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Genomforande av kvarteret Proppen m m i Hammarby Sjostad.
Delgenomférandebesiut.

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner investeringsutgifter for delgenomforande
av kvarteret Proppen m m pa totalt 30 mnkr; varav 20 mnkr for
omhéndertagandet av de tillfilliga studentbostdderna samt 10 mnkr
for att paborja marksanering inom planomradet Proppen.

2. Marknidmnden uppdrar 4t kontoret triffa avtal med SSSB om
avflyttningen av studentbostéderna i enlighet med detta utlatande.

Goran Langsved

Lars Frianne

Sammanfattning
Detaljplan Proppen m m f6r ca 400-500 bostéder har varit utstilld under
sommaren 2005 for antagande av Stadsbyggnadsnamnden under hosten.

Byggstart planeras till hdsten 2006.

Pé planomradet star idag ca 510 tillfélligt uppstillda studentbostidder med

stod av arrende och tillfilligt bygglov t o m 2005-12-31. Bostidderna 4gs och

forvaltas av SSSB (Stiftelsen Stockholms Studentbostider). Staden har
atagit sig att finna ny mark for en fortsatt uppstéllning pa 6 ar.

Staden har i samarbete med SSSB sedan bdrjan av 2003 utrett alla tdnkbara
alternativa uppstéllningsplatser i sdvil inner- som ytterstad. Malet har varit
hitta sddana platser som medger plats for uppstéllning om majligt pa 20 ar
dock minst 10 &r for att {4 en rimlig avskrivningstid for SSSB. Det har inte
visat sig mdjligt att finna en lamplig plats for langsiktig placering av alla
moduler. Parterna har darfor fort ingdende forhandlingar om alternativa
16sningar.

Dnr M05-512-88
2005-08-23




TIANSTEUTLATANDE
Dnr M05-512-88
2005-08-23

SSSB har ddrefter i samrad med kontoret sagt upp hyresgésterna i 269
studentbostéder fr.o.m. 1 september 2005 med avsikten att dteruppfora dessa
pa stadens bekostnad i Nacka under hosten 2005. De éterstdende student-
bostdderna i Proppen tomstills fr.o.m. 1 april 2006 med avsikten att flytta
dessa pad SSSB:s bekostnad till Vastberga under varen 2006.

Delgenomforandebeslutet omfattar utgifter for evakueringen av
studentbostidderna samt utgifter for att pdborja marksanering inom
planomrédet Proppen.

Genomforandet av hela detaljplanen Proppen m m kommer att innebéra
utgifter om ca 143 mnkr inkl. tidigare nedlagda kostnader och inkomster om
ca 161 mnkr vilket innebér ett positivt resultat om ca 28 000 kr/ekvivalent
lagenhet. Utgifterna inkluderar evakueringen av studentbostidderna. Kontoret
planerar att &terkomma med forslag till genomforandebeslut till arsskiftet
2005/2006.

Bakgrund

Program for detaljplaneldggning av Hammarby Sjostad har godkéants av
stadsbyggnadsndmnden i september 1996. Kvarteret Proppen i1 den véstra
delen av Hammarby Sjo6stad ingér i detta program och &r sedan april 2004,
ett pdgdende planprojekt for bostadsproduktion i sjostaden. Planhandlingen
har varit utstélld under sommaren 2005 och forvéntas antas av
Stadsbyggnadsndmnden under hdsten 2005.

Foljande beslut har hittills fattats i drendet:

1996-09-05 SBN, Beslut om fordjupad oversiktsplan for Hammarby Sjostad

2003-12-09 GFN, Beslut om markanvisning for bostadsandamaél till HSB, Primula
Byggnads AB, AB Boritt och Familjebostéider.

2004-04-22 SBN, Startpromemoria for planlédggning av kvarteret Proppen 1
stadsdelen S6dra Hammarbyhamnen (ca 400 ldgenheter).

2004-12-14 GFN, Forslag till detaljplan for kvarteret Proppen m m i Hammarby
Sjostad. Remiss av planforslag.

2005-01-21 SBN, Samrédsredogorelse

Detaljplan Proppen m m mdjliggér byggandet av ca 435 ldgenheter pa mark
dgd av Stockholm stad samt ca 80-100 lagenheter pd mark dgd av
LjungbergGruppen/Einar Mattson.

SSSB har med stod av ett tillfalligt bygglov haft ca 510 studentbostads-
moduler uppstillda pa fastigheterna Proppen 2 och 3. Staden har i brev av
den 21 november 2000 utlovat anvisa ny likvardig mark at studentbostads-
modulerna for en uppstéllning for en sexdrsperiod med borjan 2006-01-01.
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Del av plankartan for Proppen m m i Hammarby Sjostad.

Detta drende avser delgenomforandebeslutet for att mojliggora avilyttning
av inom planomradet placerade tillfilliga studentbostdderna samt
marksanering som avses paborjas snarast efter avflyttningen. Kontoret
planerar att &terkomma med genomforandebeslut vid drsskiftet 2005/2006.

