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Slutredovisning av utbyggnad for bostider m m inom Koélnan i
Hammarby Sjostad

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen avseende utbyggnad
av bostéder, skola och lokaler samt gatumark och parkmark inom detaljpla-
neomrddet Kélnan i Hammarby Sjostad.

Krister Schulz
Lars Frianne
SAMMANFATTNING

Projektet, som omfattar detaljplaneomradet Kdlnan, har genomforts under
aren 2003-2007. Utbyggnaden har skapat 422 ligenheter med kommersiella
butiksytor 1 bottenplanen mot allén, 265 studentbostéder, Sjostadsskolan for
780 elever, ett separat parkeringsgarage for 111 bilar och 205 parkerings-
platser under bostadshusen samt tillhdrande lokalgator och forsta etappen av
Heliosparken.

De sammanlagda investeringsutgifterna for staden uppgar till 187 mnkr,
vilket dr 53 mnkr mindre 4n genomforandebeslutet. Investeringsinkomster-
na dr 7 mnkr vilket dr 15 mnkr ldgre 4n genomforandebeslutet. Avgildsin-
takterna uppgar till 151 mnkr vilket dr 65 mnkr hogre jamfort med genom-
forandebeslutet. Sammantaget innebar detta ett underskott pa 29 mnkr mot-
svarande 45 tkr per ekvivalent ldgenhet, vilket &r avsevért ldgre 4n vad som
antogs i genomforandebeslutet och ocksa det ldgsta underskottet i Sjostaden
hittills.

Huvuddelen av kostnaderna avser markarbeten i samband med byggandet
av ledningar och gator. All kvartersmark dr upplaten med tomtrétt. Parker-
ingsgaraget utgoér en egen 3D-fastighet ocksa den upplaten med tomtrétt.



Exploateringskontoret anser att maluppfyllelsen betrdffande innehall, tid-
plan och ekonomi i utbyggnaden av Kolnan dr god. Igdngsittning, bostads-
produktion och inflyttningar har f6ljt tidigare uppgjorda planer.

UTLATANDE
Bakgrund

Hammarby Sj6stadsprojektets mél dr att skapa en milj6- och kretslopps-
anpassad stadsbebyggelse av hog kvalitet. Ett mal dr ocksé att skapa en
tillgénglig stadsbebyggelse dven for minniskor med olika funktionshinder.
Vigledande for genomforandet av detaljplanen har varit savél stadens mil-
joprogram som dess tillgdnglighetsmal.

Kélnan avgréinsas i norr av Hammarby All¢, 1 dster av Lugnets Alle, 1 véster
av bostadskvarteret Godsfinkan och i sdder av befintligt verksamhetsomra-

de. Kdlnan tillhér S6dermalms stadsdelsforvaltning. All mark inom Kdélnan
dgdes och dgs fortfarande av staden.

I samband med arbetet for ny detaljplan for grannkvarteret Godsfinkan val-
de staden att ta med och planindra den vistra delen av den da befintliga
detaljplanen Kolnan. Plandndringen var nddvéndig eftersom skolan fatt dnd-
rade programkrav och studentbostdderna behovde omarbetas. Denna slutre-
dovisning omfattar ssmma omrade som den ursprungliga detaljplanen Kol-
nan.
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Oversiktsplan for Hammarby Sjostad med omrddet for ursprungliga detaljplanen
Koélnan markerad.



Projektbeskrivning och genomforande

De tre nya kvarteren gransar i norr mot Hammarby Allé samt mot tvirgator-
na Maltgatan, Korphoppsgatan och Torkhusgatan som avslutas med vénd-
zoner mot parkstraket. Parkstraket dr utformat som ett gangstrak genom
omréadet med hardgjorda ytor av betongmarksten och granitmurar som av-
gransning mot grisytor. Parken med dess lekpark dr viktig for nérrekreation
1 omradet och kommer ocksi att ha stor betydelse som kompletterande fti-
yta for Sjostadsskolan samt Kulturamas friskola inom angriansande fastighe-
ten Godsvagnen 8.

