Utlatande 2005:92 RI || (Dnr 302-908/2005)

Exploatering av del av Lugnetomradet i Hammarby
Sjostad
Hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta foljande

1. Genomférandet av exploatering inom del av Lugnetomradet i
Hammarby Sjostad omfattande investeringsutgifter om 386 mnkr och
investeringsinkomster om 24 mnkr godkanns.

2. Investeringsutgifterna och investeringsinkomsterna for & 2005- 2007
far rymmas inom gatu- och fastighetsnamndens investeringsplan for
2005 med inriktning for aren 2006 och 2007.

3. Finansieringen av investeringsutgifter for efterféljande & far beaktas
vid uppréttande av kommande investeringsplaner.

4. Finansieringen av drift- inklusive kapitaltjanstkostnader fér gatu- och
fastighetsnamnden och Katarina-Sofia stadsdelsnamnd far beaktas
vid uppréttandet av gatu- och fastighetsnamndens respektive
stadsdel snémndens budgetar.

Foredragande bor garradet L eif Ronngren anfor foljande.
Bakgrund

Gatu- och fastighetsndmnden har den 15 februari 2005 for sin del godkant
genomforande av exploatering i del av Lugnetomrédet i Hammarby Sjostad
omfattande investeringsutgifter om 386 mnkr och investeringsinkomster om
24 mnkr samt har understallt kommunfullmaktige bedutet for godkénnande.



Den nu aktuella exploateringen i Lugnetomradet &r en del av den pagaende
stadsomvandlingen i Hammarby Sjostad. Utbyggnaden sker i tva etapper,
varav den forsta avses genomforas 2005-2008. Etapp 2 & beroende av vilken
trafiklosning (Danvikdésen) som kommer att véjas i och intill
Henriksdal sberget.

Det gar inte att helt avgransa Lugnetexploateringen fran ovriga delar av
Hammarby Sjostad eftersom omrédena delvis & integrerade i varandra. Vissa
gatuytor, parker och servicefunktioner & gemensamma for flera omraden och
de atgarder som ingdr i genomforandebeslutet for etapp 1 av Lugnet kommer
att samnyttjas av dem som bor och arbetar i befintliga och kommande
exploateringsomraden. P4 samma sétt bidrar andra delar av Hammarby Sjostad
till trafiklGsning, rekreation och service for Lugnet.

Marken i Lugnet & fororenad av tidigare bedriven industriverksamhet.
Tillfalliga atgarder genomfordes 2000-2001 till skydd for dem som vistas
inom omradet innan exploateringen paborjas. Utgifter for dessa atgarder ar
inte med i underlaget for nu aktuellt genomforandebeslut, daremot ingdr
marksanering som paborjades 2004.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsedningskontoret.

Saddedningskontoret anser att exploateringen i Lugnet &r ett vardefullt
tillskott i bostadsbyggandet och tillstyrker darfér att kommunfullmaktige
bedutar att investeringen genomfors pa sdtt som framgdr i detta &arende.
Investeringsutgifterna forutsdits finansieras i beslutade och kommande
investeringsplaner for gatu- och fastighetsndmnden och driftkonsekvenserna
forutsétts inrymmas i kommande budget for gatu- och fastighetsndmnden
respektive Katarina-Sofia stadsdel snédmnd.

| samrad mellan stadsedningskontoret och gatu- och fastighetskontoret har
uppréttats en investeringskalkyl i lopande prisniva, som omfattar stadens
investeringsutgifter fr.o.m. 2005 for totalt ca 322 mnkr. Nettonuvérdet for
denna investering bergknas till —149 mnkr, vilket motsvarar ca —229
tkr/ekvivalent 1dgenhet. Om redan nedlagda utgifter t.o.m. 2004 (ca 63,5
mnkr) beaktas, uppgar de totala investeringsutgifterna till ca 386 mnkr, varav
24 mnkr berdknas tickas av ersitningar fran ledningsdragare m.fl.
Exploateringsutgifter per ekvivalent lagenhet beréknas uppga till ca —5565 tkr.
Enligt gatu- och fastighetskontoret brukar detta nyckeltal ligga pa mellan 400-
500 tkr i innerstaden. Att Lugnetomradet hamnar sa hogt kan forklaras av de
mycket besvarliga grundforhdllandena.



Staddedningskontoret &  oroat av  kostnadsutvecklingen i
stadsomvandlingen. Det &r viktigt att sdval Lugnet som andra projekt har en
god ekonomisk styrning sa att exploateringsomradenas resultatunderskott
begransas sa mycket som majligt.

Mina synpunkter

Det & mycket positivt att &nnu en del av stadsomvandlingen i Hammarby
Sostad — Lugnetomradet — nu ska genomféras. Hammarby Sjostad ar
fortfarande ett av Stockholms mest betydande stadsutvecklingsomraden dér
det aterstar ett stort antal 1agenheter som ska planeras och byggas. Hammarby
Sjostadsprojektets huvudidé & att visa pa en unik mojlighet att skapa en
utvidgning av den centrala innerstaden med vatten i fokus, ndgot som foljs
aven i detta delprojekt.

Projektet i Lugnetomradet kommer att genomféras i tva etapper. Etapp ett
ar tankt att genomfdras under 2005-2008 och omfattar bland annat 650
lagenheter, fordelade pa omkring halften med hyresrétt och halften med
bostadsrétt. Lagenheterna kommer att ingd i kommunfullmaktiges ambitiosa
mal om att bygga 20.000 bostader fore utgangen av 2006.

| omrédet for etapp ett kommer gatuytor, parker och servicefunktioner att
anldggas. Aven denna del av Hammarby Sjostad & vaforsorid av
kollektivtrafik, och det finns planer pa att forlanga tvarsparvagen via
Danvikstull till Slussen. Hammarby Sjostad har byggts med en genomtankt
vision om ett miljoanpassat byggande. For detta omrade byggs ett stationéart
sopsugssystem som underléttar kélsortering, minskar stérande trafik och
sanker driftkostnaderna. Jag tycker det & viktigt att staden fortsétter att ta
tillvara pa och fora vidare kunskaperna till fler projekt i staden.
Parkeringsplatser for bil och cyklar iordningstdlls enligt den av
kommunfullméaktige antagna detaljplanen 6ver Lugnetomradet (2005-04-18).

