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SAMMANFATTNING

Projekt Hammarby Sjostad fortskrider i huvudsak planenligt. Idag &r ca
2.500 l&genheter klara dvs en tredjedel av hela Sjostadens planerade
bostader, sdder om Hammarby Sj6. Omradena Sickla Udde, SicklaKaj och
SicklaKanal &r i stort sett fardigstallda. Planléggning for ytterligare 2.000
lagenheter &r klar och for nérvarande pagar detaljplanearbete for 1.300
lagenheter. Darefter aterstar planlaggning av knappt 2.000 |agenheter i
Henriksdal shamnen dér stora delar & avhangiga av infrastruktur-
|Gsningarna i Danviksl 6senprojektet.

Under vintern 2002-2003 skedde en avmattning i efterfragan pa
bostadsratter Det fick till foljd att utbyggnadstakten mattades av nagot mot
vad som ursprungligen plarerats. Sedan ett ar tillbaka sker dock
forsaljningen av bostadsrétter ater i god takt.

| & kommer 800 lagenheter att byggstarta. Planeringen utgér fran ett
fardigstéllande av runt 700 |agenheter per ar fran 2005. Efterfragan pa
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hyresrétter har, trots relativt hoga hyror, varit stor och alla hyresrétter har
kunnat hyras ut till fardigstallandet.

Nu har flera nya aktorer tillkommit som 6nskar bygga hyresrétter. |
samband harmed genomfors ocksa nagra projekt med inriktning pa légre
hyror, bl a som resultat av en markanvisningstéavling med denna inriktning
som genomfordes varen 2003

Exploateringskalkylen Gverensstammer i stort sett med |&gesredovisningen
&r 2002. Den redovisade resultatprognosen visar dock ett underskott pa
endast 100.000 kr/l&genhet (tidigare var underskottet 160.000 kr/Igh).
Forandringen med 60.000 kr beror pa kontorets nya kalkylregler som
innebédr att ingangsvardena pa marken har lyfts ur kalkylen. | Gvrigt har
béde de totala utgifterna och inkomsterna 6kat nagot sedan redovisningen
2002, men de tar ut varandra och paverkar darfor inte resultatet.
Forhoppningen &r att resultatet inte kommer att forsamras. Det forutsatter
att utgifterna halls nere genom effektiv kostnadsstyrning samt att
mojligheten att 6ka inkomsterna for mark genom en hog exploatering
studeras fortlopande. | de senare delomradena har exploateringsgraden kat
jamfort med de tidigare

MiljOarbetet kannetecknas framst av uppféljning av de arbeten som utfors
av savél av staden anlitade entreprenorer som av de olika byggherrarnas
arbeten pa kvartersmark i syfte att bevaka att de uppstalldamélen nasi sa
stor omfattning som maojligt. En 6versyn av miljoprogrammet for
Hammarby Sjéstad pagér och ska samordnas med det nya programmet for
ekologiskt byggande i Stockholm som héller pa att tas fram.

Den forsta Miljobel astningsprofilen, for Sickla Udde, blev klar i magj och
visar avsevarda forbéttringar jamfort med referensprojektet.

Det finns hoga ambitioner om full tillganglighet fér funktionshindrade.
Manga goda l6sningar finns, men malen kan i dla situationer g ndsp g a
dels marktopografin dels genom att olika intressen inte alltid gar att forena
varvid vissa avvagningar maste ske.

UTLATANDE

Planering och genomférande

Véren 2004 har caen tredjedel av Sjostadens bostader byggts fardigt.
Foljande omraden har i huvudsak fardigstéllts Sickla Udde, SicklaKgj,
Sickla Kana och Luma. De rymmer 2.550 |&genheter, tva stadsdel sparker
och den genomgaende allén med Tvéarbanan. | flera omraden pagar
byggande av anlaggningar och hus for fullt och genomférandebesut har
tagits for stadens arbeten. Det & i omradena Kolnan, Sjostadsporten,
Hammarby Gard, Forsen och Vgskvalpet. Sammanlagt rymmer dessa
omraden ca 2.000 |agenheter.

| de fardigbyggda omrédena &r ca 1.800 bostadsrétter. Fran hosten 2002
avmattades efterfragan avsevart pa bostadsratter men frén och med
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sommaren 2003 har forsaljningen tagit ny fart. Det &terstdr nu ca 300 osdlda
av de totalt 1.800 bostadsrétterna. Alla fardigstalida hyresrétter & uthyrda

Under 2003 byggstartade 320 |agenheter varav 60 studentbostéder, ala med
hyresrétt. Att det inte blev fler byggstarter beror delvis pa att byggherrarna
vid tva projekt som skulle varit bostadsrétter, hoppade av. Nar nya
byggherrar tas in tar alltid omprojektering, upphandling mm langre tid.

