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Introduktion

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

”Promenadstaden-Oversiktsplan for Stockholm” anger hur staden
kan viixa pa ett 1angsiktigt hallbart sitt. Oversiktsplanen pekar
bland annat ut ett omrade sdder och véster om dagens innerstad
som ett utvidgningsomrade for den centrala staden. Har 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.

Projektbakgrund

Stadsbyggnadsnimnden 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 bostidder byggs i stadsdelarna. Tre
storre omraden foreslas tas i ansprak for den nya bebyggelsen; ett
vid en framtida dverddckning av Hammarbyvéagen, ett i
Hammarbyskogen och ett pa vistra Nytorps Gérde. Forutom att
hitta nya omraden for bostadsbebyggelse studeras foljande fragor
1 programmet:

Kopplingen mellan Hammarbyhdjden och Hammarby Sjostad
Utveckling av Nytorps Girde som gron mélpunkt 1 soderort
Stadsdelarnas fortdatningspotential och utvecklingsbehov
Kopplingen till Soderstaden

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1
to the text that you want to appear here.



4 Stockholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1
to the text that you want to appear here.

Sida 5 (14)

PROGRAMFORSLAG

ey
‘|lll|‘ L ",'
L
s" - 1,
5 o | h,.,
O "
g o

sprtie

!

4' ,.||Il",

|
RLLT

-

=

Godkint dokument - Bo Bergman Stadsbyggnadskontoret Stockholm, 2014-04-280n 2012-101 47

@
) "lun“

® Hlustration: Tovatt Architects And Riahners

Figur 1. Programomrddet

Storre aktiviter som genomforts och beslut som fattats inom
programmet ar:

2013-02-07 SBN fattar beslut om att inleda programarbete
(start-PM)

2013-02 ExplK fattar pd delegation utredningsbeslut
om 7 mnkr

2013-05 Tidig dialog (i form av Open space)

2014-05 till Programsamrad (i form av samradsmote och

2014-08 Oppet hus i stadens Dialogpaviljong)

2014-08-28 ExpIN godkénner reviderat utredningsbeslut
for programmet om totalt 17 mnkr

2015-06-11 SBN godkénner redovisning av
programsamrdd (samt beslutade om ett antal
uppdrag)

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

Beskrivning av projektet

Exploateringskontoret avser att dela upp programomradet
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen i ett flertal mindre omraden
enligt principiell struktur 1 Figur 2. Varje omrade blir ett projekt
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med separat detaljplanearbete, egen beslutsgang, tidplan och
ekonomi.

Projekt 1
HH B Program

Projekt 2 Projekt 3 Projekt 4 P|r rc#ﬁlk ;rzjef()t(x
H Skogen Nytorps g Sjostadshdjden (inkl farskolor)

EJIET]

Arbets- Arbets- Arbets- Arbets-
grupp grupp grupp grupp

Figur 2. Principiell uppdelning av programomrddet i projekt

Detta projektdirektiv beskriver fortsdttningsvis forutsittningarna
for det projekt som gér under arbetsnamnet Sjostadshdjden” (i
programmet “det omrade som ligger i anslutning till en framtida
overddckning av Hammarbyvigen™).

Geografiskt omrade
Projekt Sjostadshojden ligger pé gransen mellan sddra
Hammarby Sj6stad och norra Hammarbyhdjden, se Figur 3.
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Figur 3: Projektomrdde (befintlig situation-flygfoto

Genom projektomradet gér 1 Ost/vistlig riktning Hammarby
Fabriksvdg och Hammarbyvédgen. Hammarbyvigen ligger ldngst
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fordon/dygn och fungerar som genomfartsled och ér dven
omledningsvégnit for S6dra Linken. Hammarby Fabriksvdg har
lokalgatukaraktir med utrymme for parkering och angrénsar till
befintlig bebyggelse i Hammarby Sjostad. Hammarbyvigen ar en
kommunal vdg men ansluter 1 Oster till S6dra Lanken.

/4

Figur 4: Dagens situation (Héﬁmarbyvdgen till hoger i bilden)

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 Hammarbyvégen samt nigra
fastigheter som &r upplatna med tomtratt norr om
Hammarbyvégen. I 6vrigt 4r marken i kvarteren norr om
Hammarbyvégen privatdgd.
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Figur 5. Agarforhdllanden i kvarteren Trikdfabriken och
Korphoppet
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Avgransningar

Detta utredningsbeslut innebér att programmet Hammarbyhdjden
och Bjorkhagen delas upp i separata projekt. Den exakta
gransdragningen och ansvarsfordelningen kommer att studeras
vidare och fastslas infor inriktningsbeslutet. Preliminart giller
gransdragning enligt Figur 6 mellan detta projekt och
angransande Projekt Hammarbyskogen.

