ey Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
SE! stad Stora projekt Sida 1 (19)
2019-10-24

Dnr E2019-04035

Handlaggare Till
Maria Cederborg Exploateringsnamnden
08-508 265 79 2019-11-14

Tove Asztély
08-508 876 35

Markanvisning for bostader, forskola och
kontor inom fastigheten
Hammarbyhojden 1:1 i stadsdelarna
Hammarbyhojden och Hammarby sjostad
till SSM Fastigheter AB, Familjebostader
AB och Humlegarden Norra City AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom del av
fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till SSM Fastigheter AB och
ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader och forskola
inom del av fastigheten Hammarbyhéjden 1:1 till
Familjebostader AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor inom del av
fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till Humlegarden Norra City
AB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

4. Exploateringsndmnden godkanner for sin del fortsatt utredning
av forutsattningarna for exploatering inom Hammarbyhojden
1:1 samt foreslar att kommunfullméktige godkanner projektets
inriktning och ger exploateringsndmnden, genom
Exploateringskontoret exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna upp
Stora projekt till 28,4 mnkr (inriktningsbeslut).

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 876 35

Vaxel 08-508 276 00

Fax 072-593 76 35
tove.asztely@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se
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Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

Projektomradet Sjostadshojden ligger pa gransen mellan sodra
Hammarby Sjostad och norra Hammarbyhojden. Omradet ar
centralt beldget i staden och har stor potential att utvecklas till en
stadsmaéssig miljo som knyter samman stadsdelarna.

Syftet med projektet Sjostadshojden &r att utveckla omradet kring
Hammarbyvéagen for att skapa forutsattningar for
bostadsbebyggelse, kontor och centrumverksamhet samt for att
kunna koppla ihop Hammarby Sjostad och Hammarbyhojden pa
ett battre satt an idag. Utover detta syftar dven projektet till att
stérka det ekologiska sambandet mellan Nackareservatet och
Arstaskogens naturreservat.

| omradet foreslas markanvisningar om totalt ca 400 bostader,
kontorsytor for ca 5000 arbetsplatser, lokaler for centrumandamal
och en forskola. Markanvisningsférslagen dverensstimmer med
planerna i det godkanda programmet for Hammarbyhdojden och
Bjorkhagen (Dnr 2012-10147) samt med Oversiktsplanens
intentioner om att skapa ett urbant strak langs med
Hammarbyvégen och ett strategiskt samband mellan stadsdelarna
Hammarby sjostad och Hammarbyhdjden.

Projektet ar ndra sammankopplat med projektet
Hammarbyskogen dér staden planerar for cirka 450 nya bostader,
en grundskola, en forskola och en idrottsplats med
parkeringsgarage.

Markanvisningar i projektet Sjostadshojden for bostader och
kontor foreslas ske genom direktanvisningar.
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Inom ramen for detta drende foreslas att inriktningsbeslut fattas
for hela projektet Sjostadshojden. Arendet omfattar aven beslut
om markanvisning for tre av de sju planerade kvarteren inom
projektet. Kvarterens placering framgar av Bilaga 1 och de tre
kvarter som denna markanvisning galler, foreslas upplatas enligt:

Kvarter B: Humlegarden Norra City AB, nedan kallat
Humlegarden ska efter fastighetsbildning forvarva marken for
18 150 kr per kvm ljus BTA for kontor. Omradet omfattar cirka
30 000 kvm BTA.

Kvarter G: Till Familjebostédder AB, nedan kallat
Familjebostader, avses mark for hyresratter samt forskola i
bottenvaning upplatas med tomtratt. Omradet rymmer cirka 80
lagenheter.

Kvarter F: SSM Fastigheter AB, nedan kallat SSM, ska efter
fastighetsbildning forvéarva mark for 21 000 kr per kvm ljus BTA
och 5 200 kr per kvm BTA for kommersiella lokaler. Omradet
rymmer cirka 150 lagenheter.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvéarde om 773 mnkr motsvarande
497 tkr/ekvivalent 1agenhet. De sammanlagda utgifterna i
I6pande prisniva beraknas till ca 755 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 212 %.