De tillfalliga studentbostaderna

Stadens arbete med att finna en ny plats at de tillfilliga studentldgenheterna
paborjades i borjan av 2003 med en inventering av mojliga alternativ 1
Stockholmsomradet. Efter 6verviganden kom en tomt i Nacka nira
Hammarby Sjostad att framstd som huvudalternativet. Kontoret och SSSB
paborjade forhandlingar med markdgare och Nacka kommun. Stort arbete
lades ned fran berdrda parter. Varen 2004 avbdjde SSSB alternativet med
hinvisning till att sex ars uppstéllningstid - vad som pa platsen kunde
garanteras och vad Staden utfést - var for kort och 6nskade 10-érig
uppstéllningstid.

For att tillmotesgd SSSB paborjade kontoret direfter pa nytt ett sokande
efter andra alternativ vilket utmynnade i en tomt inom Orby i Vantor.
Orbyalternativet som vid arsskiftet 2004/2005 framstod som ett for
studenterna gott alternativ f6ll 1 februari 2005 efter invdndningar fran bl.a.
nirboende i det befintliga villaomradet.
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Kontoret har dirfor sedan februari 2005 dterigen studerat mdjligheterna i
Albano, Frescatiomradet, Stordangsbotten, kv. Féargeriet i Liljeholmen,
Flemingsberg i Huddinge och Teknikhdjden vid Roslagsbanan. Av dessa
kvarstar endast Teknikh6jden som ett tinkbart alternativ for en del av
modulerna.

Eftersom bade kontoret och SSSB ir angeldgna att paborja avflyttningen
fran Proppen redan under 2005 aterupptog parterna i maj 2005 det tidigare
forkastade alternativet i Nacka. Projekteringen av bygglovhandlingar {f6r en
etablering av ca 280 tillfélliga studentbostdder i Nacka har pagétt under
sommaren for beslut av Sickla omrddesndmnd i augusti. Om bygglov
beviljas kan kontoret omgéaende paborja forberedande markarbeten i Nacka
forutsatt att SSSB:s styrelse fattat erforderliga beslut. Kontoret och SSSB
arbetar for att mdjliggora en inflyttning i Nacka till varterminen 2006.

I slutet av juni gick SSSB ut med uppségningar for att frigéra 269 moduler’
fr.o.m. 1 september 2005 si att dessa skulle kunna flyttas till Nacka. Ett
motiv till uppsidgningarna var dven att en relativt stor andel av bostdderna
sagts upp av studenterna under varen bl.a. pa grund av osdkerheten om
framtiden. Uppsédgningen skedde i samrdd med kontoret som hérvid, for att
underlétta avflyttningen, utlovade att bidra till halva kostnaden for de pga.
den tidiga uppsidgningen outhyrda ldgenheterna (motsvarar ca 2 mnkr for
staden).

For de studentbostdder som inte féar plats 1 Nacka utreder SSSB tillsammans
med en annan Fastighetsidgare mdjligheterna pa en tomt i Véstberga utmed
Elektravdgen. Tomten som &r upplaten med tomtrétt till Fastighetsdgaren for
industriandamal dr idag tomstilld och skulle inrymma ca 230
studentbostédder. SSSB och fastighetsédgaren forhandlar om mgjligheterna for
SSSB att dverta eller nyttja tomtritten sdsom den &r idag for industridndamal
och uppléta studentbostdder med tillfalligt bygglov pa 10 ar med mojlig
forldngning om 5 + 5 &r. Placeringen i Vistberga forutsitter att staden
tillfalligt under perioden med studentbostidder pa tomten reglerar dagens
tomtrattsavgild s att den motsvarar bostadsavgéld for hyresrétt i stadsdelen.

SSSB har under hand meddelat att man kan tvingas sdlja moduler om det
inte gér att finna nya omraden som medger sadan uppstéllningstid att
flyttkostnaden ar ekonomiskt forsvarbar.

Mot bakgrund av att staden inte fullt ut kunnat uppfylla sitt atagande om en
ny likvérdig lokalisering och de ekonomiska konsekvenserna for SSSB har
kontoret forhandlat med SSSB om alternativa ekonomiska ldsningar m.m.

' Bygglovansokan i Nacka gor det mojligt att omhénderta ca 280 studentbostider, vilket ger
utrymme for att ta emot ytterligare studentbostéder fran Proppen under varen 2006.
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Forhandlingarna kommer utmynna i ett samarbetsavtal som hanterar
evakueringen av de tillfélliga studentbostdderna fran Proppen.
Samarbetsavtalet bygger pd att ca 280 moduler flyttas till Nacka pa stadens
bekostnad hosten 2005 och resterande ca 230 moduler flyttas till Véstberga
pa SSSB:s bekostnad véren 2006. Detta forutsitter att staden for
Vistbergaalternativet medger tillfalligt bygglov och upplatelse for
bostadsindaméal med dértill anpassad tomtréttsavgild for 10+5+5 &r
(maximala tiden bostdderna kan std pa tomten med tillfalligt bygglov).

