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Markanvisning for bostader, skola,
forskola, parkeringsgarage och
idrottsplats inom fastigheterna
Hammarbyhojden 1:1 och Sjofararen 8 i
stadsdelarna Hammarbyhojden och
Bjorkhagen till Folkhem Tra AB, Boratt
AB, Einar Mattsson Projekt AB, Stena
Fastigheter Stockholm AB,
Skolfastigheter i Stockholm AB,
Stockholms Stads Parkerings AB och
Fastighetsnamnden. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Sjofararen 8 och del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 till Folkhem Trd AB.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Sjofararen 8 och del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 till Borétt AB.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Sjofararen 8 och del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 till Stena Fastigheter Stockholm AB.

4. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Sjofararen 8 och del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 till Einar Mattson Projekt AB.

Exploateringskontoret

Avdelningen or Projeldutvecking 5. Exploateringsndmnden anvisar mark for skola respektive

g'eméq%%ata” 4 forskola inom del av fastigheten Hammarbyhgjden 1:1 till
0X . .

104 20 Stockholm Skolfastigheter i Stockholm AB.

Telefon 08-508 266 39

Vaxel 08-508 276 00 : , : . : P
miroslav.vujicic@stockholm.se 6. Exploateringsndmnden anvisar mark for parkeringsanldggning

exploateringskontoret@stockholm.se inom del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till Stockholms
Org nr 212000-0142

stockholm.se



udy Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1§! stad Avdelningen for Projektutveckling 2Si1d7a 029(1 :83)
Stads Parkerings AB.

7. Exploateringsndmnden anvisar mark for en idrottsplats inom
del av fastigheten Hammarbyhojden 1:1 till
fastighetsnamnden.

8. Exploateringsndamnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 17 mnkr (inriktningsbeslut).

9. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triaffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

10. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omridet.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Daniel Linder
Enhetschef

Sammanfattning

I stadsdelarna Hammarbyhdjden och Bjorkhagen, norr om
korsningen mellan Finn Malmgrens védg och Ulricehamnsvégen,
foreslds en markanvisning om totalt 400 bostéder, varav 150
hyresrétter och 250 bostadsritter, en grundskola, en forskola, ett
parkeringsgarage samt en idrottsplats. I projektet ingér
investeringsutgifter for utbyggnad av allméan platsmark.
Markanvisningsforslaget dverensstimmer med planerna i det
godkdnda programmet for Hammarbyhojden och Bjorkhagen.
Projektet utgor en del i det nimnda programmets mal att koppla
samman de bdda stadsdelarna med Hammarby sjdstad.

Markanvisningar for bostéder foreslds ske genom direktanvisning
och giller fastigheten Sjofararen 8 samt del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1. Till Einar Mattsson Projekt AB och Stena
Fastigheter Stockholm AB, nedan kallade Einar Mattsson och
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Trda AB och Boritt AB, nedan kallade Folkhem och Boritt, samt
Einar Mattsson ska efter fastighetsbildning forvarva marken for
26 800 kr per kvm ljus BTA {6r bostadsrétter och 5 200 kr per
kvm BTA for kommersiella lokaler.

Inom del av fastigheten Hammarbyhdojden 1:1 anvisas mark till
fastighetsndmnden for att flytta Hammarbyhdjdens idrottsplats
till ett nytt lage. Till Stockholms Stads Parkerings AB och
Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan kallade Stockholm
parkering och Sisab upplats marken med tomtrétt for ett
parkeringsgarage under den flyttade idrottsplatsen respektive en
forskola samt en grundskola.

Kontoret bedomer att exploateringen medfor ett Gverskott till
staden. Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvirde om 440 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 295 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 252 %. Forsédljningsinkomster berdknas till 746 mnkr.
Expertradet kommer att behandla drendet 2017-10-05 (dnr
E2016-040009).

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i detaljplaneprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Projektet bedoms vara genomfort till &r 2025 och kontoret anser
att projektet har goda forutsittningar att betinga ett vilbehovligt
tillskott av bostéder.

