Utlatande 2002:110 RI 1| (Dnr 2812/02)

Genomforandebedut av detaljplanen for kv Kdlnan i

Hammarby Sjdstad
Villkorat av kommunfullmaktiges godkénnande senast 31 december 2002

Kommunstyrelsen foresd & kommunfullméaktige besluta féljande

1. Genomférande av detajplan for kvarteret Kélnan i Hammarby
Sjostad godkanns.

2. Genomforandet medfor investeringsutgift med 240 mnkr och
investeringsinkomst med 22 mnkr. Finansiering sker via gatu- och
fastighetsnamndens investeringsplan for 2003 med
flerarsberakningar for 2004-2005 samt beaktas vid uppréttande av
investeringsplan for 2004 med flerérsberdkningar for 2005-2006.

Foredragande bor garradet Roger Mogert anfor foljande.
Arendet

Ett fordag till detajplan for Kolnan, Hammarby Soéstad, har varit utstélt
under sommaren for att beslutas i stadsbyggnadsndamnden under & 2002.
Detaljplanefordaget har sin grund i det férdjupade Oversiktsplanearbetet
"Hammarby So6stad Program for detajplaneléggning aug. 1996°. |
programmet redovisades inom planomradet for Kolnan en skola i omrédet
narmast Luma, samt i ovriga tva kvarter redovisades blandad anvandning.
Langs omradets sbdra sida redovisas ett 6stvastligt parkstrak.

Planfordaget mojliggor ny bostadsbebyggelse med ca 420 l&genheter. Be-
byggelse av 125 studentbostader mojliggors. Darutéver finns mojlighet for
skola med 900 platser och daghem samt lokaler for service och verksamheter.



Gatu- och fastighetsnamnden vill pdborja markarbeten i omradet innan
detaljplanen vunnit laga kraft for att mojliggéra en byggstart under hdsten
2003. Markarbetena som skall paborjas a framst i form av marksanering.
Stadsbyggnadsnamnden har den 17 oktober 2002 antagit detaljplanen.

Remisser

Arendet har beretts av staddedningskontoret. Stadsledningskontoret tillstyrker
sammantaget att det fored agna genomfdrandebed utet godkanns.

Mina synpunkter

Genomférandet av projektet maojliggor tillskapandet av 545 nya bostéder i
Stockholm, allai hyresrétt. Projektet innebér att redan exploaterad mark tas i
ansprak for nyproduktion av bostader, samt att staden inom ramen for
projektet kan nyskapa parkmark till férdel for de boende och stockholmarna i
ovriyojektet mojliggor dessutom en ny skola i Hammarby Sostad, nagot som
stadsdel sndmnden beddmer kommer att behtvas i den nya stadsdelen. | och
med det mojliggors etablerandet av en kommuna skola i Hammarby Sjostad,
ndgot som tidigare har saknats. Projektet medger att den kommande
projekteringen av skolan foljer stadens normer for uteyta per skolbarn.

Bor gar r adsber edningentillstyrker foredragande borgarrédets ford ag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Kristina Axén Olin, Sten Nordin
och Mikael Soderlund (allam) enligt foljande.

| stadsdelen Katarina-Sofia finns det ett stort antal kommunala skolor. Det finns dérfor
inget avgdrande ska till varfor skolan i den nu aktuella detajplan skall vara
kommunal. Vi anser att den mycket vél kan égas och/eller drivas av en friskola.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Viviann Gunnarsson (mp) enligt
foljande.

For att Hammarby Sjéstads ekologiska infrastruktur och spridningsvégarna till och
frdn Nackareservatet ska fungera maste gronstréket genom omrédet breddas rejalt. |
planerna ar det for smalt for att kunnafylla en san funktion.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfulImé&ktige beduta foljande

1. Genomférande av detajplan for kvarteret Kolnan i Hammarby Sjostad
godkanns.

2. Genomfdrandet medfér investeringsutgift med 240 mnkr och
investeringsinkomst med 22 mnkr. Finansiering sker via gatu- och
fastighetsnamndens investeringsplan for 2003 med flerarsberakningar
for 2004-2005 samt beaktas vid uppréttande av investeringsplan for
2004 med flerarsherakningar for 2005-2006.

Stockholm den 4 december 2002

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM
Roger Mogert
Yvonne Modén

Sarskilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Mikael Soderlund och
Kristina Alvendal (alam), Lotta Edholm och Ann-Katrin Asund (b&dafp) och
Ewa Samuelsson (kd) med hanvisning till det sarskilda uttalandet as (m) i
borgarrédsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Christopher Odmann (mp) med hanvisning till
det sarskilda uttalandet av (mp) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Ett fordag till detajplan for Kélnan, Hammarby Sostad, har varit utstélt
under sommaren och berdknas bedutas i stadsbyggnadsnamnden under &
2002. Detaljplanefordaget har sin grund i det fordjupade 6versiktsplanearbetet
"Hammarby Sostad Program for detajplaneléggning aug. 1996". |
programmet redovisades inom planomradet for Kolnan en skola i omrédet
narmast Luma, samt i Gvriga tva kvarter redovisades blandad anvandning.
Langs omradets sbdra sida redovisas ett Ostvastligt parkstrak.

