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Handlaggare: Y ussuf Hassen 2003-03-17

Region Innerstad

Projekt Hammarby Sj6stad
Tel: 508 262 87

Y ussuf.hassen@gfk.stockholm.se

Dnr: 00-511-535 Till
Gatu och fastighetsndmnden

Genomforande av detaljplanen §dstadsporten i Hammar by §jdstad.
Genomforandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner investeringsutgifter pa 291
mnkr och investeringsinkomster om 67 mnkr enligt detta utlatande
godkannes.

2. Gatu och fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att genomfoéra
projektet i enlighet med detta utlatande.

3. Namnden understéller bedutet for kommunfullméktiges godkannande.

Olle Zetterberg
Bertil Strid
tf
LenaWinberg
tf

SAMMANFATTNING

Ett fordag till detaljplan for §ostadsporten, Hammarby Sostad, har stalts
ut under februari och mars 2003. Beslut om planens antagande berdknas att
fattas under varen 2003. Markarbeten skall paborjas hosten 2003 for att
klara en byggstart varen 2004. For kontorets del innebar genomférandet av
detaljplanen dels att erforderliga avtal tecknas, dels fortsatt projektering och
utférande av gator inklusive marksanering och grundfdrstérkning samt dels
samordning av samtliga aktiviteter inom och i andutning till planomradet.
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De sammanlagda investeringsutgifterna berdknas idag till 291 mnkr.
Exploateringskalkylen ger till resultat ett 6verskott pa ca 50 mnkr, vilket
motsvarar ett Gverskott om ca+ 48 000 kr/ekvivalent |agenhet. Stadens
utgifter for exploatering finansieras via gatu- och fastighetsnamndens
Investeringsbudget.

Planens ekonomiska utfall & den béasta hittills for stadsdelen. Hammarby
S Gstadsprojektets ekonomiska mal, att underskottet ska vara htgst 90.000
kr/lgh samt att anlaggningskostnaderna inte ska 6verstiga 175.000 kr/Igh,
uppfylls sdledes i detta projekt. Det positiva resultatet beror pa
planomradets expl oateringsnivaer som & mycket hoga bade for bostads-
och verksamhetsdelarna.

JM som har en markanvisning for att bygga 120 |agenheter med bostadsrétt
har signalerat om sitt 6nskemal att senarel agga sin byggstart. Kontoret anser
att IMs 6nskemd kan ha langtgdende negativa konsekvenser for hela
planomradet. Darfor foreslas att denna markanvisning overlats till Svenska
Bostader som redan finns i kvarteret och har bl a ett gemensamt garage. M
har mot ovanstédende bakgrund accepterat att Gverldta markanvisningen och
utford projektering till Svenska Bostader och framfort onskemd om att fa
markanvisning i senare etapp av Sjostaden. Svenska Bostader har ocksa
accepterat Overlatelsen. Fordaget att uppldta marken med tomtrétt innebér
jamfoért med forsaljning en sénkning av inkomsterna med ca 60 mnkr. Men
samtidigt har stadens mdl att nyproducerade bostader skall upplatas med
varierade upplatelseformer framjatsi och med att ca 120 lagenheter
kommer att bli hyreslégenheter i stéllet for bostadsrétter. | §ostaden har
hittills byggts en stor andel bostadsrétter.

Kontoret foredar att gatur och fastighetsnamnden godkanner
Investeringsutgifter om 291 mnkr och investeringsinkomster om 67 mnkr
samt ger kontoret i uppdrag att genomfdra projektet i enlighet med detta
utldtande.

UTLATANDE

Bakgrund

Detdjplanefordaget Sjostadsporten har sin grund i det fordjupade
Oversiktsplanearbetet " Hammarby Sj6stad Program for detaljplanel éggning
aug 1996". For det omrade som nu omfattas av detaljplan for Sjostadsporten
redovisades dels del av en stadsdel sidrottsplats dels kvarter for bostéader
och/eller verksamheter.

Planforslaget berdr Torkhuset 1 och Godsvagnen 6 som &r upplatna med
tomtrétt till fastighetsbolaget Gelbgjutaren HB (Skanska) respektive Din Bil
Stockholm Soder AB. Wihlborgs Fastigheter AB har férvarvat delar av
Torkhuset 2 och 3 av staden for uppférande av kontorsbebyggel se och
bostéder. Wihlborgs har inlett samarbete med Riksbyggen for uppférande av
bostéderna. Fastigheterna Halvon 1 och Bradgarden 9 &gs av Brf Sjostaden
och Brf Sjostaden 2 (vilka fastigheter till mindre delar ingar i planen). All
Ovrig mark égs av staden.



