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Handlaggare: Y ussuf Hassen 2003-10-13

Region Innerstad

Projekt Hammarby Sj6stad
Tel: 508 262 87

Y ussuf.hassen@gfk.stockholm.se

Dnr: 00-511-3800 Till
Gatu och fastighetsndmnden

Genomforande av detaljplanen Hammarby Gard i Hammar by
Sj6stad. Genomforandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT
1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner investeringsutgifter pa 376
mnkr och investeringsinkomster om 77 mnkr enligt detta utlatande.

2. Gatu och fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet i enlighet med detta utldtande.

3. Namnden understéller bedlutet for kommunfull maktiges godkannande.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

LenaWinberg
tf

SAMMANFATTNING

KF har 2003-10-06 antagit detaljplanen for Hammarby Gard. GFN har
2003-09-30 godkant ett delgenomforandebesiut for Hammarby Gard for att
mojliggora forberedel searbeten sa att tidplanen for projektet halls.

| samband med samrédet om detaljplanen har Fortum Varme framfort
synpunkter om att planfordlaget tillat nya bost&der alltfor nara
Hammarbyverkets produktionsanldggning. Planforslaget har darefter
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andrats med anledning av synpunkterna sa att bostaderna fick en storre
skyddszon till Hammarbyverket. Trots detta kan Fortum Varme komma att
Overklaga KF:s bedlut att antaga planen. Av denna anledning har beredskap
for ett eventuellt dverklagande planeratsin i projektets tidplan.

Kontorets anléggningsarbete skall paborjas under varen 2004. For kontorets
del innebédr genomférandet av detaljplanen dels byggande av en ny kg och
utforande av de omraden som utgor allméan platsmark dels att erforderliga
avtal tecknas samt dels samordning av samtliga aktiviteter inom och i
anglutning till planomradet.

De sammanlagda investeringsutgifterna berdknas idag till 376 mnkr.
Exploateringskalkylen ger till resultat ett underskott pa ca 116 mnkr, vilket
motsvarar ett underskott om ca 123 000 kr/ekvivalent |agenhet.

Planens ekonomiska utfall & jdmforbar med flera av planernai stadsdelen
och &r i niva med Hammarby Sjostadsprojektets ekonomiska mal att
underskottet ska vara htgst 90.000 kr/Igh samt att anl&ggningskostnaderna
inte ska 6verstiga 175.000 kr/Igh. Dessa kostnader &r angivnai prisniva
1999 och vid upprakning till prisniva 2003 bedoms varai niva med de nu
kalkylerade underskotten. Det relativt bra resultatet beror pa planomradets
exploateringsgrad som & mycket hoga for bostadsdelarna.

Kalkylen forutsitter att staden, som hittills i stadsdelen, far fortséitta att sélja
mark for bostadsrétter. Kontoret har tagit fram fordlag till nya tomtrétts-
avgdder for flerbostadshus. Avgaldsunderlaget i detta fordag, for
bostadsrétter uppldtna med tomtrétt, understiger betydligt de markpriser vid
forsdljning som har antagits i exploateringskalkylen. For projektet skulle
dettainnebéra en kraftig férsdmring av inkomsterna och forsémra ekonomin
avsevart.

Planens genomforande medfor att stadens mal om att nya bostader skall
tillkomma pa redan exploaterad mark uppfylls nér det gamla hamn- och
industriomradet omvandlastill bostadsomréde, kontor och park.

Kontoret foreslar att gatu och fastighetsnamnden godkanner
investeringsutgifter om 376 mnkr och investeringsinkomster om 77 mnkr
samt ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet i enlighet med detta
utldtande.

UTLATANDE

Bakgrund

Detdjplaneforslaget Hammarby har sin grund i det fordjupade
Oversiktsplanearbetet " Hammarby Sj6stad Program for detaljplanel éggning
aug. 1996”. For det omrade som nu omfattas av detaljplan for Hammarby
Gard redovisades sex nya bostadskvarter och tva stérre kontor och
verksamheter i den véstra delen av omradet.