Planférdaget majliggor ny bostadsbebyggelse med ca 420 |agenheter. Be-
byggelse av 125 studentbostader mdjliggors. Darutdver finns mojlighet for
skola med 900 platser och daghem samt lokaler for service och verksamheter.

Gatu- och fastighetsnamnden vill paborja markarbeten i omradet innan
detaljplanen vunnit laga kraft for att mgjliggéra en byggstart under hosten
2003. Markarbetena som skall pabdrjas & framst i form av marksanering.
Stadsbyggnadsnamnden har den 17 oktober 2002 antagit detaljplanen.

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 20 augusti 2002 enligt kontorets
fordag.
1 Gau- och fastighetsnamnden godkanner investeringsutgifter pa 240
mnkr enligt kontorets utl&tande.
2 Namnden ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet i enlighet med
kontorets utldtande.
3 Namnden understéller bedlutet for kommunfullmaktiges godkannande.

Reservation anfordes av ledaméterna Ann-Marie Sromberg (v) och Kajsa
Senfelt (v), bilaga 1.

Reservation anférdes av vice ordféranden Borje Vestlund (s) samt ledaméterna
Teres Lindberg (s) och Karin Wanngard (s), bilaga 1.

Reservation anfordes av ledamoten Per Bolund (mp), bilaga 1.

Sirskilt uttalande gjordes av ordféranden Sen Nordin (m), ledaméterna Tord
Bergstedt (m), Bo Bladholm(m), Helena Bonnier (m), Inge-Britt Lundin (fp)
och Mats Rosén (kd) samt tjanstgérande ersdttaren Svante Linusson (),
bilaga 1.



Sarskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Borje Vestlund (s) samt
ledamoterna Teres Lindberg (S) och Karin Wanngard (s), bilaga 1.

Ledamdterna Ann-Marie Stromberg (v) och Kajsa Stenfelt (v) deltog inte i
beslutet i sakfragan.

Gatu- och fastighetskontorets tjansteutldtande av den 3 juni 2002 har i
huvudsak foljande lydelse.

SAMMANFATTNING

Ett forslag till detaljplan for Kélnan, Hammarby Sjostad, har under sommaren 2002
varit utstalld. Markarbeten skall pabdrjas inom kort for att klara en byggstart hésten
2003. For kontorets del innebar genomforandet av detaljplanen dels att erforderliga
avtal tecknas, dels projektering och utférande av gator och parker inklusive
marksanering och grundfdrstérkning dels samordning av samtliga aktiviteter inom och
i anslutning till planomradet.

De sammanlagda investeringsutgifterna berdknas idag till 240 mnkr.
Exploateringskalkylen ger till resultat ett underskott pa ca 167 mnkr, vilket motsvarar
ca - 279 000 kr/ekvivalent lagenhet. Stadens utgifter for exploatering finansieras via
gatu- och fastighetsnamndens investeringsbudget.

Att underskottet per Igh ar s stort som -279 000 kr/ekvivalent Igh beror pa att
iordningstallandet av marken (evakuering och sanering) varit/kommer att vara kostsam
samt att all mark uppléts med tomtratt. Kostnaderna for markanlaggningarna (gata och
park) & jamforelsevis Idga i detta projekt. Ursprungligen var ett av de tre kvarteren
markanvisat till Skanska. Efter Skanskas problem med fukt &terlamnade de
markanvisningen i Kdélnhan. Den tankta forséljningen av bostadsréattsmark innebar en
storre inkomst for staden jamfort med den tomtrattsuppl ételse av marken for hyresrétt
till SKB. Stadens ma att nyproducerade bostader skall uppldtas med varierade
upplételseformer har i detta projekt framjats i och med att ca 420 st hyreslagenheter
har skapats samt ca 125 studentlagenheter.

Kontoret foreslér att gatu- och fastighetsndmnden godkanner investeringsutgifter
om 240 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomféra projektet i enighet med detta
utlatande.

UTLATANDE

Bakgrund

Detaljplaneférslaget Kdlnan har sin grund i det férdjupade oOversiktsplanearbetet
"Hammarby Sjostad Program for detaljplaneldggning aug 1996”. | programmet

redovisades inom planomrédet for Kélnan en skola i omradet narmast Luma, sant i
Ovriga tva kvarter redovisades blandad anvandning. Langs omrédets sbdra sida



tva kvarter redovisades blandad anvandning. Langs omrédets stdra sida redovisades
ett ostvastligt parkstrak.

LUBMAPRRFEM.
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GOOEFINKAN

GODSYAGNEN

Stuationsplan Kolnan, Sockholms stadsbyggnadskontor och Tengbom arkitekter 2002.

Planforslaget berdr de av Stockholm &gda fastigheterna Hammarbyhdjden 1:1, Kélnan
2 och 14, Torkhuset 3 samt Godsfinkan 1 och Godsvagnen 6 som & upplatna med
tomtrétt till Maartornet AB respektive Din Bil Stockholm Soder AB. Planforslaget
berdr aven del av Godsvagnen 8 &gd av Medborgarskolan i Stockholm.

Planomradet saknar i allt vasentligt naturmark och vaxtlighet. Kulturhistorisk
vardefull bebyggelse finnsinte inom planomrédet. Ingen befintlig bebyggel se avses bli
bevarad inom planomradet. Den enda kvarvarande byggnaden inom omrédet anvands
som logistikcenter for byggvaror fram till dess att omrédet kommer att bebyggas.
Planomradet saknar i Ovrigt permanent bebyggelse och fungerar idag som
etableringsyta for omkringliggande byggprojekt samt parkering. Omradet bestod
tidigare av industri/hantverks/|agerbebyggel se.

