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Slutredovisning av utbyggnad av bostider m.m inom Forsen i
Hammarby Sjostad

Forslag till beslut

Exploateringsnimnden godkénner slutredovisningen avseende utbyggnad
av bostdder, forskola m.m. samt iordningstdllande av mark och anldggning
av gator och parker inom detaljplaneomradet Forsen i Hammarby Sjostad.

Krister Schulz
Lars Frianne
Sammanfattning

Projektet som omfattar detaljplaneomrddet Forsen har genomforts under
aren 2003-2007. Utbyggnaden har skapat 160 bostadsldgenheter, 60 stu-
dentbostider och en barnstuga om 4 avdelningar. De sammanlagda invester-
ingsutgifterna uppgar till 75 mnkr, vilket &r 27 mnkr mindre &n genomfo-
randebeslutet. Investeringsinkomsterna dr 6 mnkr. Avgildsintékterna uppgér
till 38 mnkr vilket dr 24 mnkr hogre dn i genomforandebeslutet. Inga for-
sdljningar har genomforts medan forsiljningar for 32 mnkr planerades 1
genomforandebeslutet.

Underskottet per lagenhet dr 163 tkr jamfort med 268 tkr i genomforande-
beslutet. Exploateringskontoret anser att maluppfyllelsen betriffande inne-
hall, tidplan och ekonomi i utbyggnaden av Forsen dr god. Igangsittning,
bostadsproduktion och inflyttningar har f6ljt tidigare uppgjorda planer.



Bakgrund

Utgangspunkten for exploateringen inom Forsen dr detaljplaneprogrammet
fran 1996. Det overgripande malet for Hammarby Sjostad ar att utgdra en
expansion av innerstaden och bilda en ny stadsdel. Detaljplanens mél var att
skapa ljus och vattenkontakt, parkeringsplatser samt rekreationsytor i form
av en central stadspark 1 omradet.
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Stadens ledning uppmanade 1997 kretsloppsbolagen att avsevirt hdja ambi-
tionsnivan vad géllde den tekniska infrastrukturen. Detta ledde fram till det
koncept som kallas Hammarbymodellen, d v s Hammarby Sjostads egen
kretsloppsmodell f6r samlad utveckling av hantering av energi, avfall och
vatten. Vigledande for genomforandet av detaljplanen har ocksé varit saval
stadens miljoprogram som hoga tillgdnglighetsmal.

Projektbeskrivning och genomforande

Detaljplanen for Forsen (DP1999-08783) togs varen 2003. Den omfattade
byggritter om ca 21 000 m2 BTA. Omradet &r beldget mellan Batbyggarga-
tan, Vivar Johans gata och Hammarby Fabriksvdg. Planen omfattade dven
en forskoletomt, kvarteret Sjon, beldgen mot Sickla Park. Delar av Bétbyg-
gargatan, Vavar Johans gata och en ny lokalgata parallell med Hammarby
Fabriks vdg ingick dven i detaljplan.

Planen inrymde byggratter for ca 160 lagenheter samt for ca 60 studentlé-
genheter och en barnstuga om 4 avdelningar. Inom planen finns tva fastig-
heter for bostadsdndamal, Forsen 1 och Forsen 2.

I Forsen 2 har Svenska Bostédder erhéllit tomtrétt for byggandet av 60 hyres-
ratter samt 60 studentldgenheter.

Avsikten for Forsen 1 var att NCC skulle bygga ca 100 bostadsrétter. De
valde dock att inte fullf6lja detta projekt och Forsen 1 markanvisades stéllet
till Wallenstam for uppforande av ca 100 hyresrétter. Marken inom kvarteret
Sjon anvisades till Botrygg Bygg for byggande av forskola.



Marken har anvisats till tre olika byggherrar varfor de olika byggnadspro-
jekten dr relativt sma.

Kvarter Byggherre Antal Igh  Forskole avd
Forsen 1 Wallenstam 100

Forsen 2 Svenska Bostidder 120

Sjon 1 Bo Trygg Bygg 4
Summa 220

Exploateringskontorets anldggningsarbeten inom Forsen innefattar i huvud-
sak marksanering och anldggningsarbeten for gator och parker vilket dven
inkluderade paldédck och avkorningsramp mot Hammarby Fabriksvig

Bétbyggargatan utformades som andra esplanader inom Hammarby Sjostad
med mittenplanteringar och enkelriktade korbanor. Den ansléts i och med
en provisorisk anslutning till Hammarby Fabriksvig.

Parallellt med Hammarby Fabriksvig anlades en lokalgata med anslutning
till Batbyggargatan.

Sydvist om kvarteret anlades Vavar Johans gata som forsorjer bebyggelse
inom kvarteret Vigskvalpet. Ytterligare en mindre lokalgata med endast ett
korfélt anlades soder om kvarteret Forsen.

Nar genomforandebeslut togs var tanken att en ny trafikplats skulle byggas
vid Nacka Port. I samband med detta planerades en fordndring av Hammar-
by Fabriksvigs hojdldge och sektioner skulle justeras samt en ny utform-
ning av korsningspunkten Batbyggargatan/ Uddvégen. D4 den nya trafik-
platsen dnnu inte blivit verklighet har dessa arbeten inte genomforts.
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Tidplan

Enligt genomforandebeslutet giller Hammarby Sjostads huvudtidplan
2000-09-01 for genomforande av projektet. Marksanering inom Forsen star-
tade hosten 2002 och finplanering av gatuarbeten slutfordes 2007. Inflytt-
ning i lagenheterna har skett fran varen 2005 till vintern 2005.

