Utlatande 2002:111 RI1 | (Dnr 3134/02)

Genomforandebedut for kv Forsen, Hammar by §ostad
Villkorat av kommunfullmaktiges godkénnande senast 31 december 2002

Kommunstyrelsen foresd & kommunfullméaktige besluta féljande
Genomférande av detajplanen for kvarteret Forsen i Hammarby
Sostad godkédnns. Finansiering sker i samband med budget 2003.

Foredragande borgarradet Roger Mogert anfor foljande.
Arendet

Detaljplanen for kvarteret Forsen, Hammarby Sostad, antogs av
stadsbyggnadsndmnden den 5 september 2002. Gatu- och fastighetsndmnden
har den 28 mars 2000 bedutat om markanvisning och inriktningsbeslut, den 21
augusti 2001 givit remissvar till stadsbyggnadsnamnden infor detaljplan och
den 10 september 2002 reviderat markanvisningen. Gatu- och
fastighetsndmnden beslutade den 16 april 2002 om att paborja sanering av
fororenad mark for 18 mnkr. Saneringen & snart avdutad.

Genomférandet av detaljplanen for kvarteret Forsen beréknas mojliggora
byggandet av ca 65 hyredégenheter, ca 65 studentldgenheter och ca 110
bostadsrétter i kvarteret.



Remisser

Arendet har for yttrande remitterats till stadsledningskontoret, dar det har
beretts av finansavdelningen. Staddledningskontoret  rekommenderar
sammantaget att kommunfullmaktige godkénner genomforandet av kvarteret
Forsen.

Mina synpunkter

Genomfdrandet av projektet maojliggor tillskapandet av 240 nya bostéder |
Stockholm, varav huvuddelen i hyresrétt. Projektet innebdr dessutom att redan
exploaterad mark tas i ansprék for nyproduktion av bostéder, ndgot som
overensstdmmer med stadens mal séttningar.
Bor gar r adsber edningentillstyrker foredragande borgarrédets ford ag.
Kommunstyrelsen delar borgarrédsberedningens uppfattning och foredar
kommunfullméaktige beduta foljande
Genomfdrande av detaljplanen for kvarteret Forsen i Hammarby Sjostad
godkanns. Finansiering sker i samband med budget 2003.
Stockholm den 4 december 2002

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Roger Mogert

Yvonne Modén



ARENDET

Detaljplanen for kvarteret Forsen, Hammarby Sostad, antogs av
stadsbyggnadsndmnden den 5 september 2002. Gatu- och fastighetsndmnden
har den 28 mars 2000 bedutat om markanvisning och inriktningsbeslut, den 21
augusti 2001 givit remissvar till stadsbyggnadsnamnden infor detaljplan och
den 10 september 2002 reviderat markanvisningen. Gatu- och
fastighetsnamnden beslutade den 16 april 2002 om att pabdrja sanering av
fororenad mark for 18 mnkr. Saneringen &r snart avdutad.

Genomférandet av detaljplanen fér kvarteret Forsen berdknas méjliggéra
byggandet av ca 65 hyresl&genheter, ca 65 studentlégenheter och ca 110
bostadsrétter i kvarteret.

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 20 augusti 2002 enligt kontorets
fordag.
1. Investeringsutgifter pa 103 mnkr. enligt detta utldtande godkannes.
2. Gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet i enlighet med detta utlétande.
3. Namnden understéller bedutet for kommunfullmaktiges godkannande.

Bedlutet justeras omedel bart.

Gatu- och fagtighetskontorets tjansteutlatande av den 3 juni 2002 har i
huvudsak foljande lydelse.

SAMMANFATTNING

Detaljplanen for kv Forsen, Hammarby Sjostad, antogs av Stadsbyggnadsndmnden
2002-10-05. Saneringsarbeten startade i maj 2002 efter ett delgenomférandebesiut pa
18 mnkr i Gatu- och fastighetsndmnden 2002-04-16. Saneringsarbetena kommer att
avslutas under oktober ménad -02. Projektering av ledningar och gator har pagétt
under hosten och upphandling planeras att ske under november. Anléggningsarbeten
bor sedan komma igang under december manad for att klara en byggstart av Svenska
Bostéders hyres- och studentbostéder till sommaren 2003.

Den pressade tidplanen och betydelsen av att bostadsproduktionen inte forsenas
gor det viktigt med en snabb hantering av detta beslutsarende.

For kontorets del innebadr genomférandet av detaljplanen dels att erforderliga avtal
tecknas, dels projektering och utférande av gator och parker inklusive marksanering
och grundférstarkning dels samordning av samtliga aktiviteter inom och i anslutning
till planomradet.



