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Detaljplan for kv Fredriksdal i stadsdelen S6dra Ham-
marbyhamnen. Remiss av planforslag

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden dverldmnar och aberopar kontorets utldtande till
stadsbyggnadsndmnden som svar pa forslag till detaljplan for kv Fredriksdal 1
stadsdelen S6dra Hammarbyhamnen, S-Dp 2007-36164-54.

2. Exploateringsndmnden godkénner principoverenskommelse med Skanska
Nya Hem Bl& AB avseende utbyggnad av kv Fredriksdal

Petra Nieto
Tf
Martin Skillback
Tf
Sammanfattning

Kv Fredriksdal dr beldget 1 véstra delen av Hammarby Sjostad. Merparten av be-
rord mark dgs eller dr upplaten med tomtratt till Skanska. Kvarteret &r bebyggt
med laga industri- och lagerbyggnader och bidrar till att ge véstra infarten till Sjo-
staden en tydlig industripragel. I planforslag for kvarteret foreslas den dstra delen
av planomrédet, ndrmast Fortums virmeverk, bebyggas med en bussdepa for SL.
Anldggningen, som skall ersétta depan i kv Persikan pa Sodermalm, foreslas del-
vis kring- och dverbyggas med kontorsbebyggelse om ca 23 000 m2 BTA. Inom
véstra delen av planomradet foreslds 380 ldgenheter. Befintlig kajpromenad fram-
for kvarteret skall rustas och fa en tydligare funktion som allmént géngstrik lings
vattnet. Befintlig hamnverksamhet koncentreras till kajomradet framfor véirme-
verket.

Kontoret anser att detaljplanen &r positiv for staden ur ménga aspekter. Férutom
tillkomsten av 380 bostadsrittsldgenheter innebar projektet att Sjostadens entré
frén véster forbéttras avsevirt. Forldggningen av bussterminalen hit innebar ocksa
att ca 800 lagenheter pa sikt kan uppforas i kv Persikan. I principdverenskommel-

Bilaga 1: Principdverenskommelse med Skanska
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se med Skanska anges att bolaget skall svara for och bekosta iordningsstillandet
av de allména platsmarken. All kvartersmark som 4gs av staden skall sdljas till
bolaget. En sammanstéllning av det ekonomiska utfallet for staden kommer att
presenteras 1 samband med redovisningen av exploateringsavtalet, vilket védntas
ske senast under utstéillningen av detaljplanen, dvs under kv.1 2010. Det stér re-
dan nu klart att projektet kommer att ge ett betydande dverskott for staden.

En ny kommersiell byggnad pé kajen forutsitter komplicerade ledningsomlagg-
ningar. Pdgdende utredning fér visa om detta dr mojligt eller om byggnaden skall
utgd. Vidare utreds gransen mellan befintligt hamnomrade och ett foreslaget nytt
bryggdack for allménheten.

Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har uppréttat forslag till detaljplan for kv Fredriksdal 1
Hammarby Sjostad. Synpunkter pa forslaget skall limnas senast 2009-09-01.

Planomradet omfattar i huvudsak fastigheterna Fredriksdal 8, vilken dgs av
Skanska Nya Hem Bl& AB samt Hammarby Gard 10, vilken &r upplaten med
tomtrétt till samma bolag. Vidare ingar mindre delar av fastigheterna Enskede
Gard 1:1 och Hammarbyhdjden 1:1, vilka dgs av staden.
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Inom omradet finns idag lager- och industribyggnader med en mindre andel kon-
torsverksamhet. Planomrédet &dr nistan helt ianspraktaget av byggnader samt an-
gorings- och lastzoner.

I angriansande omrade finns Hammarbyverket som &r en av Fortums bas-
produktionsanldggningar for fjarrvirme. S6der om Hammarby All¢é finns en av
Stockholms fem stamstationer for distribution av el samt AB Betongindustris an-

laggning.

Enligt 6versiktsplanen for Stockholm (antagen oktober 1999) redovisas omradet
som en del av stadsutvecklingsomradet Hammarby Sjostad.

For huvuddelen av planomradet géller dldre detaljplaner, vilka anger industriin-
damal och hamnverksamhet.

Ett programsamrdd holls under 2008. I programmet provades markanvidndning
och samlokalisering av bostéder, kontor och en ny bussdepa. Exploateringsndmn-
den uttalade sig positivt om forslaget, som bl a innehdll ca 400-500 nya lagenheter
(ExpIN 2008-03-13). Lansstyrelsen var dock inte lika positiv och pekade pa om-
radets utsatta lage for trafikbuller och partiklar samt risker med att samlokalisera
bussdepan med bostdder. Stadsbyggnadskontoret ansdg dock att savil emissioner
som risker gar att hantera pa ett tillfredsstillande sétt. Stadsbyggnadsnimnden
godkinde redovisningen av programsamradet 2008-09-11 och gav kontoret 1 upp-
drag att uppritta detaljplan.

