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Slutredovisning av utbyggnad for bostidder inom Sickla Kaj i
Hammarby Sjostad

FORSLAG TILL BESLUT

Markndmnden godkinner slutredovisningen avseende utbyggnad av
bostdder inom detaljplaneomradet Sickla Kaj i Hammarby Sjostad med
byggherrarna HSB Bostad AB, NCC AB, SBC Mark AB, JM AB,
Seniorgarden AB, PEAB Sverige AB och AB Stockholmshem.

Goran Lingsved
Lars Franne

SAMMANFATTNING

Projektet som omfattar detaljplaneomréadet Sickla Kaj (Dp1997-01274-54
och Dp1999-08726-54) har genomforts under aren 1998-2005.
Utbyggnaden har skapat 1 100 lagenheter och 13 100 kvm BTA
kommersiella ytor. De sammanlagda investeringsutgifterna uppgar till 578,0
mnkr, vilket dr 28,0 mnkr hogre 4n det reviderade genomforandebeslutet.
Investeringsinkomsterna uppgér till 68,0 mnkr, d v s 38,0 mnkr mer dn
genomforandebeslutet.

Avvikelsen beror frimst pa arbete som utforts dt ledningsdgande bolag
(Fortum AB, Stockholm Vatten AB m fl). Arbete &t SL vad géller
grundldggning av Tvirbanan har ocksé utforts. Inkomsterna utgors
huvudsakligen av ersittningar for de arbeten som utforts till ledningsidgare
och SL. Inga investeringsinkomster budgeterades i det reviderade
genomforandebeslutet 1 gatu- och fastighetsndmnden (GFN) 2000-10-17.
Investeringsnettot jAimfort med givna ramar ar ett overskott pa 10,0 mnkr.



Forséljningen av mark till byggherrarna inom Sickla Kaj har uppgatt till
417,8 mnkr. Vid kommunfullméktiges beslut berdknades den totala
forsiljningsinkomsten till 417,0 mnkr.

Kontoret anser att méluppfyllelsen betraffande innehéll, tidplan och
ekonomi i utbyggnaden av Sickla Kaj dr god. Ingangsittning,
bostadsproduktion och inflyttningar har 1 stort f6ljt tidigare uppgjorda
planer. Tvérbanan var i drift till bostadsutstéllningen 2002 som planerat.

UTLATANDE
Bakgrund

Utgdngspunkten for exploateringen inom Sickla Kaj ér detaljplaneprogram-
met fran 1996. Det dvergripande malet for Hammarby Sjostad ér att utgora
en expansion av innerstaden och bilda en ny stadsdel, vilket bland annat for
Sickla Kajs del har inneburit att omvandla ett tidigare hamn- och
industriomrade till bostadsomrade. Detaljplanens mélsdttning var att skapa
ljus och vattenkontakt for bostdderna och samtidigt stadsbebyggelse. All
mark inom planomradet, vilken till storsta delen forvirvats av byggherrarna
dgdes tidigare av staden.

Oversiktsplan for Hammarby Sjéstad . nast SiosTio

= OVERSIKTSPLAN NOVEMBER 2003

med Sickla Kai markerad y AW S
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Stadens ledning uppmanade 1997 kretsloppsbolagen att avsevért hoja
ambitionsnivan vad géllde den tekniska infrastrukturen. Detta ledde fram
till det koncept som kallas Hammarbymodellen, d v s Hammarby Sj6stads
egen kretsloppsmodell for samlad utveckling av hantering av energi, avfall
och vatten. Hammarbymodellen utgdér den mest centrala delen av
miljoprofilen i Hammarby Sjostad. Végledande for genomforandet av
detaljplanen har ocksé varit sévél stadens miljoprogram som tillginglig-
hetsmal.

Projektbeskrivning och genomforande

Detaljplaneomradet Sickla Kaj avgrinsas i norr av Hammarby sjo, 1 dster av
Lugnets all¢, i soder av Hammarby allé och 1 véster av Kolnagatan.



