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Slutredovisning av detaljplaneomride Hammarby Gard i
Hammarby Sjostad

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisning av detaljplaneomrade
Hammarby Gard i Hammarby Sjostad.

Krister Schultz

Martin Skillback

Sammanfattning

Hammarby Gard innehaller ca 1 073 bostadsldgenheter och ca 45 000 m2
BTA lokaler. Merparten av projektet — den Ostra delen med ca 900 ldgenhe-
ter - fardigstélldes under aren 2006-2011. Den véstra privatigda delen med
resterande bostdder och merparten av de kommersiella lokalerna, bl a ett
hotell med ca 230 rum, har nyligen byggstartat. Staden utgifter ar i huvud-
sak nedlagda eller avtalsbundna varfor kontoret véljer att slutredovisa pro-
jektet trots att en del av projektet aterstér att bygga. Nettoinvesteringsutgif-
ten uppgar till 329 mnkr vilket dr ca 30 mnkr hdgre d4n genomforandebeslu-
tet. Detta beror pé en kajutbyggnad utanfor planomréadet som utforts i fortid
for att underldtta den fortsatta utbyggnaden inom det néraliggande kv Fred-
riksdal.



Projektets exploateringskalkyl ger ett underskott om ca 37 tkr per ldgenhet
vilket ska jamforas med genomforandebeslutets uppskattning som var 36 tkr
per lagenhet. Exploateringskontoret anser att maluppfyllelse vad giller in-
nehall och ekonomi dr god. Tidplanen for ostra delen av omradet har i hu-
vudsak innehallits. Den véstra privatigda delen har forsenats pga. mark-
nadsliget for kommersiella lokaler.

Bakgrund

Utgdngspunkten for exploateringen inom projekt Hammarby Gard ér detalj-
planeprogrammet for Hammarby Sjostad fran 1996. Det 6vergripande mélet
ar att Hammarby Sjostad skall vara en utokning av innerstaden och bilda en
ny stadsdel.
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Oversiktskarta - Hammarby Sjistad

Utbyggnaden av Norra Hammarbyhamnen med ca 1 500 ldgenheter fardig-
stdlldes 1 mitten av 1990-talet. Inom S6dra Hammarbyhamnen har fn ca

7 000 lagenheter byggts. Totalt finns séledes ca 8 500 ldgenheter i Ham-
marby Sjostad och idag bor ca 20 000 personer 1 omradet. Utbyggnaden har
skett etappvis med detaljplaneomraden om ca 500 -1 000 ldgenheter. Ett av
de storre delomriddena &r Hammarby Gérd som fardigbyggt ska innehélla
knappt 1 100 lagenheter och ca 45 000 m2 nya lokaler.

I dagsldget har ca 900 av ligenheterna fardigstéllts. Merparten av de kom-
mersiella lokalerna och samtliga resterande bostéder dr paborjade eller vén-
tas paborjas inom kort. Stadens utgifter for projektet dr i huvudsak nedlagda
eller avtalsbundna och kontoret viljer darfor att slutredovisa projektet trots
att en del av omradet aterstér att fardigstilla.

Projektbeskrivning och genomforande

Detaljplaneomradet dr beldget mellan Hammarby Allé, Hammarby Kajgata,
Hammarby Kaj och Lumagatan. Planomradet omfattar de tidigare fastighe-
terna Hammarby Gérd 6,7,8 och del av 11 samt angrdnsande kaj och vatten-
omrade. Omradet har tidigare nyttjats fraimst for industriindamal och kon-
torsverksambhet.



Med utgédngspunkt fran en fastighetsuppgorelse 1997 mellan staden och
Induco AB (Wihlborgs) triaffade ddvarande gatu- och fastighetsnimnden
2004-04-13 en overenskommelse om exploatering av den dstra delen av
planomridet vilken reglerar bl. a bygget av ca 900 ldgenheter. Uppgorelsen
innebar kompletterande markbyten mellan staden och Induco AB samt ga-
tukostnadsersattning till staden.