Forsaljningsinkomster i projektet Sjostadshdjden beraknas till
totalt 1 807 mnkr. Expertradet har godkant arende géllande
markanvisningar till SSM och Humlegarden 2019-11-07.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att betinga
ett valbehovligt tillskott av bostader, kontor och férskola.
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Bakgrund till markanvisningen

Stadsbyggnadsnamnden gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
inleda ett programarbete for Hammarbyh6jden och Bjorkhagen
2013. Programmet godkéndes av stadsbyggnadsnamnden 2016. |
programmet foreslas att mellan 2 100 och 2 600 nya bostader
byggs i stadsdelarna. Tre storre omraden foreslogs tas i ansprak
for den nya bebyggelsen; ett vid Hammarbyvagen, ett i
Hammarbyskogen och ett pa vastra Nytorps Garde. Forutom att
hitta nya omraden for bostadsbebyggelse studerades dven
foljande fragor i programmet:

Kopplingen mellan Hammarbyhojden och Hammarby Sjdstad
Utveckling av Nytorps Garde som gron malpunkt i soderort
Stadsdelarnas fortatningspotential och utvecklingsbehov
Kopplingen till Soderstaden

STRUKTURPLAN

Figur 1. Programomradet

| programmet beskrivs att Sjostadshdjden ska utvecklas som en
forlangning av Hammarby sjostad soder ut mot
Hammarbyhdjden. Bebyggelsestrukturen i Sjostadshojden
faststalldes inte da forutsattningarna kring omvandlingen av
Hammarby fabriksvdg och Hammarbyvégen vid programmets
framtagande fortfarande behdvde utredas narmare.
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Exploateringskontoret har tagit fram ett flertal utredningar for att
undersoka alternativa utformningar av Hammarbyvéagen och
Sjostadshojden. Overdickning har i dessa utredningar visat sig
vara en dyr och tekniskt komplicerad 16sning med tydliga
barriareffekter vid tunnelmynningarna. Lésningen
overensstammer inte med projektets och dversiktsplanens
overgripande intentioner om ett urbant strak varfor alternativet
inte langre utreds som huvudalternativ. Hammarbyvégen och
Hammarby fabriksvég &r idag byggda i olika nivaer och dessa
planeras istéllet att slas ihop till en cirka 30 m bred stadsgata och
urbant strak dar gatan fran Hammarbyhojden leds med bro 6ver
Hammarbyvagen till Virkesvdgen in i Hammarby sjostad.
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Figur 2. Onentermgskarta med foreslaget exploateringsomrade, Sjostadshdéjden, markerat i rott.
Det néarliggande projektet Hammarbyskogen ar markerat i blatt.
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Figur 3. Strukturskiss 6ver foreslagen bebyggelse och markanwsnmgsomraden for bostader (gult)
och kontor (brunt). Sjostadshojden dr markerad i rétt. Det narliggande projektet
Hammarbyskogen ar markerat i blatt.
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SSM och Familjebostader har inkommit med ansdkningar om
markanvisning fér ny bostadsbebyggelse inom projektomradet.
Av de markanvisningsansokningar som inkommit bedémer
kontoret att SSM och Familjebostader redovisat de férslag som
beddmts som mest lampliga for platsen.

Humlegarden har inkommit med ans6kning om markanvisning
for ny kontorshebyggelse inom projektomradet. Av de
markanvisningsansékningar som inkommit bedémer kontoret att
Humlegarden redovisat det for platsen mest lampliga forslaget.

Humlegarden har tidigare tilldelats en markanvisning inom
projektomradet for kvarter D. Beslutet fattades i
exploateringsndmnden 2019-10-17 och foregicks av en
markanvisningstavling dar hogsta pris vann utifran en rad givna
forutsattningar.

Samtliga bolag beddéms besitta en dver tid god ekonomi, stabilitet
samt intresse av langsiktig forvaltning som efterstravas vid val
om byggaktor enligt stadens géallande markanvisningspolicy. Alla
bolag ar erfarna aktorer pa Stockholms fastighetsmarknad.

Vad géller markanvisningar for bostader har
exploateringsnamnden sedan ar 2011 tilldelat:

- SSM — 4 markanvisningar om totalt cirka 445 bostader

- Familjebostader — 41 markanvisningar om totalt cirka
4300 bostéder.

- Humlegarden (genom dotterbolaget Fastighets AB
Stenhdga Ettan) — 1 markanvisning om totalt cirka 100
bostader. Humlegarden Fastigheter AB har aven 2015-07-
17 erhallit en markanvisning for kommersiellt &ndamal i
Hagastaden.

