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tjansteutl atande som svar pa remiss for ny planlaggning av kv Kolnan
(Hammarby Sjostad).
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Goran Gahm

Goran Traff

SAMMANFATTNING

Ett forslag till ny detaljplan for Kélnan, Hammarby Sjostad, har remitterats
till gatu- och fastighetskontoret. Remisstiden varar fram tom 28 februari
2002. Fordlaget syftar till att mojliggora ny bostadsbebyggel se,
studentl&genheter, skola och daghem samt lokaler for service och
verksamheter. Forslaget mojliggor vidare anldggande av nytt parkomrade
samt lokalgatunat. Planforslaget innehdller ca 380 |agenheter och ca 100
studentlégenheter.

Gatu- och fastighetskontorets medverkan i detaljplanearbetet medfor att

synpunkter har framférts under hand. Dock finns det delar i planforslaget
som bor beaktas i det fortsatta planarbetet.

Bilaga 1. Plankarta
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Synpunkter pa vissa planbestdmmelser framfors av kontoret. Pagaende
utredningar kan komma att paverka markens anvandning och vissa tekniska
frégor.

De bullerproblem fran narliggande fastigheter som
miljokonsekvensbeskrivningen beskriver, beddmer kontoret ska kunna l6sas
genom de planerade utbyggnaderna pa respektive fastighet.

Planens genomférande medfor att stadens mal om att nya bostader skall
tillkomma pa redan exploaterad mark uppfylls nar det gamla hamn- och
industriomradet omvandlas till bostadsomrade och park. Planens
ekonomiska utfall & samre &n genomsnittet for stadsdelen (-220 000
kr/Igh). Detta beror dels pa tidigare evakueringskostnader, dels pa att all
mark upplats med tomtrétt. Hammarby Sjostads ekonomiska mdl, att
underskottet ska vara hdgst 90.000 kr/lagenhet samt att
anl&ggningskostnaderna inte ska 6verstiga 175.000 kr/l&genhet, uppfylls
delvisi detta delprojekt. For stadsdelen som helhet beddms de ekonomiska
madlen kunna uppfyllas.

UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har pa remiss dversant ett forslag till detaljplan som
mojliggor ny bostadsbebyggel se, studentlégenheter, skola for ca 900 elever
samt daghem och lokaler for service och verksamhet inom kv Kdlnan (del
av Hammarby Sjostad) i stadsdelen Sodra Hammarbyhamnen. Remissen
ska vara besvarad senast den 28 februari 2002.

Detaljplaneférslaget har sin grund i det fordjupade oversiktsplanearbetet
"Hammarby Sjostad Program for detaljplaneldggning aug 1996”. |
programmet redovisades inom planomradet for Kélnan en skolai omradet
narmast Luma, samt i 6vriga tva kvarter redovisades blandad anvandning.
L angs omrédets sodra sida redovisades ett dstvastligt parkstrak.

Befintliga forhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Kélnan 14 och delar av fastigheterna
Koélnan 2, Hammarbyhjden 1:1 och Godsfinkan 1. All mark inom
planomrédet &gs av staden. Fastigheten Godsfinkan 1, som till en del berdrs,
innehas med tomtrétt av Maartornet AB. Inom planomradet har det tidigare
funnits ett flertal arrendatorer som nu flyttat eller evakuerats. Kvar finns
uppléatelser till Din Bil Stockholm Soder AB och Idestrands Fastighets AB
(Logistik Center) som skall avvecklas.
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Planonadet med befintligt logistik center inomKéinan 14

Planomradet &r ett industriomrade, som i allt vasentligt saknar naturmark
och vaxtlighet. Ingen befintlig bebyggel se avses bli bevarad inom
planomrédet. Den enda kvarvarande byggnaden anvands som logistik center
for byggvaror fram till dess att planomradet kommer att bebyggas. Omradet
saknar i Ovrigt permanent bebyggelse och fungerar idag som etableringsyta
for omkring liggande byggprojekt samt parkering. Torkhusvéagen, som idag
utgor tillfart till Hammarbyvégen kommer att erséttas som tillfart till
omradet genom nyanlaggning av huvudgatorna Lugnets Allé och
Hammarby Allé.