Planforslaget omfattar fastigheterna Hammarby Gard 6,7,8 och del av 11
samt kaj och vattenomradet norr om detta. Omradet omfattar (exkl. vatten)
en yta pa ca 8,6 ha. Merparten av bebyggel sen utgors av industri och
lagerlokaler. En stor del av foretagen & verksammainom bygghandel och
IT. Nagra byggnader har ett kulturhistoriskt varde.

Kajen langs Sodra Hammarbyhamnen, fran Lumaparken till Skanstullsbron,
uppfordes dd Hammarby kanal byggdes mellan 1922 och 1928. Kajens
skick varierar. Vissadelar kan repareras medan andra bor bytas ut.
Urspolning av grundvatten och erosion har underminerat kajens

grundl&ggning.

Foreliggande utldtande omfattar den Gstra delen av planomrédet som
innehaller ca 900 |agenheter av planomrédets 1050. Delomradet &gs delvis
av staden och delvis av Wihlborgs. For den vastra delen av planomradet
ansvarar Wihlborgs, i egenskap av agare, for genomférandet.

Oversiktsplan med markering av detaljplaneomr&det, Stockhol ms Stadsbyggnadskontor

Tidigare bedut
KF har 3003-10-06 antagit detaljplanen for Hammarby Gard.

Bedlut i gatu och fastighetsndmnden och kommunfullméaktige rérande
detaljplanen Hammarby Gard:
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? Avta med Wihlborgs (KF) 1997-05-26

? Inriktningsbeslut (GFN) 2001-03-13
? Markanvisning och

samarbetsavtal med Wihlborgs (GFN) 2000-05-02
? Markanvisning (GFN) 2001-10-23
? Remissvar (GFN) 2002-03-19
? Delgenomférandebesiut (GFN) 2003-09-29
? Bedut om antagande (KF) 2003-10-06

Gatu och fastighetsnémnden har anvisat mark inom detaljplaneomradet till
fyrabyggherrar; SKB (kooperativa hyresrétter), Riksbyggen(hyresrétter och
bostadsrétter, Veldekke (bostadsrétter) och Byggnadsfirman Erik Wallin AB
(bostadsrétter). Wihlborgs har hittills inlett samarbete med HSB, Folkhem
och PEAB.

Beskrivning av projektet

Planforslaget syftar till att skapa en stadsbebyggel se med stenstadens
kvaliteter sasom ett blandat innehdll av bostader, arbetsplatser och lokaler
for butiker och service kombinerat med att tillvarata vattenuteblickar och
mojligheten att skapa en ny parkmark.

Den Gstra delen av omradet innehaller ca 900 nya lagenheter och ca 4500
m?2 nya kontors-, butik- och lokalytor. Fordaget mojliggor anléggande av ett
nytt planomrade med koppling till ny vattenanléggning ” dockan” och kaj
med strandpromenad samt erforderligt gatunét.

Planforslagets exploateringstal &r for bostadsdelarnai snitt e=3,3.
Sammantaget kan konstateras att planomradets exploateringsnivan &r det
hogsta hittills i stadsdelen.

Angransande pagaende och planerade utbyggnader

Oster om planomrédet har utbyggnaden av Lumaparken med ny
kontorsbyggnad och hdllplats for tvarbanan fardigstallts. Tvarbanan har
byggts ut genom omradet och tagitsi drift hosten 2002 pa strackan
Gullmarsplan —Sickla Udde/Lugnet. Pa sbdra sidan av Hammarvy Allé
pagar detaljplanelaggning av Godsfinkan (bostadsanvandning) och
Martensda (kontorsanvandning).

Vaster om planomrédet finns detaljplaneomradet K6lnan dar produktion av
ca 380 lagenheter, studentbostader, skola mm ska starta under hosten 2003.

Vaster om omradet finns Hammarbyverket som &r ett varmeverk vars
producerade fjarrvarme bl a foérsorjer Sddermalm och delar av Sodra
Stockholm.

