Utlatande 2015: RI (Dnr 302-1477/2014)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
samt tomtratt, for bostader, forskola samt
sopsugsterminal inom fastigheten Sodra
Hammarbyhamnen 1:3 i Sodra Hammarbyhamnen
kv. Lugnet 3 med NCC Boende AB samt AB

Stockholmshem
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
S6dra Hammarbyhamnen 1:3 omfattande investeringsutgifter om 127,9
mnkr och investeringsinkomster om 12,6 mnkr. Utgifterna for &r 2015
ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for ar 2016.

2. Overenskommelsen om exploatering med forsiljning av del av Sédra
Hammarbyhamnen 1:3 till NCC Boende AB for en preliminér
forsaljningsinkomst om ca 213,8 mnkr godkéanns.

3. Exploateringsndmnden far i uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.

Arendet




Exploateringsndmnden har gjort en framstillan till kommunfullmaktige om att
fatta beslut om exploatering och forséljning av mark i S6dra
Hammarbyhamnen.

I nordstra Hammarby Sjostad planeras for ca 1 400 lagenheter.
Forutséttningen for merparten av bostiderna ér att infrastrukturen i omradet
byggs om, bland annat att Varmdovagen leds i tunnel genom
Henriksdalsberget. I avvaktan pé att detta genomfors kan ca 230 ldgenheter
byggas 1 omrddet mellan Kanalvégen, Vavar Johans Gata och Batbyggargatan.
All mark dgs av staden och omradet &r idag tomstillt i vintan pa exploatering.
I drendet beslutas om exploatering for 230 bostéder, en forskola och en
sopsugsterminal.

Den sodra delen av omradet planeras siljas till NCC Boende AB for
byggnation av ca 116 bostadsrittsligenheter. Overenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark har uppréttats med NCC Boende AB.

Den norra delen av omradet, ca 3500 m2, avses upplatas med tomtratt till
AB Stockholmshem for byggnation av ca 113 hyresldgenheter samt en
forskola omfattande 4 avdelningar. Bolaget ska dven bygga den permanenta
sopsugsterminal som ska betjana Ostra Sjostaden.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att projektet bidrar till uppfyllelse av
bostadsmalet och malsdttningen att bygga en blandning av bostadsratter och
hyresritter med bibehéllen god projektekonomi.

Mina synpunkter

Hammarby Sjostad har varit ett strategiskt stadsutvecklingsomrade for
Stockholm under nistan tjugo &r. Nér stadsdelen r fullt utbyggd kommer den
att rymma omkring 11 000 ldgenheter och cirka 25 000 invanare. Hammarby
Sjostad &r och har varit ett lyckat projekt i Stockholms stad och det har blivit
uppmirksammat for att ligga i framkant avseende modern stadsplanering.
Stadsdelen har pa ett bra sétt illustrerat hur det 4r mojligt att koppla samman
stadsdelar och att 14ta innerstadens téta stad vaxa utanfor tullarna.

I norddstra Hammarby Sjostad planeras for 1 400 ldgenheter. Flertalet av
dessa dr dock beroende av att infrastrukturen byggs om. I véntan pa den
angeldgna ombyggnationen av infrastrukturen &dr det mojligt att bygga 230 nya



bostider pa stadens mark. I projektet foreslés cirka hélften bli hyresritter,
vilket stimmer vél 6verens med majoritetens prioriteringar for
bostadsbyggandet. Vidare bidrar projektet till att en forskola kan byggas i ett
omrade dar behoven av forskoleplatser ér stora.

Bilagor
1. Avtal om exploatering med &verlatelse av mark inom kv. Lugnet 3
2. Nuvirdeskalkyl
3. Tillaggsavtal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Anna Konig Jerlmyr och Cecilia Brinck
(bada M) och borgarradet Lotta Edholm (FP) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméiktige beslutar f6ljande.

1. Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom Sodra
Hammarbyhamnen 1:3 omfattande investeringsutgifter om 127,9 mnkr och
investeringsinkomster om 12,6 mnkr. Utgifterna for 2015 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for ar 2016.

2. Overenskommelsen om exploatering med forsiljning av del av Sodra
Hammarbyhamnen 1:3 till NCC Boende AB for en preliminér
forséljningsinkomst om ca 213,8 mnkr godkdnns. Exploateringsndmnden far i
uppdrag att triffa erforderliga avtal.