Kommunfullmédktige fattade 2004-02-09 genomférandebeslut om utbygg-
nad av detaljplaneomradet Hammarby Gard. Detaljplanen, P2000-04642,
vann laga kraft 2004-03-10. Ytterligare en detaljplan {6r Hammarby Gard 7
vann laga kraft 2008-12-25. Planerna omfattar totalt 9 kvarter med ca 1 073
lagenheter och ca 45 000 m2 BTA nya kommersiella lokaler.

I samband med planarbetet for Hammarby Gard 7 tréffade staden och Indu-
co AB ytterligare ett exploateringsavtal som reglerar utbyggnaden av den av
bolaget dgda vistra delen av omradet som innehéller ca 165 lagenheter och
kommersiella lokaler. Induco AB har direfter salt bostadsdelen i projektet,
dvs. fastigheterna Batturen 1 och Linjefarten 1 till Oscar Properties AB.
Byggstart for ett hotell om ca 230 rum samt kontor har nyligen skett. Bosta-
derna véntas paborjas inom kort.

GenomfGrandet av den Gstra delen av omrddet har i huvudsak skett enligt
den ursprungliga detaljplanen. Vissa fastigheter/tomtrétter har darefter bytt

agare.

All kvartersmark som tillfoll staden i samband med uppgorelserna med In-
duco har upplatits med tomtritt.

Nedan redovisas byggherrar och antal lagenheter

lillustrationsplan — Hammarby Géard



Nr Fastighet/tomtritt Byggherre Antal
Igh

1 Hby Gard 7, Skeppshandeln 1 | Induco -

2 Batturen 1, Linjefarten 1 Oscar Properties 165

3 Seglatsen 1 Riksbyggen 142

4 Kryssningen 1 AB Stockholmshem 155

5 Sjoresan 1 HSB

6 Sjoresan 2 Peab 245

7 Sjoresan 3 Folkhem

8 Fartygstrafiken 1 Byggvesta 71

9 Kappseglingen 1 SKB 126

10 Konvojen 1-2 Peab 169

Summa 1073

Av totalt 1 073 uppforda eller planerade ldgenheter utgdr 352 hyresrétter (ca
33%).

Utbyggnaden av 0stra delen av planomradet har 1 huvudsak genomforts
under aren 2006-2011. Exploateringskontoret fardigstéllde gator och ovrig
allmén platsmark successivt dren 2009 — 2012. I stadens arbete ingick dven
ombyggnad av kajen samt den hamnbassidng som anlagts mellan kvarteren
Seglatsen och Kryssningen. Parkstraket Hammarbyterrassen har ocksa an-
lagts av staden. lordningsstéillande av den dterstaende vistra delen av par-
ken, norra delen av Textilgatan samt delar av Sjofartsgatan och Hammarby
Kajgata ingér i Inducos atagande enligt det exploateringsavtal som tréffades
2008.

Ekonomi

Kommunstyrelsen beslutade hosten 2005 om reviderade regler for styrning
och uppf6ljning av investeringar och andra betydande projekt.

Néamnderna beslutade ocksa att redovisa nuvirdeskalkyler vid storre inve-
steringar. Denna kalkylmetod anvinds sédledes ej for projekt med tidigare
genomforandebeslut.

Nedan redovisas det ekonomiska utfallet for projektet jimfort med forut-
sdttningarna for genomforandebeslutet. Ingdngsvirdet pa marken har exklu-
derats da detta beskriver historiska kostnader som bokforts pd berorda fas-
tigheter utan koppling till nu aktuell anvéndning.

Investeringsramar, l6pande prisniva

Fran 2006, d staden bytte ekonomisystem, redovisas investeringsutgifter
och -inkomster var for sig. Dessforinnan redovisades endast ett netto. Ef-
tersom projekt Hammarby Gards investeringsinkomster till 6vervigande del
inkom fore 2006 redovisas endast projektets nettoutgifter nedan.