Det ska aven anléggas en forskola i omradet, vilket &r ett mycket viktigt
tillskott i Hammarby Sjostad.

Som ett unikt tillskott till hela Hammarby Sjostad kommer i detta skede
aven "Lugnetterrassen” att anldggas. Terrassen kommer att utformas med ett
stort trddack nérmast vattnet och planteringsytor, paviljongbyggnader och
pergolor léngre in mot land. ” Lugnetterassen” &r tankt att bli en moétesplats for
aladdrar for lek, rekreation och kontemplation.

Stadens stravan att i Hammarby Sjostadsprojektet bebygga redan
exploaterad mark kan uppnas aven i detta omrade. D& denna mark bestér av
gamla tipprester pa sjobotten och dar tidigare smaindustri fororenat marken



beraknas utgifterna for marksanering och grundforstarkningsatgarder bli stora,
trots anstrangningar att hitta ekonomiska Iosningar. Denna fordyring far inte
innebéra ett stopp i projektet, utan betraktas som nddvandig for att komma
vidare med att realisera stadens htga ambition att erbjuda bostader for ala
som vill flytta till eller behdver byta bostad i Stockholm. Fran
stadsdvergripande hall pagar ett kontinuerligt arbete med att hitta nya
Idsningar och strategier for att sdnka byggkostnadernai staden. En del i arbetet
att bygga en tét stad dar bilberoendet minskar och gronmarksomraden bevaras
& att bebygga redan exploaterad mark som ibland & svart fororenad.
Visserligen Okar kostnaden for projekten, men miljé- och utrymmesvinsterna
& langsiktigt sa stora att det & nodvandigt och i forlangningen kan betraktas
som motiverat.

Bor garr adsber edningen tillstyrker foredragande borgarrédets ford ag.
Sarskilt uttalande gjordes av borgarrédet Jan Bjorklund (fp) enligt foljande.

Med tanke pa de tidigare och dnnu existerande svarigheter att hitta parkeringsplatser i
Hammarby Sjostad & ett parkeringstal pa 1,0 en forutséttning for att fa en rimlig
parkeringssituation i omrédet. For att uppmuntra de boende att anvanda de planerade
cykelstréken borde dven cykeltalet i planen vara higre an det féreslagna. Da tanken
med forslaget &r att uppfora "en tét stadsméssig bebyggelse av innerstadskaraktar”
borde omrédet kunna klara av en hogre exploateringsniva, vilket dessutom skulle
forbattra ekonomin i projektet. D& en del av planen innebér uppforande av
bostadsrétter & det naturligt att den marken séljs.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige bedluta féljande
1. Genomférandet av exploatering inom del av Lugnetomradet i

Hammarby Sjostad omfattande investeringsutgifter om 386 mnkr och
investeringsinkomster om 24 mnkr godkanns.

2. Investeringsutgifterna och investeringsinkomsterna for ar 2005-2007 far
rymmas inom gatu- och fastighetsndmndens investeringsplan for 2005
med inriktning for &ren 2006 och 2007.

3. Finansiering av investeringsutgifter for efterféljande ar far beaktas vid
uppréttande av kommande investeringsplaner.



4. Finansiering av drift- inklusive kapitatjanstkostnader fér gatu- och
fastighetsnamnden och Katarina-Sofia stadsdelsnamnd far beaktas vid
uppréttandet av gatu- och fadtighetsnamndens respektive
stadsdel snémndens budgetar.

Stockholm den 11 maj 2005

Pa kommunstyrel sens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren
Anette Otteborn

Sarskilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Kristina
Alvendal (alla m), Lotta Edholm och UIf Frideback (bada fp) och Ewa
Samuelsson (kd) med hanvisning till det sérskilda uttalandet av (fp) i
borgarradsberedningen.



ARENDET

Gatu- och fastighetsndamnden beslutade den 15 februari 2005 att i huvudsak
godkanna kontorets fordlag till beslut samt att darutéver anfora foljande.

Namnden anser att det & oerhort viktigt att idrottsanléggningar och
sportmgjligheter planeras in i omraden redan fran start. | det fortsatta arbetet
ska kontoret arbeta for att idrottens behov tillgodoses bade foér spontana och
organiserade aktiviteter.

Sarskilt uttalande gjordes av Sten Nordin (m), Berthold Gustavsson (m), Anna
Werséll (m), Ulf Fridebéck (fp), Martina Lind (fp) och Mats Rosén (kd) enligt
foljande.

Med tanke pa de tidigare och dnnu existerande svarigheter att hitta parkeringsplatser i
Hammarby Sjostad & ett parkeringstal pa 1,0 en forutsittning for att fa en rimlig
parkeringssituation i omrédet. For att uppmuntra de boende att anvanda de planerade
cykelstréken borde dven cykeltalet i planen vara higre an det féreslagna. Da tanken
med forslaget &r att uppfora "en tét stadsmassig bebyggelse av innerstadskaraktar”
borde omrédet kunna klara av en hogre exploateringsniva, vilket dessutom skulle
forbattra ekonomin i projektet. D& en del av planen innebér uppforande av
bostadsrétter & det naturligt att den marken sdljs.

Sirskilt uttalande gjordes av Per Bolund (mp) enligt foljande.

Hammarby Sjéstad &r planerat som ett ekologiskt spjutspetsprojekt dér transporterna i
s4 hog utstrackning som méjligt ska baseras pa annat dn egen bil. Parkeringstalet for
omradet bor darfor vara 0,25 platser per |agenhet.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutldtande, daterat den 27 januari 2005,
har i huvudsak fdljande lydel se.