De sammanlagda investeringsutgifterna berdknas idag till 103 mnkr.
Exploateringskalkylen ger till resultat ett underskott p& ca 46 mnkr, vilket motsvarar
ca 241 tkr/ekvivalent l8genhet. Stadens utgifter for exploatering finansieras via gatu-
och fastighetsnamndens investeringsbudget.

Att underskottet per Igh &r sa stort som 241 tkr/ekvivalent Igh beror pa flera saker.
For att iordningstdlla marken sd har marksanering genomférts och ledningar har
flyttats. Kostnaderna for markanléggningarna (framst gatuanlaggning) & jamforel sevis
hoga. Detta beror pa att park- och gatumark som forsorjer intilliggandeomraden, som
kvarteret Vagskvalpet, ingdr i denna detaljplan och att de geotekniska forhdllandena ar
svéra sa att stora delar av lokalgatorna maste anléggas med forstarkt grund (pal dack).
Dessutom kraver detaljplanen kostsamma &tgéarder i form av avkdrningsskydd och
ingrepp pa Hammarby Fabriksvag for att hantera riskfrdgorna (farligt gods
transporter).

Stadens mal att nyproducerade bostader skall uppldtas med varierade
upplatelseformer har i detta projekt framjats i och med att ca 65 st hyresldgenheter, ca
65 studentlégenheter och ca 110 bostadsrétter har skapats.

Kontoret foreslar att gatu- och fastighetsndamnden godkanner investeringsutgifter
om 103 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfoéra projektet i enighet med detta
utldtande.

UTLATANDE
Bakgrund

Detaljplanen Forsen har sin grund i det fordjupade Oversiktsplanearbetet "Hammarby
Sjostad Program for detaljplaneléggning aug 1996”. | programmet redovisades
bostader inom kv Forsen.

| det inledande planarbetet for det strre planomradet Sickla Park omfattades bade
kvarteret Forsen och Vagskvalpet. Efter planremiss/ samrad bedémdes det inte finnas
forutsattningar for att ga vidare med detaljplanelaggningen av kv Vé&gskvalpet och
detta kvarter lyftes bort. | ett tjansteutldtande som kommer att behandlas i Gatu- och
fastighetsndamnden och Idrottsnamnden sa foresl&r kontoren att en idrottshall placeras
inom kvarteret V agskval pet.

Detaljplanen for kv. Forsen & belaget mellan Batbyggargatan, Vavar Johans gata
och Hammarby Fabriksvag. Planen omfattar &ven en férskoletomt, kvarteret Sjon,
belaget mot Sickla Park. Delar av Batbyggargatan, Vavar Johans gata och ny lokalgata
parallell med Hammarby Fabriksvag ingdr aven i detaljplanen.

Del av detaljplanekartan for kv. Forsen
Planen berér fastigheten Sédra Hammarbyhamnen 1:3 i Stockholms kommun. All

mark inom omradet &gs av Stockholms stad och ingen bebyggel se finns inom omradet.
Kvarteren ansluter till Sickla Park dar betydande bestédnd av stora ekar finns bland



hogt belagna stenhdllar. En kompletterande tradinmétning i detaljplaneomrédets
angransning mot parken har utforts. Inom den planerad kvartersbebyggelsen i kvarteret
Forsen finnsingen vegetation.

Tidigare beslut
Detaljplanen Forsen antogs av stadsbyggnadsnamnden 2002-10-05.
Beslut i gatu- och fastighetsnamnden r 6rande detaljplanen Forsen:

Inriktningsbeslut och markanvisning till NCC och Svenska bostéder, GFN 2000-03-28
Remissvar, GFN 2001-08-21
Genomfdrandebeslut marksanering, GFN 2002-04-16
Reviderad markanvisning, GFN 2002-09-10

Gatu- och fastighetsnamnden har anvisat mark inom detaljplaneomradet for ca 65
st hyresrétter och ca 65 st studentbostéder till Svenska Bostéder och foér ca 110
bostadsldgenheter till NCC. Forskolan inom kvarteret §jon & € markanvisad.

Beskrivning av projektet

Planen syftar till att mojliggéra uppférandet av tét stadsmassig bebyggelse av
innerstadskaraktdr, som en del av Hammarby Sjostad. Detaljplanen mdjliggér ny
bostadsbebyggelse med ca 240 lagenheter, varav ca 65 studentlagenheter, samt
forskola och lokaler for service och verksamheter i bottenvaningarna. Planen
mojliggér vidare anléggande av Bétbyggargatans anslutning till Hammarby
Fabriksvag samt erforderligt |okal gatunét.

