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SAMMANFATTNING
Projekt Hammarby Sjostad fortskrider i huvudsak planenligt.

Utbyggnadstakten har mattats av ndgot mot vad som ursprungligen
planerats, men & anpassad efter de forutséttningar som ges av utbyggnaden
av infrastrukturen runt Henriksdal. Planeringen utgér fran ett fardigstéllande
av runt 600 |agenheter per ar fran 2003.

Exploateringskakylen & samre an vad som tidigare redovisats och uppvisar
nu ett underskott pa 160.000 kr/lagenhet. Anlaggningskostnaden & 210.000
kr/lagenhet. De ekonomiska malen for projektet uppfylls darmed inte for
néarvarande. Det finns dock fortfarande goda méjligheter att paverka
inkomster och utgifter, varfor vi fortfarande tror att malen & majliga att
uppna. Det forutsdtter dock att utgifterna halls nere genom effektiv
kostnadsstyrning samtidigt som vi utnyttjar de mojligheter staden har att
Oka inkomsterna genom en hog exploatering i kombination med en
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strategisk markpolicy. Mjligheterna att 6ka exploateringen i
planeringsprojekten bor darfor studeras och tomtréttsavga derna hojas
nagon gang under projekttiden.

Miljoarbetet kédnnetecknas framst av uppféljning av de arbeten som utfors
av savéd av staden anlitade entreprendrer som av arbeten pa kvartersmark i
syfte att bevaka att de uppstélldamaen nasi sa stor omfattning som
mojligt. Mycket & bra, men det finns fortfarande en stor potential till
forbéattringar.

Det finns hoga ambitioner om full tillganglighet for funktionshindrade.
Manga goda [6sningar finns, men i ala situationer har vi inte natt riktigt
anda fram p g a att olika intressen stélls mot varandra och fragan inte alltid
avgjortstill tillganglighetens fordel.

Vi befinner ossi stort sett halvvagsi projektet. Sickla Udde, som &r det
forsta delprojektet med de for stadsdelen nya fértecknen miljo och
tillganglighet, & snart fardigstalt. Med Sickla Uddes fardigstéllande ges en
maojlighet till en systematisk utvardering som kan ge vardefulla erfarenheter
for kommande projekt och utgdra grunden for en eventuell justering
betréffande projektets mal. Kontoret har darfor for avsikt att genomfora en
utvéardering och dterkomma med resultatet av dennai en kommande
lagesredovisning.

UTLATANDE

Planering och genomférande

Inom Hammarby Sjostad finns genomforandebeslut for omradena Sickla
Udde, SicklaKaj, SicklaKanal, Martensdal och Luma omfattande
sammanlagt 2.650 |agenheter, tva stadsdel sparker och den genomgaende
alén med Tvérbanan.

Bostadsproduktion pagar for fullt inom Sickla Udde och SicklaKaj. Nu i
maj 2002 bor cirka 1.200 personer pa Sickla Udde. De mest representerade
Adrarna &r runt 30 och runt 55 &r. Ensamhushallen & manga men
sammanvéagt & anda medelhushallet pa 2,17 personer. Inflyttning har ocksa
paborjats inom Sickla Kaj. Dessutom bor drygt 500 studenter i de
provisoriska studentbostéadernainom kv Proppen. Stadens
anlaggningsarbeten inom Sickla Udde och Sickla Kaj bestar framst av den
nya gangbron dver Sickla Kanal, fardigstallande av gator och parker
vartefter inflyttning sker samt uppforande av konstverk beslutade av
Konstkansliet. Dessutom pagar intensiva arbeten med den nya

stadsdel sparken Lumaparken. Allakritiska arbeten for Tvérbanan &r
avklarade. Planerna &r att Tvérbanan skall varai drift till arsskiftet 2002-
2003. En skola som rymmer 200 barn mellan 0-12 & finnsi tillféaliga
lokaler pa Sickla Udde. En permanent skola/forskola fér 550 elever 0-16 ar
uppfors vid Lugnets allé och fardigstélls senast varterminen 2004. Ett litet
lokalt bibliotek pa 170 kvm planerasi Svenska Bostaders byggnad pa Sickla
Udde mitt emot den permanenta skolan. Det finns fortfarande inte mycket
kommersiell service, men laget kommer att forbéttras successivt varefter
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lokaler fardigstélls 1angs Allén. Den forsta storre livsmedel safféren Gppnar
fore arsskiftet. Den 15-25 augusti kommer omrédet att visas upp inom
ramen for bostadsutstéllningen BoStad 02, som arrangeras av Stockholms
Byggméastareférening i samarbete med staden.