Ett forsag till detaljplan for del av Lugnetomrédet, Hammarby Sjostad, har varit
utstalld under december 2004 — januari 2005. Forslaget syftar till att mdjliggora
uppférandet av en té stadsméssig bebyggelse av innerstadskaraktér med ett
huvudsakligt bostadsinnehdll. Forslaget rymmer ca 650 |agenheter och vissa ytor for
kulturlokaler, kommunal och kommersiell service samt utbyggnad av erforderligt
gatunét och en stérre allmén plats anlaggning i Lugnetvikensinnerstadel.

Gatu- och fastighetsndmnden godkande 2004-08-17 ett delgenomfdrandebesiut.
Beslutet innebédr att férberedelsearbeten i form av marksanering och projektering
paborjats under 4.e kvartalet & 2004, for att mojliggéra en byggstart av stadens
anléggningsarbeten under 3:e kvartalet 2005. For kontorets del innebér genomférandet



av detaljplanen dels att erforderliga avta tecknas dels projektering och utférande av
gator och parker, inklusive marksanering och grundforstérkning dels samordning av
samtliga aktiviteter inom och i anslutning till planomradet.

De sammanlagda investeringsutgifterna beréknas idag till 386 mnkr.
Exploateringskalkylen ger till resultat ett underskott pa ca 94 mnkr, vilket motsvarar
ett underskott om ca 150 000 kr/ekvivalent 1dgenhet.

Planens genomférande medfor att stadens mél om att nya bostader ska tillkomma
pa redan exploaterad mark uppfylls nér det gamla hamn- och industriomradet
omvandlas till ett bostadsomréde med lokaler for kulturella och kommersiella
verksamheter samt park. Stadens utgifter for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget.

Kontoret foreldr att gatu- och fastighetsnamnden godkanner investeringsutgifter
om 386 mnkr och investeringsinkomster om 24 mnkr samt ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet i enlighet med detta utl&tande.

Bakgrund

Detaljplanefordaget for del av Lugnetomrédet har sin grund i det fordjupade
Oversiktsplanearbetet "Hammarby Sostad Program fér detaljplaneléggning aug.
1996”. For det omréde som nu omfattas av detaljplan for del av Lugnetomrédet
redovisades kvarter for bostdder och/eller verksamheter samt service.

Planforslaget bertr fastigheten S6dra Hammarbyhamnen 1:3 i Stockholms
kommun. All mark inom omradet gs av Stockholms stad. Planomradet omfattar totalt
en yta om 55 ha som begransas av den befintliga Bétbyggargatan i soder, av
planerade férlangningar av Vavar Johans Gata och Lugnets Allé i o&st/vastlig
utstréckning, av en ny planerad lokalgata i norr och en alman platsanléggning i
Lugnetviken. Befintlig vegetation inom omradet bestdr av en mindre dunge med silg
och bjorkar samt ett vassbélte i Lugnetviken. Ovriga delar av planomrédet utgors av
provisoriskt avgrusade omréden for parkering och upplag. Inom omrédet har
sméindustrier i form av serviceforetag och verkstéder haft verksamheter fram till slutet
av 90-talet da industriomrédet revs. Verksamheterna har medfort att marken &r
fororenad och behtver saneras.

Danviksl 6sen

Lugnets planomréde angransar till det sk. "Danviksltsen projektet”. | detta projekt
samarbetar Stockholms stad, Nacka kommun samt Stockholms léns landsting for att
mojliggodra bostadsutbyggnad och béttre trafikldsningar vid Henriksdal och Lugnet. |
planerna ingdr bl.a. att forlagga Varmdoleden genom Henriksdalsberget, att
Saltsjobanan konverteras till snabbspérvag med en strackning runt Henriksdal sberget
och att tvérbanan i samband med detta |énkas samman med ny Saltgjébana, och dras
vidare in till Slussen. En principdverenskommelse har undertecknats av parterna i
september 2003 och nu pégdr arbete med att ta fram detaljplaner for projektets



infrastrukturanl&ggningar. Genomférandet av Danviksldsens ala anldggningsdelar &r
komplicerad och kréver omfattande végomléggningar och provisorier. Foreliggande
projekt bendmnt Lugnet kan dock genomféras oberoende av Danviksésens
genomforande. Bullerkraven uppfylls béde med Varmdoleden kvar i nuvarande lage
och under ombyggnadsskedet.

Tidigare beslut

Foljande beslut har hittills fattatsi arendet:

1996-09-05; SBN: Beslut om fordjupad éversiktsplan fér Hammarby Sjostad
2000-12-12; GFN: Genomforandebeslut for tillfalliga dtgéarder inom Lugnet
2002-12-17; GFN: Beslut om markanvisning.

2003-03-13; SBN: Bedlut att paborja planarbete for detaljplan Lugnet

2003-10-16; SBN: Bedut att fullfélja planarbetet med resultatet av genomférda
parallella uppdrag for detaljplan Lugnet.

2004-08-17; GFN: Remissvar och delgenomférandebesiut.

Gatu- och fastighetsndmnden har anvisat mark inom detaljplaneomrédet till fyra
byggherrar. | det dstra kvarteret till Stockholmshem och Wallenstam fér byggande av
ca 350 hyresrétter. Det vastra kvarteret har markanvisats till Riksbyggen och Borétt
for byggande av ca 300 bostadsrétter och kulturlokal. Marken for samtliga byggherrar
ska uppl&tas med tomtrétt.

Planillustration

Planférslaget syftar till att méjliggora uppférandet av en tét stadsméssig bebyggelse av
innerstadskaraktar med huvudsakligt bostadsinnehdll. Forslaget inrymmer ca 650
I&genheter, vissa ytor for kulturlokal, kommuna och kommersiell service med totalt
65300 m? ljus BTA. Tomtexploateringstalet & 3,0 vilket innebdr hdogre exploatering
&n inom de flesta andra delar av SjGstaden, dock négot 1agre dn inom Hammarby Gérd
(3,2). | planen ingér utbyggnad av erforderliga huvud- och lokalgatunit samt en storre
alman plats anléggning (terrassen) i Lugnetvikens innersta del. En hdlplats for
tvarbanan planerasi Lugnets Allé och cykelstrék planeras langs huvudgatorna.