Tidigare beslut

Forslag till detaljplanen Kélnan har stéllts ut under juli-aug -02 och beréknas att antas
av stadsbyggnadsnamnden hosten 2002.

Beslut i gatu- och fastighetsndmnden rérande detaljplanen Kol nan:

Inriktningsbeslut, GFN 2000-10-17
Markanvisning till HEFAB och Familjebostéder, GFN 2000-12-12



Markanvisning till SKB, GFN 2001-03-13
Markanvisning till SSSB, GFN 2001-12-11
Remissvar, GFN 2002-02-19

Gatu- och fastighetsnamnden har anvisat mark inom detaljplaneomradet for hyresrétt
till tre byggherrar; Hégerstens Enskilda Fastighetsdgare AB ca 100 Igh, AB
Familjebostéder ca 100 Igh och Stockholms Kooperativa Bostadsforening SKB ca 200
Igh. Stiftelsen Stockholms Studentbostéader har fatt markanvisning for uppforande av
ca 125 studentlagenheter. Skolan inom planomrédet & ej markanvisad.

Beskrivning av projektet

Planfoérslaget syftar till att mojliggora uppférandet av tét stadsméssig bebyggelse av
innerstadskaraktar, som en ny del av Hammarby Sj6stad. Planforslaget méjliggor ny
bostadshebyggelse med ca 420 |égenheter, ca 125 studentl&genheter, skola med 900
platser och daghem samt lokaler for service och verksamheter. Forslaget mojliggor
vidare anldggande av nytt parkomrdde samt lokalgatundt. En av forslagets
huvudinriktningar &r att na en 6kad miljo och kretsloppsanpassning.

Planforslagets markutnyttjande inom den bebyggda kvartersmarken &r i nivad med
de oOvriga omrddena i Hammarby Sjostad, medan exploateringstalet for hela
planomrédet &r i jamforelse hogt p.g.a. att planomrédet omfattar relativt lite allméan
platsmark.

Park

| detaljplaneforsiaget redovisas ett 18-40 m brett parkstrak, som &r en del av det strék
som planeras fran Gullmarsplan/Fryshuset, genom sodra Hammarby Sjostad, till

Nacka reservatet. Parken &r viktig for narrekreationen i omradet och kommer ocksa att
ha stor betydelse som kompletterande friyta for skolan inom omrddet samt for
Kulturamas friskolainom den angrénsande fastigheten Godsvagnen 8.

Inom Kulturama 6ppnades i januari 2002 en friskola med en successiv utbyggnad
for 300 grundskoleelever i klasserna 5 — 9 samt for 150 gymnasieclever. Inom
Kulturamas egen fastighet saknas utrymme for skolgérd, varfor elever darifran kan
forvantas soka sig till parken under rastuppehdllen. Det storsta parkrummet vetter mot
friskolan och kan komma att anvéndas under raster av Kulturamas elever, vilket
begransar mo jligheten till grasytor. Behovet av dittdliga lekytor medfor att en relativt
stor del av parken ges hardgjorda ytor.

Gator och trafik

| planomradet ingér tre lokalgator, som gér vinkelratt fran Hammarby Allé och utgor
en forlangning av lokalgatorna i Sickla Kaj. Lokalgatornas sektion ar 18 meter eller
mer och & symmetrisk uppdelade i forgardsmark, gangyta, parkering och korfil. Ett
Ostvastligt cykelstrék planeras |4ngs planomradets park.



Genomférande och tidplan

For kontorets del innebér genomférandet av detaljplanen dels att erforderliga avtal
tecknas, dels projektering och utférande av gator och parker inklusive marksanering
och grundfdrstérkning dels samordning av samtliga aktiviteter inom och i anslutning
till planomréadet.

Utbyggnaden kréver samordning med 6vriga bygg- och anléggningsarbeten i
onmrédet, dvs med andra etapper inom Hammarby Sjostad. Sérskild vikt kommer
dérfor att laggas vid samordning av tidplaner, transporter och etableringar mm.

Byggherrar och arkitekter

Forsta byggstart kommer att ske i det Ostra kvarteret (Familjebostéder och HEFAB).
Byggstart i mittenkvarteret (SKB) kan ske nédr Logistik Centret flyttat och
markarbetena och anléggning av ledningar och lokalgata ar klara, troligen kan aven
byggnationen av studentbostaderna i det vastra kvarteret da starta. Skolbyggnaden i
det vastra kvarteret antas komma sist i utbyggnaden. Utbyggnaden sker alltsd
successivt vaster ut och i takt med utbyggnaden kommer ocksa fardigstallandet av
parkstraket.

Tidplan

Utstallning kvartal 3, & 2002
Beslut SBN och GFN

Laga kraft for detaljplanen kvartal 3 - 4, & 2002
Markarbeten paborjas kvartal 3, & 2002

Fastighetsbildning/bygglov kvartal 1- 2, & 2003



Byggstart, HEFAB och Fambo kvartal 3, & 2003

Byggstart, SKB och studentbost. kvartal 2, & 2004
Byggstart, skola tidigast kvartal 2, 2004
Inflyttning under &r 2005-2006

Tidplanen forutsdtter att beslut om detaljplan kan fattas i huvudsak utan
bordlaggningar och 6verklaganden. Markarbeten forutsétts kunna pabdrjas innan
detaljplanen vinner laga kraft.