Planarbete pagér for atta planomraden omfattande cirka 2.200 | &genheter
och mer 8n 150.000 m2 verksamheter. All mark for bostadsbebyggel se inom
dessa omraden & markanvisad. Genomforandet paborjas under ret och
planeras pagatill 2007. Projekten skiljer sig fran de tidigare genom att de
ligger i direkt andutning till befintliga verksamheter, vilket stéller krav pa
Omsesidigt hénsynstagande. For lokalerna & genomfdrandetidpunkten i
manga fall oklar. Andelen hyresrétter inom pagaende och markanvisade
omraden & 30% inom Hammarby Sjostad soder och Gster om
Hammarbyleden. Om aven Norra Hammarbyhamnen réknas in & andelen
l&gre eftersom alla hyresrétter dér omvandlats till bostadsrétter under de
senaste aren.

Fortsatta utredningar avseende infrastrukturlésningar vid
Henriksdal/Danvikstull/Lugnet har redovisats i namnden. Planarbete avses
paborjasi september. Samtidigt kan planarbete pabdrjas for den del av
Lugnet som kan paborjas medan Varmdoleden ligger kvar runt berget.

Tidplan

Projekt Hammarby Sj6stad har en huvudtidplan daterad 2000-09-01. Enligt
denna var sluttiden for projektet 2009. Pa grund av de omfattande arbetena
med ny tunnel genom Henriksdal sberget och anslutande trafikplatser
kommer sluttiden for projektet att vara forst 2012. Aven i 6vrigt har vissa
delprojekt fatt andrade forutsattningar, vilket medfort behov av en ny
huvudtidplan.
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Utifran de nya forutséttningarna redovisar nedanstéende tabell var, hur
manga och nér lagenheter fardigstalls.

Antal L agenheter
Detaljplan lagenheter | féardigstalls
Sickla Udde 1200 2000-2003
SicklaKgj 1030 2002-2004
Sickla Kanal 260 2003-2004
Sickla Park 350 2004-2005
SjOstadsporten 170 2004-2006
Hammarby Gard 1200 2005-2007
Kdlnan 500 2005-2006
Proppen 300 2008-2009
Lugnet 1 800 2007-2010
Henriksdal shamnen 750 2008-2011
Lugnet 2 600 2010-2012

7160

Ovanstéende forutséttningar ger forsorjning av bostader fran projektet till
Stockholm enligt nedanstaende diagram.

Féardiga lagenheter
1200 8000
1000 - - 7000
- 6000
8001 - 5000
600 - 4000
400 1 - 3000
- 2000
200 1 - 1000
0 0

N DN DN DN DN DN DN DN DD DD NN

o O O O O O O O © O o o o

O O O O O O O O © O Kk = P~

SO P N W » O O N 0O © O B DN

Verksamhetslokaler finns framfor allt inom planomradena Sjdstadsporten,
Méartensdal, Fredriksdal och Danvikstull. For merparten av dessa &
tidpunkten for ett genomforande mer oklar, eftersom det & beroende av
marknadsutvecklingen. Det & darfor viktigt att planerad bostadsbebyggel se
inte &r direkt beroende av att verksamhetslokaler kommer till stand vid en
viss tidpunkt for att t ex klara bullerkrav vid bostéderna.

Ekonomi



Exploateringskalkyl

Exploateringsekonomin for projektet som helhet kan sammanfattas enligt
nedan i 2002 ars prisniva. Inom parentes anges motsvarande belopp vid
lagesredovisningen i maj 2001. Dessa belopp har inte indexuppraknats.

