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Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringsndamnden beslutar att for sin del godkdnna forslag
till genomforandet av exploatering inom fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 och Cikadan 1 och foreslar att
kommunfullméktige godkinner forslag till genomférande for
projekt Cikadan och att exploateringsnimnden medges rétt att
genomfora projektet till en projektutgift om 201,7 miljoner
kronor, en projektinkomst om 11,7 miljoner kronor och en
total forséljningsinkomst om cirka 294,3 miljoner kronor.

Exploateringsndmnden beslutar att anvisa mark for bostéder
inom del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 och Cikadan 1
till OBOS Nya Hem Bostadsutveckling AB, Nya Hem NYAB
52 AB och Nya Hem NYAB 61 AB.

Exploateringsndmnden beslutar att for sin del godkdnna
Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom fastigheten Hammarbyhojden 1:1 och Cikadan 1 till
OBOS Nya Hem Bostadsutveckling AB, Nya Hem NYAB 52
AB och Nya Hem NYAB 61 AB med en prelimindr
kopeskilling om cirka 294,3 miljoner kronor enligt bilaga 1
samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
Overenskommelsen och ger exploateringsndmnden ritt att
triffa overenskommelsen.
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Sammanfattning

Det hér drendet &r ett genomforandebeslut for
exploateringsprojektet Cikadan i Hammarbyhojden. Arendet ror
ocksa en redovisning av anbudsforfarande, en markanvisning och
overenskommelse om exploatering med forséiljning.

Projektet dr en del av det godkénda programmet for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen och syftar till att tydliggora
Hammarbyhdjdens entré frin vist. Exploateringsomradet dr
beldget invid korsningen Olaus Magnus vig och
Hammarbybacken och har god tillging till kollektivtrafik.
Exploateringskontoret investeringsutgifter innefattar bland annat
omléggning av Palandergatan och flertalet ledningar samt
upprustning av Olaus Magnus plan.

Projektet markanvisades ursprungligen till en byggaktor som
valde att inte teckna dverenskommelse om exploatering och
markanvisningsavtalet 16pte sedermera ut. Exploateringskontoret
beslutade att anordna en anbudstévling for att utse en ny
byggaktor. Anbudstivlingen publicerades oktober 2025 och
avslutades den 3 december 2025. Totalt inkom tolv anbud och
OBOS Nya Hem Bostadsutveckling AB, inkom med det hogsta
anbudet om 23 300 kronor per m* ljus BTA f&r bostéder och
utsdgs till vinnare 1 tdvlingen.
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Exploateringskontoret har upprittat overenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark med OBOS Nya Hem
Bostadsutveckling AB samt de tva dotterbolagen Nya Hem
NYAB 52 AB och Nya Hem NYAB 61 AB, gemensamt kallat
Bolaget, dir OBOS Nya Hem AB ér borgensman.
Overenskommelsen reglerar bland annat képeskillingen och
genomforandet av exploateringen.

Markomradet ska séljas och bostdderna ska upplatas med
bostadsritt. Prelimindrt rymmer forslaget cirka 150 ldgenheter
om cirka 11 600 m? ljus BTA och 150 m? ljus BTA lokaler i
bottenvéning.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 102 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
201,7 miljoner kronor. Av dessa utgor 0,8 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 11,7 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 155 procent.

Forsdljningsinkomster berdknas till 294,3 miljoner kronor.
Expertradet har godként drendet 2026-03-16.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret bedomer att projektet Cikadan &r en viktig del 1
genomforandet av programmet for Hammarbyhdjden och
Bjorkhagen. Projektet bidrar till att utveckla omradet till en
attraktiv boendemilj6, med uppgraderade allménna platser, som
boende och besdkare frin ett storre omland kommer kunna nyttja.
Projektet Overensstimmer med stadens dvergripande mal for
stadsplaneringen, mal i stadens budget och 6vriga styrdokument.

