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Programsamrad for bostader, bussdepa och kontor
inom kv Fredriksdal i Hammarby Sjostad. Remiss

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden ldmnar kontorets utlatande till stadsbyggnadsnimnden
som svar pa programsamradet for kv Fredriksdal i Hammarby Sjéstad, Dp 2007-
36164-54.

Krister Schultz

Lars Franne

Sammanfattning

Kv Fredriksdal ar beldget i véstra delen av Hammarby Sjostad. Kvarteret ér be-
byggt med ldga industri- och lagerbyggnader och bidrar till att ge véstra infarten
till Sjostaden en tydlig industriprigel. I programforslag for kvarteret foreslas den
Ostra delen nirmast Fortums viarmeverk bebyggas med en bussdepd for SL. An-
laggningen, som skall ersitta depan i kv Persikan pd Sodermalm, foreslds delvis
kring- och 6verbyggas med kontorsbebyggelse. Inom véstra delen av programom-
radet foreslds 400-500 bostidder. Omradet dr bl a utsatt for buller och vidare utred-
ningar far visa vilken exploatering som dr mojlig. Befintlig kajpromenad framfor
kvarteret avses rustas och fa en tydligare funktion som allmént gangstrdk ldngs
vattnet. Befintlig hamnverksamhet koncentreras till kajomradet framfor varme-
verket.

Kontoret anser att projektet dr positivt for staden ur ménga aspekter. Férutom till-
komsten av 400-500 attraktiva bostdder innebér projektet att Sjostadens entré fran
véster forbdttras avsevirt. Forldggningen av bussterminalen hit innebéar ocksa att
ca 800 lagenheter pa sikt kan uppforas 1 kv Persikan. Det ar for tidigt att gora upp-
skattningar av det ekonomiska utfallet for staden. En redovisning av detta och
kommande exploateringsavtal med markidgaren/tomtréttshavaren Skanska kom-
mer att goras senast i samband med planutstéllningen. Kontorets prelimindra be-
domning ar dock att projektet ger ett positivt netto for staden.
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Stadsbyggnadskontoret har uppréttat programforslag for kv Fredriksdal i Ham-
marby Sjostad. Synpunkter pa forslaget skall 1dmnas senast 2008-03-31.

Programomréddet omfattar i huvudsak fastigheterna Fredriksdal 8, vilken dgs av
Skanska och Hammarby Gard 10 vilken &r upplaten med tomtrétt till Skanska.
Vidare ingdr mindre delar av fastigheterna Enskede Gérd 1:1 och Hammarby-
hdjden 1:1 vilka dgs av staden.

g virmepump-
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Oversikt Hammarby Sjéstad, programomrddet markerat

Inom omradet finns idag stora lager- och industribyggnader med en mindre andel
kontorsverksamhet. Programomrddet &r ndstan helt ianspraktaget for byggnader
samt angorings- och lastzoner.

I angransande omraden finns tvd kommunaltekniska anldggningar; I 6ster Ham-
marbyverket, som &r en av Fortums basproduktionsanliggningar for fjarrvirme.
Séder om Hammarby Allé finns en av Stockholms fem stamstationer for distribu-
ering av elkraft. Soder om Hammarby All¢ finns dven AB Betongindustris be-
tongfabrik.
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Enligt oversiktsplanen for Stockholm (antagen oktober 1999) redovisas omréadet
som en del i stadsutvecklingsomrddet Hammarby Sjostad.

For huvuddelen av programomrédet géller dldre detaljplaner vilka anger industri-
andamal och hamnverksambhet.

Programforslag

Forslaget innebédr en omvandling av omrédet fran industrianvéndning till bostédder,
kontor samt bussdepa. Omréadet ndrmast virmeverket avses innehélla bussdepd for
SL och kontor, dér bussdepan byggs som ett ddck under kontorsbebyggelsen, med
tankstélle och verkstider i ett 6vre plan. Dessa verksamheter &r i huvudsak kring-
byggda med kontorsbyggnader for att skirma av mot bostdderna samt for att fa en
fasad ut mot Hammarby Allé. Omradet beréknas kunna innehalla ca 25 000 kvm
lokalyta (exklusive bussdepa) samt 400-500 ldgenheter. En mindre del av bussde-
pan ligger under ett av bostadshusen. Parkeringen anordnas i garage under bo-
stadsbebyggelsen samt 1 en parkeringsvaning (konstruktionsvéning) mellan upp-
stdllningshallen for bussarna och 6vre depaplanet.

Den foreslagna bebyggelsen mojliggér en vil definierad fasad mot Hammarby
Allé som bildar entré till Hammarby Sjostad fran Skanstull/ Gullmarsplan. Skala,
volymer och hushéjder dverensstimmer med 6vrig planerad och uppford bebyg-
gelse inom Sjdstaden.

Kajomradet kommer dven 1 fortsidttningen att ha en industripragel framfor virme-
verket, eftersom denna del behdvs for viss hamnverksamhet, angoring for lastfar-
tyg till Hammarbyverket och Betongindustri etc. Vidare studier ska goras under
det fortsatta planarbetet for att sdkerstéilla verksamheternas atkomst vid kaj. Det
ska dock vara mojligt att passera forbi denna stricka ldngs kajen, for att knyta
samman kajpromenaden som dr under uppbyggnad lings S6dra Hammarbyham-
nen. I dvrigt dr avsikten att kajen skall rustas upp och utformas i likhet med intill-
liggande planomrdde Hammarby Gard.

