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KVARTERET VAGSKVALPET, BEDOMNING AV PARALLELLA
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Enligt programmet for uppdragen ska forslagen bedémas enligt foljande
kriterier utan inbdrdes rangordning:

Stadsbyggnadskvalitet och landskapsbild
Markanvandning och markutnyttjande
Arkitektur och gestaltning

Funktion

Ekonomi, investering och drift
Genomforande

Miljoanpassning och resurshushallning

Nouhs~wdPE

Bedomningsutldtandet har utformats sa att bade bostader och idrottshall
bedéms under respektive rubrik. Utlatandet kompletteras med ett avsnitt om
sammanfattande bedomning, fordlag till val av projekt for bostéader respektive
idrottshall, samt fordag till riktlinjer for vidare bearbetning av dessa.

Efter det att uppdragen lamnats in har presumtiva byggherrar for bostaderna
givits en mojlighet att gora vissa kompletteringar. Detta har utnyttjats av Bygg-
Vesta for att ta fram ett projekt déar vissa byggnadskroppar givits mindre
yttermétt och darmed ett 1agre markutnyttjande. Bada forsd agen kommenteras i
beddmningen. Duvkullen har gjort vissa kompletterande fasadillustrationer.

Till bedémningen har bifogats illustrationer frén de olika forslagen.
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1. Stadsbyggnadskvalitet och landskapsbild

Under denna rubrik behandlas hér bara utformningen av forslagens
situationsplaner och anpassning till givna yttre begransningar. Ovriga
stadsbyggnadsaspekter behandlas framst i kapitel 2 och 3.

Bostader
Samtliga bostadsforslag redovisar acceptabel anpassning till befintligt och
planerat gatunét och till tomtens yttre angivna begransningar.

| drottshall

Samtliga hallfordag redovisar nagot storre yttermétt an programillustrationen.
AlX och Brunnberg storre bredd och Sandell stérre langd. | allafordagen har
avstandet till trafikleden minskat och understiger 20 m till Sodra Lankens
péfartsramp. Det maste utredas vidare om detta & majligt av sakerhetsskal.
Sandells fordag har dessutom forskjutits utanfor angiven tomt & soder och gor
altfor stort ingrepp i vardefull parkmark av hogsta skyddsklass. AlX férdag
har andrat utformningen och hgjdséttningen av anslutande mark och gang- och
cykelvag mot Sickla Park pa ett sétt som inte &r redistiskt eller lampligt.

2. Markanvandning och markutnyttjande

Under denna rubrik behandlas dven fragan om utformning av trafiksystem och
parkeringsanlaggningar.

Bostader

Till grund for uppdragen ligger bl a en av stadsbyggnadskontoret uppréttad
programillustration. Av denna framgar en dverslagsméssigt beraknad BTA-yta
for bostaderna, gardsytans storlek och kvarterets tomtexploateringstal. En
tabelluppstélining av samtliga forslag visar foljande:

BTA-yta BTA-yta Gardsyta Tomtexpl

mark tot
Progill 1565 10365 2375 263
Duvkullen 1.775 11.650 2.250 2.95
ByggVesta org. 1.840 12.120 2.175 3.07
ByggVesta rev. 1.515 10.050 2.500 2.50
Arcona 1.500 9.200 2.425 2.36

Programillustrationen har utgétt fran samma vaningshojder som i angrénsande
detaljplaner for Sickla Udde och Forsen, d v s sju vaningar mot Hammarby
Fabriksvag och fem vaningar mot Véavar Johans gata. Tomtexploateringstalen
for Sickla Udde och Forsen & badai snitt 2,2. Att illustrationsskissen visar ett
hogre markutnyttjande inom V agskval pet beror pa att tomten & trang med sma
gardsmétt samtidigt som detta delvis kan motiveras av den direkta anslutningen
mot Sickla Park. Det beror dessutom pa att kvarteret innehaler en storre andel
suvaningshus pa grund av |aget vid de storskaliga trafiklederna.