Bakgrund till 6verenskommelsen

JM AB som tidigare var markanvisad det aktuella omradet valde
att 1 ett sent skede inte ingd 6verenskommelse om exploatering.
Exploateringskontoret beslutade da att anordna en anbudstidvling
for att utse en ny byggaktor for projektet. Nedan foljer en
beskrivning av omradet och projektidén.
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Omradet idag

Exploateringsomrédet dr beldget i ett kollektivtrafiknara omrade
invid korsningen Hammarbybacken och Olaus Magnus vig.
Omradet bestar huvudsakligen av gronska och berg i dagen. Det
ar inte utpekat som ett ekologiskt sirskilt betydelsefullt omride
(ESBO) och naturvirdesinventering visar att det inte hyser nagra
hogre naturvérden.
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Karta med planomradet markerat

Hammarbyhdjden ér ett typiskt smalhusomradde med lamellhus i
tre till fyra vaningar. Fyra tegelklddda punkthus i nio véningar
uppforda under 40-talet finns direkt vdster om omradet. All mark
inom exploateringsomradet dgs av staden. Inom fastigheten
Cikadan 1 fanns tidigare ett gatukdk uppldtet med arrende.
Arrendeavtalet har sagts upp och gatukoket har rivits.

Flygfoto fran soder
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Projektidé - Hammarbyhojdens entré

I programmet f6r Hammarbyhdjden-Bjorkhagen pekas omradet
ut som lampligt for nya bostédder och verksamheter. Ett
huvudsyfte med fortétning pa denna plats har varit att tydliggora
Hammarbyhdjdens entré fran vést.

Projektet innehaller cirka 150 ldgenheter placerade utmed Olaus
Magnus vég och lings Hammarbybacken fordelade pd sex
huskroppar. Palandergatan far en ny strackning for att lamna plats
at den nya bebyggelsen och dess bostadsgard. For att stirka
straket mot Hammarbyhdjdens centrum foreslas lokaler i
bottenvaningen mot Olaus Magnus vég. Bilparkering sker i
garage under tillkommande bebyggelse.

I syfte att skapa en mer stadsmassig miljo pa den aktuella platsen
sd omfattar projektet flera satsningar och uppgradering av
angransande allmén plats. Berord del av Olaus Magnus vig
utvecklas till stadsstrak med nya gang- och cykelbanor. Befintlig
markparkering 1 anslutningen till Olaus Magnus plan forsvinner,
vilket mojliggdr for mer gronska och sitt- och lekmojligheter.
Soder om det blivande kvarteret skapas ett nytt allmént gdngstrak
1 Ost-vistlig riktning.

Tidigare visionsbild av ny bebyggelse fran korsningen Olaus
Magnus vdg och Hammarbybacken (JM/AILX arkitekter)
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Hllustrationsplan, inklusive planerad ny bebyggelse

I ndrheten av Cikadan ligger projektet Sjostadshojden. I det
projektet planeras det for cirka 400-500 bostader, 4000-5000
arbetsplatser, forskola, nya torg och en lekplats. Langre upp pé
Olaus Magnus vig ligger projektet Sparrmansvagen. Dér har
detaljplanen vunnit laga kraft och byggnationen av cirka 60 nya
lagenheter planeras paborjas under 2027.

Tidigare beslut

Den berorda marken anvisades ursprungligen, genom beslut 1
exploateringsndmnden 2007 till JM bostad AB. Start-PM for
planldggning beslutades av stadsbyggnadsndmnden 2016. Efter
att planarbetet startat och programmet for Hammarbyhojden och
Bjorkhagen slutforts hade forutsittningarna for platsen dndrats.
Den ursprungliga markanvisningen hade da ocksa forfallit. I
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samband med inriktningsbeslutet 2020 fattade ocksé
exploateringsndmnden ett nytt beslut om markanvisning till JM
AB om cirka 140 bostéder. JM AB valdes genom direktanvisning
for att mojliggora ett aterupptagande av planarbetet dér det
tidigare avslutades. JM AB valde sedan att avsluta sin medverkan
1 projektet vilket foranledde den anbudstavling som genomfordes
hosten 2025.

