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FORSLAG TILL BESLUT
K ontoret fored r att

1. Gatu- och fastighetsndmnden godk&nner och dverlamnar detta
tjansteutl dtande som svar paremiss av ny detaljplan for Sjostadsporten
inom Hammarby Sjostad.

Olle Zetterberg
Goran Gahm

Gunilla Wastesson
tf

SAMMANFATTNING

Ett forslag till ny detaljplan for §6stadsporten, Hammarby Sjostad, har
remitterats till gatu- och fastighetsnamnden. Remisstiden varar till 19 april
2002. Fordlaget syftar till att mojliggora uppforande av tét stadsmassig
bebyggelse av innerstadskaraktar med ett blandat verksamhetsinnehdll.
Planford aget inrymmer byggrétter for ca 215 légenheter, ca 110
studentbost&der motsvarande ca 28.000 kvm BTA yta, samt for ca 54.000
kvm BTA ytafor verksamheter. Fordaget innebar vidare en ny drivmedels-
station mm som utgor en vasentlig del av stadens satsning for att na dkad
milj6- och kretsloppsanpassning

Gatu- och fastighetskontorets medverkan dels under arbetet med parallella
arkitektuppdrag for omrédet dels i detaljplanearbetet medfor att synpunkter

Bilaga 1. Plankarta
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har framforts under hand. Dock finns det delar i planférslaget som bor
beaktas i det fortsatta planarbetet.

Planens ekonomiska utfall ar den basta hittills for stadsdelen. Hammarby
S 6stadsprojektets ekonomiska mal, att underskottet ska vara hogst 90.000
kr/Igh samt att anlaggningskostnaderna inte ska dverstiga 175.000 kr/Igh,
uppfylls sdledesi detta delprojekt. Dock uppfylls det fortfarande g for
stadsdelen som helhet. Sjostadsporten &r ett sdant projekt dar staden
planerar for ett betydande dverskott for att bl a forbéttra ekonomin for
stadsdelen som helhet. Darfor bor planforslagets exploateringsnivan
ytterligare hojas.

Y tterligare kommentarer finns att 1&sa under ” kontorets synpunkter och
forsag” pasidan 8.

UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har pa remiss dversant ett forslag till detaljplan som
mojliggor en tét stadsmassig bebyggelse av innerstadskaraktér med ett
blandat verksamhetsinnehdll for Sjostadsporten (Hammarby Sjostad) i
stadsdelen S6dra Hammarbyhamnen. Remissen ska besvaras senast den 19
april 2002.

Detaljplaneférslaget har sin grund i det fordjupade oversiktsplanearbetet
"Hammarby Sjostad Program for detaljplanel&ggning augusti 1996”. |
programmet redovisades for berort omrade del av stadsdel sidrottsplats samt
kvarter for verksamheter och bostéder. Stadsdelsidrottsplatsen, som var en
del av planeringen for eventuella olympiska sommarspel 2004, utgick
senare och ersattes av en kvartsbebyggelse for i huvudsak verksamheter.

Som déel i det inledande planarbetet har under 2000/2001 genomforts
parallella arkitektuppdrag.

Oversikt dver §ostadsporten



Befintliga forhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Bradgarden 8 och 10, Torkhuset 1,2 och
3 samt Godsvagnen 2:4, 2:5 samt del av 2:6. Omradet omfattar en yta pa ca
5,0 ha. Omrédet avgransas &t soder mot Sodra lanken, &t vaster mot Din
Bilsfastighet i kv Godsvagnen 2:6 samt av detaljplanegréns mot kv Kolnan,
i norr och éster mot detaljplaneomradena Sickla Kaj och Sickla Kanal.