Beddmningsgruppen anser att programillustrationen anger ett hogsta lampligt
tomtexploateringstal och att de fordag som vasentligt dverstiger detta
markunyttjande visar pa alltfor ddliga bostadskvaliteter. ByggVestas
orginalforslag visar pa altfor stora huskroppar med alltfor sma inbordes
avstand. Duvkullens fordag redovisar ett béttre sétt att klara det hoga
markutnyttjandet genom att stélla tre mindre punkthus i sldnten mot Vavar
Johans gata i stéllet for tva storre. Arconas fordag ligger utnyttjandemassigt
nagot under programillustrationen vasentligen pa grund av att man sankt
hushéjderna mot Vavar Johans gata en vaning av miljoskal.

ByggVestas béda forslag redovisar en lankbyggnad mot idrottshallen som gar
utbver programillustrationens och de redovisade hallforslagen. Denna del
maste troligen minska i motsvarande grad. Duvkullens tredje punkthus mot
Véavar Johans gata gar inte att kombinera med Sandells hallférsag men vé
med de béda 6vriga.

| drottshall

| programmet anges att en garageanl ggning inrymmande ca 300 bilplatser bor
forlaggas under idrottshallen. Vid den slutliga beddmningen har antal et
bilplatser reducerats till ca 200. Y tterligare ett vaningsplan ska eventuel It
nyttjas for att inrymma en kommersiell friskvardsanlaggning. Samtligaforsag
inrymmer dessa programelement. Daremot redovisar forslagen olika |6sningar
och storlekar pa dessa programelement som kommenteras under andra rubriker.

Trafiksystem och parkeringsanlaggningar

Samtliga fordag redovisar att Hammarby Fabriksvags lokalgata slutar med en
vandplan i anslutning till hallens entré vid byggnadens norra gavel panivaca +
6 m. Den tidigare redovisade gatustrackningen langs Sodra Lanken har darmed
utgétt och hallen kunnat forlaggas narmare densamma. Bedémningsgruppen
anser att detta & en forbattring men att fragan om skyddsavstand mm maste
utredas vidare.

Utformningen och storleken av férslagens parkeringsanldggningar varierar.
Beddmningsgruppen konstaterar inledningsvis att bostadsparkeringen i garage
enligt programmet bor utgora 0,5 platser/l&genhet d v stotalt ca 50 platser. Det
ingick i uppdragen att studera en forléggningen av en separat garageanlaggning
under bostadsgéard alternativt som en del av garaget under idrottshallen.
Beddmningen visar att denna anldggning inte blir vasentligt billigare vid en
forlaggning under idrottshallen. Av dvervaknings- och driftsskél bor darfor
anl&ggningen utformas som en del av bostadsprojektet.

Bedbmningsgruppen har bedomt att antalet parkeringsplatser under
idrottsanl&ggningen av olika ské bor begransastill 180-200 platser. Av dessa
kan ca 40 bilplatser anvandas for idrottshallens och friskvardsanl aggningens
behov. Genom ett visst samutnyttjande bor da ca 150 platser kunna erhdllas for
att komplettera parkeringen pa Sickla Udde och delar av SicklaKanal.

Vid detaljplanelaggningen av Sickla Udde har valts l1aga parkeringstal. |
detaljplanen anges att 0,25 pl/lgh ska anléggas i garage under varje kvarter
samt att ytterligare 0,10 platser tillskapas pa kvartersmark langs gator.
Dessutom anléggs ett bilpool system som antas tillskapa ytterligare ca 0,10
pl/Igh. Detaljplanen anger dessutom att i det fall parkeringsbrist uppstar bor
omradet kompletteras med ytterligare parkeringsanl &ggningar vid omradets
infarter. FOr senare detaljplaner har parkeringstalen successivt hojts. For det
angransande kvarteret Forsen anléggs 0,5 pl/Igh i garage.



For néarvarande uppgar de faktiska bilinnehavet pa Sickla Udde till ca 0,8
bil/Igh som dock beddms sjunka nér tillgangen pa billig parkering minskar.
Totalt sett finns inom Sickla Udde fardigstallt 0,43 pl/igh i garage och pa
kvartersmark. Detta beror pa att vissa garage medgivits bli storre i samband
med bygglov. Dessutom finns 0,14 pl/Igh pa gatumark for ang6ring mm.
Bilpoolen fungerar bra med totalt 10 bilar och 100 anslutna hushall varav de
flesta pa Sickla Udde. Resterande parkeringsbehov tillgodoses genom
provisorisk markparkering inom det &nnu obebyggda L ugnetomrédet. Denna
omfattar idag 500 platser varav 250-400 utnyttjas vid olika tider.
Manadsavgiften & satt till endast 250 kr vilket motsvarar
boendeparkeringsavgiften i innerstaden. Detta innebér ett tillskott pa ca 0,10
bilplatser per |agenhet.