Uppgorelsen innebér att staden far ca 20 mnkr 1 utgifter for flytten till
Nacka. Dérest staden inte medger forlingning av bygglovet 1 Vistberga
enligt ovan skall SSSB och staden dela den eventuella forlust som
uppkommer om modulerna méiste siljas under det bokforda restvirdet.

Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl for hela projektet, dels med de budgetmassiga

konsekvenserna for detta delgenomférandebeslut.

Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (mnkr)

Utgifter (-)

Markforvarv -23
Utredning och projektering -5
Evakuering, rivning och sanering - 64
lordningstdllande av mark (6vrigt) -13
Anldggning -31
Ovrigt -8
Summa utgifter - 143
Inkomster

Avgildsunderlag 154
Ovrigt 7
Summa inkomster 161
Sammanstéillning

Resultat 17
Resultat per ekvivalent ligenhet’ 28 tkr/ekv. Igh
Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet 51 tkr/ekv, 1gh
Exploateringsgrad Ca3

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 143 mnkr, varav ca 54 mnkr ar
upparbetat. De upparbetade utgifterna innehéller ett markforvarv (ca 23
mnkr) som skedde 1996 och dartill rivning (ca 20 mnkr) av bebyggelsen pa
den forvérvade fastigheten. De upparbetade utgifterna innehéller d&ven
utgifter for sanering och omhindertagande av markfororeningar infor
etableringen av de tillfélliga studentbostidderna.

? Med ekvivalent ldgenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 m* BTA).
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Delgenomforandebeslutet avser marksanering och flyttkostnader m.m. for de
tillfalligt uppstéllda studentbostéderna.

Kommande utgifter avser fraimst anldggningsarbeten for gator och parker.
Marken kommer att upplatas med tomtritt. Inkomsterna berdknas till ca 161
mnkr, varav huvuddelen utgors av det markvérde (avgildsunderlag) som
skapas genom planldggningen.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for delgenomforandet berdknas till ca 30 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Mnkr 2005 2006 Totalt

Utgifter (-) -20 -10 -30
Inkomster (exkl. forsiljning) 0 0 0
Nettoutgift (-) /-inkomst -20 -10 -30

Stadens utgifter for exploateringen finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel finns upptagna i ndmndens budget 2005 och
ramarna for 2006.

Driftbudget for hela projektet

De berdknade drift- och underhdllskostnaderna inom trafikkontorets
ansvarsomrade berdknas efter genomforandet uppga till ca 0,5 Mnkr per ar.
For Katarina Sofia stadsdelsndmnd berdknas drift- och
underhallskostnaderna uppga till ca 0,5 Mnkr per ar. Kapitalkostnaderna®
berdknas uppga till ca 6,7 Mnkr per ar och intdkterna for tomtrattsavgélder
beréknas till ca 5,8 Mnkr per éar.

Kostnad/intiikt per ar Mnkr/tkr
Drift och underhall (-) - 0,5 Mnkr
Kapitalkostnad

-rénta (-) - 5,5 Mnkr
-avskrivning (-) - 1,2 Mnkr
Tomtréttsavgald 5,8 Mnkr
Drift och underhall Sdn (-) -0,5 Mnkr

? Kapitalkostnaderna (rinta pa markanliggning) minskar successivt aren framéover i takt
med avskrivningen
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Markkontorets synpunkter

Kontorets bedomning &r att ovanndmnda forslag for att genomfora och
underlitta avflyttningen av de tillfdlliga studentbostdderna &r motiverade
mot bakgrund av den 6verenskommelse med SSSB som gjordes nir de
tillfalliga studentbostdderna placerades i Hammarby Sjostad och att
foreslagen 6verenskommelse ger en rimlig ansvarsfordelning mellan SSSB
och staden.

Nackaalternativet om det genomfors innebir att ca 280 studenter har
mojlighet till en bostad med goda kommunikationer till city (cykelbanor,
Tvérbana och buss), hog serviceniva nira Hammarby Sjostad och Sickla
samt néra stora gronomraden. Tomten 1 Véstberga har av SSSB bedomts som
godtagbar for ca 230 studentldgenheter.

Kontoret har gjort beddmningen att samtliga studentbostadsmoduler maste
vara flyttade frdn planomradet senast maj 2006 om de planerade
byggstarterna fjirde kvartalet 2006 ska kunna innehallas.

Markkontorets forslag

Kontoret foresldr att nimnden godkénner investeringsutgifter om 30 mnkr
for att kontoret ska kunna pabdrja evakueringen av de tillfélliga
studentbostidderna samt pabdrja marksaneringen inom planomrédet.

SLUT
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