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Slutredovisning av utbyggnad for bostider inom Sickla Udde i
Hammarby Sjostad

FORSLAG TILL BESLUT

Markndmnden godkinner slutredovisningen avseende utbyggnad av
bostdder och skola inom detaljplaneomradet Sickla Udde i Hammarby
Sjostad med byggherrarna AB Svenska Bostidder, JM Byggnads AB,
Skanska Mark och Exploatering AB, HSB Stockholm ekonomisk forening,
AB Familjebostidder och Skolfastigheter i Stockholm AB.

Goran Lingsved
Lars Franne

SAMMANFATTNING

Projektet som omfattar detaljplaneomrédet Sickla Udde (Dp 96099) har
genomforts under dren 1998-2005. Utbyggnaden har skapat 1 200
lagenheter och 8 700 kvm BTA kommersiella ytor. De sammanlagda
investeringsutgifterna uppgér till 600,0 mnkr, vilket &r 25,0 mnkr hégre dn
det reviderade genomforandebeslutet. Investeringsinkomsterna uppgér till
89,0 mnkr, vilket likaledes dr 25,0 mnkr mer 4n genomférandebeslutet.

Avvikelsen beror frimst pa arbeten som betsillts av och utforts at
ledningsidgande bolag (Fortum AB, Stockholm Vatten AB m fl). Arbete at
SL vad géller grundlaggning av Tvirbanan har ocksa utforts. Inkomsterna
utgdrs huvudsakligen av ersittningar for de arbeten som utforts till
ledningsdgare och SL.



Kontoret anser att maluppfyllelsen betrdffande innehall, tidplan och
ekonomi 1 utbyggnaden av Sickla Udde dr god. Ingéngséttning,
bostadsproduktion och inflyttningar har i stort f6ljt tidigare uppgjorda
planer. Tvérbanan var 1 drift till bostadsutstillningen 2002 som planerat.

UTLATANDE
Bakgrund

Utgdngspunkten for exploateringen inom Sickla Udde &r detaljplane-
programmet fran 1996. Det 6vergripande mélet for Hammarby Sjostad &r att
utgdra en expansion av innerstaden och bilda en ny stadsdel, vilket bland
annat for Sickla Uddes del har inneburit att omvandla det nedslitna
Lugnetomridet med diverse verksamheter till ett modernt bostadsomride av
hog klass. Detaljplanens malséttning var att skapa ljus och vattenkontakt for
bostdderna och samtidigt stadsméssig bebyggelse.

e
'(‘ HAMMARZY SOSTAD
@- OVERSIKTSPLAN JUNI 2005

LD 4 STOCRHOLNG STADSHYGRIDSHONTGR

: Oversiktsplan fér hammarby Sjbstad
med Sickla Udde markerad

e L e P e P

Stadens ledning uppmanade 1997 kretsloppsbolagen att avsevirt hoja
ambitionsnivan vad géllde den tekniska infrastrukturen. Detta ledde fram
till det koncept som kallas Hammarbymodellen, d v s Hammarby Sjostads
egen kretsloppsmodell for samlad utveckling av hantering av energi, avfall
och vatten. Hammarbymodellen utgér den mest centrala delen av miljo-
profilen i Hammarby Sjostad. Vigledande for genomforandet av detalj-
planen har ocksa varit sdvil stadens miljoprogram som tillganglighetsmal.

Projektbeskrivning och genomforande
Detaljplaneomradet Sickla Udde avgrinsas i vister av Hammarby sj0, i norr

av Batbyggargatan, i dster av Vavar Johans gata och S6dra Lanken, 1 soder
av Sickla Kanal.



Plankarta Sickla Udde

Detaljplanen (Dp96099) omfattar 135 700 kvm BTA, varav 127 000 kvm
BTA bostédder och 8 700 kvm BTA kommersiella lokaler. Kvartersmarken
for bostadsrattsprojekten nedan forviarvades 1996 av JM, Skanska och HSB.
Kvartersmarken for hyresritter forvarvades av staden for upplatelse med
tomtritt. Séljare av marken var Sickla-Saltsjon AB/ Investor. Fordelning
enligt f6ljande sammanstéllning:

Kvarter Byggherre Antal ligenheter
Bostadsritt Hyresratt

Bukten / Viken Svenska Bostider 157

Fjarden / Fladen JM 172

Maren

Havet / Dyningen  Skanska 164

Farleden

Gattet / Tidvattnet HSB 115

Noret/ Vattenbrynet HSB 97

Selet / Farvattnet ~ Svenska Bostider 101

Tjérnen M 97

Alven Skanska 104

Lugnvattnet / Familjebostiader 197

Innanhavet

Summa 749 455

Totalt 1204



Kontorets anldggningsarbeten inom Sickla Udde bestar fraimst av mark-
sanering, arbetsgator och ledningar, parker och konstbyggnader samt
sparomrade och bussgata. Utbyggnaden enligt detaljplanen har skett i
huvudsak fran vister till Gster.

For att de miljomal som uppstéllts for Hammarby Sjostad skall kunna
forverkligas har i anslutning till genomforandet av detaljplanen for Sickla
Udde bl.a byggts ett trafikdagvattenmagasin dér partiklar kan sedimentera
innan dagvattnet sldpps ut i Hammarby Sjo.

