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Utbyggnad for bostidder inom omradet utmed Sickla Kanal i
Hammarby Sjostad - Slutredovisning

FORSLAG TILL BESLUT

Markndmnden godkénner slutredovisningen avseende utbyggnad av
bostéder inom detaljplaneomridet Sickla Kanal i Hammarby Sjostad med
byggherrarna Reinhold Gustafsson, Einar Mattsson, Katarinagruppen,
Besqab, SBC och Riksbyggen.

Goran Lingsved

Lars Franne

SAMMANFATTNING

Projektet som omfattar detaljplanecomradet Sickla Kanal har genomforts
under &ren 2001-2005. Utbyggnaden har skapat 317 ldgenheter och 1138 m*
BTA kommersiella ytor. De sammanlagda investeringsutgifterna uppgér till
200 mnkr, vilket dr 13 mnkr mer 4n genomférandebeslutet.
Investeringsinkomsterna ar 15 mnkr. Nigra sddana inkomster forutsags ej i
genomforandebeslutet. Avvikelsen beror frimst pa arbeten som utforts &t
ledningsdgande bolag (Fortum, Stockholm Vatten AB m f1) och sedan
aterfakturerats.

Stora kostnaderna har lagts framst pa markarbeten i samband med
byggandet av ledningar och gator samt anpassningar mot Sodra Lanken.
Forséljningen av mark till byggherrarna inom Sickla Kanal har uppgétt till
130 mnkr, d v s 22 mnkr ldgre &n budgeterat. Detta har emellertid
kompenserats med dkad tomtréttsupplitelse.



Markkontoret anser att maluppfyllelsen betraffande innehéll, tidplan och
ekonomi 1 utbyggnaden av Sickla Kanal dr god. Igdngséttning, bostads-
produktion och inflyttningar har i stort foljt tidigare uppgjorda planer.

UTLATANDE
Bakgrund

Det 6vergripande malet for Hammarby Sjdstad ar att utgora en expansion av
innerstaden och bilda en ny stadsdel, vilket for Sickla Kanals del har inne-
burit att omvandla ett tidigare hamn- och industriomrade till bostadsomrade.

De tidigare planerna for OS 2004 med OS-arena i Hammarbybackens
sluttning samt att storre delen av planomradet skulle utnyttjas for en storre
idrottsplats och uppvarmningsarena for intilliggande OS-stadion utgick nir
OS istillet gick till Aten. I planen fanns da ca 200 ldgenheter. Delar av detta
ingar i det aktuella planomradet Sickla Kanal. Den nya detaljplanen mgjlig-
gjorde uppforande av ca 260 ligenheter och 3750 m” for kommersiell
verksamhet samt anldggande av nya strand-, park- och gatuanldggningar.

Planomradet avgrinsas i norr av Sickla Kanal och detaljplanegransen mot
Sickla Udde Dp 96099, i 6ster mot Sickla Sluss och Sédra Lénken Dp
92099, i séder mot Sjostadsporten Dp 2001-061614-54 och i vister mot
Sickla Kaj Dp 1997-01274-54. Planomradet tillhor Katarina — Sofia
stadsdelsforvaltning. All mark inom planomradet, vilken till storsta delen
forvdrvats av byggherrarna, dgdes tidigare av staden.
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Hammarby Sjostadsprojektet mal ar att skapa en miljo- och kretslopps-
anpassad stadsbebyggelse. Likasd préaglas projektet av mélet att skapa en
maximalt tillgénglig stadsbebyggelse dven for ménniskor med olika
funktionshinder. Vigledande for genomforandet av detaljplanen har varit
savil stadens miljoprogram som dess tillgédnglighetsmal.



Projektbeskrivning och genomforande

De nya kvarteren gransar i norr mot ett park- och gatustrak lings Sickla
Kanals sodra strand dar den gamla kajen har ersatts med en sldnt med
utskjutande bryggpartier. Park- och gatustraket utgdr en fortséttning av
motsvarande strdk inom planomradet Sickla Kaj i védster men har hér en
gronare karaktdr med trddplanteringar ldngs strandkanten. Langs stranden
har tre mindre byggnader med tva vaningars hojd uppforts for kommersiella
dndamal eller som bostadskomplement. En av byggnaderna nyttjas for
restaurangverksamhet och kontor for Folkhem. Aven ett inre parkstrak har
utformats likartat som inom Sickla Kajomradet med bl a en ny parkkanal,
men 1 Oster har parken avslutats som en gradvis 6vergdng mot en bevarad
ekbevuxen kulle och ett mindre naturmarksomrade i anslutning till Sickla
Sluss. Parkstréket forbinder Lumaparken med ekodukten 6ver Sodra
Lanken mot Nackareservatet.