Det foreslagna markanvisningsomradet berors av stadsplan
2022C, stadsplan 2888A, stadsplan 3209A, pl 2006-16348-54, pl
8371, pl 88033 och pl 92099A. Géllande planer foreskriver
framst markanvandningen kontor, icke stérande smaindustri och
hantverk norr om Hammarby fabriksvag och s6der om
Hammarbyvdagen framst park och natur.

Staden dger marken séder om Hammarbyvégen samt

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 185tigheterna Korphoppet 5 och 6 som ar upplatna med tomtratt

the text that you want to appear here.
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norr om Hammarbyvagen. | dvrigt & marken i kvarteren norr om
Hammarbyvagen privatagd.

Soder om planomradet finns en pagaende plan for
Hammarbyskogen. Bada planerna for Hammarbyskogen och
Sjostadshojden behdver genomforas i sin helhet for att
astadkomma kopplingen mellan Hammarbyhdjden och
Hammarby sjostad. Kopplingen som planeras att anvandas for
byggtransporter i Hammarbyskogens genomférandeskede, ingar
till stérsta delen i planen fér Hammarbyskogen. Kopplingen
avslutas med en bro 6ver Hammarbyvégen vilket forutsatter att
denna kunnat byggas om till en stadsgata i en niva.

Utgifterna for byggvagen och den fardiga kopplingen avses bli
fordelade mellan de tva projekten Hammarbyskogen och
Sjostadshojden. Kopplingen forenklar inte bara rérelser mellan
Hammarby Sjostad och Hammarbyhojden utan ocksa ger ocksa
en ny entré in mot Nackareservatet.

Inom projektet Hammarbyskogen planeras for en grundskola for
cirka 1200 elever. Skolan avser att fylla behovet av
grundskoleplatser for inflyttade barn bade i Hammarbyskogen
och Sjostadshojden. Uppskattningsvis kommer behovet vara jamt
fordelat mellan de tva projekten. Utgifterna for skolan foreslas
darfor fordelas mellan projekten. Hélften av kostnaderna har
inkluderats i en skuggkalkyl som visar pa att Sjostadshojden har
tackning for detta.

| projektet Hammarbyskogen soder om exploateringsomradet har
2017 markanvisats for cirka 400 bostader fordelade enligt
foljande:

- Stena Fastigheter - ca 25 % (100 hyresratter)

- Einar Mattsson - ca 25 % (50 hyresréatter och 50
bostadsratter)

- Borétt - ca 25 % (100 bostadsratter)

- Folkhem - ca 25 % (100 bostadsratter)

Totalt planeras for cirka 450 lagenheter i Hammarbyskogen.

Norr om exploateringsomradet uppfors bostader inom kvarteret
Pasen och Godsvagnen. Totalt omfattar projektet cirka 750 nya
bostader. | detta projekt markanvisades ar 2012 cirka 125
bostader till The Village Sthim AB som &gs av Skanska och

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Areim
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Av bostaderna i Hammarbyhojden &r cirka 65 % bostadsratter, 8
% allménnyttans hyresratter och 27 % 6vriga hyresrétter. |
Hammarbyhdjden ar ca 71 % av bostédderna 1-2 rum och kék
medan resterande ar 3 rum och kok eller stérre. Bebyggelsen &r
till stérsta delen uppférd under 1940- samt 1990-talet.

Av bostaderna i Hammarby Sjostad ar cirka 67 % bostadsratter,
10 % allménnyttans hyresréatter och 23 % 0Ovriga hyresratter. |
Hammarby sjostad &r ca 44 % av bostdderna 1-2 rum och kok
medan resterande ar 3 rum och kok eller storre. Det mesta av
bostadsbebyggelsen ar uppférd under 1990- och bérjan av 2000-
talet.

| projektet Sjostadshoéjden har kontoret valt att viga mark at en
storre andel bostadsréatter &n hyresrétter, detta ar for att de stora
infrastruktursatsningar som kravs &r dyra och att det i projektet
finns en del risker som gor att projektet méjligen kan bli annu
dyrare. Kontoret har gjort bedémningen att det behdvs marginaler
for att vara saker pa att projektet kan genomforas.