Plankarta Sickla Kaj

Detaljplanen (Dp1997-01274-54 och Dp1999-08726-54) omfattar 141 000
kvm BTA, varav 128 000 kvm BTA bostédder och 13 000 kvm BTA
kommersiella lokaler. Marken har anvisats till sju olika byggherrar 1997
enligt nedanstdende sammanstéllning.

Kvarter Byggherre Antal ligenheter
Bostadsratt Hyresritt

Bédan 1 Seniorgérden AB 82

Bradgarden 9 PEAB Sverige AB 105

Grynnan1 JM AB 72

Halvon 1 PEAB Sverige AB 160

Holmen1  HSB Bostad AB 71

Holmen 2/

Grynnan2 NCC AB 212

Knallen 1  AB Stockholmshem 177
Kobben1  SBC Mark AB 91

Revet 1 NCC AB 65

On 1 HSB Bostad AB _66 _
Summa 924 177
Totalt 1101

Familjebostidder som 1997 fatt markanvisning av kvarteret Revet 1
aterlimnade 2000 denna. Marken l&dmnades da ut till forsédljning pd anbud
och forvirvades av NCC.

Kontorets anldggningsarbeten inom Sickla Kaj bestar fraimst av mark-
sanering, arbetsgator och ledningar, parker och konstbyggnader samt
esplanad och bussgata. Utbyggnaden enligt detaljplanen har skett fran
nordost (kvarteren On och Bidan) till sydvist (kvarteren Knallen och
Holmen). De evakueringar som genomforts och pafoljande
utbyggnadslogistik har férsvarat utbyggnaden.
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For att de miljomal som uppstillts for Hammarby Sjostad skall kunna
forverkligas har 1 anslutning till genomforandet av detaljplanen for Sickla
Kaj byggts ett miljoinformationscenter, ett lokalt reningsverk och ett
biogaslager med Stockholm Vatten AB som byggherre. For att staden skulle
kunna tillgodogora sig de planerade statliga miljobidragen har GFN
forvdrvat ndimnda investeringar av Stockholm Vatten AB fOr att hyra ut
merparten av dessa anldggningar till bolaget och efter fem &r dverlata dessa
till bolaget. Driften av miljoinformationscentret ar bara sékrad till och med
2007-06-30. Férhoppningen ar att den skall kunna fortsétta da centret utgor
en viktig del av miljosatsningen 1 Hammarby Sjostad.

Tvidrbanan som gir genom omradet, fran Gullmarsplan till Lugnet och i en
tankt strackning vidare till Henriksdal och Slussen har stéllt krav pa
gemensam planering med SL och arbete med anldggning av sparomradet.
En fast broforbindelse 6ver Hammarbykanalen till norra sidan av
Hammarbyhamnen har diskuterats, men bl a med hénsyn till framkomlighet
for sjotrafiken 1 omradet for ndrvarande ej bedomts som mojlig. De
farjforbindelser som uppréttats har berort anldggningsarbetet inom
detaljplanen for Sickla Kaj.

Uppmirksammade anldggningar i omrddet dr den konstgjorda kanalen,
gang- och cykelbron (utford i rostfritt stil), fonténen 1 anslutning till
Glashus Ett och vattentrappan.

Beslut

De viktigaste besluten som avser genomforandet av arbete inom Sickla Kaj
ar foljande.

Markanvisning Sickla Kaj GFN 1997-04-18

Genomforande av detaljplan for Sickla Kaj,

Hammarby Sj6stad GFN 2000-04-11
KF 2000-10-02

Lagesredovisning avseende Hammarby Sjostad,

nytt genomforandebeslut for delomradena Luma,

och Sickla Kaj samt inriktningsbeslut for delomradet

Koélnan GFN 2000-10-17

Markanvisningsbeslutet, som kontoret ansett gélla som inriktningsbeslut,
har behandlats av GFN. Detsamma géller den ldgesredovisning av hela
Hammarby Sj6stad som inkluderade det reviderade genomforandebeslutet
for Sickla Kaj.

