TJIANSTEUTLATANDE

MARKKONTORET Dnr: M05-512-88
2006-01-09

Kontaktperson Till

Marcus Nordlund Markndamnden 2006-01-26

Hammarby Sjostad

Telefon: 08-508 264 34
marcus.nordlund@mk.stockholm.se

Detaljplan for omradet Proppen i Hammarby Sjostad.
Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner for sin del investeringsutgifter om 175
mnkr och investeringsinkomster om 11 mnkr for genomforande av
omradet Proppen och understiller beslutet for kommunfullméktiges
godkédnnande.

2. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet i
enlighet med detta utldtande.

Goran Langsved

Lars Franne

Sammanfattning

Detaljplanen for omrddet Proppen mojliggér byggandet av ca 500 bostiader
och en forskola for ca 80 barn. Detaljplanen vann laga kraft 2005-10-27 och
byggstart av samtliga bostdder och forskola &r planerad till fjirde kvartalet
2006. Forsta inflyttning sker prelimindrt varen 2008.

Markndmnden har i beslut av 2005-09-01 och 2005-10-13 fattat
delgenomforandebeslut avseende paborjande av marksanering samt
evakuering av pa planomradet tillfalligt uppstillda studentbostadsmoduler.

Enligt avtal mellan staden och SSSB (Stiftelsen Stockholms
Studentbostdder) rorande omhéndertagandet av de tillfdlligt uppstillda
studentbostadsmodulerna har staden under hosten 2005 genomfort flytten av
282 moduler till Sickla i Nacka kommun. I enlighet med avtalet far
aterstdende 228 moduler std kvar uthyrda i Hammarby Sjostad t o m 31 mars
2006 for att darefter flyttas pA SSSB’s bekostnad alternativt séljas.

Den planerade byggstarten tidigt i fjdrde kvartalet 2006 dr avgorande for att
hyresrittsbyggarna (Primula Byggnads AB och Familjebostider) ska hinna

Bilaga 1: Nuvérdesberdkning
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erhdlla statliga investeringsbidrag enligt 2005 ars gillande regler. Det &r
darfor viktigt att kommunfullméktige fattar genomférandebeslut senast i
mars ménad sa att entreprenader for stadens forberedande markarbetena kan
upphandlas och genomforas enligt tidplan. Eventuella forseningar riskerar
hdjda hyresnivder och att inflyttningen av bostdder och forskola forsenas.

Detta genomforandebeslut omfattar samtliga utgifter for omradet Proppen.
Kontoret bedomer att genomforandet av detaljplanen kommer att innebéra
utgifter (i l6pande prisnivd) om 175 mnkr inkl. tidigare nedlagda utgifter om
69 mnkr samt inkomster om ca 11 mnkr, vilket innebér ett underskott om ca
35 tkr/ekvivalent ldgenhet. Enligt nuvirdeskalkylen i 16pande prisniva, som
omfattar stadens investeringsutgifter fr o m 2006 for totalt ca 106 mnkr,
uppgér nettonuvardet for denna investering till 6,5 mnkr, vilket motsvarar ca
13 tkr/ekvivalent lagenhet.

Underskottet om 35 tkr/ekvivalent 1dgenhet ska jamforas med i medeltal 100
tkr/ekvivalent ldgenhet for Hammarby Sjostad som helhet.

Bakgrund

Detaljplan Proppen (Dnr 2004-00503-54) ingér i programmet for Hammarby
Sjostad och har sin grund 1 det fordjupade dversiktsplanearbetet "Hammarby
Sjostad — Program for detaljplaneldggning augusti 1996”.
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versiktsplan for Hammarby Sjostad.

Detaljplanen berdr totalt sju fastigheter inom Stockholms kommun varav
fyra innehas med dganderitt av Stockholms kommun och resterande tre av
fastighetsbolag och enskilda. Planomréadet begransas av Textilgatan i vister,
Hammarby allé i norr och Heliosgatan i1 dster. S6der om planomradet ligger
Hammarby Sjostads foretagsomréde.
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Inom omrddet har industrier i form av kontor, lager och verkstider haft
verksamheter fram till slutet av 90-talet d4 staden infor planeringen av
Hammarby Sjostad forvéirvade fastigheter 1 omrddet vars bebyggelse senare
revs. [ borjan av 2000-talet uppforde SSSB inom nuvarande kv Redaren och
kv Sjofarten, med stod av ett tillfalligt S5-arigt bygglov, 510 student-
bostadsmoduler.

