande
inom fastigheten uppfylla krav i det framtagna handlingsprogrammet samt efterstrava
maélet for energianviandning med hogst 55 kWh/kvm och ar for bostéder.

For att uppna kravet krivs byggnader med lagt energibehov vilket dstadkoms med
beaktande av byggnaders geometri och orientering, val av fonster, god isolering och
omsorgsfullt genomford byggnation. Effektiv ventilation ska ta tillvara virme fran
franluften. Staden stéller ocksa krav pa viss egengenerering av energi vilket innebér att
byggnaderna forses med solpaneler.

Tillganglighet
Exploateringen genomfors utifran riktlinjerna i ”Stockholm, en stad for alla -
Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviandbar utemiljo.”

Har prioriteras gang och cykel framfor bilisternas bekvamlighet bland annat genom
att inskrinka mojlighet till rundkérning.

Omradet som bebyggs med bostdder och forskola kommer att fa mycket sma
terrdngskillnader. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseforméga. Omradet omkring bebyggelsen
ar dock kuperat, s& dven delar av forskolegérden.

Parkleken blir tillgidnglig genom att byggnaden utrustas med hiss.
Hjorthagsparkens tillgdnglighet forbattras med anlédggning av parklek och hiss

Atgirderna i Hjorthagsparken kommer att forbittra situationen eftersom nya och
mindre branta vigar kommer att anldggas. En stor barriér (befintlig vdg) tas bort for att
utoka tillgdnglighet till s& stora delar av Hjorthagsparken och Motalaparken som
mdjligt. Dock kan inte hela Hjorthagsparken goras tillgdnglig, d& den ar mycket
kuperad.

Paverkan pa barn

Ett lekprogram tas fram for att bedoma lekvardena i Motalaparken och Duschparken
och dirmed bestdmma innehéllet av lekplatserna. I samband med framtagande av
parkleken har en barnkonsekvensanalys upprittas.

Aven i samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sidkerhet, rorelsefrihet, tillganglighet
och hilsa som viktiga aspekter att arbeta med.

Det hér projektet handlar delvis om en milj6 f6r barn. En ny forskola med fyra
avdelningar byggs som far direkt koppling till omkringliggande natur- och
parkomraden. Parkleken med en verksamhetsbyggnad blir del av ett nytt ~lekstrak”
genom Hjorthagsparken som binder samman Norra Djurgardsstaden med gamla
Hjorthagen vid Motalaparken och skapar mer tillgingliga och mer trygga forbindelser.
Lekstraket planeras fungera som ett utflyktsmal for bland annat forskolegrupper och
innehélla olika lekfunktioner i naturmilj6. Parkleken ska vara en resurs for sévél
forskolor, barnfamiljer och foreningar i omradet.



Forskolgarden dr néra en brant forkastning pa mellan 15-20 meter. Férutom
stangsel kring forskolgérden och ldngs med naturstigen finns befintligt stingsel som
sékrar forkastingen, varfor sikerhetsriskerna bedoms hanterbara.

Konstnarlig utsmyckning

Delprojektet Jackproppen bidrar med 1 % av byggkostnaden till offentlig konstnérlig
gestaltning. Ett konstprogram har tagits fram fér Norra Djurgardsstaden — Hjorthagen i
samrad med Stockholm Konst, och forverkligandet av programmet pagar etappvis.

Genomfoérandefragor
Tidplan
Inledningsvis utfors de forberedande arbeten sdsom rivning av befintliga garage och
omléggning av avloppsledning. Dérefter foljer byggstart for Bolaget samt markarbeten
for allmén platsmark. Sedan byggs parkleksbyggnaden av fastighetskontoret. Slutligen
utfors finplanering av allmén platsmark av exploateringskontoret.

Bolaget planerar sin byggstart till a&r 2017 och forsta inflyttning beddms till &r
2018.

Fastighetsndmnden planerar sin byggstart till & 2017 och start verksamhet bedéms
till &r 2018.

