Utldtande 2004: RI11 (Dnr 311-3663/2003)

Hammarby Gard i  Hammarby  Sjostad -

Genomforandebeslut
Hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande
1.

Genomférande av investering i Hammarby Gad med
investeringsutgift om ca 376 mnkr och investeringsinkomst om ca 77
mnkr godkanns.

Gatu- och fastighetsnamnden far i uppdrag att genomfora projektet i
enlighet med detta utl&tande.

Finansiering av investeringsutgifterna och inkomsterna for ar 2003-
2006 sker inom gatu- och fastighetsnamndens investeringsplan for ar
2003-2004 med inriktning for 2005 och 2006.

Finansiering av investeringsutgifterna for efterfoljande &r far beaktas
vid uppréttande av kommande investeringsplaner.

Finansiering av drift- inklusive kapitalkostnader for gatu- och
fastighetsnamnden  f&  finansieras inom  gatu-  och
fastighetsnamndens budget.

Foredragande borgarradet Roger Mogert anfor foljande.

Arendet

Kommunfullméktige har den 6 oktober 2003 antagit detaljplanen for
Hammarby Gard. Gatu- och fastighetsnamnden har den 30 september 2003
godkant ett delgenomforandebeslut for Hammarby Gard for att mojliggora
forberedel searbeten sa att tidsplanen for projektet halls. Foreliggande forslag



omfattar den ostra delen av planomradet som innehdller ca 900 av
planomradets 1050 lagenheter.

Gatu- och fastighetsndmndens anl&ggningsarbete skall enligt tidsplan
paborjas under varen 2004. For namndens del innebd genomforandet av
detaljplanen dels byggande av en ny kg och utférande av de omréden som
utgdr alman platsmark, dels att erforderliga avtal tecknas samt dels
samordning av samtliga aktiviteter inom och i anslutning till planomrédet.

De sammanlagda investeringsutgifterna beréknas idag till 376 mnkr.
Exploateringskalkylen ger till resultat ett underskott pa ca 116 mnkr, vilket
motsvarar ett underskott om ca 123 000 kr/ekvivaent lagenhet. Planens
ekonomiska utfall & jamforbar med flera av planernai stadsdelen och &r i niva
med Hammarby Sjostadsprojektets ekonomiska mal. Det relativt bra resultatet
beror pa planomrédets exploateringsgrad som & mycket hoga for
bostadsdelarna.

Planens genomfdrande medfor att stadens ma om att nya bostader skall
tillkomma pa redan exploaterad mark uppfylls nar det gamla hamn- och
industriomradet omvandlas till bostadsomrade, kontor och park. Gatu- och
fastighetsndmnden foresar att kommunfullmaktige godkanner
investeringsutgifter om 376 mnkr och investeringsinkomster om 77 mnkr samt
ger namnden i uppdrag att genomfora projektet i enlighet med detta utl tande.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret tillstyrker forslaget. Det &r positivt att utbyggnaden i
Hammarby Sjostad fortgar men negativt att resultatet per ekvivalent lagenhet
formodligen blir storre &n vad som beréknades ursprungligen i &rendet.

Vid kontakt med gatu- och fastighetskontoret framkommer att
investeringsinkomsterna harror fran berdknad erséttning fran fastighetsbol aget
Wihlborgs, energibolaget Fortum, Stockholm Vatten och
avfallshanteringsforetaget Envac. Information erhdlls &en om att det i
dagslaget ar troligt att marken upplats med tomtrétt. Med beaktande av detta
samt namndens bedut att foredd kommunfullméktige andrade
tomtrattsavgalder medfor paverkan pa kalkylens resultat. Beaktat detta blir
resultatet per ekvivalent lagenhet betydligt sémre, ett underskott med 226 000
kr. Intdkterna fran tomtréttsavgalderna beréknas uppga till ca 8 mnkr/ar.
Jamfort med berdkningen i drendet erhdler namnden darvid en minskad
kostnadsokning for drift inkl. kapitalbudgeten.



