Utlatande 2007:61 RI (Dnr 302-2179/2006, 302-717/2007)

Henriksdalshamnen etapp 1, Hammarby Sjostad
Genomfdrandebeslut (dnr 302-717/2007)
Kompletterande inriktningsbeslut (dnr 302-2179/2006)

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande

1.

Genomfdrande av exploatering inom Henriksdalshamnen etapp 1, om-
fattande investeringsutgifter om 857,5 mnkr och investeringsinkomster
om 36,5 mnkr, godkanns under forutsattning av faststalld detaljplan.

| avvaktan pa detaljplanens faststéllande godkéanns att forberedelsear-
beten genomfors under 2007 inom en investeringsram om 30 mnkr.
Investeringsutgifterna for ar 2007 far rymmas inom exploaterings-
ndmndens investeringsplan for 2007.

Investeringsutgifterna for efterfoljande ar far beaktas vid upprattande
av kommande investeringsplaner.

Drift- och underhallskostnader for trafik- och renhallningsnamnden
samt Sodermalms stadsdelsnamnd far beaktas i budgetarbetet for
kommande ar.

Kapitalkostnaderna for exploateringsnamnden far beaktas i budgetar-
betet for kommande ar.

Protokollet i detta &rende forklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarradet Kristina Axén Olin anfor foljande.

Arendena

Som ndésta steg i utbyggnaden av Hammarby Sjostad avses 900 lagenheter
uppféras i Henriksdalshamnen (etapp 1). Exploateringen uppges kunna




genomforas oavsett vilka trafiklosningar som kommer att valjas for naromra-
det.

Hittillsvarande planering for exploatering i norddstra delen av Hammarby
Sjostad samt angransande delar av Nacka forutsétter stora infrastrukturinve-
steringar (Danviksldsen) i och omkring Henriksdalsberget. Stadens del av
utgifterna bor darfor beaktas i exploateringskalkylerna, bland annat for den nu
aktuella etappen av Henriksdalshamnen. Av véasentlig betydelse for det eko-
nomiska resultatet ar forestaende forhandlingar med Nacka kommun, Végver-
ket och landstinget (SL) om férdelning av utgifterna for planerade infrastruk-
turatgarder.

Ett drende om inriktningsbeslut for Danvikslosens infrastruktur och bostéder
avses att behandlas i kommunfullméktige parallellt med foreliggande arende
om Henriksdalshamnen. Genomférandebeslut for infrastrukturatgarderna for-
vantas kunna fattas tidigast 2008. Flera viktiga forutsattningar for exploate-
ringen i Henriksdalshamnen och &vriga delar av nordéstra Hammarby Sjostad
ar darfor inte klara.

Valet av trafiklosning kommer att paverka saval trafikforing och kringlig-
gande miljo som ekonomiskt resultat for Henriksdalshamnsprojektet. Det mas-
te darfor finnas en beredskap for anpassningar i omradet vid forandringar i den
kringliggande infrastrukturen jamfort med nuvarande planer.

Genomford nuvardeskalkyl visar ett betydande totalunderskott for exploate-
ringen i Henriksdalshamnen etapp 1, sérskilt om projektets andel av utgifterna
for Danvikslosens infrastruktur adderas. Staden har dock redan haft sa stora
investeringsutgifter for markldsen och evakuering att ett fullféljande av pro-
jektet far betraktas som forsvarbart. Genomford markanvisningstavling har
dessutom inneburit fordelar i form av hoga intakter for bostadsrattslagenheter
de forsta tio aren och forhallandevis Iaga hyresnivaer for hyresrattslagenheter.

Beredning

Markndmnden har beslutat om kompletterande inriktningsbeslut samt delge-
nomforandebeslut for projekt Henriksdalshamnen etapp 1. Exploaterings-
namnden har beslutat om genomférande av projekt Henriksdalshamnen 1.
Arendena har remitterats till stadsledningskontoret, dar de beretts gemensamt.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige beslutar att godkanna
genomfdrande av exploatering inom Henriksdalshamnen etapp 1 omfattande
857,5 mnkr och investeringsinkomster om 36,5 mnkr. Investeringsutgifter for
2007 forutsétts av stadsledningskontoret inrymmas i exploateringsnamndens
investeringsplan for 2007. Kontoret betonar att investeringsutgifter, drift-,
underhalls- och kapitalkostnader for kommande ar far beaktas i forestaende
budgetarbete.



Mina synpunkter

Stockholm har ett stort behov av fler bostader. Bristande tillgang pa bostader
utgor ett hinder for saval stockholmarnas som naringslivets forutsattningar att
utvecklas och véaxa i stockholmsregionen. En vélfungerande bostadsmarknad
ar darmed central for Stockholms framtidsutsikter.

Det &r mot bakgrund av bland annat detta som majoritetens malsattning om
15000 nya bostader under mandatperioden skall betraktas. Jag valkomnar
darfor detta drende, som utgor ett stort steg mot forverkligandet av det malet.

Emellertid vill jag understryka att projektets ekonomiska kalkyler i detta
skede innebér en belastning for staden. Framgent bor darfér mojligheterna att
oka exploateringsgraden undersokas, i syfte att undvika underskott. Likasa vill
jag framhalla att huvudregeln vid exploateringar bor vara att marken, istallet
for att upplatas med tomtratt, séljs till exploatoren. Dessa synpunkter bor dar-
for vara vagledande nar kostnader forknippade med detta &rende behandlas i
det kommande budgetarbetet.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Nuvérdeskalkyl

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Roger Mogert (s) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta fljande

1. Genomforande av exploatering inom Henriksdalshamnen etapp 1, omfattande
investeringsutgifter om 857,5 mnkr och investeringsinkomster om 36,5 mnkr,
godkénns under forutséttning av faststalld detaljplan.

2. | avvaktan pd detaljplanens faststallande godkanns att forberedelsearbeten
genomfdrs under 2007 inom en investeringsram om 30 mnkr.

3. Investeringsutgifter for & 2007 far rymmas inom exploateringsnamndens in-
vesteringsplan for 2007.

4. Investeringsutgifter for efterfoljande ar far beaktas vid upprattande av kom-
mande investeringsplaner.

5. Drift- och underhallskostnader for trafik- och renhallningsnamnden samt S6-
dermalms stadsdelsnamnd far beaktas i budgetarbetet for kommande ar.

6. Kapitalkostnader for exploateringsnamnden far beaktas i budgetarbetet for
kommande ér.

7. Paragrafen for detta drende forklaras omedelbart justerad med hénsyn till
tidskravande forberedelsearbeten sd att husbyggnadsarbeten kan paborjas
2007.

8. Darutover anfora foljande.



Utgangspunkten for Stockholms markanvandning ska vara att skapa, varda och ut-
veckla den goda staden. Det innebér att mangfald och langsiktighet ska vara en del av
malet for politiken och att utvecklingen av staden ska utgéa fran ett helhetsperspektiv
dar Stockholms och stockholmarnas alla behov ska vara utgangspunkten. Vi ska till-
skapa goda boendemiljoer i hela staden och det &r viktigt att det finns boendemdéjlighe-
ter for alla stockholmare och att det finns utrymme pa marknaden for en mangfald av
aktorer — alltsa béade stora och sma, nya och etablerade, byggherrar och forvaltare.

Exploateringsgraden kan utifran dessa utgangspunkter inte fa styras utifran mark-
kostnaderna. Att staden eller andra aktdrer av historiska skal har miljoskulder eller
komplicerade agarforhallanden kan inte ensidigt fa styra planeringen och genomféran-
det av nya bostadsomraden.

Det ar heller inte sa att projektekonomin i varje enskilt projekt ensidigt ska fa styra
vilken typ av bostader som byggs, eller vilka aktérer som uppfoér dem. Ska Stockholm
vara en oppen stad praglad av mangfald och méten maste bostadsmarknaden skapa
forutsattningar for olika stockholmare att bo och verka i staden.

Att av principiella skél salja marken vid exploatering bidrar varken till en langsik-
tighet eller mangfald. Erfarenheten sager att det istallet leder till ensidighet i byggan-
det och en brist pa viktiga kvaliteter som offentlig service, kultur och allménna ytor.

Reservation anfordes av borgarradet Yvonne Ruwaida (mp) enligt féljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. ateremittera arendet till stadsbyggnadsnamnden fér bearbetning
2. skapa en storre buffertzon gentemot Henriksdals reningsverk
3. minska exploateringsgraden for att kunna skapa fler allménna ytor, som torg,
park samt utrymme for ytterligare forskola
4. samt att darutdver anféra foljande:

Exploateringsgraden ar for hog for att stadsdelen ska kunna utformas pa ett bra satt ur
boendeperspektiv. Ett satt att pd samma gang varna Sveriges storsta reningsverks
verksamhet och utvecklingsmdjligheter samtidigt som man sanker exploateringsgra-
den, &r att skapa mer parksamband mellan den norra bebyggelsedelen och reningsver-
ket. Ett sammanbindande park- och gangstrak fran sjonivan upp till Henriksdalsbergets
grénomréade och bostader vore vardefullt.

Utformningen av byggnader mot nuvarande VVarmddleden blir i dagslaget med ndd-
vandighet ett bullerskydd. Det &r trakigt att man redan idag laser utformningen, av det
som nar vél biltrafiken férhoppningsvis flyttats, skulle kunna bli ett mycket sympatiskt
stadsstrak langs med sparvagslinjen.

