é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 276 00
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Projektutveckling Vasterort, Dnr E2022-00174

Innerstaden och Stora projekt Sida 1 (11)
2022-01-16

Handlaggare Till

Ricardo Weibel Exploateringsnamnden

08-508 265 37 2022-02-17

Slutredovisning av utbyggnad for
Brofastet — Dp 2011-16149-54 inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 i Ostermalm

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av utbyggnad
for Brofastet — Dp 2011-16149-54 inom fastigheten Hjorthagen
1:3 mfl stadsdelarna Hjorthagen och Norra Djurgarden i
Stockholm.
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Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Brofistet dr en deletapp i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgérdsstaden 1 Hjorthagen. I Hjorthagen planeras sammanlagt
ca 6 000 ldgenheter tillsammans med arbetsplatser och service,
ny infrastruktur, gator och parker.

2010 beslutade kommunfullméktige att Norra Djurgérdsstaden
ska vara ett miljoprofilerat stadsutvecklingsomrade. Broféstet ér
den tredje etappen dér krav rorande hallbar stadsutveckling
tillampats fullt ut frdn och med markanvisning. Kraven och
diskussioner kring hur en hallbar stadsutveckling kan uppnas har
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integrerats tidigt i planprocessen. Kraven dr konkretiserade samt
att verifieringar &r preciserade och ingar som bindande med krav
pa uppfoljning i 6verenskommelserna om exploatering mellan
respektive byggaktor och staden.

Knappt 600 lagenheter har byggts med lika andel hyresritter som
bostadsritter. Omradet innehéller park, gafartsgator, konstnarlig
utsmyckning och har tva forskolor. Projektets budget har hallits.
Tidplanen blev forskjuten pa grund av dverklagad upphandling.

Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret tog 1 samverkan med
exploateringskontoret, trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen
fram ett forslag till detaljplan f6r omrddet, Detaljplan for
Brofistet i stadsdelen Ostermalm i Stockholm, Dp 2011-16149-
54, som antogs av kommunfullméktige november 2015.
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Utdrag ur Deta

Brofistet ligger vid Husarviken mellan etapperna Norra 2 och
Kolkajen.

Omradets allménna struktur bestar av gatorna

Labradorgatan, Settergatan samt Bobergsgatan. Planldggning
gjordes dven for strandpark utmed Husarviken och en storre park
mellan Norra 2 och Broféstet (Bathusparken) samt ett utegym vid
Husarviksbron.
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Beslut om att anvisa mark for etappens ca 580 ldgenheter togs av
exploateringsndmnden den 27 september 2012 och 14 mars 2013.
Forutom bostider innehaller detaljplanen lokaler i bottenplan och

tva forskolor. Av bostédderna ér ca 260 hyresrétter och 320

bostadsritter. I Brofistet anvisades dven tva bostidder 1 radhus

med dganderitt.

Omradet markanvisades till; HSB, Einar Mattsson 1,
Riksbyggen, Besqab, Ake Sundvall, Oscar Properties, Einar
Mattsson 2, Tobin Properties och Stockholmshem med

fordelning enligt tabell nedan.

Férdelning mellan byggaktorer

Byggaktor Hyres- Bostads- Agande- | Férskola
ratter ratter ratter

Besqgab 90

Einar Mattsson 1 |81

Einar Mattsson 2 | 130

HSB 62

Oscar properties 46

Riksbyggen, 49 1

Stockholmshem |43

Tobin Properties 76 1

Ake Sundvall 2

Totalt 256 323 2 2
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Etappen har bebyggts med flerbostadshus i1 en uppbruten struktur.
Vaningshdjden varierar mellan tva och tio vaningar, dar
byggnaderna trappas ner mot Husarviken och Kungliga
Nationalstadsparken.

Ett flertal hallbarhetskrav stdlldes genom handlingsprogram
bland annat rorande;
e Energianvindning om hogst 55 kWh/m? Aemp och &r
(kopt energi)
e Lokal produktion av solenergi via solceller (> 2 kWh/m?
Atemp och ar ) eller solfingare (> 6 kWh/m? Aemp och ar )
e Gronytefaktor om minst 0,6, genom till exempel grona
tak och viggar samt vatten och gronska pé gardarna.
Mindre dn 0,5 parkeringsplats/bil och lagenhet
Mer dn 2,5 parkeringsplatser for cykel/ldgenhet
Sunda materialval.
Sopsug med tre fraktioner och miljérum i varje fastighet
for resterande fraktioner.
Koksavtallskvarnar anslutna till avloppsnétet.
e Klass Guld for inomhusmilj6 (aggregerat) enligt
Miljobyggnad.