Mal & syfte

Syftet med projektet ar att utveckla omradet kring
Hammarbyvégen for att skapa forutsittningar for
bostadsbebyggelse, och for att kunna koppla thop Hammarby
Sjostad och Hammarbyhdjden pa ett béttre sitt dn idag.
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Figur 6: Projektomradet-utformning frdn programsamrddet

De dvergripande malen har i programmet uppnétts genom att
forbéttra forutsittningarna genom att 6verdicka Hammarbyvégen
och sedan dra en ny vég fran Hammarbyskogen ner 6ver den
planerade 6verddckningen och vidare in i Hammarby Sjostad.

Kontoret anser 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 6verdickning av
Hammarbyvégen och de mojligheter det innebér. Men kontoret
avser ocksd att utreda forutséttningarna for hur omréadet kan
utvecklas utan att Hammarbyvigen 6verdackas.

De 6vergripande malen for projektet ar i tillampliga delar samma
som for programmet. De kommer under utredningsarbetet att
brytas ner till specifika mal for projektet.

Forutsattningar for att na malen

En forutsittning for att projektet skall nd uppsatta mal ar att
beddmda projektrisker (se avsnitt ’Projektrisker’””) kan hanteras
pa ett acceptabelt sétt, samt hur aktuella intresseavvigningar
hanteras.

Utredningsorganisation

Exploateringsnimnden &r bestéllare och projektégare.
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Programarbetet bedrivs i en gemensam projektgrupp som
representeras av stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret,
miljéforvaltningen och Skarpnécks stadsdelsforvaltning. En till
programmet kopplad referensgrupp utgors av trafikkontoret,
idrottsforvaltningen, utbildningsforvaltningen,
kulturforvaltningen, samt fastighetskontoret.

Delar av programmets projektgrupp och referensgrupp kommer
aven att delta 1 arbetet med Projekt Sjostadshojden. Deltagare 1 de
olika grupperna och resurser i projektet kommer att anpassas for
att hantera aktuella fragestillningar. Aven externa resurser,
sasom bland annat arkitekter och teknikkonsulter, kommer att
anlitas fOr att utreda specifika fragestillningar.

Projektledare dr Andreas Burghauser pa exploateringskontoret.

Inom projektomradet finns sévil privata fastighetsdgare som
tomtrittsinnehavare med vilka staden kommer ha ett néra
samarbete under utredningsarbetet.

Tidsatgang

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

En prelimindr 6versiktlig huvudtidplan for hela projektet har
tagits fram. I tidplanen forutsétts att Hammarbyvégen
overdickas. Projektet kommer dven att ta fram tidplaner for de
alternativa utformningar som kommer utredas.

2015 | 20162018  ;  2019-2023 | 2024

| | |
@ Utredningsbeslut € Genomférandebeslut

€@ Inriktningsbeslut

OP HH-BH1 Utreda-Planera

Upphandling Utreda «  Detaljprojektering *  Bostadsbyggande

teknikkonsult Planarbete *  Upphandling = Ovriga entreprenadarbeten
Férstudie tunnel *  Ew tillstind *  Entreprenadarbeten
Projektering (PH, SH) overdiickning
Avtalsarbete = Evakuering
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 Figur 7. Huvudtidplan
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Ekonomi

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

Projektekonomi
For att bedoma l1onsamhetspotentialen i projektet har ett tinkbart
utbyggnadsalternativ studerats. Forutsattningar:

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),
det vill sdga Korphoppet 5 och 6.

Utifrén en Oversiktlig projektkalkyl bedomer kontoret att
investeringsutgifterna for projektet ligger pa drygt 1 000 mnkr i
fast prisniva (2016-01). De storsta kostnadsposterna &r
entreprenadskostnader for stadens anldggningar, inkl. en
overddckning av Hammarbyvigen, markldsen och
evakueringskostnader for Korphoppet 5 och 6, samt ett riskpéslag
(25%). Med den Oversiktliga huvudtidplanen som grund bedéms
investeringsutgifterna i I6pande prisniva uppga till omkring 1 300
mnkr.

Projektets potentiella intékter &r till stor del beroende av vilken
upplatelseform som kommer att blir aktuell. For att visa pa
projektets potential och totalekonomi har tvé fall schablonmaissigt
berédknats utifran hur manga bostéder som behdvs for att tdcka
investeringsutgifterna.

