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Projekt Sjostadshdjden. Utredningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner bilagt projektdirektiv for
Projekt Sjostadshdjden.

2. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att
utreda forutséttningarna for hur omradet kring
Hammarbyvégen kan utvecklas, i enlighet med foreliggande
tjansteutlatande, till en utgift av 15 mnkr.

3. Exploateringsndmnden anméler beslutet till
kommunstyrelsens ekonomiutskott samt
stadsbyggnadsndmnden, trafikndimnden, miljo- och
hilsoskyddsndmnden, idrottsndmnden, utbildningsndmnden,
kulturndmnden, fastighetsnimnden samt stadsdelsndmnderna
for Skarpnick och S6dermalm.
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Sammanfattning

Stockholm véxer. For att klara befolkningsokningen har staden
satt det bostadspolitiska malet 40 000 nya bostidder fram till 2020
och 140 000 nya bostidder fram till 2030

Promenadstaden-Oversiktsplan for Stockholm” anger hur staden
kan vixa pa ett langsiktigt hallbart sitt. Tva stadsdelar som ligger
inom den centrala stadens utvidgningsomrade ar
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen.

Stadsbyggnadsndmnden gav 1 februari 2013
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att inleda ett programarbete for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen. Programmet foreslér att
mellan 2 100 och 2 600 nya bostdder byggs i stadsdelarna. Tre
storre omraden foreslas tas 1 ansprak for den nya bebyggelsen; ett
vid en framtida dverddckning av Hammarbyviagen, ett i
Hammarbyskogen och ett pé véstra Nytorps Gérde.

Exploateringskontoret avser att dela upp programomradet
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen i ett flertal mindre omraden.
Varje omrdde blir ett separat projekt med separat
detaljplanearbete, egen beslutsging, tidplan och ekonomi.

Syftet med Projekt Sjostadshdjden ar att utveckla omradet kring
Hammarbyvégen for att skapa forutsittningar for
bostadsbebyggelse, och for att kunna koppla ithop Hammarby
Sjostad och Hammarbyhdjden pa ett béttre sitt dn idag.

Kontoret har genomfort en forstudie av en dverdidckning av
Hammarbyvégen och bedomer det som bade tekniskt och
ekonomiskt genomforbart. Kontoret anser dock att
forutséttningarna for projektomradet behover utredas vidare
innan det dr mdjligt att fatta beslut om hur omradet skall
utformas. Framst avser kontoret arbeta vidare med att mer
detaljerat utreda forutséttningarna for en 6verdidckning av
Hammarbyvégen och de mojligheter det innebédr. Men kontoret
avser ocksd att utreda forutsattningarna for hur omrédet kan
utvecklas utan att Hammarbyvigen 6verdackas.

Kontoret bedomer att det kommer ta omkring ett ar att ta fram
underlag for ett inriktningsbeslut frén det att utredningsbeslutet
fattats och att kostnaden for att genomfora nédviandiga
utredningar infor inriktningsbeslutet kommer att uppga till totalt
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Bakgrund

Stockholm véxer. De senaste prognoserna visar pa att Stockholm
stad redan 2020 kommer att n en miljon invanare. For att klara
befolkningsokningen har staden satt det bostadspolitiska malet
40 000 nya bostédder fram till 2020 och 140 000 nya bostéder
fram till 2030.

Promenadstaden-Oversiktsplan for Stockholm” anger hur staden
kan viixa pé ett 1angsiktigt hallbart sitt. Oversiktsplanen pekar
bland annat ut ett omrade sdder och véster om dagens innerstad
som ett utvidgningsomrade for den centrala staden. Hir ska en
stor del av de nya bostdderna byggas tillsammans med forskolor,
skolor och andra offentliga funktioner. Tva stadsdelar som ligger
inom detta omrade 4r Hammarbyhdjden och Bjorkhagen.

Stadsbyggnadsnidmnden gav i februari 2013
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att inleda ett programarbete for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen. Programmet foreslar att
mellan 2 100 och 2 600 nya bostader byggs i1 stadsdelarna. Tre
storre omraden foreslas tas i ansprak for den nya bebyggelsen; ett
vid en framtida 6verddckning av Hammarbyvigen, ett i
Hammarbyskogen och ett pa vistra Nytorps Gérde. Forutom att
hitta nya omréden for bostadsbebyggelse studeras foljande fragor
1 programmet:

Kopplingen mellan Hammarbyhdjden och Hammarby Sjostad
Utveckling av Nytorps Girde som gron mélpunkt i sdderort
Stadsdelarnas fortdatningspotential och utvecklingsbehov
Kopplingen till Soderstaden
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Figur 1. Programomrddet

Programmet bearbetas for ndrvarande 1 enlighet med de uppdrag
som beslutades i stadsbyggnadsndmnden 2015-06-11 och
planeras tas upp for godkdnnande under varen 2016.