Bebyggel sens utformning

Bebyggelsen omfattar tva stora kvarter i sex till sju vaningar. Samtliga |4genheter har
terrass, uteplats eller balkong. Centralt i det vastra kvarteret planeras en 40 meter hg
kubformad byggnad med 13 vaningar som innehdller bostéder kring en mindre 6ppen
g&rd. Genom portiker och mellan bostadsgérdar 16per ett almént gangstrék mellan
kvarteren i dst/vastlig riktning.



Kulturlokal, kommunal - och kommersiell service.

Inom det vastra kvarteret planeras det for en kulturlokal om ca 1000 m2 som innehdller
en samlingslokal fér ca 300 personer samt flera mindre rum avsedda for aktiviteter
som dans-, musik- och maning. | det Gstra kvarteret planeras en forskola for 60-70
barn pa ca 900 m? BTA i tva vaningsplan. Kommersiell service ska inrymmas i
bottenvaningarna mot Lugnets Allé och i kvartershornen |angs Bétbyggargatan.

Gator, trafik och parkering

Lugnet & omgivet av trafik pd Vamdoleden — med ca 53 000 fordon/dygn,
Hammarby Fabriksvag — med ca 16 000 fordon/dygn, Bétbyggargatan — med ca 3 200
fordon/dygn samt Lugnets Allé — med ca 7 300 fordon/dygn. Ovan angivna
trafikmangder bygger pa trafikprognos for & 2010 nar DanvikdGsenprojektet
reliserats och utbyggnader skett av dterstdende omrdden i Lugnet,
Henriksdal shamnen och Danvikstull.

Planforslaget inrymmer esplanaderna Batbyggargatan och del av Lugnets Allé, vars
sektioner & 37,5 meter breda. Lokalgatorna utformas med 18 meter gaturum mellan
motstéende fasader, forgérdsmark, trottoarer, parkering, dubbelriktad korbana och
trédplantering pd gatornas vastra sidor. Lokalgatan langs det norra parkstraket
utformas med samma principer som dvrigalokalgator.

Parkering forldggs i huvudsak till garage under byggnader, och motsvarar ett
parkeringstal om ca 0,5 platser per lagenhet (100 m?) pa kvartersmark. Planford aget
innehaller ca 90 stycken besoks- och angoringsplatser pa gatumark. Det ger ett totalt
parkeringstal pé& 0,65-0,7 vilket beddms motsvara det |angsiktiga behovet i Sjostaden.
Nuvarande innehav &r ca 0,75 platser per |&genhet, men detta forvantas sjunka nér de
tillfalliga parkeringsplatserna nu tas i ansprék for bebyggelsen i Lugnetomrédet. |
Hammarby Sjostad finns dven tillgang till bilpool. Inom varje kvarter ska det finnas
uppstéllningsplatser for 1,5 cyklar per 1&genhet.

Kollektivtrafikforsorjningen till omradet utgors huvudsakligen av Tvérbanan. | och
med Tvérbanans planerade forlangning till Slussen flyttas den nuvarande héllplatsen
pa Bétbyggargatan till Lugnets Allé. Dessutom finns det flera bussférbindelser till
S6dermam, City och Nacka.

Parker och allmén platsmark

Direkt norr om planomradet planeras ett ca 20-30 m brett parkstrak frén Lugnetviken
till  Svindersviken och Varmdovagen. Omréde avses detaljplanglaggas
DanviksGsenprojektet. Den parkmark som ingdr i planomradet begransas till
Lugnetterrassen, som utformas med tradack narmast vattnet samt hérdgjorda ytor
langre in. Dessa inre ytor nyttjas for planteringsytor samt l&gre paviljongbyggnader
som integreras med pergolor. Avsikten & bland annat att skapa en vistel seyta som kan
anvéndas &ret runt, har vattenkontakt och fungerar som rekreationsyta.
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Viy 6ver Lugnetterrassen, Illustration Nyréns Arkitekter AB

Trafikdagvatten frén Lugnets Allé och dess forlangning mot Danvikstull fored as renas
i en forsedimenteringsaniaggning och en anlagd vétmark i andutning till
L ugnetterrassen.

Avfallshantering

For Lugnets planomréde och for kommande utbyggnadsetapper inom
Lugnet/Henriksdal shamnen planeras det for ett stationart sopsugsystem.

Tillganglighet och angoringsavstand/parkering

Planfordaget har utformas sa att omrédets gatusystem ligger i jamn lutning mellan ca
1:65 — 1:100. Nivaskillnader mellan Lugnets Allé och Lugnetterrassen tas dels upp via
befintliga ramper vid anslutande teknikbyggnader, dels via nya bryggor/pergola med
lutning 1:20, samt trappor. Befintliga ramper har lutningar p& 1:18 respektive 1:25.
Mindre nivaskillnader finns inom béda kvarteren mellan gérdarnas mittpartier och de
sidoforlagda och forhojda bostadsgérdarna. Dessa nivaskillnader avses tas upp med
ramper med lutning 1:20 och med trappor. Samtliga trapphus har direkt andutning i
plan till sdvdl gata som gard. Bostadshusentréer och kulturhusets entré rés inom ca
10 m angoringsavstand frén gata. Ingen biltrafik ska férekomma pa gardar.
Huvuddelen av omrédets trapphus har direkt tillganglighet till garage.



Genomférande och tidplan

Gatu- och fastighetsndmnden godkénde 2004-08-17 ett delgenomférandebesiut.
Beslutet innebédr att forberedelsearbeten i form av marksanering och projektering
paborjats under 4:e kvartalet & 2004 for att mojliggora en byggstart av kontorets
anléggningsarbeten under 3:e kvartalet 2005. For kontorets del innebér genomférandet
av detajplanen dels att erforderliga avtal tecknas dels projektering och utférande av
gator och parker, inklusive marksanering och grundférstérkning dels samordning av
samtliga aktiviteter inom och i anglutning till planomradet.

