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Kompletterande inriktningsbeslut for projekt Henriksdalshamnen
etapp I, Hammarby Sjostad mm

Forslag till beslut

Markndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av forutséttningarna
for exploatering av Henriksdalshamnen samt foreslar att
kommunfullméktige godkdnner projektet.

Markndmnden godkinner investeringsutgifter avseende bl a marksanering,
ledningsflytt mm om 40 Mnkr (delgenomforandebeslut) och ger kontoret
i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Goran Langsved

Lars Franne
Sammanfattning

Henriksdalshamnen dr ett av de storre aterstdende utbyggnadsomradena i
Hammarby Sjostad. Omradet foreslas i en forsta etapp bebyggas med ca 900
lagenheter. Markndmnde tog 2005-06-23 inriktningsbeslut {6r projektet i
samband med redovisning av resultatet av en markanvisningstivling.
Kontoret kompletterar i detta drende det ekonomiska utfallet for staden med
en mer fyllig redovisning av stadens exploateringskostnader.

Markanvisningar dr gjorda till 11 byggherrar. Detaljplanearbetet dr paborjat
och planen vintas skickas ut pd samrad och remiss i maj i &r. Stadens
ataganden for genomforandet omfattar bl a evakuering av arrendatorer,
rivning av bebyggelse, marksanering, anldggningsarbeten for kajer och
paldack samt finplanering av allmén platsmark. Av dessa arbeten &r i
huvudsak endast avtal om evakuering av samtliga arrendatorer klara.



Kontoret bedomer att detaljplanen kan vinna laga kraft under hésten 2007.
Forsta inflyttning kan ske varen 20009.

En exploateringskalkyl for omradet anger utgifter for staden om ca 800
Mnkr och inkomster om ca 683 Mnkr. P4 inkomstsidan finns en post om ca
235 Mnkr vilket utgdr kapitaliserad tomtréttsavgéld utover ordinarie avgild.
Detta avser bostadsrittsfastigheterna och ar ett resultat av ovanndmnda
markanvisningstdvling. Underskottet per ldgenhet blir ca 130.000 kronor,
vilket far betraktas som acceptabelt m h t projektets svérighetsgrad.

De totala drift- och underhéllskostnaderna for trafikndmnden och for
Katarina-Sofia stadsdelsndmnd uppskattas till ca 1,6 Mnkr/ér. En
investeringsanalys enligt nuvdrdesmetoden redovisar ett negativt
nettonuviarde om 182 Mnkr eller ca 200.000 kronor per ekvivalent ldgenhet.

Kontoret anser att projektets ekonomi dr godtagbar och foreslar att
markndmnden godkéinner fortsatt utredning av forutsiattningarna for
projektet. Arendet skall 4ven redovisas for kommunfullméktige.

Vissa forberedande arbeten, t ex marksanering av del av omrédet, flyttning
av en dagvattenledning, samt viss projektering bor genomforas tidigt for att
bostadsproduktionen i Sjostaden skall kunna halla en jimn och hog takt.
Kontoret foreslar att dessa arbeten, kostnadsuppskattade till ca 40 Mnkr,
gbrs under 2006.

Bakgrund

Utbyggnaden av Hammarby Sjostad foljer ”Program for
detaljplaneldggning”, 1996-06-10. For delomradet Henriksdalshamnen
redovisas en huvudsaklig markanvandning for bostdder. Grénser och
beldgenhet for den forsta utbyggnadsetappen framgar nedan

Omradet utgdrs av f d sjobotten som torrlades i samband med sdnkningen av
Hammarby Sj6 under 1920-talet. Henriksdalshamnen nyttjas idag for bl a
forsiljning av byggvaror och bétklubbsverksamhet. Tidigare har
varvsverksamhet varit forlagd till omradet. Staden dger all mark inom
Henriksdals-hamnen. Nagra verksamheter och arrendatorer har redan flyttat
fran omradet. Den storste kvarvarande arrendatorn dr S6dermalms Tréd, som
viantas avflytta forsommaren 2007.

