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Gatu- och fastighetsnamnden

Genomférande av detaljplanen Hammarby Gard m m i Hammar by
Sj6stad. Delgenomférandebedut.

FORSLAG TILL BESLUT
1. Investeringsutgifter pa 25 mnkr enligt detta utldtande godkannes.

2. Gatu och fastighetskontoret ges i uppdrag att vidta erforderliga atgérder
for projektering av forfrégningsunderlag for upphandling av kontorets
anléggningsentreprenader, marksanering, rivning av befintliga byggna-
der m m inom detaljplan for Hammarby Gard i enlighet med detta utl&
tande.

Olle Zetterberg
Goran Gahm

Lars Franne

SAMMANFATTNING

Detaljplanen for Hammarby Géard innehdller ca 1050 nya lagenheter och ca
45.000 nm? nya kontors- butik- och lokalytor. Planen beréknas antagas av KF
2003-09-22. Under samrédet om detaljplanen framfordes synpunkter fran
Fortum om att planférslaget tillat nya bostdder alltfér néra Hammarbyver-
kets fjarrvarmeproduktionsanldggning. Med anledning av synpunkterna har
planforslaget andrats sa att bostaderna fick en storre skyddszon till Ham-
marbyverket.

Enligt aktuell tidplan skall projektering, marksanering, rivning av byggna-
der m m i omradet starta under 4:e kvartalet ar 2003 for att mojliggoraen
byggstart for kontorets anlaggningsarbeten varen 2004. | nvesteringsutgif-
ternai detta delgenomforandebes ut, som omfattar enbart kostnader i sam-
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band med projektering, sanering, rivning av befintliga m m byggnader har
uppskattats till 25 mnkr.

Kontoret avser att &terkomma med fordag till genomforande for hela
Hammarby Gérd i dutet av 2003.

UTLATANDE

Bakgrund

| Sodra Hammarbyhamnen pagar for fullt utbyggnaden av Hammarby Sj6-
stad. Hammarby Gard & nésta stora detaljplan for bostader inom Sjostaden.
Marken &gs delvis av staden delvis av Wihlborgs. Staden och Wihlborgs har
traffat ett samarbetsavtal avseende exploatering av omradet. Detaljplanen
har godkants av stadsbyggnadsnamnden och avses tas upp i KF 2003-09-22.
Under samradet om detaljplanen framfordes synpunkter fran Fortum om att
fordaget tillét nya bostdder alltfor ndra Hammarbyverket. Med anledning av
synpunkter har planforslaget andrats sa att bostaderna fick en storre skydds-
zon till Hammarbyverket. Planforslaget beaktar inte enbart de nuvarande
driftforhallandena utan ocksa tankbara utbyggnadsalternativ for Hammar-
byverket.

Tidigare bedut
Stadsbyggnadsnamnden godkande 2003-05-16 detaljplanen for Hammarby
Gard.

Bedlut i gatu och fastighetsndmnden och KF rérande detaljplanen Ham-
marby Gérd:



? Avta med Wihlborgs (KF) 1997-05-26
? Inriktningsbeslut (GFN) 2001-03-13
? Markanvisning och

samarbetsavtal med Wihlborgs (GFN) 2000-05-02
? Markanvisning (GFN) 2001-10-23
? Remissvar (GFN) 2002-03-19

Staden har anvisat mark till fyra byggherrar; SKB, Riksbyggen, Veidekke
och Byggnadsfirman Erik Wallin AB. Wihlborgs har hittills inlett samarbete
med HSB, Folkhem och PEAB.

Beskrivning av projektet

Planfordaget innehdller ca 1050 nya lagenheter och ca 45.000 m2 kontors-,
butik och lokalytor. Forslaget majliggor anlaggande av nytt parkomrade
med koppling till ny vattenanléggning " dockan” och kaj med strandprome-
nad samt erforderligt gatunét.

Genomforande och tidplan for hela Hammarby Gard

For Gfk innebéar genomférande av detaljplanen dels att erforderliga avtal
tecknas, dels projektering och utférande av marksanering, gator och kajer
dels samordning av samtliga aktiviteter i andutning till planomradet.