Planens markutnyttjande &r svéart att méta i form av kvartersexploateringstal da en
sa stor andel av planomrédets yta upptas av park- och gatumark som &ven forsorjer
intillliggande omréden. Tomtexploateringstalet for kvarteret Forsen ar 2,2 vilket
motsvarar genomrsnittet inom Sickla Udde men & hégre éan angransande kvarter
Lugnvattnet och Innanhavet.

Park

Sickla Park innehdller hallmarker pa en kulle som ligger sdder om det blivande
kvarteret Forsen. Parkomradet innehaller ett flertal stora ekar. Samtliga stora ekar och
aven andra stora tréd ska bevaras. De storre ekarna har givits en skyddsbestammelse i
planen. Utbyggnaden av Vévar Johans gata inneb&r att tva medelstora ekar maste
avverkas pd grund av gatans mdjliga hojdsittning. Dessa ska ersittas med
motsvarande nyplanteringar med speciellt stora ekar.



Gator och trafik

Batbyggargatans esplanad utformas med samma principsektion som inom Sjdstadens
ovriga delar, dvs med mittplanteringar och enkelriktade kdrbanor med cykelfélt,
parkering, trottoarer och trédplanteringar langs angrénsande bebyggelse. Mindre
avvikelser mot andra delar férekommer hér beroende pa att sparvagen inte trafikerar
berord del. Batbyggargatan ansluts i ett forsta skede med en provisorisk dubbelriktad
anslutning till Hammarby Fabriksvag.

Hammarby Fabriksvag bibehdllsi ett forsta skede med dagens utformning med tva
korfalt i var riktning. Av sikerhetsskal ska dock vagens héjdséttning justeras sa att
avrinning sker mot mittremsan vid ett ev. brénsle lackage vid en farligt gods-olycka. |
samband med planerad utbyggnad av ny trafikplats vid Nacka Port planeras vagens
plan- och hojdlage och sektion att justeras. | samband med detta planeras aven en ny
utformning av korsningspunkten med Bétbyggargatan/Uddvéagen.

Parallellt med Hammarby Fabriksvag redovisar planforslaget en ny lokalgata.
Lokalgatan avskiljs med en mur (avkorningsskydd) mot trafikleden av sdkerhetsskal.
Gatans anslutning till Batbyggargatan utformas som en markerad entréplats med
specidl beldggning. Aven denna entréplats omslutsav murar.

Véavar Johans gata sydvast om kvarteret byggs ut for att forsdrja kommande
bostadsbebyggelse inom kvarteret Vagskvalpet. Slutligen redovisar detaljplanen
ytterligare en mindre lokalgata soder om kvarteret Forsen. Pa grund av gatans korta
langd kan den utformas med endast ett korfalt.

Genomfdrande och tidplan

For kontorets del innebér genomférandet av detaljplanen dels att erforderliga avtal
tecknas, dels projektering och utférande av gator och parker inklusive marksanering
och grundférstarkning dels samordning av samtliga aktiviteter inom och i anslutning
till planomradet.

Utbyggnaden kraver samordning med 6vriga bygg- och anléggningsarbeten i
onmrddet, dvs med andra etapper inom Hammarby Sjostad. Sarskild vikt kommer
darfor att laggas vid samordning av tidplaner, transporter och etableringar mm.

Saneringsarbeten startade i maj 2002 efter ett delgenomférandebesiut pa 18 mnkr i
Gatu- och fastighetsndmnden 2002-04-16. Saneringsarbetena kommer att avslutas
under oktober méanad -02. Projektering av ledningar och gator har pagatt under hosten
och upphandling planeras att ske under november. Anléggningsarbeten bor sedan
komma igéng under december ménad for att klara en byggstart av byggherrarna
sommaren 2003. Forsta inflyttning tros kunna bli varen 2005.



Tidplan

Detaljplanen antags sept, & 2002
Saneringsarbeten pdborjades  maj, & 2002
Fastighetsbildning/bygglov kvartal 1- 2, & 2003
Byggstart, Svenska Bostader  kvartal 2-3, & 2003
Byggstart, NCC kvartal 2-3, & 2003
Inflyttning under & 2005

Tidplanen forutsétter en snabb hantering av detta beslutsérende.
Avtal som erfordras genomforandet

Overenskommelse om exploatering mellan staden och respektive byggherre som skall
erhdlla tomtrétt alt. forvarva marken. Overenskommelserna reglerar kommande
tomtrattsupplatelse/forsaljning samt  frdgor i samband med exploateringen
(genomfdrande av miljoprogram, tidplan mm).