Avtal som erfordras genomforandet

For detaljplanens genomférande erfordras att foljande avtal tecknas:

Overenskommelse om exploatering mellan staden och respektive byggherre som
skall erhdlla tomtrétt (Familjebostader, HEFAB, SKB, SSSB och kommande
byggherre for skolan). Overenskommelserna reglerar kommande tomtréttsuppl &telse
samt frégor i samband med exploateringen (genomforande av miljGprogram, tidplan
mmivtal med ledningsdgare avseende genomférande och upplatelse i mark eller
kulvert.

Konsekvenser av projektet

Miljo

En miljokonsekvensbeskrivning har upprattats av Tyréns Infrakonsult AB pa uppdrag
av gatu- och fastighetskontoret. Ur miljokonsekvens-beskrivningen, som ingdr i
planhandlingarna, framgér att de vasentligaste miljofragorna att belysa &r trafikbuller
och gronstruktur.

En god ljudmiljo kan skapas av ljuddampning av bostaderna samt att genomgaende
lagenheter med tyst sida mot parken planeras. En ny park med tréd och grénytor
anlaggs vilket innebdr en forbattring av omrddets gronstruktur och narrekreation.
Undersokningar av markfororeningar inom planomradet tyder dock pa att marken &r
relativt fororenad och att sanering kommer att kravas innan omradet kan tasi ansprak.

I ett markhushallningsperspektiv & det vardefullt att planomrédets forbrukade
industrimark néra centrala Stockholm omvandlas till nytt bostadsomréde med god
tillgang till kollektivtrafik. Sammanfattningsvis medfér planen i dlt vasentligt positiva
konsekvenser for miljon.

Ekonomi
Stadens inkomster utgdrs av det markvarde som skapas genom planlaggningen.
Upplatelse av mark med tomtrétt & det som blir aktuellt inom planomradet.
Markvardet utgors av det berdknade avgadldsunderlaget vid en framtida
tomtrattsuppl tel se. Preliminéra kalkyler visar painkomster om ca 108 mnkr.

Stadens utgifter for iordningstéllande av marken for bebyggelse utgors av
kostnader for utredning, projektering, evakuering, sanering, omlaggning av ledningar,
anléggning av lokalgator och cykelvagar, anslutningsavgifter, fastighetsbildning,



laggning av lokalgator och cykelvagar, anslutningsavgifter, fastighetshildning,
grundldggningsbidrag samt  vissa  parkanldggningar. De  sammanlagda
investeringsutgifterna beréknas idag till ca 240 mnkr. (I exploateringskalkylen nedan
redovisas &ven en bedomning av ingdngsvardet som en kalkylpost, darav
utgiftssumman 275 mnkr. Ingdngsvardet & dock ingen faktisk utgift). Av stadens
investeringsutgifter pa 240 mnkr sd & i dagslaget ca 80 mnkr redan forbrukat pa
evakuering, markférvarv mm.

Exploateringskalkyl

UTGIFTER

Markforvérv (tkr) 10 000
Ingéngsvarden (tkr) 35000
lordningstéllande av mark (varav evakuering 154 000
70 000 tkr, sanering 41 000 tkr)

Projektering (tkr) 10000
Anléggning (gator, park) (tkr) 61 000
Projektledning anlaggning (tkr) 5 000
Summa (tkr) 275000
INKOMSTER

Avgéldsunderlag (tkr) 86 000
Ovrigt (tkr) 22000
Summa (tkr) 108 000
SAMMANSTALLNING

Resultat (tkr) - 167 000
Resultat per Igh (tkr) -279
Markanl &aggningskostn. per Igh (tkr) 109
Exploateringsgrad (kvm BTA / kvm) 1,67

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca - 167 mnkr,
vilket motsvarar ca - 279 000 kr/lgh dér en lagenhet motsvarar 100 kvm (&ven skolans
yta ar omraknad till ekvivalentalagenheter pd 100 kvm). Se exploateringskalkyl ovan.

Stadens utgifter for exploatering finansieras via gatu- och fastighetskontorets
investeringsbudget. Investeringskostnaderna for fjarrvarme och elutbyggnader
finansieras via Birka Energis budget. Investeringar i vatten- och avloppssystem
finansieras via Stockholm Vattens budget. Sopsuganldggningen finansieras
gemensamt av byggherrarna.

Driftskostnader

De berdknade drifts- och underhallskostnaderna inom gatu- och fastighetnamndens
ansvarsomrdde blir enligt genomférd kalkyl 170 000 kr/ér. For Katarina-Sofia
stadsdelsforvaltning blir de berdknade drift och underhallskostnaderna enligt kalkyl



delsforvaltning blir de beréknade drift och underhallskostnaderna enligt kalkyl 310
000 kr/ar. Kapitalkostnaderna uppgér till 12 mnkr.

Risker
Detaljplanen fér Kolnan har stéllts ut under juli och augusti 2002. Under remisstiden
och utstallningen har nagra sakagare framfort vissa synpunkter. Ett eventuellt
Overklagande skulle forsena tidplanen for projektet men troligen € aventyra ett
genomférande.

