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Forslag till detaljplan for Henriksdalshamnen, Hammarby Sjostad.
Remiss av forslag

Forslag till beslut

Markndmnden 6verldmnar och dberopar kontorets utlatande till stadsbygg-
nadsndmnden som svar pa forslag till detaljplan for Henriksdals-hamnen,
Hammarby Sjostad, S-Dp2004-20921-54

Goran Lingsved

Lars Franne
Sammanfattning

Detaljplaneforslag har upprittats som mojliggor byggande av drygt 870 la-
genheter, kommersiella lokaler samt fyra forskoleavdelningar i en forsta
utbyggnadsetapp i Henriksdalshamnen, Hammarby Sjostad. Bebyggelsen
forutsitter bl a nya kajer mot Danvikskanalen och mot Lugnetviken. Ett
hamntorg anldggs i sydvéstlige med bryggor, batplatser och allménna vistel-
seytor. Vid Danviksklippans fot anldggs en ny park. Markanvisning har skett
till totalt 11 byggherrar. Utbygganden forutsétts kunna genomforas innan
Danvikslosenprojektet dr genomfort, dvs. innan Varmdovégens trafik flyttats
till tunnel genom Henriksdalsberget.

Kontoret har i drendet *’Kompletterande inriktningsbeslut for projekt Hen-
riksdalshamnen etapp I, Hammarby Sjostad mm’ (Mn 2006-04-27) redogjort
for projektekonomin for den nu aktuella utbyggnadsetappen. En exploate-
ringskalkyl for omrddet redovisar utgifter for staden om ca 820 Mnkr och
inkomster om ca 680 Mnkr. Underskottet per 14genhet blir 130 000 -150 000
kronor, vilket far betraktas som acceptabelt m h t projektets svéarighetsgrad.

Trafikbullret frin Varmdovagen kommer att reduceras med hjélp av en bul-
lerskérm tills dess trafiken har flyttats. Projektet forutsétter att vissa om-

Bilaga 1 Utdrag ur detaljplaneforslag
2 Markanvisningar
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byggnader gors for att reducera luktproblem fran Henriksdals reningsverk.
Staden skall traffa nytt avtal med Stockholm Vatten angdende detta.

Omradet bestér idag av gammal industrimark som &r mycket fororenad. En
omfattande marksanering skall dock genomforas for att mojliggdra bostads-
bebyggelsen. Befintliga kajer och strandpartier dr idag avstingda for all-
ménheten. Projektet innebér att ett sammanhédngande gingstrak langs vattnet
fran Danviksklippan till Skanstull kan sta klart inom néagra ar.

Kontoret foreslér att ett planerat férjeldge flyttas till annan plats inom plan-
omradet.

Bakgrund

Henriksdalshamnen é&r ett av de storre aterstiende utbyggnadsomradena i
Hammarby Sjostad. Staden dger all mark inom Henriksdalshamnen. S6dra
delen av omradet har fristillts fran arrendatorer och ar avrgjd. I norra delen
finns den siste arrendatorn, Sodermalms Tra, kvar till forsommaren 2007.

Utbyggnaden av Henriksdalshamnen &r delvis sammanlidnkad med projekt
Danviksldsen, vilket drivs gemensamt av Stockholms stad, Nacka kommun
och Landstinget.

Det finns idag ingen slutlig 6verenskommelse med Landstinget och Nacka
kommun om Danvikslésen men Henriksdalshamnens forsta etapp om ca 875
lagenheter kan byggas oavsett detta. Etapp II, som innehaller ca 400 lédgen-
heter, kan byggas nir Virmdovigens permanenta tunnelforldaggning ar klar.
Da kan dven Danvikstulls centrum och resterande delar av Lugnet bebyggas
med ytterligare ca 800-1 000 ldgenheter.

Tidigare beslut

e Forvérv av fastigheten Mejeristen 1 for genomforande av evakuering
av Sodermalms Travaru AB frdn Henriksdalshamnen. Delgenomfo-
randebeslut. (KF 2004-11-22).

e Forvirv av fastigheten Mejeristen 1 for genomforande av evakuering
av Sodermalms Trévaru AB frdn Henriksdalshamnen. Reviderat del-
genomforandebeslut. (Gfn 2005-01-25).

e Henriksdalshamnen, etapp I, Hammarby Sjostad. Inriktningsbeslut
och markanvisningar. (Mn 2005-06-23).

e Inriktnings- och genomforandebeslut angaende atgirder mot lukt mm
vid Henriksdals avloppsreningsverk (Mn 2005-09-22)
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e Markanvisning inom projekt Henriksdalshamnen etapp I, Hammarby
Sjostad (Mn 2006-03-09).

e Kompletterande inriktningsbeslut samt delgenomforandebeslut for
projekt Henriksdalshamnen etapp I, Hammarby Sjostad mm (Mn
2006-04-27).