Avtal med ledningsigare avseende genomférande och uppldtelse i mark eller
kulvert.

Konsekvenser av projektet

Miljo
En miljokonsekvensbeskrivning har uppréttats av Tyréns Infrakonsult AB pa uppdrag
av gatu- och fastighetskontoret. Ur miljokonsekvens-beskrivningen, som ingdr i
planhandlingarna, framgar att de véasentligaste miljéfrégorna att beslysa ar riskfragor
och buller. En separat riskanalys har utforts for att belysa risker orsakade av
transporter av farligt gods p& Sodra Lanken och Hammarby Fabriksvag. |
planbestdmmel serna regleras sakerhetshojande &tgarder sa att sakerheten for dem som
bor och vistas i omradet ska bli tillfredsstallande. Planomradet kommer att vara utsatt
for buller frén trafiken pa Sodra Lanken och Hammarby Fabriksvag. For att dampa
bullret ner till acceptabel inomhusniva krévs fasader och fonster med forstérkt
ljudisolering, bullerskarm samt delvis inglasade balkonger i omradets stdra del.

| ett markhushdlIningsperspektiv & det vardefullt att planomradets férbrukade
industrimark néra centrala Stockholm omvandlas till nytt bostadsomrade med god
tillgang pa kollektivtrafik. Sammanfattningsvis medfor planen i allt vasentligt positiva
konsekvenser for miljon.

Ekonomi

Stadens inkomster utgérs av det markvarde som skapas genom planlaggningen.
Upplételse av mark med tomtratt och forsaljning av mark &r det som blir aktuellt inom
planomradet. Markvéardet utgors av det beraknade avgaldsunderlaget vid en framtida



tomtrattsuppl atelse samt kopeskillingen. Preliminéra kalkyler visar pa inkomster om
ca 52 mnkr.

Stadens utgifter for iordningstéllande av marken for bebyggelse utgdrs av
kostnader for utredning, projektering, sanering, omléaggning av ledningar, anléggning
av lokalgator och cykelvagar, anslutningsavgifter for VA, fastighetsbildning,
grundldggningsbidrag  samt  vissa  parkanldggningar. De  sammanlagda
investeringsutgifterna beréknas idag till ca 103 mnkr. (I exploateringskalkylen nedan
redovisas utgifterna och intakterna i dagens prisniva, dvs € uppraknade. Darfor skiljer
sig siffrorna ndgot &t). Av stadens investeringsutgifter pd 103 mnkr sa ar i dagslaget ca
7 mnkr forbrukat pad utredningar, projektering och  marksanering.
(Delgenomforandebeslut pa 18 mnkr fattades i GFN 2002-04-16).

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca -46
mnkr, vilket motsvarar ca -241 tkr/lgh dér en lagenhet motsvarar 100 kvm. Se
exploateringskalkyl nedan.

Exploateringskalkyl

UTGIFTER
Administration (tkr) 5000
Utredningar/analyser (tkr) 1000

lordningstéllande av mark (tkr) (varav sanering 14 | 28 000
mnkr)

Projektering, projekteringsledning (tkr) 3000

Anlaggning av gator och parker (tkr) (inkl. paldack, | 48 000
avkorningsskydd mot Hammarby Fabriksvag mm)

Byggledning (tkr) 3 000
Ovrigt och reserv (tkr) 10000
Summa (tkr) 98 000
INKOMSTER

Avgaldsunderlag (tkr) 14 000
Markforsaljning (tkr) 32000
Ovrigt (tkr) 6 000

Summa (tkr) 52 000




SAMMANSTALLNING

Resultat (tkr) - 46 000
Resultat per Igh (tkr) -241
Markanl&aggningskostn. per Igh (tkr) 326

Stadens utgifter for exploatering finansieras via gatu- och fastighetskontorets
investeringsbudget. Investeringskostnaderna fér fjarrvarme och elutbyggnader
finansieras via Birka Energis budget. Investeringar i vatten- och avloppssystem
finansieras via Stockholm Vattens budget. Sopsuganldggningen finansieras
gemensamt av byggherrarna.

Driftskostnader

De berdknade drifts- och underhallskostnaderna inom gatu- och fastighetnZmndens
ansvarsomrdde blir enligt genomford kalkyl 150 000 kr/ér. For Katarina-Sofia
stadsdelsforvaltning blir de berdknade drift och underhallskostnaderna enligt kalkyl
250 000 kr/ér. Kapitalkostnaderna uppgar till 5 mnkr.