Tidplan

Enligt det reviderade genomférandebeslutet 2000-10-17 giller Hammarby
Sjostads huvudtidplan 2000-09-01 f6r genomforande av projektet. Enligt
planen skulle marksanering inom Sickla Kaj starta varen 2000 och
parkarbeten slutforas varen 2004. Arbetets utférande har kommit att
forskjutas 1 genomsnitt tre manader jamfort med ndmnda huvudtidplan,
framst beroende pa aterremissen av detaljplanen i SBN, hosten 2000.



Rivning och evakuering pabérjades i januari 2000. Forsta kvarteret, On 1,
overlamnades till HSB 1 november 2000. Sista kvarteret, Knallen 1, 6ver-
limnades till Stockholmshem i november 2001. Férsta inflyttning var i On
2001-01-01 och den sista 1 Knallen 2003-02-01. Kontorets arbete har
avslutats med finplanering av omradet under sommaren 2004.

Maluppfyllelse

Vid projektets tidigare planering forutsatte stadens markpolitik att alla
bebyggda fastigheter skulle upplatas med tomtritt. 1998 dndrades politiken
sa att fastigheter med bostadsrétter kom att forséljas till respektive
byggherrar, medan fastigheter med hyresritter fortfarande skulle upplatas
med tomtritt.

Omradets exploateringstal ér 2,6. I forutsédttningarna for det ursprungliga
genomforandebeslutet var exploateringstalet ca 2,0. Inom Sickla Kaj finns
ca 2 000 kvm BTA s k bokaler, vilket &r ytor som under olika perioder kan
anvéndas alternativt som bostad respektive kommersiella lokaler.
Parkeringstalet for tomtmark inom Sickla Kaj, som frén borjan satts till 0,35
har under projektets gang okats till 0,45. Hartill kommer besoksparkeringar
pa gatumark ca 0,10 per ldgenhet inklusive ca 10 platser for bilpool, som
ingdr 1 den gemensamma bilpoolen som finns 1 Hammarby Sjostad.

I huvudsak har malséttningarna for projektet uppfyllts. Efter aterremissen
av detaljplanen i SBN har exploateringsgraden hojts genom tilligg av
ytterligare en vaning i flera av kvarteren samt genom att 6ka djupet pa
husen till 24 meter mot Lugnets allé. Enligt kontorets uppfattning har den
planerade produktionen av Sickla Kaj genomforts pa ett &ndamalsenligt sitt
och varit kostnadseffektiv.

Ekonomi

Kommunstyrelsen kommer under hosten 2005 att besluta reviderade regler
for styrning och uppf6ljning av investeringar och andra betydande projekt.
Néamnderna uppmanas bl a att redovisa nuvirdeskalkyler vid storre
investeringar. Denna kalkylmetod anvinds ej nir genomforandebeslut
fattats tidigare 4n dé de nya reglerna infors.

Vid beslutet om markanvisning varen 1997 redovisades inte ndgon
ekonomisk kalkyl for Sickla Kaj till GFN. Underlaget for genomforande-
beslutet av KF i oktober 2000 visade de ekonomiska kalkyler som dr
brukligt medan exploateringskalkylen for det reviderade genomforande-
beslutet av tidsskail inte ingick 1 tjdnsteutldtandet, men fanns tillhands vid
GFN'’s sammantride. I det reviderade genomforandebeslutet utokades
nettoramen med 80,0 mnkr till f61jd av tillkommande arbeten for Tvédrbanan
och berédknade kraftiga prisokningar for samtliga planerade konsultinsatser
och entreprenader inom Sickla Kaj.