2002 2001
Utgifter Mkr Mkr
Markanskaffning
Markforvarv 450 (400)
Ingangsvéarde pa mark 600 (600)
lordningstallande av mark 1350 (1150)
Anléggningsarbeten 2400 (2100)
Summa utgifter 4800 (4250)
| nkomster Mkr Mkr
Avgddsunderlag 530 (350)
Markforsaljning 2330 (2600)
Ovrigt 340 (200)
Summa inkomster 3200 (3150)
Resultat -1600 (-1200)
Kakylen ger upphov till f6ljande nyckeltal:
Resultat, kr/lgh -160.000  (-130.000)
Anléggningskostnad, kr/lgh 210.000 (225.000)

Kalkylen har gjorts med fdljande férutsdttningar:

- 10.000 ekvivalenta lagenheter (m2 BTA/100)

- prisniva 2002

- projekt Danviks LOsen ingdr som ett exploateringsprojekt. Utgifter for
tunnel och trafikplatser betraktas i huvudsak som sk
general planeanl aggning som betjanar ett storre omrade och belastar
darfor endast delvis exploateringskalkylen.

- 30% hyresrétter och 70 % bostadsratter i annu gf markanvisade omraden

- mark for bostadsrétter saljs till marknadspris. Mark for hyresrétter
upplats med tomtréit till dagens avgal dsnivaer.

- Mark for kommersiell bebyggelse siljs eller uppléts med tomtrétt till
marknadspris

Av utgifterna har 1.900 Mkr bokfdrtst o m april 2002 inklusive
markforvarv. Av inkomsterna har 670 Mkr bokfértst o m april 2002.
Ytterligare 450 Mkr & bundet enligt avtal eller utgor inkomster fran
tomtréatter for bostadsandamal inom pagaende genomfdrande- och
planeringsprojekt.

Utgifterna har 6kat med 500 Mkr. Orsaken till detta & dels index med 200
MKkr (3% pa mark, 5% pa anlaggningar), dels att tva omraden tillkommit
(Fredriksdal och Danvikstull), dels fordyringar i projekten, sdsom utokad
marksanering, grundforstarkning och omfattande ombyggnad av kg.

S
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Inkomsterna ligger kvar pa sammaniva. Vi har valt att ligga kvar med en
forsiktig bedomning av framtida inkomster for saval bostader som lokaler.
Sedan forra léagesredovsiningen har markanvisningar inom Kolnan medfért
en Overgang fran bostadsrétt till tomtratt, vilket minskat inkomsterna.

Nyckeltalen paverkas starkt av att antalet ekvivalenta lagenheter okat p g a
att nya delprojekt tillkommit; ju fler I&genheter, desto béttre nyckeltal.
Nyckeltalet for anldggningskostnad har darfor minskat trots att utgifterna
oOkat.

| nvesteringsplan

Den totala investeringsvolymen for gatu- och fastighetsndmnden i

Hammarby Sj6stad kan for nérvarande bedémas till ca4 015 Mkr i
forvantad prisniva. Av detta hanfor sig ca 1 890 Mkr till beslutade
genomf érandeprojekt.

Beraknade investeringar, Mkr

-2001 2002 2003 2004 Senare Totat

Genomforandeprojekt  1.207 466 167 48 2 1890
Planeringsprojekt 148 209 355 310 1103 2125
Summa 1.355 675 522 358 1.105 4.015

- Markforvarv och ingangsvarden ingdr € i investeringarna ovan.
- Utgifter for Sodra Lanken och Henriksdalstunneln m m
(generalplaneanl &ggningar) ingar .

Gatu- och fastighetsnamndens driftkostnader

Gatu- och fastighetsnamndens drift och underhall av gator, Allébron,
belysning, trafiksignaler, trafikanordningar och tak vid hdllplats vid Sickla
Ka kan i ett utbyggt Hammarby Sjostad bedémastill ca 15 Mkr per ar.
Beloppet tar inte hansyn till kapitalkostnader. Till detta kommer kostnaden
for béat/ skyttel med 10 mkr per ar. Stadsdel snamnden ansvarar for
barmarksrenhallning, vintervaghdlining och skétsel av gronytor.

Beraknade driftkostnader, Mkr

2002 2003 2004 Utbyggt

Gator mm 1,8 25 5,0 15,0
Bat/skyttel 12,0 10,0 10,0 10,0
Summa 13,8 12,5 15,0 25,0
Osakerhetsanalys

Vartefter projektet fortskrider kommer alltmer av utgifterna att upparbetas
och inkomsterna att kommaiin eller |asas genom avtal. Osakerheterna
kommer darmed att minska. Hittills finns dock stora osakerheter i savél
utgifter som inkomster.



