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Markanvisning fér bostader och férskola inom
fastigheten S6dra Hammarbyhamnen 1:3 inom
Hammarby Sjéstad till AB Stockholmshem och
NCC Boende AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder och forskola inom
fastigheten S6dra Hammarbyhamnen 1:3 till AB Stockholmshem och
till NCC Boende AB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvis-
ningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta utredningsar-
betet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden upprittar de-
taljplan for omradet.

Kirister Schultz
Marten Frumerie

Martin Skillback

Sammanfattning

Ca 1 400 lagenheter planeras byggas i nordostra Hammarby Sjostad. Forutsatt-
ningen for merparten av bostidderna dr att infrastrukturen i omradet byggs om, bl a
att Varmdovigen leds i tunnel genom Henriksdalsberget. I avvaktan pa att detta
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genomfors kan ca 200 ldgenheter byggas i fortid i omrddet mellan Kanalvigen,
Vivar Johans Gata och Batbyggargatan.

Den norra delen av omradet foreslas upplatas med tomtritt till AB Stockholms-
hem for bygge av ca 100 hyresldgenheter. Bolaget ska dven bygga en sopsugter-
minal for tre fraktioner som ska betjdna 0stra Sjostaden. Den sddra delen av om-
radet foreslas siljas till NCC Boende AB for bygge av ca 100 bostadsrittslagenhe-
ter. Forsaljningspriset dr 13 650 kr per ljus BTA.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar positivt net-
tonuviarde om 160 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivéd berdknas
till 62,4 mnkr och inkomsterna berdknas till 168,9 mnkr varav 136 mnkr avser
forsdljningsinkomster. Reavinsten berdknas uppga till 135,2 mnkr. Expertradet
ska behandla drendet 2012-05-14. Exploateringen kriver ny detaljplan. Ndrmare
innehéll och utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret anser det positivt att del av 6stra Hammarby Sjdstad nu kan fardigstéllas
med ca 200 attraktiva lagenheter. Vidare dr det positivt att den befintliga sopsug-
anldggningen kan kompletteras med en terminal for tre fraktioner.

Bakgrund

Nordostra delen av Hammarby Sjostad har fardigstéllts successivt de senaste aren.
Bebyggelsen inom planomrade Lugnet II med ca 650 lagenheter blev inflyttnings-
klart 2009. Produktionen 1 Henriksdalshamnen pégar f n. Hosten 2012 kommer de
sista av de ca 870 ligenheterna att vara inflyttade. Aterstdende arbeten #r finplane-
ring och aterstillningsarbeten som véntas slutforas under 2013. Den allra sista
etappen utgdrs av ca 1 400 ldgenheter, som kan byggas forst sedan infrastrukturen
1 omradet byggts om inom ramen for projekt Danvikslosen. Enligt detta ska Tvér-
banan lankas samman med Saltsjobanan och gd pd gemensamma spér pa utsidan
av Henriksdalsberget och vidare till Slussen. Vairmdovégen ska ledas i tunnel ge-
nom Henriksdalsberget och limna plats for de nya bostdderna. Beslut om Dan-
viksldsen har forsenats framst pga. oklarhet om hur kollektivtrafiken ska 16sas for
sydostsektorn pa savil kort som lang sikt.

Kontoret har studerat mojligheten att bygga ca 200 av de aterstdende 1 400 lagen-
heterna 1 fortid. Detta bedoms vara mdjligt i omradets syddstra horn mellan Ka-
nalvdgen, Batbyggargatan och Vavar Johans Gata. P4 omradet finns idag en tem-
porér forskola, en liten bollplan samt ytparkering. Foreslagen utbyggnad léser inte
upp den framtida markanvéndningen utan kan anpassas till en framtid struktur
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enligt t ex Danvikslosens principer. Stadsbyggnadskontoret delar denna uppfatt-
ning.

En annan anledning till att bebygga omradet &r att exploateringen mojliggor en
forlaggning en sopsugterminal till platsen. Staden har i avtal forbundit samtliga
byggherrar inom planomradena Lugnet II och Henriksdalshamnen att ansluta sig
till en gemensam fast sopsuganlidggning for tre fraktioner. Anldggningen skall
byggas av staden och tas 6ver och forvaltas av en utvidgad samfillighetsforening.
Idag finns rorsystemet utbyggt men betjdnas enbart av en temporér terminal for en
fraktion. Den permanenta terminalen planerades ursprungligen forldggas pa norra
sidan av Virmdovigen och skulle uppforas samtidigt som infrastrukturen i Dan-
vikslosen byggdes. En forldggning pa den ursprungliga platsen skulle innebéra att
sopsugroren maste borras under Virmdovigen och dessutom flyttas till flera pro-
visoriska ldgen under utbyggnadstiden. Detta skulle medfora sa stora kostnader att
kontoret forsokt hitta ett annat lage sdder om Varmdovagen och som ér frikopplat
frdn Danvikslosen.