Omradet har tidigare inrymt enklare industri och lagerlokaler. Huvuddelen
av dessa & nu rivna. Befintlig bebyggelse utgors dels av Skafabsf d
huvudkontor inom fastigheten Bradgarden 8 som avses bevaras. En dldre
industri- och kontorsbebyggelse fran 1950 talet, med tva till fem vaningars
hojd, finns &ven inom fastigheten Torkhuset 1 som av stadsmuséet bedomts
ha visst kulturhistoriskt varde. Denna Fastighet forutsétts rivas.

Omradet innehaller ingen befintlig natur eller vegetation.

Oversiktsplan med markering av detaljplaneomr adet, Stockhol ms Stadsbyggnadskontor

Tidigare bedut
Fordlag till detaljplanen Sjostadsporten har stédllts ut under februari och
mars 2003 och berdknas att antas av stadsbyggnadsnamnden varen 2003.

Bedut i gatu och fastighetsndmnden rérande detaljplanen Sj6stadsporten:
Inriktningsbeslut, GFN 1999-10-05

Markanvisning for bilpoal till Statoil, GFN 1999-06-15

Forvarv av SKAFAB:s kontorsbyggnad, GFN 2000-09-26
Markanvisning till IM, GFN 2001-02-23

Markanvisning till Svenska Bostéader, GFN 2001-12-11

Remissvar, GFN 2002-04-16

N N N ) ) N

Gatu och fastighetsnamnden har anvisat mark inom detaljplaneomradet till
JM AB for uppférande av lagenheter med bostadsrétter. Svenska Bostader
har fatt markanvisning for uppférande av ca 96 studentldgenheter. For ett
kvarter inom omradet har tecknats ett avtal med Statoil for att 16saen
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fungerande bilpool &t de boendei Hammarby Sjostad. Tva kvarter inom
omrédet som & i stadens &go saknar byggherrar.

Beskrivning av projektet

Planférdaget syftar till att mojliggora uppférande av tét stadsméssig
bebyggelse av innerstadskaraktéar med ett blandat verksamhetsinnehall.
Planférdaget inrymmer byggnadsrétter for ca 225 lagenheter och fér ca 100
studentbostéader motsvarande ca 30.500 kvm ljus BTA yta, samt for ca
56.500 kvm ljus BTA yta for verksamheter/hotell. Férslaget majliggor
vidare utbyggnaden av en ny drivmedel sstation mm som utgér en vasentlig
del av stadens satsning for att na en 6kad miljo- och kretsloppsanpassning.
Fordlaget mojliggor en utbyggnad av Hammarby Allé och av Lugnets Allé
med andlutning till Hammarby Fabriksvag/Sodra Lénken samt av
erforderligt lokalgatundt.

Planférdlagets exploateringstal ar for bostadsdelarna e=3,0 och for
kontorsdelarna e=4,7. Sammantaget kan konstateras att planomradets
exploateringsnivaer & mycket htga bade for bostads- och
verksamhetsdelarna. Det mindre kvarteret som innehaller

drivmedel sstationen mm har ett vasentlig lagre utnyttjande e=2 beroende pa
att en stor del av kvarteret inte & mojligt att bebygga.

Angransande pagaende och planerade utbyggnader

Soder om planomradet pagar utbyggnaden av Sodra L anken. Anslutande
vagtunnlar & utspréngda och inredningsarbeten pagéar. Utbyggnaden av
trafikledens Oppna parti vid Sickla Sluss inklusive utbyggnaden av ny
dlussanléggning mm &r vasentligen fardigstélld och del av det nya
vagomradet har tagitsi provisorisk drift som en del av Hammarby
Fabriksvag. Sodra Lanken avses fardigstdllas genom Sjéstaden under ar
2003. Trafikledens andlutande vagtunnlar avsestasi drift ar 2004.

Utbyggnaden av detaljplaneomrédena Sickla Kaj och Sickla Kanal pagar for
en huvudsaklig bostadsanvandning. Inflyttningen sker successivt under aren
2002-05 till totalt ca 1300 lagenheter. Utbyggnaden av Hammarby Allé och
Lugnets Allé sker i andutning hértill. Tvérbanan har byggts ut genom
omradet och tagitsi drift hosten 2002 pa strackan Gullmarsplan —Sickla
Udde/L ugnet.