De fyra byggherrarnas husproduktioner kommer, tillssmmans med de tunga
konstruktioner som ingdr i projektet, att krdva samordning. Sarskild vikt kommer
darfor att l1dggas vid samordning av tidplaner, transporter och etableringar m.m.
Noggrann trafikplanering krévs da det, férutom byggtrafik, periodvis kommer att ga
bussar i linjetrafik samt allman trafik inom omradet. Idag gar det en bussgata genom
omradet, som kommer att laggas om i olika omgangar, da bussar i linjetrafik kommer
att trafikera omrédet under hela utbyggnadstiden. Den befintliga Kanalvégen kommer
att stdngas av for allmén trafik under en period i utbyggnadsskedet.

Innan byggherrarna tilltréder sina tomter och byggstartar skall marken saneras och
erforderliga arbetsgator byggas ut. For utbyggnaden av bryggor och vétmark i
Lugnetterrassen kravs miljédom. Anldggandet av Lugnetterrassen planeras pdborjas
under 3:e kvartalet & 2006 och finplanering av park och gator genomfors under ar
2007-2008.

Tidplan

Markarbeten pabdrjas (sanering m.m.) kvartal 4, 2004
Detaljplan, utstélining kvartal 4, 2004
Detaljplan, beslut SBN, laga kraft kvartal 1, 2005
Genomférandebeslut GFN/KF kvartal 1/2, 2005
Fastighetsbildning/bygglov kvartal 2-3, 2005
Byggstart, Borétt, Stockholmshem, Wallenstam kvartal 4, 2005
Byggstart, Riksbyggen kvartd 1, 2006
Miljédom, Lugnetterrassen kvartal 2, 2006
Inflyttning under & 2007-2008

Tidplanen forutsdtter att bedut om detaljplan kan fattas i huvudsak utan
bordl&ggningar och Gverklaganden. Stadens markarbeten forutsitts kunna paborjas
innan detaljplanen vinner laga kraft.

Kulturlokalen som ingédr i Borétts projekt avses att forhyras av Staden genom
Kulturforvaltningen. Forhyrningen avses vara langsiktig ca 15 &r, for att ge lang
avskrivningstid och dérmed lagre hyra. Kulturlokalen och programmet for denna har
diskuterats ingdende med Kulturforvaltningen och inriktningsbeslut véntas tas i
Kulturndmnden under kvartal 1, 2005. Genomférandebeslut véntas tas i



Kulturnamnden senare under 2005. | det fall att kulturlokalen inte kommer till stand
kommer byggnaden att omarbetas for att nyttjas for bostadsandama med lokaler i
bottenvaningen.

Avtal som erfordras for genomforandet

? Overenskommelse om exploatering mellan staden och respektive byggherre som
skall erhdlla tomtrétt (Borétt, Riksbyggen, Stockholmshem och Wallenstam).
Overenskommelserna reglerar kommande tomtréttsupplételse samt frégor i
samband med exploateringen (genomférande av miljéprogram, tidplan mm).

? Miljédom for anldggande av bryggor och vatmark i Lugnetterrassen.

Overenskommelser om gemensamhetsanl aggningar for garage och gardar.

? Avtal med SL och ledningsbolagen avseende genomférande och upplételse i mark
eller kulvert.

)

Genomférande - Danviksldsen

Genomfdrandet av Danviksdsens alla anldggningsdelar & komplicerad och kréver
omfattande végomlaggningar och provisorier. Omradet nordost om detaljplanen
Lugnet kommer att péverkas genom att nuvarande Varmdoled forlaggs i en
provisorisk dragning utanfor befintlig Varmdoled. Detta utfors i syfte att méjliggéra
byggnationen av ny Saltgébana. Omrédet kommer att genomga stora forandringar, t
ex genom att dagens véagbank kommer att schaktas bort. Varmdoleden beréknas ligga
kvar i sitt nuvarande ldge tom 2008-2009. Dérefter kommer Véarmdoledstrafiken att
ledas pad den provisoriska strackningen for att slutligen ledas genom
Henriksdalsberget. N&r Varmddleden har flyttats in i Henriksdalsberget kommer
omrédet norr om detaljplanen Lugnet att exploateras och bebyggas med bostader.

KONSEKVENSER AV PROJEKTET

Detaljplanen innebar omfattande forandringar av planomrédet. Planens genomférande
medfor att stadens mal om att nya bostader skall tillkomma pa redan exploaterad mark
uppfylls nar det gamla industriomrédet omvandlas till bostadsomréde och park med
god tillgang till kollektivtrafik.

En miljokonsekvenshbeskrivning (MKB) har uppréttats av Tyréns Infrakonsult AB
pa uppdrag av gatu- och fastighetskontoret. Ur miljokonsekvensbeskrivningen, som
ingdr i planhandlingarna, framgér att de vésentligaste milj6frégorna att belysa ar
trafikbuller och markféroreningar. MKBn visar att boendemiljon inom omradet
paverkas vasentligt av genomférandet av projekt Danvikslosen och flyttning av
Varmdoleden in genom Henriksdalsberget. Planomrédet kommer att vara utsatt for
buller frén trafiken pa omkringliggande trafikleder, dock klarar bostaderna i Lugnet
bullerkraven &ven med Varmdoleden kvar i nuvarande l4ge. Bullerskyddsatgarder &r
nodvandiga for att riktvarden for inomhusmiljon ska klaras. Att dtgarderna genomfors
sékerstdlls genom planbestdmmelse. Danviks6sens byggskede har beréknats till ca 6



ars tid, och kraver omfattande vagomlaggningar och provisorier. For att begrénsa
bullret under byggtiden kommer en bullerskdrm att uppforas. Né&r projekt
Danvikslésen genomférts och Varmddleden flyttas in i tunnel forbéttras |judnivan
vésentligt.

Markfororeningar kommer att atgérdas och miljomal for hantering av fororenad
mark tillgodoses darmed. | Lugnetviken byggs ett trédack med vistelseytor och
planteringar vilket innebar en forbéttring av omrédets gronstruktur och narrekreation.
Narheten till Nackareservatet och till ekparken pa Sickla Udde medfor god tillgang till
storre park- och grénomraden.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutsdttningarna for projektet, dels med en
exploateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna.