Risker

Den lalkyl som ligger till grund for uppskattningen av kostnaderna fér gatu- och
parkanl dggningsarbetena i exploateringskalkylen & beréknad pa en systemhandling s&
sékerheten & god. Dessutom har en riskanalys genomférs som gjort att riskerna och
osékerheterna har kunnat minimerats.

Kontorets synpunkter och forslag

Detaljplanen for Forsen & en del av utbyggnaden av Hammarby Sjdstad. Planens
genomforande medfér dessutom att stadens ma om att nya bostader skall tillkomma
pa redan exploaterad mark uppfylls ndr det gamla hamn- och industriomradet
omvandlas till bostadsomrade och park.

Hammarby Sjostads ekonomiska mal, formulerat i projektets framgangskriterier, ar
att underskottet ska vara hogst 90.000 kr/ldgenhet samt att anléggningskostnaderna
inte ska Gverstiga 175.000 kr/lagenhet. Omraknat till dagens prisniva motsvarar det ett
underskott pa 145.000 kr/lagenhet respektive en anlaggningskostnad pa 190.000
kr/lagenhet

Dessamal uppfylls g i detta delprojekt.

Att underskottet per Igh & sa stort som 241 tkr/ekvivalent Igh beror pa flera saker.
Kostnaderna for iordningstdllandet av marken (sanering mm) och for
gatuanlaggningarna ar jamforelsevis hoga. Detta beror pa att park- och gatumark som
forsorjer intilliggandeomraden ingédr i denna detaljplan och att de geotekniska
forhdllandena ar svara. Dessutom kraver detaljplanen kostsamma atgarder i form av



svéra. Dessutom kraver detaljplanen kostsamma &tgarder i form av avkdrningsskydd
och ingrepp pa Hammarby Fabriksvag for att hantera riskfrdgorna (farligt gods
transporter).

Stadens mal att nyproducerade bostader skall uppldtas med varierade
upplatelseformer har i detta projekt framjats i och med att ca 65 st hyresldgenheter, ca
65 studentlégenheter ca 110 bostadsl &genheter har skapats.

Kontoret foreslar att namnden godkanner investeringsutgifter om 103 mnkr och
fattar genomforandebeslut om projektet.

REMISSER
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret for yttrande.

Staddedningskontorets tjansteutldtande av den 27 november 2002 har i
huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

Stadsledningskontoret  tillstyrker kommunfullméktiges  godk&nnande  av
genomférandebeslut for kvarteret Forsen i Hammarby Sjostad. Genonforandebes! utet
innebér investeringsutgift med 103 mnkr, investeringsinkomst med 6 mnkr och
forsaljningsinkomst med 32 mnkr. Finansiering sker via finansborgarradets forslag till
investeringsplan for gatu- och fastighetsndmndens for 2003 och inriktning for 2004-
2005. Exploateringskalkylen visar ett underskott p& 46 mnkr. Genomfdérandet medfor
en nettokostnadsokning for staden med minst 4,7 mnkr/ar.

Arendets beredning

Gatu- och fastighetsndmnden har den 22 september 2002 beslutat att godkéanna
genomférande av projektet, godkanna investeringsutgift pd 103 mnkr och tkegért
kommunfullmaktiges godkannande. Arendet har for yttrande remitterats till stads-
ledningskontoret, dér det har beretts av finansavdel ningen.

Bakgrund

Detaljplanen  for  kvarteret  Forsen, Hammarby  Sjostad, antogs av
stadsbyggandsnamnden den 5 september 2002. Gatu- och fastighetsnamnden har den
28 mars 2000 beslutat om markanvisning och inriktningsbeslut, den 21 augusti 2001
givit remissvar till stadsbyggnadsnémnden infor detaljplan och den 10 september 2002
reviderat markanvisningen. Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 16 april 2002
om att pdbdrja sanering av fororenad mark for 18 mnkr. Saneringen ar snart avslutad.



Genomfdrandet av kvarteret Forsen berdknas mojliggdra byggandet av ca 65
hyreslagenheter, ca 65 studentlagenheter och ca 110 bostadsrétter i kvarteret.

Arendet

Genomfdrandet av detaljplan for Forsen i Hammarby Sjostad innebér for gatu- och
fastighetsndmndens del dels projektering och utférande av gator och parker inklusive
marksanering och grundforstérkning, dels tecknande av erforderliga avtal, dels
samordning av samtliga aktiviteter inom och i anslutning till planomr&det.