Tider for kontoretsarbete

Projektering, marksanering m m 1/10 2003 — 31/12 2003
Arbetsgator och ledningar 1/4 2004 -- 31/8 2005
Kajer 1/4 2004 -- 31/5 2005
"Dockd’, bromm 1/42004 -- 31/5 2005

Starttider for byggherrarnas husproduktion & mellan 1/10 2004 till /6
2005. Inflyttning berdknas ske mellan 2006 och 2008.

Enligt ovanstaende tidplan skall projektering, marksanering och rivning av
befintlig byggnader m m i omradet starta hosten 2003 for att méjliggoraen
byggstart for kontorets anl aggningsarbeten varen 2004 samt byggherrarnas
husproduktion hosten 2004.

Projektering

Gfk har projekterat en systemhandling for planomradet. Syftet med system-
handlingen &r bl a att den ska utgora underlag for faststallande av projekt-
budget. Nu planeras en féradling av systemhandlingen till ett fullstandigt
forfragningsunderlag for upphandling av kontorets anlaggningsarbeten.
Dessa arbeten inkluderar, utbver sedvanliga arbetsgator och ledningar, tunga
konstruktioner i form av kajer, ”dockan” och en bro. Projekteringen ska
borja under oktober for att majliggora produktionsstart for Gfks arbeten
under varen 2003.

M ar kfor oreningar

En milj6teknisk markundersokning inom omradet har genomforts under
2002. Syftet med undersokningen &r att ge en generell bild av forekomst
och typ av eventuella férekommande fororeningar i mark och grundvatten
inom omradet.
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Resultaten av labanalyserna indikerar ett tamligen rent omrade betraffande
saval mark som grundvatten. Vid vissa delar av omradet har dock fororee-
ningar pétraffats. Atkomsten fér provtagning i mark och grundvatten har
dock varit starkt begransad av befintliga byggnader, befintliga ledningar i
mark samt pagaende verksamheter och hiltrafik i omradet. D& nuvarande
verksamheter flyttat frén omradet och i samband med att befintliga byggna-
der rivs kommer kompletterande markundersokningar att goras for att kart-
|&gga eventuella behov av marksanering.

Rivning av byggnader m m

| samband med 6verenskommelsen med Wihlborgs om Hammarby Gérd
overfordes befintliga byggnader och anléggningar inom omradet till staden.
Ett stort parkeringhus som finns i omradet skarivas och darmed frilaggs en
tomt for uppforande av ca 140 nya l&genheter. Dessutom ska Gfk riva av del
av ett massivt betongdack i norddstra delen av omrédet for att mojliggora
byggande av en ny gata enligt detaljplanen.

Gfk kommer dessutom att utfora diverse forsvarsarbeten inkluderande bl a
spont i ledningsandutningar i Hammarby Allé, omkopplingar av va-
ledningar, forstarkningsatgarder utmed kajen 1angs Hammarby gard m m.

Atgérdsforslag
Kontoret avser att fullfolja projekteringsarbeten for att majliggora produk-
tionsstart av anlaggninsarbeten under varen 2004.

Kontoret avser att genomfora sanering av dels de kvarter som staden be-
harskar och dels de omraden som utgor allméan platsmark under varen 2004
och sedan 6verlamna marken fardigsanerad till respektive byggherre utifran
de kvalitetskrav som géller enligt de platsspecifika riktvérden som tagits
fram for Sodra Hammarbyhamnen. Parallellt med saneringsentreprenaden
upphandlas en kontrollorganisation som kontinuerligt tar prover och éver-
vakar att massorna hanteras pa ett miljomassigt riktigt sétt.

Genomférandet av sanering gér till pa sa sitt att marken delasin i ett rutnét.
| varje ruta testar man forekomsten av markfororeningar. | de fall man fin-
ner féroreningar bestams typen, féroreningsgraden och omfattningen. De
fororenade massorna schaktas upp och kérs bort till for behandling eller till
deponi. Rena massor ateranvands.

Totalt ror det sig om ca 9 000 m? massor som behdver hanteras som sare-
ringsschakt.

