TIANSTEUTLATANDE
EXPLOATERINGS Dnr E 2007- 511- 02152
KONTORET 2007-11-21
Kontaktperson Till
Olle Cyrén Exploateringsndmnden 2007-12-13

Hammarby Sjostad
Telefon: 08-508 13 480
olle.cyren@expl.stockholm.se

Slutredovisning av utbyggnad av bostider m.m inom Viagskvalpet i
Hammarby Sjostad

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen avseendeutbyggnad av
bostdder m.m. samt iordningstidllande av mark och anldggning av gator och
parker inom detaljplaneomrddet Vagskvalpet i Hammarby Sjostad.

Krister Schulz

Lars Franne

Sammanfattning

Projektet som omfattar detaljplaneomrédet Vagskvalpet har genomforts
under dren 2003-2007. Utbyggnaden har skapat 100 ldgenheter, butiksytor,
garage samt en idrottshall med friskvardsanlaggning om 4.800 m2 och till-
horande parkeringsgarage om 180 platser.

Idrottshallen kallad Sjostadshallen som har uppforts i Projekt Hammarby
Sjostads regi till en kostnad av 121 mnkr, ingar inte 1 denna redovisning dé
den enligt tidigare beslut dverforts till Fastighetskontoret genom vardedver-
foring motsvarande nedlagda kostnader. Tillhdrande tva parkeringsvéningar
har samtidigt forsalts till Stockholm Parkering AB.

De sammanlagda investeringsutgifterna i 6vrigt uppgér till 37 mnkr, vilket
ar 11 mnkr mindre dn genomforandebeslutet. Investeringsinkomsterna &r 5
mnkr, vilket dr 4 mnkr hogre dn genomforandebeslutet. Avgildsintdkterna
uppgér till 20 mnkr och dr 6 mnkr hégre jamfort med genomférandebeslu-
tet. Detta innebdr ett underskott om 12 mnkr motsvarande 120 tkr/Igh i jim-
forelse med 150 tkr/lgh 1 genomforandebeslutet.



Exploateringskontoret anser att maluppfyllelsen betrdffande innehéll, tid-
plan och ekonomi i utbyggnaden av Vagskvalpet ar god. Igangséttning, bo-
stadsproduktion och inflyttningar har f6ljt tidigare uppgjorda planer.

Bakgrund

Utgdngspunkten for exploateringen inom Végskvalpet dr detaljplanepro-
grammet fran 1996. Det dvergripande mélet for Hammarby Sjostad ar att
utgdra en expansion av innerstaden och bilda en ny stadsdel. Detaljplanens
mal var att uppfora en tét stadsmissig bebyggelse av innerstadskaraktir,
som en del av Hammarby Sjostad, samt rekreationsytor i form av en central

stad mradet. ,
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Stadens ledning uppmanade 1997 kretsloppsbolagen att avsevirt héja ambi-
tionsnivan vad géllde den tekniska infrastrukturen. Detta ledde fram till det
koncept som kallas Hammarbymodellen, d v s Hammarby Sjostads egen
kretsloppsmodell f6r samlad utveckling av hantering av energi, avfall och
vatten. Vigledande for genomforandet av detaljplanen har ocksé varit saval
stadens miljoprogram som hoga tillgdnglighetsmal.

Projektbeskrivning och genomforande
Detaljplanen syftar till att mojliggdra uppforandet av tit stadsméssig be-
byggelse av innerstadskaraktér.

Detaljplanen for Vagskvalpet (Dp 2002-17468-54)) togs varen 2003. Den
omfattade ca 10 000 kvm ljus BTA for bostider (ca 100 ldgenheter), samt
butiker i bottenvaningarna mot Skeppsmaklargatan. Forslaget innehaller
dven idrottsanldggningen Sjostadshallen. Den innehéller 6verst en idrotts-
hall (ca 2400 m* BTA), under ett friskvardsplan alternativt kommersiellt
plan (ca 2400 m? BTA) och underst tva vaningar garage (totalt ca 4800 m
BTA och ca 185 bilplatser).Omradet ar beldget mellan Vévar Johans gata,
Skeppsméklargatan, Hammarby Fabriksvig samt en mindre lokalgata mot
Kv Forsen.
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Mot bakgrund av de relativt hoga hyresnivaerna i de forsta etapperna i
Hammarby Sj6stad anordnade kontoret en markanvisningstavling med syfte
att fa fram projekt med lagre byggkostnader och dirmed ldgre hyror. Detta
resulterade 1 en markanvisning till BoTrygg Bygg AB i Vagskvalpet och
samtidigt en markanvisning till Bygg Vesta i kv. Godsfinkan vid Lumapar-
ken.