Gatu- och fastighetsnamnden redovisar en tidsplan for genomférandets olika delar.
Saneringsarbeten péborjades i maj 2002 och projektering av ledningar och gator har
pagatt under hosten. Upphandlingen planeras ske under november, anlaggningsarbeten
paborjasi december for att klara av byggstart hos byggherrar under sommaren 2003.
Inflyttning ber&knas ske varen 2005. Tidsplanen samt forteckning dver erforderliga
avtal redovisasi bilaga 1. En viss forskjutning i tidsplanen kan uppsta beroende pa nar
genomférandebesl ut tas.

Av gatu- och fastighetsnamndens miljokonsekvensbeskrivning framgér att de
véasentligaste miljofragorna avser trafikbuller och riskfrégor”. En separat riskanalys
har genomforts for att belysa risker orsakade av transporter av fartligt gods p& Sodra
Lanken och Hammarby Fabriksvag. | planbestémmelserna till detaljplanen regleras
sikerhetshijande atgarder s att sakerheten for dem som bor och vistas i omradet blir
til Ifredsstallande. Omrédet kommer att bli utsatt for buller frén trafik pa Sodra Lanken
och Hammarby Fabriksvag. For att dampa bullret ner till en acceptabel inomhusniva
krdvs fasader och fonster med forstérkt ljudisoleringe, bullerskdrm samt delvis
inglasade balkonger i omradets sodra del. Gatu- och fastighetsnamnden konstaterar att
planeni alt vasentligt medfor positiva konsekvenser for miljon.

Exploateringskalkyl

Enligt Hammarby Sjostads ekonomiska mélformulering skall underskottet per
lagenhet, beréknat i en exploateringskalkyl, inte dverstiga 145 000 kronor per 1dgenhet
samt anlaggningskostnaden/(utgift) inte overstiga 190 000 kronor per lagenhet,
omraknat till dagens prisniva (prisniva 020701).

Exploateringskalkylen for Forsen visar ett underskott med 46 mnkr. Underskottet
per lagenhet uppgar till 241 000 kronor. Markanlaggningskostnaden/(utgift) uppgar till
326 000 kr per lagenhet. Exploateringskalkylen redovisas i bilaga 2. Gatu- och
fastighetsnamnden anfér som orsak till de hoga utgifterna bl.a. marksaneringen, flytt
av ledningar samt gatuanldggningarna. De hoga utgifterna Br gatuanléggningarna
beror pa att inom det aktuella omradet ingar park- och gatumark som forsorjer
intilliggande omréden, som kvarteret Vagskvalpet, och att de geotekniska
forhdllandena & svéra vilket medfor att en stor del av lokalgatorna maste anléggas
med forstarkt grund (paldack). Darutéver kravs dyrbara skyddsétgarder och ingrepp pa
Hammarby Fabriksvéag for att hanterariskerna med transporter av farligt gods.



Budgetkonsekvenser

Budgetkonsekvenserna, till  skillnad frédn exploateringskalkylen, anges i
|6pande/nominell prisniva.

Gatu- och fastighetsnamndens investeringsplan
Investeringsutgiften for genomfoérandet beréknas till ca 103 mnkr, investerings-

inkomsten till ca 6 mnkr, preliminar kalkyl for forséljningsinkomst & ca 32 mnkr och
utfallet Gver aren beraknasbli enligt foljande tabell.

Beraknat utfall i Ack. 2003 | 2004 2005 Totalt for
GFNs t.o.m. proj ektet
investeringsplan 2002

samt

forsaljningsinkomst

fovetrtieygogikr)ca | -25,0 -44,0 |-29,0 -5,0 -103,0
Investeringsinkomst, | 0 6,0 0 0 6,0

ca

Nettoinvesteringsutgif | -25,0 -38,0 |-29,0 -50 97,0

t

Forsaljningsinkomst, | 0 32,0 0 0 32,0

ca

Gatu- och fastighetsndmnden avser finansiera projektet inom namndens
investeringsplan. Ingen reaforlust berdknas uppsta vid markaverl &tel se/forsaljning.

Gatu- och fastighetsndmndens driftbudget

Genomforandet berdknas medféra drift- och underhallskostnader for gatu- och
fastighetsnamnden med ca 0,15 mnkr/ar fro.m. & 2004 och kapitalkostnaderna
beréknas till ca 5 mnkr/& fr. 0. m. Ar 2006. Intékter fr&n tomtréttsavgalder bedéms
uppga till 0,713 mnkr/ & fr.o.m. & 2003. Sammanfattningsvis medfér projektet for
gatu- och fastighetsndmnden en nettokostnadsokning med ca 4,5 mnkr/ar nar omrédet
ar fardigstallt.