Tidigare beslut

Foljande viktiga beslut har hittills fattats 1 drendet:

1996-04-25 GFK Forvérv av fastigheten Proppen 3

1996-09-05 SBN Fordjupad 6versiktsplan for Hammarby Sjostad.
2003-12-09 GFN Markanvisning, se nedan

2004-12-14 GFN Planforslag. Remissvar.

2005-09-01 MN Delgenomforandebeslut, se nedan

2005-10-13 MN Komplettering av delgenomforandebeslut, se nedan

2003-12-09 Markanvisning inom planomrédet till fyra byggherrar. Inom
kvarteret Redaren ska HSB Bostad AB uppfora ca 100 bostadsratter med
inriktning mot ungdomar och Primula Byggnads AB ska uppféra ca 100
hyresrétter med en konkurrenskraftig hyressdttning. Inom kvarteret Sjofarten
ska AB Boritt uppfora ca 100 bostadsritter och Familjebostider ca 100
hyresritter dar hilften av ldgenheterna utgér ett kollektivhusboende. Primula
Byggnads AB ska dértill uppfora en forskola for ca 80 barn.

I kvarteret Proppen avser Einar Mattsson att pd egen mark uppfora ca 80-
100 bostadsridtter med byggstart fjdrde kvartalet 2006.

2005-09-01 Delgenomforandebeslut omfattande investeringsutgifter om 30
mnkr; varav 20 mnkr f6r den nu genomforda flytten av 282 studentbostads-
moduler till Sickla samt 10 mnkr for att paborja marksanering.

2005-10-13 Komplettering av delgenomforandebeslut som innebar att
kontoret och SSSB delar lika en forlust vid en eventuell forsdljning av de
aterstdende 228 studentbostadsmodulerna. Ansvarsfordelningen anses rimlig
da staden ej kunnat anvisa en tomt for alla studentbostider.

Beskrivning av projektet

I stadsbyggnadskontorets tjénsteutldtande till stadsbyggnadsndmnden 2005-
05-09 infor utstidllningen redogors utforligt for detaljplanens utformning.
Planhandlingar kan erhéllas frdén marcus.nordlund@mk.stockholm.se.

Detaljplanen for Proppen m m mdjliggér nyproduktion av framst bostider. |
bottenvaning mot Hammarby allé planeras butiks- eller verksamhetslokaler.
I det véstra kvarteret finns en befintlig byggnad som bevaras. I planomradets
centrala del planeras en forskola i néra anslutning till parken som ocksé féar
en lekpark.
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kvarteret
Sjofarten

kvarteret
Redaren

kvarteret
Proppen

Park (del-av Heliosparken)
Forskola

Befintlig byggnad
som bevaras

Totalt innehéller detaljplanen ca 50 850 kvm ljus bruttototalarea (BTA)
byggritt fordelat Gver tre kvarter enligt nedanstaende tabell.

Byggriitt (BTA) Befintligt (BTA)
Kv. Proppen' 8 000 m” bostéider+2000 m” lokaler 10 000 m’
Kv. Redaren 20 000 m’ bostider+850 m?* forskola 0m’
Kv. Sjéfarten 20 000 m? bostider 0 m?
Summa 50 850 m? bostider, lokaler, forskola

Planomradet innehaller ca 510 st ekvivalenta ligenheter”. Antalet
projekterade bostadsldgenheter dr i dagslidget ca 520 st. Det stora antalet
lagenheter 1 fOrhéllande till kvarterens bruttototalarea beror péd att
husprojekten har relativt manga smaldgenheter.

Planomradet omfattar en yta om ca 2,7 ha. Exploateringstalet ca 3,0 ar i
paritet med Lugnet, vilket i Hammarby Sjostad bara Overtrdffas av
Hammarby Géard med ca 3,2.

De tillfilliga studentbostiderna

I kontorets tjansteutldtanden till markndmnden den 2005-09-01 och 2005-
10-13 redogor kontoret for dess och SSSB:s arbete med att finna ny mark &t
de 510 modulerna samt utformningen av det avtal som idag ligger till grund

! Kvarteret Proppen #r privatigt. HUSAB Hus i Stockholm AB salde under 2005 kvarteret
Proppen till Einar Mattsson och LjungbergGruppen. Koparnas avsikt &r att successivt
avyttra den storande verksamheten i den befintliga byggnaden inom kvarteret och ddrmed
utnyttja mojligheten att uppfora bostdder inom kvarteret.

? Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 m* BTA).
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for kontorets och SSSB:s samarbete kring omhéndertagandet av de tillfdlliga
studentbostédderna. Arbetet innebdr i korthet foljande.

SSSB erholl 2005-09-06 med kontorets hjdlp bygglov for 282 student-
bostiader 1 Sickla. Bygglovet ar tillfilligt och givet for en period om sju ar
och maste dérefter omprdovas infor en eventuell forlingning. Kontoret har
genomfort och bekostat flytten till Sickla. Flytten har genomforts péa fyra
manader med inflyttning 1 januari 2006.

De aterstdende 228 modulerna har fatt forldingd uppstéllningstid 1
Hammarby Sjdstad och kan sta kvar uthyrda t o m 2006-03-31. Darefter kan
modulerna komma att flyttas p4 SSSB’s bekostnad alternativt siljas enligt
avtalet mellan Staden och SSSB. Samtliga 510 studentbostadsmoduler ska
enligt avtalet mellan parterna vara flyttade frdn planomradet senast i maj
2006.

Genomforande och tidplan

For kontorets del innebdr genomforandet av detaljplanen att erforderliga
avtal tecknas, projektering av allmén plats, evakueringar, sanering av mark,
byggande av gator och parker samt samordning av samtliga aktiviteter inom
och 1 anslutning till planomrédet.

Byggherrarnas husproduktion kommer att krdva samordning. Sérskild vikt
laggs och kommer att ldggas vid samordning av tidplaner, trafik, logistik,
etableringar m m.

Innan byggherrarna tilltrdder sina tomter ska marken saneras frén
fororeningar och rivningsrester i erforderlig omfattning och arbetsgator
byggas. Finplanering av park och gata pabdrjas fore forsta inflyttning.

Tidplan

282 studentbostider flyttas fran kv Sjofarten kvartal 4, 2005
Genomforandebeslut MN januari 2006
Genomforandebeslut KF kvartal 1, 2006
228 studentbostider flyttas fran kv Redaren kvartal 2, 2006
Marksanering, anldggande av arbetsgator kvartal 2-3, 2006
Fastighetsbildning/bygglov kvartal 2-3, 2006
Byggstart (samtliga byggherrar) kvartal 4, 2006
Finplanering park & gator 2007-2009

Start inflyttning varen 2008

Foljande viktiga avtal kommer att uppréttas infor genomforandet:

1. Overenskommelse om exploatering mellan staden och respektive
byggherre som ska erhélla tomtritt (HSB, Primula Byggnads AB, AB
Boritt och Familjebostédder).

2. Samarbetsavtal med ledningsidgare bl a Stockholm Vatten.
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Ekonomi

Nedan redovisas de ekonomiska forutséttningarna for projektet, dels med en
exploateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna. Mark-
nidmnden har sdsom tidigare redovisats i tidigare beslut godkiant delgenom-
forandebeslut for projektet. I kalkylerna nedan inkluderas dessa utgifter.

Exploateringskalkyl

Exploateringskalkylen redovisar hela projektet i dagens prisniva (2006).

Utgifter (-) (tkr)
Markforvirv -26 000
Utredning och projektering - 6500
Evakuering och rivning -56 000
Sanering - 19000
Ovrigt kvartersmark - 13500
Anlédggningar allmidnplatsmark - 34000
Reserver och &vrigt -27000
Summa utgifter - 182 000
Inkomster

Avgildsunderlag 153 000
Ovrigt 11 500
Summa inkomster 164 500
Sammanstéillning

Resultat (tkr) -17 500
Resultat per ekvivalent ldgenhet - 35 tkr/ekv, Igh
Markanldggningskostnad per ekvivalent ldgenhet 108 tkr/ekv, Igh
Exploateringsgrad Ca3,0

De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 182 mnkr, varav ca 76 mnkr ar
upparbetat. De upparbetade utgifterna innehaller ett markforvérv (26 mnkr)
frdn ar 1996, rivning (ca 20 mnkr) av bebyggelsen pd den forvirvade
fastigheten och hittills nedlagda utgifter (ca 14 mnkr) for flytten av hilften
av studentbostdderna till Sickla. De upparbetade utgifterna innehéller dven
utgifter for utredning, projektering samt sanering och omhindertagande av
markfGroreningar m m infor etableringen av de tillfdlliga studentbostéderna.
Kommande utgifter (2006 — 2009) beréknas till 106 mnkr och omfattar
ataganden for anldggningsarbeten for gator och parker, marksanering samt
evakuering av studentbostadsmoduler.