Nér aret & sut kommer nérmare halften av utgifterna att ha upparbetats.
For de beslutade genomforandeprojekten dterstar 560 Mkr. FOr dessa &r
osakerheten ganska liten, eftersom de & va definierade och ligger nérai
tiden. Resterande utgifter avser planeringsprojekten som &r betydligt mer
osakra. Detta galler framfor allt for de omraden som ligger sist i tidplanen,
dér osakerheten &r stor betréffande framfor allt marksanering,
grundforstarkning och evakuering. Erfarenheter fran de genomférda
projekten skall dock kunna medfdra att risker uppméarksammas och dérmed
minimeras samtidigt som méjligheter utnyttjas.

Aven péinkomstsidan kommer en allt storre del att bokforas eller |asas i
avtal. Osdkerheten i bedémningen av kvarvarande & dock mycket stor,
eftersom den & sa beroende av marknaden for bostader respektive lokaler
och utbyggnadsperioden stracker sig dver manga ar.

Ma uppfyllelse

For projektet angavs som ekonomiskt mal att underskottet ska understiga
125.000 kr/lgh och att anlaggningskostnaden ska uppgatill hogst 175.000
kr/Igh. Dessa nyckeltal & angivnai prisniva 2000. Omraknat till dagens
prisniva motsvarar det resultat underskott 145.000 kr/légenhet respektive
anlggningskostnad 190.000 kr/légenhet

Det resultat som redovisasi detta utldtande & samre an vad som
redovisades for ett & sedan och uppfyller inte malen. Det &r inte
alarmerande, men fortjanar anda att uppmarksammeas for att ett béttre
resultat ska kunna uppnas. Det finns fortfarande goda majligheter att
paverka sdva inkomster som utgifter.

Inkomsterna r till stor del beroende av marknadsl &get, men paverkas ocksa
av faktorer som staden gjalv réder over, t ex exploateringsgrad, andel
tomtrétt, tomtréttsavgél dens storlek, andelen lokaler m m. Vi har noterat en
tendens till sankt exploatering i vissa planomraden. Delvis beror detta pa
storre andel bostader, men det & av stor betydelse for inkomsterna att
exploateringsgraden halls uppe. Kalkylen forutsatter att andelen tomtrétt i
kommande omréden & 30%. Eftersom skillnaden i inkomster & mycket stor
nér markpriserna okat samtidigt som tomtréttsavgalden &r of 6randrad
paverkar &ven en forhadllandevis liten forandring av andelen tomtrétt
kalkylen pataglig. Kalkylen forutsatter oférandrad avgald aven for de delar
som genomfors sist. Om inte avgal dsnivaerna hojs kommer resultatet
successivt att forsamras p g aindex.

Av utgifterna har cirka hélften bokforts. Den standard pa stadens
anldggningar som lagts fast i genomférandeprojekten forutsétts vara
utgangspunkt aven for kommande delar. Utgifterna bor dock kunna
begransas framst genom utnyttjande av erfarenheter fran pagaende
genomforandeprojekt, val genomténkta tekniska |Gsningar samt béttre
anpassning av markanvandning enligt detaljplan i forhallande till platsens
forutséttning betraffande t ex geo-teknik, markfororeningar och
hojdforhallanden.
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Miljo

Sedan de bittra erfarenheterna av Skanskas kvarter Havet och al
uppstandel se kring den bristande kvalitén i byggnader (inte barai
Hammarby Sjostad), har projektledningen funnit det for gott att pa eget
initiativ utéka kontrollen av miljokvalitén i byggprocessen i Sjostaden. Det
ar sarskilt angelaget i ett projekt som skall vara en " spjutspets pa
miljoomradet”, men borde kanske 6vervégasi Gvriga projekt i staden.
Erfarenheterna av denna uttkade kontroll & mycket goda. Dels har
"kontrollanten” kommit att betraktas som en resurs — &ven av byggherrarna
- del's har manga nya kvalitetsbrister kunnat férhindras. Pa gatu- och
fastighetskontorets egna entreprenader gors regel rétta miljoronder, medan
enklare miljosyner gors hos de byggherrar som bygger bostéder och lokaler.
Ett antal miljoparametrar ligger till grund for de dterkommande kontrollerna
som gors av utomstaende konsult. Exempel pa sddana parametrar ar:
hantering och anvandning av kemikalier, transporter och lagring, fuktskydd,
kallsortering, arbetsmaskiner, buller och arbetarskydd (brand- och
explosionsrisk med mera).