Planforslag

Forslaget innebir en omvandling av omridet frén industrianvéndning till bostider,
kontor samt bussdepa for ca 120 bussar. Omradet ndrmast virmeverket inrymmer
bussdepa for SL samt kontor. Depan &r beldgen under kontorsbebyggelsen med
tankstélle och verkstider i ett dvre plan. Dessa verksamheter &r i huvudsak kring-
byggda med kontorsbyggnader for att skdrma av mot bostdderna samt for att f4 en
fasad ut mot Hammarby Allé. Planforslaget innehaller ca 23 000 m2 BTA kontor
ca 48 000 m2 BTA bussdepa. De ca 380 bostadsréttsligenheterna dr uppdelade
kring tva gérdar, oster och véster om en ny lokalgata mellan Hammarby Allé och
kajen. Parkeringen anordnas i garage under bostadsbebyggelsen samt i en parke-
ringsvaning (konstruktionsvaning) mellan uppstéllningshallen for bussarna och
ovre depéplanet.
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Bussdepa

llustrationsplan &ver foreslagna bostdder, kontor och bussdepa. Brunnberg & Forshed

Den foreslagna bebyggelsen far en vil definierad fasad mot Hammarby Allé som
bildar entré till Hammarby Sjostad fran Skanstull/ Gullmarsplan. Skala, volymer
och hushéjder overensstimmer med 6vrig uppford och planerad bebyggelse inom
Sjostaden.

Kajomradet kommer édven i fortséttningen att ha en viss industriprégel framfor
viarmeverket och den blivande kontorsbebyggelsen. Denna del av kajen behovs for
angoring av lastfartyg till Hammarbyverket och till AB Betongindustri. Vidare
behovs kajplatser for ett antal bogserbatar. Den vistra delen av kajen foreslas
byggas ut nagot och kompletteras med en brygganlaggning for allménheten. I 6v-
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rigt skall kajen rustas upp och utformas i likhet med intilliggande planomrade
Hammarby Gard.

Tunga transporter till Hammarbyverket skall samordnas med depéns trafik for att
inte belasta bostadskvarteret och kajen. Utfart frin Hammarbyverket sker via
Hammarby Kajgata och vésterut p4 Hammarby Allé.

Exploateringskontorets synpunkter

Planforslaget

Allmant

Kontoret anser att planforslaget dr positivt for staden ur minga aspekter. Férutom
ca 380 nya lagenheter innebar projektet att Sjostadens entré fran vister, som idag
har en markant industriprigel, forbéttras avsevirt. En mer virdig entré ér viktig
for omradets image da Sjostaden blivit ett allt populdrare besoksmal. Forlagg-
ningen av bussterminalen till kv Fredriksdal innebér ocksa att ca 800 ldgenheter
pa sikt kan uppforas i kv Persikan pa Sodermalm.

Det arbete som gjorts sedan programremissen innebédr 1 huvudsak att sidkerstilla
en god boendemiljo, framst vad géller bullernivaer och luftkvalitet. Vidare har
riskproblematiken utretts vidare. Resultatet 4r bl a att avstdndet mellan bussdepan
och de ndrmaste bostdderna dkat. En konsekvens dr att antalet ldgenheter minskat
nagot. Exploateringsgraden dr dock fortfarande hog och jamforbar med angrén-
sande projekt i Sjostaden.

Den fordjupade projekteringen som utforts av Skanska (bostéder, kontor och all-
man platsmark) samt av SL (bussdepan) har forbéttrat planeringsunderlaget, inte
minst nér det géller det komplicerade sambanden mellan olika funktioner som ska
samsas pd en forhallandevis liten yta.

Kontoret vill dock peka pa négra detaljer for fortsatt planarbete infor utstéllning-
en.