Tvidrbanan som gir genom omradet, fran Gullmarsplan till Lugnet och i en
tankt strdckning 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 i omradet for ndrvarande ej bedomts som mojlig.

I stéllet finns en mycket uppskattad farjeforbindelse dver till Sodermalm
som dr av strategisk betydelse for att Hammarby Sjostad ska fungera som
en utbyggnad av innerstaden. Den har ocksé stor betydelse for att minska
bilanvandningen som var ett viktigt miljomal. 1500 personer aker Gver varje
dag 1 bdgge riktningarna och fortsétter till fots, med cykel eller buss.

Uppmaérksammade anlidggningar i omradet ar Allébron, Gunilla Bandolins
bryggskulptur Observatorium, Sickla Ekpark och promenadbryggorna.

Beslut

De viktigaste besluten som avser genomforandet av arbete inom Sickla
Udde ér foljande.

Forvarv/ markanvisning Sickla Udde GFN 1996-10-01
KF 1998-06-08

GenomfGrande av detaljplan for Sickla Udde,
Hammarby Sj6stad GFN 1998-05-12

Lagesredovisning avseende Hammarby Sjostad,

nytt genomforandebeslut for delomradena Luma,

och Sickla Kaj samt inriktningsbeslut for delomradet

Kolnan 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 Udde.

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 Udde starta 1998 och parkarbeten



slutforas hosten 2003. Arbetets utforande har kommit att forskjutas i
genomsnitt ca tre manader jamfort med ndmnda huvudtidplan, framst
beroende pé forseningar av husproduktionen.

Markarbeten paborjades i maj 1999. Forsta kvarteren, Havet, Dyningen och
Farleden, 6verldmnades till Skanska 1 september1999.

Sista kvarteret, Lugnvattnet, 6verldmnades till Familjebostéder i februari
2001. Forsta inflyttning var 1 Dyningen 1 december 2000 och den sista i
Lugnvattnet i juli 2003. Kontorets arbete med finplanering av omradet har
avslutats under varen 2004.

Miluppfyllelse

Omradets exploateringstal dr ca 1,75. Parkeringstalet f6r tomtmark inom
Sickla Udde ar 0,35. Hartill kommer besdksparkeringar pé gatumark ca 0,10
per ligenhet inklusive ca 16 platser for bilpool, som ingar i den
gemensamma bilpoolen som finns i Hammarby Sjostad.

I huvudsak har malséttningarna for projektet uppfyllts. Enligt kontorets
uppfattning har den planerade produktionen av Sickla Udde genomf6rts pa
ett indaméilsenligt sétt och varit kostnadseffektiv.

Ekonomi

Kommunstyrelsen har i oktober 2005 beslutat om @ndrade regler for
styrning och uppfoljning av investeringar och andra betydande projekt.
Néamnderna uppmanas bl a att redovisa nuvirdeskalkyler vid storre
investeringar. Denna kalkylmetod anvinds ej nir genomforandebeslut
fattats innan de nya reglerna infordes.

Underlaget for genomforandebeslutet av GFN 1 maj 1998 visade de
ekonomiska kalkyler som ar brukligt. Exploateringskalkylen for det
reviderade genomforandebeslutet ingick av tidsskil inte 1 tjdnsteutlatandet,
men fanns tillhands vid GFN’s sammantréde.

Kalkylerna i det ursprungliga genomforandebeslutet for Sickla Udde i maj
1998 var enligt stadsledningskontorets da gillande anvisningar berdknade 1
prisniva 1998-02. I det reviderade genomforandebeslutet utdkades
nettoramen till f6ljd av tillkommande arbeten for Tvirbanan och berdknade
prisokningar for konsultinsatser och entreprenader inom Sickla Udde.

Nedan foljer en jamforelse mellan exploateringskalkylen som lag till grund
for det reviderade genomforandebeslutet, uppréiknad till 2002 ars prisniva*,
och motsvarande utfall for detaljplanen, som nu kan konstateras.
Ingangsvirdet pd marken har exkluderats da detta beskriver historiska
kostnader som bokforts pa berorda fastigheter utan koppling till nu aktuell
anvindning. Avgéldsrintan for bostdder i exploateringskalkylerna dr 3,75%.