Utbyggnaden av Henriksdalshamnen &r delvis sammanldnkat med projekt
Danviksldsen, vilket drivs gemensamt av Stockholms stad, Nacka kommun
och Landstinget. I korthet innebér projektet att Virmddvagen ges en ny tu
nnelstrickning genom Henriksdalsberget. Vidare avses Tvirbanan forlangas
till Slussen via en tunnel under Danvikskanalen.



Danvikslosen innebér dven att Saltsjobanan ldnkas samman med Tvérbanan
vid Lugnet. Banan forldggs till Virmdovégens nuvarande lage och byggs,
som ovan namnts, vidare till Slussen.

Det finns idag ingen slutlig 6verenskommelse med Landstinget och Nacka
kommun om Danvikslésen men Henriksdalshamnens forsta etapp om ca 900
lagenheter kan byggas oavsett detta. Etapp II, som innehaller ca 400
lagenheter, kan byggas ndr Varmdovigens permanenta tunnelforlaggning ar
klar. D& kan dven Danvikstulls centrum och resterande delar av Lugnet
bebyggas med ytterligare ca 1.000 lagenheter.

Tidigare beslut

Forvarv av fastigheten Mejeristen 1 fér genomférande av evakuering av
S6dermalms Travaru AB fran Henriksdalshamnen. Delgenomforandebeslut.
(KF 2004-11-22).

Forvarv av fastigheten Mejeristen 1 for genomférande av evakuering av
Sodermalms Travaru AB fran Henriksdalshamnen. Reviderat

delgenomforandebeslut. (Gfn 2005-01-25).

Henriksdalshamnen, etapp |, Hammarby Sjéstad. Inriktningsbeslut och
markanvisningar. (Mn 2005-06-23).

Inriktnings- och genomférandebeslut angdende atgarder mot lukt mm vid
Henriksdals avloppsreningsverk (Mn 2005-09-22)

I detta drende redovisades resultatet av den markanvisningstiavling kontoret
genomfort for omradet. Sammanlagt foreslogs markanvisning av 16 tomter
till 10 byggherrar. Markanvisningarna framgér av bilaga 1. I tavlingen fick
byggherrarna ldmna anbud pa tomtréttsavgilden for de forsta 10 aren
(bostadsritter). Mervirdet av de forsta 10 arens avgéld uppgar till ca 235 M
nkr. Med mervérdet avses den kapitaliserade avgéilden utdver normal avgild
om 205 kr/m2. Kontoret utlovade en fylligare redovisning av stadens
kostnader for projektet. Det nu aktuella drendet handlar frimst om detta.
Vidare redovisas vilka tidiga insatser som kréavs for genomforandet.

Markanvisning inom projekt Henriksdalshamnen etapp |, Hammarby Sjostad (Mn
2006-03-09).

I detta drende utokades etapp I med ytterligare en byggrétt om ca 80
lagenheter, vilken markanvisades till Byggnadsaktiebolag Abacus.

Detaljplan

Stadsbyggnadskontoret, markkontoret och de 11 byggherrarna tar f n fram
underlag for detaljplanen. Kontoret rdknar med att planen kan skickas ut pa
samradsremiss i maj i ar. Detaljplaneskissen (bilaga 1) foljer i huvudsak de
intentioner som fanns i den programskiss som redovisades for markndmnden
1 samband med drendet angdende markanvisningar. Den enda skillnaden av
betydelse dr den utdokning av planomréadet som blir foljden av
markanvisningen om ytterligare ca 80 lagenheter till Abacus.



Forutom ca 900 ligenheter kommer planforslaget att innehélla 4
daghemsavdelningar, lokal er och 450 garage- och parkeringsplatser
motsvarande ca 0,5 p-plats per ldgenhet. Totalt parkeringstal inklusive
markparkering ger ca 0,6, vilket dr ndgot under behovet. Fler garageplatser
ryms dock inte eftersom det dr mindre ldmpligt att bygga under
grundvattennivan

Genomforande

Nedan redovisas stadens normala dtaganden i1 exploateringsprocessen samt
de som &r specifika for projekt Henriksdalshamnen.