Nedan sammanfattas tidigare beslut:

e Exploateringsndamnden 2007-06-14, anvisning av mark
till JM AB for ny bostadsbebyggelse om cirka 70
bostadsrittsldgenheter. Inriktningsbeslut bedomdes vid
markanvisningstillfallet kunna fattas pa delegation.

e Stadsbyggnadsndmnden 2016-06-16, godkénnande av
programmet for Hammarbyhojden — Bjorkhagen

e Stadsbyggnadsndmnden 2016-08-18, godkdnnande av
start-pm for detaljplaneldggning

e Exploateringsndmnden 2020-08-27, inriktningsbeslut och
en ny markanvisning till JM AB. Anvisningen omfattar
cirka 140 ldgenheter upplatna med bostadsritt eller
dganderitt.

e Stadsbyggnadsndmnden 2022-10-20, godkdnnande av
redovisningen av plansamridet

e Stadsbyggnadsndmnden 2023-11-30, godkdnnande av
redovisning infor granskning av detaljplanen

Markanvisning och anbud pa pris
Exploateringskontoret bjod under oktober—december 2025 in till
anbudstivling dér byggaktorer fick 1dmna anbud pa pris for
bostadsbebyggelse med bostadsritt. Eftersom forslag till
detaljplan redan tagits fram och planprocessen ér i ett avslutande
skede, valde kontoret anbudstivling som forfarande for en ny
byggaktor. Detta i enlighet med riktlinjerna for markanvisning.

Byggritten bedoms inrymma cirka 150 ldgenheter och
bottenvéningslokaler om cirka 11 600 m? ljus BTA. Priset for
lokaler sattes som en forutséttning i inbjudan till 6 000 kronor per
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m? ljus BTA. Bade pris for bostéider och lokaler &r i prisnivé
oktober 2025. Parkering ska 16sas 1 garage under mark.

Inbjudan att lamna anbud publicerades pa kontorets websida,
samt sdndes ut i digitala nyhetsbrev till bolag som anmélt intresse
for markanvisningar inom staden pé stadens websida. Kontoret
fick in tolv anbud, vilka redovisas nedan.

Nr Anbudslimnare Anbud Kr/m?
ljus BTA
3 OBOS Nya Hem 23 300
Bostadsutveckling AB
4 23 007
9 22 889
12 22 502
5 22 053
1 21 500
7 20 738
8 19 020
10 18 201
2 17 333
6 17 000
11 15022

Bolaget har ldmnat det hogsta anbudet och ska efter
fastighetsbildning forvirva marken for 23 300 kronor per m? ljus
BTA for bostider och 6 000 kronor per m? ljus BTA lokaler.

Bolaget, som ir ett heldgt dotterbolag till OBOS Nya Hem AB,
utvecklar bostider i Sveriges tre storstadsregioner. Ar 2024 hade
OBOS Nya Hem AB koncernen en byggrittsportfolj motsvarande
3 800 lagenheter varav 1 400 ldgenheter avser samarbetsprojekt.
Koncernen har totalt sex andra pagéende projekt i dagsliget,
samtliga avser bostadsrétter och omfattar cirka 460 ldgenheter.
Koncernen har fem planerade projekt 1 nirtid om totalt cirka 660
lagenheter. Koncernen har flera markanvisningar i Stockholm
bland annat i Norra Djurgérdsstaden, Bagarmossen och
Sjostadshdjden. En byggaktorskontroll av Bolaget har gjorts i
nértid.

Overenskommelse om exploatering
Kontoret har upprittat 6verenskommelse om exploatering med
overlitelse av mark med Bolaget. Overenskommelsen reglerar



i—8 Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt ost Dnr E2019-04542
Sida 9 (20)

bland annat kopeskillingen och genomforandet av
exploateringen.

Markomradet ska sdljas och bostdderna ska upplatas med
bostadsritt. Preliminért rymmer forslaget cirka 150 ldgenheter
om cirka 11 600 m? ljus BTA och 150 m? ljus BTA lokaler i
bottenvaning.

Vid forsdljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pa
byggritten enligt blivande detaljplan. Parterna &r 6verens om att
priset for bostider #r 23 300 kronor per m? ljus BTA med
vérdetidpunkt oktober 2025. Kopeskillingen {or
bottenvéningslokaler dr bestimd till 6 000 kronor per m?

ljus BTA med vérdetidpunkt oktober 2025.

Expertrddet har godkéint drendet 2026-03-16 (dnr E2023-03299).

Overenskommelsen innehéaller villkor om att Bolaget étar sig att
fore produktionsstart teckna genomforandeavtal med
Trafikverket for att reglera formerna for att genomfora
byggnation i nérheten Trafikverkets anldggning enligt
detaljplanen.