Remissen

Stadsbyggnadskontoret har upprittat ett detaljplaneforslag som mojliggor
byggande av ca 875 lagenheter i den forsta utbyggnadsetappen. Bebyggelsen
forutsitter bl a anliggande av nya kajer mot Danvikskanalen och mot Lug-
netviken. Ett hamntorg anldggs i sydvéstldge med bryggor, bitplatser och
allménna vistelseytor. Vid Danviksklippans fot anldggs en ny park som lén-
kar samman omradena.

Utdrag ur planforslaget redovisas i bilaga 1. Synpunkter pa forslaget ska
lamnas senast 2006-11-13.

Bebyggelse och service

Strukturen inom planomradet bygger vidare pa tidigare principer for Sjosta-
den men tillfér &ven nya och kompletterande element. Kvarteren &r en kom-
bination av traditionella lamellhus och punkthus. Kvarteren ar relativt slutna
mot omgivande kaj och gator men har ett antal smala slitsar mellan byggna-
derna for utblickar. Bebyggelsen omfattar fem kvarter och har markanvisats
till 11 byggherrar (bilaga 2). Fordelningen bostadsritt/hyresritt blir ca
65/35. 1 Sjostaden som helhet ar fordelningen ca 50/50. Byggnaderna ar
overlag 6 eller 4 vaningar. Bostadsgédrdarna blir i huvudsak underbyggda
med garage. Parkeringstalet ar ca 0,65 bilplatser/ldgenhet inklusive gatupar-
kering.

Bottenvaningarna kring Hamntorget innehéller lokaler for butiker och andra
verksamheter. Aven lidngs det nord-sydliga striket genom omridet (Prome-
naden) finns utrymme for butikslokaler i kvarterens hornlagen. Tva forsko-
lor om sammanlagt 4 avdelningar planeras i norra delen av omradet. En sko-
la samt fler forskoleplatser planeras i nésta etapp omedelbart nordost om
planomradet.

Gator och trafik

Lokalgatorna utformas for blandtrafik och rymmer sévil gatutrdd som in-
dragna parkeringsplatser. Kajerna ar kdrbara men ér i forsta hand avsedda
for angoringstrafik. Promenaden forbinder Hamntorget med en planerad
mindre centrumplats vid Danvikstorg och utformas som en s k girdsgata dér
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bil- och cykeltrafik framfors pd de gdendes villkor. Tradplanteringar och
beldggning av hog kvalitet foreslas markera Promenadens sérart.

] Danviks-
kanalen

Planillustration

Kajer och park

Hamntorget blir det samlande rummet i denna del av Sjostaden. Bryggor och
terrasseringar med trapp- och rampsystem forbéttrar kontakten med vatten-
rummet. Ett farjeldge planeras for persontrafik mellan Henriksdalshamnen
och Sodermalm. Bétplatser forutsitts har liksom ldngs ett nedsénkt brygg-
diack mot Lugnetviken. Detta ansluter till gdngvigssystemet i det angransan-
de planomrédet Lugnet.
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En mindre platsbildning i omradets norra del foreslas som en pendang till
Mandelparken pé andra Hammarbyleden.

En ny park anldggs i omradets norra del och ansluter till naturslénten vid
Danviksklippans fot. Om méjligt sparas befintlig vegetation. Ostra delen av
parken planeras for lek och spel med lekredskap och en mindre bollplan med
konstgrés.

Markkontorets synpunkter
Ekonomi

Kontoret har 1 d&rendet ’Kompletterande inriktningsbeslut for projekt Hen-
riksdalshamnen etapp I, Hammarby Sjostad mm’ redogjort for projekteko-
nomin for den nu aktuella utbyggnadsetappen.

En exploateringskalkyl f6r omradet redovisar utgifter for staden om ca 820
Mnkr och inkomster om ca 680 Mnkr. P& inkomstsidan finns en post om ca
235 Mnkr vilket utgor kapitaliserad tomtréttsavgéld utover ordinarie avgald.
Detta avser bostadsriéttsfastigheterna och ér ett resultat av genomford mark-
anvisningstivling. Underskottet per lagenhet blir ca 130 000-150 000 kro-
nor, vilket far betraktas som acceptabelt m h t projektets svarighetsgrad.

De totala drift- och underhallskostnaderna for trafikndmnden och for Katari-
na-Sofia stadsdelsndmnd uppskattas till ca 1,6 Mnkr/ér. En investeringsana-
lys enligt nuvirdesmetoden redovisar ett negativt nettonuvéirde om 182
Mnkr eller ca 200 000 kronor per ekvivalent lagenhet.