Kontoret har tidigare genomfort en upphandling av rivningsarbeten inom
Hammarby Gard och har fortfarande en option att fullfélja upphandlingen.
Rivningsarbeten kommer att utféras under vintern 2003-2004.

Ekonomiska konsekvenser

Fortsatt projektering

Projekteringen avser framstéllande av forfrégningsunderlag for upphandling
av tre stora anlaggningsentreprenader som ska starta april 2004. Projekte-
ring omfattar dessutom diverse utredningar sa som kompletterande geotek-



nik, markundersokningar m m. Kostnaderna for projekteringen har uppskat-
tastill 7.5 mnkr.

Genomforande av sanering av mark & diverse forsvarsarbeten mm

Av erfarenhet vet vi att det ligger en stor osdkerhet i en bedémning av kog-
nader for sanering. Efter en genomférd riskanalys har vi bedomt kostnader-
na for saneringen och diverse férsvarsarbeten till 12.5 mnkr. Detta inklude-
rar uppréttande av handlingar, saneringsentreprenad, byggledning och ko
trollorganisation.

Rivningar av befintliga byggnader
Rivningskostnaderna av befintliga byggnader och anléggningar uppskattas
till 5 mnkr.

Medel for ovanstéende arbeten ingdr i gatu- och fastighetsnamndens verk-
samhetsprogram.

Hittills har ca 60 mnkr forbrukats for markforvarv, evakueringar, projekte-
ring m m dérav 38 mnkr for markforvarv i enlighet med KFs bedut 1997-
05-26.

Detaljplanen Hammarby gard

Markégarnas, staden och Wihlborgs, intakter utgors av det markvérde som
skapas genom planl&ggning. Stérre delen av planomradet siljs men delar
kommer att upplatas med tomtratt. Markvardet utgors av kopeskillingar och
det beréknade avgaldsunderlaget vid en framtida tomtrattsupplatelse. Mark-
agarnas kostnader for iordningsstéllande av marken for bebyggel se utgérs
av kostnader for utredning, projektering, sanering, omléaggning av ledningar,
kajupprustning, anldggande av docka, anldggning av lokalgator och cykel-
végar, anslutningsavgifter, fastighetsbildning, grundléggningsbidrag samt
parkanldggningar. Ansvar och kostnadsfordelning avses klargéras inom ra-
men for pagaende forhandlingar mellan staden och Wihlborgs.

Risker

Genomforande av saneringsar beten

Att uppskatta kostnader for att sanera fororenad mark innebér altid en eko-
nomisk osakerhet. Trots miljoteknisk markundersokningar och analyser av
prover sa ar det svart att bedoma saneringsbehov och att faststalla méngden
fororenad jord i omradet.

Detaljplanen Hammarby Gard

Detaljplanen for Hammarby Géard beraknas antagas av KF 2003-09-22. Un-
der remisstiden framkom synpunkter fran Fortum om att planforslaget med-
for nya bostader altfor néra Hammarbyverket. Ett eventuellt 6verklagande
av Fortum kan inledningsvis fordréja planen med 3-4 manader. Denna for-
drojning bedéms i dagsléget inte aventyra ett genomforande av planen.
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Slutsatser

Detaljplanen for Hammarby Gard forvantas bli antagen av KF 2003-09-22.
Kontoret bedomer att det nu & l[ampligt att fardigstéla projekteringen, ge-
nomfdra marksaneringen samt utfora erforderliga forsvarsarbeten sa att tid-
planen for projektet hdlls. Enligt uppréttad tidplan ska dessa arbeten pabor-
jas under oktober 2003 for att mojliggora en byggstart pa kvartersmark sen-
hdsten 2004.

Detta delgenomfdrandebesl utet omfattar enbart kostnader i samband med
projektering, marksanering, rivning av befintliga byggnader m m vilka har
uppskattats till 25 mnkr. Kontoret avser att terkomma med forslag till ge-
nomforande av hela Hammarby Gérd i Slutet av 2003. Kontoret foresl ar
darfor att projektering, marksanering samt rivning av byggnader m m inom
detaljplanen for Hammarby Gard genomforsi enlighet med detta utldtande.

SLUT
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