Storre delen av detta omrade har nu markanvisats for bostader. Hammarby
Sjostadsprojektet bedomer darfor att ca 100-150 platser bor forlaggas till
kvarteret Vagskvalpet for att undvika parkeringskris nér storre delen av
Lugnetparkeringen forsvinner under 2004. Detta innebér att det totala behov
som bor inrymmas i garageanl ggningen under idrottshallarna uppgar till ca
200 platser motsvarande tvatill tre vaningsplan.

AIX redovisar en parkeringsanlaggning i fyra plan varav tva éver och tva
under mark med totalt ca 250 platser. Att inte fler platser inryms beror pa de
dversta planens sma planmatt. Brunnberg redovisar en 16sning i tre plan varav
tva under mark med totalt ca 270 platser. Sandell redovisar en 16sning med fem
halvplansforskjutna vaningsplan, varav 2-2,5 under mark med totalt ca 365
bilplatser.

Vid bedémningen av parkeringslésningarna har samrad skett med Stockholm
Parkering AB. Dérvid géller att den av Sandell redovisade |6sningen medfor att
idrottshallen hamnar alltfor hogt Gver marknivan med svara entréforhallanden
som foljd. Detta & en konsekvens av att parkeringshuset gjorts alltfor stort.
Vidare & den foreslagna halvplansforskjutningen inte optimal da garaget
kommer att inrymma relativt mycket besdksparkering. For AlX 16sning galler
dels att 16sningen med fyra plan inte & optimal i forhdllande till garagets
storlek dels att foreslagna halvcirkuldra ramper i garagets sodra del innebar
stora markingrepp pa parksidan. Istéllet redovisar Brunnberg den béasta
parkeringslosningen. For att ytterligare optimera denna bor dock hela
anlaggningen nivamassigt hojas for att minska markingreppen.

3. Arkitektur och gestaltning

Bedomningen har i forsta hand koncentrerats till fragan kring
volymuppbyggnad, skala och anpassning till anslutande genomférd och
detaljplanelagd bostadsbebyggelse. Till hjdlp for bedémningen har
stadsbyggnadskontoret byggt enklare volymmodeller av samtliga forslag. Aven
frégor kring arkitektur och materialval har éversiktligt bedomts for att faen
uppfattning om projektets kvalitetsnivai dessa avseenden. Samtidigt galler att
dessa senare faktorer medger bearbetningar i vidare detaljprojektering medan
det & svérare forandra projektens strukturella uppbyggnad.



Bostader

Volymuppbyggnad och skala

Detaljplanen for Sickla Udde har utformats med relativt sma kvarter och lagre
hus &n i den egentliga innerstaden. " Lagt och tatt” men anda med ett hogt totalt
markutnyttjande. Ett traditionellt innerstadskvarter har yttermétt ca 70x100 m.
Pa Sickla Udde & matten ca 90x60 eller ca 60x60 och hushdjderna 5-6
vaningar mot 6-7 i innerstaden. Kvarteren runt Sickla Park har lamellhus med
ca 12 m husdjup och gardspunkthus med ytterméatt ca 14x14-16 m. Avstanden
mellan byggnaderna inom samma kvarter understiger inte 12 m. Dessutom
finns friliggande punkthus med stérre matt, ca 22x17 m, langs stranderna.

Grannkvarteret Forsen har utformats med andra husmétt i férsta hand beroende
pa kvarterets stora yttermétt, ca 100x100 m, och speciella femkantiga form.
Kvarteret inrymmer dessutom 92% smalégenheter i form av 1-2r o k bl afor
att inrymma studentldgenheter. Kvarteret byggs upp av ett 17 m djupt
lamellhus med mittkorridor som snittats i olika former. Trots detta uppgar
tomtexploateringstalet inte till mer én 2,2 beroende pa den stora halvcirkulara
garden med matt ca 90x40 m. Till detta kommer fyra mindre anslutande gardar
med 12 m avstand mellan motstéende byggnader.