En Miljovagledning for Hammarby Sjostad har stéllts samman, baserad pa
fem ars erfarenhet av miljohansyn i ett stort stadsbyggnadsprojekt.
V&gledningen &r ett systematiskt sétt att beskriva hur miljohansyn kan
integrerasi stora projekt och har tillkommit som en hjdp for ala de aktorer
som & - och kommer att bli - delaktigai projektetstillblivelse. Det stora
intresset for projektet hos andra aktorer i Sverige och utomlands har ocksa
gjort att det kénts angel&get att sammanstélla denna information. Flera stora
projekt planerasi Stockholm just nu. Forhoppningen &r att aven de skall
kunna dra nytta av de erfarenheter som samlats i Hammarby Sjostad.

Stockholms Stad har, tillsammans med Sycon Stockholm Konsult och
Tekniska Hogskolan i Stockholm, utarbetat en sérskild modell for
uppfdljning av miljokvalitén i Hammarby Sostad. Med hjdp av denna
modell kan man gora en kvantitativ beddomning av de utsl&pp som Sjostaden
genererar. De uppmétta, eller prognosti serade utsl&ppsmangderna kan sedan
stéllas mot en bestamd referens och pa sa sétt ge ett begrepp om hur
framgangsrika miljodtgardernai sostaden &r, eller kommer att bli. De forsta
prognoserna pa befintlig bebyggel se kommer att kunna presenteras till
hosten ar 2002.

Gatu- och fastighetskontoret har det formella égarskapet till det
Miljoinfocenter som invigs den 4 juni i &r. Drift- och underhdllskostnader,
liksom verksamhet, marknadsféring och personal delas mellan Stockholm
Vatten, Birka Energi och Gatu- och fastighetskontoret.

Satsningen pa den bilpool som Statoil driver har visat sig mycket
framgangsrik. Antalet anslutna 6verstiger vida de prognoser som Statoil
tidigare gjort. Stadens bedlut att tilldela bilpoolsbilarna de bésta
parkeringsplatserna har varit till god hjalp for framgangen.

Det valda systemet for avfallshanteringen i §jéstaden — mobil sopsug for tre
fraktioner har just utvarderats infor en planerad fortsdttning i kommande
etapper. Vissajusteringar i systemet kommer att goras.



De forsta tavlingskvarteren i miljotavliingen " Bésta nybyggnad” har kommit
en bra bit pa vag. JM:s projekt (3:e pris) & inflyttningsklart,
Familjebostéder (3:e pris) har gjutit grunden, Svenska Bostader (3:e pris) ar
ett storre projekt med olika skeden samtidigt fran stomresning till néstan
inflyttningsklart. SBC Bo (2:a pris) inreder just nu och forstapristagaren
NCC gjuter sin grund. Dessa projekt foljs upp extra noga med avseende pa
kvalitet.

Stockholm Vattens nya forsoksreningsverk for Sjostaden haller pa att
installerasi en befintlig byggnad pa Henriksdal sberget. | ava verket kan
det sagas vara fyra sma avancerade reningsverk i ett — alla med syfte att
prévany och spannande teknik for att astadkomma ett sa rent avloppsvatten
och slam som mgjligt. Forsoksreningsverket kommer, liksom
Miljoinfocenter och Biogasager, att formellt &gas av staden.

Manga nya energiprojekt — brandeceller, solceller och solpaneler finns
redan att bekanta sig med och mycket mer dértill. Information om allade
olika milj6tekniska ldsningarna samlas fran och med 4 juni i vart
Miljoéinfocenter dit alla & valkomna.

Tillganglighet

Projektets ambition att bygga forebildligt tillgangligt halls fortgadende hogt
med stdd i nationella och lokala regler samt avtal med byggherrar.
Ambitionerna hdlls aktuella genom sérskilda redovisningar frén respektive
byggherre i samband med att bygglovshandlingar tagits fram.
Stadsbyggnadskontorets bygglovshandl &ggare driver fragan om
tillganglighet inom sin myndighetsutévning och krav paintyg frén sarskilda
sakkunniga infordras. Regelbundna méten halls med en beredningsgrupp
som radgivning och for att ge berérda handikapprad méjlighet att djupare
trangaini hur tillgangligheten realiserasi Sj6staden.