Bolaget tilltrdder fastigheten nér fastighetsbildning vunnit laga
kraft och nér stadens entreprenad avseende gatu- och
ledningsarbeten, 1 enlighet med utbyggnadsplan) ar
fardigstillda. Prelimindrt planeras Bolaget tilltrdda fastigheten
under kvartal 4 2030.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgdr investeringen till 201,7 miljoner kronor.

Arendet ska dven hemstillas till kommunfullmiktige for beslut
dé investeringen overstiger 50 miljoner kronor och forsiljningen
overstiger 90 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i l6pande
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priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 102 miljoner kronor
motsvarande 867 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,96.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas
till cirka 201,7 miljoner kronor, varav 13,1 miljoner kronor &r
utgifter fore &r 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst ombyggnation och flytt av Palandergatan,
uppgradering av Olaus Magnus vig och Olaus Magnus plan.
Projektet medfor dven ledningsflyttar for VA, el (regionnit,
lokalnét och ledningar tillhdrande SL), fjdrrvdarme, gas och fiber.

Av dessa utgdr 0,8 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 11,7 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgdrs av ersittning fran ledningségare.

Forséljningsinkomster som avser markforséljning berédknas till
294,3 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
283,6 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet
berdknas uppga till 1283 tusen kronor i fast prisniva. Detta ar i
jamforelse med andra motsvarande projekt hogre®. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 155 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Projektet innebér dven investeringsutgifter for SVOA med en
indikativ total budget pa cirka 52 miljoner kronor. Den indikativa
totalbudgeten omfattar projektering och entreprenadkostnader for
planerade VA-tgirder samt risker med mera.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

2Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 201,7 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 11,7 miljoner kronor i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -13,1 -0,3( -0,2| -7,3|-14,9 -165,9 -201,7
Inkomster (exkl.

forsdljning) 00| 0,0[ 00| 02] 0,0 11,4 11,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -13,1| -0,3| -0,2| -7,1|-14,9 -154.,4 -190,1
Forsdljningsinkomst 00| 00| 00| 00| 0,0 2943 2943

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
0,8 miljoner kronor.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 8,7 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Fram till tilltrddesdagen kan markpriset vid 6verlételse av mark
dndras till f61jd av indexfordndringar. I och med att
tilltradesdagen ligger en bit fram i tiden, preliminért i slutet av
2030, kan detta paverka det slutgiltiga forsaljningspriset.

En kénslighetsanalys har utforts med alternativa scenarier for vad
projektet klarar av vid dndrade inkomster och utgifter.
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Projektet har sammanstéllt och varderat risker. Pa utgiftssidan
finns risker avseende fordyrningar som kan uppsta vid utbyggnad
och grundlidggning av allmén platsmark. Riskerna och
osdkerheterna ar framforallt forknippade med den stora mangd
ledningsomlidggningar som kravs.

For ledningsarbeten utmed Hammarbybacken behover extra
hinsyn tas till trafik och ledningar i drift. Hér kalkylerar projektet
med stodkonstruktioner och hogre paslag for provisorier. Det
finns dock fortfarande osékerheter i forldggningskostnader med
hénsyn till forutsattningarna och den komplexa trafikmiljon.

Ledningsarbeten i Palandergatan och i det nya gangstraket i soder
innehdller delstrackor som kommer att kréva bergschakt och
sprackning eller sprangning av berg. Arbetena kommer behova
utforas med hédnsyn till nirheten till S6dra ldnken, regionens
tunnelbaneanldggning och narliggande bostdder. Det faktiska
utforandet kommer klarldggas dnnu mer i vidare projektering.

Systemhandlingen ar fardigstilld men det finns ndgra
kvarvarande restpunkter. Det innebir att det finns viss osékerhet i
underlaget till kalkylen. Med hénsyn till detta har
entreprenadutgifterna beréknats med ett hogre riskpéslag.

Slutsats ekonomi

Projektet bedoms ge ett ekonomiskt dverskott till staden och
bidrar darmed till inriktningen i stadens budget att prioritera
projekt med god l6nsamhet. Lonsamheten 1 stadens
exploateringsprojekt dr avgorande for hur manga icke lonsamma
projekt staden kan genomfora.

