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Projekt Sjostadshojden. Reviderat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner for sin del fortsatt utredning
av forutsittningarna for exploatering inom Hammarbyhojden
1:1 och foreslar att kommunfullméktige godkénner forslag till
inriktning for projekt Sjostadshdjden och att
exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta planering for
projekt Sjostadshdjden upp till 59 miljoner kronor (reviderat
inriktningsbeslut), som underlag for ett kommande
genomforandebeslut.

2. Beslut i drendet forklaras omedelbart justerat

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

Projekt Sjostadshojden ligger pa gransen mellan Hammarby
sjostad och Hammarbyhdojden. Detaljplanearbetet paborjades
hosten 2019 och samma ar fattades ett inriktningsbeslut i
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projektet. Som en foljd av forédndringar i1 projektet efter
plansamrad och med 6kad kdnnedom om projektets
genomforandefragor sé foreslas ett reviderat inriktningsbeslut.

Inom projektet foreslas markanvisningar om totalt ca 500
bostéder, kontorsytor for ca 5 000 arbetsplatser, lokaler for
centrumédndamal och en forskola. Markanvisningsforslagen
overensstimmer med planerna i1 det godkénda programmet for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen (Dnr 2012-10147) samt med
oversiktsplanens intentioner om att skapa ett urbant strak langs
med Hammarbyvégen och ett strategiskt samband mellan
stadsdelarna Hammarby sjostad och Hammarbyhdojden.

Kontoret bedomer att arbeten med allmén plats kan starta tidigast
2028 och inflyttning kan ske fran cirka 2032.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 605 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 1 598 miljoner kronor. Av dessa utgdr 66,7 miljoner kronor
utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt
hénforliga till projektet. De utgor istéllet driftskostnader enligt
géllande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppgé till 140 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till cirka 2 346 miljoner kronor.
Expertradet har godként drendena for de tecknade
markanvisningarna och kommer att behandla drendet for
kvarvarande del d& byggaktor finns.

Detaljplanen for omrédet har varit pa samrdd under viren 2022.
Samradsredogorelsen godkéndes av stadsbyggnadsnamnden i
april 2023, med medskick som innebér viss fordndring av
omfattningen av bebyggelsen. Granskning planeras till kvartal 2,
2025.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostéder, forskola och kontor inom
omrddet. Kontoret foresldr att utredningsarbetet och sondering
efter ny byggaktor fortsitter enligt beskrivning 1 tjansteutltandet.
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Syftet med projekt Sjostadshojden ér att utveckla omradet kring
Hammarbyvégen for att skapa forutsittningar for
bostadsbebyggelse, forskola, kontor och centrumverksamhet och
for att kunna koppla ihop Hammarby sjostad och
Hammarbyhdjden. Utdver detta syftar dven projektet till att
starka det ekologiska sambandet mellan Nackareservatet och
Arstaskogens naturreservat.

Projekt Sjostadshdjden ligger pé grinsen mellan Hammarby
sjostad och Hammarbyhdjden, se Figur 1.

Figur 1. Ungefirligt projektomrdde (befintlig situation-flygfoto)

Genom projektomradet gér i Ost/véstlig riktning Hammarby
Fabriksvdg och Hammarbyvédgen. Hammarbyvigen fungerar som
genomfartsled. Hammarby Fabriksvég har lokalgatukaraktdr med
utrymme for parkering och angrénsar till befintlig bebyggelse 1
Hammarby sjostad. Hammarbyvigen ar en kommunal vig men
ansluter 1 Oster till Sodra lanken.
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Figur 2. Dagens situation (Hammarbyvdgen till hoger i bilden)

Den del av projektomradet som ligger i Hammarby sjostad
innehaller blandad verksamhet sisom kontor, l4ttare industrier
samt ett betydande inslag av bilanldggningar. Mellan
Hammarbyvégen och den nordligaste bebyggelsen 1
Hammarbyhdjden ligger ett gronomrade som dven ingér i
spridningsviigarna mellan Nackareservatet och Arstaskogen.