Ibland réder konflikt mellan olika handikappintressen. Detta géller t ex for
gangbanor och 6vergangsstallen. Mycket utformas ocksa till beltenhet;
rullbara gangvégar, ramper, entréer, god orienterbarhet och identitet.
Sarskilt kan némnas att |agenhetsterrasser pa olika sétt gors tillgangliga for
rullhjalpmedel och den offentliga hissen mellan alébron och strandbryggan.
Hanteringen av 6énskad hiss vid Allébrons sidra faste har redovisatsii
namnden under varen.

Just nu utfors ett uppdrag att granska utstallningsomradet infor BoStad02 ur
tillganglighetssynpunkt. Detta redovisas for berérda byggherrar fore
sommaren och & foremal for allmén konferens under utsta Iningen.

Slutsatser
Projekt Hammarby Sjostad fortskrider i huvudsak planenligt.

Utbyggnadstakten har mattats av nagot mot vad som ursprungligen
planerats, men &r anpassad efter de forutséttningar som ges av utbyggnaden
av infrastrukturen runt Henriksdal. Planeringen utgér fran ett fardigstéllande
av runt 600 |agenheter per ar fran 2003.
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| rundatal haften av investeringsutgifterna har bokfoérts. Dettainnebér en
"framtung” investering. Vartefter forsaljningar genomfors bokfors dock
alltmer av inkomsterna.

Exploateringskalkylen & samre an vad som tidigare redovisats. Malen
uppfyllsinte med den redovisning vi nu gor. Det finns fortfarande goda
mojligheter att paverkainkomster och utgifter, varfor vi fortfarande tror att
madlen kan uppnas. Det forutsétter dock att utgifterna halls nere genom
effektiv kostnadsstyrning samtidigt som vi utnyttjar de mdjligheter staden
har att 6ka inkomsterna genom en hog exploatering i kombination med en
strategisk markpolicy. Mjligheterna att 6ka exploateringen i
planeringsprojekten bor darfor studeras. Markanvisningspolicyns
utgangspunkt att den som bygger bostadsrétter skall forvarva mark till
marknadspris ar oerhort central for projektets ekonomi. En hdjning av
tomtréttsavgél derna nagon gang under utbyggnadsperioden &r ocksa en
forutséttning for att exploateringsekonomin skall bli godtagbar.
Tomtrattsavgalden vid nyupplatel se har varit oférandrad sedan 1998 medan
prisutvecklingen pa mark varit stark. Detta har medfort att andelen tomtrét
far stora konsekvenser for stadens exploateringsekonomi. Om
tomtréttsavgalden hojdes till det dubbla skulle det innebéra att projektets
inkomster skulle 6ka med 200 Mkr. Avgadsunderlaget skulle da andaligga
langt under marknadsvardet.

Miljoarbetet kénnetecknas framst av uppfoljning av de arbeten som utfors
av savéd av staden anlitade entreprendrer som av arbeten pa kvartersmark i
syfte att bevaka att de uppstélldamaen nasi sa stor omfattning som
mojligt. Mycket &r bra, men det finns fortfarande en stor potential till
forbéattringar.

Det finns hoga ambitioner om full tillganglighet for funktionshindrade.
Manga goda |6sningar finns, men i ala situationer har vi inte nétt riktigt
andafram p g a att olika intressen stélls mot varandra. Det forekommer
ocksa att olika handikappintressen stdlls mot varandra.

Vi befinner ossi stort sett halvvégsi projektet. Sickla Udde, som & det
forsta delprojektet med de for stadsdelen nya fértecknen miljo och
tillganglighet, & snart fardigstéllt. Successivt forandras forutséttningarna
for Hammarby Sj6stadsprojektet. Utvarderingar och omprovningar av

mal séttningar och tekniska lsningar sker kontinuerligt. Med Sickla Uddes
fardigstallande ges en mojlighet till en mer systematisk utvérdering som kan
ge vardefulla erfarenheter for kommande projekt och utgdra grunden for en
eventuell justering betréffande projektets mal. Kontoret har darfor for avsikt
att genomfora en utvardering och aterkomma med resultatet av dennai en
kommande |&gesredovisning.

TACK O HEJ!