Utgiftskalkylen som detta genomforandebeslut baseras pa ar
framtagen pé ett genomarbetat underlag. Samtidigt finns ett antal
osdkerheter om det faktiska utférandet. Ett riskpdslag finns déarfor
med 1 budgeten samt en projektreserv for oforutsedda héndelser.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, oversiktsplanen och 6vriga
styrdokument. Projektet dr en del 1 genomforandet av
oversiktsplanen och programmet for Hammarbyhdjden-
Bjorkhagen.
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Projektet bidrar med att uppné ndmndens mél om att halla en hog
jamn takt 1 bostadsbyggandet. Den aktuella exploateringen
innebér en fortdtning i den hir delen av Hammarbyhojden.
Hammarbyhojden fér en tydligare och mer stadsmaissig entré fran
vist. Exploateringen omfattar cirka 150 ldgenheter i sex
flerbostadshus mellan fyra till tio vaningar. Exploateringen sker i
ett attraktivt och kollektivtrafikndra omréade.

Projektet tillskapar cirka 150 lagenheter i bostadsritt. Det kan
stdllas i relation till att det i stadsdelen 1 dag (uppgifter frdn 2024)
finns 4 459 bostadsritter och 1 904 hyresrétter, varav 537 tillhor
allménnyttan. 21 dganderétter finns i stadsdelen varav 17 avser
smahus.

Lokaler
Inom projektet tillskapas bottenvéningslokaler om cirka 150 m?
langs Olaus Magnus vég.

Skarpnécks stadsdelsforvaltning har meddelat att det inte finns ett
behov av bostdder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade (LSS) 1 detta projekt.

Social hallbarhet

Projektet startade for ett antal &r sedan och har inte arbetet utifrdn
stadens nuvarande arbetsmetod for socialt viardeskapande analys.
Projektet bedoms dnd4 bidra till att ett socialt vardeskapande,
framfor allt genom en forbattrad utformning av omradets
offentliga miljéer. Olaus Magnus vég utvecklas for gdende och
cyklister och Olaus Magnus plan omprogrammeras for 6kad
vistelse och trivsel. Olaus Magnus plan har potential att attrahera
besokare fran omgivande stadsdelar. I sdder tillkommer ett nytt
gangstrak som innebar 6kade mojligheter att rora sig i omradet.

Jamstalldhet och trygghet

Projektet har framst arbetat med jdmstalldhet vid utformningen
av den allménna platsen. Alla, oavsett kon, ska ha samma tillgang
till och kdnna sig trygga i det offentliga rummet. Olaus Magnus
vig dr idag anpassad for biltrafik med breda korfélt och flera
ytkrdvande markparkeringar. Ndgon cykelbana ldngs végen finns
inte idag. Inom projektet kommer investeringar ldggas pa att
smalna av Olaus Magnus vig for att ge den en mer stadsméssig
karaktér och for att tillskapa gang- och cykelbanor med god
standard. Olaus Magnus plan blir till ytan storre da
markparkeringar forsvinner. Torget kommer bli en moétesplats
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med mer gronska, fler funktioner och vistelseytor samt konst.
Platsen kommer att fa en tryggare utformning med forstarkta
kopplingar och bredare trappa.

Det nya gingstraket som planeras i sodra planomradet Oppnar
upp for 6kad rorelse 1 omradet. Vid gestaltning av straket har
stort fokus lagts pa god belysning 1 form av parkbelysning léngs
strackan och spotlights for att lysa upp befintlig bergsskarning.

I den planerade byggnaden ldngs Olaus Magnus vig kommer
lokaler i bottenvaningen tillskapas. Den nya bebyggelsens entréer
kommer att forldggas ut mot Olaus Magnus vég och
Hammarbybacken.

Att tillskapa gang- och cykelbanor &r ett sitt att bidra till en mer
jamstélld allmén plats d& kvinnor tenderar att g och cykla i
storre omfattning 4n médn. Genom att skapa fler funktioner,
vistelseytor och battre kopplingar vid Olaus Magnus plan kan den
upplevda tryggheten dka pa platsen. Aven bottenvaningslokaler
och entréer ut mot gata 6kar den upplevda tryggheten.

Barn

Exploateringsomradet bestar idag av en kuperad gronyta som kan
ha viss betydelse for barns utevistelse. Men stora delar av
omrédet &r otillgéngligt. Projektets genomforande medfor att nya
mer trafik- och bullerskyddande miljoer skapas. Olaus Magnus
plan utvidgas och uppgraderas. Gang och -cykelvégar lings med
Hammarbybacken och Olaus Magnus vig breddas och separeras
fran biltrafik vilket okar trafiksdkerheten for barn. Sammantaget
beddms projektet tillskapa nya miljéer som ger goda
forutsattningar for barns utevistelse.