3. Dérutover anfors foljande.

Hammarby Sjostad fortsitter att vixa. Redan idag ar skolsituationen hart pressad i
stadsdelen. Med anledning av denna exploatering och den kommande utveckling som
nidmns i drendet vill vi ge exploateringsnimnden i uppdrag att planera for en skola till i
omradet. Detta for att motverka underskottet av skolplatser och klara skolforsorjningen
i den framtida nya byggnationen.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
S6dra Hammarbyhamnen 1:3 omfattande investeringsutgifter om 127,9



mnkr och investeringsinkomster om 12,6 mnkr. Utgifterna for ar 2015
ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for ar 2016.

2. Overenskommelsen om exploatering med forsiljning av del av Sédra
Hammarbyhamnen 1:3 till NCC Boende AB f6r en preliminér
forsiljningsinkomst om ca 213,8 mnkr godkénns.

3. Exploateringsndmnden fér i uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vagnar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark har upprittats
med NCC Boende AB for byggnation av ca 116 bostadsrittsldgenheter. Staden
séljer ca 3500 m2 av fastigheten S6dra Hammarbyhamnen 1:3 till bolaget for
en preliminir kopeskilling om 213,8 mnkr. Overenskommelse om exploatering
med tomtréttsupplételse har tecknats med AB Stockholmshem for byggnation
av ca 113 hyresldgenheter samt en forskola omfattande 4 avdelningar. Bolaget
ska dven bygga den permanenta sopsugsterminal som ska betjéna Gstra
Sjostaden.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till ca 127,9 mnkr.
Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata, ledningsflyttar samt
sopsugsterminalen. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 102,0 mnkr motsvarande 426 000
kr/ekvivalent lagenhet. Exploateringsgraden uppgar till 3,23.

Projektet bidrar till uppfyllelse av bostadsmalet och malséttningen att
bygga en blandning av bostadsratter och hyresratter med bibehallen god
projektekonomi. Investeringsanalysen redovisar ett relativt hogt positivt
nettonuvarde per ekvivalent lagenhet, &ven om l6nsamheten har sjunkit i
jamforelse med inriktningsbeslutet. Det &r bra att den permanenta
sopsugsterminalen kommer pa plats. Stadsledningskontoret noterar dock att
staden under en relativt 1ang period kommer att ha en stor andel i
samfillighetsforeningen. Om den fortsatta utbyggnaden av de ca 1 400
planerade lagenheterna i nordostra Hammarby Sjostad inte blir av riskerar
staden uteblivna inkomster for sopsugsanlédggningen.

Bakgrund

I nordéstra Hammarby Sjostad planeras for ca 1 400 lagenheter.
Forutsittningen for merparten av bostdderna &r att infrastrukturen i omradet
byggs om, bland annat att Varmdovagen leds i tunnel genom
Henriksdalsberget. I avvaktan pa att detta genomfors kan ca 230 lagenheter
byggas 1 omradet mellan Kanalvégen, Vavar Johans Gata och Batbyggargatan.
All mark dgs av staden och omradet &r idag tomstéllt i vintan pa exploatering.

Exploateringen dr angeldgen med héinsyn till sophanteringen i omradet.
Idag dr lagenheterna i 6stra Hammarby Sjostad anslutna till en provisorisk
sopsugsterminal. Ursprungligen planerades en permanent terminal byggas i
Henriksdalsberget i samband med genomférandet av
infrastrukturomlidggningen Danviksldsen. Eftersom genomfGrandet av



Danvikslosen forvéntas droja behdver behovet av den permanenta terminalen
tillgodoses. Staden har i avtal med befintlig samfallighetsforening forbundit
sig att bygga en ny fullvérdig sopsugsterminal.

Den sodra delen av omradet planeras siljas till NCC Boende AB for
byggnation av ca 116 bostadsrittsligenheter. Overenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark har uppréttats med NCC Boende AB.
Staden siljer ca 3500 m2 av fastigheten S6dra Hammarbyhamnen 1:3 till
bolaget for en preliminér kopeskilling om 213,8 mnkr. NCC Boende AB ska
forviarva marken for ca 17 400 kr/m2.

Den norra delen av omrédet, ca 3500 m2, avses upplatas med tomtratt till
AB Stockholmshem for byggnation av ca 113 hyresldgenheter samt en
forskola omfattande 4 avdelningar. Bolaget ska dven bygga den permanenta
sopsugsterminal som ska betjana Ostra Sjostaden. Nér den nya
sopsugsterminalen ar fardigstélld ska samtliga fastigheter som betjdnas av
anldggningen anslutas till samfillighetsféreningen och terminalen ska
overlatas till samfalligheten.