Kvarteret V agskvalpets bostadsdel har tranga yttre gardsmétt, ca 65x50 m,

d v s motsvarande de mindre kvarter som uppforts langs Sickla Parks
sydduttning mot Sickla Kanal. Kvarteret ligger dessutom i norrgluttning men
vander sig mot parken och ljuset i sydvast. Det &r darfor vasentligt att
byggnadskropparna och gardsmatten ansluter till motsvarande skala som i
dessa kvarter srarare an till husmatten i kvarteret Forsen.

Duvkullens fordag utgar fran en byggnadslamell med 12 m husdjup till vilken
adderas 2,5 m breda forkroppningar. Genom att nyttja tre punkthus i slénten fas
tva bostadsgardar med métten ca 15-40 m. Avstandet mellan motstaende
byggnader &r vanligen ca 15 m.

ByggVestas original forslag bygger vasentligen pa ett punkthus med yttermatt
19x20 m samt ett smalt lamellhus, 10,5 m. Losningen ger engard med métt ca
35x25 m samt mycket kort avstand till motstédende byggnad fér ca40% av
punkthus &genheterna, ca 9 m.

ByggVestas reviderade fordag har minskat punkthusmétten till 16x17 m, fatt
en storre gard, ca 55x 15 m och stérre avstand mellan byggnaderna, ca 15 m.
Dock finns problem i nordost med bara 8 m mellan huskropparna.

Arconas fordag foljer val programillustrationen med punkthus med matt 16x18
m, en central gard ca 65x 15 m och ett minsta husavstand pa ca 10 m.

Bedbmningsgruppen anser sammantaget att Duvkullens fordag ar bast ur
dverordnad gestaltningssynpunkt. Byggnadskropparnas nétta méatt och skala &
anpassad till kvarterets begransade ytterméatt. Trots ett hogt markutnyttjande fas
tva bostadsgardar som Gppnar sig mot parken och eftermiddagssolen.

Avstdndet mellan motstéende byggnadskroppar &r vanligen ca 15 m. Ovriga
fordag har snarare en central gard med begransade matt samt en stor del av
markytan som nyttjas fér en obebyggd sléant . Sambandet slant och gard &r brai
Arconas fordag.



Arkitektur och material

Samtiga fordlag redovisar en byggnadsteknik med putsade fasader.
Bakomliggande vaggkonstruktioner utfors som tyngre prefabelement eller som
latta ufackningsvaggar. Samtliga fordag redovisar nu en hogklassig och
intressant arkitektur och yttre gestaltning va i klass med Sjdstadens 6vriga
projekt. Duvkullens forslag har pa kontorens begaran kompletterats med béttre
redovisade fasadritningar &n i det inlémnade materialet.

Arcona redovisar en likformig yttre gestaltning kring kvarterets alla sidor
medan saval ByggVestasom Duvkullen soker en tyngre och med stadsmassig
utformning mot de yttre trafiklederna som kontrasterar mot en lattare och mer
uppglasad utformning mot gard- och parksida.

| drottshall

Volymuppbyggnad, skala och arkitektur

For idrottshallen galler att den kommer att upplevas och betraktas fran skilda
sidor med vasentligt olika férutséttningar. For anslutningen mot de
angransande bostaderna géller att volymer i skala och hdjd bor vara samstdmda
med bostadernas krav paintimitet och en god gardsmiljo. Likasa bor
arkitekturen innehdlla en detaljering och kvalitet som tal att betraktas under
langre tidsrymd.

Hallens entrésida mot norr bor vara inbjudande for besdkande och samordnad
med den stora stadsfronten langs Hammarby Fabriksvag. For hallens
volymuppbyggnad och arkitektur langs Sodra Lanken géller ater andra
forutsattningar. Har minskar kravet pa gestaltningsméssig samordning. Miljon
praglas till stor del av baksidan pa Fredells stora byggmarknad. Hallen kommer
fran denna sida vasentligen att upplevas ur bilistens perspektiv med krav paen
intressant gestaltning som betraktas under kort tid och hdg hastighet.