Markanvisning

Gatu- och fastighetsndmnden besl 6t den 12 december 2000 att anvisa mark
inom detaljplaneomradet avsedd for bostader till Hagerstens Enskilda
Fastighetsagare AB (Hefab) och Familjebostéder inom det ena
bostadskvarteret. Stockholms K ooperativa Bostadsférening (SKB)
anvisades déarefter mark for bostéader genom beslut i Gatu- och
fastighetsnamnden den 13 mars 2001 inom det andra bostadskvarteret. Bada
dessa kvarter kommer att innehalla ca 190 |agenheter var. En del av det
tredje kvarteret markanvisades av Gatu- och fastighetsnamnden den 11
december 2001till Stiftelsen Stockholms Studentbostader (SSSB) for
uppférande av studentbostéder. Skolan i det tredje kvarteret & annu )
markanvisad.

Planférslag

Planforslaget syftar till att mojliggora uppférandet av tét stadsmassig
bebyggelse av innerstadskaraktar, som en ny del av Hammarby Sj6stad.
Planforslaget mojliggor ny bostadsbebyggel se, studentlagenheter, skola och
daghem samt lokaler for service och verksamheter. Forslaget mojliggor
vidare anlaggande av nytt parkomrade samt lokal gatunat. Planford agets
markutnyttjande inom den bebyggda kvartersmarken &r i niva med de
évriga omradenai Hammarby Sjostad, medan exploateringstalet for hela
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planomrédet &r i jamforelse hogt p.g.a. att planomradet omfattar relativt lite
allmén platsmark.
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Situationspiéﬁ Kolnan, Sockholms stadéByggnélayéntor 2001

Plan och kvartersutformning

Planforslaget bygger pa innerstadens traditionella kvarters- och
gatustruktur. Kolnan fored as fa tre kvarter utefter Hammarby Allé. Tva
bostadskvarter med lokaler i bottenvaningarna och ett skolkvarter.
Skolkvarterets Gstra del fored as innehdlla daghem och studentbostader.
Detaljplaneforslaget redovisar en bebyggelse med for stenstaden
traditionella hushdjder i fem till u vaningar.

Lagenheten, upplatelser och byggherrar

Planomradet innehdller ca 380 |agenheter och ca 100 studentl dgenheter.

L &genhetsfordelningen & annu g helt fastlagd. L égenheterna planeras att
uppléatas med hyresrétt.

Parker och gardar

| detaljplanefordaget redovisas ett 18-40 m brett parkstrak, som & en del av
det strak som planeras fran Gullmarsplan/Fryshuset, genom sodra
Hammarby Sostad, till Nacka reservatet. Parken stréacker sig genom
planomrédets sydvastra sida och utgdr rummet dar den nya Sjostaden moter
den gamla/befintliga industribebyggel sen soder harom. Parkstraket foresas
fa en serie parkrum i varierande storlek, som knyts samman med smalare
parkrum. Parken &r viktig for narrekreationen i omrédet och kommer ocksa
att ha stor betydelse som kompletterande friyta for skolan inom omradet.
Nagon skolgard &r inte planerad for Kulturamas friskolainom den
angransande fastigheten Godsvagnen 8, varfér elever darifran kan forvantas
soka sig till parken under rastuppehdllen.

Gator, trafik och parkering



| planomradet ingar tre lokalgator, som gar vinkelrétt fran Hammarby Allé
och utgor en forlangning av lokalgatornai Sickla Kgj. Lokalgatornas
sektion & 18 meter eller mer och & symmetrisk uppdelade i forgardsmark,
gangyta, parkering, korfil. Ett Ostvastligt cykelstrék planeras langs
planomrédets park. Uppstallningsplatser for 1,5 cyklar per |agenhet skall
anldggas inom varje kvarter.