Hammarbyvégen och Hammarby Fabriksvég ér idag byggda 1 tvéd
nivaer. Hammarbyvégen dr en sekundér vég for farligt gods samt
omledningsvég for Sodra lanken. Sékerhetshdjande atgérder for
att hindra avékning samt hgjdsittning och dagvattensystem
utformat for att minimera risken for polbrinder kommer att vara
avgorande for projektets genomforbarhet. Detta, 1 kombination
med omradets komplexa topografi och nirhet till Sodra lankens
bergtunnlar har lett till ett omfattande utredningsarbete for att
sakerstélla projektets genomforbarhet.

Tidigare beslut

Datum Part Beslut

2014-08-28 ExpIN  Reviderat utredningsbeslut
omfattande 10 mnkr och besvarade
samradet for programmet
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen, i
vilket den nu aktuella platsen ingér.
Det ursprungliga utredningsbeslutet
fattades pa delegation.

2016-06-16 SBN Beslutade att godkédnna programmet
for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen
(1 vilket projekt Sjostadshdjden ingér).
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2016-03-10 ExpIN  Utredningsbeslut for projektet
Sjostadshojden till omfattande 15
mnkr.

2019-10-17 ExpIN  Beslut om markanvisning f6r kontor
inom fastigheten Hammarbyhdjden
1:1 till Humlegéarden.

2019-10-24 SBN Godkant start-pm for
detaljplaneldggning.

2019-11-14  ExpIN  Beslut om markanvisning for
bostidder, forskola och kontor inom
Hammarbyhdjden 1:1, samt
inriktningsbeslut om 28,4 mnkr.

2019-12-12  ExpIN  Beslut om markanvisning for bostidder
och kontor inom fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1.

2023-04-20 SBN Redovisning av plansamrad.

Markanvisningar
Tidigare har markanvisningar tilldelats foljande byggaktorer, for
bostider respektive kontor

e Kv Al: NCC, bostidder. Utgétt efter samrad for att
sdkerstdlla ekologiskt spridningssamband.

o Kv A2:JM, bostédder och lokaler 1 bottenvaningen.

e Kv B1, B2: Humlegérden, kontor och lokaler i
bottenvaningen. Aterlimnad markanvisning.

e Kv C1, C2, C3: Fabege, kontor, lokaler i bottenvaningen
och hotell. Kvarter C1 har utgatt ur planen. I kvarter C3
provas bostader efter samrad.

e Kbv E: Humlegarden, kontor och lokaler i bottenvaning.
Aterlimnad markanvisning.

e Kbv D: centrumidndamal, utgétt efter samrad.

e Kbv F: Sveafastigheter, bostdder och lokaler 1
bottenvaningen.

e Kv G: SBB/Obos: bostider.

e Kv H: Familjebostéder, bostdder och forskola.
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Figur 4. Kvartersindelning i projekt Sjéstadshdjden, samrddsforslag.

Markanvisningarna géller nybyggnad av totalt cirka 500
lagenheter i flerbostadshus. Kontoret planerar for att 14genheterna
ska upplatas med 30 procent hyresritt respektive 70 procent
bostadsritt. Forslaget innehdller vidare kontorsbebyggelse med
cirka 5 000 arbetsplatser, en forskola med cirka 60
forskoleplatser samt lokaler 1 bottenvaningen utmed
Hammarbyvégen och pa lokalgatan.

Mellan Nackareservatet och Arstaskogens naturreservat finns ett
ddellovssamband. Inom ramen for detaljplanearbetet med projekt
Sjostadshdjden har en spridningsanalys genomforts. Den visade
att minskad bebyggelse kravdes soder om Hammarbyvégen,
langst 1 véster, om det ekologiska spridningssambandet ska
bibehallas i funktionellt skick. Som ett resultat av det har
markanvisningen till NCC utgatt efter samrad. Det innebér att ett
kontorskvarter har utgatt och projektets intékter har minskat med
ca 235 miljoner kronor.