Namnden har g angivit hur drift- inklusive kapitalkostnaderna skall
finansieras. Staddedningskontoret forutsdtter darvid att namnden kan
finansera detta inom ofdrandrad budget. Stadsledningskontoret foresar
darutover kommunstyrelsen att kommunfullméktige skall besluta att
investeringsutgifterna for & 2007 och framover skall beaktas vid uppréttande
av kommande investeringsplaner.

Mina synpunkter

Jag ser mycket positivt pa att utbyggnaden inom Hammarby Sjéstad nu kan
fortsétta for att knyta ihop Sickla Udde mot Gullmarsplan. Genomfdrandet
innebér en stadsbebyggelse med ett blandat innehall av bostader, arbetsplatser
samt lokaler for butiker och service. Eftersom omrédet ligger invid vatten
finns ocksd alla forutséttningar for att skapa attraktiva offentliga utrymmen,
strandpromenad och parker kring bostéder och arbetsplatser.

Omradet som detta besut omfattar kommer att innehdlla ca 900 nya
lagenheter. Detta innebar att denna del av planomradet i Hammarby Sjostad
har den hogsta exploateringsnivan hittills i stadsdelen. Bebyggelse i omradet
har ocksa mycket god kollektivtrafikforsorjning, med ndra avstand till
tvéarbanans hallplatser. Den nya bebyggelsen ligger ocksa val vagtrafikméssigt.
Omradet forutsétts and utas till bilpoolsystemet inom Hammarby Sjostad.

Det & gladjande att stadens ambition att framfor alt bygga pa redan
exploaterad mark kan foljas i detta projekt. Forandringen av planomradet
mojliggdr  ocksA  sanering av  fororenad mak  och  nya
dagvattensysteml dsningar.

Bor gar r adsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarréden Kristina Axén Olin, Sen Nordin och
Mikael Soderlund (allam) och Jan Bjorkiund (fp) enligt foljande.

Vi foredar kommunstyrelsen foresld kommunfullmaktige bes uta att
1. i huvudsak godkanna foredragande borgarréds forslag
2. uppdra till kommunstyrelsen att dterkomma till kommunfullmaktige med
fordag p& hur stadens kostnader per ekvivalent 14genhet i projektet kan sankas
3. darutbver anfora

Det framgar av &rendet att kostnaderna for projektet har okat sedan &rendet
behandlades av gatu- och fastighetsndmnden. Det forslag som nu presenteras innebér
att resultatet per ekvivalent 1agenhet innebar ett underskott pa 226 000 kr. Det méste
darmed beklagligtvis konstateras att staden ser ut att vara pa vag tillbaka pa de nivaer
som gallde innan 1998, da manga projekt i Hammarby Sjostad riskerade att haverera



géllde innan 1998, da manga projekt i Hammarby Sjostad riskerade att haverera pa
grund av dalig ekonomi.

Det framgér av drendet att det &r troligt att marken skall upplétas med tomtrét. For
att hantera de ekonomiska problemen i kalkylen bor déarfér staden understka hur
mycket mark staden kan sdlja. Det faktum att omradet kommer att innehdlla manga
bostadsrétter innebédr att det & rimligt att i stdrre utstréckning én fordaget forsélja
aminstone delar av marken.

Vidare i &rendet framkommer att parkeringstalet for den nya omrédet blir 0,5
bilplatser per lagenhet. Mot bakgrund av verklighetens krav pa parkeringsméjligheter
finns anledning att hoja detta. Ett parkeringstal pé endast 0,5 platser per 14genhet kan
komma att utgora ett framtida problem for boende i omradet och borde darfor
rimligtvis hanteras redan i detta skede.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande

1. Genomforande av investering i Hammarby Gard med investeringsutgift
om ca 376 mnkr och investeringsinkomst om ca 77 mnkr godkanns.