Bakgrund till markanvisningen

Ett program for Hammarbyhojden och Bjorkhagen godkéndes i
stadsbyggnadsndmnden den 16 juni 2016. Bebyggelsen 1 det
aktuella markanvisningsforslaget overensstimmer med detta
program och utgoér en av programmets tre stora utbyggnads-
etapper. I omrédet norr om korsningen mellan Finn Malmgrens
vag och Ulricehamnsvigen planeras for 400 nya bostidder, en ny
grundskola, en ny forskola, flytt av Hammarbyhdojdens
idrottsplats, ett for de nya bostdderna gemensamt
parkeringsgarage under den flyttade idrottsplatsen samt atgérder i
allmén plats.
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Orienteringskarta med foreslaget exploateringsomrade
ungefarligt markerat.
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Ortofoto med foreslaget exploateringsomrdde ungefirligt
markerat.

Einar Mattsson, Folkhem, Stena och Boritt, nedan kallade
Bolagen, har inkommit med ansdkningar om markanvisning for
ny bostadsbebyggelse inom det foreslagna markanvisnings-
omrédet. Sisab har inkommit med ansdkningar om
markanvisning for en grundskola respektive forskola och
Stockholm parkering for ett parkeringsgarage.
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Vad giller markanvisningar for bostader har exploaterings-
ndmnden sedan &r 2011 tilldelat:
- Boritt — 6 markanvisningar om totalt 530 bostider
- Einar Mattsson — 7 markanvisningar om totalt 470
bostader
- Folkhem — 6 markanvisningar om totalt 495 bostidder
- Stena — 3 markanvisningar om totalt 370 bostidder

Bolagen, som har valts genom direktanvisning, bedoms alla
besitta en god genomforandekapacitet som &r viktig for projektet.
Folkhems “tréprofil” 6verensstimmer med malbilden for detta
projekt. Einar Mattsson har nyligen genomfort ett projekt
(kvarteret Taklampan) i Bjorkhagen som overensstimmer med
samma malbild. Boritt och Stena &r etablerade och langsiktiga
aktorer. Stena har inte erhallit markanvisning sedan januari 2015.
Bolagen uppfyller tillsammans den blandning av upplatelse-
formerna hyresratt och bostadsritt som efterstrivas i projektet.
De valda Bolagen beddms dven besitta en dver tid god ekonomi,
stabilitet, samt intresse av langsiktig forvaltning som efterstrivas
vid val av byggherrerar enligt stadens gillande
markanvisningspolicy.

i R oy
Karta over gillande detaljplaner i det foreslagna
exploateringsomrddet.

Det foreslagna markanvisningsomradet berdrs dels av icke
planlagd mark och dels av de géllande detaljplanerna 2965 och
8083 enligt vilka de berérda delarna av fastigheterna dr avsedda
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for natur-, park-, idrotts-, parkerings- och gatudndamal. Det &r
ocksa for dessa dandamal som det foreslagna markanvisnings-
omradet anvands i dagsliget.

For att mojliggdra den nya bebyggelsen behdver rivning och
evakuering ske av befintliga verksamheter sasom forskolan
Sjotararen och Hammarbyhojdens idrottsplats. Verksamheten pa
idrottsplatsen behover evakueras till annan plats under
genomforandetiden. Forskolan Sjofararen finns idag inom
fastigheten Sjofararen 8 som dgs av staden men ar uppliten med
tomtrétt till Sisab. I genomforandet av detta projekt ska Sisab
aterlamna tomtrétten till staden. Forskolan Sjofararen ska ersittas
med en ny forskola i Hammarbyhdjden.

Den angransande bebyggelsen dr generellt uppford under 1940-
samt 1990-talet.

Av bostdderna 1 Bjorkhagen ér ca 60 % bostadsratter, ca 20 %
allménnyttans hyresrétter och ca 20 % ovriga hyresritter. Ca 96
% av bostdderna finns 1 flerbostadshus medan resterande finns i
sméhus. I Bjorkhagen dr ca 62 % av bostdderna 1-2 rum och kdk
medan resterande dr 3 rum och kok eller storre.

Av bostdderna i Hammarbyhdjden ér ca 65 % bostadsritter, 8 %
allménnyttans hyresrétter och 27 % 0Ovriga hyresritter. Ca 99 %
av bostiderna finns i flerbostadshus medan resterande finns 1
smahus. | Hammarbyhdjden dr ca 71 % av bostdderna 1-2 rum
och kok medan resterande dr 3 rum och kok eller storre.

(Kélla: www .statistikomstockholm.se).