Vaster om planomradet har parallellt skett detaljplanelaggning av Kolnan
for ca 380 lagenheter, studentbostéder, skola mm. Planerad inflyttning sker
hér mellan aren 2004-05. Inom den norra delen av Din Bils fastighet pa
Godsvagnen 6 pagar en utbyggnad av ny parkeringsanlaggning i fyra plan.

Offentliga rum

| korsningspunkten mellan Hammarby och Lugnets Allé utbildas en
kvadratisk platsbildning med matten 60x60 m. Platsen har utformats som en
rondell som sparvagen skar igenom. Rondellens mittparti utformas som en
trédplanterad svagt lutande skiva. Rondellen & forskjuten & soder sa att de
sodervénda platsbildningar som andluter till Sickla Kajs centrumanldggning
kunnat goras storre for att medge uteserveringar mm. Det & likasa



vasentligt med en samordnad byggnadsgestaltning for de fyra kvartershorn
som omgéardar denna plats.

Gator och trafik

Planforslagets bada esplanader utformas med samma principsektioner som
iInom §Ostadens 6vriga delar, d v s med en total bredd av 37,5 m,
mittplanteringar och enkelriktade kdrbanor med cykelfélt, parkering,
trottoarer och trédplanteringar |angs angrénsande bebyggel se. Hammarby
Allés mittdel nyttjas for 13 besdksparkeringsplatser, annan del tréd- och
grasplanteras. Alléns 6gra del forhgjs till en niva ca +8,5 m vid avslutning
mot Sodra Lanken, bl afér att mojliggora en framtida forlangning over
densamma for att harigenom kunna majliggéra en kommande exploatering i
Hammarbybackens vastd uttning.

| planomrédet ingér tre lokalgator, som gar vinkelrétt fran Hammarby Allé
och utgor en foérlangning av lokalgatornai Sickla Kgj. Lokalgatornas
sektion & 18 meter eller mer och & symmetriskt uppdelade i forgardsmark,
gangyta, parkering och korfil. Ett ostvastligt cykelstrak planeras langs
planomradets park.

Genomfoérande och tidplan

For kontorets del innebéar genomforandet av detaljplanen dels att
erforderliga avta tecknas, dels projektering och utférande av gator
inklusive marksanering och grundférstarkning samt dels samordning av
samtliga aktiviteter inom och i andutning till planomradet.

Utbyggnaden kréaver samordning med 6évriga bygg- och anléggningsarbeten
i omradet, dvs med andra etapper inom Sjostaden. Sarskild vikt kommer
darfor att 18ggas vid samordning av tidplaner, transporter och etabl eringar
mm.

Illustration, kvartersnummer och byggherrar

Forsta byggstart kommer att ske i kvarter 1 (Wihlborgs och Riksbyggen) , i
det sbdra kvarteret (Statoils drivmedel sstationen). Det héga
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kontorskomplexet i kvarter 2 (Skanska) antas komma sist i utbyggnaden.
Det &r osdker nér utbyggnaden av kvarter 4 (hotell/kontor & bostader) kan
ske eftersom kvarteret saknar en byggherre.

Tidplan

Utstallning kvartal 1, & 2003
Beslut SBN och GFN

Laga kraft for detaljplanen kvartal 2 - 3, & 2003
Markarbeten paborjas kvartal 3, ar 2003
Fastighetsbildning/bygglov kvarta 3- 4, & 2003
Byggstart, Wihlborgs och Riksbyggen Kvartal 1, ar 2004
Byggstart, drivmedel sstation kvartal 2, ar 2004
Byggstart, Svenska Bostader kvartal 2, & 2004
Byggstart, Skanska tidigast kvartal 3-4, 2004
Inflyttning under & 2005-2006

Tidplanen forutsatter att besut om detaljplan kan fattas i huvudsak utan
bordléggningar och dverklaganden.

Avtal som erfordras genomférandet

For detaljplanens genomfdrarde erfordras att foljande avtal tecknas:

1. Overenskommelse om exploatering mellan staden och respektive
byggherre som skall erhdllatomtrétt (Svenska Bostéder och Skanska).

2. Overenskommelse om exploatering med kommande byggherrar for
kvarter 4 och kvarter 5.

3. Overenskommelse om exploatering med Wihlborgs.

4. Avtal med ledningsigare avseende genomfdrande och upplatelse i mark

eller kulvert.

Servitutsavtal avseende nétstationer.