Tillganglighet

Den blivande kvartersmarken ar delvis kuperad och
tillgdnglighetsfrdgorna har studerats under detaljplaneprocessen
och systemhandlingsprojekteringen. Samtliga nya byggnader har
minst en tillgdnglig entré (huvudentrén) och parkering for
rorelsehindrade sker i garage.

Befintlig bebyggelse kommer, liksom idag, kunna angoras av
personer med parkeringstillstind for rorelsehindrade genom
mdjligheten att parkera lings kantsten. Aven tillgéngligheten till
Olaus Magnus plan forblir ssmma som idag med tillgéinglig
koppling fran véster och en trappa frén Oster, detta pd grund av
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omrédets naturliga hdjdskillnader. Pa Olaus Magnus plan
kommer tillgdngliga sittplatser att anordnas.

Cykelbanorna ldngs Olaus Magnus vég hdjs upp sa de gar i niva
med gingbanorna. Mellan gangbana och cykelbana samt mellan
cykelbana och kdérbana/kantsten planeras en fargkonstraterande
remsa. Korsningarna med Palandergatan, Kalmgatan och
Akerbladsgatan hdjs upp s& gangbanan och cykelbanan blir
genomgaende. Korsningspunkterna markeras med vita taktila
plattor i enlighet med stadens tekniska handbok. Aven den del av
korsningen Olaus Magnus vig/Hammarbybacken som ligger
inom planomradet uppgraderas med justerade kantstenshdjder
och fargkonstraterande taktila plattor i enlighet med teknisk
handbok.

Belysningen ses dver och uppgraderas vid Olaus Magnus plan
samt pa nya strickningen av Palandergatan och pé det
tillkommande cykelstraket intill tunnelbanespéren.

Miljdmassig hallbarhet

Projektet innebér fortdtning invid redan bebyggda omraden och
anslutning till befintlig bebyggelse och infrastruktur. Ur
héllbarhetssynpunkt dr det positivt att kunna nyttja redan befintlig
infrastruktur. Samtidigt medfor projektet att en gronyta tas 1
ansprak for ny bebyggelse. Utifran framtaget underlag bedoms
inga avgorande ekologiska virden byggas bort.
Gronkompensation kommer att genomforas for att uppvaga for
den gronyta som tas i ansprak. Lis mer under separat rubrik
nedan.

Kvartersmarksprojektet tillampar gronytefaktor dér syftet ér att
garantera att kvartersmark anldggs i enlighet med stadens
ambitioner for klimatanpassning och dagvattenhantering.

De offentliga ytorna anpassas for att mota klimatforéndringar,
framfor allt sa kallade 100-arsregn. Projektet kommer att bidra
till 6kad rening och infiltration av dagvatten i och med
ombyggnationen av gator och torg. Olaus Magnus plan utformas
med utdkade gronytor och med storre kapacitet att ta omhand
dagvatten. For att ytterligare minska belastning pa ledningsnatet
ska Palandergatan forses med planteringar. Nya trdd ska
planteras. Trdd- och vixtarter ska vara i samklang med omrédets
karaktar.
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Tidig miljobedomning
De miljokonsekvenser som har utretts dr framforallt naturvarden,
artskydd, markfororeningar, dagvatten och skyfall samt buller.

En naturvirdesinventering (NVI) har genomforts. Planomréadet ar
inte utpekat som ett ekologiskt sérskilt betydelsefullt omrade
(ESBO). Av inventeringen framgar att det aktuella omrédet inte
hyser nagra hogre naturvirden. Inom planomradets sddra del
finns tallhdllmark med berg i dagen och i norr finns parkmark dér
vegetationen bestdr av 1ovtrdd och grésytor.

Forutom en naturvirdesinventering sa har en forstudie av faglars
artskydd i omréadet tagits fram. Forstudien har utforts med
underlag frén tidigare inventering och underlag frin artportalen.
En beddmning har gjorts om det forekommer fagelarter

1 omradet som riskerar att paverkas pi ett sddant sitt av projektet
att forbuden i artskyddsforordningen aktualiseras. Bedomningen
ar att negativ paverkan inte ndr en sddan grad att det ar
nodvéndigt att genomfora skyddsétgirder.