Den vistliga byggnaden som kragar ut dver piren stjal onddigt mycket kvéllssol fran
kajomradet som kommer att vara en attraktiv motesplats.

Idrottsbyggnader kan anvandas som bullerskdrm och det skulle darutdver behdvas
mer av detta da friytorna ar sa fa i omradet.

For miljon och ménniskornas hélsa borde de fororenade sedimenten behandlas i
samband med planeringen. Det &r komplicerat och kostsamt men pa langre sikt, for att
skapa en giftfri miljo, ar det inte hallbart att lamna stora fororeningsmangder kvar pa
detta satt.

Nytt plansamrad bér genomforas.



Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Ann-Margarethe Livh (v) enligt
foljande.

Vi anser att det &r viktigt att planera for lekplatser och dndamalsenliga lokaler for
forskolor, samlingslokaler och liknande och att det inte gléms bort nar det har omradet
planeras och byggs. Vi anser ocksa att det ar viktigt att manniskors behov av narsjuk-
vard inte gléms bort, och att detta planeras tillsammans med landstinget. Manniskor
ska inte behdva ta sig langa strackor for sddant som man behdver ha néra for att kunna
leva ett bra liv. Det &r ocksa viktigt att gruppboenden fér funktionshindrade finns med
i planeringen redan fran borjan.

Vi anser ocksa att man bor planera bygget utifran forsiktighetsprincipen vad galler
vattennivan, som med storsta siakerhet kan hojas i framtiden.

Vi anser inte, till skillnad fran foredragande borgarrad, att huvudregeln for exploate-
ringen ska vara att marken séljs till exploatdren. En férsaljning av marken innebar att
stadens I&ngsiktiga planering forsvaras. For att bygga ett hallbart samhalle kravs att
staden har ett stort inflytande dver planeringen, att minska detta inflytande till formén
for privata intressen gynnar inte stockholmarna, nu eller i framtiden.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande

1. Genomforande av exploatering inom Henriksdalshamnen etapp 1, om-
fattande investeringsutgifter om 857,5 mnkr och investeringsinkomster
om 36,5 mnkr, godkanns under forutsattning av faststalld detaljplan.

2. | avvaktan pa detaljplanens faststallande godkanns att forberedelsear-
beten genomfors under 2007 inom en investeringsram om 30 mnkr.

3. Investeringsutgifterna for ar 2007 far rymmas inom exploaterings-
namndens investeringsplan for 2007.

4. Investeringsutgifterna for efterfoljande ar far beaktas vid upprattande
av kommande investeringsplaner.

5. Drift- och underhallskostnader for trafik- och renhallningsnamnden
samt Sodermalms stadsdelsnamnd far beaktas i budgetarbetet for
kommande 4r.

6. Kapitalkostnaderna for exploateringsnamnden far beaktas i budgetar-
betet for kommande ar.

7. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 18 april 2007

P& kommunstyrelsens vagnar:
KRISTINA AXEN OLIN

Anette Otteborn



Reservation anfordes av Carin Jamtin, Tomas Rudin, Teres Lindberg och
Kersti Py Borjeson (alla s) med hénvisning till reservationen av (s) i borgar-
radsberedningen.

Reservation anfordes av Stefan Nilsson (mp) enligt féljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. ihuvudsak bifalla forslaget till beslut
2. darutéver anfora foljande.

Den fortsatta utbyggnaden av Hammarby Sjostad ar bra, men ytterligare forbattringar
behdvs. Det maste finnas forskolelokaler planerade och for att forbattra boendemiljon,
framfor allt for barn, maste de fria ytorna utokas, t. ex. genom en lekpark. Parkerings-
normen bor sankas till 0,35. Hansyn maste tas till de hogre vattennivaer som vantas p.
g. a. kommande framtida klimatforandringar.

Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (v) med hénvisning till
det sarskilda uttalandet av (V) i borgarradsberedningen.



ARENDENA

Exploateringsndmnden har den 15 februari 2007 for sin del godként genomfo-
rande av exploatering inom Henriksdalshamnen etapp 1 omfattande invester-
ingsutgifter om 820 mnkr och forsaljningsinkomster om 45 mnkr. Beslutet
géller under forutsdttning av kommunfullméktiges godké&nnande. Vidare har
ndmnden fattat delgenomfdrandebeslut for bl.a. projektering och kajutbyggnad
om 30 mnkr (under 2007).

Parallellt med detta drende har exploateringsndmnden behandlat ett &rende
om inriktningsbeslut for Danvikslésens infrastruktur och bostader inom nord-
oOstra delen av Hammarby Sjostad.

I markndmndens beslutsunderlag fér Henriksdalshamnen etapp 1 redovisas
en exploateringskalkyl i fast prisniva, dar investeringsutgifterna beraknas till
820 mnkr och det ekonomiska resultatet anges till =75 mnkr, vilket motsvarar
ett underskott om 83 tkr/ekvivalent lagenhet. Intékter fran tomtrattsavgélder
har da beaktats men inte arliga driftkostnader.

De storsta utgifterna galler evakuering, anldggning av kajer och gatudack
samt atgarder mot lukt fran reningsverket. Staden ager all mark inom omradet
och evakueringen har till stora delar redan genomforts. Anlaggningsarbetena
for kajer och gatudéck berédknas medfora utgifter om ca 180 mnkr. Den andel
av Henriksdalsverkets ombyggnad som skall belasta projektet har uppskattats
till 90 mnkr.

Inkomsterna berdknas till 745 mnkr, varav avgéldsunderlaget utgér 433
mnkr. Till foljd av den anbudstivling som féregick markanvisningarna far
staden en inkomst (utéver ordinarie tomtrattsavgald) om 235 mnkr fran bo-
stadsrattsfastigheterna. Harutéver har redan erhallits 45 mnkr i forséljningsin-
komster for kv. Mejeristen (som en del i evakueringen av Sédermalms Tréva-
ror AB).

Omréknat till 16pande prisniva beraknas investeringsutgifterna till 843 mnkr
och investeringsinkomsterna till 31 mnkr (utdver avgéldsinkomster och for-
sdljningsinkomster). | &rendet uppges att man hittills nedlagt totalt 244 mnkr
samt erhallit ovan namnda forséljningsinkomst om 45 mnkr.

Tomtrattsavgalderna ligger pa ca 15 mnkr per ar, driftkostnaderna uppskattas
till ca 1,8 mnkr per ar och underhallskostnaderna till 0,7 mnkr per ar (efter fem
ar). Kapitalkostnaderna beréknas uppga till ca 47 mnkr fr.o.m. 2012 och daref-
ter successivt minska genom avskrivningar. Nettonuvérdet av utgifter, inkoms-
ter, tomtrattsavgalder samt drift- och underhallskostnader fr.o.m. 2007 har
berdknats till +71 mnkr, vilket motsvarar ett Gverskott pa ca 78 tkr per ekviva-
lent l&genhet. Med ekvivalent l&genhet avses den sammanlagda tillkommande
ytan (BTA) for bostader, kommersiella lokaler etc., dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 m?).



Utdver den ekonomiska redovisningen belyses &ven risker och osékerhets-
faktorer. Konsekvenser av projektet for miljon och trafikforingen i omradet har
ocksa beskrivits i drendet.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantrade den 15 februari 2007,
i enlighet med kontorets forslag:

1. Exploateringsndmnden godkéanner for sin del genomfdrandet av explo-
atering inom Henriksdalshamnen etapp | omfattande investeringsutgif-
ter om 820 mnkr och forséljningsinkomster om 45 mnkr samt foreslar
att kommunfullméktige godkanner genomférande.

2. Projektets investeringsutgifter beddms kunna finansieras inom ndmn-
dens budget for innevarande ar och forslag till budget 2008 och inrikt-
ning for aren 2009-2010.

3. Namnden godkéanner investeringsutgifter for bl a projektering och
kajutbyggnad om 30 mnkr (delgenomférandebeslut) samt ger kontoret
i uppdrag att teckna erforderliga exploateringsavtal m.m.

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp), bilaga 1.

Sarskilt uttalande gjordes av ordféranden Joakim Larsson m.fl. (m) och leda-
moten Gulan Avci (fp), bilaga 1.

Sarskilt uttalande gjordes av tjanstgorande erséttaren Lotten von Hoffsten (v),
bilaga 1.

Ersattaryttrande gjordes av ersattaren Christer Mellstrand (c), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 22 januari 2007 har i
huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

Henriksdalshamnen &r ett av de storre aterstdende utbyggnadsomradena i Hammarby
Sjostad. Omradet foreslas i en forsta etapp bebyggas med ca 900 ldgenheter. Markan-
visning &r gjord till 11 byggherrar. Detaljplanen har varit utsind pa samrad och re-
miss. Planen vantas vinna laga kraft hosten 2007.

Staden &dger all mark inom omradet. Den siste arrendatorn flyttar i maj 2007. Hela
omradet véntas vara avrojt och i huvudsak marksanerat under 2007. En omfattande
kaj- och példacksutbyggnad kommer att pdborjas sa snart miljodom och genomféran-
debeslut erhallits. Bostadsproduktionen kommer att ske etappvis allteftersom staden
bygger ut arbetsgator och ledningar. Inflyttning véntas ske 2009-11.

En exploateringskalkyl for omradet visar utgifter for staden om ca 820 mnkr och in-
komster/intakter om ca 745 mnkr i prisniva 2007. P& inkomstsidan ingar en post om



ca 235 mnkr vilket utgdr kapitaliserad tomtréttsavgald utdver ordinarie avgald. Detta
avser bostadsrattsfastigheterna och r ett resultat av en markanvisningstavling. Under-
skottet per lagenhet blir ca 83 000 kronor, vilket &r lagre an genomsnittet for hela
Hammarby Sjostad.