2. Gatu- och fastighetsnamnden far i uppdrag att genomféra projektet i
enlighet med detta utldtande.

3. Finansiering av investeringsutgifterna och inkomsterna for ar 2003-
2006 sker inom gatu- och fastighetsnamndens investeringsplan for ar
2003-2004 med inriktning for 2005 och 2006.

4. Finansiering av investeringsutgifterna for efterfoljande &r fér beaktas
vid uppréttande av kommande investeringsplaner.

5. Finansiering av drift- inklusive kapitalkostnader fér gatu- och
fastighetsnamnden f&r finansieras inom gatu- och fastighetsnamndens
budget.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Roger Mogert
Anette Otteborn



ARENDET

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 21 oktober 2003 att
1. godkanna investeringsutgifter pd 376 mnkr och investeringsinkomster
om 77 mnkr enligt kontorets utldtande
2. gekontoret i uppdrag att genomfoéra projektet i enlighet med kontorets
utldtande
3. Né@mnden understaller beslutet kommunfullmaktige for godkénnande.

Reservation anfordes av Sen Nordin m.fl. (m), UIf Frideback m.fl. (fp) och
Mats Rosén (kd), bilaga.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutlatande daterat den 13 oktober 2003
har i huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund
Detaljplaneférdaget Hammarby har sin grund i det férdjupade oversiktsplanearbetet

"Hammarby Sjostad Program for detaljplanel dggning aug. 1996”. For det omréde som
nu omfattas av detaljplan for Hammarby Gard redovisades sex nya bostadskvarter och
tva storre kontor och verksamheter i den véastra delen av omrédet.

Planfordaget omfattar fastigheterna Hammarby Gérd 6,7,8 och del av 11 samt kaj
och vattenomrédet norr om detta. Omradet omfattar (exkl. vatten) en yta pa ca 8,6 ha
Merparten av bebyggelsen utgdrs av industri och lagerlokaler. En stor del av foretagen
& verksamma inom bygghandel och IT. Négra byggnader har ett kulturhistoriskt
véarde. Kajen langs Sodra Hammarbyhamnen, frén Lumaparken till Skanstullsbron,
uppfordes dd Hammarby kanal byggdes mellan 1922 och 1928. Kajens skick varierar.
Vissa delar kan repareras medan andra bor bytas ut. Urspolning av grundvatten och
erosion har underminerat kajens grundléggning.

Foreliggande utlétande omfattar den Gstra delen av planomréadet som innehéller ca
900 lagenheter av planomrédets 1050. Delomradet &gs delvis av staden och delvis av
Wihlborgs. For den vastra delen av planomrédet ansvarar Wihlborgs, i egenskap av
agare, for genomforandet.

Tidigare beslut
KF har 3003-10-06 antagit detaljplanen for Hammarby Gérd. Beslut i gatu- och

fastighetsnamnden och kommunfullmaktige rérande detaljplanen Hammarby Gérd:

£ Avta med Wihlborgs (KF) 1997-05-26
£ Inriktningsbeslut (GFN) 2001-03-13
& Markanvisning och samarbetsavtal med Wihlborgs (GFN)  2000-05-02
£ Markanvisning (GFN) 2001-10-23
£ Remissvar (GFN) 2002-03-19



& Delgenomforandebesiut (GFN) 2003-09-29
£ Beslut om antagande (KF) 2003-10-06

Gatu- och fastighetsnamnden har anvisat mark inom detaljplaneomrédet till fyra
byggherrar; SKB (kooperativa hyresrétter), Riksbyggen(hyresrétter och bostadsrétter,
Veidekke (bostadsrétter) och Byggnadsfirman Erik Wallin AB (bostadsrétter).
Wihlborgs har hittills inlett samarbete med HSB, Folkhem och PEAB.