Genomforandebeslut | Utfall Avvikelse
Mnkr Mnkr Mnkr
Investeringsutgifter
(netto) 299 329 -30




Avvikelsen beror i huvudsak pa den kajutbyggnad som genomforts framfor
Fortums virmeverk pa fastigheten Hammarby Gard 11. Denna s.k. kaj C
fardigstélldes under 2012 till en kostnad om ca 35 mnkr. Utbyggnaden var
nddvindig for att sidkerstélla brinsleleverenser till virmeverket samt ballast-
leverenser till AB Betongindustri vid den nu fortsatta kajombyggnaden
inom projekt Fredriksdal omedelbart vister om Hammarby Gard. Utan en
fardigstélld kaj C hade hamnverksamheten inte kunnat fortga utan betydan-
de storningar.

Exploateringskalkyl, 2005 drs prisnivd

Mnkr Genomforandebeslut | Utfall Avvikelse
Utgifter

Forvarv 38 38
Mark/markanldaggning 345 403 -58
Summa utgifter 383 441 -58
Inkomster

Avgilder 30 229 +199
Markf6rséljning 233 49 - 184
Ovrigt 86 112 +26
Summa inkomster 349 390 + 41
Resultat -34 -51 - 17
-per ekv Igh (tkr) - 36 - 37 -1
Antal ekv ldgenheter* 943 1369 + 426

*(Okningen beror frimst pa att de kommersiella lokalerna ej var medtagna i genomforande-
beslutet

Jamforelsen mellan genomforandebeslut och utfall i exploateringskalkylen
ar berdknad 12005 &rs prisniva, som dr den genomsnittliga for exploatering-
en i Hammarby Gard.

Projektet ger ett underskott om ca 37 tkr per ldgenhet. I genomforandebe-
slutet bedomdes underskottet bli ca 36 tkr per ldgenhet.

Driftskostnaderna for trafikndmnden respektive stadsdelsforvaltningen upp-
skattas bli ca 100 tkr/ar vardera.

Avskrivningskostnaden dr 7,7 mnkr per ar. Réntekostnaden ar 7,2 mnkr per
ar forsta dret och minskar dérefter i takt med avskrivningen. Intékterna for
tomtrattsavgilder ar ca 8,6 mnkr per ar.

Riskfaktorer

De risker projektet haft att hantera hanfor sig 1 forsta hand till osékra mark-
och grundliaggningsforhédllanden. For utbyggnaden av vistra delen av plan-
omradet har osdkerhet vad géller marknaden for kommersiella lokaler pa-
verkat tidplanen for omradets fardigstdllande.

Exploateringskontorets erfarenheter
Marknaden for forsdljning av bostdder 1 Stockholm vid den planerade bygg-
starten 2002 var svag. Detta innebar en forsening av arbetena pa kvarters-



mark med cirka 12 manader. Kontoret fick ddrmed tid att genomfora vissa
tyngre anldggningsarbeten, t ex ombyggnad av kaj och anlédggande av
hamnbassidngen, utan risk for kollision med andra byggen. Férseningen var
saledes inte enbart av ondo.

Erfarenheterna fran de tidiga projekten 1 Hammarby Sjostad; Sickla Udde,
Sickla Kaj m fl. har kunnat tas till vara i Hammarby Gard. Planering och
arbetsmetodik for kontorets egna anlaggningsarbeten har forbéttrats och
forfinats. Erfarenheterna har sedan kunnat tas till vara i1 senare projekt som
t ex Henriksdalshamnen och Fredriksdal. Detta giller sérskilt byggande av
paldack och kajer.

Mailuppfyllelse

Malsittningarna for projektet har i huvudsak uppfyllts. Enligt kontorets
uppfattning har produktionen inom 6stra Hammarby Gérd genomforts pa
andamalsenligt och kostnadseffektivt sitt. Den vistra privatigda delen har
forsenats p g a att marknaden for nya kommersiella lokaler invid virmever-
ket varit svag. Det ekonomiska utfallet for staden 4r acceptabelt.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foresldr att nimnden godkénner slutredovisningen.
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