I Hammarbyhojden och Bjorkhagen pagér flera exploaterings-
projekt. Ett projekt i korsningen mellan Sparrmansvégen och
Finn Malmgrens vég ér for ndrvarande 1 genomforandeskedet och
inflyttning planeras under innevarande ar. Projektet
markanvisades 2008-02-14 (40 bostadsritter till FR Byggmastar-
gruppen) och 2008-06-12 (93 bostadsritter till Sméa AB).

Vad giller projekt i planeringsskedet med uppskattade
byggstarter mellan ar 2019 och 2023 finns 1 omréadet:
- Hammarbyhdjdens entré (70 bostadsratter som
markanvisades 2007-06-14 till JM Bostad AB)
- Garagevagen/Lidkopingsvigen (80 hyresritter och 45
bostadsritter som markanvisades 2016-04-14 till Svenska
Bostdder AB respektive Erik Wallin AB)


http://www.statistikomstockholm.se/
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- Karlskronavégen (35 hyresritter som markanvisades
2012-12-12 till Olov Lindgren AB)

- Bjorkhagens Centrum (95 hyresrétter som markanvisades
2015-12-10 till Svenska Bostéder)

- Halmstadsvigen (80 hyresritter som markanvisades
2016-11-10 till Svenska Bostéder)

- Malmovégen (35 bostadsritter som markanvisades 2013-
03-14 till Riksbyggen)

- Simrishamnsvégen/Understensvigen (210 hyresrétter for
studenter som markanvisades 2010-03-25 och 2013-03-14
till SSSB)

Tidigare beslut

Vid sammantridet 2014-08-28 fattade exploateringsnimnden ett
reviderat utredningsbeslut och besvarade samréadet for
programmet Hammarbyhojden och Bjorkhagen, i vilket den nu
aktuella platsen ingér. Det ursprungliga utredningsbeslutet
fattades pa delegation. Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2016-
06-16 att godkénna programmet for Hammarbyhdjden och
Bjorkhagen.

Exploateringsndmnden fattade 2016-03-10 ett utredningsbeslut
for projektet Sjostadshdjden som ocksd ingar i programmet och
ar beldget nordvist om det nu aktuella markanvisningsomradet

Kontoret beddmer att utgifterna for att genomfora nddvéandiga
utredningar och projektering etc. infor genomforandebeslut
kommer att uppga till totalt 17 mnkr. I denna utgift ingér redan
nedlagda utgifter, bland annat projektets andel av utgifterna for
programmet Hammarbyhojden och Bjorkhagen om totalt 5,25
mnkr. Resterande belopp utgors stadens utgifter for projekt-
gruppens arbete samt eventuella utgifter for konsultinsatser.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 400 lagenheter 1
flerbostadshus, en grundskola, en forskola, samt ett
parkeringsgarage under Hammarbyhdojdens idrottsplats i dess nya
lage. Markanvisningarna foreslas enligt foljande:
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Inom det rodmarkerade omradet markanvisas totalt ca 400
bostdder fordelade enligt foljande:
e Stena - ca 25% (100 hyresratter)
e FEinar Mattsson - ca 25% (50 hyresratter och 50
bostadsritter)
e Boritt - ca 25% (100 bostadsrétter)
e Folkhem - ca 25% (100 bostadsratter)

Inom det blimarkerade omradet markanvisas till:
e Sisab - en forskola respektive en grundskola

Inom det gronmarkerade omradet markanvisas till:
e Stockholms parkering - underliggande garage
e Fastighetsndmnden - ovanliggande idrottsanldggning

Oversiktsbilden ir ett underlag frin programmet for Hammarby-
hoéjden och Bjorkhagen och illustrerar endast vilka markomradden
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som foresléds anvisas till bolagen. Granserna ér preliminéra och
kan komma att justeras under detaljplaneprocessen.

Slutlig uppdelning av den anvisade marken for bostidderna sker 1
ett senare skede under detaljplaneprocessen. De angivna
andelarna 1 uppdelningen mellan Bolagen &r darfor ungefarliga
och kan komma att justeras.