GFN har 2004-08-17 godkant ett delgenomférandebeslut for Lugnet for att
mojliggora forberedelsearbeten i form av marksanering och projektering s att
tidplanen for projektet hélls. Delgenomforandebesiutet omfattade utgifter for
utredningar och projektering om totalt 47 mnkr. | exploateringss och
investeringskalkylerna nedan inkluderas dessa utgifter/kostnader.

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (tkr)

Utgifter (-)

Markforvarv -56 000
Utredning & projektering, allmén plats -17000
lordningstéllande av mark (inkl. grundl.bidrag) -63 000
Anl&ggningsarbeten, allmén plats -200 000
Ovrigt, allman plats -37.000
Summa utgifter -373 000
Inkomster

Avgd dsunderlag 255 000
Ovrigt 24000
Summa inkomster 279000
Sammanstallning

Resultat -94 000
Resultat per ekvivaent |agenhet'™ -150
M arkanl&ggningsutgift per ekvivalent |&genhet 360
Exploateringsgrad 15

De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 373 mnkr, varav 68 mnkr & upparbetat
(inklusive markforvarv om 56). Stadens utgifter utgdrs huvudsakligen av
exploateringsutgifter, vilket avser utgifter for utredning, projektering, markforvéarv,
sanering, omléggning av ledningar, anlédggning av huvud- och lokalgator,
and utningsavgifter, fastighetsbildning samt parkanl&ggningar.



Marken kommer att upplétas med tomtrétt. Inkomsterna beréknas till ca 279 mnkr,
varav huvuddelen utgérs av det markvérde (avgaldsunderlag) som skapas genom
planléggningen.

De daliga grundférhallanden som réder inom omrédet innebar stora utgifter for
grundforstarkande atgarder. Storre delen av gatorna och ledningarna kommer att
forstérkas med paldack. Staden kommer att utge viss erséttning till byggherrar pa
grund av extraordindra grundl aggningsforhallanden.

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca -94
mnkr, vilket motsvarar ett underskott om ca 150 000 kr/ekvivalent ldgenhet. Se
exploateringskalkyl ovan. Planens ekonomiska utfall ligger i nivd med genomsnittet
for exploatering inom stadsdelen.

Fran "miljomiljarden” har beviljats medel om 33,5 mnkr for marksaneringen i
Lugnet. | exploateringskalkylen ovan ing&r dessa 33,5 mnkr i posten
iordningsstéllande av mark (26 mnkr) samt anl&ggningsarbeten (7,5 mnkr).

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna fér genomférandet berdknas till ca 386 mnkr och
investeringsinkomsternatill ca 24 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver &ren beréknas
bli enligt nedanstéende tabell:

Ack
Mnkr t.0.m. 2006 [2007 Senare

2004  |2005 2008 Totalt
Utgifter (-) -634| -755[ -133,1] -889| -253 0 -386,2
Inkomster (exkl. 0 25 100 115 0 of 240
forsaljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst -634| -730| -123,1| -774| -253 0| -362,2
Forsaljningsinkomst 0

Stadens  utgifter/inkomster  fér  exploatering finansieras  via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget och medel finns upptagna i némndens budget
2005 och férslag till budget 2006 med inriktning for 2007-2008. De redovisade
utgifterna i fordag till budget 2006 med inriktning 2007-2008 uppgdr till netto 332
mnkr jamfort med de nu redovisade 362 mnkr. Avvikelsen beror principiellt pa battre
kalkylunderlag, samt att fortsatt projektering av mer detaljerat underlag avseende
grundldggning, Lugnetterrassens utformning och omfattningen av muddringen,
medfort 6kade utgifter. Kontoret bedémer att de 6kade medelsbehovet kan inrymmasii
budgeterade planeringsnivéer.

Investeringskostnader for fjarrvérme och eutbyggnader finansieras via Fortum
Varme, respektive Fortum Digtributions budget. Investeringar i vatten- och




avloppssystem, inklusive vatmarksanl &ggningen, finansieras via Stockholm Vattens
budget. Sopsuganléggningen finansieras gemensamt av byggherrarna.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom gatu- och fastighetsnamndens
ansvarsomréade beraknas efter genomférandet uppga till ca 500 000 kr per &r. For
Katarina-Sofias stadsdelsnamnd beréknas drift- och underhallskostnaderna uppga till
ca 500 000 kr per &r. Kapitalkostnaderna? beraknas uppga till ca 24 mnkr per & och
intakterna for tomtréttsavgalder beréknas till ca 9 mnkr per &. Samrdd med
stadsdelsforvaltningen, drift- och underhdllsbyran samt tillganglighetsprojektet har
skett bl.a. i samband med granskning av programhandling och systemhandling.

K ostnad/intakt per ar M nkr/tkr
Drift och underhdl GFN -0,5
K apital kostnad

-ranta -17,0
-avskrivning -7,4
Tomtréttsavgald 9,6
Drift och underhal SDN -0,5

Risker och osaker hetsfaktorer

De daliga grundforhdllanden som réder inom omradet innebdr stora utgifter for
grundforstéarkande dtgarder. Storre delen av gatorna och ledningarna kommer att
grundlaggas med betongdéck pa stélrérspdlar. Variationer i ravarupriset for stal, som
stigit kraftigt under 2004, medfér att uppskattade utgifter for stélrorspdlar &r osdkra.
De daliga grundférhdllandena medfor &ven att anlaggningsarbetena inom omrédet
noggrant maste samordnas for att forhindra att of6rutsedda provisorier kommer att
krévas som skydd fér och forstérkning av befintliga anléggningar. Detta medfor
osdkerhet i kalkylen.

Omfattningen av muddringsarbetet i Lugnetviken &r svarbedomt. Botten utgors av
6sa jordlager av gyttja och lera, vilket bland annat inneb& att mangden
muddermassor & svéra att uppskatta. Omfattning och metod for muddringsarbetet
kommer att utredas vidare i miljédom och i detaljprojekteringen.