Maluppfyllelse
Omradets tomtexploateringstal dr ca 2,2 vilket 6verensstimmer med forut-
sittningarna for genomforandebeslutet.

I huvudsak har malsittningarna for projektet uppfyllts. Enligt Exploate-
ringskontorets uppfattning har den planerade produktionen av Forsen ge-
nomforts pa ett andamalsenligt sitt och varit kostnadseffektiv.

Ekonomi

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

Nedan foljer en jamforelse mellan exploateringskalkylen som lag till grund
for genomforandebeslutet och motsvarande utfall for detaljplanen.
Ingangsvirdet pd marken har exkluderats da detta beskriver historiska kost-
nader som bokforts pa berorda fastigheter utan koppling till nu aktuell an-
vindning.

Genomfoérande-
ANALYS beslut* Utfall Avvikelse

Exploateringskalkyl, mnkr

Utgifter

Kvartersmark

-forvarv

-iordningstallande av mark 36 26 +10

Allman platsmark 67 50 +17

Summa utgifter 103 76 +27

Inkomster

Avgaldsunderlag, bostader 14 38 +24

Avgaldsunderlag, kommer-
siella

Markforsaljning, bostader 32 -32

Markférsaljning, kommersi-
ella

Ovrigt, iordningstéllande av
kvartersmark 1 +1

Ovrigt, allmén plats 6 5 -1




Summa inkomster 52 44 -8

Resultat/ underskott -51 -32 +19
Nyckeltal

Antal ekvivalenta lagenheter 190 196 +6
Resultat per lagenhet -268 tkr -163 tkr +105 tkr
Markkostnad per lagenhet

(kvartersmark)** -189 tkr -128 tkr +61 tkr

Markanlaggningskostnad
per lagenhet (allman plats-
mark)*** -321 tkr -230 tkr + 91 tkr

Budgetkonsekvenser,
exklusive forséljningar
och avgilder,

(lopande prisniva)
2002-2005, mnkr

Utgifter 103 75 +28
Inkomster 6 6

Nettoutgift 97 69 +28
Drift, tkr

Trafiknamnden per ar 150 200 -50
Katarina-Sofia stadsdels-

namnd per ar**** 250 300 -50

Som framgér ovan uppgér investeringsutgifterna till 75 mnkr jimfort med
berdknade 103 mnkr. De minskade utgifterna kan forklaras av att det vid
kalkylens uppréttande endast fanns en detaljplan, Sickla park, som vid ge-
nomforande beslut delades till tva stycken detaljplaner Forsen och Vag-
skvalpet, detta p g a av den tillkommande Sjdstadshallen. I den ursprungliga
genomforande kalkylen for Sickla park, senare Forsen, sé skulle dven kors-
ningen mellan ddvarande Hammarby fabriksvig och Bétbyggargatan byg-
gas om, ett bullerskydd skulle utféras mot Hammarby fabriksvig samt vat-
tenledning skulle ldggas om. Dessa arbeten, for totalt cirka 10 miljoner, har
ej utforts da de 4r sammankopplade med ombyggnaden av Lugnets trafik-
plats och dessa ombyggnader &r ej dnnu pabdrjade.

Avgildsunderlagen har 6kat fran 14 mnkr till 38 mnkr, frimst som en kom-
pensation for uteblivna forsiljningar da samtliga bostdder utfordes som hy-
resldgenheter.

Det uppkomna underskottet per ldgenhet pd 163 tkr dr avsevért lagre dn
berdkningen i genomforandebeslutet pa 268 tkr beroende pa ovan redovisa-
de utgiftsminskningar.




*)  For att & jamforbarhet med utfallet har exploateringskalkylen vid
genomforandebeslutet riknats om till 2004 ars prisniva. Detta bedoms vara
den genomsnittliga prisnivén i projektet Forsen. For markforsiljningar har
ingen indexupprikning skett.

**)  Kvartersmark, genomforandebeslutet:
(36,0-0)/190=189 tkr

*#%) Allmén platsmark, genomforandebeslutet:
(67,0-6,0)/190=321 tkr

*#%+) Avser drift och skdtsel av korbanor, gdngbanor, parker m m sommar-
och vintertid under de forsta tio aren.

Riskfaktorer
De risker som projektet haft att hantera hanfor sig i forsta hand till mark-
och grundliaggningsforhéllanden.

Exploateringskontorets erfarenheter

Forsen och Vagskvalpet har genomforandemassigt utforts i ett och samma
arbetsprojekt, entreprenaderna har upphandlats gemensamt for bigge de-
taljplanerna. Detta genomforande har varit mest kostnadseffektivt.

Genomforandet har gatt forhéllandevis bra men inte helt friktionsfritt. Det
har varit trangt for transporter och arbetsmaskiner med manga olika aktdrer
pa ett litet omrdde med fa transportvigar, gemensamma med grannomradet
Vagskvalpet.

Forsen har blivit ett mycket bra och uppskattat omrdde i Hammarby Sjostad
med stor variation i utformning av bostadskvarteren och narheten till na-
turmark med Nacka reservatet som bidrar till att skapa liv i omradet.

Sammanfattningsvis har Forsen blivit en mycket uppskattad del i Sjostaden.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foresléar att nimnden godkénner slutredovisningen.
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