Genom omradet Sjostadshdjden, mellan stadsdelarna
Hammarbyhdjden och Hammarby sjostad, 10per ett strategiskt
samband, utpekat i dversiktsplanen. Idag ar rorelser mellan
stadsdelarna svart for alla trafikslag. Genom att skapa en ny
bebyggd koppling mellan stadsdelarna kan méanniskor som vistas
i stadsdelarna enklare rora sig i omradet, barriareffekten byggs
bort och tryggheten och tillgangligheten 6kar. Projektet syftar pa
detta vis till att skapa sociala varden i omradet och dven
tillgdngliggora entrén mot Nackareservatet.

Den bebyggda kopplingen mellan Hammarby sjéstad och
Hammarbyhojden har studerats noga med avseende pa lutning,
svangradier och strackning. Kontorets forslag ar framtaget med
syfte att kunna mojliggdra for busstrafik mellan stadsdelarna och
samtidigt inverka sa lite som mojligt pa naturomraden och
narliggande anlaggningar.

Tidigare beslut

Vid sammantrade 2014-08-28 fattade exploateringsnamnden ett
reviderat utredningsbeslut omfattande 10 mnkr och besvarade
samradet for programmet Hammarbyhdjden och Bjorkhagen, i
vilket den nu aktuella platsen ingar. Det ursprungliga
utredningsbeslutet fattades pa delegation.
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Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2016-06-16 att godkanna
programmet for Hammarbyh6jden och Bjérkhagen.

Stadsbyggnadsnamnden bahandlar en start-pm for
detaljplanelaggning 2019-10-24

Exploateringsndmnden fattade 2016-03-10 ett utredningsbeslut
for projektet Sjostadshdjden omfattande 15 mnkr.

Exploateringsndmnden fattade 2019-10-17 beslut om
markanvisning for kontor inom fastigheten Hammarbyhdojden 1:1
till Humlegarden.

Kontoret bedomer att utgifterna for att genomféra fortsatt
nddvéndiga utredningar och projektering etc. infor
genomforandebeslut kommer att uppga till totalt 28,4 mnkr. |
denna utgift ingar projektets andel av utgifterna for programmet
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen. Resterande belopp utgérs av
stadens utgifter for projektgruppens arbete samt eventuella
utgifter for konsultinsatser.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av drygt 400 lagenheter i
flerbostadshus, en forskola med sex avdelningar,
centrumverksamhet och kontor.

Inom ramen for detta beslut foreslas markanvisning for cirka 230
bostader, en forskola med sex avdelningar samt kontor.

o S
Hellostorget =< d/éz? A

v\rkesvogen ’

Figur 4. Markanvisningsomraden
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Figur 4 visar i stora drag projektets kvartersindelning.
Kvartersindelningen framgar i Bilaga 1.

Inom kvarter F foreslas markanvisning till SSM for bostader
upplatna med aganderatt. Omradet rymmer cirka 150 lagenheter.
SSM ska efter fastighetsbildning forvarva mark for 21 000 kr per
kvm ljus BTA och 5 200 kr per kvm BTA for kommersiella
lokaler.

Inom kvarter G foreslas markanvisning till Familjebostader for
bostader pa tomtratt upplatna med hyresratt samt forskola.
Omradet rymmer cirka 80 lagenheter och en forskola med sex
avdelningar.

Inom kvarter B foreslas markanvisning till Humlegarden for
kontor. Humlegarden har &ven tilldelats en markanvisning inom
omrade D. Humlegarden ska efter fastighetsbildning forvarva
marken for 18 150 kr per kvm ljus BTA for kontor. Omradet
omfattar cirka 30 000 kvm BTA.

| exploateringsndmnden den 17 oktober 2019 beslutades att
Humlegarden AB skulle fa en markanvisning for uppférande av
kontor inom kvarteret D. Markanvisningen foregicks av en
tavling pa pris dar deras forslag vann.

Kontoret har for avsikt att ta upp resterande markanvisningar for
kvarter A, C och E i ett kommande &rende.

De foreslagna markanvisningarnas fordelning mellan
upplatelseformer ar cirka 80 hyresratter och 150 bostadsratter.
Totalt planeras for cirka 100 hyresrétter och 300 bostadsrétter i
projektet. Fordelningen beror pa att projektet kraver omfattande
investeringar i allman platsmark, vilka behover finansieras
genom markforsaljning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Marken for hyresratter
och forskola upplats med tomtratt och marken for bostadsréatter
och kontor saljs.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utlatande.