Markatkomst och evakuering

Staden dger all mark inom planomradet. Avtal om evakuering har triffats
med samtliga arrendatorer/tomtréttshavare.

Rivning och marksanering

Vissa byggnader 1 sodra delen av omradet har rivits allteftersom
arrendatorerna har avflyttat. Rivning av byggnader tillhoriga S6dermalms
Tra sker omedelbart efter det bolaget ldmnat sina omraden forsommaren
2007.

Hela planomradet dr beldget pa utfylld mark. Fyllnadsmassorna och den
verksamhet som funnits har; smaindustri, varv, batuppldggning mm innebar
forekomst av markfororeningar. De undersokningar som utforts pekar pa ett
saneringsbehov av ungefdr samma omfattning som for det intilliggande
planomrédet Lugnet. I likhet med 6vriga utbyggnadsomrdden inom
Sjostaden skall staden svara for och bekosta saneringen.

Ledningsflyttning

En stor dagvattenledning som framst avvattnar Hammarby Fabriksvig och
andra omraden inom Nacka kommun passerar planomrédet och mynnar i
Hammarby Sj6. Ledningen avses ldggas om och ledas till Svindersviken.
Avtal om ledningsflytt skall triffas med Nacka kommun och Vigverket.

Grundldggningsbidrag

Merparten av planomrddet har déliga grundférhéllanden. I
markanvisningsavtalen har dock fastslagits att grundlaggningsbidrag ej skall
utgd. I avtalen foreskrivs att staden har samordningsansvaret for all pilning 1
omradet, dvs dven inom kvartersmark.

Stadens anldggningar

Detaljplanen forutsétter en mycket omfattande utbyggnad av
kajkonstruktioner. Totalt berdknas ca 11.000 m2 kaj anldggas. Detta
motsvarar nastan 600 langdmeter. Daliga grundforhéllanden och férorenade
sediment innebér att kajerna troligtvis anldggs som palddckskonstruktioner.



En stor del av lokalgatorna foreslas ocksa anlédggas pa példdack av samma typ
som inom Lugnet-omradet.

Vid finplaneringen av omradet kommer kajgatorna och lokalgatorna att
stéllas 1 ordning. Nedsédnkta gangbryggor kommer att anldggas pa en stor del
av kajerna. Ett hamntorg med plats for smabétar och férjeldge anldggs i
omradets sydvistra del. Planomradets enda park forldggs till omradets norra
del mot Danviksklippan.

Virmdovigen

Viarmdovagen skall, 1 avvaktan pa den slutliga 16sningen, forses med utdkat
bullerplank samt sidojusteras for att forbéttra bullersituationen i omradet.

Tidplan

Kontoret bedomer att detaljplanen kan vinna laga kraft hosten 2007. Vissa
arbeten bor dock utforas innan dess, t ex den flytt av dagvattenledning samt
marksanering inom den del av omrddet som &r dtkomlig redan nu. Det finns
ocksa ett starkt onskemal att paborja kajarbetena tidigt. Anledningen ar att
dessa arbeten ligger forst i byggprocessen och dr mycket tidskrdvande. De
formella beslut som kravs ar dels upphévande av nu géillande detaljplan, som
ej tilldter byggande i vattnet, dels miljddom. Kontorets forhoppning ar att
dessa forutsittningar kan uppfyllas under 2006. Om sa sker kan byggstart f6r
kajarbetena ske i borjan av 2007. Byggstart for husbyggnadsarbetena vintas
da kunna ske under andra halvaret 2007. Forsta inflyttning kan ske varen
2009.

Nista beslutstillfdlle for markndmnden infaller vid samradsremissen,
prelimindrt i juni i &r. Kontorets malsittning r att redovisa principen for
exploateringsdverenskommelser med de blivande tomtrittshavarna vid
samma tillfille.