Kontoret anser att projektets ekonomi ar godtagbar. Markndmnden godkin-
de drendet 2006-04-27. Arendet skall dven redovisas for kommunfullmékti-

ge.
En noggrannare dversyn av projektekonomin gors i samband med att sy-
stemhandlingar for projektet tas fram. Bland de storre kostnadsposterna

finns anldggningskostnader for kajer och gatudick samt projektets andel av
kostnaderna for ombyggnaden av Henriksdals reningsverk.

Milj6

Till detaljplanen hor i vanlig ordning en Miljokonsekvensbeskrivning i vil-
ken de viktigaste miljoaspekterna berors.

Markféroreningar

Hela planomradet ar beldget pa utfylld mark. Fyllnadsmassorna och den
verksamhet som tidigare funnits hér; smindustri, varv, batuppldggning mm
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innebér forekomst av markfororeningar. De undersdkningar som utforts pe-
kar pa ett saneringsbehov av ungefar samma omfattning som for det intillig-
gande planomrddet Lugnet. I likhet med 6vriga utbyggnadsomrdden inom
Sjostaden skall staden svara for och bekosta saneringen. Kontoret har, i en-
lighet med delgenomforandebeslut i Markndmnden, paborjat sanering av
marken i omradets sodra del. Resterande sanering genomfors 2007 nér So-
dermalms Tri avflyttat och resterande bebyggelse rivits.

Henriksdals reningsverk

Rekommenderat skyddsavstand for luktstorningar fran befintlig verksamhet
inom reningsverket dr 200 meter. Delar av planomrédet ligger innanfor den-
na gréns. Ett avtal mellan staden och Stockholm Vatten om dtgirds- och
kostnadsansvar for erforderliga ombyggnader har uppskjutits i avvaktan pé
ytterligare utredningar som pagér inom Stockholm Vatten. Parterna skall
inom kort forhandla om ett nytt avtal baserat pa en ny teknisk 16sning som
for parterna gemensamt innebér ldgre kostnader.

Buller

Boendemiljon 1 Henriksdalshamnen péaverkas vésentligt av projekt Danviks-
16sens genomforande, vilket bl a innebar flyttning av Varmdovigen till en
tunnel genom Henriksdalsberget. Nér detta skett kommer bullernivéerna for
bostidderna att ligga under géllande riktvirden. Bostdderna i den nu aktuella
etappen kommer dock att vara fardigstéllda innan Varmdovagen flyttas. For
att klara bullerkraven kommer en bullerskérm att anldggas invid Virmdova-
gen. S& gott som samtliga bostidder véintas ddrmed klara det avstegsfall fran
riktvirdena som innebdr att hilften av boningsrummen har en s k tyst sida,
dvs. en bullerniva om max 55 dB(A) vid fasad.

Luftkvalitet

Halterna av kvivedioxid och partiklar ligger under miljokvalitetsnormerna
savil innan Danvikslosens genomforande som efter.

Maluppfyllelse

Henriksdalshamnen tillkom i samband med byggandet av Hammarbyleden
och sidnkningen av Hammarby Sj6 pd 1920-talet. Utfyllningar samt varvs-
och industriverksamhet har bidragit till att omradet numera ér kraftigt for-
orenat. Omradet har dock ett utmaérkt lage och har goda férutsattningar att
bli ett mycket attraktivt bostadsomréde. Det nu framtagna detaljplaneforsla-
get uppfyller flera av kontorets overgripande malséttningar:

e Projektet innebér en fortsatt utbyggnad av Hammarby Sjostad och

bidrar dirmed till en fortsatt hog produktion av bostédder i ett omrade
som hor till de mest attraktiva i Stockholm.
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e Omradet hor idag till de mest fororenade i Stockholm. Omradet skall
genomga en omfattande marksanering.

e Befintliga kajer och strandpartier dr idag avstidngda for allménheten.
Projektet innebdr att ett sammanhéngande gangstrak langs vattnet
fran Danviksklippan till Skanstull, och som ér tillgéngligt for alla,
kan sta klart inom négra ar. Kontoret vill 4ven peka pa mojligheten
att anldgga en gangforbindelse pd konsoler ldngs Danvikskanalens
bergsbrant fram till omradet under Danviksbron. Pa detta sétt kan
Sjostadens gdngvigsystem knytas samman med géngvégarna ldngs
vattnet mot Saltsjokvarn och Finnboda inom Nacka kommun.

Hamntorget — perspektiv fran norr

Naringsliv och jobb i regionen

De arrendatorer inom omradet som evakuerats har samtliga erhéllit/skaffat
nya lokaler i Stockholm eller i regionen.