Den foreslagna markanvisningens fordelning mellan bostdderna
ar 250 bostadsritter och 150 hyresrétter. Det beror pd att tidigare
markanvisningar inom programomradet till dvervikt har varit
hyresritter och att projektet krdver omfattande investeringar 1
allmén platsmark, vilka behover finansieras genom
mark{orsdljning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tvé ar frdn ndimndens beslut. Marken for hyresritter,
forskola, skola, och parkeringsgarage uppléts med tomtrétt och
marken for bostadsritter siljs. Borétt, Einar Mattsson och
Folkhem ska efter fastighetsbildning forvéirva marken for 26 800
kr per kvadratmeter ljus BTA for bostadsrétter samt 5 200 kr per
kvadratmeter BTA {or komersiella lokaler.

Parkering anordnas av Stockholms parkering i ett for
bostadskvarteren gemensamt och nytt parkeringsgarage beldget
under idrottsplatsen i dess nya lége.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt
detta utldtande.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2017-10-05 (dnr
E2016-04009).

Planbestallning
Exploateringen kréver en ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Foljande inryms inte i kalkylen for exploateringsnimndens
projekt:
- Sisabs utgifter for ny forskola och grundskola
- Stockholm parkerings utgifter for gemensamt garage
- Fastighetskontorets och idrottsforvaltningens
investeringar for flytt av idrottsplats

Déremot har en I6nsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden som
dessutom inrymmer idrottsforvaltningens och fastighets-
ndmndens uppskattade ersittningsinvestering for flytt av
Hammarbyhdjdens idrottsplats framtagits. Kalkylen visar att
projektet inklusive ersittningsinvesteringen dr lonsamt for staden
som helhet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut 1 detta tidiga skede) ett
positivt nettonuvirde om 440 mnkr motsvarande 800
tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer béde att upplatas med tomtrétt och séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,10.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
295 mnkr, varav 5,1 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter.

Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark for
bostadsritter och kommersiella lokaler berdknas till 746 mnkr
och reavinsten beridknas uppga till 744 mnkr.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets investeringsutgifter bestar i huvudsak av atgéirder i
allmén platsmark 1 form av ny- och ombyggnad av angdrings-
gator i bebyggelseomradet och parker, en provisorisk byggvig,
ledningsflyttar, rivning och evakuering av befintliga
anldggningar, etc. Vid markforséljningar bekostar byggherrarna
VA-anslutningar medan de vid tomtréttsupplételser bekostas av
staden.

I programmet Hammarbyhojden och Bjorkhagen foreslas s.k.
’stadsstrak™ och ”grona promenader” 1 befintliga gatu- och
parkmiljoer. For att genomfra intentionerna frdn programmet
kravs séledes upprustning av befintlig allméan plats. Behovet av
upprustningen kan i vissa fall inte direkt kopplas till enskilda
exploateringsprojekt som det nu aktuella projektet. Utgifterna for
upprustningen r i dagsldget oklar, men exploateringskontoret
samverkar med trafikkontoret for att klargdra om och hur
programmets intentioner kan genomforas och finansieras.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 442 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 252 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star Bolagen for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 295 mnkr.
Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 5,1 -1,61 9,00 -9,6| -183| -251,0| -294,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst -S,1| -1,6| -9,0| 9,6 -183| -251,0| -294,6
Forsiljningsinkomst 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 746,1| 746,1

Stadens nettoutgifter for exploatering under innevarande ar
beddms kunna finansieras via exploateringsnimndens
investeringsbudget for &r 2017. Behov av medel for aren ddrefter
far beaktas 1 exploateringsnimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 |2021| Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,01 0,0 0,0 00| max5,2

Internréanta 0,0 0,01 00 0,0 0,0| max-2,1

Avskrivningar 0,0 0,01 00 0,0 0,0| max-7,4| ar 2024

Reavinster/forluster 0,0 0,0/ 0,0 0,0 0,0 743,6 totalt
743,6

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader 0,0 0,01 0,0 0,0 00 mellan -1