De redovisade utgifterna 1 delgenomforandebeslutet av 2005-09-01
omfattade totalt ca 143 mnkr jaimfort med de nu redovisade ca 182 mnkr.
Hojningen beror pa en rad faktorer. Reserven har 6kats frén ca 7 till 22 mnkr
(vilket motsvarar ca 25 % av kommande utgifter) framforallt for att kontoret
uppvérderat sannolikheten att marksaneringen kommer 6ka i omfattning
samt att kontoret minskat den generella prisuppréakningen och kompenserat
detta med oOkade reserver. Vidare ingar eventuella merkostnader for
studentbostidderna i enlighet med delgenomforandebeslutet av 2005-10-13.
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Mer tillforlitliga kalkylunderlag for stadens anlidggningsarbeten har
utarbetats vilket inneburit bl a en upprakning av miangden bergschakt.

Stadens mark upplats med tomtritt. Inkomsterna beréknas till ca 164,5 mnkr,
varav ca 153,0 mnkr utgors av det markvirde (avgildsunderlag) som skapas
genom planldggningen och ca 11,5 mnkr utgérs av arrenden samt
erséttningar fran byggherrar och ledningségare.

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om
ca - 17,7 mnkr, vilket motsvarar ett underskott om ca 35 tkr/ekvivalent
lagenhet.

Kommunstyrelsen beslutade 2005-10-26 om delvis dndrade regler i syfte att
forbéttra styrningen av stadens investeringsverksamhet. Detta innebér bl a
att det ekonomiska nuvirdet av aktuella investeringar som avses genomforas
ska berdknas och redovisas till kommunfullmiktige i anslutning till
genomforandebeslut éver 50 mnkr och inriktningsbeslut 6ver 300 mnkr.
Kontoret har upprittat en nuvdrdeskalkyl med utgangspunkt i forvéntade
investeringsutgifter fr o m 2006, totalt ca 106 mnkr (bilaga 1).
Nettonuvirdet 2006 av denna investering berdknas till 6,5 mnkr, vilket
motsvarar 13 tkr/ekvivalent ldgenhet.

Underskottet om 35 tkr/ekvivalent ldgenhet ska jamforas med 1 medeltal 100
tkr/ekvivalent ldgenhet for Hammarby Sjostad som helhet.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 175 mnkr i
l6pande prisnivd med en berdknad prisokning om 2 % per ér. Utfallet dver
aren beréknas bli enligt nedan.

Ack.tom
Mnkr 2005 2006 2007 2008 2009 Senare | Totalt
Utgifter (-) - 69 - 58 -19 - 15 - 14 0 - 175
Inkomster (exkl. forsiljning) 5 3 3 0 0 0 11
Nettoutgift (-) /-inkomst - 64 -55 -16 -15 -14 0 - 164
Forsdljningsinkomst 0 0 0 0 0 0 0

Stadens utgifter for exploateringen finansieras via markndmndens
investeringsbudget. Medel for 2005 och 2006 finns upptagna i ndmndens
budget for respektive &r. Kontoret bedomer att dterstaende utgifter kommer
att kunna inarbetas i kontorets forslag till budget for 2007 samt inriktning
2008 och 2009.
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Driftbudget for hela projektet

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna | Kostnad/intikt

inom trafiknimndens ansvarsomrade berdknas |Drift och underhall Tn (-)

efter genomforandet uppga till ca 400 tkr per |Kapitalkostnad
ar. For Katarina Sofia stadsdelsnimnd

beridknas drift- och underhéllskostnaderna

uppgd till ca 400 tkr per &r. Kapital- [Drif och underhall Sdn (-)

tkr/ar

- 400

-rénta (-) - 7700
-avskrivning (-) -1900
Tomtrittsavgild 5700
- 400

kostnaderna® berdknas uppg till ca 9 600 tkr
per ér och intdkterna for tomtréttsavgilder berdknas till ca 5 700 tkr per ar.

Analyser och konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser av bedomda risker
Kontoret har genomfort ett riskseminarium med syfte att identifiera faktorer
som kan paverka projektekonomin for stadens del.

Marksaneringen och omfattningen av denna kan anses vara den enskilt
storsta tekniska riskfaktorn for projektekonomin. Kontoret har genomfort
provtagningar for att bittre kunna vérdera omfattningen av den kommande
marksaneringen. Vis av erfarenhet dr det &ndé svart att skapa en klar bild av
sddant som doljer sig under mark. Férutom markféroreningar (oljor, metaller
o s v) finns dessutom gamla husgrunder och andra rivningsrester i marken
vilket ytterligare komplicerar bedomningen av omfattningen av
entreprenadarbetena.