Beraknad 2003 2004 2005 Fr.o.m.
kostnad/intékt (mnkr) 2006
Drift- och underhall, 0 -0,15 -0,16 -0,17
Avskrivningar och| 0 0 0 -50
internranta

Tomtréttsavgald 0,71 0,71 0,71 0,71
Netto GFN 0,7 0,6 0,6 -45

Gatu- och fastighetsndmnden har &ven utfért en grov uppskattning av vissa drift- och
underhallskostnader for Katarina-Sofia stadsdelsndamnd som uppkommer till foljd av
genomforandet av kvarteret Forsen. | berdkningen ingdr bl.a kostnader for
barmarksrenhallning, vintervaghdlining, grona ytor. Kostnaden berdknas till ca 0,25
mnkr/&r. Sdledes bedéms den sammanlagda nettokostnaden for gatu- och
fastighetsnamnden och stadsdel snamnden for dessa delar till cirka 4,7 mnkr/ar.

Stadsledningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret tillstyrker forslaget till genomforandebesiut for kvarteret Forsen
i Hammarby Sjéstad.

Stadsledningskontoret kan konstatera att de ekonomiska malen for Hammarby
Sjostad vad betraffar underskott per lagenhet inte kommer att uppnés.
Investeringsutgiften har avsevart okat i jamforelse med den berakning som 1&g till
grund for gatu- och fastighetsndmndens remissvar den 21 augusti 2001 till
stadsbyggnadsnamnden ang. detaljplan fér Sickla Park (Forsen ar en del av detta
omiSglsl edningskontoret ser med stor oro pa underskottet i exploateringskalkylen. |
ett till stadsledningskontoret nyligen remitterat &rende for kvarteret Kolnan i
Hammarby Sjostad konstaterades dven dar att mdlen g uppfylldes. Gatu- och
fastighetsnamnden uppmanas att mycket aktivt soka minska underskottet i syfte att na
de ekonomiska mal som dlagits fast for Hammarby Sjostad. Gatu- och
fastighetsnamnden erhdller 1&gesbeskrivningar for Hammarby Sjostad. | samband med
nya genomfdrandebesiut som skall beslutas av kommunfullmaktige & det en fordel om
gatu- och fastighetsnamndens tjansteutldtande innehdller en  kortfattad
sammanstallning av det ekonomi ska laget for utbyggnaden i Hammarby Sjostad, d.v.s.
s4 att den ekonomiska beddmningen i genomforandebesiutet kan goras med ett
hel letspmrHdeletidet av kvarteret Forsen beddms kunna finansieras inom
finansborgarrédets forslag till gatu- och fastighetsnamndens investeringsplan fér 2003
med inriktning fér 2004 och 2005.

| finansborgarradet forslag till budget for 2003 med inriktning for 2004-2005
inréttas en kompetens- och miljéfond. Stadsledningskontoret beddmer att
saneringsutgifterna for kvarteret Forsen skulle kunna vara av den karaktéren att de kan
finansieras av miljéfonden. Dock & saneringen i stor utstréckning klar i kvarteret



av miljofonden. Dock & saneringen i stor utstréckning klar i kvarteret Forsen. Om
medel kan disponeras ur fonden kan det paverka kalkylen.

Genomférandet av kvarteret Forsen bedéms medféra en nettokostnadsokning for
staden med ca 4,7 mnkr/é&r. Denna berakning inkluderar dock inte stadens alla
kostnader for service till medborgarna i det blivande bostadsomradet.
Stadsledningskontoret forutsétter att gatu- och fastighetsndmnden beaktat att de
ekonomiska konsekvenserna kan inrtymmas i ndmndens budget, i och med att ndmnden
forordar utbyggnaden. Stadsledningskontoret forutsétter &ven att ett kontinuerligt
samarbete sker mellan gatu- och fastighetsndmnden och berdrd stadsdel snéamnd. Det &r
av stor vikt att stadsdelsnamnden aktivt kan paverka utformningen av de delar dar
namnden senare Overtar driftskostnadsansvaret. Det & inte rimligt om gatu- och
fastighetsnamnden beslutar i sadana frégor tan att stadsdelsndgmnden godként de
ekoBamiskatigaseknemsamanderar  stadsledningskontoret  att  kommunfull maktige
godkanner genomforandet av kvarteret Forsen.