Staden avser att behélla andelar i samféllighetsforeningen for att kunna
ansluta kommande exploateringsprojekt. Innan de ca 1400 planerade
lagenheterna langs Henriksdalsberget kan anslutas kommer staden under en
relativt ldng period att ha en stor andel i samféllighetsforeningen. I det fall
utbyggnaden av de ca 1400 ldgenheterna inte blir av riskerar staden uteblivna
inkomster for sopsugsanldggningen.

For att genomfora exploateringen kravs om- och nybyggnad av allménna
gator. Detta innebér stora investeringsutgifter dd markfoérhallandena ar daliga.
Det krévs dven en omfattande och kostnadskrdvande ledningsomldggning. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 127,9 mnkr.
Utgifterna avser framst ombyggnad av gata inklusive ledningsflyttar samt
sopsugsterminalen. Sopsugsterminalen &r budgeterad till ca 29,0 mnkr.
Inkomsterna berdknas till ca 12,6 mnkr, varav huvuddelen utgors av erséttning
for sopsugsterminalen.

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berédknas efter genomforandet uppga till
ca 1,0 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beridknas uppga till
ca 5,0 mnkr det forsta aret. Intékterna for tomtréttsavgalder beréknas till ca 1,0
mnkr per ar.

Projektets ekonomi har forsdmrats sedan inriktningsbeslutet, bland annat
har investeringsutgifterna 6kat pa grund av sémre markforhéllanden och behov
av mer omfattande ledningsomlédggningar &n forvéntat. Investeringsanalysen
enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt nettonuviarde om



102,0 mnkr, jamfort med 160,0 mnkr i inriktningsbeslutet.
Exploateringsgraden uppgar till 3,23.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 25 september
2014 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomférandet av
exploatering inom Sodra Hammarbyhamnen 1:3 omfattande
investeringsutgifter om 127,9 mnkr och investeringsinkomster om 12,6
mnkr samt foreslér att kommunfullméktige godkdnner genomforandet
och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag
att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del dverenskommelse om
exploatering med forsiljning med NCC Boende AB samt
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplételse med AB
Stockholmshem avseende del av S6dra Hammarbyhamnen 1:3 samt
foresléar att kommunfullméktige godkénner forsdljningen och ger
exploateringsndmnden genom exploateringskontoret i uppdrag att triaffa
erforderliga avtal med en forsdljningsinkomst om ca 213,8 mnkr enligt
vad som anges i kontorets tjdnsteutlatande.

Exploateringskontoret tjansteutldtande daterat den 3 september 2014 har i
huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

Overenskommelser om exploatering har upprittats med NCC Boende AB samt AB
Stockholmshem. Enligt 6verenskommelserna séljer staden mark inom kv Lugnet 3 i
Ostra Hammarby Sjostad for uppforande av ca 116 bostadsrittsldgenheter samt
upplater mark med tomtrétt for uppforande av ca 113 hyreslédgenheter. Kopeskillingen
som inbringas vid forsiljningen uppgar till ca 213,8 mnkr. Overenskommelserna
innebir ocksa byggnation av en forskola samt en stationér sopsugsterminal. Mot
Bétbyggargatan skapas lokaler i bostadshusets bottenvaning.

Kvarteret blir den i dagsldget sista mdjliga exploateringen i 6stra Hammarby
Sjostad. Det fardigstéllda kvarteret bidrar till ca 230 nya ldgenheter, ny forskola, fullt
utbyggt sopsugssystem samt en attraktiv ostlig entré till Hammarby Sjostad.

For att kunna genomfora exploateringen bygger exploateringskontoret om delar av

de till kvarteret angrédnsande gatorna. Tillsammans med sopsugsterminalen utgor dessa



merparten av stadens investeringar i projektet.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvéirde om 102 mnkr. De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas
till cirka 127,9 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 175 %.

Forsdljningsinkomster berédknas till 213,8 mnkr. Expertradet har godkéant
drendet 2012-05-14.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att verenskommelserna om exploatering samt de investeringar som
krévs av staden for genomforandet dr godtagbara for staden och att den fortsatta
utvecklingen av kv Lugnet &r positiv for Hammarby Sjdstad.