Omradet har tidigare inrymt enklare industri och lagerlokaler. Huvuddelen
av dessa & rivna. Befintlig bebyggelse utgérs dels av Skafabs f d
huvudkontor inom fastigheten Bradgarden 8 som avses bevaras. Darutover
finns en aldre industri- och kontorsbebyggel se fran 1950 inom fastigheten
Torkhuset 1 som av stadsmuséet beddmts ha visst kulturhistoriskt vérde.
Denna fastighet forutsétts rivas.

Markanvisning

Huvuddelen av marken inom omradet ags av staden. Fastigheten Torkhuset
1 innehas med tomtrétt av Skanska Fastigheter Stockholm AB. Wihlborgs
Fastigheter AB har férvarvat delar av Torkhuset 2 och 3 av staden for
uppfdrande av kontorsbebyggel se.

Staden har anvisat mark inom omradet till tva byggherrar; Svenska Bostéder
och JM. For ett kvarter inom omrédet har staden tecknat avtal med Statoil bl
afor att skapa en fingerande bilpool & de boende i Sjostaden. Tva kvarter
som &r i stadens &go saknar byggherrar.

Planférslag

Planforslaget syftar till att mojliggora uppférande av tét stadsmassig
bebyggelse av innerstadskaraktar med ett blandat verksamhetsinnehdll.
Planfordaget inrymmer byggrétter for ca 215 léagenheter, ca 110
studentbost&der motsvarande ca 28.000 kvm BTA yta, samt for ca 54.000
kvm BTA ytafor verksamheter. FOrdlaget innebér vidare en ny
drivmedelsstation mm som utgor en vasentlig del av stadens satsning for att
na en dkad miljo- och krets oppsanpassning. Planford aget mojliggor en
utbyggnad av Hammarby Allé och av Lugnets Allé med andutning till
Hammarby Fabriksvag/Sodra lanken samt erforderligt |okal gatunét.

Planillustration, Stockhol ms stadsbyggnadskontor et
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Plan och kvartersutformning

Planforslaget redovisar en sammanhangande kontorsbebyggelse langs Sodra
Lanken, langs esplanaderna och langs lokalgatorna. Mot Sodra léanken och
esplanaderna utbildas pa detta sétt markerade byggnadsfronter med

bebyggel sehdjder pa ca 23m motsvarande 8 bostadsvaningar eller 6
kontorshusvaningar. Langs lokalgatorna uppfors sammanhangande
bostadsbebyggel se med ca 15-18m byggnadshojder motsvarande 5-6
vaningars hojd.

Hammarby Allé har hojdsatts sd att den i framtiden & mdjlig att forlanga
Over Sodra lanken till en eventuell framtida exploatering i
Hammarbybackens vastslutning. Langs Sodra lénken redovisar
planforslaget en ny bagformad lokalgata for at forsorja bebyggelsen samt
for att i Oster na Sickla damstation och en av entréerna till Nackareservatet.
Gatunétets utformning innebar att fem kvarter bildas.

Lagenheter, upplatelser och byggherrar

Planomradets olika kvarter har forvarvats eller upplatits till de byggherrar
som hér anges. De olika kvarteren inrymmer preliminart foljande
verksamheter, [agenhetsantal och BTA -ytor:

Antad Kontor

Kvarter Byggherre Igh  stud.Igh BTAM?
Nrl Riksbyggen &

Wihlborgs 80 10.150
Nr2 Skanska 27.400
Nr3 JM + Svenska Bostéder 100 + 110
Nr4 finns g byggherre 36 12.050
Nr5 finns g byggherre 4.000

(Statail)

Mojligheter till inplacering av gruppbostader for utvecklingsstorda utreds
inom planomradets bostadskvarter.

Bostadsgardar

Planforslagets gardar &r relativt sma och slutna men har dven fysisk och
visuell kontakt med omgivande storre parkmark. Gardsytan inom
bostadskvarteren &r i genomsnitt ca 20 kvm per lagenheter vilket ska
jamforas med 12-25 kvm inom Sjdstaden 6vriga hittills detaljplanlagda
delar. Daremot redovisar planférslaget for studentbostdderna baraca 2 kvm
per 1&genhet vilket knappast &r tillfyllest.