For parkering foreslas preliminért en jamforbar standard med SicklaKaj,
det vill s&ga 0,5-0,7 platser/ldgenhet inklusive gatuparkering samt bilpool.
For parkering for verksamheter foreslds samma standard som for Luma det
vill séga 8-10 plater/1000 kvm BTA. Parkeringen forléggs i huvudsak till
garage under byggnader och gardar samt 1angs kantsten pa gatumark.

Kollektivtrafikforsorjningen till omradet utgérs huvudsakligen av
Tvérbanan (som planeras tasi drift 2002). Dessutom kommer Sjdstaden att
forsorjas med bussar till Gullmarsplan, Nacka och Sdermalm samt
bétforbindelser med Sodermalm.

Genomfdrande

Utbyggnaden kraver samordning med 6vriga bygg- och anl&ggningsarbeten
i omradet, dvs med andra etapper inom Hammarby Sjostad. Sarskild vikt
kommer darfér att [aggas vid samordning av tidplaner, transporter och
etableringar mm.

Forsta byggstart kommer att ske i det Gstra kvarteret (Familjebostéder och
HEFAB). Byggstart i mittenkvarteret (SKB) kan ske nér Logistik Centret
flyttat och markarbetena och anléggning av ledningar och lokalgata &r klara,
troligen kan &en byggnationen av studentbostéadernai det vastra kvarteret
da starta. Skolbyggnaden i det vastra kvarteret antas komma sist i
utbyggnaden. Utbyggnaden sker alltsa successivt vaster ut och i takt med
utbyggnaden kommer ocksa fardigstallandet av parkstraket.

Tidplan

Remiss/samrad kvartal 1, ar 2002
Beslut SBN och GFN

Utstallning kvartal 2, & 2002
Beslut SBN och GFN

Lagakraft for detaljplanen kvartal 3, ar 2002
Markarbeten paborjas kvartal 3, ar 2002
Fastighetsbildning/bygglov kvartal 1-2, & 2003
Byggstart, HEFAB och Fambo kvartal 3, & 2003
Byggstart, SKB och studentbost. kvartal 2, ar 2004
Byggstart, skola tidigast kvartal 2, 2004
Inflyttning under ar 2005-2006

Tidplanen forutsétter att beslut om detaljplan kan fattas i huvudsak utan
bordlaggningar och 6verklaganden. Markarbeten férutsétts kunna paborjas
innan detaljplanen vinner laga kraft.
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Mar katkomst

All mark inom planomradet &gs av kommunen. Omrade av
tomtréttsfastigheten Godsfinkan 1 fored as utgora allmén platsmark, park,
samt till en mindre del ingdi kvartersmark for skolandamal. Denna yta
innehdller idag en parkeringsyta fér Malartornet AB. Innan planen kan antas
bor det finnas en 16sning for Méalartornets parkering. En [6sningen kan
antingen varaen ny ersittningsparkering eller en évergangsbestammelse i
planen som ger Méalartornet rétt att fortsdtta anvanda ytan till parkering
under en viss Gvergangstid.

Inom planomradet har tidigare funnits ett flertal arrendatorer som nu har
flyttat eller evakuerats. Kvar finns upplatelser till Din Bil Stockholm Soder
AB och Idestrands Fastighets AB som skall avvecklas. Din Bil kommer vid
avvecklingen av befintlig ytainom Kolnan att erhdllany tillfalig
ersdttningsparkering tom juni 2003.

Avtal som erfordras genomforandet

For detaljplanens genomfdrande erfordras att foljande avtal tecknas:

1. Overenskommelse om exploatering mellan staden och respektive
byggherre som skall erhdllatomtrétt (Familjebostader, HEFAB, SKB,
SSSB och kommande byggherre for skolan). Overenskommelserna
reglerar kommande tomtrattsuppl ételse samt fragor i samband med
exploateringen (genomférande av miljéprogram, tidplan mm).

