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Slutredovisning av utbyggnad for
Jackproppen — Dp 2013-13780-54 inom
fastigheten Jackproppen 1 i Ostermalm.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av utbyggnad
for Jackproppen — Dp 2013-13780-54 inom fastigheten
Jackproppen 1 mfl inom stadsdelarna Hjorthagen och Norra
Djurgérden i Stockholm.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet Jackproppen ingér i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgérdsstaden i Hjorthagen och innehéller nybyggnation av 57
bostéder, varav 41 lagenheter och 16 radhus samt en férskola
med fyra avdelningar, parkleksbyggnad, lekplats, park samt
gang- ock cykelvig.

2010 beslutade kommunfullméktige att Norra Djurgérdsstaden
ska vara ett miljoprofilerat stadsutvecklingsomrade. Utifran
miljoprofileringen har ett antal miljokrav formulerats och
godkénts av byggherren i samband med markanvisningsavtalet.
Byggherren ska bland annat tillskapa miljokvalitéer pd tomten
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genom att anvinda gronytefaktor, bygga energieffektivt, anvinda
sunda material och skapa kvalitativa cykelparkeringar. Kraven
har integrerats tidigt i planprocessen och har varit bindande.

Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har tillsammans med
exploateringskontoret och trafikkontoret tagit fram en detaljplan
for omradet, Detaljplan for Jackproppen 1 i stadsdelen
Hjorthagen, Dp 2013-13780-54. Detaljplanen vann laga kraft
2017-02-01.

Utdrag ur Detaljplan Jackproppen

Jackproppen ligger intill bostadsomradet Abessinien frén 1930-
talet och ansluter till Hjorthagsparken. Omrédet var tidigare
planlagd som garage samt park- och gatumark.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret 2022-09-16 Sida 3 (10)
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Beslut om att markanvisa for etappens ldgenheter till
Byggnadsfirman Erik Wallin togs i exploateringsnimnden den 11
december 2014. Utdver bostéder inneh6ll detaljplanen en
forskola, samt en ny parkleksbyggnad med ett enklare cafe som
Fastighetskontoret ansvarat for. I projektet ingick

dven upprustning av parken runt Abbisplan samt
sammankoppling av Motalaparken och Hjorthagsparken.
Samtliga 57 lagenheter utgdrs av bostadsréttsldgenheter.

Bostadsexploateringen bestar av tvd huskroppar med ldgenheter
om 1 till 4 rok samt stadsradhus om 5 rok. Véaningshojderna
varierar mellan 2 och 3 véningar, dir byggnaderna foljer det
omgivande bergets topografi.

Boendeparkering anordnades i garage i underbyggda gérdar och
besoksparkering anordnades pé gatan. Cykelparkering
anordnades inom kvartersmark.

Kraven rorande hallbarhet var bland annat;

e Energianvindning om hogst 55 kWh/m? och ar (bostéider)
resp. 45 kWh/m? och ar (parklek), kopt energi.

e Lokal produktion av solenergi via solceller (> 2 kWh/m? )
eller solfingare (> 6 kWh/m? ).

e Gronytefaktor om minst 0,6 (bostdder) resp. 0,4 (parklek),
vilket kommer att synas genom till exempel grona tak och
viggar samt vatten och gronska pé gérdarna.

e Mindre dn 0,5 parkeringsplats/bil och ligenhet

20 % av garageplatserna ska ha en laddmajlighet for
elfordon.

Mer dn 2,5 parkeringsplatser for cykel/ldgenhet
Sunda materialval.

Uppf6ljning av resursanviandning.

Miljérum for kéllsortering pé fastighetsniva.
Koksavfallskvarnar anslutna till avloppsnitet.

Klass Guld inomhusmiljo (aggregerat) enligt
Miljobyggnad (SGBC).

e Digital infrastruktur.

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 L jusa beldggningar pa torg och eventuellt gator for att
minska uppvarmningen lokalt.
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e Goda forutsittningar for gang, cykel och kollektivtrafik
for att minska behovet av personbilsresor.

e Sunda material.

e Mycket gronska med stort inslag av ek i den offentliga
miljon for att stirka de ekologiska sambanden.

Det har inte tillkommit ndgra nya mal under projektets gang.