Beskrivning av projektet

Planfordaget syftar till att skapa en stadshbebyggelse med stenstadens kvaliteter sdsom
ett blandat innehdll av bostader, arbetsplatser och lokaler for butiker och service
kombinerat med att tillvarata vattenuteblickar och mgjligheten att skapa en ny
parkpearkistra delen av omradet innehdller ca 900 nya l&genheter och ca 4500 m2 nya
kontors-, butik- och lokalytor. Férslaget méjliggor anlaggande av ett nytt planomréade
med koppling till ny vattenanléggning " dockan” och k& med strandpromenad samt
erforderligt gatunét. Planférdlagets exploateringstal &r for bostadsdelarnai snitt e=3,3.
Sammantaget kan konstateras att planomrédets exploateringsnivan &r det hgsta hittills
i stadsdelen.

Angransande pagéende och planerade utbyggnader

Oster om planomrédet har utbyggnaden av Lumaparken med ny kontorsbyggnad och
hallplats for tvarbanan fardigstallts. Tvarbanan har byggts ut genom omrédet och tagits
i drift hosten 2002 pa strackan Gullmarsplan —Sickla Udde/L ugnet. P& sidra sidan av
Hammarvy Allé pégér detaljplanelaggning av Godsfinkan (bostadsanvéndning) och
Martensdal (kontorsanvandning). Vaster om planomrédet finns detaljplaneomradet
Kélnan dér produktion av ca 380 l&genheter, studentbostéder, skola mm ska starta
under hosten 2003. Véaster om omrédet finns Hammarbyverket som & ett varmeverk
vars producerade fjarrvarme bl.a. férsorjer Sddermalm och delar av Sddra Stockholm.

Offentliga stadsrummen

Diagonalt genom omrédet skapas ett, for omrédet centralt parkrum som ansluter till
samtliga kvarter, Hammarbyterrassen. Sjdva parkmarken utgor ca 7% av marken
inom planomrédet, men den omgivande lokalgatan & en del av stadsrummet. Da
parkmarken inom planomrédet & relativt liten i jamforelse med tidigare etapper i
Hammarby Sjostad méste lekytor skapas pa gérdar. En storre lekplats finns i
Lumaparken.

Centralt i omradet, mellan kajen och Hammarby Allé anl&ggs ett konande stadsrum
med vattenanl&ggningen "dockan” i dess norra del. Denna vattenanldggning star i
forbindelse med Hammarbyleden och dérmed Hammarby Sj6. Mgjlighet skapas for
fritidsbétar att kora in i dockan och lagga till vid gastbrygga. Genom grading och
trappsystem skapas madjlighet att komma néra vattenytan.

Frén Lumaparken till Skanstullsbron rustas och iordningstélls kajen for att rymma
biltrafik, separat cykelstrék samt géngyta ndrmast bebyggelsen och vattnet. Narmast



vattnet har kajen, p& huvuddelen av strackan 1angs Hammarby Gérd, en lagre niva som
avslutats ner mot vattnet med trappsteg. Denna lagre del & framst avsedd fér vistelse
och rekreation. Kajen fér funktion béde som lokalgata och park, flantrstrék. En total
kajbredd av 17 m skapas varav 5 m &r pa en lagre nivd En korbar bro skapas dér
dockan mynnar ut i Hammarbyleden.

Gator och trafik

De tre storre lokalgatorna & 18 m breda och & symmetriskt uppdelade i forgardsmark,
géngyta, parkering och korfil. Lokalgatan i parkrummet & 10 m  bred.
Parkeringsgarage anordnas fér bebyggelsen separat for varje kvarter med ett
parkeringstal om ca 0,5 platser per lagenhet. FOor kontorsbebyggelsen uppnds ett
parkeringstal om ca 5-6 bilplatser per 1000 m2 BTA. Omrédet forutsitts anslutas till
bilpoolsystemet inom Hammarby Sjostad. Som dimensioneringstal forslds 0,1
bilplatser per 1agenhet/(100m?2). Sammanfattningsvis innehdller planforsiaget ett hogre
parkeringstal an tidigare etapper av Hammarby Sjdstad.

