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Sammanfattning

Detaljplaneomradet Henriksdalshamnen innehéller ca 900
bostadsldgenheter och 2 750 m2 BTA lokaler. Totalt 11
byggherrar har uppfort ca 260 hyresrétter och ca 640
bostadsritter. All kvartersmark ar upplaten med tomtritt.
Projektet fardigstilldes 1 huvudsak under aren 2008-2013.

Kontoret har utfort de forberedande exploateringsarbetena dvs
evakuering av tidigare verksamheter, rivning av bebyggelse och
anldggningar samt markrening. Vidare har kontoret svarat for
anldggande av nya kajer och paldicksgator. Slutligen har kontoret
svarat for all finplanering av allmén platsmark. Eftersom det
angransande delprojektet Danvikslosen dnnu ej genomforts har
omradet mellan Henriksdalshamnen/Lugnet och Varmdoleden
stdllts 1 ordning i provisoriskt skick. Anldggningarna dr dock
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utforda i1 en kvalitet som medger lang livsldngd i avvaktan pa att
beslut tas om utformningen av norddstra Hammarby Sjostad.

Stadens resultat for projektet uppgar till -81 mnkr vilket ar 27
mnkr béttre dn 1 genomforandebeslutet. Kostnaderna for bl a
markrening, och finplanering inom omradet samt oférutsedda
kostnader for iordningsstéllande av allménna ytor 1 anslutning till
planomradet &r hogre én i genomforandebeslutet. I gengdld har
inkomsterna 1 form av bl a avgéldsunderlag okat. Projektets
exploateringskalkyl ger ett underskott om ca -85 tkr per ldgenhet
vilket ska jaimforas med genomforandebeslutets uppskattning
som var

-120 tkr per lagenhet. Exploateringskontoret anser att
méaluppfyllelse vad géller innehall och ekonomi &dr acceptabel.
Tidplanen for utbyggnaden paverkades av den bankkris som
inf6ll 2008. Denna innebar en viss forsening av fardigstillandet
av projektet.

Kontoret har genomfort en utvirdering av kvalitativa mél 1
Henriksdalshamnen. De méal som utvirderats aterfinns framforallt
1 kvalitetsprogrammet for gestaltning, barnkonsekvensanalysen
for omradet samt i planbeskrivningen. Metoden innebér att
fokusgrupper (bl a boenden i omradet) via gaturer ldmnar
synpunkter pa hur mélen for omradet uppfylls. Utvarderingen av
Henriksdalshamnen visar att majoriteten av de mal som
formulerats 1 kvalitetsprogram och de 6vriga dokumenten kan
anses vil uppfyllda. Vissa forslag pa forbattringar av den yttre
miljon har dock framforts.

Kontoret foresldr att nimnden godkénner slutredovisningen.

Henriksdalshamnen med omgivningar fran nordvdst
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Bakgrund

Utgangspunkten for exploateringen inom projekt
Henriksdalshamnen &r detaljplaneprogrammet for Hammarby
Sjostad fran 1996. Det overgripande malet dr att Hammarby
Sjostad skall vara en utokning av innerstaden och bilda en ny
stadsdel.
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Henriksdalshamnen markerat

Utbyggnaden av Norra Hammarbyhamnen med ca 1 500
lagenheter fardigstélldes i mitten av 1990-talet. Inom Sddra
Hammarbyhamnen har f n drygt 7 500 lagenheter byggts. Totalt
finns séledes ca 9 000 lagenheter i Hammarby Sjostad och idag
bor drygt 21 000 personer i omradet. Utbyggnaden har skett
etappvis med detaljplaneomrédden om ca 500 -1 000 ldgenheter.
Ca 1100 ldgenheter ér f n under produktion. Ett av de senast
fardigstillda delomradena ar Henriksdalshamnen med ca 900
lagenheter.

Projektbeskrivning och genomférande

Markanvisningar m m

Detaljplaneomradet omfattar en areal om ca 6 ha och begrinsas
av Hammarby Sj6, Danviksklippan och Varmdoéleden. Omrédet
har tidigare nyttjats frimst som bradgérd och som
upplagsomrade. Bebyggelse och teknisk forsorjning var av 14g
standard.
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Kontoret pabdrjade evakuering av arrendatorer och
tomtrattshavare 2004-2005. Den tidigare anvindningen av
omradet for bl a varvsdndamal innebar att marken var delvis
kraftigt fororenad.