Risker och osakerheter
Overklagande av detaljplan till hogsta instans kan medfora att utbyggnaden av
kvarteret forsenas.
Ett forsenat projekt leder till ett underskott av forskoleplatser i omradet.
Parkleksbyggnaden samt forskolan dr beroende av att fastighetsndmnden fattar
beslut om investering.
Andra risker som kontoret ser och arbetar med att férebygga ar kompetens- och
resursbrist, arbetsplatsolyckor och férseningar.

Kommunikation
September 2013 genomférdes av exploateringskonter och stadsbyggnadskontoret en
tidig dialog med boende och verksamma i Hjorthagen.

Det finns en kommunikationsplan for Norra Djurgéardsstaden, som projektet foljer,
i enlighet med stadens styrsystem for stora projekt. Den viktigaste
informationskanalen dr webbsidan www.stockholm.se/norradjurgardsstaden, som har
6-7 000 sidvisningar per manad.

Projektet samordnar ett nyhetsbrev tillsammans med Ostermalms
stadsdelsforvaltning, som skickas ut cirka 8 ganger om éret. I samarbete med
stadsdelen anordnas seminarieserie om stadsutvecklingsarbetet for boende och
intresserade samt boendeinformation om hallbarhetsfragor vid inflyttning. Projektet
finns ocksa pa sociala media.



Information till andra forvaltningar
Exploateringskontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen,
trafikkontoret, fastighetskontoret och ledningségare.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret och drendet har koordinerats med fastighetskontorets forskola
och parklek.

Kontorets sammanfattande bedémning
Forskolan &r sérskilt viktig for att tdcka behovet av forskoleplatser i de nybyggda
kvarterna i Norra Djurgardsstaden.

Projektet ger ocksé ett vilbehovligt tillskott av bostéder i stadsdelen. Bostédderna
kommer ligga i ett bra kommunikationsldge, samtidigt som bade trivseln och
sdkerheten okar i omradet.

Da Jackproppen 1 ligger i Hjorthagsparken och i anslutning till riksintressanta
Abessinien ska en forsiktig anpassning till omgivningen géilla. Det av Bolaget och
fastighetsnamnden framtagna projektet uppfyller hdga kvalitetsambitioner.
Nyckelfaktorerna sékras i detaljplanen.

Intdkterna fran forséljningen av marken ger mojlighet att tillféra omradet
ytterligare kvalitéer s& som koppling mellan Motalaparken och Hjorthagsparken och
en bemannad parklek.

Parkeringsfragan har studerats noga. Det finns gott om lediga parkeringsplatserna
langs gatorna, varfor Kontoret inte anser att det behdvs garage for att ersitta befintliga
platser. Samtidigt avser Kontoret att i samband med pégéende planering vid kv.
Starkstrommen skapa ndgra inhdgnade parkeringsplatser for uthyrning till de boende i
Hjorthagen. Dessa platser kan erbjudas med fortur till de som tidigare haft garage i
Jackproppen.

1. Genomforandebeslut forskola (Fastighetsnamnden)

Utlatande

Kommunstyrelsens ekonomiutskott har i genomfdrandebeslut godkint Ostermlams
stadsdelsndmnds forslag om hyra av forskolan Jackproppen i Hjorthagen.
Stadsdelsforvaltning pa Ostermalm har genom bestillning ombett fastighetskontoret
att forvirva forskolan for att sedan hyra ut den till stadsdelen. Projektering av
forskolan har skett i samverkan mellan Ostermalms stadsdelsnimnd och byggherren
Byggnadsfirma Erik Wallin AB.

Inom staden finns ett stort behov av forskolor. Stadsdelsndmnderna har darfor fatt i
uppdrag av kommunfullméktige att 6ka antalet forskolor. I omraden dér det inte finns
tillgang pa hyresbostider forvérvar staden istéllet bostadsritter. I samband med
nybyggnation i det egna stadsdelsomradet undersoker de olika forvaltningarna alltid
mojligheterna att inrétta nya forskolor. De dverenskommelser som goérs med
byggherrarna under detaljplaneskedet skrivs in i exploateringsavtalet.