Arendets beredning

Arendet har beretts av avdelningen for Stora projekt i samrad
med stadsledningskontoret, stadsbyggnadskontoret och
trafikkontoret.

Arendet

Exploateringskontoret avser att dela upp programomradet
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen i ett flertal mindre omraden.
Varje omrdde blir ett separat projekt med separat
detaljplanearbete, egen beslutsgéng, tidplan och ekonomi.

Detta drende beskriver fortsédttningsvis forutséttningarna for det
projekt som gar under arbetsnamnet ’Sjostadshdjden”.

Projekt Sjostadshojden ligger pd gransen mellan sddra
Hammarby Sj6stad och norra Hammarbyhdjden, se Figur 2.
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Figur 2 PrOJektomrade (bef ntlzg situation ﬂygfoto)

Genom projektomradet gér 1 dst/vistlig riktning Hammarby
Fabriksvdg och Hammarbyvédgen. Hammarbyvigen ligger langst
sdderut och &rsdygnstrafiken (ADT) #r knappt 15 000
fordon/dygn och fungerar som genomfartsled och &r dven
omledningsvégnit for S6dra Linken. Hammarby Fabriksvég har
lokalgatukaraktir med utrymme for parkering och angrénsar till
befintlig bebyggelse 1 Hammarby Sjostad. Hammarbyvégen ér en
kommunal vdg men ansluter 1 dster till S6dra Lanken.

Bebyggelsen i Hammarby Sjostad innehéller blandad verksamhet
sdsom kontor, ldttare industrier samt ett betydande inslag av
bilanldggningar.

S6der om Hammarbyvigen stiger marknivaerna snabbt upp mot
befintlig bebyggelse i Hammarbyhdjden. Mellan
Hammarbyvégen och den nordligaste bebyggelsen i
Hammarbyhdjden ligger ett gronomrade som dven ingar i
spridningsviigarna mellan Nackareservatet och Arstaskogen.

Staden dger marken soder om Hammarbyvigen samt ndgra
fastigheter som &r upplatna med tomtratt norr om
Hammarbyvégen. I 6vrigt 4r marken 1 kvarteren norr om
Hammarbyvégen privatdgd.
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Mal och syfte

Syftet med projektet ar att utveckla omradet kring
Hammarbyvigen for att skapa forutsiattningar for
bostadsbebyggelse, och for att kunna koppla thop Hammarby
Sjostad och Hammarbyhdjden pé ett battre sétt &n idag.

Utredningsorganisation
Exploateringsndmnden &r bestéllare och projektédgare.

Delar av den organisation som arbetat med programmet
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen kommer dven att delta i
arbetet med Projekt Sjostadshdjden. Aven externa resurser,
sasom bland annat arkitekter och teknikkonsulter, kommer att
anlitas fOr att utreda specifika fragestillningar.

Projektledare dr Andreas Burghauser pa exploateringskontoret.

Tidplan

Kontoret bedomer att det kommer ta omkring ett ar att ta fram
underlag for ett inriktningsbeslut frn det att utredningsbeslutet
fattats. Med nuvarande planering innebir det att ett
inriktningsbeslut skulle kunna tas upp 1 exploateringsndmnden 1
slutet av kvartal 1 2017.

En preliminir oversiktlig huvudtidplan for hela projektet har
tagits fram. | tidplanen forutsatts att Hammarbyvégen
overdidckas. Projektet kommer dven att ta fram tidplaner for de
alternativa utformningar som kommer utredas.

2015 I 2016-2018 | 2019-2023 | 2024-

| | |
@ Utredningsbeslut € Genomférandebeslut

€@ Inriktningsbeslut

OP HH-BH Utreda—Planera

Upphandling Utreda Detaljprojektering Bostadsbyggande
teknikkonsult Planarbete Upphandling Ovriga entreprenadarbeten
Férstudie tunnel Entreprenadarbeten

overdickning

Evakuering

Ev. tillstand
Projektering (PH, SH)
Avtalsarbete

Figur 3. Huvudtidplan
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Ekonomi

Projektet bedoms medfora investeringsutgifter som dverstiger
300 mnkr och klassas, enligt stadens definition, som ett stort
projekt. Projektet kommer ddrmed att f6lja stadens gemensamma
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Projektekonomi
For att bedoma l16nsamhetspotentialen i projektet har ett tinkbart
utbyggnadsalternativ studerats. Forutsittningar:

e Hammarbyvigen 6verdickas

e Marken soder om Hammarbyvigen exploateras

e Norr om Hammarbyvégen exploateras tvé av de
fastigheter som staden dger (upplétes idag med tomtrétt).