Nedan foljer en jamforelse mellan exploateringskalkylen som lag till grund
for det reviderade genomforandebeslutet, uppriknad till 2002 ars prisniva*,
och motsvarande utfall for detaljplanen, som nu kan konstateras.
Ingéngsviardet pa marken har exkluderats dé detta beskriver historiska
kostnader som bokforts pa berdrda fastigheter utan koppling till nu aktuell
anviandning. Avgildrintan for bostdder i exploateringskalkylerna ar 3,75%.

Reviderat

genomfdrande-
ANALYS beslut* Utfall* Avvikelse
Exploateringskalkyl, mnkr
Utgifter
Kvartersmark
-forvarv 8,9 8,9
-iordningstallande av mark 302,1 2546 +47,5
Allman platsmark 252,5 324,3 -71,8
Summa utgifter 563,5 587,8 -24.3
Inkomster
Avgaldsunderlag, bostader 85,7 40,3 -45.4
Avgaldsunderlag,
kommersiella
Markforsaljning, bostader 417,0 417,8 +0,8
Markférsaljning,
kommersiella
Ovrigt, iordningstéllande av
kvartersmark 14,1 20,0 +5,9
Ovrigt, allmén plats 19,6 479 +28,3
Summa inkomster 536,4 526.0 -10,4
Resultat/ underskott -27,1 -61,8 -34,7
Nyckeltal
Antal ekvivalenta lagenheter 1270 1270
Resultat per lagenhet -21 tkr -49 tkr -28 tkr
Markkostnad per lagenhet
(kvartersmark)** 234 tkr 192 tkr +42 tkr
Markanlaggningskostnad
per l&dgenhet (allmén
platsmark)*** 183 tkr 218 tkr -35 tkr
Budgetkonsekvenser
(l6pande prisniva)
2000-2004, mnkr
Utgifter 550,0 578,0 -28,0
Inkomster 30,0 68,0 +38,0
Nettoutgift 520,0 510,0 +10,0
Drift, tkr
Trafikndmnden per ar 1000 800 +200
Katarina-Sofia
stadsdelsndmnd per ar**** 1 000 -1 000




Forséljningen av mark till byggherrarna inom Sickla Kaj har uppgatt till
417,8 mnkr. Vid kommunfullmiktiges beslut berdknades den totala
forsiljningsinkomsten till 417,0 mnkr. De hoga forsiljningsinkomsterna,
som berdknades i underlaget for kommunfullmiktiges beslut har fallit ut.

Underskottet 49 tkr per ldgenhet dr nagot hogre dn kalkylerat vid det
reviderade genomforandebeslutet. Avvikelsen beror frimst pa en
overskattning av avgéldsinkomsterna i det tidigare skedet. Det
genomsnittliga underskottet inom hela Hammarby Sjostad bedoms med
samma kalkylforutséttningar till ca 100 tkr per ldgenhet.

Jamforelse gors ocksa av budgetkonsekvenserna i det reviderade
genomforandebeslutet med utfallet i I16pande priser. Medelsbehovet har
inrymts 1 respektive ars investeringsplaner. Jimforelsen visar ett
nettodverskott pa 10 mnkr. Okningen av investeringsutgifterna pa 28,0
mnkr beror framst pa 6kad volym arbete som utfors at ledningségande bolag
(Fortum, Stockholm Vatten AB m fl). Arbete &t SL vad giller grundlédggning
av Tvirbanan har ocksa utforts. Okningen vad giller
investeringsinkomsterna pa 38,0 mnkr utgdrs huvudsakligen av ersittningar
for arbeten som utforts at ledningségare och SL.

Marksaneringen inom detaljplanen har i1 kalkylen for det reviderade
genomforandebeslutet redovisats pa kvartersmark men dérefter i huvudsak
bokforts pa allmén plats.