Offentliga rum

| korsningpunkten mellan Hammarby och Lugnets Alléer utbildas en
kvadratisk platshildning med métten 60x60m. Platsen har utformats som en
rondell som sparvagen skér igenom. Det & vasentlig med en enhetlig
utformning av platsens beléggning mm.



S

Drivmedel sanlaggningen

Planférslaget redovisar en ny drivmedel sanléggning i kombination med ett
mindre kontorshus inom kvarter 5. Drivmedel sanléggningen ersétter Statoils
provisoriska anlaggning i Lugnet pa mark som ska planléggas for bostader
mm. Drivmedel sstationen ska uttver traditionella brénslen &ven levererar
biogas och &r en forutséttning for fungerande bilpool.

Tillganglighet

Planforslaget har utformats s att alla trapphusentréer ndsinom 10 m
gangavstand fran gatan. Enda undantag utgors av det mindre gardshus for
bostadskomplement och ungdomsbostéder som ligger i kvarter 3. Samtliga
trapphus i verksamhetskvarteren har direkt anslutning till garage samt vissa
trapphus i bostadskvarteren.

UtOver de krav som BBR foreskriver ska samtliga balkonger, terrasser och
uteplatser goras tillgangliga for rorelsehindrade.

Genomfoérande

Utbyggnaden kréver samordning med 6vriga bygg- och anlaggningsarbeten
i omrédet, dvs med andra etapper inom Hammarby Sjéstad och Sodra
lanken. Sarskild vikt kommer darfor att laggas vid samordning av tidplaner,
transporter och etableringar mm.

Forsta byggstart planerasi de norra kvarteren som avgransar till pagaende
utbyggnad av detaljplaneomradena Sickla Kaj och Sickla Kanal

For genomférande av detaljplanen har foljande dversiktliga tidplan
uppréttats:

Detaljplan, remiss och samrad 1 kv 2002
utstallning 3 kv 2002
Godkannande eller antagande av detajplani SBN 4 kv 2002
(Antagande i KF 4 kv 2002)
Genomfodrandebesiut, GFN 3 kv 2002
Detaljplan vinner laga kraft 4 kv 2002
Markarbeten paborjas(sanering) 4 kv 2002
Fastighetshildning/bygglov 4 kv 2002
Byggstart (husproduktion) 1-2 kv 2003

Tidplanen forutsétter att beslut om detaljplan kan fattas i huvudsak utan
bordlaggningar och 6verklaganden. Markarbeten férutsétts kunna paborjas
innan detaljplanen vinner laga kraft.

Markatkomst

For detaljplaneforslagets genomférande erfordras att foljande avtal tecknas:

1. Overenskommelse om exploatering mellan staden och
Svenska Bostader respektive JM.

2. Overenskommelse om exploatering mellan staden och
Wihlborgs respektive Skanska.
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3. Overenskommelse om exploatering mellan Wihlborgs och
respektive byggherre.

4. Markanvisningsavtal och 6verenskommelse om exploatering
for tva kvarter som & utan byggherrar.

5. Overenskommelser om gemensamhetsanlaggning for garage
och gard.

6. Servitutsavtal avseende nétstation.

7. Overenskommel se avseende avfallshantering for bostader

inom planomradena Sickla Kanal och Sjéstadsporten.
8. Overenskommel se avseende avfallshantering for bostader
inom planomradena K élnan och Sjostadsporten.

K onsekvenser

Miljo

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har uppréttatsav Tyréns
Infrakonsult AB pa uppdrag av gatu- och fastighetskontoret. MKB:n ingdr i
planhandlingarna. Miljofoérvaltningen har féresagit ett program for MKB. |
detta bedoms fragor rorande trafikbuller, luftkvalitet och transport av farligt
gods vara de vésentligaste miljoaspekterna att belysa.