Bebyggelse i omradet ligger (fagelvagen) inom maximalt 250-280m avstand till
hallplatsi Lumaparken i Gster och hallplats mitt for Fortum Varmes anl&ggning vaster
om omrédet. En forbindelse mellan Sodra Hammarbyhamnen och Norra
Hammarbyhamnen planeras direkt tster om omrédet.

Genomfdrande och tidplan
Gatu- och fastighetsndmnden godkéande 2003-09-30 ett delgenomférandebesiut. Beslut
innebar att projektet startar, under 4:e kvartalet &r 2003, projekteringsarbete, sanering
av mark, rivning av byggnader m m for att mojliggéra en byggstart for kontorets
anlaggningsarbeten varen 2004. For kontorets del innebéar genomforandet av den Gstra
delen av detaljplanen dels att erforderliga avtal tecknas, dels projektering och
utférande av gator inklusve marksanering och grundforstdrkning samt dels
samordning av samtliga aktiviteter inom och i andutning till planomradet.

| omrédet & representerade &ta byggherrar. Byggherrarnas husproduktioner
tillsammans med de tunga konstruktioner som ingdr i projektet kommer att krava
samordning. Sarskild vikt kommer dérfor att léggas vid samordning av tidplaner,
transporter och etableringar m.m..




Planillustration, Stockholms stadsbyggnadskontor (Ostra Hammarby Gérd &r markerat med
streckad begransningslinje)

Enligt GFK:s prelimindra produktionsplaner kommer de forsta byggstarter att ske i
kvarter 3 (Peab och Riksbyggen), langs Hammarby Allé i den sbdra delen av omradet.
Byggstart i de norra kvarteren antas komma ca sex manader senare. Byggstart i de
véastra kvarteren, som &gs helt av Wihlborgs, kommer sist i utbyggnaden. | takt med
utbyggnaden kommer ocksa fardigstdllandet av parken, Hammarbyterrassen. Den
planerade karenoveringen och byggande av "dockan” férutsétts ha genomférts fore
byggstart av berérda kvarter, aternativt samordnas vid produktion av dessa kvarter. En
fardigstalld Hammarby Allé kommer att paverka omradets schaktning/grundlaggning
och transporter.

Tidplan
Detaljplan, remiss och samrad 1 kv 2002
utstalining 3 kv 2002
Godkéannande av detaljplan SBN 2 kv 2003
Antagandei KF 4 kv 2003
Genomfdrandebesiut GFN 4 kv 2003
Projektering av bygghandlingar 4 kv 2003
Markarbeten paborjas (sanering m.m.) 4 kv 2003

Vattendom 1 kv 2004



Detaljplan vinner laga kraft 1 kv 2004
Fastighetshildning/bygglov 2 kv 2004
Byggstart (husproduktion) 4 kv 2004

Markarbeten forutsitts kunna paborjas innan detaljplanen vinner lag kraft. Tidplanen
forutsdtter att beslut om detaljplan kan fattas i huvudsak utan bordldggningar samt att
planen vinner laga kraft senast fyra manader efter KF:s beslut om antagande.

Avtal, beslut mm. som erfordras fér genomforandet

For detaljplanefrdagets genomforande erfordras foljande avtal och bedlut:

1. vattendom fér anldggande av en ny kg och dockan

2. bverenskommelse om exploatering mellan staden och Wihlborgs

3. Overenskommelse om exploatering mellan staden och fyra byggherrar; SKB,
Riksbyggen, Veidekke och Wallin.

4. dverenskommelse om exploatering mellan Wihlborgs och respektive byggherre
5. dverenskommelser om gemensamhetsanl aggning for garage och gérd

6. servitutsavtal avseende nétstation

7. servitutsavtal avseende pumpstation

8. dverenskommel se om kajrenovering mellan staden och Stockholms Hamn AB.