De totala driftskostnaderna for trafikndmnden och for Katarina-Sofia stadsdels-
namnd uppskattas till ca 2,5 mnkr/ar. En investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
ger ett positivt nettonuvérde om 71 mnkr eller ca 78 000 kronor per ekvivalent lagen-
het.

Kontoret anser att projektets ekonomi ar godtagbar och foreslar att exploaterings-
ndmnden for sin del godkénner investeringsutgifter och investeringsinkomster for
projektet. Slutligt beslut fattas av kommunfullméktige. Pagaende marksanering, led-
ningsflytt, projektering bor fortgd under varen 2007 for att sikerstalla en jamn och
hdg bostadsproduktion i Sjéstaden. Dessa arbeten, som kraver delgenomférandebeslut
av exploateringsnamnden, kostnadsuppskattas till ca 30 mnkr.

Bakgrund

Utbyggnaden av Hammarby Sjostad foljer ”Program for detaljplanelédggning”, 1996-
06-10. For delomradet Henriksdalshamnen redovisas en huvudsaklig markanvandning
for bostader. Ungefarliga granser och belédgenhet for den forsta utbyggnadsetappen
framgar nedan.

. Henriksdals-
hamnen
Etapp I

Omradet utgors av f d sjobotten som torrlades i samband med sénkningen av Ham-
marby Sjo under 1920-talet. Henriksdalshamnen har nyttjats for bl a smaindustri,



forsaljning av byggvaror och bétklubbsverksamhet. Tidigare har dven varvsverksam-
het varit forlagd till omradet. Staden &ger all mark inom Henriksdalshamnen. Sodra
delen av omradet har fristéllts fran arrendatorer och &r avréjd. | norra delen finns den
siste arrendatorn, S6dermalms Travaru AB, kvar till forsommaren 2007.
Detaljplaneférslag har uppréttats for en forsta byggetapp om ca 900l&genheter,
kommersiella lokaler samt fyra forskoleavdelningar. Bebyggelsen forutsatter bl a nya
kajer mot Danvikskanalen och mot Lugnetviken. Ett hamntorg anl&ggs i sydvastlage
med bryggor, batplatser och allmanna vistelseytor. Vid Danviksklippans fot anldggs
en ny park. Planforslaget omfattar de delar som kan byggas innan Danvikslésenpro-
jektet &r genomfort, dvs. innan Varmddvagens trafik flyttats till tunnel genom Hen-
riksdalsberget. Nar detta genomférts kan en andra etapp om ca 400 lagenheter uppfo-
ras omedelbart dster om etapp |. Verksamheten i Henriksdals reningsverk kan tidvis
ge luktstorningar i omradet. En forutsattning for projektet ar att dessa kan reduceras.
Kontoret har upprattat avtal med Stockholm Vatten AB angéende de ombyggnadsar-
beten som kravs. Avtalet redovisas i ett sarskilt &rende for Exploateringsnamnden.
Intresset for att bygga i omradet ar mycket stort. Kontoret har darfor genomfort en
markanvisningstavling dar anbud lamnades for de forsta 10 arens tomtrattsavgald
(bostadsratter). For hyresratterna har erbjudande om inflyttningshyran ldmnats. Resul-
tatet &r foljande:
o Elva byggforetag har fatt markanvisningar (bilaga 1)
e Fordelningen bostadsratt/hyresratt foreslas bli ca 70/30 Fordelningen i hela
Hammarby Sjostad inklusive detta projekt ar ca 50/50
o Den kapitaliserade avgalden for de forsta 10 aren (utover ordinarie avgald) ar
ca 235 Mnkr
o Inflyttningshyran for de privata hyresratterna uppskattades bli ca
e 1325 kr/m2, ar i 2005 ars prisniva. P.g.a. vid arsskiftet 2006/2007 borttagna
bidrag okar dock nivan.

Beslut
De viktigaste tidigare besluten for projektet redovisas nedan:

e Forvarv av fastigheten Mejeristen 1 for genomférande av evakuering av S6-
dermalms Travaru AB fran Henriksdalshamnen. Delgenomférandebeslut, (KF
2004-11-22), samt reviderat delgenomférandebeslut. (GFN 2005-01-25).

Dessa beslut avsag evakueringen av Sédermalms Travaru AB fran tva arrendeom-
rdden och en tomtrattsfastighet inom omradet. Stadens ataganden &r nu i huvudsak
genomfdrda och kontoret raknar med att arrendatorn kan flytta under maj 2007 som
planerat.

e Henriksdalshamnen etapp I, Hammarby Sjostad. Inriktningsbeslut och mark-
anvisningar (MN 2005-06-23).

o Kompletterande inriktningsbeslut samt delgenomférandebeslut for projekt
Henriksdalshamnen etapp 1, Hammarby Sjostad mm (MN 2006-04-27, ej be-
handlat i KF).

Kontoret redovisade en exploateringskalkyl for projektet dér stadens utgifter upp-
skattades till ca 800 Mnkr. Intakterna uppskattades till ca 683 Mnkr. Delgenomféran-
debeslutet omfattade bl a kostnader fér marksanering och projektering om ca 40
Mnkr.



o Forslag till detaljplan for Henriksdalshamnen, Hammarby Sjéstad. Remiss av
forslag (MN 2006-11-16).

Detaljplanen for projektet var utsand pa samrad och remiss under oktober-november
2006. Markndmnden godkénde i huvudsak kontorets férslag med tillagg att mojlighe-
ter till hogre exploatering i delar av omradet bor studeras vidare. Planforslaget ska nu
bearbetas infor utstalining i var.

Danviks-
kanalen

Hamntorget

Luanetviken




Genomférande och tidplan

Som ovan namnts har den sodra delen av omradet fristllts fran arrendatorer. Inom
detta omrade pagar marksanering. Nar Sodermalms Tra flyttat kommer kontoret att
riva bolagets byggnader och sanera resterande mark.

Projektet forutsatter en omfattande utbyggnad av kajer och paldack. Miljédomsan-
sokan for dessa arbeten har l[&mnats till Tingsratten. Miljodom férvéntas under forsta
halvaret 2007.

Projektering av systemhandlingar for stadens anldggningar (kajer, gator, park mm)
pagar. Anlaggningsarbetena planeras starta med kajutbyggnad i den sodra delen av
omradet. Dessa arbeten forutsatter endast tillstand fran miljodomstolen samt genomfo-
randebeslut frdn kommunfullmaktige. Sa snart detaljplanen vunnit laga kraft kan ar-
betsgator och ledningar byggas ut. Husproduktionen, som tomtréattshavarna svarar for,
kommer att paborijas etappvis.

Staden svarar genom exploateringskontoret for den samordning som kravs mellan
de olika aktorerna i byggprocessen i likhet med 6vriga delomraden inom Hammarby

Sjostad.
Preliminér tidplan for projektet:
. Marksanering, paldack m.m. kv.4 2006 — kv. 2 2007.
. Byggstart kajer: kv 3 2007
. Start husbygge: kv 2 2008
. Fdérsta inflyttning: kv 3 2009
. Sista inflyttning: 2011

Risker och osékerhetsfaktorer

-Tekniska forutsattningar

Hela planomradet &r belaget pa gammal sjobotten och pa utfylld mark. Detta betyder
omfattande palning. Inte bara for byggnaderna utan aven for samtliga kajer och for en
stor del av den blivande gatumarken. Fyllnadsmassorna bestar delvis av block. Det &r
darfor troligt att en stor del av palningen maste utforas med stalrorspélar vilka ar dyra-
re 4n betongpalar som normalt anvands.

Vattennivan i Hammarby Sjo kan variera stort under aret. Vid hogt vattenstand kan
vissa anlaggningsarbeten behdva utféras under vatten vilket innebar merkostnader.

Marksanering har utforts i merparten av den sodra delen av omradet. Dessbéttre har
fororeningshalterna varit lagre 4n befarat. Inom norra omradet forvantas dock hogre
halter eftersom industriverksamheten varit intensivare har.

En stor dagvattenledning, som framst avvattnar omraden i Nacka kommun, passerar
omradet och mynnar i Henriksdalshamnens hamnbassang. Ledningen maste flyttas
inom ramen for projektet. Projektering och tillstandsprévning for att flytta ledningen
sa att den mynnar i Svindersviken inom Nacka kommun pagar. Vissa grundlaggnings-
arbeten kan komma att utféras nér ledningen fortfarande &r i drift

Den blivande bebyggelsen kommer att vara utsatt for trafikbuller fran Varmdova-
gen. En hdjning av bullerplanket mot vagen kommer inledningsvis att krévas for att
klara kraven pd maximala bullernivéer inomhus. Nar Danvikslosenprojektet ar ge-
nomfort och Varmddvagens trafik flyttats kan planket rivas och etapp Il av Henriks-
dalshamnen byggas ut.



-Ekonomiska forutsattningar

Projektets intakter dr forhallandevis sakra. Avgaldsnivaerna bestams av kommunfull-
maktige i vanlig ordning. Den forskottsavgald som tomtréttshavarna ska erldgga finns
angiven i markanvisningsavtalen, och kommer att preciseras noggrannare i exploate-
ringsavtalen.