Kontoret har virderat vad “konjunkturrisken” utgor for projektekonomin och
har gjort beddmningen att pdverkan bor vara relativt begrdnsad. Proppen
innehaller i princip inga tyngre anldggningar och konstruktioner (kajer,
paldack o s v) 1 allmén plats som t ex Hammarby Géard och Lugnet dér
rdvarupriserna far stor betydelse. I Proppen dr det snarare konkurrensen om
entreprendrer och arbetskraft som kan paverka projektekonomin i form av
hoga anbud pa t ex marksanering.

Genomforandebeslutet innehaller en reserv om ca 22 mnkr vilket motsvarar
ca 25 % av utgifterna for perioden 2006-2009. Reserven dr utformad for att
inrymma de ekonomiska konsekvenserna av identifierade risker som t ex
marksanering och konjunktur innebér.

Andra konsekvenser av bedomda risker

Marksanering &r tidsméssigt svarbedomda arbeten som ytterligare
kompliceras av den stora méngd rivningsrester och skrot som kan finnas i
omradet. Kontoret har gjort beddmningen att marksaneringen hinner utforas
om tidplanen enligt ovan kan foljas.

Miljokonsekvenser av projektets genomforande

Av  miljokonsekvensbeskrivningen  framgér att de visentligaste
miljofragorna ar markfororeningar och buller. Markfororeningar kommer att
omhéndertas och miljoméal for hantering av fororenad mark tillgodoses

? Kapitalkostnaderna (rinta pa markanliggning) minskar successivt aren framéover i takt
med avskrivningen
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ddrmed. Planomradet ar utsatt for buller fran trafiken pd omkringliggande
gator och foretagsomradet soder om planomradet och bebyggelsen har av
den anledningen planerats pa ett sddant sétt att samtliga lagenheter har en
tyst sida.

Andra konsekvenser av projektets genomférande

Drygt hilften av de tillfalligt uppstéllda studentbostidderna har flyttats en
dryg kilometer till en ny plats 1 Sickla med god tillgang till kollektivtrafik,
service och natur-/rekreationsomraden. De aterstdende studentbostiderna
kommer att flyttas eller sdljas under varen 2006. De studenter som har sitt
boende i de aterstdende studentbostiderna &r informerade om den nédra
stundande avflyttningen och har tack vare att SSSB latit dem sta kvar 1 den
interna byteskon battre chanser att finna nytt boende i SSSB's
bostadsbestind.

Barnkullarna 1 stadsdelen dr stora och sitter tryck pa barnomsorgen i
omradet. I Proppen tillkommer en forskola som stadsdelsforvaltningen har
for avsikt att driva. Detaljplanen gor det mojligt att konvertera forskolan till
kontor/verksamhetslokaler om/nér behovet av forskolor minskar.

En sociotopstudie som kontoret latit gora pavisade ett behov av lekytor i
Hammarby Sjdstad. Den blivande parken féir i Proppen dels en lekpark nira
den forskola som byggs i kvarteret Redaren dels en lugnare plats med
planteringar, bankar och pergolor.

Markkontorets forslag

Detaljplanen for Proppen dr en del av utbyggnaden av Hammarby Sjostad.
Planens genomforande medfor att stadens mél om att nya bostidder ska
tillkomma péa redan exploaterad mark uppfylls niar det gamla hamn- och
industriomradet omvandlas till ett bostadsomrédde med lokaler for kulturella
och kommersiella verksamheter samt park.

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca -
17,7 mnkr, vilket motsvarar ett underskott om ca 35 000 kr/ekvivalent
lagenhet. Enligt nuvdrdeskalkylen i I16pande prisniva, som omfattar stadens
investeringsutgifter fr o m 2006 for totalt ca 106 mnkr, uppgar nettonuvérdet
for denna investering till 6,5 mnkr, vilket motsvarar ca 13 tkr/ekvivalent
lagenhet. Underskottet om 35 tkr/ekvivalent ldgenhet ska jimfGras med 1
medeltal 100 tkr/ekvivalent ldgenhet for Hammarby Sjostad som helhet.
Kontoret foreslar att nimnden godkédnner investeringsutgifter om 175 mnkr
och investeringsinkomster om 11 mnkr samt fattar genomforandebeslut om
projektet. Da investeringsutgifterna dverstiger 50 mnkr ska drendet slutligt
avgoras av kommunfullmiktige.

SLUT
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