Reviderat

genomforande-
ANALYS beslut* Utfall* Avvikelse
Exploateringskalkyl, mnkr
Utgifter
Kvartersmark
-férvarv 102,1 1021
-iordningstallande av mark 51,6 53,0 -1,4
Allman platsmark 537,2 539,3 -2,1
Summa utgifter 690,9 694 ,4 -3,5
Inkomster
Avgaldsunderlag, bostader 1447 96,0 -48,7
Avgaldsunderlag,
kommersiella 12,4 12,4
Markférsaljning, bostader
Markférsaljning,
kommersiella
Ovrigt, iordningstallande av
kvartersmark 25,2 25,5 +0,3
Ovrigt, allmén plats 43,8 59,7 +15,9
Summa inkomster 226,1 193,6 -32,5
Resultat/ underskott -464,8 -500,8 -36,0
Nyckeltal
Antal ekvivalenta lagenheter 1357 1357
Resultat per Idgenhet -343 tkr -369 tkr -26 tkr
Markkostnad per ldgenhet
(kvartersmark)** -95 tkr -96 tkr -1 tkr
Markanlaggningskostnad
per lagenhet (allman
platsmark)*** -364 tkr -353 tkr +11 tkr
Budgetkonsekvenser
(lopande prisniva)
1998-2005, mnkr
Utgifter 575,0 600,1 -25,0
Inkomster 64,0 89,1 +25,0
Nettoutgift 511,0 511,0
Drift, tkr
Trafikndmnden per ar 1070 900 +170
Katarina-Sofia
stadsdelsndmnd per ar**** 1070 -1 070

Underskottet 369 tkr per lagenhet dr ndgot hogre én kalkylerat vid det
reviderade genomforandebeslutet. Avvikelsen beror frimst pa en
overskattning av avgildsinkomsterna i det tidigare skedet.




Det generellt sett stora underskottet i exploateringskalkylen for Sickla Udde
beror pa kostsamma markforvirv i kombination med tomtréttsupplatelse,
extremt hoga marksaneringsutgifter pa ca 135 mnkr samt byggande av
allébro, paldick m.m. Enbart marksaneringen medfor ett underskott pa 100
tkr per lagenhet.

Det genomsnittliga underskottet inom hela Hammarby Sjostad bedoms med
samma kalkylforutsattningar till ca 100 tkr per 1dgenhet.

Jamforelse gors ocksd av budgetkonsekvenserna i det reviderade
genomforandebeslutet med utfallet 1 16pande priser. Medelsbehovet har
inrymts i respektive ars investeringsplaner.

Jimforelsen visar ingen nettoavvikelse. Okningen av investeringsutgifterna
pa 25 mnkr beror framst pa 6kad volym arbete som utfors at ledningsdgande
bolag (Fortum, Stockholm Vatten AB m fl). Arbete at SL vad géller
grundliggning av Tvirbanan har ocksé utforts. Okningen vad giller
investeringsinkomsterna pa 25 mnkr utgdrs huvudsakligen av erséttningar
for ovanndmnda arbeten som utforts at ledningsédgare och SL.

Den i det reviderade genomforandebeslutet antagna pris6kningen for
entreprenader och kopta tjanster fr o m 2000 t o m 2005 berdknades till
30%. Den 6kning som nu kan konstateras under dessa ér ligger pa ca
25%.

Riskfaktorer
De risker som projektet haft att hantera hidnfor sig 1 forsta hand till mark-

och grundliaggningsforhéllanden, byggandet av trafikdagvattenmagasinet,
och stor miangd markf{Groreningar.

*)  For att fa jaimforbarhet med utfallet har exploateringskalylen i
anslutning till det reviderade genomférandebeslutet respektive i
utfallsredovisningen riknats om till 2002 ars prisnivd. Denna beddms vara
den genomsnittliga prisnivén i projektet Sickla Udde. For markforvérv och
markf{orsdljning har inga indexupprikningar skett

**)  Kvartersmark, reviderade genomforandebeslutet:
(102,1+51,6-25,2)/ 1 357=95 tkr

*#%)  Allmén platsmark, reviderade genomforandebeslutet:
(537,2-43,8)/ 1 357=364 tkr

*#%#) Avser drift och skdtsel av korbanor, gdngbanor, parker m m sommar-
och vintertid.
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Kontorets erfarenheter

Sickla Udde har blivit ett mycket bra och uppskattat omrdde i Hammarby
Sjostad med stor variation i utformning av bostadskvarteren och uppskat-
tade offentliga platser i form av bryggskulpturen Observatorium, Sickla
Parken och promenadbryggorna lidngs vattnet med tillhdrande batplatser for
de boende som bidrar till att skapa liv i omradet.

Genomforandet har gatt forhéllandevis 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 pa annan plats inom omradet i ndgot mindre skala.

Pé Sickla Udde intraffade bakslaget med de mogel- och fuktskadade husen.
De skadade delarna revs och byggherren gjorde genomgripande insatser for
att stdlla allt till ratta. Handelsen fick faktiskt ocksa en positiv effekt pa
senare etapper genom att byggherrar och entreprendrer blev mycket
uppméirksamma pa fuktfragor etc. Projektet inférde ocksd miljé — och
kvalitetsronder pd byggena som fungerat mycket bra och uppskattats dven
av byggarna.

Bostadsutstéllningen Bo Stad 02 blev en extra anspanning men den blev en
stor succé med 65.000 betalande besdkare pa 10 dagar.

Vintern 02-03 var en nedgangsperiod nir det giller forséljning av
bostadsritter 4ven 1 Hammarby Sjostad och det fanns under en period
relativt manga tomma ldgenheter. Senare har forsiljningen ater gitt mycket
bra och idag finns inga tomma lagenheter. Hyresldgenheterna har hela tiden
kunnat hyras ut i rétt takt.

Sammanfattningsvis har Sickla Udde blivit en mycket uppskattad del i
staden.

SLUT