Bedbmningsgruppen anser att Sandells forslag redovisar en intressant och
modern arkitektur med tydliga internationella forebilder. Likasa redovisas nya
spannande material samansattningar och uttryck som ytterligare poangterar
detta. Fordlaget redovisar dock en alltfor enkel, storskalig och likformig
volymuppbyggnad. Forslaget & ocksa praglat av att det huvudsakliga
innehallet utgors av ett parkeringshus.

AlIX fordag redovisar en intressant uppbyggnad med ett genomgaende
entrégalleri med 6verljus. Pa vastsidan om detta finns en |&gre byggnad som
innehdller omkladning, administration mm och darmed volymmaéssigt val
anduter till bostéderna. Pa ostsidan ligger den storskaligare hallen.
Bedbmningsgruppen anser dock att detta intressanta strukturella grepp inte
tillfullo utnyttjats ur gestaltningssynpunkt. Byggnaderna &r péfallande
gestaltningsmassigt anonyma, slutna och ofullsténdigt redovisade.

Bedomningsgruppen anser att Brunnbergs forslag pa ett intressant sétt sokt
gestalta anlaggningen utifran platsens forutséttningar. Mot bostéderna vetter en
lagre smaskaligare och uppbruten byggnadskropp. Y tterligare tillbakadragen
ligger hallen med en uppglasad lanternin. Mot entrésidan redovisas en
traditionellare byggnadsutformning som va samverkar med anslutande
bebyggelse. Mot Sodra Lanken valver sig en stor halvcirkuldr bagform som
bade skapar en yttre och inre intressant rumslighet. En bagform som i gestalt
och uttryck &r anpassad till trafikledens dynamik och stora skala. Och som
utgor en klassisk arketyp for idrottshallen eller sportarenan. Bagformen medger



tillracklig invandig rumshojd i hallen samtidigt som denyttre avléasbara hdjden
begransas. Fordaget saknar annu nagot av den arkitektoniska fraschhet eller
modernitet som finnsi Ovriga férdag.

4. Funktion

Bostader

Bostadernas planldsningar & inte i vasentlig grad en uppgift for staden att
beddma. Dock ger forslagen olika grundforutséttningar for att i vidare
projektering astadkomma goda | &genhetsl dsningar.

Uppgiften att sbka bygga billigare |&genheter innebér knappast att detta bara
gdller smalagenheter. Tvartom finns ett stort behov av att aven soka
astadkomma storre sadana lagenheter. Da grannkvarteret Forsen innehdller
92% smadlagenheter forstarks detta. ByggVestas bada fordag redovisar 100% 1
och 2r o k lagenheter. De bada andra forslagen redovisar 60% 1 och 2r o k,
27% 3 r 0 k och 12% stérre l1&genheter.

Andelen fasader i de olika lagenheterna som vetter & olika vaderstreck utgor
en grundkvalitet for att ge lagenheterna intressanta utblickar och goda
dagsljusforhdllanden. | Duvkullens forslag har halften av |agenheterna fasader
at tre olika vaderstreck, den andra halften &t tva. | Arconas fordag har samtliga
lagenheter fasader &t tva olika vaderstreck. | ByggVestasoriginal fordag &ar
samtliga ettor enkelsidiga medan tvéorna har fasader ar tva hall. | det
reviderade forslaget har flertalet |agenheter fasader at tva vaderstreck.

| Duvkullens fordag redovisas 3-4 lagenheter per vaningsplan och samtliga
trapphus &r dagdjusbelysta. | ByggVestas orginaférslag redovisas 4-6
lagenheter per vaningsplan och i det reviderade i huvudsak fyrspannare men
aven ett trapphus med 8 lagenheter per vaningsplan forekommer. | Arconas
fordag redovisas i huvudsak 4 |agenheter per vaningsplan. | de tre senare
fordagen redovisas i huvudsak bara morka trapphus.

Samtliga forslag saknar annu sa detaljerade redovisningar av |6sningar for
tillganglighet till entréer, uteplatser, terrasser mm att dessa annu ar majliga att
beddma och dérmed fordlagsskiljande.

