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Henriksdalshamnen, etapp I, Hammarby Sjéstad. Inriktningsbeslut och
markanvisningar

Forslag till beslut

Markndmnden fattar inriktningsbeslut avseende Henriksdal shamnen etapp |
samt godkanner markanvisningar enligt detta tjansteutlatande

Goran Langsved

Martin Skillback
Tf

Sammanfattning

Henriksdal shamnen nyttjas idag for bl a smaindustri, forsaljning av byggva-
ror och bétklubbsverksamhet. Tidigare har varvsverksamhet varit forlagd till
omradet. All berérd mark &gs av staden. Overenskommelser om avflyttning
har traffats med samtliga arrendatorer och tomtréttshavare.

Detaljplaneprogram har framtagits for en forsta utbyggnadsetapp. Denna
omfattar ca 850 lagenheter. Intresset for att byggai omradet & mycket stort.
Kontoret har darfér genomfort en markanvisningstévling dar anbud inham-
tats for de forsta 10 arens tomtréttsavgald (bostadsrétter). For hyresrétterna
har erbjudande om inflyttningshyran inhémtats. Resultatet &r att fem foretag
erbjuds 65-115 lagenheter vardera for att bygga bostadsratter. Tva foretag
erbjuds ca 100 l&genheter vardera for att bygga halften bostadsrétter och
hélften hyresrétter. Ett foretag erbjuds ca 50 1&genheter for att bygga hyres-
rétter. | dessafall erbjuds hyror om ca 1.325 kr/m2. Tva kommunala bolag
erbjuds ca 50 resp ca 65 |8genheter for att bygga hyresrétter med bruksvér-
deshyra. Fordelningen bostadsrétter/hyresrétter blir ca 60/40. Fordel ningen
markanvisade |18genheter i hela Hammarby Sjéstad & 50/50.

Bilaga 1: Programskiss
Bilaga 2: SammanstalIning markanvisningar. (Hemlig tills marknamnden
fattat beslut)
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Mervardet av de forsta 10 arens avgald uppgar till ca 200 Mkr. Med mervér-
det avses den kapitaliserade avgdlden utéver normal avgald om 205 kr/m2.

Detaljplanearbetet paborjas nér markanvisningarna & klara. Rivning av be-
fintlig bebyggel se och marksanering genomfors alteftersom arrendatorerna

flyttar. Husproduktion och byggstart for stadens anlaggningar - framforallt
en omfattande kajutbyggnad - vantas ske andra halvaret 2007.

Bakgrund

Henriksdal shamnen - dagsl dget

Utbyggnaden av Hammarby Sjostad foljer ” Program for detaljplanel égg-
ning”, 1996-06-10. For delomradet Henriksdal shamnen redovisas en huvud-
saklig markanvandning for bostéder. Grénser och beldgenhet for den forsta
utbyggnadsetappen framgar nedan

Henriksdals-
hamnen

Omrédet utgors av f d si6botten som torrlades i samband med sénkningen av
Hammarby S6 under 1920-talet. Henrik sdalshamnen nyttjas idag for bl a
smaindustri, forsaljning av byggvaror och batklubbsverksamhet. Tidigare
har varvsverksamhet varit forlagd till omradet. Staden &ger all mark inom
Henriksdal shamnen. Bland de arrendatorer som finns inom omrédet kan
namnas:

Sodermalms Trévaru AB
Stockholms Hamnentreprenad AB
Norsk Hydro Olje AB
Hammarbyledens Motorbatklubb
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Overenskommelser om avflyttning har traffats med samtliga arrendatorer.
Tilltrédet till Sddermalms Travarus tomtrétt berdknas till mars 2007. Mark-
sanering och forberedande anlaggningsarbeten paborjas under 2006. Bygg-
start for bostéderna beréknas ske under andra halvaret 2007.