Att uppskatta kostnader for att sanera fororenad mark innebér alltid en ekonomisk
osakerhet. Trots miljoteknisk markundersokningar och analyser av prover s ar det
svart att bedéma saneringsbehov och att faststalla méangden fororenad jord i omrédet.

Kontorets synpunkter och forslag

Detaljplanen for Kdlnan & en del av utbyggnaden av Hammarby $ostad. Planens
genomforande medfér dessutom att stadens ma om att nya bostader skall tillkomma
pa redan exploaterad mark uppfylls nar det gamla hamn- och industriomradet
omvandlas till bostadsomrade och park.

Hammarby Sjostads ekonomiska mél, formulerat i projektets framgangskriterier, ar
att underskottet ska vara hogst 90.000 kr/ldgenhet samt att anléggningskostnaderna
inte ska 6verstiga 175.000 kr/lagenhet. Omraknat till dagens prisniva motsvarar det ett
underskott pa 145.000 kr/lagenhet respektive en anléggningskostnad pa 190.000
kr/lagenhet

Dessamal uppfylls delvisi detta del projekt.

Att underskottet per Igh & sa stort som -279 000 kr/ekvivalent Igh beror pa att
iordningstéllandet av marken (evakuering och sanering) varit/kommer att vara kostsam
samt att all mark upplats med tomtrétt. Kostnaderna for markanlaggningarna (gata och
park) & jamforelsevis |8ga i detta projekt. Ursprungligen var ett av de tre kvarteren
markanvisat till Skanska. Efter Skanskas problem med fukt aterlamnade de
markanvisningen i Kélnan. Den ténkta forsdljning av bostadsréttsmark innebar en
storre inkomst for staden jamfort med den tomtréattsupplételse av marken for hyresrétt
till SklBens mal att nyproducerade bostader skall uppldtas med varierade
upplatelseformer har i detta projekt framjats i och med att ca 420 st hyreslagenheter
har skapats samt ca 125 studentl&genheter.

Kontoret foreslar att namnden godkanner investeringsutgifter om 240 mnkr och
fattar genomfoérandebesiut om projektet.

REMISSER

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret for yttrande.



Staddedningskontorets tjansteutldtande av den 7 november 2002 har i
huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

Stadsledningskontoret tillstyrker kommunfullmaktiges  godkédnnande  av
genomférandebeslut for kvarteret Kélnan i Hammarby Sjostad. Genonforandebes| utet
innebdr investeringsutgifter om 240 mnkr och investeringgnkomster om 22 mnkr.
Finansiering sker via gatu- och fastighetsnamndens investeringsplan fér 2003 och
flerérsberakningar for 2004-2005 samt beaktas vid uppréttande av investeringsplan for
2004 och flerarsberakningar for 2005-2006. Exploateringskalkylen visar ett underskott
pa 167 mnkr, vilket & hogre an tidigare berdkningar. Det stora underskottet beror dels
pa hoga kostnader for marksanering och evakuering, dels pa att marken uppléts med
tomtrétt. Genomférandet medfor en nettokostnadsokning for staden med minst 8
mnkr/ar.

Arendets beredning

Gatu- och fastighetsndmnden har beslutat att godkanna genomfdrande av projektet,
godkénna investeringsutgift pa 240 mnkr och begat kommunfullmaktiges
godkannande. Arendet har for yttrande remitterats till stadsledningskontoret, dér det
har beretts av finansavdel ningen.

Bakgrund

Ett forslag till detaljplan for Kélnan, Hammarby Sjostad, har varit utstallt under
sommaren och berdknas beslutas i stadsbyggnadsnamnden under & 2002.
Detaljplaneforslaget har sin grund i det fordjupade Oversiktsplanearbetet " Hammarby
Sjostad Program for detaljplanelaggning aug. 1996”. | programmet redovisades inom
planomrédet fér Kélnan en skola i omradet ndrmast Luma, samt i évriga tva kvarter
redovisades blandad anvandning. Langs omréadets sodra sida redovisas ett Gstvastligt
parlmkorsl aget mojliggor ny bostadshbebyggelse med ca 420 |agenheter. Bebyggelse
av 125 studentbostdder mojliggors. Darutéver finns mojlighet for skola med 900
platser och daghem samt lokaler fér service och verksamheter.

Gatu- och fastighetsnamnden vill pébdrja markarbeten i omrédet innan
detaljplanen vunnit laga kraft for att mojliggora en byggstart under hdsten 2003.
Markarbetena som skall pdborjas & framst i form av marksanering.
Stadsbyggnadsndmnden har den 17 oktober antagit detaljplanen.



Arendet

Genomférandet av detaljplan for Kdlnan i Hammarby Sjéstad innebar for gatu- och
fastighetsndmndens del dels projektering och utférande av gator och parker inklusive
marksanering och grundforstérkning, dels tecknande av erforderliga avtal, dels
samordning av samtliga aktiviteter inom och i anslutning till planomradet. Skiss Gver
onradet visas nedan.