Bakgrund

Ca 1 400 lagenheter planeras byggas i nordéstra Hammarby Sjostad. Forutséttningen
for merparten av bostdderna &r att infrastrukturen i omradet byggs om, bl a att
Viarmdovagen leds i tunnel genom Henriksdalsberget. I avvaktan pé att detta
genomfors kan ca 230 ldgenheter byggas i omradet mellan Kanalvigen, Vavar Johans
Gata och Batbyggargatan. All mark &dgs av staden och omradet ar idag tomstéllt, sanér
som pé nagra parkeringsplatser, i V,éintan pa exploatering.
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1. Karta med projektet markerat

Exploateringen ar dven angeldgen med hénsyn till sophanteringen i omréadet. Idag ar
lagenheterna i dstra Hammarby Sjostad anslutna till en provisorisk sopsugsterminal
belégen strax norr om projekt Lugnet 3. Ursprungligen planerades en permanent
terminal att byggas i Henriksdalsberget i samband med genomf6randet av
infrastrukturomlaggningen Danvikslosen. Eftersom Danvikslosen inte har genomforts
och forvintas droja behover behovet av den permanenta terminalen 16sas.

Staden har i avtal med befintlig sopsugssamféllighet forbundit sig att bygga en ny
fullvardig sopsugsterminal. Samfélligheten bestar idag av 6 anslutna fastigheter.
Anliggningen betjanar dartill ytterligare 16 fastigheter dir de som ej &r anslutna till
samfilligheten betalar en avgift till samfalligheten. Nar den nya sopsugsterminalen ar
fardigstalld ska samtliga fastigheter som betjénas av anldggningen anslutas till
samfillighetsforeningen. Den fardigstillda terminalen ska i samband med detta
overlatas till samfdlligheten. Staden avser dock behélla delar av dgandet i form av
andelar i féreningen for att kunna ansluta kommande exploateringsprojekt.

Kvarteret ar uppdelat mellan tva byggherrar. Den norra delen av omréadet avses
upplatas med tomtrétt till AB Stockholmshem f6r byggnation av ca 113
hyreslagenheter. Bolaget ska dven bygga den permanenta sopsugsterminalen for tre
fraktioner som ska betjdna Gstra Sjostaden. Den sodra delen av omradet planeras séljas
till NCC Boende AB for byggnation av ca 116 bostadsrittsldgenheter.

I anslutning till kvarteret planeras tva nya parkeringsplatser for bilpool att upplatas.
Detta tillsammans med de befintliga ger totalt 4 bilpoolsplatser i direkt anslutning till
kvarteret.

For att genomfora exploateringen krédvs ombyggnation av den befintliga
infrastrukturen. Ombyggnaden ar komplicerad da den involverar manga parter samt
mycket viktig infrastruktur. Bland annat berérs delar av Nackas vatten- och

avloppsforsorjning.
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2. Ortofoto (6ver Stockholm stad) och karta (6ver Nacka kommun) med
planomridets ungefirliga utbredning markerat med rod linje.

Tidigare beslut

e  Exploateringsndmnden beslutade om markanvisningar samt inrikt

e ningsbeslut 2012-05-24

e Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for detaljplaneldggning
2012-12-10.

e Delegationsbeslut for forlangning av markanvisningar 2014-05-27

e Stadsbyggnadskontoret planerar att stilla ut detaljplanen for granskning
2014-10-01 till 2014-10-29.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelser om exploatering och forséljning respektive tomtrittsupplatelse av
mark har upprittats med NCC Boende AB respektive AB Stockholmshem.
Overenskommelserna (bilaga 1 och bilaga 2) innebér i huvudsak foljande:
Overenskommelse — NCC Boende AB
e Staden siljer ca 3500 m? av fastigheten Sédra Hammarbyhamnen 1:3
bolaget for en kopeskilling om 213,8 mnkr. Den preliminéra
virdegrundande arean ér ca 11 700 m” ljus BTA (ca 116
bostadsrittsldgenheter).
e Staden uppléter en servitutsritt for bolagets sopsugsservisledning i
Batbyggargatans gdngbana.
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Staden ansoker om erforderlig fastighetsbildning vilken bekostas av
bolaget.

Bolaget svarar for eventuell marksanering inom fastigheten. Vid behov av
sanering skall denna bekostas av staden.

Staden bekostar och utfor erforderlig ledningsflytt for detaljplanens
genomforbarhet.