Danviksl6sen

Utbyggnaden av Henriksdal shamnen &r delvis ssmmanlankat med projekt
Danviksldsen, vilket drivs gemensamt av Stockholms stad, Nacka kommun
och Landstinget. | korthet innebar projektet att Varmdovagen ges en ny tun-
nelstrackning genom Henriksdalsberget. Vidare ska Tvarbanan férléangas till
Slussen via en ny passage under Danvikskanalen. En kommersiell centrum-
anléggning planeras vid det nya” Danvikstull” (idag Henriksdals trafikplats).
For projektet har fem detaljplaner uppréttatsi Stockholm och i Nacka. Dessa
skainom kort ut pa samrad och remiss. En definitiv 6verenskommelse mel-
lan Stockholm, Nacka och landstinget om genomforandet skall tréffas. For-
hoppningsvis sker detta under hosten 2005.

Danviksl6sen innebar dven att Saltg6banan lankas samman med Tvérbanan
vid Lugnet. Banan forlaggs till Véarmdovéagens nuvarande 18ge och byggs,
som ovan namnts, vidare till Slussen. Under byggtiden flyttas Varmdovéagen
provisoriskt & sydvast tills den nya vagtunneln & klar. Dettainnebér att
Henriksdal shamnen kommer att bebyggas i tva etapper. Den forsta nu aktu-
ella etappen bestar av ca 850 |agenheter. Etapp 11, som innehdller ca 400
lagenheter, kan byggas nér Varmdovagens permanenta tunnelférléaggning &r
klar. Dakan aven Danvikstulls centrum och resterande delar av Lugnet be-
byggas med ytterligare ca 1.000 |&genheter.

Detaljplaneprogram

Stadsbyggnadskontoret har, i samrad med Markkontoret, genomfort parallel-
la arkitektuppdrag for det aktuella detaljplaneomrédet. Arbetet har resulterat
i en programskiss (bilaga 1). Skissen forutsétts utgora grund for det fortsatta
detaljplanearbetet.

Etapp | omfattar ca 850 lagenheter (drygt 83 000 m2 BTA). Tomtexploate-
ringstalet forutsétts vara ca 3,0. Detta betyder bebyggelse om 4-6 vaningar.
Gardarna forutsétts vara bilfria. Inom varje kvarter anordnas parkering under
gard med hogst 0,5 plats per ekvivalent 1agenhet. Till detta kommer gatupar-
kering for bilpool, besoks-, butiks- och 6vrig korttidsparkering om ca 100
platser.

Danvikstulls centrumplats knyts samman med vattnet vid Henriksdal sham-
nen viaen "Rambla’ (berdmd férebild i Barcelona). Denna planidé kan dock
inte fullfoljasi sin helhet forran etapp |1 byggts.
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En park foreslas i omradets norra del mot Danviksklippan. Batplatser an-
laggs vid kajerna, dock g mot farleden. Forslaget forutsditer omfattande
utfyllnader och nya kajkonstruktioner. Kontoret undersoker f n de tekniska
forutsattningarna for dessa

En forutsattning i planarbetet har varit en féarjeforbindel se till Henriksdals-
hamnen, vilken har en avgorande betydel se bade for tillgangligheten till om-
radet och for att minska bilanvandningen. Nuvarande farja svarar for ca 25
% av allaresor till och fran SicklaKgj , Sickla Udde och Sickla Kanal. Fér-
jan frén Henriksdal shamnen bedoms fa ca 1.500 enkelresor per dag. Utan
farja bedoms dessa fordelas pa tvarbana, buss och bil varav ca 1/3 eller ca
500 resor per dag med bil.

LLUSTRATIONSPLAN ETAPP 1



TIANSTEUTLATANDE Oc“ H o,

sT
S

2005-06-03

STA®

Ett antal daghemsavdelningar forléggsi bottenvaningarnai nagra av bygg-
naderna. | etapp 11 skall en skola for ca 450 elever inrymmasii direkt anslut-
ning till parken nara Tvérbanans hallplats vid Danvikstull.