Byggnaderna narmast Sodra L anken kommer bl aav hansyn till risker och
storningar fran trafikleden inte att anvandas for bostader utan for kontor och
andra verksamheter som béttre anpassas till sékerhetskraven. Under
forutséttning att fores agna atgarder vidtas bedoms sakerheten kunna bli
tillfredsstéllande.

Trafikbullret Gverskrider riktvarden for god boendemilj6 vid fasader mot de
stora gatorna, Hammarby Allé och Hammarby Fabriksvag, och mot Stdra
Lanken. Mest bullerstérda & fasaderna mot Sodra Lanken dér dtgérder
krévs for att klara riktvarden for inomhusniva for kontorsarbetsplatser. Med
hjalp av bullerskyddsétgarder och dubbelsidiga lagenheter kan riktvarden
for inomhusmiljo klaras i bostadskvarteren. Kontorsbyggnaderna nérmast
SAdra Lanken och i sbdradelen av kvarter 1 & viktiga som avskarmning
eftersom de minskar bullret i 6vriga kvarter.

Luftkvalitén i omradet paverkas av trafiklederna och av

drivmedel sstationen. Berdkningar visar dock att miljokvalitetsnorm for
kvavedioxid uppfyllsinom planomradet. Aven férslagen miljokvalitetsnorm
for bensenhalt uppfylls. En kompletterande miljomedicinsk beddmning
kommer att utforas under samradstiden.

Markfororeningar har péatréffats vid den inledande markundersokningen.
Planens genomférande medfor dock en vasentlig forbéttring eftersom
markfororeningarna kartlaggs och tas om hand pa ett kontrollerat sétt.
Risken for att fororeningar sprids minskar betydligt.

Fordaget ger goda forutséttningar att uppfylla centralt miljomal bade pa
nationell och lokal niva For att uppfylla miljomaen i Hammarby Sjostad
kravs dock kompletterande styrning genom avtal.



Ekonomiska konsekvenser

Markagarnas (staden och Wihlborgs) intakter utgérs av det markvérde som
skapas genom planléggningen. Storre delen av planomradet séljs men delar
kan bli aktuella att upplata med tomtrétt. Markvardet utgors av
kopeskillingar och det ber&knade avga dsunderlaget vid en framtida
tomtréttsupplatelse. Preliminara kalkyler redovisas g p g a pagaende
forhandlingar. Det kan dock redan konstateras att projektet kommer att ge
ett Overskott.

Stadens kostnader for exploatering finansieras via Gatu- och
fastighetsnamndens investeringsbudget. Investeringskostnaderna for
fjarrvarme och elutbyggnader finansieras via Birka Energis budget.
Investeringar i vatten- och avloppssystem finansieras via Stockholm Vattens
budget. Sopsuganl&ggningen finansieras gemensamt av byggherrarna.

Maluppfyllelse

Detta planférslag & en del av Hammarby Sjostad och majliggor dérmed en
utvidgning av Stockholms innerstad. Planens genomfdrande medfor
dessutom att stadens mal om att nya bostader skall tillkomma pa redan
exploaterad mark uppfylls nér det gamla hamn- och industriomradet
omvandlas till bostadsomrade och park.

Sammantaget kan konstateras att planomradets exploateringsnivaer & hogre
bade for bostads- och verksamhetsdelarna én tidigare etapper i Hammarby
Sjostad.

Hammarby Sjostads ekonomiska mal, formulerat i projektets
framgangskriterier, att underskottet ska vara htgst 90.000 kr/lagenhet samt
att anléggningskostnaderna inte ska 6verstiga 175.000 kr/lagenhet uppfyllsi
detta delprojekt. Men for stadsdelen som helhet uppfylls fortfarande g
dessa kriterier.