Henriksdalshamnen planeras 1 huvudsak for bostadsbebyggelse. Vissa ar-
betstillfallen kommer dock att skapas i samband med att kommersiella loka-

ler forlaggs till Hamntorget och lings Promenaden

Kompensation for ianspréktagen gronyta

Planforslaget innebér inte ndgot ianspriktagande av virdefulla gronomraden.
I det angriansande planomradet Lugnet har dock ett vassbilte som utgor
hiackningsbiotop for sjofagel delvis forsvunnit genom utbyggnad av en par-
terr mm. Som kompensation for detta planeras ett vassomrade anldggas in-
nanfor den géngbro som forbinder de bada planomradena Henriksdalsham-
nen och Lugnet.

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\mark\2006-11-16\Dagordning\Tjénsteutlatande\21.doc 7(9)



¥ Hg
i

ST A®

8(9)

TIANSTEUTLATANDE
Dnr M2006-512-01730
2006-10-20

Péaverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys dr framtagen for projektet. Enligt denna har plan-
omrédet en hog exploateringsgrad vilket ger begransad tillgdng pa ytor for
bostadsgérdar, gronytor och parker. Blandtrafik forutsétts pd lokalgator/kajer
och bidrar dédrmed till att korsningar mellan gator och forbindelsestrék kan
utgdra faror/barridrer for barn.

Kontoret konstaterar att dnskemal om rymliga bostadsgardar och stora fri-
ytor dr svéra att forena med krav pa en hog exploatering. Kontoret anser
dock att andelen friytor fir anses vara acceptabel i detta planomride som
anda réknas till innerstaden. Kontoret kommer att medverka till att detaljut-
formning av gator och kajer gors med sirskild omsorg for att trygga en séker
trafikmiljo.

Ovriga synpunkter

Exploateringsgrad

Projektet innehaller, som ovan ndmnts, en rad besvirliga exploateringsforut-
sdttningar som bidrar till hoga de exploateringskostnaderna. Samtidigt dr det
uppenbart att omradet har forutsittningar att bli ett mycket fint bostadsom-
rade, kanske t o m det mest attraktiva i hela Sjostaden. Kontoret anser att en
viss 0kning av exploateringsgraden bor provas i det fortsatta arbetet.

Parkering

Som ovan ndmnts har detaljplanen ett parkeringstal om ca 0,65 parkerings-
platser per lagenhet. Kontoret 4r medvetet om det finns 6nskeméal om fler
parkeringsplatser i omrddet. Byggherrarna har ocksd vinnlagts sig om att
bygga s& manga garageplatser som mojligt. Grundvattenforhallandena ar
dock sadana att det knappast &r tekniskt/ekonomiskt mojligt att bygga mer
an ett garageplan under mark. I utbyggnadsetapp I, som kommer att uppfo-
ras 1 samband med att Danviksldsen byggs, finns dock mdjlighet att delvis
bygga garage i tva plan och ddrmed 6ka andelen p-platser i omradet.

Firjeldige

I planhandlingarna foreslas ett farjeldge anldggas vid Hamntorget som en
utvidgning av kajen mot Lugnetviken. Vattendjupet utanfér denna kaj ar
dock inte tillrdckligt for farjan. Omfattande muddringsarbeten kommer att
kravas. Eftersom bottensedimenten innehaller en hel del fororeningar bor
muddring dock undvikas av bade av milj6- och kostnadsskél. Kontoret har i
samrad med den nuvarande farjeoperatdren i Sjostaden, Stockholms Hamnar
och Sjofartsverket studerat ett nytt ldge 1dngs den nya piren mot Danvikska-
nalen. En nackdel med detta forslag ar att avstdndet till Lugnetomradet blir
nagot ldngre. Bland fordelarna kan ndmnas:
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e Inget behov av muddring

e Mindre risk for konflikter med den smébatsverksamhet som foreslas
vid Hamntorget

e Bittre mandvreringsutrymme for farjan

e Fler gaende langs Hamntorget ger battre underlag for kommersiella
verksamheter

Kontoret foreslar sammanfattningsvis att farjeldget flyttas enligt ovan.
Norra parken

I planbeskrivningen anges en mojlighet att anordna badplats innanfor det
befintliga ledverket mot Danvikskanalen. Kontoret anser att det skulle vara
mycket positivt med en badplats i1 Sjostaden. Enligt vad kontoret erfar ar
dock vattenkvalitén i Hammarby Sj6 dnnu sé tveksam att man i alla fall
tillsvidare bor avvakta med att anlédgga en allmén badplats. Véagsvall fran
farleden och den branta bottentopografin dr andra problem som bor beaktas
innan ett bad anlaggs.

SLUT
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