Markanvisningstavling
Innan det egentliga detaljplanearbetet for Henriksdal shamnen paborjas skall
staden markanvisa omradet till de blivande byggherrarna. Dessa skall déref-

ter medverka vid utformningen av detaljplanen.

Intresset for att bygga i Henriksdalshamnen & mycket sort. Kontoret har
darfor valt att genomféra markanvisningarna efter ett téavlingsforfarande.

Som en forsta atgard delades omradet upp i 16 "tomter” med vardera 50-75
lagenheter. Eftersom kontoret vill erbjuda manga byggherrar markanvisning
och faen variationsrik bebyggelse & tomterna relativt sma.

? For bostadsr atter na har anbud infordrats pa tomtrattsavgal den de
forsta 10 aren.

? For hyresréatterna har anbud infordrats pa inflyttningshyran.
Syftet for bostadsrétterna var att fa hogre avgalder an ordinarie taxa, bl afor
att minska projektets underskott. Anbudsforfarande &r tillaten enligt stadens
markanvisningspolicy eftersom bostadsrétter har marknadsprissattning.

Syftet for hyresrétterna var att kunna erbjuda relativt sett 1aga hyror och
darmed fa en bredare befolkningssammanséttning i omradet.

Resultat

Fordag till markanvisningar

Ett informationsmote for de byggherrar som visat intresse for Henriksdals-
hamnen samlade ca 30 féretag. Av dessaldamnade 21 in ansokningar. Konto-
ret har darefter utvarderat dessa i syfte att maximera stadens avga dsintakter.
Bland 6vriga forutsattningar kan ndmnas att samma foretag kan erhalla max
tvatomter.

Kontorets fordag till markanvisningar innebar foljande:

? Femforetag erbjuds 65-115 lagenheter vardera for att bygga bostads-
rétter

? Tvaforetag erbjuds ca 100 lagenheter vardera for att bygga halften
bostadsrétter och haften hyresrétter
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? Tvakommunalaforetag erbjuds 50 resp 65 lagenheter for att bygga
hyresrétter

? Ett foretag erbjuds ca 50 lagenheter for att bygga hyresrétter

? Maerintakten for de forsta 10 arens avgad uppgar till ca 200 Mkr.
Med merintakt avses den kapitaliserade avgalden utéver normal av-
gald om 205 kr/m2

? Erbjuden inflyttningshyra for hyresrétterna uppgar till ca 1.325
kr/m2

En komplett redovisning av foreslagna byggherrar, tomter, tomtrattsavgal der
och inflyttningshyror redovisasi bilaga 2. Bilagan & hemlig tills Mark-
ndmnden fattat beslut.

Det bor tilléggas att de tre kommunal a bostadsbolagen 1&mnade intressean-
malningar men papekade att man av principiellaska g kan franga bruks-
vardeshyran. Kontoret anser detta acceptabelt och féreslar att tva av tomter-
na undantas tavlingen och direktanvisas till kommunala bolag.

Kontoret infordrade &ven anbud pa 75-125 lagenheter i kv Maltaren i §o-
stadsporten, vilka féreslas omvandlas fran bostadsrétt till hyresrétt. Denna
markanvisning redovisasi ett separat &rende.

Ovanstéende innebér att fordelningen bostadsrétt/hyresrétt blir ca 60/40,
vilket ligger vél inom de ramar som lagts fér denna etapp. Totalt sett i Ham-
marby Sjostad & fordelningen markanvisade bostadsrétter/hyresrétter 50/50
efter ovannamnda anvisningar.

Markanvisningsavtal har, pa sedvanligt sétt, uppréttats med samtliga foretag
som foreslds bygga i Henriksdalshamnen. Avtalen foljer i huvudsak konto-
rets mall, men har kompletterats med erbjuden tomtréttsavgald (bostadsrét-
terna) och erbjuden inflyttningshyra (hyresrétterna). Avtalen har villkorats
av Markndmndens godkannande senast 2005-09-15.