TRN+SDN och-1,3

Underhéllskostnader 0,0 0,01 0,0 0,0 00 mellan 0

trafikndmnden och -1,1

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De arliga berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 2,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 9,5 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for tomtrétts-
avgilder berdknas till cirka 5,2 mnkr per ar. Reavinsten berdknas
uppga till 744 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det d4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi bedéms vara god trots omfattande
investeringar i allmén platsmark.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet Overensstimmer med flera av stadens mal:

e markanvisa 8 500 ldgenheter under 2017

e markanvisa minst 4 000 hyresréitter

e mangfald av upplatelseformer

e markanvisa 2 300 bostider i nya tunnelbanans
influensomrade

e prova om projekten kan innehalla minst 5 % lédgenheter for
sarskilt boende for personer med psykisk och fysisk
funktionsnedsattning

e planera for ett 0kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil 1 nyproducerade ldgenheter

o fortsitta att stirka centrala Stockholm

e koppla samman stadens delar

o frdmja en levande stadsmiljo i hela staden

Den aktuella exploateringen avser 150 ldgenheter i1 hyresritt och
250 lagenheter 1 bostadsritt. Detta kan stéllas 1 relation till att det
1 stadsdelarna Hammarbyhdjden och Bjorkhagen i dag finns 3255
lagenheter 1 hyresrétt och 5563 lagenheter 1 bostadsritt.

Lokaler

I bostddernas bottenvaningar planeras lokaler. Det pagér
diskussion om en eventuell matvarubutik i1 bottenvéningen i
kvarteret nirmast Finn Malmgrens vég. I projektet planeras dven
en ny grundskola och en ny forskola.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr rekreation, gronstruktur, landskapskaraktr,
ekologiska vérden, kulturmiljo, buller, luftkvalitet, och
markfOroreningar.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan i frdgor om fornldmningar, kollektiva
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kommunikationer, dagvatten, klimatforandringar i form av
forhojda vattennivaer respektive nederbord, yt- och grundvatten,
samt skyddsavstand till miljofarliga verksamheter, farligt gods
och kraftledningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Del av den foreslagna exploateringen sker pa hardgjord mark, pa
en befintlig forskolefastighet och en befintlig idrottsplats.
Resterande del av exploateringen berdr naturmark. Atgérder for
att kompensera ianspréktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen.

I programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen framgar att
en parkmiljo ska utvecklas i den norra delen av Hammarby-
skogen 1 motet med det angrinsande projektet Sjostadshdjden,
vid Solberget och Lejonberget. Spridningssambandet mellan
Nackareservatet och Arstaskogen ska stiirkas. Grinsdragningen
mot projektet Sjostadshdjden behdver dérfor definieras. Lek och
idrottsaktiviteterna samt porten till Nackareservatet ska utvecklas
och tillgingliggoras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom projektet planeras bade en ny forskola om 8 avdelningar
samt en ny grundskola med tillhérande gymnastikhall for cirka
1200 elever. Idrottsplatsen ska bevaras i omrddet men forskjutas i
lage och en evakuering av idrottsplatsen under genomforande-
tiden planeras. Aven lekplatsen Indianparken ska bevaras men
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forskjuts 1 ldge. Enligt programmet for Hammarbyhdjden och
Bjorkhagen ska en parkmiljo utvecklas vid Solberget och
Lejonberget. I programmet konstateras dven att lek- och
idrottsaktiviteterna samt porten till Nackareservatet ska utvecklas
och tillgidngliggoras.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnirlig
gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Ett 6vergripande konstprogram har framtagits for omradet som
omfattas av programmet Hammarbyhdjden och Bjorkhagen. I
konstprogrammet &r entrén till Hammarbyskogen en av de
utpekade platserna for konstnarlig utsmyckning.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i cirka 24 manader. Mot
bakgrund av detta och att genomférandet behover inledas med
atgdrder 1 allmén plats bedoms Bolagens byggstarter fran ar 2021.
Staden kommer att styra produktionsordningen. Forsta
inflyttningar uppskattas dérfor till ar 2023.

Nista beslutstillfille infaller nir 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med exploatorerna och exploaterings-
ndmnden ska fatta ett genomforandebeslut. Detta bedoms
preliminért ske 1 kvartal 4 ar 2019.

Risker och osakerheter
Foljande risker och osékerheter har identifierats 1 detta tidiga
skede av projektet:

e Bygglogistik och teknisk forsorjning
Hammarbyskogen ir ett av flera projekt inom Skarpnicks
stadsdelsndmndsomrédde. Totalt planeras i dagslidget for drygt
8000 bostdder vilket kan medfora drygt 16 000 nya invanare
inom Skarpnidcks stadsdelsomrade. Det stora antalet bostidder
genererar behov av 16sningar for bland annat byggtrafik och
logistikplanering. Planeringen for utbyggnad av infrastruktur
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for teknisk forsorjning sdsom fjérrvirme, el samt vatten- och
avlopp utfors av de ledningsdragande bolagen. Den 6kade
belastningen pé befintliga ndt som de nya bostdderna medfor
innebdr att ledningsbolagen behover agera langsiktigt och
samordnat. Exploateringskontoret har inrittat ett
samordningsforum mellan de olika projekten 1 omradet for att
hantera denna typ av fragor.