Bedbmningsgruppen anser sammanfattningsvis att Duvkullens fordag
inrymmer béttre grundforutséttningar an 6vriga fordag for att i en vidare
projektering astadkomma goda | agenhetskvaliteter. Duvkullen redovisar aven
en ambition att i hdgre grad an 6vriga férdag inrymma kommersiella lokaler i
bottenvaningen 1angs Hammarby Fabriksvég vilket ar positivt.

| drottshall

Gemensamt for allaforslag géller att samlokaliseringen av en traditionell
idrottshall, ytor for en kommersiell friskvardsanl&ggning och en storre
underliggande parkeringsanl &ggning innebér vissa funktionella svarigheter.
Programmet anger att idrottshallen bor forléggas hogst upp och helst ha en
invandig takhdjd pa 12.5 m. Hallen bor € ha direkt dagsljusbelysning. Ett helt
underliggande vaningsplan bor nyttjas for friskvardsanléggningen-En god
Overblickbarhet av entré, reception mm ar vasentligt. Liksom majligheter till
samordning av tillsyn m m.

| och med att sdva idrottshall som friskvardsplan bor forlaggas Gver
parkeringsanlaggningen, som i sin tur till stor del bor forléaggas ovan mark, blir



entréforhallanderena komplicerade. En ytterligare komplikation utgors av att
huvudentrén enligt programmet bor forlaggas mot den norra kortsidan
samtidigt som hallen &ven bor kunna nas fran sydsidan for skolbarn fran Sickla
Uddeskolan och fran bollplanen i parken.

AlIX forslag redovisar den basta entrél Gsningen. Forslaget har ett genom flera
nivaer och vaningsplan genomgaende galleri. Huvudentrén ligger i markplanet
med reception mm. Galleriet anduter direkt till alla huvudfunktioner och &r
visuellt dverblickbart. Ytterligare en mindre entré redovisas direkt mot
parksidan.

Brunnberg & Forsheds férdag redovisar en ur funktionssynpunkt optimal
placering av savdl idrottshall som friskvardsytor. Férdaget har en samre
entréutformning dér besbkande via ett avgransat trapphus maste ta sig upp fran
entréplanet till de olika hallplanen. Bestkande fran parksidan maste passera
over bostadsgarden for att na entrén vilket inte & lampligt.

Sandells fordag har placerat hallarna alltfér hogt 6ver markplanet med daliga
entréforhallanden som resultat. Alla bestkare maste passera upp genom ett
avgransat trapphus i fyratill fem vaningars hojd for att nd hallarna.
Receptionen ligger i hallplanen med ddlig 6verblick dver entrén i markplanet.
Dalig utformning av friskvardsytan.

| drottsférvaltningen bedémer att Brunnberg & Forsheds forslag bast foljer
lokalprogrammet och redovisar funktionella och rationella l6sningar. Det ar
ocksa bra med en renodlad forlaggning av friskvardsytan till ett plan vilket
underléttar uthyrning och drift till utomstaende entreprencr. Friskvardsplanets
verksamhetsyta majliggor ocksa anvandning av planen som tréningsplan for t
ex innebandy. Verksamhetsytan i férslaget bor 6kas genom att de tre
narforréden forsvinner/tas i ansprak.

Forvatningen bedomer att AlX fordag foljer lokal programmet relativt vél
avseende idrottshallen, dock fattas en del ytor och en del ytor & placeradei fel
plan. Utformningen av friskvardens verksamhetsyta foljer inte programmet da
denna & uppdelad pa flera mindre ytor varav nagrainte heller har angiven
takhojd. Uppdelningen av dessa ytor paflera plan férsvarar en ekonomisk och
rationel| drift.

Forvaltningen anser att Sandells forslag @ alltfor skissartat redovisat. Forslaget
foljer i vissa delar lokalprogrammet, dock fattas en del ytor. Friskvardsytan &r
endast skissad som en rayta utan vidare redovisning. Fordelningen pafleraplan
beddms vara en nackdel bl a ur dvervakningssynpunkt.

Beddmningsgruppen anser samlat att Brunnbergsfordag ar bast ur rent
funktionella aspekter men att ocksa den strukturella uppbyggnad av
anlaggningen med ett genom ala vaningsplan sammanbindande entrégalleri,
som redovisasi AlX fordag, bor tillvaratas i vidare bearbetningar.