Overenskommelserna reglerar kommande tomtréttsupplételse samt frégor i samband
med expl oateringen (genomfdrande av miljoprogram, tidplan m m).

Konsekvenser av projektet

Miljo

Detaljplanen innebdr omfattande forandringar av planomrédet. Den relativt daligt
utnyttjade marken for kontor och lager 6vergér till en tét stadsmiljo med en dominans
av bostéder. Den téta bebyggelsen mojliggor ett effektivt utnyttjande av infrastruktur
som transport, energi, aviopp och avfal. Forandringen av planomrédet majliggor
sanering av fororenad mark och nya dagvattensystemlGsningar. Planforslaget gynnar
béde den biologiska mangfalden och den rekreativa miljon. Forslaget ger goda
forutsattningar att uppfylla centrala miljomal bade pa nationell och lokal niva. For att
uppfylla miljomélen i Hammarby Sjostad kréavs dock kompletterande styrning genom
avtdor Hammarbyverket & de faktorer som ur miljésynpunkt beddmts vara mest
vasentliga; luftkvalitet, risk for damm och buller. Bakgrundshalter inklusive utsl&pp
frdn Hammarbyverket understiger miljokvalitetsmalen for utomhusluft géllande for
stoft, svavel och kvéveoxider. Buller fran anlaggning och branslehantering bedoms
effektivt skarmas av kontorsbebyggelsen si att bullernivan vid de planerade
bostéderna val understiger géllande riktvarden.



Risker (Hammarbyverket)

De risker som finns i angréansning till planomrédet utgors av Hammarbyverket och
dess verksamhet. For att utredai vilken utstrackning det gar att bygga bostader i nérhet
av Hammarbyverket har AFEnergikonsult AB p& uppdrag av kontoret genomfort en
riskanalys och MKB for Hammarbyverkets paverkan pa Hammarby gérd.
Riskanalysen drar den slutsatsen att Hammarbyverket beddms kunna fortsétta med sin
verksamhet och vidareutvecklas med andra branden. Bostadsbebyggelsen inom
Hammarby Gérd kommer inte att paverkas ur miljo-, halso- och risksynpunkt.

Ekonomi

Markégarnas (staden och Wihlborgs) intdkter utgdrs av det markvérde som skapas
genom planlaggningen. Storre delen av omrédet siljs men delar kan bli aktuella att
uppldta med tomtratt. Markvérdet utgors av kopeskillingar och det beréknade
avgaldsunderlaget vid en framtida tomtrattsuppl atel se.

Preliminara kalkyler visar att staden fér inkomster om ca 341 mnkr. | inkomsterna
ingdr en beddmning av Wihlborgs kommande bidrag till projektet. K ostnadsférdelning
avses formaliseras i avtal mellan staden och Wihlborgs. Férhandling och samarbete
om exploatering av omradet mellan staden och Wihlborgs fortsétter i positiv anda. En
uppgorelse om ekonomiskt ansvar beréknas uppnas inom ramen for de bedémningar
som har antagits i exploateringskalkylen. Parterna avsikt & att utgifterna fordelas i
proportion till respektive parts byggrétter inom exploateringsomradet.

Stadens utgifter for iordningstdllande av marken fér bebyggelse utgérs av
kostnader for utredning, projektering, evakuering, sanering, omléggning av ledningar,
anléggning av lokalgator och cykelvagar, anglutningsavgifter, fastighetsbildning,
grundléggningsbidrag  samt  vissa  parkanldggningar. De  sammanlagda
investeringsutgifterna berdknas idag till ca 350 mnkr. (I exploateringskalkylen nedan
redovisss dven en beddmning av ingdngsvardet som en kalkylpost, darav
utgiftssumman 457 mnkr. Ingangsvérdet & dock ingen faktisk utgift). Av stadens
investeringsutgifter p& 350 mnkr A & i dagslaget ca 60 mnkr redan forbrukat pa
evakuering, markforvarv mm och 25 mnkr utgér ett delgenomférandebeslut, avsedd
for forberedel searbete, godkénd av GFN 2003-09-30.