Under 2004 forvantas ca 800 lagenheter varav 125 studentbostéder, ocksa
enbart hyresrétter byggstarta. Fran & 2005 och nagra ar framéver raknar vi
med 800 byggstartade |agenheter per & varav halften bostadsrétt och
hélften hyresrétt.

Halften av de sedan hésten 2002 markanvisade omradena kommer att vara
hyresrétter och hélften bostadsrétter. Flera hyresrattsprojekt kommer att ha
en mingt 15 % lagre hyra an befintliga hyresrétter i Sjostaden. Tva av dessa
projekt & resultat av en markanvisningstavling med inriktning pa lagre
hyror som genomfordes véren 2003. Aven bostadsréttsprojekten i
kommande delomraden stréavar mot lagre kostnader. Lagenhetsstorlekarna
har minskat i de pagaende projekten jamfort med de fardigstallda omradena.

Nu i maj 2004 bor cirka 4 000 personer i omradena Sickla Udde, SicklaKaj
och Sickla Kanal. Den dominerande aldersgruppen ar 30 — 40 ar. Antalet
sméabarn, 0 —4 &, & stort medan antalet skolbarn ar forhallandevis 1ag.
"Seniorerna’ & farre an forvantat. Medelhushallet & pa 2,25 personer.
Dessutom bor drygt 500 studenter i de provisoriska studentbostéadernainom
kv Proppen. Tvérbanan togsi drift i augusti 2002 och & mycket
uppskattad, inte minst for att den bidrar till ett minskat bildkande. En ny
skola pa Sickla Udde for 550 elever 0-16 ar blev klar hosten 2003 och drivs
i friskolan Vittras regi. En barnstuga/skola fér 200 barn har startatsi en
ombyggd lokal inom Luma-omradet, &ven den i Vittras regi. Ett bibliotek
har startats i en ombyggd lokal vid farjeléget i Luma-omradet. Det finns
kommersiell servicei bottenvaningarna framst mot aléerna. En
Konsumbutik har 6ppnat. Men serviceutbudet & ndgot begransat med
framst restauranter, caféer, sma servicebutiker och fristrer. En del lokaler &
fortfarande outhyrda. Efterfragan kommer troligen oka da fler flyttar in i
omradet. | kommande detaljplaner kommer stadens krav pa butiksl okaler
minska sa att risken for 6verutbud och tomma lokaler minskar.

Bostadsutstéllningen BoStad 02, som arrangerades av Stockholms
Byggmaéstareforening i samarbete med staden gick av stapeln i augusti 2002
med 65.000 bestkare. Sjostaden ronte da och dérefter stor uppmérksamhet.
Under perioden 19 — 29 augusti i & kommer en stor parkutstallning ordnas i
Sostaden. D& kommer stadens parker, broar, belysning, gaturum och konst
visas,

Detaljplanen for Hammarby Gérd 6verklagades av Fortum Varme pga
nérheten till Hammarbyverket. Nar Fortum och staden g6t avtal som
garanterar Hammarbyverkets fortlevnad pa platsen, gick Fortum inte vidare
med sitt dverklagande utan planen vann laga kraft varen 2004.
Planprocessen och darmed tiden fér byggstart for 1.000 |1&genheter
forlangdes dock med minst ett & pga detta.
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Planarbete pagar for planomradena Godsfinkan med 200 Igh, Lugnet med
650 Igh och Proppen med 400 Igh sammanlagt 1.350 |agenheter. och mer
an 150.000 m2 verksamheter. All mark foér bostadsbebyggelse inom dessa
omraden & markanvisad. Genomférandet paborjas under aret och planeras
pagatill 2008. For kontorslokaler i alla delomraden &r
genomférandetidpunkten i manga fall oklar.

Detaljplaneringen avseende infrastrukturldsningar vid

Henrik sdal/Danvikstull/Lugnet kallat Danviksl 6sen pagar i Stockholm och
Nacka. En principdverenskommelse har hdsten 2003 tréffats mellan
Stockholms Lé&ns Landsting, Nacka och staden for projektet. Avsikten var
att tréffa en finansieringsdverenskommelse mellan parterna senast 1/7 2004
men finansieringen & annu inte 16st. Férhoppningen & nu att detta ska
kunnaldsas under hosten 2004.