For att uppfylla malet att 6ka antalet forskolor har en planeringsgrupp bestaende av
stadsdelsforvaltningarna, socialforvaltningen, stadsledningskontoret och
fastighetskontoret bildats. Nar ett behov identifieras lamnas det som ett krav till
exploateringskontoret som sedan tar hénsyn till detta vid exploatering och planarbetet.
Fastighetsndmnden &r den organisation inom staden som hanterar bostadsrétterna och
hyr ut dem till stadsdelsndmnderna till sjdlvkostnadshyra. Fastighetsndmnden kan dga
en ekonomisk tillgang och har fatt detta uppdrag av kommunfullméktige.

Hyran till stadsdelsndmnden som &r beslutad i kommunfullméktige bestér av tre
delar. Dels en kapitalkostnad som motsvarar 3,25 % av insatsen, dels drsavgiften till
bostadsrattsforeningen och dels en administrativ- och underhéllskostnad om 100
kronor/m2 som indexregleras med basar 2002.

Mal och syfte
Férvirvet av forskolan i Jackproppen bidrar till att uppna Ostermalms
stadsdelsndmnds behov av forskoleplatser.

Tidplan
Enligt den preliminéra tidplanen ska inflyttning kunna ske under kvartal 2, 2018.

Organisation

Stadsdelsndmnden ar bestillare och kravstéllare och anger vilka funktioner som ska
finnas. Fastighetskontoret ansvarar for finansiering samt forvérv av forskolan.
Fastighetskontoret ansvarar dven for framtida underhall av forskolan.

Ekonomi
For forskolan betalar fastighetsnimnden (SEKRETESS enligt 19 kap. 1 och 3 §§
offentlighets och sekretesslagen) kronor per kvadratmeter. Forvarvet av
forskolelokalen uppgar sammanlagt till Z mnkr.

Hyran for Ostermalms stadsdelsnimnd blir cirka 1,7 mnkr per ar. I hyran ingér 114
kr/kvm som ska tdcka kontorets administrativa kostnader och underhallskostnader.

Risker

Om forséljningen av de dvriga bostadsritterna inte gar enligt plan finns en risk att
starten for byggnationen forsenas, vilket medfor att inflyttning kan komma att bli
framflyttad.

Kontorets analys
Férvirvet bidrar till att tillgodose efterfragan av forskoleplatser pa Ostermalm.

3. Genomfdrandebeslut parklek (Fastighetsnamnden)



Utlatande

Ostermalms stadsdelsnimnd har bestillt en parkleksbyggnad av fastighetskontoret,
som har tagit fram programhandlingar for denna i samrad med stadsdelsforvaltningen.
I ndrheten ligger kvarteret Jackproppen dar det planeras for cirka 45 bostéder och en
forskola. For att kunna genomfora en byggnation har ett detaljplaneforslag tagits fram.
Detaljplanen bedoms kunna antas i juni 2016. Byggnation av parkleken planeras
paborjas varen 2017 med verksamhetsstart varen 2018.

Mal och syfte
Uppforande av en parkleksbyggnad i Hjorthagsparken mojliggdr uppfyllande av
foljande sociala effektmal:

. Uppmuntra till larande och kreativitet genom lek och moten.

. Ha ett rikt utbud av service och aktiviteter.

. Vara en trygg miljo for alla dess besokare.

. Vara en tillgidnglig miljo6 for alla dess besokare.

. Bidra till en 6kad forstielse och respekt for naturen och dess
ekosystem.

. Oka mojligheten till mangkulturella moten.

. Vara en inkluderande miljé fri fran diskriminering.

. Oka mojligheterna till en aktiv fritid och en god hilsa.

Konsekvenser for barn
Stockholm é&r en stad for alla, stora som sma. I alla stadens investeringsprojekt ska
hinsyn tas till barnets perspektiv. Byggherrens arbete for barn utgar fran FN:s
barnkonvention, se

http://unicef.se/barnkonventionen. Barnperspektivet 4r omhéndertaget i
anldggningen sé att barn kénner sig vilkomna, kan orientera sig i anldggningen och
rora sig sdkert. De som besoker anldggningen ska kénna sig vilkomna dven till-
sammans med sina barn.

Tidplan
Enligt den preliminéra tidplanen ska inflyttning kunna ske under kvartal 2, 2018.