2. Avtal med ledningsigare avseende genomfdrande och upplételse i mark
eller kulvert.

3. Avta med Malartornet AB som reglerar intranget i tomtrétten pa
fastigheten Godsvagnen 1.

K onsekvenser

Miljo

En miljokonsekvensbeskrivning har uppréttats av Tyréns Infrakonsult AB
pa uppdrag av gatu- och fastighetskontoret. Ur miljokonsekvens-
beskrivningen, som ingdr i samradshandlingarna, framgér att de
vasentligaste miljofragorna att belysa &r trafikbuller och grénstruktur.

En god ljudmiljo kan skapas av |judddmpning av bostdderna samt att
genomgaende |&genheter med tyst sida mot parken planeras. En ny park
med tréd och gronytor anléggs vilket innebér en forbéttring av omradets
gronstruktur och nérrekreation. Undersokningar av markfororeningar inom
planomrédet tyder dock pa att marken &r relativt fororenad och att sanering
kommer att kravas innan omrédet kan tas i ansprak.

Den sodra gransen for detaljplaneomradet Kolnan & ocksa gransen mellan
den nya stadsdelen Hammarby Sj6stad och de verksamheter i den gamla
stadsdelen S6dra Hammarbyhamnen som kommer att vara kvar. Generellt
finns det en svarighet i att de verksamheter som finns idag tidigare inte har
haft bostader som grannar och darmed inga krav pa begrénsning av
storningar.
? Din Bil’s verksamhet beddms inte medfdra utsépp av luftfororeningar i
sadan omfattning att det kan betraktas som halsovadligt. Verksamheten



bor dock palampligt sétt skérmas av fran park och bostader pga den
trafik som sker pa garden. Din Bil kommer att bygga en
parkeringsanlaggning i tre plan pa garden ndrmast parken. Denna
anlaggning skulle kunna utformas sa att det ansluter till parkmiljon och
samtidigt blir den avgransning av verksamheten som behovs.

? Kulturama har undervisning i till planomradet angransande fastighet.
Farhagor har framforts om att verksamheten skulle kunna ge storningar i
bostadsbebyggel sen tex hog musik. En preliminar bedomning & dock
att Kulturamas normala verksamhet inte kommer att medfdra storningar.

? | planomradets vastra del driver |destrands byggrosistverksamhet.
Denna bestar av att |angtradare levererar byggvaror som lastas om till
mindre bilar och levereras till kunder. Ett arbete med detaljplan for
anlaggningen har paborjats och enligt planforsaget, som varit ute pa
samrad, skulle hela verksamheten avskarmas och nuvarande byggnad
byggas till med kontorsytor. Det & miljomassigt komplicerat att denna
typ av verksamhet blir nérmaste granne till park, skolgard och bostéder.
Utformning och konstruktion av fasaden mot parken och skolan &r
avgorande om verksamheten kommer att medféra lukt- och
bullerstorningar. | det planarbete som pagar (dp Godsfinkan) foreslas
det att planbestdmmelserna skall reglera ev. stérningar.

| ett markhushallningsperspektiv &r det vardefullt att planomradets
forbrukade industrimark néra centrala Stockholm omvandlas till nytt
bostadsomrade med god tillgang till kollektivtrafik. Sammanfattningsvis
medfor planeni allt vasentligt positiva konsekvenser for miljon.

Ekonomiska konsekvenser

Stadens intakter utgors av det markvarde som skapas genom
planlaggningen. Upplatelse av mark med tomtrétt &r det som blir aktuellt
inom planomradet. Markvéardet utgors av det berdknade avgal dsunderl aget
vid en framtida tomtréattsupplatelse. Preliminara kalkyler visar pa ett
sammanlagt markvérde om ca 90 000 tkr. Stadens kostnader for
iordningstallande av marken for bebyggel se utgors av kostnader for
utredning, projektering, evakuering, sanering, omlaggning av ledningar,
anl&ggning av lokalgator och cykelvégar, andutningsavgifter,
fastighetsbildning, grundl&ggningsbidrag samt vissa parkanl&ggningar. De
sammanl agda expl oateringskostnaderna berdknas idag till ca 220 000 tkr.
Intékter minus kostnader ger ett netto om ca -130 000 tkr, vilket motsvarar
ca-220 000 kr/lgh dér en lagenhet motsvarar 100 kvm. Se
exploateringskalkyl nedan.