Det finns ett antal tidigare verksamheter som potentiellt kan ha
lett till markf6rorening, men inga vidare uppgifter finns om
verksamheterna och samtliga &r nedlagda. I omradet har smirre
fororeningar pétraffats i framforallt fyllning och asfalt, vilket ar
som forvéntat 1 dldre stadsbebyggelse. Schakt for anldggning
kommer att kriva omhéndertagande av massor men ingen
sanering utover detta bedoms vara nddvandig for allmén
platsmark.

Inom planomradet finns det 1 dagsldget inga befintliga ldgpunkter
som riskerar att byggas bort med framtida exploatering. I stort
sett &r omradets topografi sddan att stdrre dversvimningsrisker
inte foreligger, 4ven om vissa kritiska punkter har identifierats.
Kontoret har planerat hgjdséttning av gator for att klara
skyfallssituationer. Bland annat har den nya Palandergatan
utformats med hénsyn till dagvatten och skyfall. Dagvatten
kommer bland annat att avledas 1 6ppna skelettjordar utmed nya
Palandergatan och inom Olaus Magnus plan.

Buller och risk frin Hammarbybacken har ocksé varit viktiga
frdgor att hantera. Bebyggelsen dr planerad med ett riskavstand
fran Hammarbybacken och ldgenheterna planeras med tyst sida
dar det behovs for god ljudmiljé. En bullerskdrm planeras i1 soder
mot spdromrédet.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Av naturvirdesinventering framgér det att det aktuella omradet
inte hyser nagra hogre naturviarden, men exploateringen
ianspraktar en gronyta dér vissa viarden forekommer. Inom
planomréadet i soder finns tallhdllmark med berg i dagen och i
norr finns parkmark dér vegetationen bestar av 16vfallande trédd,
grasytor och olika blommande buskar som syren, hagtorn och
snobar.

Exploateringskontoret har planerat atgérdsforslag tillsammans
med miljoforvaltningen och Skarpnécks stadsdelsforvaltning.
Projektet mojliggdr en satsning pa att stirka tallbestandet i
nidromrédet.

Atgirderna kommer att innefatta plantering av tall samt att skapa
solbelyst Oppen “dngsmark”. Naturvérdesinventering har visat att
ett omrade utmed tunnelbanans sparomrade, mellan
Skédrmarbrink och Hammarbyhdjdens tunnelbanestation ar ett
svagt spridningssamband for barrskog. Samma omréde bedoms
vara limpligt for satsning pa dngsvegetation. Atgirderna syftar
till att gynna bdde faglar, pollinatdrer och blommande Grter och
buskar. Angsmark kan dstadkommas genom att magra ut mark
eller byta jord och sd in dngsfron eller pluggplantor.

Medel har avsatts for dessa dtgirder. Atgirderna kommer att
preciseras ytterligare efter genomforandebeslut 1 samband med
kommande detaljprojektering.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfo6ljningsportalen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekt ska en procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst.

Stockholm Konst har tagit fram ett separat konstprogram for
projektet, som tar sin utgangspunkt i det overgripande
konstprogrammet for Hammarbyhdjden-Bjorkhagen. Syftet med
konstprogrammet &r att beskriva en konstnérlig vision for det
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konstnérliga gestaltningsprojektet, foresla mojliga platser for
gestaltningen och klargdra praktiska forutsdttningar for arbetet
med ett platsspecifikt konstverk.

Konstprogrammet lyfter sirskilt fram Olaus Magnus plan. Har
finns mojligheter for konsten att pd samma gang bli ett signum
for den vaxande staden som att markera entrén in till omradet. En
konstnérlig gestaltning for det nya torget har mojlighet att skapa
en identitet och dynamik med genklang i hela omgivningen. Det
fortsatta arbetet med konstprojektet, upphandling av konstnér
med mera, ska samordnas med kommande detaljprojektering av
allmén plats.

Genomférandefragor

Tidplan

Staden har upprittat en preliminir huvudtidplan och
utbyggnadsplan for att i ett tidigt skede uppskatta tidsétgang,
identifiera gransdragnings-, och etappindelning mellan stadens
och byggaktdrens kommande markarbeten.