Saneringsarbetet paborjades under hosten 2004 och utfors etappvis for att vara helt
klart till sommaren 2005. Trots att den forsta etappen av saneringen férdigstallts och
omfattande miljotekniska markundersokningar utforts sd & det svart att bedoma
saneringsbehov och att faststalla mangden férorenad jord for de delar som aterstér att
sanera. Det innebér att det fortfarande finns en ekonomisk osékerhet kring uppskattade
utgifter for att sanera fororenad mark. Det géller &ven de férorenade massorna som ska
omhéndertasi samband med muddringen i Lugnetviken.



SL saknar beslut och budgeterade medel for tvarbanans fortsatta dragning till
Slussen. Det medfér att avtal mellan Staden och SL, avseende genomfdrande av
spérutbyggnaden i Lugnet, saknas. Systemhandling for Lugnet har éversands till SL
for granskning och méjlighet till synpunkter.

Kontorets synpunkter och férslag

Detaljplanen fér Lugnet & en del av utbyggnaden av Hammarby Sjostad. Planens
genomforande medfor att stadens mé om att nya bostader ska tillkomma pé redan
exploaterad mark uppfylls nar det gamla hamn- och industriomrédet omvandlas till ett
bostadsomrade med lokaler for kulturella och kommersiella verksamheter samt park.
Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca -94
mnkr, vilket motsvarar ett underskott om ca 150 000 kr/ekvivaent |&genhet. Planens
ekonomiska utfall ligger i nivd med genomsnittet for exploatering inom stadsdelen.
Kontoret foresddr att namnden godkanner investeringsutgifter om 386 mnkr och
investeringsinkomster om 24 mnkr samt fattar genomforandebesiut om projektet.

(' Med ekvivalent lagenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for
bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 n?
BTA).

(2l K apitalkostnaderna (ranta pa markanlaggning) minskar successivt &ren framover i
takt med avskrivningen

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjansteutldtande, daterat 31 mars 2005, har i
huvudsak féljande lydel se.

Sadsledningskontorets synpunkter
Initiativ, avtal och beslut

Liksom i flertalet andra exploateringsprojekt har staden tagit initiativ till
stadsomvandlingen och inkdpt mark for kommande bostadsbyggande.
Stadsledningskontoret anser att detta kan vara en kostnadsdrivande modell eftersom
staden harigenom bér det yttersta ansvaret for att omradet bebyggs och utformas sa att
det blir ett attraktivt omrade.

Trots att all mark i Lugnets etapp 1 uppléts med tomtrétt kommer exploaterings-
avtal att tecknas for varje fastighet. Enligt uppgift kommer avtalen inte att innehdla
ndgra garantier fran stadens sida om vad staden avser utféra inom omradet — en



forsiktighetsitgard som stads edningskontoret uppskattar. Staden har dock galvfallet
intentionen att omrédet f&r en fungerande infrastruktur.

Lugnetomradet har redovisats i GFN ett flertal génger - sdval i |agesredovisningar
for helaHammarby Sj6stad som i separata drenden.

Némnden gjorde i december 2002 markanvisning till de fyra byggherrarna
Samtidigt fattades inriktningsbeslut och gjordes planbestélining. | det &endet lades
fokus pa hur marken skall fordelas och redovisningen av ekonomiska m.fl.
konsekvenser var mycket Oversiktlig.  Staddedningskontoret anser  att
beslutsunderlaget da borde ha varit mer utforligt och utformats enligt gélande
anvisningar for investeringar av strategisk vikt.

| det nu aktuella &rendet om genomforandebesiut besktas dessa anvisningar pa ett
béttre sitt. PA stadsledningskontorets initiativ har arendet kompletterats med en
kassafl 6desbaserad nuvérdeskalkyl inklusive nuvérdeshberékning (se nedan).

Om omrédets forutsattningar och alternativa ldsningar

Grundférutsittningarna i Hammarby Sjostad &r extra besvarliga i Lugnetomradet, dér
marken bestér av gamla tipprester pa sjobotten och dar tidigare sméindustri férorenat
marken. Utgifterna for marksanering och grundforstarkningsdtgarder beréknas bli
stora.

GFN har pétalat att prisdkningen for stalrorspélar fordyrar exploateringen. Enligt
vad staddedningskontoret erfarit finns dock inga bra alternativ. Betongpélar kan inte
anvandas eftersom marken innehaller stora stenblock.

Betraffande marksaneringen i Lugnetterassen har studerats flera aternativ. For
stadsledningskontoret har beréttats att man av tekniska skal valt en ndgot enklare
[6sning. Muddrings- och saneringsarbetet avses bli s litet som mgjligt.

Stadsledningskontoret konstaterar att GFN forsoker finna alternativa |6sningar sa
att effekten av de déliga grundférhall andena begrénsas s mycket som mojligt. Nar det
gdller gatuytor, parkvagar och parkytor har dock inte studerats ndgon alternativ
standard. Dessa ytor planeras utformas enligt samma standard som i 6vriga delar av
Hammarby Sjostad.

Ekonomiska forutséttningar

| stadens budget 2005 anges att beslutsunderlagen for investeringar fortséttningsvis
ska kompletteras med tydligare kostnads-/intéktsanalyser som bl.a. redovisar
investeringarnas ~ nettonuvérde.  Gatu- och  fastighetskontoret  har  pa
stadsl edningskontorets begéran tagit fram en sddan kalky!.

De totala investeringsutgifterna, inklusive de av GFN 2004 beslutade arbetena om
47 mnkr (for marksanering), beréknas till ca 386 mnkr. Dérav har t.0.m. 2004 nedlagts
ca 63,5 mnkr, varav 50,7 mnkr for markforvérv. Efter att GFN behandlade &rendet har
projektledningen justerat utgiftsfordelningen mellan &en (viss tidigarelaggning),
vilket beaktats i den nu uppréttade investeringskalkylen.