Exploateringsndmnden fattade 2007-02-15 genomforandebeslut
for projektet. Kommunfullméktige fattade 2007-05-07 beslut i
samma drende. Detaljplanen, Dp 2004-20921-54, vann laga kraft
2008-01-24.

I samband med att planarbetet pabdrjades traffade staden
markanvisningsavtal med 11 byggherrar. Markanvisningarna
foregicks av en tivling dir anbud infordrades for de forsta 10
arens tomtrattsavgild (bostadsritter). Detta innebar en extra
avgild utdver den ordinarie. For hyresritterna 1dmnades
erbjudanden om inflyttningshyran. Markanvisningsavtalen
foljdes dérefter upp med exploateringsavtal i samband med att
detaljplan och fastighetsbildning vann laga kraft.

Nedan redovisas byggherrar, antal ldgenheter och upplatelseform.
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lHlustrationsplan — Henriksdalshamnen

Inde | Fastighet Byggherre Antal | Uppl
X Igh form
A Bétklubben 7 AB Boritt 46 | BR
B Bétklubben 8 AB Familjebost. 52| HR
C+D | Batklubben 3+4 Skanska 102 | BR
E Bétklubben 5 Jarntorget 53| BR
F Bétklubben 6 AB Svenska Bo 49 | HR
G Hammarbyverken 3 | AB Boritt 46 | BR
H Hammarbyverken 4 | Botrygg 50| HR
I Hammarbyverken 6 | Botrygg 47| BR
J Hammarbyverken 5 | Seniorgarden 58| BR
K+L | Skérgérdsbaten 4 JM AB 99| BR
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N Skérgardsbaten Wallenstam 48 | BR

O Kajutan 1 Jérntorget 53| BR

P Kajutan 2 Bygg Vesta 59| HR

Q Ruffen 1 Abacus 83| BR

Tot 893

Av de 893 ldgenheterna dr 258 hyresrétter (ca 29 %) och 635
bostadsritter (ca 71%). Inom Bétklubben 7 och 8 har AB Boritt
och AB Familjebostidder uppfort en forskola med fyra
avdelningar som drivs av S6dermalms stadsdelsforvaltning. Inom
den till planomradet angrdnsande kommunégda fastigheten Sodra
Hammarbyhamnen 1:37 finns en temporér forskola (Storseglet)
om 10 avdelningar. Aven denna drivs av Sédermalms
stadsdelsforvaltning. Kommersiella lokaler finns framforallt
langs Jan Inghes Torg. Under Regattakajen och delvis under
Hammarbyverken 6 finns en pumpstation for spillvatten som 4gs
av Stockholm Vatten och Avfall AB.

Omrédet var i stort sett fardigbyggt 2013.
Exploateringskontorets arbeten

Ordinarie arbeten

Evakuering av de tidigare verksamheterna och rivning av
befintlig bebyggelse var 1 huvudsak avklarade 2007. Eftersom
marken var delvis svart fororenad kravdes omfattande
markreningséatgirder for att kunna nyttja omradet for
bostadsdndamal. For vissa saneringsatgarder krdvdes miljodom.
Denna erholls 1 oktober 2007.

Hela planomradet bestar av utfylld mark med daliga
grundforhédllanden. Alla nya kajer och merparten av gatorna &r
darfor byggda pa paldick. Kontoret genomforde dessa arbeten
inom ramen for en stor entreprenad avseende
arbetsgator/ledningar under aren 2008-2010. Arbetena var
mycket omfattande och innebar bl a rivning av befintliga
konstruktioner och nybyggnad av ca 700 meter kaj. Projektet
innebar i praktiken att ett vattenomrade (ca 13 000 m2)
overbyggts med betongkonstruktioner som idag ar underlag for
kajer, gator och till viss del ny bebyggelse. Delar av kajen som
vetter mot farleden har dimensionerats for att klara pasegling av
storre fartyg. Ett farjeldge for trafiken 6ver Hammarby Sj6 har
anlagts pa den véstra piren.

Bostadskvarteren uppfordes i huvudsak under dren 2008-2011.
Kontoret har svarat for finplanering av omrédet etappvis
allteftersom kvarteren fardigstillts.
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Del av kv Skérgdrdsbdten

Bland de allménna anldggningarna kan nimnas foljande:
o Jan Inghes Torg. Ett hamntorg med platsgjutna
sittgradanger, utrymme for uteserveringar, smabéatshamn
mm

o Henriksdalsallén. Ett hindelsestrdk med monstersatt
gatsten i olika kuldrer, tradplanteringar, konstnarlig
utsmyckning m m

e Anders Franzéns varvsby. En mycket populdr
dventyrslekplats

Allméanplats marken inom omradet haller 6verlag hog standard.