Offentliga stadsrummen

Diagonalt genom omradet skapas ett, for omradet centralt parkrum som
angluter till samtliga kvarter, Hammarbyterrassen. §éva parkmarken utgor
ca 7% av marken inom planomradet, men den omgivande lokalgatan & en
del av stadsrummet. Da parkmarken inom planomradet ar relativt liten i
jamforel se med tidigare etapper i Hammarby Sjostad maste lekytor skapas
pa gardar. En storre lekplats finnsi Lumaparken.



Centralt i omrédet, mellan kajen och Hammarby Allé anlaggs ett konande
stadsrum med vattenanl&ggningen " dockan” i dess norra del. Denna
vattenanlaggning stér i forbindelse med Hammarbyleden och déarmed
Hammarby §j6. Mgjlighet skapas for fritidsbatar att kdrain i dockan och
laggatill vid géstbrygga. Genom gradang och trappsystem skapas majlighet
att komma néra vattenytan.

Fran Lumaparken till Skanstullsbron rustas och iordningstélls kajen for att
rymma biltrafik, separat cykelstrdk samt gangyta narmast bebyggelsen och
vattnet. Narmast vattnet har kajen, pa huvuddelen av stréckan langs
Hammarby Gard, en lagre niva som avslutats ner mot vattnet med trappsteg.
Dennal&gre del & framst avsedd for vistelse och rekreation. Kajen far
funktion bade som lokalgata och park, flandrstrék. En total kajbredd av 17
m skapas varav 5 m & pa en lagre niva. En korbar bro skapas dar dockan
mynnar ut i Hammarbyleden.

Gator och trafik

De tre storre lokalgatorna & 18 m breda och & symmetriskt uppdelade i
forgardsmark, gangyta, parkering och korfil. Lokalgatan i parkrummet & 10
m bred.

Parkeringsgarage anordnas for bebyggel sen separat for varje kvarter med ett
parkeringstal om ca 0,5 platser per |agenhet. For kontorsbebyggel sen
uppnas ett parkeringstal om ca 5-6 bilplatser per 1000 m2 BTA. Omrédet
forutsétts andutas till bilpoolsystemet inom Hammarby Sjéstad. Som
dimensioneringstal fordas 0,1 bilplatser per |agenhet/(100m?).
Sammanfattningsvis innehaller planforsaget ett hogre parkeringstal an
tidigare etapper av Hammarby Sjostad. Omradet forutsétts and utas till
bilpool systemet inom Hammarby Sjostad. Som dimensioneringstal foreslas
0,1 bilplatser per lagenhet/ (100 n¥).

Bebyggelse i omrédet ligger (fagelvagen) inom maximalt 250-280m
avstand till hallplatsi Lumaparken i oster och héllplats mitt for Fortum
Varmes anlaggning vaster om omrédet. En forbindelse mellan Sodra
Hammarbyhamnen och Norra Hammarbyhamnen planeras direkt éster om
omradet.

Genomfoérande och tidplan

Gatu och fastighetsndmnden godkande 2003-09- 30 ett
delgenomférandebesiut. Beslut innebér att projektet startar, under 4.e
kvartalet ar 2003, projekteringsarbete, sanering av mark, rivning av
byggnader m m for att mojliggora en byggstart for kontorets
anlaggningsarbeten varen 2004. For kontorets del innebdr genomforandet av
den Gstra delen av detaljplanen dels att erforderliga avtal tecknas, dels
projektering och utférande av gator inklusive marksanering och
grundforstérkning samt dels samordning av samtliga aktiviteter inom och i
anslutning till planomréadet.

| omradet &r representerade atta byggherrar. Byggherrarnas husproduktioner
tillsammans med de tunga konstruktioner som ingar i projektet kommer att
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krava samordning. Sarskild vikt kommer darfor att 1aggas vid samordning
av tidplaner, transporter och etableringar m m.
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Planillustration, Stockholms stadsbyggnadskontor (Ostra Hammarby Gérd & markerat med
streckad begréansningslinj€)

Enligt GFK:s preliminéra produktionsplaner kommer de férsta byggstarter
at skei kvarter 3 (Peab och Riksbyggen), langs Hammarby Alléi den
sodra delen av omrédet. Byggstart i de norra kvarteren antas komma ca sex
manader senare. Byggstart i de véastra kvarteren, som &gs helt av Wihlborgs,
kommer sist i utbyggnaden. | takt med utbyggnaden kommer ocksa
fardigstallandet av parken, Hammarbyterrassen.