Fall 1 Upplitelseform 100 % bostadsriitter
Drygt 600 bostdder krivs

Fall 2 Upplitelseform 50 % bostadsriitter, 50 % hyresriitter
Drygt 900 lédgenheter krivs

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

Utifran ovanstdende forutsattningar bedomer kontoret att det
finns mdjligheter att ticka stadens investeringsutgifter genom
markforsdljning och upplételse av tomtritter.
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Ovan beskrivna utbyggnadsalternativ med en éverdiackning av
Hammarbyvégen innebdr hoga grundkostnader for att mdjliggora
en exploatering. Kontoret avser darfor ocksa att utreda de
ekonomiska forutsittningarna for hur omradet kan utvecklas utan
att Hammarbyvégen 6verdéckas.

En 6verddackning av Hammarbyvégen innebér dven driftkostnader
for trafikkontoret som kommer att vara framtida védghallare och
anldggningsigare. I detta skede har ingen analys av
driftkostnadskonsekvenser gjorts, dock kan driftkostnaderna
schablonmissigt bedomas till 1 % av investeringskostnaden per
ar, vilket skulle innebéra driftkostnader i storleksordningen 10 till
15 mnkr/ar.

Kontoret kommer att ta fram 16nsamhetskalkyler f6r de olika
utbyggnadsalternativ av omradet som skall utredas. Ekonomiska
konsekvenser for alternativ med olika exploateringsgrad och
upplatelseformer kommer att redovisas i underlaget for
inriktningsbeslutet.

Utredningsutgifter

Kontoret bedomer att kostnaden for att genomfora nddvéndiga
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.

Projektrisker

Kontoret har genomfort en forstudie av en dverdidckning av
Hammarbyvégen och bedomer det som bdde tekniskt och
ekonomiskt genomforbart. Dock behover ett flertal fragor utredas
vidare innan beslut om en dverdéckning kan fattas. Nagra av de
storre fragestdllningarna som identifierats ar:

e Omledningsvig for Sodra Linken och farligt gods
Hammarbyvégen dr en kommunal vdg som ingér i
omledningsvégnitet for Sodra Lanken. S6dra Lanken har
vissa tider pa dygnet ingen begransning vad géller transporter
av farligt gods. Nar Sodra Lanken stangs av blir
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Hammarbyvigen tillfélligtvis ”’Sodra Lanken”. Vad detta
konkret innebér for projektet behover utredas vidare.

o Topografiska forutsittningar
Det ér stora hojdskillnader mellan Hammarby Sjostad och
Hammarbyhdjden. Den nya kopplingen mellan stadsdelarna
behover studeras vidare for att hitta den mest gynnsamma
dragningen och utformningen for att kunna knyta ihop
omradet pa ett bittre sétt dn idag.

e Struktur exploatering
En ytterst viktig frdga dr hur nya anldggningar och ny
bebyggelse skall forhalla sig till den befintliga bebyggelsen i
omréadet.

e Befintliga anlidggningar
I omrédet finns anldggningar under mark. Det &r inte fullt
utrett i vilken mén projektet behdver ta hinsyn till dessa
anldggningar. I detta skede bedoms de framst kunna fa
paverkan pé tid och ekonomi.

¢ Planer och tillstind
Tidplanen fram till byggstart ar i dagsldget oséker da det ar
svart att bedoma hur ldng tid det kan ta innan nodvéindiga
planer och tillstdnd for projektet finns pé plats.

Projektets utformning och utfall paverkas ocksa visentligt av hur
staden stéller sig till och bedomer ett antal intresseavvéagningar
sdsom bland annat:

* Bostdder/arbetsplatser

«  Overdickning/alternativa utformningar

* Bostidder/gronomraden

* Koppling Hammarbyhdjden och Hammarby Sjostad
/gronomraden

* Ekonomi/upplatelseform (hyresritt/bostadsritt)

Projektet kommer i utredningsarbetet gora
konsekvensbeskrivningar av hur de olika fragorna paverkas av
olika utbyggnadsalternativ.
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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 pa exploateringskontoret.

Rapportering

Detta projektdirektiv har upprittats i samrad med
stadsledningskontoret, stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret.
Projektdirektivet utgor underlag for ett utredningsbeslut. Om
projektdirektivet godkénns ska projektet utredas vidare infor ett
inriktningsbeslut.

Projektet kommer att folja stadens gemensamma
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.