Organisation

Stadsdelsndmnden &r bestéllare och kravstéllare och anger vilka funktioner som ska
finnas. Fastighetskontoret ansvarar for uppforande samt visst framtida underhall av
parkleksbyggnaden. Exploateringskontoret ansvarar for markarbeten och anldggande
av parklekens lekplats.

Ekonomi



Stadsdelsndmndens hyra ar berdknad till135 652 kr per ér, vilket motsvarar 869 kr/m2.

Total budget for parkleksbyggnaden &r 11 mnkr. Fastighetsndmnden fér ett
exploateringsbidrag om 8 mnkr fran exploateringsndmnden for att uppfora
parkleksbyggnaden.

Risker

Om detaljplanen dverklagas kommer projektet att forsenas.
Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 9 maj 2016 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet ska drivas i linje med stadens
projektstyrningsmetodik for stora investeringsprojekt.

Nedan foljer stadsledningskontorets synpunkter uppdelat i
projektstyrningsmetodikens huvudomréden.

Mal och Syfte

Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden ér en del av Stockholm som stracker
sig frdn Hjorthagen i norr till Loudden i sdder. De &vergripande malen med Norra
Djurgérdsstaden dr att mota stadens vixande behov av bostdder samt att vara ett
foredome for hallbar stadsutveckling. Detta sker genom att omvandla tidigare
industrimark till en attraktiv och levande stadsdel. Projektet som helhet omfattar minst
12 000 lagenheter och 35 000 nya arbetsplatser dér innovativ miljéteknik ska framjas.
Stadsdelen &r utsedd som ett av Stockholms nya miljprofilomraden efter Hammarby
Sjostad och ingér som ett inom CCI — Clinton Climate Initiatives Clinton Foundations
globala projekt for klimatpositiv utveckling.

Norra Djurgardsstaden innehéller fyra delar, 4&ven bendmnda projektpaket;
Frihamnen, Loudden, Vértahamnen samt Hjorthagen. Staden planerar for cirka 6 000
lagenheter i Hjorthagen genom olika detaljplaner/etapper, d4ven benimnda
huvudprojekt, dir genomforandebeslut fattas for respektive detaljplan/etapper.

Det forsta genomforandebeslutet for forberedande arbeten i Hjorthagen, fattades
den 14 december 2004 i kommunfullméktige. Kommunfullméktige fattade ett
inriktningsbeslut for hela Hjorthagen den 7 september 2009 och sedan ett reviderat
inriktningsbeslut den 17 april 2014. Staden har hittills fattat genomforandebeslut om
atta huvudprojekt i Hjorthagen bl a Norra 1, Vistra, Gasklocka 3 och 4, Angsbotten



samt Brofastet.

Stadsledningskontoret ser positivt pd exploateringsprojektet och anser att etapp
Jackproppen utgdr en viktig del i utbyggnaden av Hjorthagen och Norra
Djurgardsstaden som helhet.

Stadsledningskontoret anser vidare att behovet av kommunal service dkar genom
den omfattande bostadsexploateringen i Hjorthagen varfor det &r viktigt att
forskoleutbyggnaden fortsitter i oférminskad takt.

Organisation

Stadsledningskontoret anser att de organisatoriska forutséttningarna for att driva
projekt Jackproppen dr goda. Den 6vergripande organisationen for projektet framgér i
Norra Djurgéardsstadens projektplan. Projektets styrgrupp bestar av representanter fran
miljoforvaltningen, exploateringskontoret, trafikkontoret, stadsbyggnadskontoret och
Ostermalms stadsdelsforvaltning. I styrgruppen ingar dven Stockholms Hamnar AB
och stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret menar att det &r viktigt for staden att en bra helhetslosning
som tar hédnsyn till alla olika intressen uppnds. Kontoret vill understryka vikten av att
projektorganisationen sikerstéller att stadens inriktning bygger pa den bésta 16sningen
for staden som helhet samt att ett gott samarbete dr avgérande for projektets framgéang.

Tidplan
Stadsledningskontoret konstaterar att en tidplan for utbyggnaden av etapp Jackproppen
har framtagits.

Ekonomi

Exploateringen omfattar utgifter om cirka 88 miljoner kronor vilket
stadsledningskontoret anser vara acceptabelt utifran projektets forutséttningar och
omfattning. Projektets nuvérde ar positivt.