Exploateringsndmnden fattade 2016-04-14 genomforandebeslut
for projektet dér de sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknades till cirka 88 mnkr. Investeringsutgifterna kalkyleras
nu till 83,2 mnkr.

Projektbeskrivhing och genomforande
Genomforande av etappen berdknades ske under perioden 2015 —
2019. Markrening paborjades 2015-05-25. Direfter genomfordes
arbetsgata och ledningslédggning. Finplaneringsentreprenad
paborjades 2018-08-30 tom. 2021-07-15.

Bostadsbyggnationen pabdrjades under 2019 med inflyttning
2021 till 2022.

Tidplanen for genomforandet blev forskjuten med 2 &r. Detta
berodde pé att byggaktoren Erik Wallin dndrade
projektutformning i delar frin radhus till ldgenheter, vilket
medforde ytterligare projektering.

Marksanering av omradet utfordes for att uppfylla kraven for
dndrad anvindning till bostdder och park. Fororeningssituationen
var komplex med spridda fororeningar och det fanns inga
sammanhéngande fororeningsomrdden med viss typ av massor.

Det schaktade materialet provtogs och beddmdes utifran de
platsspecifika riktvdrdena som fanns. Sortering och rening av
schaktmaterialet skedde pé plats. I mojligaste man ateranvandes
schaktmaterial. Ovrigt material skickades till deponi och
masslogistikcenter.

Utemiljo och vegetation i omrddet har bebyggts for att dagvattnet
inom Jackproppen sé ldngt som mgjligt ska fordrdjas och
magasineras, innan det leds ut i omkringliggande gronytor. Inget
vatten fran gérdar eller gator infiltreras till grundvattnet i
omradet. Detta sker i enlighet med Norra Djurgardsstadens
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dagvattenstrategi och &r en viktig del for berdkning av
”Gronytefaktor”.

Ansvar for utbyggnad och huvudmannaskap fér mark och
anldggningar i Jackproppen skedde i enlighet med stadens 6vriga
utbyggnadsprojekt, det vill séga att byggaktorer svarar for
uppforande och drift pa kvartersmark och att staden har
motsvarande ansvar pa allméan platsmark.

Erik Wallin som byggde bostdderna och Fastighetskontoret som
ansvarade for parkleken dtog sig kraven rérande héllbarhet med
en hog ambition i nira dialog med Stockholms stad.

Arbetsprocess och metoder for uppfoljning av hallbarhetskrav
utvecklades under projektets gang. Uppfoljningsarbetet
automatiserades via en digital databas (héllbarhetsportalen) och
granskare for olika sakomraden tillsattes for att kvalitetssdkra
byggherrarnas berdkningar och ritningar och for att hantera
eventuella avvikelser.

Maluppfyllelse

Arbetet med att utveckla miljoprofilsomradet Norra
Djurgérdsstaden fortsattes genom bindande krav 1
overenskommelse om exploatering. I Norra Djurgardsstadens
arliga hallbarhetsredovisning beskrivs hur mélen i ”Program for
hallbar stadsutveckling” uppfylls 1 Jackproppen i detalj, se
www.norradjurgardsstaden2030.se.

Bostadsbebyggelse

Samtliga bostdder inom projektet Jackproppen ér bostadsritter.

GenomfGrandet av etappen Jackproppen medfor att projektet:

- mojliggor okat cyklande genom utbyggnad av cykelbanor.

- fortsatter att stirka centrala Stockholm genom att stadskérnan
utokas enligt promenadstadens intentioner.

- frimjar en levande stadsmiljo genom att bostédder kompletteras
med forskola, gangstrdk och parker byggs.

- tillgdngliggdr tidigare industrimark for boende och vistelse for
boende och besdkare.

- stirker biologiska spridningssamband mellan Norra och Sodra
Djurgarden bland annat genom tilldmpning av Gronytefaktorn.
- bidrar till att koppla samman de nya delarna i Norra
Djurgéardsstaden med gamla Hjorthagen.
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Samtliga byggaktorer anslot sig till Norra Djurgardsstadens
gemensamma bygglogistikanlédggning (trafiklots,
omlastningscentral och avfallsanldggning).