Provisorier

Oster om planomradet finns projekt Danviksldsen som var tinkt
att avsluta Sjostaden at nordost mot Henriksdalsberget och
gransen mot Nacka. Den bdrande tanken i Danvikslosen var att
dra Saltsjobanan och Tvérbanan till Slussen pa gemensamma spar
runt Henriksdalsberget. Varmdoleden skulle ledas i tunnel genom
berget och ldmna plats for ca 1 400 ldgenheter. En
principdverenskommelse for projektet traffades mellan staden,
landstinget och Nacka kommun 2004.

Landstinget tog dock 2008 beslut att inte forldanga Tvarbanan till
Slussen. Tvérbanan forldngs nu istéllet fran Sickla Udde till
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Sickla station. Planeringen och merparten av utbyggnaden av
Henriksdalshamnen ar dock anpassad efter de ursprungliga
planerna. Kontoret har darfor fatt tinka om vad géller
markanvéandning och anldggningar i omradet mellan
Henriksdalshamnen och Virmddleden.

En rad provisoriska atgérder har utforts i avvaktan pé vidare
stdllningstagande betrdffande permanent avslutning av Norddstra
Hammarby Sjostad. Bland dessa kan ndmnas foljande:
e Ett 5 meter hogt bullerplank har uppforts mot
Viarmdoleden
e Upprustning av Kanalvigen med bl a breddad gc-bana
e Parkytor mellan Varmdoleden och planomréde Lugnet 11
e Odlingslotter och parkeringsytor mellan Kanalvigen och
Fender- och Sjokortsgatorna
e Mark har stéllts iordning mellan Henriksdalsallén och
Kanalvégen for forskolan Storseglet
e Den 6stra delen av Anders Franzéns park har stallt
iordning provisoriskt. Hir finns bl a lekplats, bollplan,
skateanordningar samt en hundrastgird

Innan dessa arbeten utfordes gjordes ett forenklat
medborgarsamrad dir boende i Henriksdalshamnen och Lugnet
inbjods att ldmna synpunkter pd hur omradet skulle disponeras.
Vissa av forslagen fran de boende kunde dérefter inarbetas i
stadens projektering.

Anldggningarna dr provisoriska men utforda i en kvalitet som
medger 14ng livsldngd i avvaktan pa att beslut tas om
utformningen av norddstra Hammarby Sjostad.

Ekonomi

Nedan redovisas det ekonomiska utfallet for projektet jamfort
med forutsittningarna for genomforandebeslutet.

Exploateringskalkyl, lopande prisniva

Mnkr Gmf Utfall | Avvikelse
beslut

Utgifter

Forvarv 90 90

Anldggningar m m 768 875 -107

Summa utgifter 858 965 -107

Inkomster

Extra avgild 280 297 +17

Avgildsunderlag 433 533 +100

Ovrigt 37 54 +17
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Summa inkomster 750 884 +134
Resultat -108 -81 +27
-per ekv Igh (tkr) -120 -85 +35
Antal ekv ldgenheter* 900 950 + 50
*Okningen beror fiimst pd att de kommersiella lokalerna ej var medtagna i
genomforandebeslutet

Projektet ger ett underskott om ca 81 tkr per lagenhet. I
genomforandebeslutet bedomdes underskottet bli ca 108 tkr per
lagenhet.

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade berdknas uppga till ca 5
mnkr/ar.

Avskrivningskostnaden dr 15,6 mnkr per ar. Rintekostnaden

ar 10,4 mnkr per ar forsta aret och minskar dérefter i takt med
avskrivningen. Intikterna for tomtrittsavgélder ér ca 18,8 mnkr
per Ar.

Riskfaktorer

Grundforhdllandena/markfororeningar

Hela planomradet bestar av utfylld mark med bitvis ganska langt
till fast botten. Omradet har dessutom delvis varit hemvist for - ur
miljosynpunkt - tvivelaktiga verksamheter. Det &r alltsa ingen
tillfallighet att Henriksdalshamnen blivit kvar ganska ldnge som
en outnyttjad exploateringsresurs. De ekonomiska riskerna med
att bebygga ett omréde av denna typ ir stora. Aven om
kunskaperna om hur man hanterar féororenade markomraden med
délig barighet har 6kat, finns alltid en osékerhet om metodval och
kostnadsuppskattningar ar korrekta.