Gillande forskolan har kommunstyrelsens ekonomiutskott den 17 juni 2015
godkint Ostermalms stadsdelsnimnds ansdkan om att hyra den nya forskolan till en
kostnad om 1,5 miljoner kronor per ar; baserat pa fastighetsnamndens hyresberdkning.
Stadsledningskontoret konstaterar dédrmed att fastighetsndmndens berdknade hyra om
1,7 miljoner kronor per ar innebér en hyreskostnadsavvikelse. Kontoret uppmanar
fastighetsnimnden att sékerstilla korrekt hyresniva i samrad med Ostermalms
stadsdelsndmnd. Stadsledningskontoret tar ej stéllning till forvarvsutgiften av
forskolelokalen dé beslut i denna sker i enlighet med fastighetsnimndens
delegationsordning.

Vad ror uppforandet av parkleksbyggnaden i Hjorthagsparken noterar
stadsledningskontoret att exploateringsndimnden och fastighetsndmnden fattat en
Overenskommelse om en finansieringslosning dir fastighetsndmnden erhéller ett
exploateringsbidrag fran exploateringsndmnden; vilket inte dr i enlighet med géngse
princip i utvecklingen av stadens parklekar. Stadsledningskontoret vill trycka pa vikten



av att framtida driftskostnader beaktas i planeringen av parkleksbyggnaden. Kontoret
konstaterar emellertid att parkleken ifraga utgdr en viktig del i planeringen av
Hjorthagen som helhet. Parkleken blir en del av ett nytt ”lekstrdk” genom
Hjorthagsparken som binder samman Norra Djurgardsstaden med gamla Hjorthagen
vid Motalaparken och skapar mer tillgéingliga och mer trygga forbindelser. Parkleken
bedoms enligt detaljplanen utgora viktiga sociala motesplatser for de annars avskilda
Abessinien och bostadsbebyggelsen vister om Hjorthagsparken; samt bli en resurs for
savil forskolor, barnfamiljer och foreningar i omréadet.

Risk och kvalitet

En riskredovisning ingar i beslutsunderlaget och stadsledningskontoret forutsétter att
en noggrann riskbeddmning gors under genomforandeskedet. Utifran en
kvalitetssékringsaspekt vill kontoret understryka vikten av att projektet sakerstéller
tillgénglighet till projektdokumentation i stadens systemstdd for stora
investeringsprojekt.

Kommunikation
Det finns en kommunikationsplan for Norra Djurgardsstaden som projektet foljer.

Rapportering
Genomforandebeslutet har understills kommunfullmdktige for godkdnnande i enlighet
med stadens investeringsregler. Beslutsunderlaget har uppréttats i enlighet med
anvisningarna och i samrad med stadsledningskontoret. Handldggningen av drendet
har skett gemensamt i exploateringsndmnden och fastighetsndmnden for att ge en
samlad bild av stadens investeringsataganden i projektet. Arendet i sin helhet &r
sekretessbelagt enligt 19 kap 1 och 3 §§ offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
till foljd av att fastighetsndmnden har uppdragit at fastighetskontoret att forvérva
bostadsritter for forskola inom fastigheten Jackproppen i Hjorthagen.
Stadsledningskontoret konstaterar att drendet i allt vasentligt f6ljer SSIP, stadens
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt. Stadsledningskontoret vill ocksa
understryka vikten av en tydlig helhetsrapportering med samtliga involverade
ndmnders projekt fran exploateringsndmndens sida. I rollen som projektigare och i
enlighet med budget ska exploateringsndmnden minst tva ganger per ar ge
kommunstyrelsen en sammanstélld bild av Norra Djurgérdsstaden utifran byggande
och uppf6ljning av miljdprogrammet.
Med hénvisning till det ovan anforda foreslar stadsledningskontoret att
kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att medge exploateringsndmnden rétt
till att genomfora exploatering inom Jackproppen 1 och del av Hjorthagen 1:1 till en
investeringsutgift om 88 miljoner kronor samt tréffa erforderliga exploateringsavtal
med en forséljningsinkomst om totalt 112 miljoner kronor. Utgifterna for 2016 ska
rymmas inom nidmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i
budget for 2017.