AB Stockholmshem och NCC Boende AB har var for sig inkommit forslag till
utformning av bostadsprojekt inom omradet. AB Stockholmshem har dessutom
presenterat innovativa forslag till 16sning av terminalfrdgan. Totalt berdknas pro-
jektet rymma ca 200 lagenheter.



o ¢
2012-05-02 s z
TJANSTEUTLATANDE " 8

-'?‘ Ipml.ln S mi.nT|

'1 Invdnta Danvikslésen
"

=

Nordostra Hammarby Sjostad

AB Stockholmshem har under de senaste tre aren fatt 10 markanvisningar om
totalt 842 ldgenheter. NCC har under motsvarande period fétt 8 anvisningar om
totalt 605 ldgenheter.

For omréadet géller utomplansbestimmelser. Verksamheten i den temporéra for-
skolan planeras flyttas till annan plats 1 6stra Hammarby Sjostad i samband med
planerad byggstart for projektet. Samma géller for bollplanen.

Inom S6dra Hammarbyhamnen (i princip Hammarby Sjéstad séder om Hammar-
by Sj0) ér ca 68 % av ldgenheterna bostadsritter. Ca 18 % &r hyresrétter i1 privat
dgo. De allminnyttiga foretagen har resterande 14 % av ldgenheterna.

Tidigare beslut
Detta tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen i drendet.

Markanvisning

Projektet omfattar ca 200 ldgenheter. Kontoret foreslar att 100 av dessa anvisas
till AB Stockholmshem (hyresritter pd tomtrattsmark). Bolaget skall 4ven uppfora
en forskola med 4 avdelningar inom sin del av projektet. Den planerade sopsug-
terminalen foreslas integreras i Stockholmshems byggnad pa stadens uppdrag och
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bekostnad . Bolaget har i tidigare exploateringar svarat for utbyggnad av gemen-
samma sopsuglosningar pa liknande sétt, bl. a i Norra Hammarbyhamnen och ti-
digare inom Sodra Stationsomradet.

Resterande ca 100 ldgenheter foreslas anvisas till NCC Boende AB (bostadsritter
pa dganderittsmark). Parterna ar Gverens om att priset for kvartersmarken skall
vara 13 650 kr/m2 ljus BTA. Expertrddet kommer att behandla drendet 2012-05-
14 ( Dnr E2012-384-617).

Markanvisningarna sker i dvrigt enligt de principer som exploateringsnimnden
angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller
under tva ar fran ndmndens beslut. Inflyttning véntas tidigast kunna ske 2015.

Planbestiillning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Ea levartenets sista etapp byogs ut
read framticls ErabkiBening ca 100 igh

Integrerad soptarminal i him
(motzvarar # normalvaningar)

AB Stockholmshem - !
F " Erapp "nu® ca 200 lgh
. _J‘w L samt forskola | 4 svdekingar
|_Ntc Boende AB :

lokad

Foreslagna markanvisningar

Ekonomi
Ekonomiska konsekvenser fér staden
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Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nu-
viardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande invester-
ingar fr.o.m. beslutstillféllet 1 I6pande priser och beaktar de ekonomiska konse-
kvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intdkter.
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede positivt nettonuvdrde om 160 mnkr motsvarande 800 tkr/ekvivalent lagen-
het' vilket &r hogre 4n for jimforbara projekt. Bilaga 1.
Marken kommer att upplatas med tomtritt till AB Stockholmshem (ca 100 Igh)
resp séljas till NCC (ca 100 Igh).
De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva berédknas till cirka 62,4 mnkr. Ut-
gifterna avser framst ombyggnad av gata samt nybyggnad av sopsugterminal. In-
komsterna beréknas till cirka 168,9 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av forsilj-
ningsinkomst.
Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas uppga till 154 tkr
1 fast prisniva. Detta dr ldgre dn andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har frimst risk for forgidvesprojektering.
Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och férsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 62,4 mnkr och investerings-
inkomsterna till cirka 168,9 mnkr 1 16pande prisniva. Utfallet dver &ren berdknas
bli enligt nedanstéende tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 0,1 06| -151| -27,6{ -15,2 -3,7 62,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 26,6 0,0 0,0 26,7