Planen m6jliggor att nd en dkad miljo- och kretsloppsanpassning i linje med
huvudinriktningen for Hammarby Sj6stad. Planen mojliggér dessutom att
stadens och projektets tillganglighetsmdl uppfyllsi sin helhet.

Kontor ets synpunkter och férslag

Genom att Gatu- och fastighetskontoret medverkat dels vid arbetet med de
parallella arkitektuppdragen, som genomférdes for omradet under
2000/2001 dels vid utarbetandet av detaljplaneférslaget har kontorets
synpunkter i olika fragor under hand forts fram och till viss del kunnat
beaktas. Dock finns delar i planforslaget som kontoret anser skall beaktas i
det fortsatta planarbetet.

Planforslaget mojliggor hdgre exploateringsgrad an tidigare etapper i
stadsdelen. Detta anser kontoret vara positivt da det forbéttrar projektets
ekonomiska resultat. Hammarby SjOstadsprojektets ekonomiska mal for
stadsdelen som helhet & ett underskott som &r hdgst 90.000 kr/lgh.
Eftersom detta md har dverskridits kraftigt i de forsta utbyggnadsetapperna
kravs det att senare etapper ger ett betydligt béttre resultat. Sjostadsporten
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& ett sadant projekt dér staden planerar for ett betydande 6verskott. Darfor
bor planférslaget utvecklas vidare for att ytterligare hdja exploaterings-
nivan. Forslaget redovisar ca9.000 BTA mindre exploatering an den i
programmet for parallella arkitektuppdrag angivna gransen for
exploateringsnivan pa ca 90.000 m2 BTA. Kontoret anser att det borde
finnas utrymme att uppna denna niva. Det pagar ytterligare olika
utredningar som syftar till forbattringar av ekonomin varfor vi inte
redovisar ekonomin i sin helhet. En sarskild redovisning for hela projektets
ekonomi berdknas ske fére semestern.

Planen medger, for kvarter 3 och 4, anvandning av vaning 6-12 for
foretagsl agenheter/hotell. Det pagar diskussioner om uppforande av ett
hotell inom kvarter 4:s hela kontorsdel. Darfor ar det angel &get att planen
medger en sadan anvandning.

Det &r ur ekonomisk synpunkt tveksamt att anlégga en nétstation under
mark enligt fordaget. Kontoret foreslar att i det fortsatta arbetet undersoks
att lokalisera nétstationen i kvarter 4:s garage.

Planférslaget redovisar en ombyggnad av Skafabs f d huvudkontor till
studentbostéader. Kontoret och Svenska Bostéder utfor for narvarande
kalkyler for att belysa de ekonomiska forutsittningarna for en sadan
|6sning. Om ekonomin inte gar ihop for bada parter bor en alternativ
anvandning av byggnaden studeras. Beroende pa vad kommer fram till ska
planen medge bostéder alternativt kontor.

Ett antal p-platser har forsvunnit frén omradet i jamforelse for vad som
redovisades inom ramen for detaljplanen av Sickla Kgj. Dessa p-platser var
placerade langs Lugnets Allé och var avsedda for Peabs centrum-
anlaggning. Under forutséttning att ndtstation flyttastill kvarter 4:s garage
borde fler p-platser anordnas i Hammarby Allé mittemot kvarter 3.

Det pagar diskussioner med Din Bil och Vagverket for att reglera
fastighetsgranser mm. Resultat av dessa diskussioner kan komma att kréva
justeringar i planen.

Det pagar en utvardering av den sophanteringslsning som har byggtsi de
tidigare etapper av Sjostaden. Denna kan ledattill andring i planomradet.

Mot redovisad bakgrund foéresar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden
aberopar och 6verlamnar detta tjansteutl dtande som remissvar pa
planférslaget.

For den som vill se detaljplaneférslaget i sin helhet vanligen kontakta

handlaggaren Yussuf Hassen, tel 508 262 87 eller mail
Yussuf.hassen@hammarbys ostad.stockholm.se

SLUT