Humlegérden meddelade innan arsskiftet 2023/2024 att de inte
avser att forlanga markanvisningsavtalet for kontorsbebyggelse i
kvarter B1, B2 och E, en sammanlagd yta om cirka 40 000 kvm
BTA. Exploateringskontoret soker darfor ny byggaktor for
kvarteren och har inlett sondering. Intresset for kontorsetablering
1 omradet har visat sig vara stort. Marknaden préglas dock for
ndrvarande av forsiktighet varfor kontoret bedomer att processen
fram till markanvisning kan ta viss tid. Kontoret star under tiden
for kostnaden for stadsbyggnadskontorets arbete motsvarande
kvarterens andel av helheten. Nir lamplig aktor finns tas drendet
upp 1 exploateringsnimnden for beslut om markanvisning.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 605 miljoner kronor
motsvarande 439 000 kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer till viss del att upplatas med tomtritt och till
viss del sdljas. Exploateringsgraden uppgér till 1,1.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas
till cirka 1 598 miljoner kronor, varav 43,9 miljoner kronor &r
utgifter fore &r 2024, det vill sidga redan nedlagda utgifter. De
nedlagda utgifterna avser framst utredningar samt
systemhandling for landskap, miljo, konstruktion, trafik och
geoteknik. Av projektutgifterna utgdér 66,7 miljoner kronor
utgifter som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet. De utgor istéllet driftskostnader enligt
géllande rekommendationer fran rddet for kommunal redovisning

Forsdljningsinkomster som avser forsiljning av mark berdknas
till cirka 2 346 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
cirka 2 073 miljoner kronor.

Investeringsutgifterna bestar fraimst av utgifter for ombyggnad av
Hammarbyviégen, ny bro ver Hammarbyvégen samt lokalgata
soder om Hammarbyviagen. Tillkommer gor utgifter for mycket
omfattande ledningsomléggning. De storsta utgifterna, samt
skillnad mellan tidigare och uppdaterad kalkyl, framgar av tabell
1. Utdver detta finns bland annat kostnader for
detaljprojektering, byggledning och kontorets egen personal 1
projektet. Staden ersétter dessutom nuvarande

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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tomtrattsinnehavare for byggnadsvirde, rivning och evakuering
av hyresgést i samband med forvérv.

Kostnader allmiin plats (mnkr) | Kalkyl 2020 Kalkyl 2024
SVOA ledningsomléggning V500 | 53 63

Ellevio regionnit 0 78
Hammarbyvigen 206 269

Bro 6ver Hammarbyvégen 216 174
Lokalgatan 133 198

Torget 23 59
Sulfidberg (okint) 0 49

Totalt 874 1011

Tabell 1. Redovisning av poster for allmdn plats med stora

fordndringar, tidigare kalkyl jamfort med uppdaterad kalkyl. Ej

indexupprdiknade kostnader.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
uppga till 953 000 kronor i fast prisniva. Detta &r 1 jimforelse

med andra motsvarande projekt hogre?. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 140 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgédvesprojektering samt del
av plankostnader under tiden kontoret sdker ny byggaktor for
kvarter B och E.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifterna for projektet beréknas till cirka 1 598 miljoner
kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvérv (-) -43,91-10,8 | -42,1 | -64,0| -373,4| -1064,1]-1598,2

Inkomster (exkl. 00 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsiljning)

Nettoutgift (-) /<inkomst | -43,8 | -10,8 | -42,1|-64,0| -373,4| -1064,1|-1598,1

Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2346,3| 23463

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndamndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr -24 | 25| -26 | -27 | -28 Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 00| 00| 00| 00| -1,2 max 2,9
Ej aktiverbara utg/ink netto* 03| 01| 01| 01| 244 37,4 Tot 66,7
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-33,5
Avskrivningar 0,0 0,0 00| 00 0,0 max-31,3 ar 2031
Reavinster/forluster 0,0 0,0 00| 00 1 5692 | tot2072,8
503,6
Icke offentliga bidrag upplésning 0,0 00| 00| 00| 0,0 0,0
Offentliga bidrag upplosning 00| 00| 00| 0,0 00 0,0
Offentliga bidrag internrinta 00| 0,0f 00| 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan némnd | 00| 00| 00| 0,0 1
502,4