Kostnaderna ar uppskattade med programhandlingar som stod. Dessa ar forhallan-
devis detaljerade men &r givetvis schematiska i flera avseenden. Hansyn till detta ar
taget i kalkylen. Av storre betydelse dr konjunkturférhallandena vid upphandling av
kajer och gatudack. Byggkonjunkturen for anldggningsarbeten kan bli dverhettad i
Stockholm eftersom byggstart for flera stora arbeten kan vara nara forestaende, t ex
Norra lanken och Citybanan. Detta kan paverka priset pa anlaggningsarbetena i Hen-
riksdalshamnen.

Som ovan namnts ska en stor dagvattenledning flyttas till Svindersviken. Detta ar-
bete kommer att utféras och bekostas av staden. Den del av kostnaden som ska vidare-
faktureras Nacka kommun och Vagverket ska bestammas i ett nytt avtal angaende
Danviksldsen.

Bland kostnaderna finns dven projektets del av kostnaden for ombyggnad av Hen-
riksdals Reningsverk. Totalbeloppet &r bestdmt i forslag till avtal med Stockholm
Vatten. Kontoret har dérefter fordelat stadens kostnad mellan de projekt som kan
genomforas tack vare ombyggnaden.

-Organisation
Projektet kommer att genomféras med samma organisation och ansvarsférdelning
som i tidigare genomfdrda och pagaende utbyggnadsomraden i Hammarby Sjéstad.

-Tidplan
Evakueringarna ar i praktiken avklarade och marksaneringen &r paborjad. Andra vik-
tiga aktiviteter som styr tidplanen & myndighetsbeslut, t ex miljodom for kajarbetena
samt faststalld detaljplan. Kontoret beddmer inte att dessa kommer att innebéra forse-
ningar for tidplanen.

Den etappindelning som foreslas innebar att de nordligaste kvarteren blir inflytt-
ningsklara 2010-11. Detta dverensstdammer i stort med Stockholm Vattens tidplan for
ombyggnad av Henriksdals reningsverk.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutsattningarna for projektet utifran en exploate-
ringskalkyl samt vilka budgetkonsekvenser projektet medfér. Darutéver redovisas
aven en investeringsanalys enligt nuvardesmetoden (nuvardeskalkyl).

De bada metoderna skiljer sig at i huvudsak pa féljande punkter och ger darmed
olika resultat. Exploateringskalkylen redovisar resultatet av projektets bedomda totala
utgifter och inkomster raknade i ar 2007 ars prisnivda medan investeringsanalysen
enligt nuvardesmetoden enbart tar hansyn till de kommande investeringar fr.o.m.
beslutstillfallet i 16pande priser. Nuvérdesmetoden tar ocksa hansyn till kommande
driftskostnader och intékter.



Resultat av exploateringskalky!l
Exploateringskalkyl, prisniva 2007 (mnkr)

Utgifter (-)

Markforvarv 90
Ovrigt, utredning, projektering, iordningstal- 730
lande av mark, anldggning m.m.

Summa utgifter 820
Inkomster

Markforséljning, forskottsavgald 280
Avgéldsunderlag 433
Ovrigt 32
Summa inkomster 745
Sammanstéllning

Resultat -75
Resultat per ekvivalent Idgenhet (kr) -83 000
Markanlaggningsutgift per ekvivalent Igh (kr) 911 000
Exploateringsgrad 2,7-2,8

De samlade utgifterna beréknas till ca 820 mnkr varav ca 244 mnkr &r utgifter fore
ar 2007, dvs redan nedlagda utgifter . Dessa avser framst forvarvs- och evakuerings-
utgifter. Nagra av de storre utgiftsposterna i 6vrigt ar:

. Anléggning av kajer och gatudack: 180 mnkr

. Projektets del av kostnad fér om-
byggnad av Henriksdals reningsverk: 90 mnkr
. Marksanering: 30 mnkr

Utgifterna for anlaggande av kajer och péaldack samt dvriga anlaggningsarbeten har
uppskattats bl a genom erfarenhetséterforing av liknande arbeten i Hammarby Sj6stad.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Det ordinarie avgéldsunderlaget uppgar
till ca 433 mnkr. Dérutver kan en kapitaliserad tomtréattsavgald om ca 235 mnkr tas
ut tack vare den anbudstavling som genomforts. Detta ar forsta gangen denna metod
tillampas. Inkomsterna i ovrigt bestar framforallt av en forsaljningsinkomst om 45
mnkr. Denna avser forsaljning av kv Mejeristen till Sédermalms Travaru AB.

Kontoret beddmer att exploateringen ger ett underskott for staden om ca 83 000 kr
per lagenhet. Underskottet ar lagre an for 6vriga delomrdden i Hammarby Sj6stad, dar
resultatet ar ca 160 000 kr/Ilgh. Om det férsta projektet, Sickla Udde, som var mycket
kostsamt for staden franraknas, blir underskottet ca 110 000 kr/Igh for hela Hammar-
by Sjostad.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden.

Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade pa investerings- och drift-
sidan. Investeringsanalysen enligt nuvérdesmetoden redovisar ett positivt nettonuvér-
de om 71 mnkr eller 78 000 kr/ekvivalent Igh.



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget
Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 843 mnkr och forsaljnings-
inkomsterna till ca 45 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Ack

t.o.m.
Mnkr 2006 | 2007| 2008| 2009| 2010| Senare| Totalt
Utgifter (-) -244 -153 -215 -138 -71 -23 -843
Inkomster (exKl. 20 11
forsaljning)
Nettoutgift (-)/- -244 -153 -215 -118 -60 -23 -812
inkomst
Forséljningsin- 45
komst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via marknamn-
dens investeringsbudget for ar 2007 och forslag till budget och inriktning for aren
2008-2010.

Driftbudget

De beréknade driftskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsndmndens an-
svarsomraden berdknas efter genomférandet uppga till ca 1,8 mnkr per ar. Under-
héllsbehov bedéms uppkomma forst efter ca 5 ar och berdknas till 0,7 mnkr per éar.
Kapitalkostnaderna for marknamnden beraknas uppga till ca 47 mnkr f r o m 2012 och
minskar darefter genom avskrivningar. Intdkterna genom tomtrattsavgalder beréknas
till ca 15 mnkr/ar.

Slutsats- ekonomi

Kontoret anser att projektets totalekonomi &r acceptabel. Det férvantade underskottet
per l&genhet &r l&gre dn vad som &r normalt for innerstaden. Flera av de stora utgifter-
na ar antingen redan nedlagda eller bundna i avtal. Kommande anlaggningsarbeten har
kostnadsuppskattats med den erfarenhet kontoret har av liknande arbeten i Sjdstaden.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljo

For projektet finns en miljokonsekvensbeskrivning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. Miljokonsekvensbeskrivningen visar att den
blivande bebyggelsen forvéntas klara de krav som stélls vad géller emissioner och
storningar. Genomfdrandet av projektet innebar en klar miljoéforbattring eftersom ett
daligt utnyttjat, fororenat och inhagnat omrade saneras och omvandlas till ett attraktivt
bostadsomrade med kajer och strandpromenader tillgangliga for alla.



-Trafik

En forlangning av Tvérbanan till Slussen med stationer vid Lugnet samt vid Danviks-
torg, omedelbart norr om Henriksdalshamnen ingér i Danvikslsenprojektet. Innan
detta projekt ar genomfort kommer omradet dnda att vara val forsorjt med kollektiv-
trafik via bussar och en ny férjeférbindelse med Sédermalm.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet innebér inte ndgot ianspraktagande av vardefulla grénomraden. | det angran-
sande planomradet Lugnet har dock ett vassbalte som utgor hackningsbiotop for sjo-
fagel delvis forsvunnit genom utbyggnad av en parterr mm. Som kompensation for
detta planeras ett vassomrade anlaggas i anslutning till den géngbro som forbinder de
béda planomradena Henriksdalshamnen och Lugnet.

-Maluppfyllelse och tillganglighet

Henriksdalshamnen tillkom i samband med byggandet av Hammarbyleden och sank-
ningen av Hammarby Sjo pa 1920-talet. Utfyllningar samt varvs- och industriverk-
samhet har bidragit till att omradet numera &r delvis kraftigt férorenat. Omradet har
dock ett utmarkt 1age och har goda forutséttningar att bli ett mycket attraktivt bostads-
omréde. Det nu framtagna detaljplaneforslaget uppfyller flera av kontorets Gver-
gripande malsattningar:

o Projektet innebér en fortsatt utbyggnad av Hammarby Sjostad och bidrar dér-
med till en fortsatt htg produktion av bostader i ett omrade som hor till de
mest attraktiva i Stockholm.

e Omradet ar delvis mycket fororenat. En omfattande marksanering ska genom-
foras.

o Befintliga kajer och strandpartier ar idag avstangda for allménheten. Projektet
innebar att ett sammanhangande gangstrak langs vattnet fran Danviksklippan
till Skanstull, och som ér tillgangligt for alla, kan std klart inom nagra ar.
Kontoret vill dven peka pa mojligheten att anldgga en gangforbindelse pa
konsoler langs Danvikskanalens bergsbrant fram till omradet under Danviks-
bron. P& detta satt kan Sjostadens géngvégsystem knytas samman med géng-
vagarna langs vattnet mot Saltsjokvarn och Finnboda inom Nacka kommun.

-Néringsliv och jobb i regionen
De arrendatorer inom omradet som evakuerats har i huvudsak erhallit/skaffat nya
lokaler i Stockholm eller i regionen.