=
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Tidplan
Tabellen redovisar var, hur manga och nér lagenheter fardigstélls.
Antal L agenheter
Detaljplan lagenheter | fardigstalls
Sickla Udde 1300 2000-2003
SicklaKaj 1030 2002-2004
SicklaKanal 330 2003-2004
Forsen/V &gskval pet 350 2005-2006
Siostadsporten 290 2006-2008
Hammarby Gard 1050 2006-2009
Kdlnan/ Godsfinkan 700 2005-2006
Proppen 400 2008-2009
L ugnet 650 2007-2008
Henriksdal shamnen 1600 2008-2014
7700

S
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Verksamhetslokaer finns framfor allt inom planomradena Sjostadsporten,
Martensdal, Fredriksdal och Henriksdalshamnen. FOr merparten av dessa &
tidpunkten for ett genomforande mer oklar, eftersom det & beroende av

mark nadsutvecklingen.

Ekonomi
Exploateringskalkyl

Exploateringsekonomin for projektet som helhet kan sasmmanfattas enligt
nedan i 2004 &rs prisniva. Inom parentes anges motsvarande belopp vid
l&gesredovisningen i maj 2002. Dessa belopp har inte indexuppraknats.

2004 2002
Utgifter Mkr Mkr
Markanskaffning
Markforvarv 430 (450)
Ingangsvérde pa mark (600)
lordningstéllande av mark 1390 (1350)
Anlaggningsarbeten 2690 (2400)
Summa utgifter 4510 (4800)
Inkomster MKkr MKkr
Avgaldsunderlag 2160 (530)
Markforsaljning 980 (2330)
Ovrigt 370 (340)
Summa inkomster 3510 (3200)
Resultat -1000 (-1600)
Kakylen ger upphov till féljande nyckeltal:
Resultat, kr/Igh (exkl ingangsvéarden) -100.000 (-160.000)
Resultat, kr/lgh (inkl ingangsvérde) -160.000  (-160.000)
Anl&ggningskostnad, kr/lgh 232.000 (210.000)

Kalkylen har gjorts med foljande férutséttningar:

10.000 ekvivalenta ldgenheter (m2 BTA/100)
prisniva 2004

" anléggningskostnad” & " anléggningsarbeten” reducerat med

"inkomster ovrigt”

ingangsvarde pa marken tas g upp i exploateringskalkyler numera.
projekt Danviks L6sen ingdr inte. Utgifter for tunnel och trafikplatser

har liksom i tidigare kalkyl betraktats i huvudsak som s k

general planeanl aggning som betjanar ett storre omrade och belastar

darfor g exploateringskalkylen.

Byggnaden av Idrottshallen ingdr €, 107 Mkr. Det &r ett objekt som
fastighetsforvaltningen kommer &ga och fa intakter i form av hyror for.
50% hyresrétter och 50 % bostadsratter i annu € markanvisade omraden
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- al mark for bostader upplétes framover med tomtratt. Mark for
bostadsrétter upplates med tomtréit till en ny, hogre avgadsniva Mark
for hyresrétter upplats med tomtrétt till men en stege som trappar upp
avgalden till full niva under de forsta 10 &ren. Ingen neddragning av
avgaddsunderlaget i kalkylen pga stegen gors dock for hyresrétterna
(enligt kontorets direktiv).

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

Resultatet har med dessa forutsattningar kalkylméssigt alltsa forbattrats med
60.000 kr/lagenhet men det beror pa att ingangsvardet pad marken inte langre
finns med i kalkylen. Annars har bade inkomsterna och utgifterna okat lie,
men i samma takt sd att de tar ut vartannat. Aven anl&ggningskostnaden
(kostnaden for arbeten pa allman mark minskat med Gvriga intakter) har
Okat.

Av utgifterna har 2.500 Mkr bokfortst o m april 2004 inklusive
markforvérv. Av inkomsterna har 950 Mkr bokfértst o m april 2004.
Ytterligare 1.200 Mkr & bundet enligt avtal eller utgor inkomster fran
tomtrétter for bostadsandamal inom pagaende genomfdrande- och
planeringsproj ekt.

De nya politiska direktiven innebér att marken for bostéder inte ska séljas
utan uppldtas med tomtrétt. For den mark som ska upplétas from juni 2004
har kalkylerna baserats pa ett avgéldsunderlag for bostadsrétter pa 4.765
kr/m2 och for hyresrétter pa 2.736 kr/m2. Vid sj6lége 6kas underlaget med
15%. De bostéder som sedan tidigare har uppléatits med tomtratt har med
gdlande tomtrattsnivaer fétt ett hogre avgadsunderlag i denna kalkyl
jamfort med & 2002 pga att avgaldsrantan sankts. Satrots att marken for
bostadsrétter inte langre sdljs till marknadspris och trots att andelen
hyresrétt Okat sedan 2002 har inkomsterna fran marken inte minskat.
Inkomsterna ligger kvar pa samma niva. Vi har valt att liggakvar med en
forsktig beddmning av framtida inkomster for mark for lokaler.