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider, kom-

mersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -0,6 | -15,1 -0,9| -15,2 -3,7 -35,7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 142,2 0,0 0,0 142,2

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och stads-
delsndmndens forvintas inte fordndras till f61jd av projektet. Kapitalkostnaderna
for exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 2,1 mnkr det forsta aret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder be-
raknas till cirka 2,8 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 135,2 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns flera faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden.
Det ar darfor mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens exakta utgifter i
projektet.

Slutsats-ekonomi

Staden kommer att svara for finansieringen av sopsugterminalen inom Stock-
holmshems projekt. Kostnaden uppskattas till ca 22 mnkr. Merparten av kostna-
derna for terminalen ska dock vidarefaktureras deldgarna i samfallighetsforening-
en. I 6vrigt bedoms inte projektet innebéra nigra storre dtaganden eller risker for
stadens del. Projektet vintas ge ett dverskott till staden. Stadens utgifter/inkomster
for exploatering beddms kunna finansieras via exploateringsnimndens invester-
ingsbudget for ar 2012. Behov av medel for aren ddrefter far beaktas i ndmndens
kommande budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen
och mél 1 stadens budget. Kontoret anser att projektet uppfyller flera av mélen;

bl a att markanvisa 5 000 ldgenheter under 2012. Vidare att virna blandade upplé-
telseformer och att fortsitta satsa pd attraktiva tyngdpunkter.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekvenser som bor utre-
das vidare vid planering av bebyggelsen dr bl a behov av marksaneringsatgarder
inom omrddet. Nérheten till Sicklavigen gor att atgdrder maste vidtas for att klara
trafikbullret. Eftersom Sicklavédgen dven ar sekundérled for farligt gods kommer
frdgan om avstand mellan bebyggelsen och Sicklavédgen att behdva utredas. Sop-
suganldggningen alstrar buller nér fliktarna ar 1 gdng. Det dr darfor viktigt att an-
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laggningen avisoleras noggrant fran den intilliggande bostadsbebyggelsen. Det ér
dock mycket positivt att anldggningen nu kan kompletteras med en terminal som
klarar tre fraktioner.

Kompensation fér ianspréktagen grényta
Ingen gronyta tas 1 ansprak 1 projektet.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom omridet uppfyl-
la krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsnimndens verksamhetsmal for
miljo “Energieffektiva I6sningar och val av fornybara energislag i nybyggnads-
projekt” som beslutades av exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillgénglighet

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med planprocessen. Vistel-
seytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgangliga for personer
med nedsatt rorelseforméga. Omradet som bebyggs har mycket sma terrdngskill-
nader.

Paverkan péa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pd barn.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel for konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Enligt en preliminér tidplan kommer arbetet med detaljplanen att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolagen sina respektive byggstarter till
ar 2014 och forsta inflyttning bedoms till ar 2015.

Niésta beslutstillfélle infaller vid samradsremissen for detaljplanen, preliminért
kvartal 1 2013. Nér exploateringsavtal ska triffas med bolagen ska exploaterings-
ndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta beréknas ske kvartal 3 2013.

Risker och oséakerheter

Kontoret ser inga stora risker eller osdkerhetsfaktorer for projektet. Som ovan
ndmnts maste de tekniska och miljoméssiga forutsdttningarna betraffande avstand
mellan bebyggelsen och Sicklavigen utredas. Omradet har atminstone delvis dali-
ga grundforhallanden vilket ocksd maste beaktas i1 projektering och byggande.
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Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen som bada &r positivt instéllda till projektet. Da projektet
bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har avstimning skett med stadslednings-
kontoret.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till leda-
moterna 1 Sodermalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser det positivt att dstra delen av Hammarby Sjostad nu kan fardigstal-
las. Omrédet nyttjats for ndrvarande framst for byggetableringar, parkering och
andra tillfalliga verksamheter. De ca 200 ldgenheter som nu planeras bidrar ocksa
till méluppfyllelse vad géller markanvisade bostdder och blandade upplatelsefor-
mer. Projektet mojliggdr dven att den permanenta sopsugterminalen kan byggas
vilket dr mycket tillfredsstdllande ur miljosynpunkt.

Slut