Expertradet har behandlat arendet 2019-11-07 (dnr E2019-00440-
1).

Planbestallning

Exploateringen kréaver ny detaljplan. Stadsbyggnadskontoret har
paborjat detaljplanelaggning. Narmare innehall och utformning
kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuvérde om 773 mnkr
motsvarande 497 tkr/ekvivalent lagenhet!.

En del av marken kommer att upplatas med tomtratt och en del
kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,56.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
755 mnkr, varav 16 mnkr ar utgifter fére ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst utredningar.

Forsaljningsinkomster som avser mark beréknas till 1 807 mnkr
och reavinsten berdaknas uppga till 1 784,5 mnkr.

Investeringsutgifterna avser sarskilt sankning av
Hammarbyvagen, ny bro, ledningsflyttar, stodmurar och
markarbeten. Utrymme for risk finns inrdknat.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Forséljningsinkomsterna avser forsaljning av mark. Inga 6vriga
inkomster finns i projektet. Intékter avser tomtrattsavgalder.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 382 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 212 %.

All ekonomisk risk avseende byggaktoérers del av projekteringen
star respektive bolag for. Staden loper risk for
forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 743 mnkr.
Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 [ 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -16,0| -24| -42| -243| -98,4| -609,3 -754,5
Inkomster (exKkl. 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst | -16,0| -2,4| -4,2| -24,3| -98,4| -609,3 -754,5
Forséljningsinkomst 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 1807,4| 18074

Tabell 1. Budgetkonsekvenser

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Da byggnation ligger flera ar framat i tiden sa kommer inte
driftkostnaderna att paverkas forran efter 2024.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Ldpande intakter/kostnader 00 00| 00| 00| 00| max6,8
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Internrénta 0,0 00| 00| 00| 0,0 max -
7,1
Avskrivningar 00| 00| 00| 00| 00 max - | ar 2029
18,8
Reavinster/forluster 00 00 00| 00| 00| 17845 totalt
17845
Summa resultatpaverkan 0,0| 00| 00| 00| 0,0
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
mellan 0
Driftskostnader TRN+SDN 001 00 00} 00} 00 och -2,5
Underhéllskostnader 00| 00| 00| 00| 00| mellan0

trafiknamnden och-2,3

Summa resultatpaverkan 00| 00| 00| 00| 00
TRN+SDN

Tabell 2. Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet uppga till cirka 4,8 mnkr. Internréanta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till cirka 25,9 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till cirka 6,8 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 1 784,5 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osakerheter). Det ar mycket
svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi beddms vara god trots omfattande
investeringar i allméan platsmark.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och dvriga styrdokument.

| Stockholms stads dversiktsplan, antagen 2018, framgar att det
finns ett strategiskt samband mellan Hammarby sjéstad och
Hammarbyhdjden-Bjorkhagen som I6per genom Sjostadshojden.
Sambandet har identifierats som en strategiskt viktigt koppling
for att uppna malet om en sammanhangande stad. |
oversiktsplanen pekas Hammarbyvégen ut som ett potentiellt
urbant strak vilket innebér att gatan har méjlighet att omvandlas
till en levande stadsmiljo samtidigt som gatan fortsatter att fylla
en viktig lokal och regional trafikfunktion. Den foreslagna
exploateringen i Sjostadshdjden bedéms ligga i linje med
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oversiktsplanens intentioner. Projektet 6verensstimmer ocksa
med oversiktsplanens mal om att minska den regionala obalansen
med stor koncentration arbetsplatser i innerstaden och norrort
genom att tillskapa ett 6kat antal kontorsplatser i soderort.

Bostadsbebyggelse
Projektet Overensstaimmer med flera av stadens mal:

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2019

o markanvisa bostader i enlighet med 2013 ars
Stockholmsférhandling

o planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e anvand den centrala stadens attraktionskraft (6p)

e Hammarbyvéagen och Hammarby fabriksvag utvecklas till ett
urbant strak (6p)

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Gp)

e skapande av strategiskt samband mellan Hammarbyhojden
och Hammarby sjostad och fortydligande av entré mot
Nackareservatet (6p)

Lokaler

| projektet planeras for kontor som uppskattningsvis rymmer
totalt cirka 5000 arbetsplatser. For att uppna 6versiktsplanens
intentioner om ett urbant sprak planeras dven for lokaler for
centrumverksamhet i bottenvaning pa kontorsbyggnader och
vissa bostéder.

| projektet planeras aven for en forskola med sex avdelningar i
bottenvaningen pa kvarter G.