Investeringsplan

Den totala investeringsvolymen for gatu- och fastighetsndmnden i

Hammarby Sjostad kan for nérvarande beddmastill ca 4 500 Mkr i
forvantad prisniva Av detta hanfor sig ca 3 050 Mkr till beslutade
genomforandeproj ekt.

Beraknade investeringar, Mkr
-2003 2004 2005 2006 Senare Totdt

Genomférandeprojekt  2.120 330 340 100 160 3.050
Planeringsprojekt 250 50 240 140 780 1460

Summa 2.370 380 580 240 940 4.510

- Utgifter for Sodra Lanken och Danvikddsen mm
(general plareanl&ggningar) och idrottshallen ingar g.

6(9)



Gatu- och fastighetsnamndens driftkostnader

Gatu- och fastighetsnamndens drift och underhdll av gator, broar, belysning,
trafiksignaler, trafikanordningar och tak vid hallplats vid SicklaKaj kan i
ett utbyggt Hammarby Sjostad bedomas till ca 15 Mkr per ar. Beloppet tar
inte hansyn till kapitalkostnader. Till detta kommer kostnaden for farja med
6 - 8 mkr per &r. Stadsdelsnamnden ansvarar fér barmarksrenhdllning,
vintervaghdllning och skotsel av grénytor.

Riskanalys
Vartefter projektet fortskrider kommer altmer av utgifterna att upparbetas

och inkomsterna att kommaiin eller |asas genom avtal. Osakerheterna
kommer darmed att minska. Hittills finns dock osskerheter i sava utgifter
som inkomster framfor allt i Henriksdalshamnen déar osakerheten &r stor
betréffande framfor allt marksanering och evakuering men dven kring hur
stor bebyggel sevolym som ryms. Osdkerhet finns &ven vid kontorsprojekten
i Martensdal, Fredriksdal och Sjostadsporten, béde vad géller tidplan och
intakt for marken. En osdkerhetsfaktor & ocksa DanvikslGsen, dér vi nu
arbetar med olika alternativ for att faihop en rimlig kalkyl.

Maluppfyllelse

For projektet angavs som ekonomiskt mal att underskottet ska understiga
125.000 kr/lgh och att anlaggningskostnaden ska uppga till hogst 175.000
kr/lgh. Dessa nyckeltal & angivnai prisniva 2000. Omréknat till dagens
prisniva motsvarar det ett underskott 150.000 kr/l&agenhet respektive
anl&ggningskostnad 210.000 kr/l&genhet

Det resultat som redovisasi detta utldtande & likvardigt med vad som
redovisades for tva & sedan och uppfyller i huvudsak resultatmalet. Dock &r
anléggningskostnaden 230.000 kr/lgh jamfort med malet 210.000 men detta
har kompenserats av 6kade intakter. Stora investeringar har redan gjorts fér
broar, allér mm och kommande anléggningskostnader kan komma att vara
nagot |&gre per 1agenhet. Detta trots att den standard pa stadens
anlaggningar som lagts fast i genomférandeprojekten i huvudsak forutsatts
vara utgangspunkt dven for kommande delar. Dock gorsi varje delprojekt
en noggrann analys av rimlig standard. Vidare arbetar kontoret tillsammans
med stadsbyggnadskontoret for att, dar sa & mojligt, cka
exploateringsgraden sa att marken utnyttjas optimalt.