Ovriga mal pa stadens mark var foljande:

e Dagvattenhantering med djupa och stora vaxtbaddar 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 Sunda material

e Mycket gronska med stort inslag av ek 1 den offentliga
miljon for att stirka de ekologiska sambanden med den
Kungliga Nationalstadsparken.

Det har inte tillkommit ndgra nya mal under projektets gang.

Projektbeskrivning och genomfoérande
Genomforande av etappen var tinkt att ske under perioden 2015
—2019.
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Markrening paborjades 2015-05-25 som foljdes av utbyggnad av
arbetsgator och ledningar som péborjades 2015-11-02 samt
finplaneringsentreprenad som péborjades 2018-08-30 tom 2021-
07-15.

Byggnation av bostidderna paborjades 2016-08-01 med inflyttning
fran 2018 tom 2021.

Tidsplanen for genomforandet blev forskjuten. Detta berodde pé
en overklagan vid entreprenadupphandling av finplaneringen.
Dessutom tillkom ytterligare forsening dd Riksbyggen och Oscar
Properties skot fram sina tidplaner pga produktionsbrist
respektive organisatoriska samt ekonomiska svérigheter.

Marksanering av omradet utférdes for att uppfylla kraven for
dndrad anviandning fran industriverksambhet till bostider.
Fororeningssituationen var komplex med spridda féroreningar
och det fanns inga sammanhingande fororeningsomraden med
Viss typ av massor.

Strategin for markreningen innebar att staden schaktade hela det
berérda omradet ned till en viss niva. Det schaktade materialet
provtogs och beddmdes utifrdn de platsspecifika riktvirdena som
tagits fram. Sortering och rening av schaktmaterialet skedde pa
plats. I méjligaste man teranviindes schaktmaterial. Ovrigt
material skickades till deponi.

Utemiljo och vegetation har etablerats sa att dagvattnet inom
Brofiastet sa 1dngt som mdjligt fordrdjs, magasineras och utnyttjas
for bevattning, innan det leds ut 1 nytt dagvattennit och
recipienten Husarviken. Inget vatten fran gérdar eller gator
infiltreras till grundvattnet 1 omradet. Detta sker i
overensstimmelse med Norra Djurgérdsstadens
dagvattenstrategi.

Ansvar for utbyggnad och huvudmannaskap f6r mark och
anldggningar i Broféstet har skett genom att byggaktorerna svarat
for uppforande och drift pd kvartersmark och att staden haft
motsvarande ansvar for allmén mark.

Byggaktorerna i Broféstet atog sig kraven rorande hallbar
stadsutveckling med hog ambition i nira dialog med Stockholms
stad. For att sékerstilla efterlevnad av miljokraven startades ett



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret 2022-01-16 Sida 6 (11)
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

kompetensprogram for att sttta byggaktdrerna med inspiration
och kunskap.

Staden anordnade tio kompetensseminarium inom olika &mnen.
Dessutom anordnades sex erfarenhetsaterforingsmdten avseende
energiprestanda, gronytefaktor, materialval och inomhusmiljo for
att fora dialog och erhalla god kunskapsdverforing.

Arbetsprocess och metoder for uppfoljning av miljokrav
utvecklades under projektets gdng. Uppfoljningsarbetet
automatiserades via en webbaserad plattform
(hallbarhetsportalen) och granskare for olika sakomraden
tillsattes for att kvalitetssidkra byggherrarnas berdkningar och
ritningar samt for avvikelsehantering.

Maluppfyllelse

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

Bostadsbebyggelse

Projektet Broféstet har

- virnat blandade upplételseformer med, 45 % hyresritter och
55 % bostadsritter samt tva bostdder uppldtna med dganderitt.

Gang, cykel och kollektivtrafik allman platsmark
Brofistet dr planerat for ett 6kat cyklande genom utbyggnad av
cykelbanor, gangfartsgata och plats for ldnecyklar.

- 38 cykelplatser for besoksparkering har skapats pa allman
platsmark.

- 5 bilpoolsplatser har anordnats i gatumiljo.

- Besoksparkering motsvarande ca. 0,1 bilplats per ldgenhet har
skapats péd gatorna.

- God tillgéng till har tillgodosetts genom kollektivtrafik med bl a
stombusslinje 6 som trafikerar Bobergsgatan samt nérheten till
tunnelbanan i Ropsten. - Busshéllplats pa Bobergsgatan har
anlagts.

- Projektet har fortsatt att stérka centrala Stockholm genom att
stadskdrnan utdkas enligt promenadstadens intentioner.
Genhetskvoten i1 Norra 2 varierar mellan 1,07 och 1,36 for dem
som har langst att gé till viktiga malpunkter.
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- I Brofastet har en levande stadsmiljo frimjats genom att
bostdder kompletteras med lokaler for handel och kontor 1
bottenvaningar samt att gangstrdk och parker byggts.