Henriksdalshamnen planeras i huvudsak for bostadsbebyggelse. Vissa arbetstillfal-
len kommer dock att skapas i samband med att kommersiella lokaler forlaggs till
Hamntorget och langs Promenaden.

-Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys ar framtagen for projektet. Enligt denna har planomradet en

hog exploateringsgrad vilket ger begransad tillgdng pa ytor for bostadsgardar, gron-

ytor och parker. Blandtrafik forutsatts pa lokalgator/kajer och bidrar darmed till att

korsningar mellan gator och forbindelsestrak kan utg6ra faror/barriarer for barn.
Kontoret konstaterar att 6nskemal om rymliga bostadsgérdar och stora friytor ar

svara att forena med krav pa en hdg exploatering. Kontoret anser dock att andelen



friytor far anses vara acceptabel i detta projekt som dnda tillhor innerstaden. Kontoret
kommer att medverka till att detaljutformning av gator och kajer gérs med sarskild
omsorg for att trygga en saker trafikmiljo.

-Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har fortldpande diskuterat projektet med stadsbyggnadskontoret, stadsdels-
forvaltningen och med Sjostadsréadet. | det senare finns dven representanter for trafik-
kontoret, miljoférvaltningen, bostadsférmedlingen och Stockholm Vatten AB. Samt-
liga instanser ser positivt pa projektet.

Plan for uppféljning

Projektet kommer i huvudsak att foljas upp i samband med den normala ekonomirap-
porteringen, flerarsprogram, verksamhetsplan, verksamhetsherattelse m.m. Eventuella
avvikelser kommer att analyseras och kommenteras i separat bilaga.

Analys och konsekvenser / Markkontorets synpunkter

Henriksdalshamnen etapp | &r det andra delprojektet i norddstra delen av Hammarby
Sjostad. Projekt Lugnet ar tidigare paborjat. Projektet ar avsett att foljas av en etapp 11
nar Danvikslosenprojektet ar genomfort. Etapp | dr dock utformad s att den kan vara
fristdende en langre tid om s& kravs.

Projektet innebar en radikal forvandling av ett f d hamn- och industriomrade till en
attraktiv boendemiljo. Omradet &r idag delvis fororenat och ar daligt utnyttjat. Den
foreslagna utbyggnaden ar helt i linje med stadens malsattning att bygga bostader pa
mark som nyttjas extensivt utan att grénytor ianspraktas. Projektet innebér att ytterli-
gare en pusselbit laggs till Hammarby Sjostad - ett av de mest attraktiva nybyggnads-
omradena i staden.

Omradet &r inhdgnat och helt avstangt for allmanheten idag. Nar Henriksdalsham-
nens kajer och gangvégar ar fardigstallda blir det mojligt att promenera runt Hammar-
by Sjo i omedelbar narhet till vattnet pa i stort sett hela strackan.

Exploateringen berdknas ge ett underskott for staden om ca 83 000 kr per lagenhet,
vilket &r lagre 4n genomsnittet for 6vriga delomraden i Hammarby Sj6stad, dar resul-
tatet & ca 160 000 kr per lagenhet. Om forsta delomradet, Sickla Udde, som var
mycket kostsamt franraknas ligger underskottet per lagenhet i hela omradet pa ca
110 000 kr per lagenhet. Harvid ingdr ej kostnader for Danviks Losen som redovisas i
separat arende.

Kontoret bedémer att projektets ekonomi ar godtagbar och féreslar att namnden
godkénner projektets investeringsutgifter om 820 mnkr och investeringsinkomster om
745 mnkr.

Marksanering, ledningsflytt, projektering mm bor fortga under varen 2007 for att
sakra en jamn och hog bostadsproduktion i Sjostaden. Kontoret foreslar darfor ett
delgenomférandebeslut for detta om 30 mnkr.



Marknamnden

Marknamnden beslutade vid sitt sammantrade den 27 april 2006, i enlighet
med kontorets forslag:

1. Markndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av forutsatt-
ningarna for exploatering av Henriksdalshamnen samt foreslar att
kommunfullméktige godkanner projektet.

2. Marknamnden godkanner investeringsutgifter avseende bl a marksane-
ring, ledningsflytt mm om 40 Mnkr (delgenomférandebeslut) och ger
kontoret i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Reservation anfordes av vice ordféranden Mikael Soderlund m.fl. (m), leda-
moten Martina Lind m.fl. (fp) samt ledamoten Gabriel Marawgeh (kd), bilaga
1.

Markkontorets tjansteutlatande daterat den 10 april 2006 har i huvudsak f6l-
jande lydelse.

Sammanfattning

Henriksdalshamnen &r ett av de storre aterstdende utbyggnadsomradena i Hammarby
Sjostad. Omradet foreslas i en forsta etapp bebyggas med ca 900 ldgenheter. Mark-
namnde tog 2005-06-23 inriktningsbeslut for projektet i samband med redovisning av
resultatet av en markanvisningstavling. Kontoret kompletterar i detta drende det eko-
nomiska utfallet for staden med en mer fyllig redovisning av stadens exploaterings-
kostnader.

Markanvisningar &r gjorda till 11 byggherrar. Detaljplanearbetet ar paborjat och pla-
nen vantas skickas ut pa samrad och remiss i maj i ar. Stadens ataganden for genomfo-
randet omfattar bl a evakuering av arrendatorer, rivning av bebyggelse, marksanering,
anlaggningsarbeten for kajer och paldack samt finplanering av allméan platsmark. Av
dessa arbeten &r i huvudsak endast avtal om evakuering av samtliga arrendatorer kla-
ra.

Kontoret bedémer att detaljplanen kan vinna laga kraft under hésten 2007. Forsta
inflyttning kan ske varen 2009.

En exploateringskalkyl for omradet anger utgifter for staden om ca 800 Mnkr och
inkomster om ca 683 Mnkr. P& inkomstsidan finns en post om ca 235 Mnkr vilket
utgor kapitaliserad tomtrattsavgéld utéver ordinarie avgéld. Detta avser bostadsréatts-
fastigheterna och &r ett resultat av ovanndmnda markanvisningstavling. Underskottet
per lagenhet blir ca 130.000 kronor, vilket far betraktas som acceptabelt m h t projek-
tets svarighetsgrad.

De totala drift- och underhallskostnaderna for trafiknamnden och for Katarina-Sofia
stadsdelsnamnd uppskattas till ca 1,6 Mnkr/ar. En investeringsanalys enligt nuvar-
desmetoden redovisar ett negativt nettonuvarde om 182 Mnkr eller ca 200.000 kronor
per ekvivalent lagenhet.

Kontoret anser att projektets ekonomi &r godtagbar och foreslar att marknamnden



godkanner fortsatt utredning av forutsattningarna for projektet. Arendet skall dven
redovisas for kommunfullméktige.

Vissa forberedande arbeten, t ex marksanering av del av omradet, flyttning av en
dagvattenledning, samt viss projektering bér genomféras tidigt for att bostadsproduk-
tionen i Sjostaden skall kunna halla en jamn och hog takt. Kontoret foreslar att dessa
arbeten, kostnadsuppskattade till ca 40 Mnkr, gérs under 2006.

Bakgrund

Utbyggnaden av Hammarby Sjostad foljer ”"Program for detaljplanelaggning”, 1996-
06-10. For delomradet Henriksdalshamnen redovisas en huvudsaklig markanvandning
for bostader. Granser och belagenhet for den forsta utbyggnadsetappen framgar nedan

Henriksdals- 7‘{‘-

hamnen

Omradet utgors av f d sjobotten som torrlades i samband med sankningen av Ham-
marby Sjo under 1920-talet. Henriksdalshamnen nyttjas idag for bl a forsaljning av
byggvaror och batklubbsverksamhet. Tidigare har varvsverksamhet varit forlagd till
omradet. Staden &ger all mark inom Henriksdalshamnen. Nagra verksamheter och
arrendatorer har redan flyttat frdn omréadet. Den storste kvarvarande arrendatorn ar
Sddermalms Trd, som véntas avflytta forsommaren 2007.

Utbyggnaden av Henriksdalshamnen &r delvis sammanlénkat med projekt Danviks-
I6sen, vilket drivs gemensamt av Stockholms stad, Nacka kommun och Landstinget. |
korthet innebdr projektet att Varmdovégen ges en ny tunnelstrackning genom Hen-
riksdalsberget. Vidare avses Tvérbanan forlangas till Slussen via en tunnel under
Danvikskanalen.

Danvikslésen innebér dven att Saltsjobanan lankas samman med Tvarbanan vid
Lugnet. Banan forlaggs till Varmdovéagens nuvarande ldge och byggs, som ovan



namnts, vidare till Slussen.

Det finns idag ingen slutlig 6verenskommelse med Landstinget och Nacka kommun
om Danvikslésen men Henriksdalshamnens forsta etapp om ca 900 lagenheter kan
byggas oavsett detta. Etapp I, som innehaller ca 400 lagenheter, kan byggas nar
Varmdovagens permanenta tunnelforlaggning ar klar. Da kan dven Danvikstulls cent-
rum och resterande delar av Lugnet bebyggas med ytterligare ca 1.000 l&genheter.