Markkontorets synpunkter
Ekonomi
| nt&kter

Anbudsforande & ovanlig men - som ovan namnts - majlig att tillampa for
nyupplatelse av bostadsréttsfastigheter enligt stadens markanvisningspolicy.
Merintakten for de forsta 10 rens avgald, ca 200 Mkr, far betraktas som ett
gott resultat. Dartill kommer det ordinarie avga dsunderlaget (markvérdet)
om ca 400 Mkr. Det totala markvéardet uppgar darmed till ca 600 Mkr.
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Kostnader
Staden kommer att ha kostnader for i huvudsak foljande étgérder:

Evakuering
Rivning
Marksanering
Kajutbyggnad
Gatuutbyggnad
Parkutbyggnad

N ) N N ) N

Osakerhet foreligger om kostnaden for framforallt kajutbyggnaden. Denna
beror bl apa vilken typ av konstruktion som véljs. Vidare foreligger osaker-
het betraffande kostnadsfordelning mellan etapp | och I samt eventuell for-
delning av stadens kostnader for DanvikslGsen. Kontoret avser dterkomma
till Marknéamnden med redovisning av projektets totalekonomi vid senare
tillfdle. Kontorets beddmning &r att underskottet per |agenhet for Henriks-
dalshamnen g kommer att Overstigatidigare projekt i §jostaden.

Tidplan

En preliminér tidplan for projektet redovisas nedan

Henriksdalshamnen etapp | - prelimindr tidplan

2005 2006 2007

1 12 |3 |4 |1 |2 |3 |4 |1 |2 |3 |4

Avtal mm

Markanvisningstavling —

Bedluti Mn X

Tomtrattsok - ——

Bedluti Mn X

Beduti Kf X

Detaljplan

Start pm i sbn X

S-plan

Plansamré&d ——

Redovisning i sbn X

Bearbetn + utstallning p—

Bedluti sbn X

Beduti Kf X

Overklagande st + reg

Projektering

Waa‘nhandllng H EEEE N G

Bygghandling " N —

Byggstar t X

s
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Miljo

Henriksdal shamnen har under |ang tid nyttjats som varv. Detta betyder att
marken med stor sakerhet & kraftigt fororenad. Marksanering kommer att
genomforas allteftersom omrédet fristélls fran nuvarande verksamheter.

Tillgénglighet

Storadelar av omradet &r idag avstangda for allménheten. Befintliga verk-
samheter blockerar tillgangligheten och ger delvis ett skrépigt intryck. Den
foreslagna bostadsexpl oateringen kommer att radikalt forandra omradet.
Kajutbyggnaden kommer t ex att ge méjlighet for allménheten att rérasig
langs vattnet i en attraktiv marin miljo.

Gronytor

Omrédet saknar i princip gronytor idag. Detaljplanen innebér att grénytor
tillkommer pa kvartersmark och som en allmén park i omradets norra del
som idag delvis nyttjas for batupplaggning.

Paverkan pa barn

Fyra daghemsavdelningar skall inrymmasi bebyggelsen som vetter mot den
planerade parken. En skola kommer ocksa att byggasi anslutning till parken
i etapp I1. Kontoret skall i det fortsatta arbetet bevaka att en bra utemilj6 for
barn tillskapas saval pa kvartersmark som pa alman platsmark. Detta arbete
sker i nara samarbete med stadsdel sforvaltningen.

Slutord

Hammarby Sostad &r innei en intensiv omvandlingsprocess. Stora delom-
raden, t ex SicklaUdde, SicklaKaj, SicklaKandl, & fardigstallda och inflyt-
tade. Husproduktion pagar inom kv Forsen, Vagskval pet, Godsfinkan m fl
omraden. Byggstart sker inom kort i Hammarby Gard och i Lugnet etapp .
Henriksdal shamnen &r nasta stora delomrade att detaljplanelégga. Erfarenhe-
terna fran planering och genomférande av de tidigare delomradena skall
givetvistastill vara. Kontoret & overtygat om att Henriksdal shamnen kom-
mer att bli ett attraktivt tillskott till Sjostaden.

SLUT