Exploateringskalkyl

UTGIFTER

Forvarv av befintlig bebyggelse och anléggningar inom omrédet (tkr) 38 000
Ingangsvarden (tkr) 107 000
lordningstéllande av mark (marksanering, evakueringar mm ) 45 000
Projektering (tkr) 19 000
Anl&ggning (sanering, gator, sponter mm) (tkr) 229 000
Projektledning anléggning (tkr) 19 000

Summa (tkr) 457 000



INKOMSTER

Avgéadsunderlag (tkr) 30000
Markforsajning (tkr) 233000
Ovrigt (tkr) 78 000
Summa (tkr) 341 000
SAMMANSTALLNING

Resultat (tkr) -116 000
Resultat per Igh (tkr) -123
Markanl&ggningskostn. per Igh (tkr) 206

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca - 116 mnkr,
vilket motsvarar ett underskott om ca 123 000 kr/ekvivalent Igh dér en ekvivalent
l&genhet motsvarar 100 kvm bostad/kontor. (Se exploateringskalkyl ovan).

I nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomfdrandet berdknas till 3759 mnkr och
investeringsinkomsterna till 77,8 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas
bli enligt nedanstéende tabell:

Ack

t.o.m.
Mnkr 2002 2003 2004 2005 2006 2007 Senare Totalt
Utgifter (-) -599 -209 -959 -1069 -581 -256 -86 -375,9
Inkomster
(exkl. forsdljning) 3,2 0,2 74,4 77,8
Nettoutgift -56,7 -207 -959 -1069 163 -256 -86 -298,1
Inkomst férsdljning 49,0 2335 01 282,6

Stadens  utgifter/inkomster  for  exploatering finansieras via gatu- och
fastighetskontorets investeringsbudget och medel finns upptagna i nadmndens
verksamhetsprogram 2003 och forslag till budget 2004 med inriktning 2005-2006. De
redovisade utgifterna i férslag till budget 2004 med inriktning for 2005-2006 uppgar
till netto 284 mnkr jdmfért med de nu redovisade 299 mnkr. Avvikelsen beror
principiellt pa béttre kalkylunderlag. Kontoret bedomer att det 6kade medel sbehovet
kan inrymmeas i budgeterade planeringsnivaer.

Investeringskostnaderna for fjarrvdrme och elutbyggnader finansieras via Fortum
Varmes budget. Investeringar i vatten- och avloppssystem finansieras via Stockholm
V attens budget. Sopsugsanl&ggningen finansieras gemensamt av byggherrarna.

Driftskostnader

De beréknade drifts- och underhdllskostnaderna inom gatu- och fastighetsndmndens
ansvarsomréde blir enligt genomférd kalkyl 500 000 kr/ér. For Katarina-Sofia
stadsdel sforvaltning blir de beréknade drift och underhdllskostnaderna enligt kalkyl



delsforvaltning blir de beraknade drift och underhéllskostnaderna enligt kalkyl 600
000 kr/ér. Kapitalkostnaderna uppgar till 17 mnkr. Intakter fran tomtréttsavgéder
uppgar till 1,6 mnkr.