Overenskommelsen ér villkorad av att stadsbyggnadskontoret eller
kommunfullméktige antar ny detaljplan for kvarteret Lugnet 3 senast
2015-02-28 samt att exploateringsndimnden samt kommunfullméktige
godkénner forslag till genomforandebeslut senast 2015-02-28.
Overenskommelse - AB Stockholmshem

Staden upplater med tomtritt ca 3500 m* av fastigheten Sodra
Hammarbyhamnen 1:3 till bolaget. Den prelimindra vardegrundande
arean 4r ca 10 750 m? ljus BTA (ca 113 hyresrittsldgenheter samt en
forskola omfattande 4 avdelningar). Bolaget skall &ven uppfora en
sopsugsterminal i samarbete med staden.

Staden ansoker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning.
Bolaget svarar for eventuell marksanering inom fastigheten. Vid behov av
sanering skall denna bekostas av staden.

Staden bekostar och utfor erforderlig ledningsflytt for detaljplanens
genomforbarhet.

Overenskommelsen ir villkorad av att stadsbyggnadskontoret eller
kommunfullméktige antar ny detaljplan for kvarteret Lugnet 3 senast
2015-02-28 samt att exploateringsndmnden samt kommunfullmiktige

godkénner forslag till genomforandebeslut senast 2015-02-28.

Ovriga avtal:

Samarbetsavtal mellan staden och Stockholmshem AB for uppforande

av sopsugsterminal.

Genomforandeavtal mellan staden och Trafikverket for arbeten i slant mot
Sicklavigen.

Servitutsavtal for stadens géng- och cykelvig péa Trafikverkets fastighet.

Expertradet har godként drendet 2012-05-14 (dnr E2012-384-617).
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3. Situationsplan over foreslagen bebyggelse och gardsutformning. Illustration:
Landskapslaget.

Ekonomiska konsekvenser for staden
NCC Boende AB ska efter fastighetsbildning férvéirva marken for cirka 17 400 kr per
ljus BTA. Priset kommer att indexjusteras tills bolaget tilltrdder fastigheten.
Fastigheten som AB Stockholmshem efter fastighetsbildning disponerar avses
upplatas med tomtrétt.
Den permanenta sopsugsterminalen som skall uppforas i anslutning till AB
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Stockholmshems byggnad innebir en stor initial investering for staden. Overvigande
del av denna investering kommer dock att gé tillbaka till staden d& de anslutna
fastigheterna i 6stra Hammarby Sjostad samt Henriksdalshamnen utdebiteras samt nér
de ca 1400 planerade ldgenheterna ldngs Henriksdalsberget ar byggda och kan
utdebiteras. Innan de ca 1400 lagenheterna ar byggda kommer staden under en relativt
lang period att ha en stor andel i sopsugssamfalligheten. I det fall utbyggnaden av de
ca 1400 lagenheterna inte blir av riskerar staden uteblivna intikter for
sopsugsanlidggningen.

For att genomfora detaljplanen krdvs om- och nybyggnad av allménna gator. Detta
innebdr stora investeringsutgifter da markforhéllandena ar déliga. Det krdvs dven en
omfattande och kostnadskrdvande ledningsomléggning for detaljplanens
genomforande. Eftersom gatuarbetena behdver samordnas med angrédnsande projekt ar
tidplan och investeringstakt svarbedomda. De framtida driftkostnaderna for staden
paverkas ddremot endast marginellt.

Projektets ekonomi har fordndrats sedan inriktningsbeslutet. Nettonuvérdet har
sedan inriktningsbeslutet minskat. Minskningen forklaras av de 6kade utgifter som
arbetena pa allmén platsmark medfor. De dkade utgifterna beror pa sdmre
markforhéllanden &n forvéintat samt mer omfattande ledningsomldggningar dn
forvintat.

Bolagen ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

I detta drende uppgar investeringen till 127,9 mnkr.

Arendet ska dven redovisas for kommunfullméktige d4 investeringen dverstiger
50 mnkr och forséljningsintikten dverstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvidrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 102 mnkr motsvarande 426 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt samt séljas. Exploateringsgraden uppgar
till 3,23.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berdknas till ca 127,9 mnkr, varav
1,3 mnkr dr utgifter fore ar 2014, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
ombyggnad av gata inklusive ledningsflyttar samt sopsugsterminalen. Inkomsterna

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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berdknas till ca 12,6 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av sopsugterminalens utdebitering
samt intékter frdn Stockholm Vatten AB motsvarande virdet pa den standardhdjning
som ledningsomléggningarna resulterar i. Forséljningsinkomster som avser
markforséljning till NCC Boende AB berdknas till 213,8 mnkr och reavinsten
beréknas uppga till 195,6 mnkr.