Cykel- och bilparkering kvartersmark

Boendeparkering anordnades i1 garage 1 underbyggda gardar med
0,81 bilparkeringsplatser per lagenhet vilket inte klarade kravet
pa 0,5. Avvikelsen godkindes med 1 parkeringsplats per ldgenhet
for stadsradhusen.

24 % av bilparkeringsplatserna har el-laddning som overstiger
kravet pa 20 %. Det finns 2,6 cykelparkeringsplatser per ldgenhet
som uppfyller kravet pa 2,5.

Miljo

Jackproppen bedoms inte medfora ndgon betydande
miljopéverkan. En fordjupad MKB togs fram for detaljplanen. I
projektet har relationen till Husarviken och nationalstadsparken
utretts samt paverkan pa Gasverkets kulturhistoriska byggnader i
soder. Ovriga miljokonsekvenser som tidigare markanvindning,
saneringsbehov och trafikbuller utreddes d@ven. Projektet har dven
behovt ta sérskild hansyn till det kulturhistoriska bostadskvarteret
Abessinien 1 Oster.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omréadet bestod av redan exploaterad mark i form av en
garagebyggnad for narboende 1 Abessinien med endast en smal
remsa gronska utmed ging och cykelvig. En mindre del
naturmark inom omradet togs i ansprak.

Som kompensation for i ianspraktagen gronyta rustades
omkringliggande naturmark upp till en stadspark som kopplar
thop Hjorthagsparken med Motalaparken. Del av Trollhéttevigen
togs bort vilket vésentligen dkade den grona ytan inom omrédet.

Med verktyget Gronytefaktor sdkerstéller staden att
byggaktorerna uppndr en viss niva for gronska och ekologiska
samt sociala virden inom kvarteren. Nar stadsdelen &r
fardigbyggd kommer den dérfor att vara en hogkvalitativ miljo
med planteringar pd grdar, tak och balkonger.
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I Jackproppen uppfyller bostadsgarden gronytefaktorn och ligger
pa 0,62. Underlaget dr dock baserad pa byggaktorens
programhandling frén tidigt skede d& byggaktoren dnnu inte
levererat underlag for relationshandling.

Parkleken har inte uppnatt kravet pa 0,5 och ligger pa 0,16. Detta
beror pa att vixtbdddarna gjordes for tunna och ligger pa endast
pa 30 mm. Enligt kravet bor vixtbaddar vara minst 50 mm for att
inte riskerar att torka ut.

Energiprestanda och lokalt producerad fornybar
energi

Byggaktorerna har forbundit sig att vid projektering och
byggande inom detaljplanen uppfylla krav i1 det framtagna
handlingsprogrammet och kontrollplan samt efterstrdva malet for

energianviandning med hogst 55 kWh/kvm och ar for bostédder
och 45 kWh/m2 och ér for parkleken.

Ingen energistatistik har hittills redovisats for
bostadsbebyggelsen. Bostadsbebyggelsen berdknas producera 5,3
kWh/m? Asemp solel. Aven dessa siffror baseras pa
programhandling och har ej varit mojlig att verifiera i ett senare
skede.

Parkleken har redovisat projekterade virden som ligger pa ca. 40
kWh/m? Aemp och 4r. Uppmiitta energiviirden kommer att ha
verifierats 2023. Parkleksbyggnaden har en
bergvarmepumpsanldggning, FTX-ventilationssystem och
solceller pa taket. Parkleksbyggnaden berdknas producera 7,5
kWh/m? Atemp solel.

Avfallshantering

Samtliga byggaktorer har anlagt miljérum 1 varje fastighet samt
matavfallskvarnar i varje kok. Matavfallet leds via
avloppsledningsnétet till Henriksdal dar matavfallet blir till
biogas.

Sunda materialval

Byggaktorerna har anvint de nationella
miljobedomningssystemen och dokumenterat byggmaterial 1
loggbok. Béda byggaktorerna uppndr niva klass Guld for
inomhusmilj6 (aggregerat) enligt Miljobyggnad.
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Tillganglighet

Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvdndbar utemiljo har
foljts. Vistelseytor intill de nya husen och entréer ar tillgdngliga
for personer med nedsatt rorelseforméiga. Marken for de nya
kvarteren har sma terrdngskillnader och parkleken har gjorts
tillgénglig genom att hissar installerats i byggnaderna.