Tidigare beslut

e Forvarv av fastigheten Mejeristen 1 for genomférande av evakuering av Sé-
dermalms Travaru AB fran Henriksdalshamnen. Delgenomférandebeslut. (KF
2004-11-22).

o Forvérv av fastigheten Mejeristen 1 for genomférande av evakuering av Soé-
dermalms Travaru AB fran Henriksdalshamnen. Reviderat delgenomfcrande-
beslut. (Gfn 2005-01-25).

o Henriksdalshamnen, etapp I, Hammarby Sjostad. Inriktningsbeslut och mark-
anvisningar. (Mn 2005-06-23).

o Inriktnings- och genomfdrandebeslut angéende &tgérder mot lukt mm vid
Henriksdals avloppsreningsverk (Mn 2005-09-22)

e | detta &rende redovisades resultatet av den markanvisningstavling kontoret
genomfort for omradet. Sammanlagt foreslogs markanvisning av 16 tomter till
10 byggherrar. Markanvisningarna framgar av bilaga 1. | tavlingen fick
byggherrarna lamna anbud pa tomtrattsavgalden for de forsta 10 aren (bo-
stadsratter). Mervardet av de forsta 10 arens avgald uppgar till ca 235 Mnkr.
Med mervérdet avses den kapitaliserade avgalden utéver normal avgald om
205 kr/m2. Kontoret utlovade en fylligare redovisning av stadens kostnader
for projektet. Det nu aktuella drendet handlar framst om detta. Vidare redovi-
sas vilka tidiga insatser som kravs for genomforandet.

e Markanvisning inom projekt Henriksdalshamnen etapp I, Hammarby Sjdstad
(Mn 2006-03-09).

o | detta drende utokades etapp | med ytterligare en byggratt om ca 80 lagenhe-
ter, vilken markanvisades till Byggnadsaktiebolag Abacus.

Detaljplan
Stadsbyggnadskontoret, markkontoret och de 11 byggherrarna tar f n fram underlag
for detaljplanen. Kontoret raknar med att planen kan skickas ut pa samradsremiss i
maj i ar. Detaljplaneskissen (bilaga 1) foljer i huvudsak de intentioner som fanns i den
programskiss som redovisades for markndamnden i samband med &rendet angaende
markanvisningar. Den enda skillnaden av betydelse &r den utékning av planomradet
som blir féljden av markanvisningen om ytterligare ca 80 lagenheter till Abacus.
Forutom ca 900 lagenheter kommer planforslaget att innehdlla 4 daghemsavdel-
ningar, lokaler och 450 garage- och parkeringsplatser motsvarande ca 0,5 p-plats per
lagenhet. Totalt parkeringstal inklusive markparkering ger ca 0,6, vilket &r nagot un-
der behovet. Fler garageplatser ryms dock inte eftersom det &r mindre lampligt att
bygga under grundvattennivan.



Genomférande
Nedan redovisas stadens normala ataganden i exploateringsprocessen samt de som &r
specifika for projekt Henriksdalshamnen.

Markatkomst och evakuering
Staden &ger all mark inom planomradet. Avtal om evakuering har traffats med samtli-
ga arrendatorer/tomtrattshavare.

Rivning och marksanering

Vissa byggnader i sodra delen av omradet har rivits allteftersom arrendatorerna har
avflyttat. Rivning av byggnader tillhdriga Sodermalms Tré sker omedelbart efter det
bolaget lamnat sina omraden forsommaren 2007.

Hela planomradet &r belaget pa utfylld mark. Fyllnadsmassorna och den verksamhet
som funnits har; smaindustri, varv, batupplaggning mm innebar férekomst av mark-
fororeningar. De undersokningar som utforts pekar pa ett saneringsbehov av ungefar
samma omfattning som for det intilliggande planomradet Lugnet. | likhet med 6vriga
utbyggnadsomraden inom Sjostaden skall staden svara for och bekosta saneringen.

Ledningsflyttning

En stor dagvattenledning som framst avvattnar Hammarby Fabriksvdg och andra
omraden inom Nacka kommun passerar planomradet och mynnar i Hammarby Sj6.
Ledningen avses ldggas om och ledas till Svindersviken. Avtal om ledningsflytt skall
traffas med Nacka kommun och Vagverket.

Grundlaggningshidrag

Merparten av planomréadet har daliga grundférhéllanden. | markanvisningsavtalen har
dock fastslagits att grundlaggningsbidrag ej skall utga. | avtalen foreskrivs att staden
har samordningsansvaret for all palning i omradet, dvs dven inom kvartersmark.

Stadens anlaggningar

Detaljplanen forutsatter en mycket omfattande utbyggnad av kajkonstruktioner. Totalt
berdknas ca 11.000 m2 kaj anlaggas. Detta motsvarar nastan 600 langdmeter. Daliga
grundforhallanden och fororenade sediment innebér att kajerna troligtvis anlidggs som
paldackskonstruktioner. En stor del av lokalgatorna foreslas ocksé anlaggas pé pal-
dack av samma typ som inom Lugnet-omradet.

Vid finplaneringen av omradet kommer kajgatorna och lokalgatorna att stéllas i ord-
ning. Nedsankta gangbryggor kommer att anlaggas pa en stor del av kajerna. Ett
hamntorg med plats for smabatar och farjelage anlaggs i omradets sydvastra del.
Planomradets enda park forlaggs till omradets norra del mot Danviksklippan.

Varmdovagen
Varmdovagen skall, i avvaktan pa den slutliga I6sningen, forses med utokat buller-
plank samt sidojusteras for att forbattra bullersituationen i omradet.

Tidplan
Kontoret bedomer att detaljplanen kan vinna laga kraft hdsten 2007. Vissa arbeten bor



dock utféras innan dess, t ex den flytt av dagvattenledning samt marksanering inom
den del av omradet som &r atkomlig redan nu. Det finns ocksa ett starkt Gnskemal att
paborja kajarbetena tidigt. Anledningen ar att dessa arbeten ligger forst i byggproces-
sen och &r mycket tidskrédvande. De formella beslut som kravs ar dels upphdvande av
nu géllande detaljplan, som ej tillater byggande i vattnet, dels miljodom. Kontorets
forhoppning &r att dessa forutsattningar kan uppfyllas under 2006. Om sa sker kan
byggstart for kajarbetena ske i bérjan av 2007. Byggstart for husbyggnadsarbetena
vantas d& kunna ske under andra halvaret 2007. Férsta inflyttning kan ske véren 2009.

Nésta beslutstillfalle for marknamnden infaller vid samradsremissen, preliminart i
juni i ar. Kontorets malsattning &r att redovisa principen for exploateringséverens-
kommelser med de blivande tomtrattshavarna vid samma tillfalle.

Ekonomi

Resultat av exploateringskalkyl

Nedan redovisas resultatet av en exploateringskalkyl for planomradet i prisniva 2006-
04 -01:

Utgifter Mnkr
lordningsstéllande av kvartersmark 329
allméanplats mark 473
Summa utgifter Ca 800
Inkomster Mnkr
Markfdrsaljning, forskottsavgald mm 283
Avgaldsunderlag 400
Summa inkomster Ca 683
Sammanstéllning
Resultat (Mnkr) -117
Resultat per ekvivalent lagenhet (kr) -130 000
Markanlaggn.utgift per ekv Igh (kr) 517 000
Exploateringsgrad 2,6-2,8

Négra av de storre utgiftsposterna redovisas nedan:

Aktivitet Mnkr
Evakuering 171
Anléggning av kajer och gatudack 140
Del av kostnad fér ombyggnad av Henriksdals renings-

verk samt del av kostnad for ledningsflytt 85
Marksanering 35

Utgifterna for evakuering &r i huvudsak fasta eftersom de &r avtalsbundna och till stor
del redan erlagda.

Avtalet med Stockholm Vatten angdende ombyggnad av reningsverket ar f n under
ny diskussion, vilket eventuellt kan innebéara andra I6sningar. | basta fall kan stadens
utgifter reduceras. Tills vidare forutsatts att ombyggnadsarbetena genomfors.

Utgifterna for marksanering samt anldggande av kajer och gatudack har uppskattats



bl a genom erfarenhetsaterforing av liknande arbeten som utférts i Hammarby Sjostad.

Ca 171 Mnkr &r redan nedlagt i projektet. Av dessa ar kostnader fér evakuering, en-
ligt tidigare delgenomfdérandebeslut, helt dominerande.

Vad géller inkomsterna har kontoret genom den anbudstévling som foregick mark-
anvisningarna tillforsakrat staden en extra inkomst om ca 235 Mnkr. Denna inkomst
tillfaller staden som en kapitaliserad tomtrattsavgald for bostadsrattsfastigheterna
utdver gallande tomtrattsavgéld. Tillaggsavgalden &r mojlig att ta ut p g a projektets
goda lage. Som framgar av exploateringskalkylen ar det ocksa angelaget for staden att
Oka inkomsterna for att reducera stadens underskott i projektet.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet beraknas till ca 880 Mnkr i I6pande prisni-
va. Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedan:

Ack

t.o.m.
Mnkr 2005| 2006| 2007| 2008| 2009 Senare Totalt
Utgifter (-) -171 -135 -254 -176 -52 -92 -880
quo“rr_\st_er exkl. 1 11
forsaljning)
Newoulgift (- | 171 | _135| 54| -176| -41 -92 -869
inkomst
Férsaljningsin- 45
komst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via marknamn-
dens investeringsbudget for aren 2006-2009. Medel skall beaktas i namndens kom-
mande budgetarbete.