Gatunétet har utformats med samma planutformning, sektion och material-
val som inom 6vriga delar av Hammarby Sjostad. Ett kommersiellt parker-
ingsgarage inryms i ett av kvarteren med totalt 111 parkeringsplatser. Dir-
utover finns 205 garageplatser under husen samt 54 parkeringsplatser pa
gatumark.
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Detaljplanekarta Kélnan, Dp 2001-00820-54

Planomradet omfattar 64 752 m* BTA, varav 55 460 m? BTA bostéider och 9
292 m* BTA kommersiella lokaler (varav Sjostadsskolan utgdr merpart).
Marken har anvisats till totalt sex olika byggherrar.

Kvarter Byggherre BTA (bostiader/kommersiellt)

Kélnan 2 SISAB 0/7642 -
Kolnan 15 SSSB 12815/ 495 265 1gh
Kélnan 16 Sthlm Parkering AB - -
Maltet 1 SKB 21733 / 575 215 1gh
Miltplaten 1 ~ Familjebostider 10602/ 290 102 Igh
Miltplédten 2  Hefab 10310/ 290 105 1gh
Summa 55460/9 292 687 Igh,

varav 265 studentldgenheter



Exploateringskontorets anldggningsarbeten inom Kdlnan bestar frimst av
marksanering, arbetsgator och ledningar, parker och konstbyggnader. Plan-
omradet omfattar en yta av 3,7 ha varav 0,9 ha parkmark, 0,5 ha gatumark
och 2,3 ha kvartersmark. Inom Kolnan har det skapats en tit stadsbebyggel-
se som grinsar mot det dldre industriomradet.

Beslut
De viktigaste besluten som avser genomforandet av arbete inom Kolnan ér
foljande.

Markanvisning HEFAB och familjebostader GFN 2000-12-12
Markanvisning SKB GFN 2001-03-13
Markanvisning SSSB GFN 2001-12-11
Inriktningsbeslut GFN 2000-10-17
Genomf6rande av detaljplan Kélnan GFN 2002-09-10

KF 2002-12-16

Tidplan

Enligt genomforandebeslutet giller Hammarby Sjostads huvudtidplan
2000-09-01 for genomforande av projektet. Marksanering inom Kdélnan
startade hosten 2002 och parkarbeten slutfordes 2007

Rivning och evakuering paborjades i januari 2002. Inflyttning i ldgenheter-
na har skett fran véren 2005 till varen 2007. Exploateringskontorets arbete
har avslutats med finplanering av omradet under 2007.

Maluppfyllelse

I huvudsak har malséttningarna for projektet uppfyllts. Omradets exploate-
ringstal ar 2,8, vilket dr hogre 4n i tidigare etapper i Hammarby Sjostad.
Detta har bidragit till att projektets ekonomi, som framgar nedan, &r avse-
virt béttre &n 1 tidigare etapper.

Enligt Exploateringskontorets uppfattning har den planerade produktionen
av Kolnan genomforts pa ett &ndamalsenligt sétt och varit kostnadseftektiv.

Ekonomi

Kommunstyrelsen beslutade under hosten 2005 om reviderade regler for
styrning och uppf6ljning av investeringar och andra betydande projekt.
Némnderna uppmanas bl a att redovisa nuvirdeskalkyler vid storre invester-
ingar. Denna kalkylmetod anvénds ej ndr genomforandebeslut fattats innan
de nya reglerna infors.

Nedan f6ljer en jimforelse mellan exploateringskalkylen som lag till grund
for genomforandebeslutet och motsvarande utfall. Ingangsvérdet pd marken
har exkluderats da detta beskriver historiska kostnader som bokforts pé be-

rorda fastigheter utan koppling till nu aktuell anvéndning.