Danvikslosen

Som ovan ndmnts har projekt Danviksldsen inte byggts vilket var
en forutsittning vid tidpunkten for genomforandebeslutet.
Kontoret har darfor tvingats utfora en rad provisorier for att 16sa
situationen. En viss framforhdllning fanns {or detta men
konsekvensen har dndé blivit investeringar i anldggningar som
inte medraknades 1 genomforandebeslutet.

Andrade marknadsforutsdttningar

En bankkris intrdffade ar 2008. Resultatet blev kreditsvarigheter
for byggherrarna under ndgra ménader. Byggstarterna fordrojdes
och paverkade 1 hog grad stadens skedesplanering for projektet.
Detta drabbade framforallt finplaneringen som blev dyrare dn
planerat.
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Henriksdalskajen mot nordviist

Exploateringskontorets erfarenheter

Maluppfyllelse

Ekonomi

Utgifterna for projektet dverstiger genomforandebeslutet med ca
100 mnkr (ca 12%). Anledningarna &r flera men de framsta
orsakerna till 6verskridandet redovisas nedan.

Markfororeningar

Den tidigare varvs- och industriverksamhet hade fororenat
marken i storre omfattning dn vad som forutsatts. Det tillkom
dessutom sanering av mark utanfor planomradet som ska inga i
den framtida utbyggnaden av Norddstra Sjostaden.

Provisorier

Som ovan ndmnts har kontoret stéllt iordning hela omradet
mellan Henriksdalshamnen/Lugnet och Varmdoleden 1 ett
provisoriskt skick. Detta forutsattes inte vid tidpunkten for
genomforandebeslutet. Omradet ar ganska stort, ca 3 ha, dvs en
utdkning av planomradet med ca 50 %.

Finplanering

Ett effektivt utforande av finplaneringen kraver en noggrann
skedesplanering som dessutom f6ljs till punkt och pricka.
Bankkrisen 2008 innebar att de ursprungliga planerna fick
overges eftersom byggherrarnas utbyggnad kom 1 otakt.
Kontorets finplanering fick direfter utforas pa ett delvis
orationellt sitt med bl a kostsamma provisorier som foljd.
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De 0kade utgifterna har dock kunnat balanseras mot 6kade
inkomster, frimst da 6kade avgildsunderlag.

Del av Anders Franzéns varvsby

Kvalitativa mal

Kontoret har under varen 2017 genomfort en utvéirdering av
kvalitativa mél i Henriksdalshamnen. De mél som utvirderats
aterfinns framforallt 1 kvalitetsprogrammet for gestaltning,
barnkonsekvensanalysen for omradet samt i planbeskrivningen.

Metoden ér en vidareutveckling av en metod som anvénts for att
utvirdera malen i Annedal i Bromma. Grunden f6r metoden &r
gaturer i omradet dir fokusgrupper besvarar fragor knutna till
olika platser. Deltagare har varit personer som bor i omrédet,
tjdnstemin fran exploateringskontoret samt personer som inte har
sarskild anknytning till omréadet.

Utvirderingen av Henriksdalshamnen visar att majoriteten av de
mal som formulerats 1 kvalitetsprogram och de dvriga
dokumenten kan anses vil uppfyllda. Nigra forbattringsomridden
finns dock enligt nedan.

e Regattakajen (kajen mot nordvist och farleden) inbjuder
inte till vistelse. Mer gronska i1 form av rabatter och trad
efterlyses.

Kommentar: Kajens bredd medger inte ndgra
planteringar eller trdd.

e Henriksdalsallén dr planerad som ett gangfartsomrade
men dr dnd4 gestaltad pa ett sétt som separerar gatan i en
del for gédende och en del for biltrafik.

Kommentar: Av tydlighetsskdl dr Henriksdalsallén nu
omskyltad till gata.
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e Anders Franzéns Park med Anders Franzéns varvsby ér
mycket uppskattad av savil boende som besokande men
ar starkt forknippad med barnaktiviteter. Parken ar dock
inte sdrskilt anpassad for andra aldersgrupper.
Kommentar: Det stora antal forskoleavdelningar i
grannskapet motiverar en storre satsning pd
barnaktiviteter. Utrymme for andra daldersgrupper finns
dock i parkens vdstra del. Varvsbyn dr extremt vilbesokt
och kontoret erfar via Sodermalms stadsdelsférvaltning
att drift- och underhallskostnaderna dr mycket hoga pga
stort slitage och vandalisering. Férvaltningen kommer
ddrfor inte att medverka till ndgra fler liknande
anldggningar.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foresldr att nimnden godkénner slutredovisningen.
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