Kostnad/intakt per & mnkr

Drift- och underhdl GFN (-)  -0,5
Kapitalkostnad -17,0
Tomtréttsavgald 1,6

Drift och underhall Sdn (-) -0,6

Risker
Under samrédet om detajplanen framfordes synpunkter frdn Fortum Varme om att
planforslaget  tillét nya  bostader alltfor ndra  Hammarbyverkets
fjérrvérmeproduktionsanlaggning. Men anledning av synpunkterna har planforslaget
andrats sa att bostaderna fick en storre skyddszon till Hammarbyverket. Ett eventuellt
Overklagande av Fortum Varme skulle forsena tidplanen for projektet men troligen €
aventyra ett genomférande. Att uppskatta kostnader for att sanera férorenad mark
innebér altid en ekonomisk osdkerhet. Trots miljoteknisk markundersokningar och
analyser av prover s & det svért att beddma saneringsbehov och att faststélla
mangden fororenad jord i omrédet. Kontoret har tagit fram fordag till nya
tomtréttsavgdlder for flerbostadshus. Avgédldsunderlaget i detta fordag, for
bostadsrétter uppldtna med tomtrétt, understiger betydligt de markpriser vid
forsaljning som har antagits i exploateringskalkylen. For projektet innebéra detta en
kraftig forsémring av inkomsterna.
Kontorets synpunkter och férdag
Detaljplanen for Hammarby gérd & en del av utbyggnaden av Sjostaden. Planens
genomférande medfor dessutom att stadens mal om att nya bostader och verksamheter
skall tillkomma pé redan exploaterad mark uppfylls nar det gamla industriomrédet
omvandlas till i huvudsak bostdder. Planens ekonomiska utfall ligger inom ramen for
de underskott som har satts som ekonomiska mal for Hammarby Sjostad. Det relativa
bra resultatet beror pd omrédets exploateringsnivéer som & mycket hdga for
bostadsdelarna. Det av kontoret foresdlagna avgdldsunderlaget for bostadsrétter
kommer dock att innebéra en kraftig forsdmring av projektets ekonomi.

Kontoret foreslar att namnden godkanner investeringsutgifter om 376 mnkr och
investeringsinkomster om 77 mnkr samt fattar genomférandebesiut om projektet.

REMISSER

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.



Stadsledningskontor ets tjansteutldtande, daterat den 3 december 2003, har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret tillstyrker férslaget. Det & positivt att utbyggnaden i
Hammarby Sjostad fortgdr men negativt att resultatet per ekvivalent lagenhet
formodligen blir storre &n vad som beréknades ursprungligen i drendet.

Vid  kontakt med gatu- och fastighetskontoret  framkommer  att
investeringsinkomsterna harror frén bersknad ersittning frén Whilborgs, Fortum,
Stockholm Vatten och Envac. Information erhdlls &ven om att det i dagslaget ar troligt
att marken upplats med tomtrétt. Med beaktande av detta samt namndens beslut att
foresd kommunfullmaktige dndrade tomtréttsavgalder medfor paverkan pé kalkylens
resultat. Beaktat detta blir resultatet per ekvivalent l&genhet betydligt sémre, ett
underskott med 226 000 kr. Intakterna frén tomtréttsavgal derna berdknas uppgé till ca
8 mnkr/ar. Jamfort med berakningen i &rendet erhdller namnden darvid en minskad
kostnadsokning for drift inkl. kapitalbudgeten.

N&mnden har g angivit hur drift- inklusive kapitalkostnaderna skall finansieras.
Stadsledningskontoret férutsétter dérvid att namnden kan finansiera detta inom
oférandrad budget. Stadsledningskontoret foresldr darutéver kommunstyrelsen att
kommunfullméktige skall besluta att investeringsutgifterna for & 2007 och framéver
skall beaktas vid uppréttande av kommande investeringsplaner.




Bilaga
RESERVATIONER M.M.
Gatu- och fastighetsnamnden

Reservation anfordes av Sten Nordin m.fl. (m), UIf Frideback m.fl. (fp) och
Mats Rosén (kd) enligt féljande.

Gatu- och fastighetsndmnden bedutar
1. atti huvudsak godkénna kontorets forslag till besut
2. att darutbver anfora

Enligt tidigare beslut blir parkeringstalet fér bebyggelsen 0,5 platser per 1&genhet. Mot
bakgrund av verklighetens krav pa parkeringsmajligheter finns anledning att arbeta for
att detta parkeringstal hojs. Ett parkeringstal pa endast 0,5 platser per lagenhet kan
komma att utgora ett framtida problem for boende i omrédet och borde rimligtvis
hanteras redan i detta skede.