Tunga transporter som ska till Hammarbyverket avses samordnas med depans
trafik, for att inte belasta bostadskvarteret och kajen. Utfart frin Hammarbyverket
sker via Hammarby Kajgata och visterut pA Hammarby Allé.

3(6)



2008-02-20
TJANSTEUTLATANDE

o 4

= =

wn o
DNR E2008-512-00262 Z

ostader

.
FREDRIKSOAL
E

Programillustration Skanska/SL — Brunnberg&Forshed
Exploateringskontorets synpunkter
Markanvindning

Entrén till Hammarby Sjostad fran Gullmarsplan/Skanstull har idag en markant
industrikaraktir. I kv Martensdal soder om Hammarby Allé finns en betongfabrik,
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en stamstation for eldistribution och en virmepumpanldggning. Norr om allén
finns ett fjarrvirmeverk och de stora lager- och industribyggnaderna i kv Fred-
riksdal. En mer representativ entré till Sjostaden fran Skanstull/Gullmarsplan &r
onskvird, sdrskilt som omrédet 1 6vrigt genomgétt en genomgripande omvandling
under senare &r.

Ett av problemen med fornyelsen av kv Fredriksdal har varit narheten till virme-
verket och de krav pa skyddsavstand detta medfor. Staden, SL och Skanska har
gemensamt dterupptagit en tidigare framford idé¢ att forldgga en bussdepa till kvar-
teret. Denna skall ersitta befintlig depé i kv Persikan pad Sodermalm. I avtal mel-
lan staden, SL och Stockholms lidns landsting om forvaltning och utbyggnad av
kollektivtrafikanldggningar mm (bordlagt 1 Expln 2008-02-14) 6verenskommer
parterna att staden skall dverldta en blivande tredimensionell fastighet inom kv
Fredriksdal till SL for uppforande av en ny depa.

Ytterligare avskdrmande kontorsbebyggelse kriavs for att kunna bebygga den vést-
ra delen av programomrédet med bostéder.

Inom vistra delen av kv Fredriksdal och utanfor skyddsomrddet foreslas bostads-
bebyggelse om 400-500 lagenheter. Upplételseformen blir troligtvis bostadsritt.
Fyra daghemsavdelningar planeras preliminért inrymmas i projektet. Risk- och
emissionsanalyser padgar dock for omradet och kan komma att pdverka foreslagen
exploatering.

Planering pagér ocksa for ett effektivare nyttjande av kv Martensdal sdder om
Hammarby Allé. Hér studeras olika ldgen for en framtida 400 kV transformator-
station. Vidare planeras en ny gasblandningsstation forldggas till omrddet. Denna
ska bl a forsorja SL’s bussdepa med fordonsgas. De inre delarna av kvarteret
kommer séledes dven fortsdttningsvis att nyttjas for industridndamal. Diskussioner
pagar dock om ny avskdrmande kontorsbebyggelse mot Hammarby Allé. Kontoret
avser aterkomma till nimnden med en ndrmare redovisning av planerna for kvar-
teret.

Ekonomi/avtal
Som tidigare ndmnts dger Skanska fastigheten Fredriksdal 8 och innehar Ham-

marby Gérd 10 med tomtratt. Parterna skall uppritta exploateringsavtal med fo1-
jande prelimindra innehall:
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Tomtrétten till Hammarby Gérd 10 skall dodas. Staden skall dérefter 1 sér-
skilt avtal overlata en tredimensionell fastighet, i huvudsak belédgen inom
Hammarby Gard 10, till SL. Erséttningen regleras i huvudavtalet mellan
staden, SL och SLL. Resterande fastighet (forutom SL’s 3-D fastighet)
sdljs till Skanska.

En viss del av foreslagen exploatering sker pé stadens fastigheter Enskede
Gérd 1:1 och Hammarbyhdjden 1:1. Denna mark avses forsdljas till
Skanska.

Skanska skall utfora och bekosta all exploatering inom projektet, forutom
bussdepan. Avsikten dr ocksa att Skanska fardigstéller allmén platsmarken
inom planomrédet (lokalgata samt kajpromenad) och dverléter denna till
staden.

Det ar for tidigt att géra uppskattningar av det ekonomiska utfallet for staden. En
redovisning av detta, exploateringsavtalet och kdpeavtalet med SL kommer att
goras senast 1 samband med planutstdllningen. Kontorets prelimindra bedomning
ar dock att projektet ger ett positivt netto for staden.

Mailuppfyllelse

Kontoret anser sammanfattningsvis att projektet dr positivt for staden ur minga
aspekter:

Slut

400-500 attraktiva ldgenheter tillskapas pa idag déligt utnyttjad industri-
mark.

Forldggningen av bussdepdn till kv Fredriksdal innebér att ca 800 ldgenhe-
ter kan uppforas pé den nuvarande platsen for bussdepan i kv Persikan pa
Sédermalm.

Programomrédet saknar idag gronytor. Nir exploateringen dr genomford
kommer véxtlighet och gronska att anldggas pa gérdar och gaturum.
Befintlig kajpromenad framfor kvarteret kommer att rustas och fa en tydli-
gare funktion som allmént gangstrék langs vattnet.

Bebyggelsen mot Hammarby Allé kommer att - tillsammans med kom-
mande skdrmbebyggelse 1 kv Martensdal — ge Sjostaden en mer tilltalande
entré frin véster.