Ekonomi

Resultat av exploateringskalkyl

Nedan redovisas resultatet av en exploateringskalkyl for planomradet i
prisnivd 2006-04 -01:

Utgifter Mnkr
lordningsstillande av kvartersmark 329
== allménplats mark 473
Summa utgifter Ca 800
Inkomster MnKr
Markforséljning, forskottsavgild mm 283
Avgildsunderlag 400
Summa inkomster Ca 683
Sammanstillning
Resultat (Mnkr) -117
Resultat per ekvivalent ldgenhet (kr) -130 000




Markanldggn.utgift per ekv Igh (kr) 517 000
Exploateringsgrad 2,6-2,8

Négra av de storre utgiftsposterna redovisas nedan:

Aktivitet Mnkr
Evakuering 171
Anlidggning av kajer och gatudick 140

Del av kostnad for ombyggnad av

Henriksdals Reningsverk samt del av
kostnad for ledningsflytt 85
Marksanering 35

Utgifterna for evakuering dr 1 huvudsak fasta eftersom de dr avtalsbundna
och till stor del redan erlagda.

Avtalet med Stockholm Vatten angédende ombyggnad av reningsverket dr f n
under ny diskussion, vilket eventuellt kan innebdra andra 16sningar. I bésta
fall kan stadens utgifter reduceras. Tills vidare forutsitts att
ombyggnadsarbetena genomfors.

Utgifterna for marksanering samt anldggande av kajer och gatudick har
uppskattats bl a genom erfarenhetsaterforing av liknande arbeten som utforts
1 Hammarby Sjostad.

Ca 171 Mnkr ér redan nedlagt 1 projektet. Av dessa dr kostnader for
evakuering, enligt tidigare delgenomforandebeslut, helt dominerande.

Vad giller inkomsterna har kontoret genom den anbudstdvling som foregick
markanvisningarna tillférsdkrat staden en extra inkomst om ca 235 Mnkr.
Denna inkomst tillfaller staden som en kapitaliserad tomtréttsavgéild for
bostadsrittsfastigheterna utover géllande tomtréttsavgéld. Tilldggsavgéilden
ar mojlig att ta ut p g a projektets goda ldge. Som framgar av
exploateringskalkylen dr det ocksa angelédget for staden att 6ka inkomsterna
for att reducera stadens underskott i projektet.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 880 Mnkr i
16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedan:

Ack tom
Mnkr 2005 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | Senare Totalt
Utgifter (-) -171 -135] -254] -176] -52 -92 -880
Inkomster (exkl. 11 11
forsdljning)




Nettoutgift (-) /- -171 - 135 254 -176 -41 -92
inkomst

-869

Forsédljningsinkom 45
St

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
markndmndens investeringsbudget for aren 2006-2009. Medel skall beaktas
1 ndmndens kommande budgetarbete.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens
ansvarsomrade berdknas efter genomforandet uppga till ca 0,8 Mnkr/ar. For
Katarina-Sofia stadsdelsndmnd berdknas drift- och underhallskostnaderna
uppga till ca 0,8 Mnkr/ér. Kapitalkostnaderna for marknimnden berdknas
uppga till ca 49 Mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca 15 Mnkr/ar

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Kommunstyrelsen beslutade 2005-10-26 om delvis dndrade regler i syfte att
forbattra styrningen av stadens investeringsverksamhet. Detta innebér bl a
att det ekonomiska nuvérdet av aktuella investeringar som avses genomforas
skall berdknas och redovisas till kommunfullméktige i anslutning till
genomforandebeslut om 50 Mnkr och inriktningsbeslut 6ver 300 Mnkr.
Kontoret har uppréttat en nuvardeskalkyl diar hdansyn tas till kommande
utgifter, inkomster samt driftskonsekvenser fr o m 2006, totalt ca 709 Mnkr
(bilaga 2). Nettonuvérdet 2006 av denna investering beréknas -182 Mnkr
eller ca -200 tkr/ekvivalent ldgenhet.