Den i det reviderade genomforandebeslutet antagna pris6kningen for
entreprenader och kopta tjdnster fr o m 2000 t o m 2004 berédknades till
30%. Den 6kning som nu kan konstateras under dessa ar ligger pa drygt
20%.

Inom de angivna investeringsutgifterna inryms bl a hallplatstaket i centrum,
investeringar for angoring av farjan och del av den temporéra driften av
densamma, vilket tillkommit som nya utgifter inom detaljplanen sedan det
reviderade genomforandebeslutet tagits.

*)  For att fa jamforbarhet med utfallet har exploateringskalylen i

anslutning till det reviderade genomférandebeslutet riknats om till 2002 &rs
prisniva. Detta bedoms vara den genomsnittliga prisnivan i projektet Sickla
Kaj. For markforvérv och markforséljning har inga indexuppriakningar skett

**)  Kvartersmark, reviderade genomforandebeslutet:
(311,0-14,1)/ 1 270=234 tkr

*#%)  Allmén platsmark, reviderade genomforandebeslutet:
(252,5-19,6)/ 1 270=183 tkr

*#%#) Avser drift och skotsel av korbanor, gdngbanor, parker m m sommar-
och vintertid.
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Riskfaktorer

De risker som projektet haft att hantera hidnfor sig 1 forsta hand till mark-
och grundlaggningsforhdllanden, byggandet av kajen, provisorisk
angoringsplats for den s k sjobussen, mycket markfororeningar (kvicksilver
fran Lumafabriken m m). En ny metod har anvénts for inkapsling av
kvicksilverfororeningar som ligger i bottensedimentet. Metoden har tekniskt
och ekonomiskt varit en framgang.

Byggordningen mellan kvarteren har ej varit den mest optimala pga att
16sen av mark ej gick att genomf6ra i den ordning som hade varit 6nskvérd.
Detta har fatt till f6ljd att finplaneringsarbeten inte kunnat utforas i samma
takt som inflyttning skett i de olika fastigheterna. Kanalen som gar genom
hela parkstraket kunde ej fardigstéllas i sin helhet, da den har sin borjan i
angransande planomrdde (Sickla Kanal). Detta planomrade var c:a ett ir
efter Sickla Kaj i planeringen.

Kontorets erfarenheter

Sickla Kaj har blivit ett mycket bra och uppskattat omrdde i Hammarby
Sjostad med stor variation 1 utformning av bostadskvarteren och uppskat-
tade offentliga platser i form av bade parkstraket med vattenkanalen och
konstverken (fontdnen och vattentrappan) och kajen med angoringsplatser
for farjorna och batplatser for de boende som bidrar till att skapa liv i
omradet.

Genomforandet har gatt forhallandevis bra men inte helt friktionsfritt. Det
har varit trangt for transporter och arbetsmaskiner med manga parter pa ett
litet omrade dér dven stadens egna omfattande arbeten kommer in.

Logistikcentret har varit lyckosamt och underlittat genomforandet avsevirt.
Centret drivs idag vidare pé annan plats inom omradet i ndgot mindre skala.
Parkeringslosningarna med vissa hus helt utan egen parkering orsakade en
del problem inledningsvis men verkar nu fungera bra. Bostadsutstdllningen
Bo Stad 02 blev en extra anspidnnning men den blev en stor succe med
65.000 betalande besokare pa 10 dagar.

Vintern 02-03 var en nedgéngsperiod nér det géller forséljning av
bostadsritter &ven 1 Hammarby Sjdstad och det fanns under en period
relativt manga tomma ldgenheter. Senare har forséljningen ater gitt mycket
bra och idag finns inga tomma ldgenheter. Hyresldgenheterna har hela tiden
kunnat hyras ut 1 rétt takt.

De s k bokalerna i markplanet mot kajerna var under en period svarsélda
men har senare blivit uppskattade lokaler for olika &ndamal.

Sammanfattningsvis har Sickla Kaj blivit en av manga uppskattad del i
staden.
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