Pirhuset m m
En byggritt for kontor i max 4 vaningar med butik och/eller verksamhetslokaler i

bottenvéaningen redovisas pa av staden dgd mark ndrmast Skansbron. Byggritten,
som markeras med svag begransningslinje pa illustrationen ovan, ingér i den till-
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skottsmark som staden planerar sélja till Skanska. Under den foreslagna byggna-
den finns idag en huvudledning for gas tillhorig Stockholm Gas AB samt en
briddavloppsledning som &dgs av Stockholm Vatten AB. De geotekniska forhal-
landena pa platsen dr besvéarliga. En utredning pagar angédende de tekniska och
ekonomiska forutsittningarna for att flytta dessa ledningar. Om utredningen visar
pa hoga kostnader och/eller stora risker med att flytta ledningarna maste detta
vigas mot nyttan/vérdet av byggritten. En 16sning kan vara att 6ka byggrétten for
att forbattra ekonomin. Ledningsproblematiken berdr dven delvis den nordligaste
delen av det bagformade bostadshuset lings Hammarby All¢ vars grundldggning
kolliderar med briddavloppsledningen. En illustrerad trddrad 1angs Hammarby
Allé maste eventuellt utgd pga underliggande befintliga ledningar som dr kost-
samma att flytta.

Hamnomradet

I planforslaget foreslas en flytt av dagens hamnomréde delvis Osterut till forméan
for en ny brygganldggning for allménheten framfor projektets bostadsdel. Konto-
ret ar positivt till nya allminna bryggor i omradet. Dessa kommer att vitalisera
kajen och ar ett vilkommet tillskott i ett omrdde med forhéllandevis sma allmdnna
ytor. De nuvarande hamnverksamheterna ar dock sa viktiga att de maste fa fore-
trdde framfor nya bryggor. Kontoret gor f n tillsammans med inblandade parter en
oversyn over hamnverksamheternas utrymmeskrav och miljéopdverkan. Denna
oversyn kan eventuellt resultera i att brygganldggningen fir reduceras nagot.

En forutséttning for hamnverksamheterna dr utbyggnad av en ca 100 meter lang
kaj framfor virmeverket. Den gamla trikaj som tidigare fanns hér revs for ett an-
tal ar sedan. Staden skall svara for uppforande av en ny betongkaj.

Avtal

For genomforandet av detaljplanen krivs ett exploateringsavtal mellan staden och
Skanska 1 vilket markoverlételser och ovriga genomforandefrdgor regleras. Som
ett forsta steg har parterna upprittat en principéverenskommelse enligt nedan.
Vidare redovisas huvudinnehallet i 6vriga avtal som kontoret skall upprétta. Kon-
torets mélséttning dr att redovisa dessa for exploateringsndmnden i samband med
utstillningen av detaljplanen, vilket véntas ske under kv.1 2010.
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Faotomontage mot Skanstulsbron fran Hammarby 50,

Principoverenskommelse — Skanska

I samband med att Skanska for nagra ar sedan forviarvade Fredriksdal 8 samt
tomtritten till Hammarby Gérd 10 kom kontoret och bolaget dverens om vissa
principer for den kommande exploateringen. Dessa har nu formaliserats i en prin-
cipdverenskommelse med foljande huvudsakliga innehall (bilaga 1):

Staden skall sdlja de delar av Hammarbyhdjden 1:1 samt Enskede Gard
1:1 som krévs for exploateringen till bolaget. Detta avser frimst mark for
bostadsdndamal.

Tomtrétten till Hammarby Gard 10 skall dodas och staden skall sélja de
delar av fastigheten som skall bebyggas med kontor.

Om SL och Skanska traffar 6verenskommelse om forhyrning av bussde-
pan skall staden sélja berdrd mark till Skanska vederlagsfritt. Detta skall
beaktas i hyresnivan.

Bolaget skall projektera och bygga gator och ledningar, bygga om/upp-
rusta befintlig kaj samt anpassa Hammarby All¢ med dess rondeller f6r
den nya bebyggelsen. Staden skall ersétta bolaget for dessa arbeten men i
gengild erhalla gatukostnadserséttning med motsvarande belopp.
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e Bolaget skall svara for och bekostar all evakuering, rivning och marksane-
ring inom omradet. Staden skall ersétta bolaget for den sanering inom de
delar av Hammarbyhojden 1:1 och Enskede Gérd 1:1 som skall dverlatas
till bolaget.

e Bolaget skall triffa 6verenskommelse med Sodermalms stadsdelsndmnd
om forhyrning av fyra daghemsavdelningar inom projektet.

e Hammarby Sjostads Miljoprogram skall 1 tillampliga delar gélla for pro-
jektet.

Kontoret anser att villkoren ar skdliga. Prisnivderna for den mark som skall séljas
ar ej preciserade 1 6verenskommelsen. Anledningen &r framst svarighet att finna
ratt nivd med dagens marknadssituation. Detta géller frimst vardet pa kontors-
byggritten. Kontoret anser det vara béttre att avvakta och lasa prisnivaerna i
kommande exploateringsavtal som skall upprittas innan detaljplanen fors fram till
godkédnnande véren 2010.