Resultatpaverkan TRN+SDN

0,0 0,0 00| 00| -12| mellan-1,7
Driftskostnader TRN+SDN och -2,2

0,0 00| 00| 0,0 0,0 mellan 0
Underhéllskostnader TRN och -2,1
Summa resultatpiaverkan TRN+SDN | 0,0| 0,0 0,0 0,0| -1,2

* Under ar 2022-2023 rittas dessa kostnader genom finansforvaltningen

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 4,3 miljoner kronor. Utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet uppgar till 66,7 miljoner kronor.
Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 64,8 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
2,9 miljoner kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till 2 073
miljoner.

Nir de tva gatorna Hammarby Fabriksvdg och Hammarbyvagen
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen av
allmén platsmark och kostnaden for denna, exempelvis
geotekniska forutsattningar, forekomst av sulfidberg och tekniska
detaljfragor om brokonstruktioner intill kvartersmark. Det &r
mycket svart att i detta skede forutse stadens utgifter i projektet
annat an genom grov kalkyl. Forst efter att systemhandlingen ar
slutford, vid arsskiftet 2024/2025, kan en mer detaljerad kalkyl
tas fram. Aven intéikterna #r en risk. D4 vi for nirvarande saknar
byggaktor for kontorskvarteren utmed Hammarbyvigens sodra
sida dr intdkterna osdkra. Dessa kontorskvarter uppgér till cirka
40 000 kvm BTA, att jimfora med totala antalet om cirka

140 000 kvim BTA (varav kommersiella delen ar drygt 100 000
kvm BTA). Kénslighetsanalys visar att med ldgre intdkter fran
forsdljning av kontorskvarteren, fis en tickningsgrad pa 133
procent inklusive tidigare intékter och utgifter.

Slutsats ekonomi

Kontoret bedomer att utgifterna for att genomfora fortsatt
nddvindiga utredningar och projektering etc. infor
genomforandebeslut kommer att uppga till totalt 59 mnkr. I
denna utgift ingér projektets andel av utgifterna for programmet
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att detaljplanen tas upp for antagande 1
kommunfullméktige kvartal 1 2026. Projektets tekniska
komplexitet innebdr att byggstarten for bolagen ligger 1angt fram
i tiden. Det &r svart att bedoma nir nddvéndiga planer och
tillstand for projektet kan vinna laga kraft. Stora miangder berg
ska schaktas bort frdn omradet vid Hammarbyvigen, arbetena
innebdr att omradet kommer att belastas av tung byggtrafik under
flera &r. Produktionsplaneringen kan komma att visa att
byggstarter behdver senarelédggas.

Mot bakgrund av detta och att genomforandet behdver inledas
med atgérder i allmén platsmark beddms bolagens byggstarter
kunna ske fran ar 2029-2030. Staden kommer att styra
produktionsordningen. De forsta inflyttningarna uppskattas ske
tidigast &r 2031-2032.
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Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktorerna ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 3
2025. Kontoret planerar ocksa for en markanvisning for omradet
som tidigare markanvisats till Humlegarden nér en ny aktor finns
pa plats.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vilbehovligt
tillskott av bostiader och arbetsplatser i ett bra
kommunikationsldge i sddra delen av Stockholm. Projektet kan
bidra till att 6ka trivseln och tryggheten i omradet och bidra till
att koppla ihop stadsdelar.

Exploateringskontoret ser positivt pa att fortsitta arbetet med
projekt Sjostadshdjden med de forandringar i projektet som
samrédet medfort.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl
2. Exploateringsnyckeltal
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