Slutsats
Projektets ekonomi ér i stora drag jamforbar med Gvriga storre delprojekt

inom Sjostaden. Underskottet per ldgenhet om ca 130.000 kr far betraktas
som acceptabelt m h t projektets svarighetsgrad.

Ovriga konsekvenser av projektet

Projektets konsekvenser vad géller miljo, tillgédnglighet, paverkan pa barn
mm beskrevs 1 markanvisningsédrendet till Markndmnden 2005-06-23. En
mer fyllig genomgéng kommer att goras i samrad med redovisning av
detaljplaneremissen.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret informerar Katarina-Sofia stadsdelsférvaltning och 6vriga berérda
forvaltningar kontinuerligt om projektet, bl a i det s k Sjostadsradet, dér dven
Stadsledningskontoret dr representerat.

Risker och osakerhetsfaktorer




I ett sa stort projekt som Henriksdalshamnen finns givetvis ett antal risker
och osédkerhetsfaktorer. Bland dessa kan ndmnas foljande:

Sa gott som hela planomradet har daliga grundforhallanden. Detta paverkar
stadens kostnader for pdlade konstruktioner, dvs framst kajer och gatu déck.
Val av péltyper paverkar anldggningskostnaderna i hog grad.

Markfororeningar finns i hela omradet. De provtagningar som gjorts pekar pa
samma féroreningsgrad som i det angransande planomradet Lugnet. Den
genomforda provtagningen ger dock endast en forenklad bild av
fororeningssituationen. Vid saneringsarbetet kan svarare fororeningar dn vad
som antagits eller icke forutsedda konstruktioner komma i dagen med
okande kostnader som fol;d.

Tidplanen innehaller ett antal moment som &r svara att tidsbedoma. Bl a
forutsitter projektet miljodom for kajarbetena. Tidsutdrikt en for att erhalla
domen é&r svér att uppskatta. Denna beror bl a pd Miljodomstolens
arbetsbelastning och eventuella invéindningar fran sakégare.

Hittills har en omfattande ombyggnad av Henriksdals reningsverk forutsatts
for att bli kvitt storande lukt fran bl a hanteringen av rétslam. Enligt ett avtal
mellan staden och Stockholm Vatten skall sta den ersitta bolaget med 160
Mnkr for bolagets ombyggnadsarbeten. Kontoret och bolaget har dock
nyligen dterupptagit utredningsarbetet vad géller luktstorningarna. I basta
fall kan ombyggnaden bli mindre dn berdknat och de 85 Mnkr som belastar
kalkylen for Henriksdals-hamnen kan minskas.

Delgenomférandebeslut

Kontoret anser det vara angeldget att paskynda genomforandet av projektet
sa att bostadsproduktionen kan héalla den jimna hoga takt som hittills gallt
for Sjostaden. De forberedande arbeten som kan goras utan krav pd planstod
bor darfor genomforas snarast mojligt. Foljande arbeten foreslas utforas
under 2006:

Marksanering inom framst sodra delen av omradet. De delar av plan-
omrédet som inte disponeras av Sddermalms Tré dr idag 1 huvudsak avrivna
och dirmed mojliga att sanera.

Projektering av kajkonstruktioner med sikte pa byggstart i bérjan av 2007.

Som tidigare namnts forutsétts att en stor dagvattenledning genom omradet
flyttas tidigt, helst redan under 2006. Ledningen avvattnar frimst omraden
inom Nacka kommun och ett avtal skall traffas mellan staden, Nacka
kommun och Vigverket angidende huvudmannaskap, kostnadsfordelning
mm. Totala kostnaden for ombyggnadsarbetena uppskattas till ca 22 Mnkr
och skall férdelas mellan parterna. Kontoret foreslds fa i uppdrag att teckna
erforderligt avtal.

Den sammanlagda kostnaden for arbetena enligt ovan uppskattas till ca 40
Mnkr.
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