Eventuellt képeavtal - SL

Staden har traffat avtal med Stockholms ldns landsting och Storstockholms Lokal-
trafik AB (SL) angdende gemensamma fragor som ror kollektivanldggningar,
markdgande m m (KF 2008-06-09). Enligt avtalet skall staden forsélja en 3D-
fastighet till SL for uppforande av en bussdepd inom kv Fredriksdal. Denna depa
skall ersétta bussdepan pa fastigheten Persikan 5 pd S6dermalm. Tomtrétten till
Persikan 5 skall 6verga till staden nér depéflytten dr genomford. Mellanskillnaden
for markbytet har reglerats 1 avtalet.

SL och Skanska forhandlar f n om en 16sning som innebér att Skanska uppfor
bussdepén och blir dgare till denna. SL’s nyttjande skall for detta fall sdkras via
ett ladngt hyreskontrakt. Kontoret har inget att erinra mot en sadan 16sning och
avvaktar resultatet av forhandlingarna innan ett eventuellt kopeavtal mellan staden
och SL tecknas.

Avtal — AB Fortum Virme

Ett servitut som medger ritt for Fortum Vérme att ha tillfart for tunga fordon dver
Hammarby Gard 10 skall bildas. Utbyggnaden av kajen framfor virmeverket in-
nebir att bolagets branslemottagning méste byggas om. Villkoren for detta skall
regleras 1 avtal mellan staden och bolaget.
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Avtal — AB Betongindustri

Den nedre delen av AB Betongindustris ballasttransportor maste svingas 180 gra-
der for att ge plats for den nya bebyggelsen pd Hammarby Gérd 10. Villkoren for
detta skall regleras 1 avtal mellan staden och AB Betongindustri.

Avtal — Stockholms Hamn
En 6versyn av géllande hamnavtal mellan staden och Stockholms Hamn pégér.
Forandringar av hamnomradets utstrackning skall anges i det nya avtalet.

e -
[ -
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Vy frén Skansfulisbron mof norr. -
Ekonomi

Kostnader

Som ovan ndmnts kommer stadens kostnader for att iordningsstélla allmén plats-
marken 1 projektet i sin helhet att tickas av gatukostnadsersittning fran Skanska.
Staden skall endast bekosta marginella delar av exploateringen, t ex ombyggnaden
av AB Betongindustris transportor och sanering av mark som forséljs.

Medel for uppforande av ny betongkaj framfor virmeverket (ca 25 Mnkr) ar upp-
taget i genomforandebeslut for projekt Hammarby Gérd.
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Intdiikter

En del av bostadsexploateringen skall ske pa av staden 4gd mark som avses siljas
till Skanska. Totalt berdknas ca 15 % av bostadsexploateringen vara beldgen pa
stadens mark.

Kontorsbyggrétten om ca 23 000 m2 dr i huvudsak beldgen pa fastigheten Ham-
marby Gérd 10. En viss del dr dven beldgen pa de kommunédgda fastigheterna
Hammarbyhdjden 1:1 och Enskede Géard 1:1. All mark skall séljas till Skanska.

En sammanstéllning av det ekonomiska utfallet for staden kommer att presenteras
1 samband med redovisningen av exploateringsavtalet. Som ovan nimnts planeras
detta ske senast under utstédllningen av detaljplanen, dvs troligtvis under kv 1
2010. Det star redan nu klart att projektet kommer att ge ett betydande Sverskott
for staden.

Maiéluppfyllelse

Kontoret anser sammanfattningsvis att projektet ar positivt for staden ur manga
aspekter:

e (a 380 attraktiva lagenheter byggs pa idag daligt utnyttjad industrimark.

e Forldggningen av bussdepan till kv Fredriksdal innebir att ca 800 ldgenhe-
ter kan uppforas pa den nuvarande platsen for bussdepan i kv Persikan pa
Sédermalm.

e Planomradet saknar idag gronytor. Nir exploateringen dr genomford
kommer vixtlighet och gronska att anldggas pd gérdar och gaturum.

e Befintlig kajpromenad framfor kvarteret kommer att rustas och fé en tydli-
gare funktion som allmént gangstrak ldngs vattnet.

e Bussdepan och den nya kontorsbebyggelsen ger ett betydande tillskott av
arbetsplatser till Sjostaden.

e Bebyggelsen mot Hammarby Allé kommer att - tillsammans med kom-
mande skidrmbebyggelse 1 kv Mértensdal — ge Sjostaden en mer tilltalande
entré frin véster.

Slut
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