Genomférande-

ANALYS beslut* Utfall Avvikelse
Exploateringskalkyl, mnkr

Utgifter

Kvartersmark

-férvarv 10 10
-iordningstallande av mark 154 111 +43
Allman platsmark 76 66 +10
Summa utgifter 240 187 +53
Inkomster

Avgaldsunderlag, bostader 86 137 +51
Avgaldsunderlag, kommer-

siella 14 +14
Markférsaljning, bostader

Markfoérsaljning, kommersi-

ella

Ovrigt, iordningstallande av

kvartersmark 6 +6
Ovrigt, allman plats 22 1 -21
Summa inkomster 108 158 +50
Resultat/ underskott -132 -29 +103
Nyckeltal

Antal ekvivalenta lagenheter 599 648 +49
Resultat per ekv. lagenhet -220 tkr -45 tkr +175 tkr
Markkostnad per lagenhet

(kvartersmark)** -274 tkr -178 tkr +96 tkr
Markanlaggningskostnad

per lagenhet (allméan plats-

mark)*** -90 tkr -100 tkr -10 tkr
Budgetkonsekvenser,

exklusive férséljningar

och avgalder,

(I6pande prisniva)

2002-2006, mnkr

Utgifter 240 187 +53
Inkomster 22 7 -15
Nettoutgift 218 180 +38
Drift, tkr

Trafikndmnden per ar 170 600 -430
Katarina-Sofia stadsdels-

namnd per ar**** 310 650 -340




*)  For att fa jamforbarhet med utfallet har exploateringskalkylen vid
genomforandebeslutet raknats om till 2004 &rs prisniva. Detta bedoms vara
den genomsnittliga prisnivan i projektet Kolnan . For markforsiljningar
har ingen indexupprikning skett.

*#)  Kvartersmark, genomforandebeslutet:
(164,0-0)/ 599=274 tkr

**%) Allmén platsmark, genomforandebeslutet:
(76,0-22,0)/ 599=90 tkr

*#%#) Avser drift och skdtsel av korbanor, gdngbanor, parker m m sommar-
och vintertid under den forsta tioarsperioden.

Som framgér ovan uppgér investeringsutgifterna till 187 mnkr jamfort med
berdknade 240 mnkr frimst beroende pa minskad marksanering samt sam-
ordningseffekter med intilliggande planomraden. Inkomsterna har minskat
frén 22 mnkr till 7 mnkr i forsta hand beroende pa minskade arbeten &t
byggherrar och ledningségare

Avgildsunderlagen har 6kat fran berdknade 86 mnkr till 151 mnkr till stor
del beroende pé den hdjning av tomtrittsavgéilderna och ddrmed avgildsun-
derlagen som beslutades av kommunfullméktige 2004. Alla ldgenheter i
projektet har upplétits med hyresritt.

Det uppkomna underskottet 29 mnkr fordelat per ekvivalent lagenhet 45 tkr
ar avsevart lagre dn berdkningen i genomforandebeslutet pa 220 tkr beroen-
de pa ovan redovisade utgiftsminskningar och 6kningar av avgildsunderla-
gen.

Riskfaktorer
De risker som projektet haft att hantera hanfor sig i forsta hand till mark-
och grundlaggningsforhéllanden samt allmén trafik fran boende i omradet.

Exploateringskontorets erfarenheter

Kolnan har blivit ett mycket bra och uppskattat omrade i Hammarby Sjostad
med stor variation i utformning av bostadskvarteren och uppskattade offent-
liga platser i form av parkstraket som bidrar till att skapa liv i omradet.

Genomforandet har gatt forhéllandevis bra men inte helt friktionsfritt. Det

har varit trangt for transporter och arbetsmaskiner med manga parter pa ett
litet omrade dér dven stadens egna omfattande arbeten kommer in.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foresldr att nimnden godkénner slutredovisningen.

SLUT