Miljo

De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar buller, risk for vibrationsstorningar, dagvatten,
markfororeningar, miljokvalitetsnormer for luft, bevarande av
naturvérden och utveckling av ekosystemtjanster.

Projektet forutspas innebara betydande miljopaverkan da den
planerade exploateringen kan innebéra intrang i Stockholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to grona infrastruktur.
the text that you want to appear here.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Del av den foreslagna exploateringen sker pa hardgjord mark
men Overvagande del av den nya exploateringen kommer att ske
pa befintlig gronyta. Atgarder for att kompensera ianspréktagen
gronyta kommer att utredas under planprocessen.

Under arbetet med programmet for Hammarbyhdojden och
Bjorkhagen har en avvéagning gjorts mellan den ekologiskt
vardefulla miljén och intentionerna i dversiktsplanen samt de
bostadspolitiska malen. Det bedomdes att de varden som skapas
ar storre an de varden som gar forlorade.

Genom att beakta existerande naturvarden i Hammarbyskogen
och sdder om Hammarbyvagen i samband med exploatering kan
negativ paverkan pa naturvarden och habitatnatverk i saval
Hammarbyskogen som Arstaskogen minimeras. Genom att
bibehalla en sammanhallen skogsmark som vardekarna i omradet
och darmed minimera fragmentering av livsmiljoer, forbattras
ocksa forutsattningar for att uppratthalla ekologiska
spridningssamband mellan andra skogsomraden i omradet.

Under detaljplaneprocessen kommer atgarder att studeras vidare
och konkretiseras.

Energihushallning

Bolagen har férbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark™ samt ha en energianvandning om hégst 55 kWh/kvm och
ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019 “Héallbar
energianviandning”.

Tillg&nglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen fér Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillganglighets-
fragorna behover studeras vidare under detaljplaneprocessen.
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Paverkan pa barn

Inom projektet planeras for en ny forskola om sex avdelningar. |
Hammarbyskogen planeras for en ny férskola om sex avdelningar
samt en ny grundskola for cirka 1200 elever och en idrottsplats.
Enligt programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen ska en
parkmilj6 utvecklas vid Solberget och Lejonberget i ndra anslutning
till exploateringsomradet. | programmet konstateras dven att lek-
och idrottsaktiviteterna samt porten till Nackareservatet ska
utvecklas och tillgangliggoras. En omdaning av Hammarby
fabriksvag och Hammarbyvégen kommer forbéttra tillgangligheten,
Oka tryggheten och motverka barriareffekter. Detta gynnar sarskilt
barn som tar sig mellan Hammarby Sjostad och Hammarbyhdjden
och dven vidare in i Nackareservatet.

En barnkonsekvensanalys kommer att goras under planarbetet.

Jamstalldhet

Kontoret bedomer att planerade insatser i omradet kommer att
krava en jamstalldhetsanalys som dessutom tar fram och foreslar
atgarder som kan forbéttra trygghet och 6ka de sociala vardena.
Exempel pa atgarder som det redan nu finns planer fér ar en
lekplats pa en solig plats, trygghetshojande atgarder och battre
mojligheter att ta sig fram till fots, med cykel och med buss.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt redovisas medel och konstnérlig
gestaltning i genomférandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en 6éversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta och att genomforandet behover
inledas med atgarder i allman platsmark bedoms bolagens
byggstarter kunna ske fran ar 2023-2024. Staden kommer att
styra produktionsordningen. De forsta inflyttningarna uppskattas
ske tidigast ar 2025-2026.

Nésta beslutstillfalle infaller nar resterande markanvisningar ska
tas upp for beslut (kvarter A, C och E), preliminért vid
nastkommande ndmndsammantrade. Nar 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med exploat6ren ska
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exploateringsnamnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminéart ske kvartal 3 2021.