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens ansvarsomrade
beraknas efter genomforandet uppga till ca 0,8 Mnkr/ar. For Katarina-Sofia stadsdels-
namnd beraknas drift- och underhallskostnaderna uppga till ca 0,8 Mnkr/ar. Kapital-
kostnaderna for marknamnden beraknas uppga till ca 49 Mnkr det forsta aret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for tomtrattsavgalder berak-
nas till ca 15 Mnkr/ar

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Kommunstyrelsen beslutade 2005-10-26 om delvis andrade regler i syfte att forbattra
styrningen av stadens investeringsverksamhet. Detta innebér bl a att det ekonomiska
nuvardet av aktuella investeringar som avses genomféras skall berédknas och redovisas
till kommunfullméktige i anslutning till genomférandebeslut om 50 Mnkr och inrikt-
ningsbeslut éver 300 Mnkr. Kontoret har upprattat en nuvérdeskalkyl dér hansyn tas
till kommande utgifter, inkomster samt driftskonsekvenser fr o m 2006, totalt ca 709
Mnkr (bilaga 2). Nettonuvardet 2006 av denna investering berdknas -182 Mnkr eller
ca -200 tkr/ekvivalent lagenhet.




Slutsats

Projektets ekonomi dr i stora drag jamférbar med dvriga storre delprojekt inom Sjo-
staden. Underskottet per lagenhet om ca 130.000 kr far betraktas som acceptabelt m h
t projektets svarighetsgrad.

Ovriga konsekvenser av projektet

Projektets konsekvenser vad galler miljo, tillganglighet, paverkan pa barn mm be-
skrevs i markanvisningsarendet till Marknamnden 2005-06-23. En mer fyllig genom-
gang kommer att goras i samrad med redovisning av detaljplaneremissen.

Samrad och information till andra férvaltningar

Kontoret informerar Katarina-Sofia stadsdelsforvaltning och évriga berdrda forvalt-
ningar kontinuerligt om projektet, bl a i det s k Sjostadsradet, dar daven Stadslednings-
kontoret &r representerat.

Risker och osékerhetsfaktorer
| ett sa stort projekt som Henriksdalshamnen finns givetvis ett antal risker och oséker-
hetsfaktorer. Bland dessa kan nd&mnas féljande:

e Sa gott som hela planomradet har daliga grundforhallanden. Detta paverkar
stadens kostnader for palade konstruktioner, dvs framst kajer och gatudack.
Val av paltyper pdverkar anlaggningskostnaderna i hog grad.

o Markfororeningar finns i hela omradet. De provtagningar som gjorts pekar pa
samma fororeningsgrad som i det angridnsande planomradet Lugnet. Den
genomférda provtagningen ger dock endast en forenklad bild av férorenings-
situationen. Vid saneringsarbetet kan svarare fororeningar dn vad som antagits
eller icke forutsedda konstruktioner komma i dagen med 6kande kostnader
som foljd.

e Tidplanen innehaller ett antal moment som &r svara att tidsbedéma. Bl a forut-
satter projektet miljédom for kajarbetena. Tidsutdrakten for att erhalla domen
ar svar att uppskatta. Denna beror bl a pd Miljédomstolens arbetsbelastning
och eventuella invandningar fran sakéagare.

o Hittills har en omfattande ombyggnad av Henriksdals reningsverk forutsatts
for att bli kvitt storande lukt fran bl a hanteringen av rotslam. Enligt ett avtal
mellan staden och Stockholm Vatten skall staden ersatta bolaget med 160
Mnkr for bolagets ombyggnadsarbeten. Kontoret och bolaget har dock nyligen
aterupptagit utredningsarbetet vad galler luktstérningarna. | basta fall kan om-
byggnaden bli mindre &n berdknat och de 85 Mnkr som belastar kalkylen for
Henriksdalshamnen kan minskas.

e Delgenomférandebeslut

e Kontoret anser det vara angeléget att paskynda genomforandet av projektet sa
att bostadsproduktionen kan hélla den jamna hoga takt som hittills gallt for
Sjostaden. De forberedande arbeten som kan goras utan krav pa planstod bor
darfor genomforas snarast mojligt. Féljande arbeten foreslas utféras under
2006:

e Marksanering inom framst sodra delen av omréadet. De delar av plan-



e omradet som inte disponeras av Sodermalms Tra ar idag i huvudsak avrivna
och darmed méjliga att sanera.

e Projektering av kajkonstruktioner med sikte pa byggstart i bérjan av 2007.

¢ Som tidigare namnts forutsatts att en stor dagvattenledning genom omradet
flyttas tidigt, helst redan under 2006. Ledningen avvattnar framst omraden
inom Nacka kommun och ett avtal skall traffas mellan staden, Nacka kommun
och Vigverket angdende huvudmannaskap, kostnadsférdelning mm. Totala
kostnaden for ombyggnadsarbetena uppskattas till ca 22 Mnkr och skall férde-
las mellan parterna. Kontoret foreslas fa i uppdrag att teckna erforderligt av-
tal.

Den sammanlagda kostnaden for arbetena enligt ovan uppskattas till ca 40 Mnkr.

BEREDNING

Arendena har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskonto-
ret har &rendena gemensamt beretts av finansavdelningen.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 24 februari 2007 har i
huvudsak féljande lydelse.

Den nu aktuella exploateringen i Henriksdalshamnen &r den andra etappen i planerad
stadsomvandling av nordostra delen av Hammarby Sjostad (totalt ca 3 000 lagenhe-
ter). Exploateringen i Lugnet etapp 1+2 (650 lagenheter) har redan pabdrjats men
ovriga delar av Lugnetomradet samt Henriksdalshamnen och Danvikstorg ar beroende
av vilken trafiklésning som kommer att véljas i och intill Henriksdalsberget. Henriks-
dalshamnen etapp 1 (ca 900 l&genheter) uppges dock kunna byggas oavsett val av
trafiklosning men det ekonomiska resultatet for projektet, trafikférsorjningen och den
kringliggande miljon kommer att paverkas av vald trafiklosning.
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Norddstra delen av Hammarby Sjostad

Den hittillsvarande trafikplaneringen (Danviks Losen) bygger pa en ny vagtun-
nelstrackning for Varmdovagen genom Henriksdalsberget och att Tvéarbanan forlangs
till Slussen via en tunnel under Danvikskanalen och l&nkas samman med Saltsjobanan
vid Lugnet. P& senare tid har framkommit forslag om en alternativ dragning av spar-
trafiken via en fast hogbro dver kanalen samt att bygga en ny rorlig vagbro for vastga-
ende fordonstrafik dver Danvikskanalen. Infrastrukturutgifterna berdknas for stadens
del till ca 1 150 -1 350 mnkr (i lépande prisniva). Den ekonomiska ansvarsférdelning-
en avses regleras genom en finansieringséverenskommelse med 6vriga intressenter —
landstinget och Nacka kommun.

Omradet stors av lukt fran Henriksdals reningsverk och det finns ett avtal mellan
staden och Stockholm Vatten AB om ersattning till bolaget med 160 mnkr for att
bygga om verket s& att den storande lukten elimineras. Efter genomford komplette-
rande utredning beraknas stadens ersattning nu uppga till 180 mnkr (i 2007 rs prisni-
va).

Detaljplanearbete for Henriksdalshamnen etapp 1 ar paborjat med sikte pd att pla-
nen kan vinna laga kraft hosten 2007. Hela planomradet ar belaget pa utfylld mark
och det beréknas finnas markfororeningar av ungefar samma omfattning som i Lug-
net. Merparten av omradet har daliga grundforhallanden och staden kommer att sam-
ordna all palning i omradet, dven inom kvartersmark. Staden kommer ocksa att géra
példick for kajer och lokalgator samt anlégga gator, park, torg och 11 000 kvm kajer
samt bullerplank mot Varmdovégen.

Markndmnden har genomfort en markanvisningstavling for Henriksdalshamnen,
som resulterat i markanvisningar till elva byggherrar. Av de 900 lagenheterna ska ca
en tredjedel upplatas med hyresratt och resten med bostadsratt. Forsta inflyttning



berdknas ske varen 2009. For att kunna paborja husbyggnadsarbeten under andra
halvaret 2007 fordras att projektering, marksanering och flyttning av dagvattenledning
samt tidskrdvande kajarbeten utféres under 2007. Marknamnden har i juni 2006 fattat
delgenomforandebeslut om investeringsutgifter pa 40 mnkr for ar 2006.

N&mnden har i juni 2005 fattat inriktningsbeslut for projektet. | ett kompletterande
arende i april 2006 ges en fylligare ekonomisk redovisning av exploateringsekonomin
for projektet. Med anledning av projektets omfattning ska inriktningsbeslutet godkén-
nas av kommunfullmaktige men detta har annu ej skett i avvaktan pa framtagande av
en oversiktlig bild av exploateringsekonomin for hela nordéstra delen av Hammarby
Sjostad.

Omradets forutsattningar

Stockholms stads och Nacka kommuns exploateringsplaner forutséatter betydande
forandringar i infrastrukturen vid Henriksdalsberget. Ett arende om inriktningsbeslut
for Danvikslosens infrastruktur och bostader avses behandlas i kommunfullméktige
parallellt med féreliggande &rende om Henriksdalshamnen. Genomfdrandebeslut for
infrastrukturatgarderna forvantas kunna fattas tidigast 2008.

Aven om Henriksdalshamnen etapp 1 skulle kunna genomféras oavsett val av infra-
struktur i och kring Henriksdalsberget paverkas dock omradet vad galler trafikforing
och kringliggande miljo samt exploateringsekonomiskt resultat. Stadsledningskontoret
anser att det darfor maste finnas beredskap for anpassningar i Henriksdalshamnens
utformning for férandringar i den kringliggande infrastrukturen jamfért med nuvaran-
de planer. Av vasentlig betydelse for det ekonomiska resultatet ar dven forestdende
forhandlingar med Nacka kommun, Végverket, och landstinget (SL) om férdelning av
utgifterna for planerade infrastrukturétgarder.