Gatu- och fastighetsnamnden redovisar en tidsplan for de olika delomrédena. Av
tidsplanen framgar bl.a. att markarbetena beréknas paborjas under senare delen av &
2002, byggstart under & 2003 och inflyttning berdknas under & 2005-2006. | princip
sker byggstart forst i det Ostra kvarteret och utbyggnaden sker darefter successivt
vasterut. Byggstart for skola och studentbostéder sker siledes i de sista etapperna.
Parkstréket fardigstalls successivt i takt med 6vrig utbyggnad. Tidsplan f6r genom:
forandet samt foérteckning dver erforderliga avtal redovisasi bilaga 1 (hér bilaga 2).

Av gatu- och fastighetsnamndens miljokonsekvensbeskrivning framgér att de
vasentligaste miljofragorna avser trafikbuller och gronstruktur, vilka kommer att
beaktas vid genomférandet. | stadsbyggnadsnamndens tjansteutl dtande den 7 oktober
2002, infor beslut i detaljplanefrdgan konstateras att ”Detaljplaneforsiagets
miljopaverkan blir troligtvis jamforbar med péverkan for Sickla Kaj, dar i allt
vasentligt en miljoforbéttring i forhallandetill nuvarande forhallanden &stadkommes.”

Exploateringskalkyl
Gatu- och fastighetsnamndens exploateringskalkyl for Kolnan innehdller utgifter med

275 mnkr inklusive fastigheternas initiala vérde, med 35 mnkr. Gatu- och
fastighetsndmnden anser att osékerhet i exploateringskalkylen finns framst avseende



namnden anser att osdkerhet i exploateringskalkylen finns framst avseende de
bedémda saneringsutgifterna, vilka berdknas till ca 41 mnkr. | omradet uppléts all
mark med tomtrétt, vilket medfor ett stérre underskott i exploateringskalkylen an vid
forsdjning av mark. Exploateringskalkylens inkomster utgérs av avgaldsunderlaget
och bl.a. erséttningar for arbeten som staden utfor & andra bolag till en summa av 108
mnkr. Exploateringskalkylen redovisasi bilaga 2 (hér bilaga 3).

Enligt Hammarby Sjostads ekonomiska maformulering skall underskottet per
l&genhet inte Gverstiga 145 000kronor per lagenhet samt anléggningskostnaden inte
Overstiga 190 000 kronor per lagenhet, omraknat till dagens prisniva.

Exploateringskalkylen for Kélnan visar ett underskott med 167 mnkr. Underskottet
per lagenhet uppgar till 275000 kronor. Markanlaggningskostnaden uppgér till 109
000 kr per lagenhet. Aven skolytan ingér i berakningen av kostnaden per |agenhet.

Budgetkonsekvenser
Gatu- och fastighetsndmndens investeringsplan

Investeringsutgifterna fér genomférandet beréknas till ca 240 mnkr, investerings-
inkomsternatill ca 22 mnkr och utfallet Gver &ren beréknas bli enligt foljande tabell.

Berdknat utfall i Ack. |2003 |2004 |2005 2006 Totalt for
GFNs t.o.m. projektet
investeringsplan 2002

(nvedsteringsutgift, ca | -102 | -70 -31 -21 -16 -240
Investeringsinkomst, | 4 14 4 0 0 22

ca

Nettoinvesteringsutgi | -98 -56 -27 -21 -16 -218

ft

Projektets beréknade investeringsutgifter och investeringsinkomster har i stort inte
forandrats jamfort med gatu- och fastighetsnamndens underlag for budget 2003-2005.
Den totala investeringsutgiften har sjunkit nagot och viss forskjutning har skett mellan
aren. Av investeringsutgifterna & ca 80 mnkr redan forbrukade for evakuering,
markforvarv mm.

Gatu- och fastighetsnamndens driftbudget

Gatu- och fastighetsndmndens drift- och underhallskostnader for Kolnan efter dess
genomfdrande berdknas till 0,17 mnkr/a&r och kapitalkostnaderna berdknas till 12
mnkr/ar. Intakter fran tomtrattsavgalder bedoms uppgatill 4,5 mnkr/ ar. Kostnader och
intakter paverkar gatu- och fastighetsnamndens budget successivt Gver &ren och
utfaller fullt ut frén ar 2005 alternativt & 2006. Sammanfattningsvis medfor projektet
for gatu- och fastighetsnamnden en nettokostnadsokning med 7,7 mkr/ar nar omradet



gatu- och fastighetsndmnden en nettokostnadsokning med 7,7 mkr/&r nar omradet &
fardigstallt.

Kostnad/intakt (mnkr) Ar 2005 alt. 2006
Drift- och underhallskostnad -0,17
Kapitalkostnad -12,0
Tomtréttsavgald (intakt) 45

Nettokostnad GFN -1,7

Gatu- och fastighetsndmnden har &ven utfort en grov uppskattning av vissa drift- och
underhallskostnader for Katarina-Sofia stadsdelsndamnd som uppkommer till foljd av
genomférandet av  Kolnan. | berdkningen ingdr bl.a.  kostnader for
barmarksrenhallning, vintervaghallning, grona ytor. Kostnaden berdknas till ca 0,31
mnkr/ar. Siledes beddms den sammanlagda nettokostnaden for gatu- och
fastighetsnamnden och stadsdelsnamnden for dessadelar till cirka 8 mnkr/ar.

Stadsledningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret tillstyrker forslaget till genomférandebeslut for kvarteret
Kélnan i Hammarby Sjéstad.