5. Ekonomi, investering och drift

Bostader

En viktig bedomningsgrund har varit byggkostnad och forvantad hyresniva.
Bade byggkostnadsnivan och hyresnivan har blivit relativt hog inom
Hammarby Sjostad. Gatu och fastighetskontoret forsoker i och med detta
parallella uppdrag inte bara hitta ett foretag som kan bygga ett attraktivt och



stadsméssigt bostadskvarter utan dven goradet till en 1&g produktionskostnad
och uppléta mot relativt [&ga hyror.

Gatu och fastighetskontoret valde byggforetagen Arcona, ByggVestaoch
Duvkullen for att dessa genom en smaskalig foretagsstruktur hade
forutsattningar att klara de sndva ekonomiska kriterierna. Mindre foretag har
enklare beslutsvagar och tydliga dgare. De ingdr oftai mindre nétverk och
samarbetar med andra mindre foretag. De & sdllan tyngda av interna kostnader
och hdga vinstkrav.

Dessa foretags samlade produktionskapacitet & dock inte tillracklig for att
kunna leverera bostader i storre méangd i Stockholmsomrédet.

Malet var att hitta det foretag som kan, inom ramen for Gvriga villkor, skapa
|agenheter med en hyresniv& motsvarande 1300 kr/n? BOA och & for en
lagenhet pa 77 kvm. For att i nuvarande konjunktur klara detta krévs det att sa
mycket yta som mgjligt i husen & uthyrningsbara och att
produktionskostraderna halls 1g.

Samtliga foretag redogjorde intressanta och konkurrenskraftiga kalkyler. Savél
Duvkullen som ByggVesta &r villiga att bygga lagenheter och hyra ut dem till
en hyresniva pa ca 1300 kr/n? BOA och & for en lagenhet pd 77 kvm. Arcona
ar villiga att bygga lagenheter till en hyresniva pa ca 1500 kr/mf BOA och &.
Produktionskostnaden for samtliga férvantas vara ca 14000-15000 kr/nf BOA
vilket & avsevart lagre &n Hammarby Sostad i Gvrigt.

| drottshall inklusive friskvardsanlaggning och parkeringsgarage
Bedomningsgruppen har I&tit gora en dversiktlig kostnadsbedémning av de tre
fordagen till idrottshall och P-dack. Detta ocksa for att bedoma hur stort antal
parkeringsplatser som boér byggas, vilket beror bl.a. pa prisbild och
manadshyra. Under rubriken idrottshall ingér ocksa friskvardsplanet for extern
uthyrning.

Forvaltningen beddmer att Brunnberg & Forsheds fordag ar det basta fordaget
ur funktionella aspekter och aven bast fdljer av forvaltningen avgivet
lokalprogram. Det & en fordel att friskvardsdelen ar placerad i ett separat plan
da detta underlattar uthyrning till extern entreprencr.

Forvaltningen ser aven mojligheter till att via en framtida friskvardsentreprenor
samordna tillsyn och dylikt med idrottshallen.

|drottsforvaltningen kan endast sta som byggherre for idrottshallen, € for de
kommersiella ytorna (friskvardsytor, parkeringsytor). En mojlighet har &r att
aviserad framtida tredimensionell fastighetsbildning genomfors. Alternativt
kan hallen och 6vrigadelar i huset uppfdras av extern byggherre och att
idrottsforvaltningen sedan gér in som garanterad hyresgast i idrottshallen med t
e X ett hyresavtal som |Gper pa 25 ar.

Detta forutsétter att idrottsforvaltningen erhdller en kommande arlig
budgetforstarkning motsvarande hyreskostnaden.

Preliminara kalkyler pekar pa att inlamnade fordag idrottshallen, exklusive
friskvardsdel och parkeringsgarage, kostar ca 40-55 Mnkr att uppfora.
Driftkostnad for uppskattas till 2-3 Mnkr/ar.



Parkeringsplatsen i fordagen kostar ca 200-250 000 kr per bilplats. | kostnaden
for parkeringsplatsernaingar inte kostnaden for grundléggningen eftersom den
anda maste utforas for idrottshallen.

|drottsforvaltningens behov av parkering i det planerade P-garaget i huset &
begransat. En beddmning kan vara ca 40 bilplatser totalt.

6. Genomforande

Bostader och I drottshall
Bedomningsgruppen kan inte sarskilja nagon av forsagsstallarna ur denna
aspekt. Samtliga bedoms klara av att genomfora sina projekt mot uppsatta mal.