Beslutsunderlaget

Exploateringskontorets tjansteutlatande foljer i allt vasentligt stadens regler for styr-
ning och uppféljning av investeringar och andra betydande projekt. Vid upprattandet
av nuvardesberakning har samrad skett med stadsledningskontoret. | tjansteutlatandet
har dock vissa ekonomiska fakta inte uppdaterats utifrdn nuvardeskalkylen varfor
stadsledningskontoret efter kontakt med exploateringskontoret gjort nagra korriger-
ingar (se nedan) i det ekonomiska beslutsunderlaget.

I underliggande kalkyler har beaktats problem med tekniska forutsattningar, sdsom
behov av dyrare péslag an normalt. | de ekonomiska forutséttningarna finns fortfaran-
de flera risker, bl.a. 6kade priser p.g.a. 6verhettad byggkonjunktur i Stockholm samt
vilka avgaldsnivéer som kommer att bli méjliga till foljd av pagaende rattstvist. (Sta-
den har en lagre avgaldsniva for hyresratter som trappvis uppnas efter 10 ar. Tillamp-
ningen med olika principer for hyresratter och bostadsratter har dverklagats och &r
foremal for rattslig provning.)

Ekonomiskt resultat

I exploateringskontorets tjansteutlatande anges att investeringsutgifterna beraknas till
820 mnkr (i 2006 ars prisniva) respektive 843 mnkr (i l6pande prisnivad). Enligt det
upprattade kalkylunderlaget ska dock det korrekta vardet pé investeringsutgiften (i
I6pande prisniva) vara 857,5 mnkr. Det &r detta belopp som bor ligga till grund for
kommunfullmaktiges genomforandebeslut. | beslutet ska dven inga forvantade inve-



steringsinkomster fran byggherrar och ledningsdragande verk om 36,5 mnkr.

Ovriga beraknade inkomster ar av annan karaktar och ska inte inraknas bland ex-
ploateringsndmndens investeringsinkomster. Foérsaljningsinkomster redovisas centralt
for staden under rubriken Finansforvaltning. Forskottsbetalning om 230 mnkr som
utlovats utéver ordinarie tomtrattsavgald bor betraktas som en driftintakt av engangs-
karaktar, som beraknas infalla med ca 23 % ar 2008, 38 % ar 2009 respektive 39 % ar
2010. Harigenom far staden stora resultatéverskott &ren 2008-2010 men darefter upp-
kommer &rliga underskott i storleksordningen 30 mnkr.

Enligt stadens investeringsregler ska nuvérdesmetodik fortsattningsvis tillampas vid
kalkylering och jamférelse mellan stora projekt. Harvid beaktas bara de inkoms-
ter/intdkter och utgifter/kostnader som intraffar fr.o.m. beslutstillfallet. Nuvérdet for
Henriksdalshamnen etapp 1 har beraknats till +71 mnkr, d.v.s. ett dverskott pa ca
78 tkr per ekvivalent lagenhet. Om man aven beaktar redan nedlagda nettoutgifter om
ca 210 mnkr (233 tkr/ekv. Igh.) far man ett underskott pa ca 155 tkr per ekvivalent
lagenhet.

For de flesta av de projekt som hittills provats enligt nuvardesmetoden &r det bara
ett fatal som har ett storre underskott an 35 tkr per ekvivalent lagenhet. Om utgifterna
for Danvikslosens infrastruktur (1-1,2 Mdkr) fordelas pa samtliga planerade lagenhe-
ter i nordéstra Hammarby Sjostad (ett paslag om 350-400 tkr/ekv.lgh.) skulle totalre-
sultatet for Henriksdalshamnen 1 ge ett underskott om ca 500-550 tkr per ekvivalent
lagenhet. Om utgifterna for Danvikslosens infrastruktur istallet fordelas pd samtliga ca
8 000 lagenheter i Hammarby Sjostad skulle totalresultatet fér Henriksdalshamnen
etapp 1 bli 275-300 tkr per ekvivalent lagenhet.

Exploateringsutgifterna i Henriksdalshamnen etapp 1 beraknas uppga till ca 900 tkr
per ekvivalent lagenhet. S& higa nivaer har inte tidigare noterats men dven for paga-
ende exploatering i Lugnet ligger detta nyckeltal (555 tkr/ekv. Igh) hégre an normal-
nivan i innerstaden. Forklaringar kan framst sokas i hoga utgifter for markkop, evaku-
ering, marksanering, anlaggning av kajer och gatudack samt atgarder mot lukt fran
reningsverket. Stadsledningskontoret konstaterar sammanfattningsvis att planerat
bostadsbyggande i Hammarby Sjdstad &r betydligt dyrare &n vad som hittills beslutats
i staden.

Samlad beddémning

Henriksdalshamnen etapp 1 uppges kunna genomféras oavsett val av trafikldsning i
och intill Henriksdalsberget (Danvikslésens infrastruktur). Omrédet kommer dock att
paverkas av vilken trafiklésning som kommer att véljas for saval trafikforsorjning och
kringliggande miljé som ekonomiskt resultat. Stadsledningskontoret anser darfor att
det maste finnas beredskap for anpassning i omradet for forandringar i den kringlig-
gande infrastrukturen jamfoért med nuvarande planer.

Genomford nuvardeskalkyl visar ett betydande totalunderskott for exploateringen i
Henriksdalshamnen etapp 1, sarskilt om man lagger pa projektets andel av utgifterna
for Danvikslésens infrastruktur. Staden har dock redan lagt ned sa stora investerings-
utgifter for marklésen och evakuering att ett fullfoljande av projektet far betraktas
som forsvarbart. Genomférd markanvisningstavling har dessutom inneburit férdelar i
form av forhallandevis laga hyresnivaer for hyresrattslagenheter.

Stadsledningskontoret foreslar darfor att kommunfullmaktige beslutar godkanna ge-
nomfdrande av exploatering inom Henriksdalshamnen etapp 1 omfattande 857,5 mnkr



och investeringsinkomster om 36,5 mnkr. Investeringsutgifter fér 2007 forutsatts
inrymmas i exploateringsnamndens investeringsplan for 2007. For kommande ar far

investeringsutgifter, drift-, underhélls- och kapitalkostnader beaktas i forestdende
budgetarbete.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Marknamnden

Reservation anfordes av vice ordféranden Mikael Soderlund m.fl. (m), leda-
moten Martina Lind m.fl. (fp) samt ledamoten Gabriel Marawgeh (kd) enligt
foljande

Marknamnden beslutar

1. att delvis bifalla kontorets férslag till beslut samt
2. att darutdver anfora foljande:

Projektet Henriksdalshamnen ar ett viktigt och valkommet projekt. Vi har dock hela
tiden efterlyst en betydligt hogre exploateringsniva i omradet, vilket mycket val skulle
klara av fler vaningar per fastighet. Detta i kombination med att marken saljs skulle
kunna innebéra en battre ekonomisk kalkyl for staden.

Exploateringsndmnden
Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp) enligt foljande

Namnden beslutar

Att i huvudsak bifalla kontorets forslag
Att darutdver anféra foljande

Den fortsatta utbyggnaden av Hammarby Sjostad &r bra men ytterligare forbattringar
behovs. Det méste finnas forskolelokaler planerade och for att forbéttra boendemiljo
framfor allt for barn maste de fria ytorna utokas t ex genom en lekpark. Parkerings-
normen kan sdnkas till 0,35. Hansyn maste tas till de hdgre vattennivaer som vantas
pga kommande klimatférandringar.

Sarskilt uttalande gjordes av ordféranden Joakim Larsson m.fl. (m) och leda-
moten Gulan Avci (fp) enligt féljande

Namnden noterar att parkeringstalet ar lagt. Aven om det finns tekniska svarigheter att
anlagga parkeringsplatser i Hammarby sjostad ar det angelaget att finna I6sningar sa
att parkeringstalet okar.

I jamforelse med tidigare kostnader fér Hammarby sjostad ar Henriksdalshamnen
etapp | inte lika dyr. Projektets ekonomi &r dock negativ for staden. Utgangspunkten
bor vara att matcha exploateringsgraden mot kostnaderna sa att staden kan undvika
underskott i projekten.



Sarskilt uttalande gjordes av som ledamot tjanstgérande ersattaren Lotten von
Hoffsten (v) enligt foljande

Vi anser att det ar viktigt att planera for lekplatser och gronomraden och dndamalsen-
liga lokaler for forskolor, samlingslokaler och liknande och att det inte gléms bort nér
det har omradet planeras och byggs. Vi anser ocksa att det ar viktigt att manniskors
behov av narsjukvard inte gléms bort, och att man nar man planerar for det gor det
tillsammans med landstinget. Ménniskor ska inte behgva ta sig langa strackor for sa-
dant som man behdver ha néra for att kunna leva ett bra liv.

Vi anser ocksa att man bor planera bygget utifran forsiktighetsprincipen vad galler
vattennivan, som med storsta sannolikhet kommer att héjas i framtiden. Gér man inte
det kan det bli valdigt dyrt i framtiden.

Ersattaryttrande gjordes av ersattaren Christer Mellstrand (c) i éverensstam-
melse med Joakim Larssons m.fl. sérskilda uttalande.