Stadsledningskontoret kan konstatera att de ekonomiska malen for Hammarby
Sjostad vad betraffar underskott per lagenhet inte kommer att uppnés.
Investeringsutgiften och underskottet i exploateringskalkylen har dkat i jamférelse
med den berdkning som I&g till grund for inriktningsbeslutet liksom gatu- och
fastighetsnamndens beddmning i remissvar infér stadsbyggnadsnamndens antagande
av detaljplan for Kolnan. Till viss del bestdr underskottets okning av kostsam
markeansedgingskontoret ser med oro pd det OGkade underskottet i exploaterings-
kalkylen som sdledes inte uppvags av motsvarande Okade inkomster. Gatu- och
fastighetsndmnden uppmanas att aktivt stka minska underskottet i syfte att na de
ekonomiska mal som slagits fast for Hammarby Sjostad.

Stadsledningskontoret anser ocksad att dylika storre forandringar mellan
beslutstillfallena i framtiden skall forklaras sammanfattande av ndmnden i tjéns-
teuttZtaodetorandet av kvarteret Kolnan bedoms kunna finansieras genom de
nettoinvesteringsutgifter som i investeringsplanen for 2003 och flerérsberakningen for
2004-2005 finns avsatta for gatu- och fastighetsnamndens planeringsprojekt och nya
genomforandeprojekt. Investeringsutgiften for 2006 far beaktas vid upprattande av
investeringsplan for 2004 och flerarsberakningen for 2005-2006.

| den foreslagna budgeten for 2003 med flerdrsberdkning for 2004-2005 inréttas en
kompetens och miljoéfond. Stadsledningskontoret beddmer att saneringsutgifterna for
kvarteret Kolnan skulle kunna vara av den karaktéren att de kan finansieras av
milj6fonden. Om s3 &r fallet beror pa vilka ytterligare krav som stélls pa projektet for
att fa tillgang till medel ur fonden. Om medel kan disponeras ur fonden kan det



tillgang till medel ur fonden. Om medel kan disponeras ur fonden kan det paverka
kalkylen.

Genomférandet av Kélnan beddms medféra en nettokostnadsokning for staden
med 8 mnkr/ér. Denna berdkning inkluderar dock inte stadens alla kostnader for
service till medborgarna i det blivande bostadsomradet. Stadsledningskontoret
forutsétter att gatu- och fastighetsndmnden beaktat att de ekonomiska konsekvenserna
kan inrymmas i ndmndens budget, i och med att ndmnden forordar utbyggnaden.
Stadsledningskontoret forutsétter aven att ett kontinuerligt samarbete sker mellan gatu-
och fastighetsnamnden och berdrd stadsdelsnamnd. Det & av stor vikt att
stadsdel snamnden aktivt kan péverka utformningen av de delar dar namnden senare
Overtar driftskostnadsansvaret. Det & inte rimligt om gatu- och fastighetsndmnden
beslutar i sddana frdgor utan att stadsdelsndmnden godkant de ekonomiska
konSekweraseagmt rekommenderar  stadsledningskontoret  att  kommunfullméktige
godkanner genomforandet av Koélnan.

Bilagor

Bilaga 2: Tidsplan samt forteckning over erfoderliga avtal (utdrag ur GFNs
tjansteutl tande)

Bilaga 3: Exploateringskalkyl (utdrag ur GFNs tjansteutl tande)



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.
Gatu- och fastighetsnamnden

Reservation anférdes av ledamdterna Ann-Marie Stromberg (v) och Kajsa
Stenfelt (v) enligt foljande.

Gatu- och fastighetsndmnden besl utar
att  aerremittera arendet,
att uppdra dt kontoret att tillsammans med 6vriga berérda namnder ombesbrja att
skolgardsfragan |6ses for skolornai omradet, samt
att anforafoljande:

De skolor som &r inplanerade i Hammarby Sjostad maste férses med ordentliga
skolgérdar. Barnen kan inte enbart hanvisas till parkernai omréadet. Vidare konstaterar
namnden att det & ddligt bestéllt med valfriheten i Hammarby Sjostad. Barnfamiljerna
tvingas valja mellan friskolor och langa skolvagar till narmsta kommunala skola med
plats for nya elever (skolorna pa Sédermalm har fullt). Tillgang till kommunal skola
skall finnasi naromradet for allabarn.

Reservation anfordes av vice ordféranden Borje Vestlund (s) samt ledaméterna
Teres Lindberg (s) och Karin Wanngard (s) enligt foljande.

Gatu- och fastighetsnamnden besl utar
att i huvudsak godkanna kontorets forslag till beslut
att darutover anfoérafoljande

I samband med boutstalIning BO 02 visade Hammarby sjostad pa uppenbarliga brister
i framkomlighet och tillganglighet. Detta far inte upprepas. Hammarby gostad hade
tva viktiga grundtankar. Dels skulle stadsdelen vara en spjutspets vad galler miljo.
Dels skulle den vara en spjutspets vad géller tillganglighet. Det &r djupt beklagligt att
inte projektledningen tagit malsattningen om tillganglighet patillrackligt allvar.