Stadens mél var att nyproducerade bostider inom Véagskvalpet skulle uppla-
tas till lagre hyresnivéer vilket har resulterat i en hyresniva motsvarande ca
1300 kr/m* BOA och ar for en standardbostad pa 77 m’ BOA.

Byggherre {or idrottshallen, Sjostadshallen, samt tillhdrande garage var
staden genom Projekt Hammarby Sj6stad inom davarande Gatu- och fastig-
hetskontoret. Sjostadshallens kostnad, 121 mnkr, ingar inte i denna redovis-
ning, da den enligt tidigare beslut dverforts till Fastighetskontoret genom
virdedverforing motsvarande nedlagda kostnader. Tillhdrande tvé parker-
ingsvéaningar har samtidigt forsalts till Stockholm Parkering AB.

Kvarter Byggherre Antal Igh  Idrottsanl. Garage
Vagskvalpet  Botrygg Bygg AB 100

Sjostadshallen Stockholms stad 4 800 m2 4 800 m2
Summa 100

Exploateringskontorets anldggningsarbeten inom Végskvalpet bestod framst
av iordningstdllande av mark vilket i huvudsak innebar marksanering, an-
laggningsarbeten for gator och parker vilket dven inkluderade paldéck.

Parallellt med Hammarby Fabriksvig anlades en lokalgata, Skeppsméklar-
gatan, med anslutning till Batbyggargatan med passage genom kvarteret
Forsen. Denna gata har utforts med en viandzon framfor Sjostadshallen istél-
let for bakom Sjostadshallen som genomforandebeslutet redovisar.

Syd vést om kvarteret anlades Védvar Johans gata med vdandzon som forsor-
jer bebyggelsen genom kvarteret Forsen.

Fran vindzonen pé Viévar Johans gata anlades en géng- och cykelvidg som
gar mellan Sjostadshallen och Sicklapark och sedan ansluter mot Skepps-

méklargatan samt géng- och cykelvidg mot Nacka reservatet och Sickla
udde.
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Plankarta Vigskvalpet

Tidplan

Enligt genomférandebeslutet giller Hammarby Sjostads huvudtidplan
2000-09-01 f6r genomforande av projektet. Marksanering inom Vagskval-
pet startade hdsten 2003 och finplanering av gatuarbeten slutfordes 2007.
Inflyttning i ldgenheterna har skett fran viren 2005 till vintern 2005. Sj6-
stadshallen invigdes hosten 2005.

Maluppfyllelse
Omradets tomtexploateringstal dr ca 2,2 vilket 6verensstimmer med forut-
sittningarna for genomforandebeslutet.

I huvudsak har mélsittningarna for projektet uppfyllts. Enligt Exploate-
ringskontorets uppfattning har den planerade produktionen av Vigskvalpet
genomforts pa ett andamalsenligt sétt och varit kostnadseffektiv.

Sjostadshallen ér ett viardefullt komplement till Hammarby Sjostad och har
getts en speciell utformning som ocksé utgor ett tillskott i stadsbilden vid
infarten till Sjostaden fran Nackahallet.

Ekonomi

Kommunstyrelsen beslutade under hosten 2005 om reviderade regler for
styrning och uppf6ljning av investeringar och andra betydande projekt.
Néamnderna uppmanas bl a att redovisa nuvirdeskalkyler vid storre invester-
ingar. Denna kalkylmetod anvinds ej nir genomforandebeslut fattats tidiga-
re dn da de nya reglerna infors.

Nedan f6ljer en jimforelse mellan exploateringskalkylen som lag till grund
for genomforandebeslutet och motsvarande utfall for detaljplanen.
Ingéngsvirdet pa marken har exkluderats d& detta beskriver historiska kost-
nader som bokforts pd berorda fastigheter utan koppling till nu aktuell an-
vandning.