7. Miljo- och riskfragor

Bostader

Beddmningsgruppen anser inte att de olika férslagen i nuvarande skede
uppvisar nagra avgorande skillnader med avseerde pa miljoanpassning och
resurshushallning. ByggVestas forslag & dock i dessa avseenden mest
genomarbetat och innehdller en intressant redovisning av forslagets
miljobelastningsprofil.

| drottshall

En av de vasentligaste fragorna for idrottshallens vidare projektering géller de
restriktioner som den direkta forl&ggningen vid Sodra Lanken kan innebéra
med hansyn till risker fran transporter med farligt gods. Inledningsvis
konstaterades att samtliga fordag forskjutit hallen narmare trafikleden an vad
som redovisades i programskissen. Beddmningsgruppen har i samband med
programmets uppréttande ombett Tyréns, som uppréttat tidigare riskanalyser
for angransande kvarter, att Gversiktligt bedoma dessa risker och restriktioner.

Sammanfattningsvis visar denna bedémning att hallen kan uppforas enligt
forslaget men att speciella dgarder kommer att krévas i form av skydd mot t ex
brand och explosion. Detta stéller bl a krav pa fasadmaterial, sommar,
utrymningsvagar samt placering och storlek pa fonster. Bedomningsgruppen
antar att framst den utformning som redovisasi AlX fordag med ett
genomgaende galleri med entrésidor & olika hall & lamplig daven ur denna
beddmningsaspekt.

8. Sammanfattande bedomningar samt riktlinjer for vidare bearbetningar

Bostader

Bedbmningsgruppen anser med hanvisning till hér redovisad beddémning att
Duvkullens fordag bor utgora grund for vidare utveckling av kvarterets
bostadsdel. Fordaget har ett hdgt markutnyttjande och darmed god
exploateringsekonomi samtidigt som smaskaligheten och variationen skapar en
godtagbar och intressant narmiljo. FOrdlaget redovisar en hustyp som jamfort
med dvriga fordag ger den bésta forutséttningen for utformningen av goda
l&genheter. Forslaget redovisar en yttre gestaltning som trots vissa forenklingar
& va anpassad till omgivande bebyggelse. Forsaget redovisar laga
produktionskostnader och hyresnivaer. Garageplatser for kvarterets bostader
bor byggas under garden/huset for det egna behovet.

10



| drottshall

Brunnberg & Forsheds idrottshall utgér det dyraste fordaget men beddoms
samtidigt vara det basta. Forslaget & funktionellt och rationellt med avseende
pa idrottsforvaltningens verksamhetsnyttjande. Forslaget foljer bast

lokal programmet. Bra med renodlad uppdelning av friskvardsytan i ett plan.
Detta underléttar vid uthyrning till entreprenér och medger en ekonomisk och
rationell drift av anlaggningen. Fordaget har en intressant yttre volymsmassig
gestaltning val anpassad till det speciellalaget mot saval bostader som
trafikleder. FOrdaget redovisar aven den bast utformade och rationella
parkeringsanl aggningen.

Om idrottsforvaltningen vajer att vidareutveckla fordaget behdver det
bearbetas i vissa vasentliga aspekter. | forsta hand bor den entré 6sning med ett
genomgaende galleri som redovisasi AlX forslag soka tillvaratas och inarbetas
i projektet. Forslaget parkeringsanl aggning bor utformasi tva plan med totalt
ca 200 platser varav ca 40 for idrottshallens och friskvardens behov och resten
for kompletterande bostadsparkering. Darvid boér forslaget hojdséttning
studeras om sa att der nedersta parkeringsplanets niva kan hojas alternativt
utgd. Eventuellt kan marken kring lokalgatans vandplan och anléggningens
huvudentré kan héjas sa att hojdskillnaden mellan entréyta och sporthallsplan
inte ytterligare 6kar Anléggningens volymsuppbyggnad bor ytterligare
bearbetas sa att buller fran trafikleden inte riskerar att na bostadskvarterets
tysta gardssida mellan hallens hogdel och anslutande bostadsbebyggel se.
Fordlagets arkitektoniska uttryck bor soka vidareutvecklas for att na en okad
fraschor och modernitet.

Lars Franne Per Magnius

Jan Inghe Ake Roxberger
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