Reservation anfordes av ledamoten Per Bolund (mp) enligt foljande.
Namnden beslutar att

1 Investeringsutgifter pa 240 mkr godkénnes
2 Gekontoret i uppdrag att genomfdra projektet i huvudsak enligt utl8tandet



3 Minska bebyggelsens sydliga byggnadskroppar sa att ett bredare parkstrak kan
bildas.
4 Dérutdver anfora:

Det &r viktigt att det blir tillracklig bredd pa parkstraket s att en gron korridor bildas.
Vidare bor en del av marken avséttas for att ge skolbarnen mer lekutrymme.

Sarskilt uttalande gjordes av ordféranden Sten Nordin (m), ledaméterna Tord
Bergstedt (m), Bo Bladholm (m), Helena Bonnier (m), Inge-Britt Lundin (fp)
och Mats Rosén (kd) och tjanstgdrande erséttaren Svante Linusson (sp) enligt
foljande.

En forutséttning for att stora bostadsprojekt som Hammarby Sjostad skall kunna
bedrivas &ven i framtiden & en god kostnadskontroll. Underskottet per |agenhet bor
om majligt minskas.

I likhet med tidigare stélningsstaganden i ndmnden samt skrivelse av Sten Nordin
(m) vill ndmnden &ter understryka att tillganglighet & en viktig del av Hammarby
sj6stad. Detta maste noga foljas av projektledningen.

Sarskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Borje Vestlund (s) samt
ledamaterna Teres Lindberg (s) och Karin Wanngard (s) enligt féljande.

De skolor som &r inplanerade i Hammarby Sjéstad méste férses med ordentliga
skolgérdar. Barnen kan inte enbart hanvisas till parkernai omrédet. Vidare konstaterar
namnden att det & daligt bestéllt med valfriheten i Hammarby Sjostad. Barnfamiljerna
tvingas véalja mellan friskolor och langa skolvagar till narmsta kommunala skola med
plats fér nya elever (skolorna pa Soédermalm har fullt). Tillgang till kommunal skola
skall finnasi naromréadet for allabarn.



Tidsplan samt forteckning
tjansteutl &ande.

Tidplan

Utstallning

Beslut SBN och GFN

Laga kraft for detaljplanen
Markarbeten paborjas
Fastighetsbildning/bygglov
Byggstart, HEFAB och Fambo

Byggstart, SKB och studentbost.

Byggstart, skola
Inflyttning

Bilaga 2

Over erforderliga avtal. Utdrag ur GFNs

kvartal 3, & 2002

kvartal 3 - 4, & 2002
kvartal 3, & 2002
kvartal 1- 2, & 2003
kvartal 3, & 2003
kvartal 2, & 2004
tidigast kvartal 2, 2004
under & 2005-2006

Tidplanen foérutsdtter att beslut om detaljplan kan fattas i huvudsak utan bord-
laggningar och Overklaganden. Markarbeten forutsitts kunna pabdrjas innan

detaljplanen vinner laga kraft.

Avtal som erfordras genomférandet

For detaljplanens genomférande erfordras att foljande avtal tecknas:
Overenskommelse om exploatering mellan staden och respektive byggherre som
skall erhdlla tomtratt (Familjebostader, HEFAB, SKB, SSSB och kommande
byggherre for skolan). Overenskommelserna reglerar kommande tomtréttsuppl atelse
samt frégor i samband med exploateringen (genomférande av miljéprogram, tidplan
A3l med |edningsagare avseende genomforande och upplatelse i mark eller kulvert.



Bilaga 3
Exploateringskalkyl. Utdrag ur GFNs tjansteutlatande.

Stadens inkomster utgors av det markvéarde som skapas genom planléggningen.
Uppldtelse av mark med tomtrétt & det som blir aktuellt inom planomrédet.
Markvardet utgors av det beréknade avgdldsunderlaget vid en framtida
tomtrattsuppl 8tel se. Preliminéra kalkyler visar painkomster om ca 108 mnkr.

Stadens utgifter fér iordningstdllande av marken for bebyggelse utgdrs av
kostnader for utredning, projektering, evakuering, sanering, omlaggning av ledningar,
anléggning av lokalgator och cykelvagar, anslutningsavgifter, fastighetsbildning,
grundlaggningsbidrag  samt  vissa  parkanlaggningar. De  sammanlagda
investeringsutgifterna beréknas idag till ca 240 mnkr. (I exploateringskalkylen nedan
redovisas &en en bedomning av ingdngsvardet som en kalkylpost, darav
utgiftssumman 275 mnkr. Ingangsvardet & dock ingen faktisk utgift). Av stadens
investeringsutgifter pd 240 mnkr sa &r i dagslaget ca 80 mnkr redan forbrukat pé eva-
kuering, markforvarv m.m.

Exploateringskalkyl

UTGIFTER

Markforvéarv (tkr) 10 000
Ingangsvarden (tkr) 35000
lordningstéllande av mark (varav evakuering 70 | 154 000
000 tkr, sanering 41 000 tkr)

Projektering (tkr) 10000
Anléggning (gator, park) (tkr) 61 000
Projektledning anlaggning (tkr) 5000
Summa (tkr) 275000
INKOMSTER

Avgéaldsunderlag (tkr) 86 000
Ovrigt (tkr) 22 000
Summa (tkr) 108 000
SAMMANSTALLNING

Resultat (tkr) - 167 000
Resultat per Igh (tkr) -279
Markanl&aggningskostn. per Igh (tkr) 109
Exploateringsgrad (kvm BTA / kvm) 1,67