Bilagor

Bilaga 1. Tidsplan samt forteckning 6ver erfoderliga avtal (utdrag ur GFNs
tjansteutl &tande).

Bilaga 2 Exploateringskalkyl bersknad i prisniva 020701 (utdrag ur GFNs
tjansteutl atande).



Bilaga 1

Tidsplan samt forteckning ©ver erforderliga avtal. Utdrag ur GFNs
tjansteutl &ande.

Tidplan

Detaljplanen antags sept, ar 2002
Saneringsarbeten pdborjades  maj, &r 2002
Fastighetsbildning/bygglov kvartal 1- 2, & 2003
Byggstart, Svenska Bostader  kvartal 2-3, & 2003
Byggstart, NCC kvartal 2-3, & 2003
Inflyttning under ar 2005

Tidplanen forutsétter en snabb hantering av detta beslutsérende.
Avtal som erfordras genomférandet

Overenskommelse om exploatering mellan staden och respektive byggherre som skall
erhdlla tomtrétt alt. forvarva marken. Overenskommelserna reglerar kommande
tomtrattsupplatelse/forsaljning  samt  frdgor i samband med exploateringen
(genomfdrande av miljoprogram, tidplan mm).

Avtal med ledningsigare avseende genomférande och uppldtelse i mark eller
kulvert.



Bilaga 2

Exploateringskalkyl. Utdrag ur GFNs tjansteutlatande (dock andrad ordningsfoljd
i texten).

Stadens inkomster utgdrs av det markvarde som skapas genom planlaggningen.
Upplételse av mark med tomtratt och forsaljning av mark &r det som blir aktuellt inom
planomrédet. Markvéardet utgors av det beraknade avgaldsunderlaget vid en framtida
tomtrattsuppldtelse samt kdpeskillingen. Preliminara kalkyler visar p& inkomster om
ca 52 mnkr.

Stadens utgifter for iordningstéllande av marken for bebyggelse utgors av
kostnader for utredning, projektering, sanering, omlaggning av ledningar, anléggning
av lokalgator och cykelvégar, anslutningsavgifter fér VA, fastighetsbildning,
grundldggningsbidrag samt  vissa  parkanldggningar. De  sammanlagda
investeringsutgifterna beréknas idag till ca 103 mnkr. (I exploateringskalkylen nedan
redovisas utgifterna och intakterna i dagens prisniva, dvs g uppraknade. Darfor skiljer
sig siffrorna ndgot &t). Av stadens investeringsutgifter pd 103 mnkr sa ar i dagsléget ca
7 mnkr forbrukat pa  utredningar, projektering och  marksanering.
(Delgenomfoérandebes!ut pd 18 mnkr fattadesi GFN 2002-04-16).

Exploateringskalky!

UTGIFTER
Administration (tkr) 5 000
Utredningar/analyser (tkr) 1000

lordningstéllande av mark (tkr) (varav sanering 14 | 28 000

mnkr)

Projektering, projekteringsledning (tkr) 3000
Anléggning av gator och parker (tkr) (inkl. 48 000
paldack, avkorningsskydd mot Hammarby

Fabriksvag mm)

Byggledning (tkr) 3 000
Ovrigt och reserv (tkr) 10000

Summa (tkr) 98 000




INKOMSTER

Avgédsunderlag (tkr) 14000
Markforsaljning (tkr) 32000
Ovrigt (tkr) 6 000
Summa (tkr) 52 000
SAMMANSTALLNING

Resultat (tkr) - 46 000
Resultat per Igh (tkr) -241
Markanlaggningskostn. per Igh (tkr) 326

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca -46 mnkr,
vilket motsvarar ca -241 tkr/igh dar en lagenhet motsvarar 100 kvm. Se
exploateringskalkyl pa nastasida.

Stadens utgifter for exploatering finansieras via gatu- och fastighetskontorets
investeringsbudget. Investeringskostnaderna for fjarrvarme och elutbyggnader
finansieras via Birka Energis budget. Investeringar i vatten- och avloppssystem
finansieras via Stockholm Vattens budget. Sopsuganldggningen finansieras
gemensamt av byggherrarna.

Risker

Den kalkyl som ligger till grund for uppskattningen av kostnaderna for gatu- och
parkanl aggningsarbetena i exploateringskalkylen ar berdknad pa en systemhandling s&
saékerheten &r god. Dessutom har en riskanalys genomférs som gjort att riskerna och
osékerheterna har kunnat