Gatuinvesteringarna ar budgeterade till ca 55 mnkr och omfattar gatorna kring
kvarteret, och da sarskilt Skeppsméklargatan.

Ledningsflytten ar budgeterad till ca 15 mnkr. Det pagar i dagslidget en forhandling
med Stockholm Vatten AB om fordelning av investeringskostnaderna.

Sopsugsterminalens investering dr budgeterad till ca 29 mnkr.
Exploateringskontoret avser att utdebitera en storre del av dessa kostnader. Det
foreligger dock viss osékerhet i en sddan process da huvudmannaskapet for
sopsugsanldggningar dr generellt ifrdgasatt i Stockholm.

Forsdljningsintikten dr indexreglerad och kan komma att 6ka eller minska
beroende pé indexutvecklingen fram till tilltridesdagen.

NCC Boende AB stér for plankostnader, anslutningskostnader for VA, sopsug, el,
tele, fjarrvirme med mera samt kostnader pé kvartersmark.

AB Stockholmshem star for plankostnader, anslutningskostnader for sopsug, el,
tele, fjarrvirme med mera samt kostnader pa kvartersmark.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 432 000
kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 175
%.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for forgiavesprojektering avseende egna anldggningar.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 127,9 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 12,6 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver aren
beréknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2013 2014 (2015 2016 |2017 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -1,3 -2,4 1-289 [-62,4 |-8,3 |-24,7 |-127,9

Inkomster (exkl. forséljning) | 0,0 0,0 10,0 12,6 {0,0 0,0 12,6
Nettoutgift (-) /-inkomst | -1,2 2,4 [-28,9 |-49,8 |-8,3 |-24,7 |-1153
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 10,0 213,8(0,0 0,0 |213,8
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2014. Behov av medel for dren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift TR
Mnkr 2014 | 201 | 201 {201 |[201 |Senare menta
5 6 7 8 r
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader | 0,0 00 (1,0 |1,0 |1,0 |max1
Internridnta 0,0 (0,0 10,0 {0,0 |-2,3 |max-2,2
Avskrivningar 0,0 0,0 [{0,0 |0,0 |-2,7 | max -2,7 ar
2018

Reavinster/forluster 0,0 (0,0 [195 (0,0 [0,0 |0,0 totalt

6 195.6
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 {196,|1,0 |-4,0
nimnd 7
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 (0,0 |-0,4 |-0,4 |-0,4 | mellan-0,4

Driftskostnader TRN+SDN och -0,5
Underhallskostnader 0,0 (0,0 {0,0 [0,0 |{0,0 |mellanO
trafiknimnden och -0,5
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 {-0.4 |-0,4 |-0,4
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca

1 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndimnden berdknas uppga till ca 5
mnkr det forsta aret och minskar direfter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till ca 1 mnkr per ar. Reavinsten beriknas uppga till
195,6 mnkr.

Ekonomiska osikerheter
Da projektet innefattar komplexa omldggningar av stora ledningar, gator pa dalig mark
samt byggnation av udda anldggningar som sopsugsterminalen foreligger det en
ekonomisk risk. Den ekonomiska risken paverkar investeringskostnadernas
prognossédkerhet men beddms inte kunna foranleda ett negativt nettonuvérde.

Aven investeringsinkomsterna #r behiiftade med en ekonomisk risk och dr svéra att
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prognostisera. Detta da finansieringsansvar mellan staden och de ledningsdragande
bolagen ej dr bestdmt till dags datum. Osékerheten kring utdebiteringen av
sopsugsanldggningens kostnader riskerar ocksé att paverka investeringsinkomsterna.

Forsdljningsintdkterna dr indexreglerade och kan komma att fordndras, upp eller
ner, beroende pa nér staden kan ge byggherren tilltrade till marken.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi beddms god. Investeringskostnaderna &r stora men projektet
viintas ge ett dverskott till staden. Aven om investeringskostnader samt
investeringsinkomster ar behiftade med osdkerhetsfaktorer bedoms risken for
projektet vara godtagbar. Vidare bedoms risken for ett negativt ekonomiskt utfall som
liten.

Projektet bedoms kunna finansieras inom ndmndens budget for 2014.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030 och mél i stadens
budget. Kontoret anser att projektet uppfyller flera av malen. Bland annat bidrog
projektet till att uppfylla markanvisningsméalen under 2012. Projektet bidrar dven till
att virna om blandade upplételseformer samt satsningen pé att bygga i attraktiva
tyngdpunkter.