Samplanering med projektet Sjostadshojden och
provisorisk byggvig genom Hammarbyskogen
Nordvist om det aktuella markanvisningsomrédet finns ett
utredningsomrade for bostidder och verksamheter som
bendmns Sjostadshdjden. Aven detta omrade ingdr i
programmet Hammarbyhojden och Bjorkhagen. I
programmet finns dessutom en koppling mellan de tva
omradena genom Hammarbyskogen. I samband med
stadsbyggnadsnamndens godkénnande av programmet
beslutades att huvudalternativet i den fortsatta planeringen
bor vara att endast en gang- och cykelvig ska anldggas
genom Hammarbyskogen, att en 16sning som minimerar
intrdnget 1 naturen ska sokas och att kollektiva fairdmedel i
omrédet ska fé en tillfredsstdllande 10sning. Detta innebér att
kopplingen mellan de tva omradena behover utredas under
fortsatt planarbete.

For att under utbyggnaden om mdjligt minska antalet
byggtransporter pa befintliga gator i de titbebyggda
stadsdelarna Hammarbyhdjden och Bjorkhagen undersoker
exploateringskontoret forutsattningarna for en provisorisk
byggvig norrut mellan markanvisningsomradet och
Hammarbyvigen i Hammarby Sjostad. En sddan provisorisk
byggvig skulle sannolikt vésentligt forenkla bygglogistiken 1
omradet och minska stérningar for boende 1 omradet. Den
provisoriska byggvigen behdver darfor samordnas med
planeringen av den nimnda kopplingen och det angridnsande
projektet Sjostadshdjden.
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Utsnitt éver Sjostadshojden och Hammarbyskogen fran

programmet Hammarbyhojden och Bjorkhagen.

e Grundskola och forskola
Den 1 projektet planerade grundskolan &r viktig for
forsorjningen av savél befintliga som tillkommande bostader i
flera stadsdelar, vilket innebér att projektets genomforande
och tidplan &r sédrskilt viktig for staden utifran detta
perspektiv.

Forskolan Sjofararen som behdver rivas ér avsedd att erséattas
med en ny forskola som planeras i den sddra delen av parken
Galgbacken i Hammarbyhdjden. Denna forskola behover
dérfor vara fardigbyggd innan forskolan Sjofararen rivs.

e Planer och tillstind
Tidplanen fram till byggstart dr 1 dagsldget oséker eftersom
det dr svart att bedoma nér nédvéndiga planer och tillstdnd for
projektet kan vinna laga kraft.

e Resurser
Manga stadsbyggnadsprojekt planeras och bedoms
genomforas 1 regionen under samma tidsperiod som detta
projekt. Risk finns dérfor att det kan uppsta brist pa
projektresurser 1 bade planerings- och genomforandeskeden.
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Kommunikation

Berord markanvisningsplats ér foreslagen i det godkénda
programmet for Hammarbyhojden och Bjorkhagen som har tagits
fram i samverkan med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
stadsdelsforvaltningen, utbildningsforvaltningen och idrotts-
forvaltningen.

Skarpnécks stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
tio serviceldgenheter och en gemensamhetslokal enligt Lagen om
stod och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen i projektets hyresréttsbostdder. De berdrda
byggherrarna ar informerade om stadsdelsforvaltningens
onskemal.

Forutom exploateringsndmnden paverkar detta projekt dven
fastighetsndmnden, idrottsnimnden, utbildningsndmnden,
Skarpnécks stadsdelsndmnd och trafikndmnden.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Skarpnécks stadsdelsnimnd.

Eftersom projektet bedoms medfora en utgift over 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Del av den mark som anvisas dr idag naturmark. En forsiktig
anpassning ska gélla for den nya bebyggelsen. I s hog
utstrdckning som mojligt ska bergsprangning undvikas och trad
bevaras. Slutlig stdllningstagande till projektet och dess
utformning bor ske under planprocessen.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostadder 1 ett bra kommunikationslédge,
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sdkerheten i
omrédet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