Efter avdrag for ersittningar fran ledningsdragare for el och va m.m. berdknas
nettoinvesteringsutgifterna till ca 362 mnkr. Tomtréttsavgélder fran bostadsrétts- och
hyresrétts genheter samt uppl &telsen for forskolelokalen berdknas inbringa ca 9 mnkr
per &r (dock nagot |agre de forsta &ren).

Driftkostnaderna beréknas for GFN:s del till ca 0,2 mnkr per & fr.o.m. 2008 och
med ca 0,5-0,6 mnkr per & efter 2011 samt for Katarina-Sofia stadsdelsnamnd
(renhdlining, vintervaghdlining och parkskotsel) till ca 0,5-0,6 mnkr per & fr.o.m.
2009 (men bara 0,3 mnkr 2008). K apitaltjanstkostnaderna berdknas som higst uppga
till ca24 mnkr per & (2008) men darefter successivt unka.

Nettonuvérdet av  utgifter/inkomster  (inklusive  driftkostnader ~ och
tomtrattsavgalder) fr.o.m. 2005 berdknas uppga till ca -149 mnkr. Utéver de nu
aktuella investeringsutgifterna om ca 322 mnkr tillkommer redan nedlagda utgifter om
63,5 mnkr.

Det framrdknade nettonuvérdet motsvarar ca -229 tkr per ekvivalent lagenhet
jamfoért med -150 tkr per l&genhet i exploateringsunderskott som redovisats av GFN.
Berdkningarna & dock inte jamforbara eftersom GFN:s uppgift har framtagits utan att
beakta &rliga driftkostnader och inte heller tar hansyn till kostnadsutvecklingen och
tidens péverkan pa pengars véarde.

Ett annat nyckeltal &r exploateringsutgifter (netto) per ekvivalent 1dgenhet och for
Lugnet etapp 1 berdknas detta varde till ca —555 tkr. Enligt uppgift brukar detta véarde
ligga pd mellan 400-500 tkr i innerstaden. Att Lugnetomradet hamnar s hogt kan
forklaras av de mycket besvarliga grundforhdllandena.

Risker och osékerhetsfaktorer

| gatu- och fadtighetskontorets tjansteutldtande pavisas flera risker och
osékerhetsmoment som bdr beaktas. Stadsledningskontoret vill nedan illustrera hur
resultatet péverkas om forutsittningarna fér exploateringen andras.

Problem med tekniska forutsattningar kan t.ex. uppkomma i form av
extraordinéra kostnader for grundldggning, marksanering och muddring. Om
investeringsutgifterna ékar med 10 % kommer det ovan redovisade nettonuvérdet (for
kommande utgifter/inkomster) ca -149 mnkr att oka till ca -180 mnkr.
Nettoexploateringsutgiften (under hela investeringsperioden) per ekvivaent |égenhet
skullei safall 6kafran—555 tkr till ca—600 tkr. Det bor emellertid némnas att i GFN:s
kalkyl lagtsin en reserv om ca 30 mnkr for of érutsedda kostnadsokningar.

Oklarheter i de ekonomiska forutséttningarna kan bl.a. vara osdkerheten om
indexférandringar. Ifall kostnadsutvecklingen inom anléggningsmarknaden féréndras
med 1 % paverkas nettonuvardet med ca -16 mnkr, vilket far anses vara av relativt
liten betydelse i detta sammanhang.

Osdkerheten i tidsplanen kan bl.a. handla om att detaljplaner kan komma att
dverklagas och att miljodom for arbeten i Lugnetterassen kan dra ut pa tiden. Vidare
saknas &nnu avtal med SL om tvérbanans fortsatta dragning till Slussen. Det kommer



at bli nodvandigt att gora flera trafikomléggningar, men enligt gatu- och
fastighetskontoret berdknas trafikféringen kunna ordnas.

| detta komplicerade exploateringsprojekt finns ménga inblandade aktorer och det
kan darfor finnas risker for oklarheter i or ganisationen. Enligt GFN kommer man att
behdva légga stor vikt vid samordning av de fyra byggherrarnas anléggningsarbeten
for att undvika dyra provisorier. Stadsledningskontoret anser att ansvarsférdelningen
maste klargiras i varje del av utbyggnadsprocessen for att undvika missforstand, sa att
tvistigheter inte uppstdr om vem som skall se till att atgarder vidtas och om vem som
bér det ekonomiska ansvaret.

Samlad bedémning

Stadsedningskontoret anser att den nu aktuella etappen av Lugnets exploatering &r en
viktig etapp i stadsomvandlingen av Hammarby Sjdstad. Det ekonomiska resultatet
framstar dock knappast som fordelaktigt, vilket inte & sa forvanande da de besvérliga
grundférhallandenai omrédet varit kanda.

Samtidigt inger kostnadsutvecklingen for stadsomvandlingen oro. Exploaterings-
kostnaderna per lagenhet har i stort sett dubblerats pa 5-6 ar. Det finns darfor skal att
noga styra investeringsprojekten for att reducera resultatunderskotten s& mycket som
mojligt. Detta & inte minst viktigt i det nu aktuella L ugnetprojektet.

Stadsledningskontoret har gjort ndgra alternativa berakningar for Lugnet vid olika
scenarior. Om marken for bostadsréttslagenheter siljs istéllet for uppléts med tomtrétt
beréknas detta innebdra en reducering av resultatunderskottet med ca 50 %. Ifall
bostadsréttsfastigheterna pa grund av pagéende rattsprovning ska upplétas till samma
villkor som hyresréttsfastigheter kan detta medféra en 6kning av resultatunderskottet
med ca 15 %. Stadsledningskontoret anser att detta bor beaktas i planeringen av den
fortsatta stadsomvandlingen.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Lugnet &r ett vardefullt tillskott i
bostadsbyggandet och tillstyrker darfor att kommunfullméktige bedutar att
investeringen fa& genomforas pa sitt som framga&r i detta &ende.
Stadsledningskontoret forutsdtter darvid att exploateringen finansieras i beslutad och
kommande investeringsplaner for GFN och att driftkonsekvenserna kommer att
inrymmas i kommande budgetramar for GFN respektive KatarinaSofias
stadsdel snémnd.