6. Overenskommelse avseende avfallshantering for bostader inom kvarter
1

o

Overenskommelserna reglerar kommande tomtrattsuppl dtelse samt fragor i
samband med exploateringen (genomfdrande av miljoprogram, tidplan
mm).

Konsekvenser av projektet

Miljo

En miljokonsekvensbeskrivning har uppréttats av Tyréns Infrakonsult AB
pa uppdrag av gatu- och fastighetskontoret. Ur miljokonsekvens-
beskrivningen, som ingar i planhandlingarna, framgar att de vasentligaste
miljofragorna att belysa ar trafikbuller, luftkvalitet och transport av farligt
gods. Byggnaderna nérmast Sodra Lanken kommer bl a av hansyn till risker
och stérningar fran trafikleden inte att anvandas for bostader utan foér kontor
och andra verksamheter som béttre kan anpassas till sékerhetskraven. For
att sdkerheten for dem som vistas i byggnaderna ska bli tillfredsstallande,
trots nérheten till Sodra Lanken och Hammarby Fabriksvag, kravs att
sékerhetsaspekten beaktas redan nér husen byggs. | planbestdmmel serna
stélls krav pa anpassning av fonster, fasader och stommar. Med hjdp av
bullerskyddsatgarder och dubbelsidiga lagenheter kan riktvarden for



inomhus klaras i bostadskvarteren. Kontorsbyggnaderna nérmast Sodra
Léanken och i sddradelen av kvarter 1 &r viktiga som avskarmning eftersom
de minskar bullret i 6vrigt kvarter. Luftkvalitén i omradet paverkas av
trafiklederna och av drivmedel sstationen. Berakningar visar dock att
miljokvalitets for kvavedioxid uppfyllsinom planomradet.

Undersokningar av markfororeningar inom planomradet tyder dock pa att
marken &r relativt fororenad och att sanering kommer att krévas innan
omradet kan tas i ansprék.

Ekonomi

Stadens inkomster utgors av det markvérde som skapas genom

planl &ggningen. Bade tomtrattsuppl &tel se och tomtforsajning ar aktuella
inom planomradet. For tomtrétten utgors markvéardet av det beréknade
avgaldsunderlaget vid en framtida tomtréttsuppl atelse. Preliminara kalkyler
visar painkomster om ca 382 mnkr.

Stadens utgifter for iordningstallande av marken for bebyggel se utgors av
kostnader for utredning, projektering, evakuering, sanering, omlaggning av
ledningar, anl&ggning av lokalgator och cykelvagar, andutningsavgifter,
fastighetsbildning, grundlaggningsbidrag samt vissa parkanldggningar. De
sammanl agda investeringsutgifterna beréknas idag till ca 273 mnkr. (1
exploateringskalkylen nedan redovisas @aven en bedémning av
ingangsvéardet som en kalkylpost, dérav utgiftssumman 338 mnkr.
Ingangsvardet & dock ingen faktisk utgift). Av stadens investeringsutgifter
pa 273 mnkr sd &r i dagslaget ca 41 mnkr redan forbrukat pa evakuering,
markforvarv mm.

Exploateringskalkyl

UTGIFTER

Forvarv av Skafabs f d huvudkontor (tkr) 29 000
Ingangsvéarden (tkr) 65 000
lordningstéllande av mark (marksanering, evakueringar mm ) 70000
Projektering (tkr) 10 000
Anl&ggning (sanering, gator, sponter mm) (tkr) 158 000
Projektledning anldggning (tkr) 6 000
Summa (tkr) 338000
INKOMSTER

Avgddsunderlag (tkr) 224 000
Markforsaljning (tkr) 93000
Ovrigt (tkr) 65 000
umma (tkr) 382000
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SAMMANSTALLNING

Resultat (tkr) 50 000
Resultat per Igh (tkr) +48
Markanl&ggningskostn. per Igh (tkr) 130
Exploateringsgrad (kvm BTA / kvm) 2,71

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca +
50 mnkr, vilket motsvarar ett dverskott om ca 48 000 kr/ekvivalent Igh dér
en ekvivalent |agenhet motsvarar 100 kvm bostad/kontor. (Se
exploateringskalkyl ovan).