Stadens kostnader for exploatering finansieras via Gatu- och
fastighetskontorets investeringsbudget. | nvesteringskostnaderna for
fjarrvarme och elutbyggnader finansieras via Birka Energis budget.
Investeringar i vatten- och avloppssystem finansieras via Stockholm Vattens
budget. Sopsuganl&ggningen finansieras gemensamt av byggherrarna.
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Exploateringskalkyl

UTGIFTER

Mark (forvarv, ingangsvéarden,

iordningstallande inkl. sanering) (tkr) 180 000
Markanlaggning (tkr) 40 000
Summa (tkr) 220 000
INKOMSTER

Avgdadsunderlag (tkr) 85 000
Ovrigt (tkr) 5000
Summa (tkr) 90 000

SAMMANSTALLNING

Resultat (tkr) -130 000
Resultat per Igh (tkr) -220
Markanlaggningkostn. per Igh (tkr) 71
Exploateringsggrad (kvm BTA / kvm) 1,78
Maluppfyllelse

Detta planférslag & en del av utbyggnaden av Hammarby Sjostad som nér
den &r fardigutbyggd kommer att innehalla ca 8.000 lagenheter for ca
20.000 invanare och 250 000 kvm lokaler. Planens genomférande medfor
dessutom att stadens mal om att nya bostader skall tillkomma pa redan
exploaterad mark uppfylls nér det gamla hamn- och industriomradet
omvandlas till bostadsomrade och park. Hammarby Sjostads ekonomiska
mdl, formulerat i projektets framgangskriterier, att underskottet ska vara
hogst 90.000 kr/lagenhet samt att anlaggningskostnadernainte ska dverstiga
175.000 kr/lagenhet uppfylls delvisi detta delprojekt (se rubriken
Ekonomiska konsekvenser). Hammarby Sjostads miljomal uppnasi
huvudsak och Stadens och projektets tillganglighetsmal uppfyllsi sin
helhet.

Kontor ets synpunkter och férslag

Genom att Gatu- och fastighetskontoret medverkat vid utarbetandet av
detaljplaneforslaget har kontorets synpunkter i olika fragor under hand forts
fram och till viss del kunnat beaktas. Dock finns delar i planférslaget som
kontoret anser skall beaktasi det fortsatta planarbetet.



| Stadsbyggnadsnamndens beslut att uppdra & Stadsbyggnadskontoret att
genomfora samrad framférdes det att gardarnainom Kolnan behovde
bearbetas. Denna bearbetning pagar och innebér troligen en nagot okad
exploateringsgrad. Detta anser kontoret vara positivt da det forbéttrar
projektets ekonomiska resultat.

En markanvisning till Stiftelsen Stockholms Student Bostéder har gjorts
sedan detaljplanen skickades pa remiss och parallella uppdrag pagar for
utformningen av studentl &genheterna. Da de parallella uppdragen avslutats
och man kommit langre i utformningen av studentl &genheterna bor
planbestdmmel serna anpassas.

Dagvattenldsningar for omrédet utreds under remisstiden. Darefter bor
planbestdmmel serna om dagvatten anpassas till faktiska l6sningar.

Miljokonsekvensbeskrivningen l&gger fram att bostéderna narmast
detaljplanen Sjostadsporten kommer fa bullernivaer éver 55dB(A) vid fasad
innan de angrénsade kvarteren byggs. Men eftersom Sjdstadsporten
planl&ggs och planeras att genomforas parallellt med Kolnan borde det inte
vara ndgot problem.

Vilken anvandningsbestdmmelse som &r [amplig for angoringsytornatill de
blivande fastigheterna fran vandplatserna pa lokal gatorna bor studeras.
Marken bor dock varatillganglig for allmén gang- och cykeltrafik och
utformningen av dessa ytor reglerasi kvalitetsprogrammet.