Den gamla kajkonstruktionen mot Sickla Kanal var i daligt skick och fick
rivas. En avloppspumpstation i 6stra delen av planomradet har tagits ur drift
och ersatts av en ny vid Lugnets Allé. Aven i samband med utbyggnaden av
So6dra Lanken fick flera dldre VA-system ersittas och ldggas om 1
lokalgator.

Gatunitet har utformats med samma planutformning, sektion och
materialval som inom 6vriga delar av Hammarby Sjostad. Tre mindre
parkeringsgarage inryms i kvarteren med totalt 103 parkeringsplatser.
Darutover finns 15 parkeringsplatser pa gatumark.
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Plankarta Sickla Kanal

Planomradet omfattar 32 457 m* BTA, varav 31 319 m” BTA bostider och
ca 1138 m? BTA kommersiella lokaler. Marken har anvisats till sex olika
byggherrar varfor de olika byggnadsprojekten &r relativt sma.

Kvarter Byggherre Antal lagenheter
Klabben 1 Reinhold Gustafsson forvaltnings AB 41 tomtratt
Klabben 2 Einar Mattsson Byggnads AB 46
Klabben 3 Besqab Projekt&Fastigheter AB 46
Klabben 4 SBC 48
Klabben 5 Riksbyggen 77
Brédgérden 10 Katarinagruppen HB 59%) tomtrétt
Summa 317

*) gruppbostider for dldreboende

Markkontorets anldggningsarbeten inom Sickla Kanal bestar fraimst av
marksanering, arbetsgator och ledningar, parker och konstbyggnader.
Planomridet omfattar en yta av 3,32 ha varav 1,07 ha parkmark, 0,43 ha
vattenyta, 0,5 ha gatumark och 1,33 ha kvartersmark. Utbyggnaden enligt
detaljplanen har skett fran véster (Klabben 1) till 6ster (Klabben 5).

Inom Sickla Kanal har det skapats en tit stadsbebyggelse med unikt
vattenlidge, bevarade och nyskapade parker samt ndrhet till Sickla Slussar
och Nackareservatet. Uppmarksammade anldggningar i omradet dr bl a den
konstgjorda parkkanalen med kéllan i ster och kajpromenaden med den
utskjutande restaurangpaviljongen.



Beslut

De viktigaste besluten som avser genomforandet av arbete inom Sickla
Kanal ar f6ljande.

Markanvisning Sickla Kanal GFN 1997-04-22
Inriktningsbeslut GFN 1999-10-05
Delgenomforandebeslut om marksanering GFN 2001-04-03
GenomfOrande av detaljplan for Sickla Kanal GFN 2001-06-12

KF 2001-10-02
Tidplan

Enligt genomforandebeslutet gidller Hammarby Sjostads huvudtidplan
2000-09-01 for genomforande av projektet. Marksanering inom Sickla
Kanal startade hosten 2001 och parkarbeten slutfordes 2005.

Rivning och evakuering paborjades 1 januari 2000. Inflyttning i
lagenheterna har skett frdn varen 2003 till varen 2005. Markkontorets arbete
har avslutats med finplanering av omradet under 2005. Mindre arbeten med
finplanering aterstdr mot angriansande planomrade Sjostadsporten.

Miluppfyllelse

Vid projektets tidigare planering forutsatte stadens markpolitik att alla
bebyggda fastigheter skulle upplatas med tomtritt. 1998 dndrades politiken
sé att fastigheter med bostadsrétter kom att forsiljas till respektive bygg-
herrar, medan fastigheter med hyresrétter fortfarande skulle upplatas med
tomtratt.

Omradets exploateringstal &r 2,38. I forutsittningarna for genomforande-
beslutet var exploateringstalet 2,47. Inom Sickla Kanal finns ca 1138 m*
BTA sk bokaler, vilket dr ytor som under olika perioder kan anvindas
alternativt som bostad respektive kommersiella lokaler.

Parkeringstalet for tomtmark inom Sickla Kanal, som fran borjan satts till
0,48 bilplatser per ldgenhet har under projektets gang minskat till 0,32,
framst beroende pa att utrymme ej fanns for mer. Hartill kommer
besoksparkeringar pa gatumark ca 0,05 bilplatser per 1dgenhet. Den
parkering som kommer att anordnas inom Sjostadsporten sdder om det inre
parkstréket kan samutnyttjas av planomradets bostdder. Cirka 0,15 bilplatser
per ldgenhet berdknas kunna anordnas pé detta sitt. Totalt uppnés alltsa ett
parkeringstal pa 0,52 bilplatser per ligenhet. Onskvirt hade varit ett
parkeringstal pa ca 0,6-0,7 men detta var inte mdjligt d4 man vill undvika
att bygga under grundvattenytan.

I huvudsak har mélsittningarna for projektet uppfyllts. Enligt markkontorets
uppfattning har den planerade produktionen av Sickla Kanal genomforts pa
ett indamaélsenligt sdtt och varit kostnadseffektiv.
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Ekonomi

Kommunstyrelsen beslutade under hosten 2005 om reviderade 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 infors.