- Tidigare industrimark har gjorts tillgénglig f6r boende och
vistelse.

- Samtliga byggaktorer anslot sig till Norra Djurgardsstadens
gemensamma bygglogistikanldggning (trafiklots, omlastningscentral
och avfallsanldggning).

Cykel- och bilparkering kvartersmark
Boendeparkering anordnades i garage i underbyggda gardar med
0,5 bil-platser per lagenhet och cykelparkering for 2,7
cykelparkeringar per ldgenhet anordnades inom kvartersmark
(krav 14g pa 2,5 cykelparkeringar/lagenhet).

Lokaler

De kommersiella lokalerna ar placerade i husens bottenvaningar,
framst mot huvudgatan, i enlighet med framtagen
handelsutredning.

Miljopaverkan

Brofastet bedomdes inte medfora betydande miljopaverkan. En
fordjupning av MKB togs fram for detaljplanen. De
miljokonsekvenser som har utretts &r projektets relation till
Husarviken och Nationalstadsparken i norr och Gasverkets
kulturhistoriska byggnader i soder, den tidigare
markanvédndningen, saneringsbehov och trafikbuller.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Tidigare markanvindning var industriomrade. Vegetation fanns
endast 1 en smal remsa utmed Husarviken.

Mellan bostidderna i etappen Norra 2 och Brofastet anlades
Béthusparken med plats for bollspel, lekplats och rekreation.
Denna kopplar med bryggor och strdk mot Husarviken och
Strandparken. Strandparken loper utmed Husarviken genom flera
planomraden. En 6kad trddplantering inom det tidigare
industriella omrédet gor att sambanden stirks for eklevande arter
1 Hjorthagen och i Nationalstadsparken.

Biologiska spridningssamband har stirkts mellan Norra och
Soédra Djurgérden bland annat genom tillimpning av



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret 2022-01-16 Sida 8 (11)
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Gronytefaktorn och en genomtiankt planering av allméin
platsmark.

Gronytefaktorn

I Brofistet uppfyller samtliga gardar gronytefaktorn och ligger i
genomsnitt redovisat pa 0,7 (kravet 1ag pa 0,6). Poéng har bland
annat erhallits genom djupare viaxtbaddar och regnbaddar, grona
tak 1 kombination med solceller, klittervéxter pa viggar, trad,
fladdermus- och fagelholkar, gemensamma takterrasser och andra
vélplanerade sociala ytor, genomtinkta dagvattenlosningar,
varierande gronska och hogkvalitativa véxtmaterial. Detta har
resulterat i mangfunktionella och klimatanpassade gardar med
okad biologisk mangfald samt med rekreativa vérden.

Energihushallning

Byggaktorerna forband sig att vid projektering och byggande
inom detaljplanen uppfylla krav i det framtagna
handlingsprogrammet och kontrollplan samt efterstriva mélet for
energianviandning med hogst 55 kWh/m2 Atemp och ér {for
bostider (kopt energi). De projekterade vérden ligger i
genomnsitt pa 48,2 kWh/m2 Atemp och ar. Uppfoljning av
energiprestandan tvd ar efter inflytt pagar, hogre energiprestanda
indikeras.

Stockholms stad har genomfort erfarenhetséaterforingsmoten for
att dela erfarenheter fran Norra 2 och forebygga uppkomsten av
fel och forbattra uppfoljning. Uppmatta varden ett ar efter
inflyttning for aterstiende byggaktorer kommer att redovisas
efter uppvarmningssidsongen 2022.

Energikraven i Broféstet medgav inte att egenproducerad energi
pa hus eller fastighet kunde tillgodoriknas. Viktningsfaktor 2 for
elvdrme anvéndes.

En sdrskild markanvisningstivling for plusenergihus
genomfordes, det vill sdga byggnader som producerar mer energi
an de anvénder over dret. Stockholmshem uppforde dessa
hyresritter.

For berdkning och verifiering av energiprestanda anviands Svebys
schablon, och for varmvattenanvdndning 6kade det med 5
kWh/m? och &r. Fokus har lagts pa varmvatten cirkulation (VVC)
och andra systemforluster samt koldbryggor som har visat sig
vara viktiga for byggnadernas energibalans.
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Négra byggaktorer har valt att installera en fléktstyrd till- och
franluftsventilation med varmeatervinningen dar
uteluftforvarmning sker med geotermisk energi (geo-FTX) i
kombination med forvirmning av inkommande luft i den
flaktstyrda till- och franluftsystemet (FTX). Vissa byggaktorer
valde dven att installera avloppsvarmevéxlare. I Brofdstet har
hélften av byggnaderna bergvirme med fjirrvirme som spets.