Godsvagnen 6 gransar till planomradet och &gs av Din Bil Stockholm Soder
AB. Din Bil kommer att bygga en parkeringsanlaggning i tre plan pa garden
narmast parken. En smal "remsa’ pa Din Bil s fastighet (mellan deras
planerade utbyggnad och den blivande parken) kan pa ett naturligt satt
komma att tillhtra parken. Darfor foreslar kontoret att denna del éverfors
till parken som parkmark. Diskussioner om detta pagar med Din Bil.

Den for detaljplanen nbdvandiga avsk&rmningen av verksamheten inom
fastigheten erhdlls vid Din Bil’ s utbyggnaden.

Aven for fastigheten Godsfinkan 10 (Idestrands) beddms angivna krav pa
lagsta bullernivéer i kvartersgrans kunna |6sas genom tillkommande
byggnaders utformning/konstruktion. Planarbeten for fastigheten
Godsvagnen 10 vilar dock for nérvarande. Enligt avtal skall om- och
tillbyggnad paborjas senast 2006.

Fastigheten Godsfinkan 1 innehas av Mé artornet AB med tomtrétt. En del
av denna fastighet foredasi planen utgora allméan platsmark, park, samt till
en mindre del ingai kvartersmark for skolandamal. Parkens ledningssystem
kommer &ven att bertra fastigheten. Denna ytainnehdler idag en
parkeringsyta for M8 artornet AB. Dessutom finns dar ett underjordiskt
skyddsrum.

Kontoret foreslar att detaljplanen ges en bestammelse om tillfallig
anvandning inom Madlartornets fastighet. Bestammelsen skulle kunna
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utformas sa att befintlig anvandning (parkeringsplatserna) kan vara kvar
fram t.0.m. ett Gverenskommet datum. Detta datum beror delvis pa
planeringen av utbyggnaden av skolkvarteret.

Skyddsrummet foredar kontoret att det &ven fortséattningsvis ingar i
fastigheten Godsvagnen 1 och att staden med servitut innehar rétt till park.
Arbetet med att 1agga ned ledningarnai parken kommer att paga under
hosten 2002 och varen 2003. Nér staden tillfalligt tar i ansprak delar av
Maélartornets parkering for ledningsarbetena skall ersattningsparkering i
naromradet erbjudas.

Diskussioner med Médartornet om hur dessa fragor skall |6sas pagar.

Nagon skolgard &r inte planerad fér Kulturamas friskola inom den
angransande fastigheten Godsvagnen 8, varfor elever dérifran kan forvantas
sokasig till parken under rastuppehdlen. Hansyn till detta maste tas vid
planeringen av parken och det innebéar troligen att parken maste anléggas
med en storre andel hardgjorda ytor &n vad som &r gangse.

Birka Energi har anmélt behov av en ny elnétstation i eller i néra anslutning
till planomrédet. FOr narvarande utreds méjligheten att anlagga en station i
norddstra hornet av fastigheten Godsvagnen 8. Denna fastighet &gs av
Kulturama, Medborgarskolan. Avtal mellan Medborgarskolan och Birka
eller Staden krévs beroende av hur fastighetsfragan |6ses.

Markanl dggningskostnaden inom omradet &r relativt |&g. Detta beror pa att
det & en liten andel gator och park i forhallande till exploateringen. Att
planens ekonomiska utfall anda & samre an genomsnittet for stadsdelen (-
220 000 kr/Igh) beror dels pa tidigare evakueringskostnader, dels pa att all
mark uppldts med tomtrétt. For stadsdelen som helhet bedoms de
ekonomiska malen kunna uppfyllas.

Mot redovisad bakgrund foéresar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden
aberopar och 6verlamnar detta tjansteutl dtande som remissvar pa
planférslaget.

For den som vill se detaljplaneférslaget i sin helhet vanligen kontakta
handl&ggaren Anna Haag, tel 508 262 93 eller mail
anna.haag@hammarbysjostad.stockholm.se
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