Utifrén en Oversiktlig projektkalkyl bedomer kontoret att
investeringsutgifterna for projektet ligger pa drygt 1 000 mnkr 1
fast prisniva (2016-01). De storsta kostnadsposterna ar
entreprenadskostnader for stadens anldggningar, inkl. en
overdackning av Hammarbyvigen, markldsen och
evakueringskostnader, samt ett riskpéslag (25%). Med den
oversiktliga huvudtidplanen som grund beddms
investeringsutgifterna i I6pande prisniva uppga till omkring 1 300
mnkr.

Projektets potentiella intdkter &r till stor del beroende av vilken
upplatelseform som kommer att blir aktuell. For att visa pa
projektets potential och totalekonomi har tva fall schablonmassigt
berdknats utifrdn hur ménga bostidder som behovs for att ticka
investeringsutgifterna.

Fall 1 Upplételseform 100 % bostadsritter
Drygt 600 bostédder krivs

Fall 2 Upplételseform 50 % bostadsritter, S0
%hyresritter

Drygt 900 lagenheter kréivs

Kontoret bedomer att det i det aktuella omradet kan vara aktuellt
med omkring 750 ldgenheter.

Utifran ovanstdende forutsiattningar bedomer kontoret att det
finns mdjligheter att ticka stadens investeringsutgifter genom
markforsdljning och upplatelse av tomtrétter.
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Ovan beskrivna utbyggnadsalternativ med en éverdackning av
Hammarbyvigen innebar hoga grundkostnader for att mojliggora
en exploatering. Kontoret avser darfor ocksd att utreda de
ekonomiska forutsittningarna for hur omradet kan utvecklas utan
att Hammarbyvigen overdéckas.

En 6verdidckning av Hammarbyvégen innebar dven driftkostnader
for trafikkontoret som kommer att vara framtida véghallare och
anldggningségare. | detta skede har ingen analys av
driftkostnadskonsekvenser gjorts, dock kan driftkostnaderna
schablonmaissigt bedomas till 1 % av investeringskostnaden per
ar, vilket skulle innebéra driftkostnader i storleksordningen 10 till
15 mnkr/ar.

Utredningsutgifter

Kontoret bedomer att kostnaden for att genomfora nodvéndiga
utredningar infor ett inriktningsbeslut kommer att uppga till totalt
15 mnkr. I denna utredningsutgift ingér redan nedlagda
kostnader, bland annat projektets andel av kostnaderna for
programmet Hammarbyhdjden och Bjorkhagen, med totalt 2,5
mnkr. Resterande 12,5 mnkr ir interna kostnader inom staden for
projektgruppen, samt kostnader for externa arkitekter och
teknikkonsulter. Som en del 1 utredningsarbetet avser kontoret att
genomfora parallella arkitektuppdrag.

Risk

Kontoret har genomfort en forstudie av en éverdickning av
Hammarbyvégen och bedomer det som bade tekniskt och
ekonomiskt genomforbart. Dock behover ett flertal fragor utredas
vidare innan beslut om en 6verdidckning kan fattas. Nagra av de
storre fragestillningarna som identifierats &r:

Omledningsvig for Sodra Linken och farligt gods
Topografiska forutsittningar

Struktur exploatering

Befintliga anliggningar

Planer och tillstind
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Projektets utformning och utfall paverkas ocksa visentligt av hur
staden stéller sig till och bedomer ett antal intresseavvagningar
sasom bland annat:

* Bostdder/arbetsplatser

Overdickning/alternativa utformningar

* Bostidder/gronomraden

* Koppling Hammarbyhojden och Hammarby Sjostad
/grénomraden

* Ekonomi/upplatelseform (hyresritt/bostadsrétt)

Projektet kommer 1 utredningsarbetet gora
konsekvensbeskrivningar av hur de olika frdgorna paverkas av
olika utbyggnadsalternativ.

Kommunikation
Projektet omfattas av det kommunikations- och mediearbete som
pagar inom programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen.

I utredningsskedet kommer en separat kommunikationsplan att
tas fram. Talesperson for projektet &r Andreas Burghauser,
projektledare pé exploateringskontoret.

Rapportering
Projektet kommer att f6lja stadens gemensamma
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att en utveckling av omréadet kring
Hammarbyvégen kan bidra till att uppna de mél och visioner som
staden har avseende ett langsiktigt héllbart vixande Stockholm

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner att ett
utredningsarbete, for utveckling av omréadet kring
Hammarbyvégen i enlighet med foreliggande tjdnsteutlatande,
paborjas till en utgift av 15 mnkr.

Slut

Bilagor
Projektdirektiv Sjostadshojden