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet berdknas till 291 mnkr och
investeringsinkomsternatill 67,3 mnkr i |6pande prisniva. Utfallet Gver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack

t.o.m.
Mnkr 2002 2003 2004 2005 2006 Senare | Totalt
Utgifter (-) -40,9 -82,5 -1275 [-20,6 -19,5 -291,0
Inkomster (exkl. forsdljning) 1,9 25,7 36,9 1,4 1,4 67,3
Nettoutgift -39,0 -56,8 -90,6 -19,2 -18,1 -223,7
Inkomst forsaljning 10,0 -83,7 93,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetskontorets investeringsbudget och medel finns upptagna i
namndens verksamhetsprogram 2003 och forslag till budget 2004 med
inriktning 2005-2006. De redovisade utgifternai férdag till budget 2004
med inriktning for 2005-2006 uppgar till netto 162 mnkr jamfoért med den
nu redovisade 224 mnkr. Avvikelsen beror principiellt pa béttre
kalkylunderlag. Kontoret bedémer att det 6kade medel behovet kan
inrymmas i budgeterade planeringsnivaer.

Investeringskostnaderna 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.

Driftskostnader

De berdknade drifts- och underhallskostnaderna inom gatu och
fastighetsndamndens ansvarsomrade blir enligt genomford kalkyl 104 500
kr/ar. FOr Katarina-Sofia stadsdel sforvaltning blir de beréknade drift och
underhdlIskostnaderna enligt kalkyl 216 000 kr/ar. Kapitalkostnaderna
uppgdr till 12 mnkr. Intakter frén tomtrattsavgalder uppgar till 11,8 mnkr.




Kostnad/intakt per ar mnkr

Drift- och underhdll GFN (-) -0,1
Kapitalkostnad -12,1
Tomtréttsavgad 11,8
Drift och underhdl Sdn (-) - 0,2
Risker

Detaljplanen for Sostadsporten har stéllts ut under februari och mars 2003.
Under remisstiden och utstéllningen har en sakégare framfort vissa
synpunkter gatuutformningen i omrédet. Ett eventuellt Gverklagande skulle
forsenatidplanen for projektet men troligen g aventyra ett genomférande.

Att uppskatta kostnader for att sanera férorenad mark innebér alltid en
ekonomisk osdkerhet. Trots miljéteknisk markundersokningar och analyser
av prover s &r det svart att bedéma saneringsbehov och att faststalla
mangden fororenad jord i omradet.

Tvakvarter inom planomradet saknar byggherrar. | kalkylerna anges
beddmda inkomster for kvarteren. Dessainkomster kan komma att andras.

Kontorets synpunkter och forslag

Detaljplanen for §jostadsporten & en del av utbyggnaden av Sj6staden.
Planens genomforande medfor dessutom att stadens mal om att nya
bostader och verksamheter skall tillkomma pa redan exploaterad mark
uppfylls nér det gamla industriomradet omvandlas till bostader och
verksamheter/hotell.

Planens ekonomiska utfall &r det béasta hittills for stadsdelen dér Gverskottet
& ca 48 000 kr/ekvivalent Igh. Det positiva resultatet beror pa omradets
exploateringsnivaer som & mycket hoga bade for bostader och
verksamhetsdelarna. Sjostadsporten ar ett sadant projekt déar Staden planerar
for ett betydande Gverskott for att bl a forbéttra ekonomin for stadsdelen
som helhet.

JM som har en markanvisning for att bygga 120 |agenheter med bostadsrétt
har signalerat om sitt 6nskemal att senarelagga sin byggstart. Kontoret anser
att IMs onskemd kan ha langtgaende negativa konsekvenser for hela
planomrédet. Déarfor foreslas att denna markanvisning dverlats till Svenska
Bostader som redan finns i kvarteret och har bl a ett gemensamt garage. M
har mot ovanstaende bakgrund accepterat att Gverlata markanvisningen och
utford projektering till Svenska Bostader och framfort dnskema om att fa
markanvisning i senare etapp av Sjostaden. Svenska Bostader har ocksa
accepterat Overlatelsen. Forslaget att upplata marken med tomtrétt innebér
jamfort med forsaljning en sankning av inkomsterna med ca 60 Mkr. Men
samtidigt har stadens mdl att nyproducerade bostader skall upplatas med
varierade upplatelseformer framjatsi och med att ca 120 |agenheter
kommer att bli hyredléagenheter i stdlet for bostadsrétter. | Sdstaden har
hittills byggts en stor andel bostadsrétter.
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Kontoret foreslar att namnden godkanner investeringsutgifter om 291 mnkr
och investeringsinkomster om 67 mnkr samt fattar geromférandebesiut om
projektet.

SLUT
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