Risker och osakerheter
Foljande risker och osékerheter har identifierats i detta tidiga
skede av projektet:

e Bygglogistik: Sjostadshojden &r ett logistiskt utmanande
projekt i ett omrade dar omfattande exploatering och
infrastruktursatsningar pagar och planeras under de
kommande aren. Férutom angransande bostadsprojekt i
Hammarbyskogen och i kvarteret Pasen och Godsvagnen
i Hammarby Sjostad pagar aven omfattande
kontorshebyggelse i Martensdal. | fastigheten Korphoppet
5 som ingdr i exploateringsomradet kommer en
arbetstunnel for tunnelbanan finnas under tiden for dess
utbyggnad. Till dess kan bygget av den planerade bron
inte genomforas. | samband med utbyggnaden av nya
Ostbergatunneln planeras aven for en arbetstunnel i
Hammarbyskogen.

e Ledningsomlaggningar: En ombyggnad av
Hammarbyvdagen dar denna sanks till Hammarby
Fabriksvags niva ar nddvandig att genomfora innan
anvisningsomradet kan tilltradas av de byggande bolagen.
En sankning av Hammarbyvagen medfor storre
ledningsomlaggningar pa strackan, vilket ar en pataglig
risk for projektets tidplan och genomférbarhet.

e Sodra lanken mfl underjordsanlaggningar: Delar av
exploateringsomradet tangerar skyddszoner for Sodra
lanken som I6per genom tunnel under omradet. En
sprangplan kommer att behova tas fram av de byggande
bolagen tillsammans med staden.

e Farligt gods: Hammarbyvégen &r en sekundér vég for
farligt gods och omledningsvég for Sodra lanken.
Skyddsavstand fran vagen och andra sakerhetshojande
atgarder i fasad och konstruktion kan komma att bli
aktuellt. Lansstyrelsens yttranden gallande skyddsavstand
kommer att ha stor paverkan pa den tankta exploateringen
langs med Hammarbyvégen och Hammarby fabriksvag.

e Skyfall och dagvattenhantering: Atgarder behover
vidtas for att hantera dagvatten och skyfall. Omfattningen
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to pa dessa atgarder ar inte helt klarlagd i detta tidiga skede
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och det finns risk for att det kréavs storre atgarder &n vad
som ar bedémt i kalkylen.

e Ekologiskt samband: De planerade byggena utfors i en
kanslig miljé som &r viktig for de ekologiska sambanden.
Naturreservatet i Arstaskogen och Nackareservatet
kommunicerar med ekologiska strak och det passerar
genom projektomradet. Projektet maste sakerstélla att
sambanden ar intakta och inte forstors av bebyggelse.
Projektet ska om mojligt forstarka dem. En MKB kommer
att tas fram i detaljplanen och en ekologisk inventering
har gjorts i utredningsskede. Bebyggelse och infrastruktur
kommer att utformas med avseende pa resultaten i dessa
utredningar.

Kommunikation

Berdrda markanvisningsomraden &r foreslagen i det godkéanda
programmet for Hammarbyhdjden och Bjérkhagen som har tagits
fram i samverkan med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och
berérda stadsdelsforvaltningar.

Skarpndcks stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov
av bostéder enligt Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Sddermalms stadsdelsforvaltning har forklarat att man har behov
av bostader enligt Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen men da inga
bostéder planeras inom Soédermalms stadsdelsférvaltningsomrade
har fragan inte varit aktuell att ga vidare med.

Forutom exploateringsnamnden paverkar detta projekt dven
Skarpnacks stadsdelsndmnd, Soédermalms stadsdelsndmnd och
trafiknamnden.

Nar detta &rende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Skarpnacks och Sodermalms
stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.
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Kontorets sammanfattande beddémning
Utveckling av Sjostadshojden foljer dversiktsplanens och
programmet for Hammarbyhdjden och Bjérkhagens visioner om
en sammankopplad stad och ett urbant strak langs med
Hammarbyvdagen. Del av den mark som anvisas &r idag naturmark.
En forsiktig anpassning ska gélla for den nya bebyggelsen. Slutligt
stéllningstagande till projektet och dess utformning bor ske under
planprocessen.

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostader och kontor i ett bra
kommunikationslage samtidigt som det kan ¢ka bade trivseln och
tryggheten i omradet.

Slut

Bilagor
1. Karta med markanvisningsomrade
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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