Paverkan pa barn

I samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sidkerhet,
rorelsefrihet, tillgédnglighet och hélsa som viktiga aspekter att
arbeta med. Detaljplanen inkluderade en forskola samt en ny
parkleksbyggnad med ett enklare cafe.

Anlagd parklek med intilliggande verksamhetsbyggnad for
forskola tillskapade ett nytt lekstrak genom Hjorthagsparken som
binder samman Norra Djurgirdsstaden med gamla Hjorthagen
vilket skapar en mer tillgénglig och trygg forbindelse. Parkleken
ska fungera som en resurs for savél forskolor, barnfamiljer och
foreningar 1 omradet.

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
Djurgardsstaden — Hjorthagen, och forverkligandet av
programmet pagar etappvis. Ingen konstnérlig utsmyckning
genomfordes i1 Jackproppen utan finns pa andra platser inom
Hjorthagen i enlighet med programmet.

Ekonomi

Investering

Det genomforandebeslut som togs 1 kommunfullmiktige 2016-
06-21 omfattade investeringsutgifter om 88 mnkr. Huvuddelen av
utgifterna har utgjorts av entreprenadkostnader sa som
anldggning av park, gdng- och cykelvdg, parkleksbyggnad,
omliggning av ledningar, dagvattenatgirder och marksanering.

Forséljningsinkomster som utgjorts av forséljning av
bostadsrittsmark uppgar till 149,9 mnkr och reavinsten beridknas
uppgd till 147,2 mnkr. Fram till och med 2021-12-31 har det
bokforts utgifter pd ca 76,7 mnkr 1 projektet och bokforts
investeringsinkomster pé ca 0,3 mnkr. I den prognos som lades 1
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samband med tertialrapport 2 i ar och som stricker sig fram till
2022 har man antagit att de sammanlagda utgifterna for hela
projektet kommer att uppgé till ca 83,2 mnkr och att de
sammanlagda investeringsinkomsterna kommer att uppga till 0,3
mnkr.

I mars 2018 saldes en fastighet, Jackproppen 1:1 {6r 123,7 mnkr
till &ndamal f6r bostider till Erik Wallin och 1 juni 2020 saldes
mark for 26,1 mnkr till andamal {or gardsyta till Erik Wallin {or
uppréttad forskola.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
genomforandebeslut

Investerings 83,2 88 -4.8

utgift

Inkomster

Forsaljnings 149,9 112 37,9

inkomst

Investerings 0,3 0 0,3

inkomst

Avvikelse for utgifter vid jaimforelse med budget enligt
genomforandebeslut mot totalutfall enligt senast lagda prognos ér
-4,8 mnkr, vilket motsvarar en avvikelse pa ca 5,5 %. Man kan
saledes konstatera att projektet har héllit sig inom budget.

Drift

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av
genomfoOrandet av projektet berdknas uppgé till 0,1 mnkr per 4r.
Kapitalkostnaderna uppgér till 2,4 mnkr det forsta aret efter
fardigstdllandet och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.

Fastighetskontoret ska arrendera parkleken med tillhdrande
byggnad av Stockholm stad och ansvara for drift- och underhall.
Intékterna for arrendet berdknas till ca 53 tkr per ar.

Riskfaktorer

Inga stora risker har funnits for genomforandet av projektet. Man
har ansett sig ha god kunskap om de svira markforhédllandena och
har haft forberedelse for att hantera dem. I huvudsak har kontoret
inte sett nagra stora risker for genomforandet av projektet.
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Organisationen har varit bemannad for att klara tidplan och
budget. Beredskap fanns for att detaljplanen skulle 6verklagas pa
grund av dess nérhet till nationalstadsparken och sa blev ocksa
fallet. Viss tid for 6verprovning fanns avsatt i tidplanen.

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

- Beslut om sértaxa for vatten och avloppsservicer i Stockholm
och som har kunnat innebéra hdgre anslutningsavgifter.

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

- En kraftigt forsdmrad konjunktur har kunnat innebéra att det blir
omdjligt for byggaktoren att sélja bostdderna och att de
foljaktligen inte har kunnat fullfélja sina dtaganden

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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