Den aktuella exploateringen avser 229 lagenheter, 113 hyresritter och 116
bostadsritter. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns ca 8 800
lagenheter varav ca 30% &r hyresritter och ca 70% é&r bostadsritter.

Miljo
Under projektets gdng har miljokonsekvenser utretts av exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret samt av byggherrarna.

De miljokonsekvenser som har utretts &r:

Trafikbuller — Kvarteret utsitts for trafikbuller fraimst fran trafiken pa Sicklavégen.
Bullerutredningar har tagits fram under planprocessen och byggnaderna har anpassats
for att uppfylla dagens regler och krav.

Miljoteknisk utredning — For att bedoma eventuella saneringsatgirder har
markprover tagits i kvarteret. Négra behov av saneringsatgdrder bedéms inte finnas.

Riskatgérder Sicklavdgen — Eftersom Sicklavédgen dr en sekundér transportled for
farligt gods har en riskutredning tagit fram. Utredningen foreslar bland annat att ett
avakningsracke anldggs ldngs Sicklavdgen. Projektet tar hansyn till dessa
atgardsforslag och invantar godkdnnande fran lansstyrelsen i fragan.

Sopsugsterminal — En sopsugsterminal kan alstra bade buller och lukt. For att
mojliggora den integrering i kvarteret som planeras har stor vikt lagt vid att sékerstélla
att terminalen utformas for att minimera buller- och luktspridning. Terminalen utfors
konstruktionsmaéssigt helt avskilt fran bostadshuset och luktemissioner begrdnsas med
hjélp av filter samt tillricklig skorstenshojd. Buller- och luktutredningar har tagits
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fram som visar att tilltdnkt utformning &r godtagbar.

Kompensation for ianspriktagen gronyta

Ingen gronyta tas i ansprék i projektet. Ytan norr om kvarteret ingér i den framtida
utbyggnaden av dstra Hammarby Sjostad. Denna yta avses nyttjas som tillféllig park i
véintan pd framtida exploatering.

Energihushallning
Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom omradet uppfylla
krav samt efterstrava mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo
”Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i nybyggnadsprojekt” taget
i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Bolagen har dven forbundit sig att efterfolja ett for projektet framtaget
kompletterande miljoprogram med hogre stillda krav och mal &n de krav och mal som
faststélldes i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillgéinglighet

Tillgénglighetsfragorna i projektet har beaktats under planens framtagande.
Byggherrarna har forbundit sig att folja de av Staden uppréttade riktlinjerna for
tillgénglighet.

Paverkan pa barn

Exploateringskontoret har tillsett att en barnkonsekvensanalys har uppréttas. Analysen
har tagits i beaktande under planarbetet och projektet beddms inte ha ndgon direkt
negativ paverkan pa barn. Analysen visar att planforslaget forbattrar
upplevelsevdrdena och lekvirdena for barnen pa tomten. Analysen redovisar dven att
belastningen pé kringliggande parker, platser och lekomraden 6kar och att det ar
positivt om dessa forstérks.

Konstniirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsiittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta projekt kommer medel
om 300 000 kronor att avsittas for utsmyckning av de stddmurar som byggs mot
Sicklavdgen ldngs Skeppsmaiklargatan.

Genomférandefrdagor
Projektet foljer projektstyrningsmetoden, SSIP, och en kommunikationsplan avses
upprittas for drendet. Under detaljplaneskedet har en planeringsorganisation tillsatts.

Tidplan

Kontoret har gjort beddmningen att kvarteren inte kan bebyggas innan gatuombyggnad
samt ledningsomldggningar langs Skeppsméklargatan dr genomforda. Dessa arbeten
beridknas kunna starta i kvartal 1 ar 2015 och berdknas pagé under cirka 1 ars tid.
Bolagen planerar sin byggstart till borjan av 2016 och en forsta inflyttning bedéms
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vara mojlig under forsta halvaret 2017.
Niér bolagen slutfort sina byggnationer fardigstiller exploateringskontoret
finplaneringen av angransande allmén platsmark.

)

4. Principsektion Skeppsmiiklargatan. Illustration: Nyréns

Risker och oséikerheter

Projektet inkluderar en konstruktionsmaissigt relativt avancerad gatuombyggnad med
omléggning av mycket viktig ledningsinfrastruktur. Vidare dr omradets grund- och
markforhéllanden svara med bland annat befintliga anldggningar i mark som delvis ar
olokaliserade. Detta innebir svarigheter vid savil tidsplanering som
kostnadsuppskattning.