Solceller

Den lokala produktionen av solel ligger tva ar efter inflytt i
genomsnitt pd 3,7 kWh/m? Amp och &r (kravet 1ag pa > 2
kWh/m? Asemp solel).

Avfallshantering

Samtliga byggaktorer har anslutit sig till sopsug med tre
fraktioner. Miljorum har anlagts 1 varje fastighet for resterande
fraktioner samt matavfallskvarnar i varje kok. Matavfallet leds
via avloppsledningsnitet till Henriksdal dér biogas produceras av
det.

Papperskorgar 1 parker, torg och gator ar anslutna till
sopsugssystemet.

Hallbara byggnader

Samtliga byggherrar har anvint miljobedomningssystemen
BASTA, Byggvarubedomningen eller Sunda Hus och
dokumenterat byggmaterial 1 loggbok.

Atta av nio byggaktdrer uppndr niva klass Guld for inomhusmiljd
(aggregerat) enligt Miljobyggnad. De inomhusmiljéindikatorer
dér byggaktoren inte klarar nivd Guld ar dagsljus, termiskt klimat
sommartid samt ljudkravet eftersom det ar nira till trafikerade
gator.

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 rorelseforméga. Marken for de nya
kvarteren har sma terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

I samband med programmet for Hjorthagen frdn 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sékerhet,
rorelsefrihet, tillgdnglighet och hélsa som viktiga aspekter att
arbeta med. Detaljplanen utformas kring tre inre bilfria gardar
utrustade for utevistelse och lek, forbundna med sidkra géngvagar
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och anslutningar till angransande parker. Tva nya forskolor med
fyra avdelningar vardera har byggs.

Bathusparken byggdes for varierande aldrar, i form av att ena
ytan utformades med gungor, sandldda mm f6r mindre barn och
en bollplan for dldre barn. Aven en grisyta mot Husarviken
anlades. Vissa boende upplever att bollplanen anvénds pa fel
tider och skapar en oonskad ljudniva.

Sarskild vikt har lagts pé att tillskapa sékra skolvégar till
Bobergsskolan under omradets utbyggnad, i samverkan med
trafikkontoret, Polisen och skolan.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Ett konstprogram har tagits fram f6r Norra
Djurgérdsstaden — Hjorthagen, och forverkligandet av
programmet pagér etappvis.

Inom Broféstet kommer ett konstverk uppforas vid Strandparken
vid fardigstillande av strandpromenaden.

Ekonomi

Investering

Det genomforandebeslut som togs 1 kommunfullméktige 2015-
02-19 omfattade investeringsutgifter om 270 mnkr och
investeringsinkomster om 13 mnkr. Huvuddelen av utgifterna har
utgjorts av entreprenadkostnader. Huvuddelen av inkomsterna
har utgjorts av erséttning fran ledningsigare
Forséljningsinkomster som utgjorts av forséljning av
bostadsrittsmark uppgér till 1 179 mnkr och reavinsten beridknas
uppgd till 1 123 mnkr. Fram till och med 2021-10-30 har det
bokforts utgifter pa ca 277 mnkr 1 projektet och bokforts
inkomster pa ca 33 mnkr. I den prognos som lades i samband
med verksamhetsplan 2022 1 &r och som striacker sig fram till
2025 har man antagit att de sammanlagda utgifterna for hela
projektet kommer att uppga till ca 289 mnkr och att de
sammanlagda inkomsterna kommer att uppga till ca 33 mnkr.
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Utgifter Totalt utfall Budget enligt Avvikelse
enligt senast Genomforande-
lagda prognos | beslut

277 289 270 19
Inkomster
33 33 13 -20

Avvikelse for nettoutgifter vid jamforelse med budget enligt
genomforandebeslut mot totalutfall enligt senast lagda prognos &r
19 mkr, vilket endast motsvarar en avvikelse pé ca 7 %. Hogre
investeringsutgifter kompenseras dock av en motsvarande 6kning
av investeringsinkomster. Projektet har héllits inom budget.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av
genomfoOrandet av projektet berdknas uppga till 1 mkr per ar.
Kapitalkostnaderna uppgér till 10 mkr det forsta aret efter
fardigstdllandet och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.
Intékterna for arrende berdknas till 4 mkr per ar.

Riskfaktorer

Inga stora risker har funnits for genomforandet av projektet.
Exploateringskontoret har ansett sig ha god kunskap om de svéra
markforhéllandena och har haft forberedelse for att hantera dem.

Organisationen har varit bemannad for att klara tidplan och
budget. Att detaljplanen skulle 6verklagas pé grund av dess
ndrhet till Nationalstadsparken fanns med i planeringen och viss
tid for dverprovning fanns avsatt i tidplanen.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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