Nedan foljer en jamforelse mellan exploateringskalkylen som lag till grund
for genomforandebeslutet och motsvarande utfall for detaljplanen.
Ingangsvirdet pd marken har exkluderats da detta beskriver historiska
kostnader som bokforts pa berdrda fastigheter utan koppling till nu aktuell

anvindning.
Genomfdrande-

ANALYS beslut* Utfall Avvikelse
Exploateringskalkyl, mnkr
Utgifter
Kvartersmark
-forvarv
-iordningstallande av mark 83,6 89,2 -5,6
Allman platsmark 105,0 111,1 -6,1
Summa utgifter 188,6 200,3 -11,7
Inkomster
Avgaldsunderlag, bostader 53 36,4 + 31,1
Avgaldsunderlag,
kommersiella 2.1 +2,1
Markforsaljning, bostader 151,8 130,0 -21,8
Markférsaljning,
kommersiella 14,0 -14,0
Ovrigt, iordningstéllande av
kvartersmark 2,6 +26
Ovrigt, allmén plats 1,1 12,1 +11,0
Summa inkomster 172,2 183,2 +11,0
Resultat/ underskott -16,4 -17,1 -0,7
Nyckeltal
Antal ekvivalenta Idgenheter 329 325 -4
Resultat per lagenhet -50 tkr -53 tkr -3 tkr
Markkostnad per lagenhet
(kvartersmark)** -254 tkr -267 tkr -13 tkr
Markanlaggningskostnad
per lagenhet (allman
platsmark)*** -316 tkr -305 tkr + 11 tkr




Budgetkonsekvenser,
exklusive férséljningar
och avgélder,

(lopande prisniva)
2000-2005, mnkr

Utgifter 187,5 200,3 -12,8
Inkomster 14,7 +14,7
Nettoutgift 187,5 185,6 +1,9
Drift, tkr

Trafiknamnden per ar 500 300 + 200
Katarina-Sofia

stadsdelsndmnd per ar**** 400 -400

Forséljningen av mark till byggherrarna inom Sickla Kanal har uppgétt till
130 mnkr. Vid kommunfullméktiges beslut berdknades den totala
forsdljningsinkomsten till 166 mnkr. Forsiljningsinkomsterna har minskat
jamfort med berdkningarna i budgetbeslutet men kompenserats av 6kade
avgéldsinkomster.

Det uppkomna underskottet per ldgenhet pa 53 tkr 6verensstimmer med
budgetberidkningens exploateringskalkyl och dr ldgre dn det genomsnittliga
underskottet inom hela Hammarby Sjostad om ca 100 tkr per ldgenhet.

Jamforelse gors ockséd av budgetkonsekvenserna i genomforandebeslutet
med utfallet i l6pande priser. Medelsbehovet har inrymts i respektive ars
investeringsplaner. Jamforelsen visar ett marginellt nettodverskott.
Okningen av investeringsinkomsterna med 15 mnkr utgérs huvudsakligen
av erséttningar for arbeten som utforts &t byggherrar och ledningsdgande
bolag (Fortum, Stockholm Vatten AB m fl).

*)  For att fa jamforbarhet med utfallet har exploateringskalkylen vid
genomforandebeslutet riknats om till 2002 rs prisniva. Detta beddms vara
den genomsnittliga prisnivan i projektet Sickla Kanal. For
markf{orsédljningar har ingen indexupprékning skett.

**)  Kvartersmark, genomforandebeslutet:
(83,6-0)/ 329=254 tkr

*#%) Allmén platsmark, genomforandebeslutet:
(105,0-1,1)/ 329=316 tkr

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



Riskfaktorer

De risker som projektet haft att hantera hidnfor sig 1 forsta hand till mark-
och grundlaggningsforhéllanden samt allmén trafik frdn boende i omradet.

Markkontorets erfarenheter

Sickla Kanal har blivit ett mycket bra och uppskattat omradde i Hammarby
Sjostad med stor variation i utformning av bostadskvarteren och
uppskattade offentliga platser i form av bade parkstraket med vattenkanalen
och strandpromenaden som bidrar till att skapa liv i omradet.

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

Logistikcentret har varit lyckosamt och underlittat genomforandet avsevirt.
Vintern 2002-2003 var en nedgangsperiod nir det géller forséljning av
bostadsritter &ven 1 Hammarby Sjostad och det fanns under en period
relativt manga tomma ldgenheter. Senare har forséljningen ater gatt mycket
bra och idag finns inga tomma ldgenheter. Hyresldgenheterna har hela tiden
kunnat hyras ut i rétt takt.

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

Sammanfattningsvis har Sickla Kanal blivit en mycket uppskattad del i
Sjostaden.
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