Byggnationen av sopsugsterminalen &r en teknisk och konstruktionsméssig
utmaning. Byggnaden utfors i samarbete med AB Stockholmshem som bestéllarstod.
Da den befintliga provisoriska terminalen kan anvéindas tills den permanenta &r
fardigstdlld paverkas inte brukarna av en forsening sdvida denna inte blir ldngvarig.

Genomforandet behdver dven samordnas med andra parter och projekt vilket ocksa
kan fa betydelse for tidplanen. SLL kommer t ex under samma tidsperiod att forlinga
tvdrbanan fran Sickla udde till Sickla station. Tvérbaneprojektet angransar direkt till
stadens projekt.

Kontoret bedomer detaljplanen som okontroversiell och risken for 6verklagande
beddms vara liten.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med S6dermalms stadsdelsforvaltning och
stadsbyggnadskontoret. Stadsdelen kommer att hyra lokaler for 4 avdelningar forskola
av AB Stockholmshem.

Behovet av nya skollokaler 6kar i Hammarby Sjostad de ndrmaste aren. Olika
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16sningar for att komma tillrdtta med detta diskuteras for ndrvarande mellan berérda
forvaltningar. Det tillskott av barn som nu aktuellt projekt innebér ar beaktade i dessa
diskussioner.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser det positivt att delar av 6stra Hammarby Sjostad nu kan fardigstéllas.
Omradet nyttjats for ndrvarande framst for byggetableringar, parkering och andra
tillfalliga verksamheter. De ca 230 ldgenheter som nu planeras bidrar ocksa till
maluppfyllelse vad géller markanvisade bostdder och blandade upplatelseformer.
Projektet mojliggor dven att den permanenta sopsugsterminalen kan byggas vilket ar
mycket tillfredsstillande ur miljosynpunkt.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 26 februari 2015 har i
huvudsak foljande lydelse.

Projektet bidrar till uppfyllelse av bostadsmalet och mélséttningen att bygga en
blandning av bostadsritter och hyresritter med bibehallen god projektekonomi.
Investeringsanalysen redovisar ett relativt hogt positivt nettonuvirde om 426 000
kr/ekvivalent ldgenhet, &ven om l6nsamheten har sjunkit i jaimforelse med
inriktningsbeslutet.

Det ér bra att den permanenta sopsugsterminalen kommer pé plats.
Stadsledningskontoret noterar dock att staden under en relativt lang period kommer att
ha en stor andel i samfillighetsforeningen. I det fall utbyggnaden av de ca 1400
lagenheterna lings Henriksdalsberget inte blir av riskerar staden uteblivna inkomster
om ca 12,0 mnkr for sopsugsanldggningen. Pa grund av osékerheten kring
Danviksldsen har de framtida inkomsterna inte heller tagits med i projektkalkylen. Att
bygga en mindre anldggning i avvaktan pa beslut om Danviksldsen &r inte ett
alternativ. Byggnaden beddms behdva vara av planerad storlek och en eventuell
besparing pa installationerna bedoms inte motsvara de hogre investeringsutgifter som
en eventuell senare ombyggnad av anldggningen innebar.

Stadsledningskontoret noterar att 6verenskommelserna om exploatering och
samarbetsavtalet som ingér i drendet &r giltiga under forutsattning att

19



stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige antar en ny detaljplan for kvarteret
Lugnet 3 senast 2015-02-28 samt att kommunfullméktige godkénner forslaget till
genomforandebeslut senast 2015-02-28. Stadsledningskontoret har inhdmtat
information fran exploateringskontoret géllande den fortsatta hanteringen av
overenskommelser och avtal. I enlighet med delegation frén exploateringsndmnden har
kontoret for avsikt att i tilliggsavtal senareldgga tidpunkten f6r kommunfullméiktiges
godkinnande for att avtalen inte ska forfalla.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresld kommunfullméktige
medge exploateringsnimnden rétt att genomfora exploatering inom Sodra
Hammarbyhamnen 1:3 omfattande investeringsutgifter om 127,9 mnkr och
investeringsinkomster om 12,6 mnkr. Utgifterna for 2015 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2016. Vidare
foresléar stadsledningskontoret att forséljning av del av S6dra Hammarbyhamnen 1:3
for en preliminér forsdljningsinkomst om ca 213,8 mnkr godkénns, och att
exploateringsndmnden far i uppdrag att tréffa erforderliga avtal.
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