Milj6

Hammarby Sjéstad ska vara en " spjutspets pa miljoomradet”. Pakontorets
bekostnad gors pa egna entreprenader regelrétta miljoronder”och
miljosyner gors hos de byggherrar som bygger bostéader. Vad som
kontrolleras & hantering och anvandning av kemikalier, transporter och
lagring, fuktskydd, kéllsortering, arbetsmaskiner, buller och arbetarskydd
(brand- och explosionsrisk med mera).
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Stockholms Stad har, tillsammans med Carl Bro f.d. Sycon Stockholm
Konsult och Tekniska Hogskolan i Stockholm, utarbetat en sérskild modell
for uppfdljning av miljokvalitén i Hammarby Séstad., sk
miljobelastningsprofil. Med hjélp av denna modell kan man géra en
kvantitativ beddmning av de utddpp som Sostaden genererar. De uppmétta,
eller prognostiserade uts 8ppsmangderna kan sedan stéllas mot en bestémd
referens och pa sa sétt ge ett begrepp om hur framgangsrika miljoatgarderna
I §jOstaden &, eller kommer att bli. En miljébelastningsprofil har tagits
fram for Sickla Udde och den visar att projektets miljopaverkan &r avsevart
lagre an referensobjektet. T ex ar vaxthuseffekten, férsurning och uttag av
g fornyelsebar ravara 30% lagre an referensprojektet som ar fran tidigt
1990-tal. Miljoindex for utd&pp till luft, mark, och vatten har minskat med
ca40%. Vidare har konstaterats, bl a genom en omfattande
enkatundersokning till alla hushall i november 2003, att andelen bilresor av
alaresor till och fran Sjostaden endast & ca 25% jamfort med ca40% i
referensprojektet i liknande 1age men utan sparvag och farja, som beddms
vara de viktigaste faktorerna for detta positiva resultat.

Gatu- och fastighetskontoret har det formella dgarskapet till det
milj6infocenter kallat Glashusett som invigdes 2002. Drift- och
underhdllskostnader, liksom verksamhet, marknadsféring och personal
delas mellan Stockholm Vatten, Fortum, RenhalIningsforvaltningen och
Gatu och fastighetskontoret.

Satsningen pa bilpool har visat sig framgangsrik. Antalet anslutna hushdll
160 motsvarande ca 10% av hushdllen. Det vada systemet for
avfalshanteringen i de forsta etappernai §6staden — mobil sopsug for tre
fraktioner har inte fungerat helt tillfredsstéllande for pappersfraktionen.
Déarfor togs den fraktionen bort. Vidare medfor den mobila sopsugen
bullerproblem. Infér kommande etapper planeras nu stationdr sopsug som
ska fungera med tre fraktioner.

Stockholm Vattens nya forsoksreningsverk for Sjostaden har startat pa
Henriksdal sherget. Syftet &r att astadkomma ett sa rent avloppsvatten och
slam som mgjligt.

Manga nya energiprojekt — brénsleceller, solceller och solpaneler finns
installerade pa husen i Sickla Udde och Ka —men utvardering av dessa kan
ske forst seanre.

Tillganglighet

Projektets ambition att bygga tillgangligt hdlls fortggende hogt med stod i
nationella och lokala regler samt avtal med byggherrar. Regelbundna méten
halls med en beredningsgrupp som rédgivning och for att ge berdrda
handikapprad majlighet att djupare tréngain i hur tillgangligheten realiseras
i §jostaden.

Ibland rader konflikt mellan olika handikappintressen. Detta géller t ex for

gangbanor och 6vergangsstallen. Mycket utformas ocksa till belatenhet;
rullbara gangvagar, ramper, entréer, god orienterbarhet och identitet.
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Sarskilt kan namnas att |agenhetsterrasser pa olika sétt gors tillgangliga for
rullhjélpmedel och den offentliga hissen mellan allébron och strandbryggan.

Pa parkutstallningen augusti 2004 kommer bland annat
tillganglighetsvandring att erbjudas. Batplats och offentlig toalett for
handikappade utreds ocksa for nérvarande." Stadens FoU-enhet genomfor
en studie "Varfor uppstar tillganglighetshinder i byggd milj6?" kopplat till
att byggherrar uppmanas att informera sina hantverkare om
tillganglighetsskd till vissa utformningsdetaljer. Stadens deltog i Eurocities
Award on Innovative Urban Strategies 2003 dar Sj6staden var stadens
exempel patillganglig stadsdel.

Slutsatser
Projekt Hammarby Sj6stad fortskrider i huvudsak planenligt.

Utbyggnadstakten har mattats av nagot under & 2003 men tar ny fart under
innevarande &r. Planeringen utgar fran ett fardigstéllande av runt 700
lagenheter per & fran 2005.

| rundatal har hdlften av allainvesteringsutgifterna bokforts.
Exploateringskalkylen &r i praktiken likvardig med vad som tidigare
redovisats. Maen uppfylls for resultatet med den redovisning vi nu gor.
Miljoarbetet kannetecknas framst av uppfdljning av sava de arbeten som
staden gor (sdsom gator och parker) som de byggnadsarbeten som utfors av
byggherrarna pa kvartersmark, i syfte att bevaka att de uppstallda malen nas
i A stor omfattning som maojligt

Det finns hoga ambitioner om full tillganglighet for funktionshindrade.
Manga goda |6sningar finns, men i alla situationer har vi inte nétt riktigt
anda fram p g a att olika intressen stélls mot varandra.

SLUT
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