ANALYS

Genomférande-
beslut*

Utfall

Avvikelse

Exploateringskalkyl, mnkr

Utqifter

Kvartersmark

-forvarv

-iordningstallande av mark

10

-4

Allman platsmark

42

27

+15

Summa utgifter

48

37

+11

Inkomster

Avgaldsunderlag, bostader

14

20

+6

Avgaldsunderlag, kommer-
siella

Markférsaljning, bostader

Markfoérsaljning, kommersi-
ella

Ovrigt, iordningstéllande av
kvartersmark

+2

Ovrigt, allman plats

+2

Summa inkomster

25

+10

Resultat/ underskott

-12

+21

Nyckeltal

Antal ekvivalenta lagenheter

220

100

-120

Resultat per Idgenhet

-150 tkr

-120 tkr

+ 30 tkr

Markkostnad per lagenhet
(kvartersmark)**

-27 tkr

-80 tkr

-53 tkr

Markanlaggningskostnad
per lagenhet (allman plats-
mark)***

-186 tkr

-240 tkr

- 54 tkr

Budgetkonsekvenser,
exklusive férséljningar
och avgalder,

(l6pande prisniva)
2003-2006, mnkr

Utgifter

48

37

+11

Inkomster

+4

Nettoutgift

47

32

+15

Drift, tkr

Trafikndmnden per ar

300

110

+190

Katarina-Sofia stadsdels-

Kkkk

namnd per ar

300

150

+150




Som framgér av tabellen har antalet ekvivalenta ldgenheter minskat fran
220 till 100 beroende pé att tidigare planerat kontor ersatts av Sjostadshal-
len som ej inkluderats i denna redovisning.

Som framgér ovan uppgér investeringsutgifterna till 37 mnkr jimfort med
berdknade 48 mnkr. Investeringsinkomsterna har 6kat fran 1 mnkr i genom-
forandebeslutet till redovisade 5 mnkr. De minskade utgifterna forklaras av
att det vid kalkylens upprittande endast fanns en detaljplan Sickla park som
vid genomforande beslut delades till tvé stycken detaljplaner Forsen och
Végskvalpet, bl.a. pa grund av den tillkommande Sjostadshallen . Harvid
skedde en revidering i utférandet av gatorna vilket medforda att paldéacks-
samt ledningsarbeten utgick, gatan avslutades med en viandplan framfor
Sjostadshallen istéllet for bakom denna och 1 stéllet utfordes en gang- och
cykelbana utmed Sjostadshallen.

Okningen av investeringsinkomsterna utgors huvudsakligen av erséttningar
for arbeten som utforts at byggherrar och ledningsdgande bolag (Fortum,
Stockholm Vatten AB m f1).

Avgildsintdkter for mark till byggherrarna inom Vagskvalpet har uppgétt
till 20 mnkr vilket &r 6 mnkr hogre &n 1 genomforandebeslutet.

Det uppkomna underskottet per ldgenhet pa 120 tkr jaimfort med berdknade
150 tkr forklaras av ovan redovisade utgiftsminskningar samt inkomst- och
avgéldsokningar.

*)  For att fa jamforbarhet med utfallet har exploateringskalkylen vid
genomforandebeslutet riknats om till 2005 &rs prisniva. Detta bedoms vara
den genomsnittliga prisnivan i projektet Vagskvalpet. For markforsalj-
ningar har ingen indexupprikning skett.

*#)  Kvartersmark, genomforandebeslutet:
(6,0-0)/ 220=27 tkr

*#%) Allmén platsmark, genomforandebeslutet:
(42,0-1,0)/ 220=186 tkr

*#%+) Avser drift och skdtsel av korbanor, gdngbanor, parker m m sommar-
och vintertid under de forsta tio aren.

Riskfaktorer
De risker som projektet haft att hantera hanfor sig i forsta hand till mark-
och grundliaggningsforhéllanden.

Exploateringskontorets erfarenheter

Vagskvalpet och Forsen har genomforandeméssigt utforts i ett och samma
arbetsprojekt, entreprenaderna har upphandlats gemensamt for bagge de-
taljplanerna, vilket varit gynnsamt ur effektivitetssynpunkt.

Genomforandet har gatt forhallandevis bra men inte helt friktionsfritt. Det
har varit trangt for transporter och arbetsmaskiner med manga olika aktorer
pa ett litet omradde med fa transportvédgar, gemensamma med Forsen.



Végskvalpet har blivit ett mycket bra och uppskattat omrade i Hammarby
Sjostad med stor variation i utformning av bostadskvarteren och en uppskat-
tade ndrhet till naturmark och kontakt med Nacka reservatet som bidrar till
att skapa liv i omrédet.

Sammanfattningsvis har Vagskvalpet blivit en mycket uppskattad del i
Sjostaden.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foresldr att nimnden godkénner slutredovisningen.
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