Under forutsittning att detaljplanen vinner laga kraft beddmer
kontoret att arbetet med detaljprojektering for allmén plats
kommer att paga ett och ett halvt ar. Stadens entreprenad for
allmén platsmark bedoms pagd mellan mitten av 2029 och
avslutas 1 slutet av 2030. Mot bakgrund av detta planerar
byggaktoren sin byggstart inom kvartersmark till borjan av ar
2031 och forsta inflyttning bedoms kunna ske ar 2033. Staden
planerar sedan att fardigstélla vissa ytskikt efter byggaktdrens
fardigstillande.

Risker och osakerheter

Projektet innehaller ny bebyggelse ovanpa en ramptunnel som
tillhor Sodra ldnken. Nodvéindig samverkan med Trafikverket kan
fa paverkan pa stadens tidplan och genomforande. Utférandet av
byggaktorens arbeten kommer att behdva regleras i avtal med
Trafikverket. Det kan eventuellt bli aktuella med ansdkan enligt
véglagen infor produktionsstart. Beroende pé arbetenas art kan
det dven bli aktuellt for staden att teckna genomforandeavtal med
Trafikverket for vissa av stadens arbeten.

Forutom nérhet till sodra linken s& kommer stadens arbeten att
behodva ta hinsyn till nirhet till regionenens tunnelbaneomrade 1
sOder och nirliggande befintliga bostédder. Gatuarbeten kan
medfora storningar och trafikproblem lokalt.
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Ett stort antal ledningar ska ldggas om. Ledningsarbetena rymmer
flera osdkerheter. | Hammarbyvigen maste arbetena bland annat
ta hiansyn till en huvudvattenledning och fjarrvarme i drift. I
norra delen av planomridet har SVOA en tryckstegringsstation
som ska vara kvar 1 befintligt 1age. Intill stationen gar flera
vattenledningar som ska bevaras och vara i drift under hela
byggtiden.

I exploateringsprojektet Sjostadshdjden, som ligger norddst om
Cikadan, krivs det omldggning av en vattenledning. Foreslagen
omldggning hamnar inom planomradet for Cikadan. Enligt
respektive projekts tidplan kommer Cikadan att byggas fore
vattenledningen. Samordning mellan projekten kommer dérfor
ske under detaljprojektering av Cikadan och korsningar mellan
planerade ledningar kommer behova sdkerstéllas.

Projektet kan dra ut pa tiden pa grund av dverklaganden av
detaljplan eller entreprenad. Den nuvarande tidplanen tar inte
hénsyn till 6verklagande.

Kommunikation

Aktuellt projekt ar foreslaget 1 det godkédnda programmet for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen som har tagits fram av
stadsbyggnadskontoret 1 samarbete med exploateringskontoret,
trafikkontoret, miljoforvaltningen och Skarpnicks
stadsdelsforvaltning.

Forutom exploateringsndmnden pédverkar detta projekt dven
stadsbyggnadsndmnden, Skarpnicks stadsdelsndmnd och
trafikndmnden. Exploateringskontoret har regelbundna
avstimningstraffar med stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret
dér de har informerats om projektet Cikadan.

Stadsdelsforvaltningen har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Da projektet bedoms medfora en investering 6ver 50 miljoner
kronor har avstimning skett med stadsledningskontoret.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret bedomer att projektet Cikadan ar en viktig del i
genomforandet av programmet for Hammarbyhdjden och
Bjorkhagen.

Projektet bidrar till att utveckla omradet till en attraktiv
boendemiljo. Projektet rymmer nya och uppgraderade allminna
platser som boende och besdkare frén ett storre omland kommer
kunna nyttja. Olaus Magnus plan blir en viktig motesplats och
gatorna utvecklas med forbattrad tillganglighet for fotgéingare
och cyklister. De offentliga ytorna anpassas for att mota
klimatfordndringar, framfor allt sa kallade 100-arsregn.

Projektet bedoms ge ett ekonomiskt overskott till staden och
bidrar ddrmed till inriktningen i stadens budget att prioritera
projekt med god l6nsamhet.

Sammantaget dverensstimmer projektet med stadens
overgripande mal for stadsplaneringen, mél 1 stadens budget och
ovriga styrdokument.

Slut

Bilagor
1. Utkast pa 6verenskommelse om exploatering
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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