Den planerade kajrenoveringen och byggande av ”dockan” forutsétts ha
genomforts fore byggstart av berdrda kvarter, alternativt samordnas vid
produktion av dessa kvarter. En fardigstalld Hammarby Allé kommer att
paverka omradets schaktning/grundléggning och transporter.

Tidplan
Detaljplan, remissoch samréd 1 kv 2002
utstallning 3 kv 2002
Godkannande av detaljplan SBN 2 kv 2003
Antagande i KF 4 kv 2003
Genomfdrandebeslut GFN 4 kv 2003
Projektering av bygghandlingar 4 kv 2003
Markarbeten paborjas (sanering mm) 4 kv 2003
Vattendom 1 kv 2004
Detaljplan vinner laga kraft 1 kv 2004
Fastighetshildning/bygglov 2 kv 2004
Byggstart (husproduktion) 4 kv 2004
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Markarbeten forutsatts kunna pabdrjas innan detaljplanen vinner lag kraft.
Tidplanen forutsétter att beslut om detaljplan kan fattas i huvudsak utan
bordlaggningar samt att planen vinner laga kraft senast fyra manader efter
KF:s beslut om antagande.

Avtal, beslut m m som erfordras fér genomférandet
For detaljplaneforslagets genomforande erfordras foljande avtal och beslut:

1 vattendom for anléaggande av en ny kg och dockan

2. Overenskommel se om exploatering mellan staden och
Wihlborgs

3. Overenskommel se om expl oatering mellan staden och fyra
byggherrar; SKB, Riksbyggen, Veidekke och Wallin.

4, Overenskommel se om exploatering mellan Wihlborgs och
respektive byggherre

5. Overenskommelser om gemensamhetsanlaggning for garage
och géard

6. servitutsavtal avseerde nétstation

7. servitutsavtal avseende pumpstation

8. Overenskommel se om kajrenovering mellan staden och
Stockholms Hamn AB.

Overenskommelserna reglerar kommande tomtréttsuppl &tel se samt frégor i
samband med exploateringen (genomforande av miljoprogram, tidplan m
m).

Konsekvenser av projektet

Miljo

Detaljplanen innebédr omfattande forandringar av planomradet. Den relativt
daligt utnyttjade marken for kontor och lager dvergér till en tat stadsmiljo
med en dominans av bostéder. Den téta bebyggel sen majliggor ett effektivt
utnyttjande av infrastruktur som transport, energi, aviopp och avfall.
Forandringen av planomradet mojliggor sanering av férorenad mark och
nya dagvattensystemldsningar. Planforsaget gynnar bade den biologiska
mangfalden och den rekreativa miljon. Forslaget ger goda forutsattningar att
uppfylla centrala miljomal bade pa nationell och lokal niva. For att uppfylla
miljomalen i Hammarby Sjostad kravs dock kompletterande styrning
genom avtal.

For Hammarbyverket &r de faktorer som ur miljosynpunkt beddmts vara
mest vasentliga; luftkvalitet, risk fér damm och buller. Bakgrundshalter
inklusive utsldpp fran Hammarbyverket understiger miljokvalitetsmalen for
utomhusluft géllande for stoft, svavel och kvaveoxider. Buller fran
anléggning och brang ehantering beddms effektivt skarmas av
kontorsbebyggelsen sa att bullernivan vid de planerade bostaderna val
understiger gdllande riktvarden.
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Risker (Hammar byverket)

De risker som finns i angréansning till planomradet utgors av
Hammarbyverket och dess verksamhet. For att utreda i vilken utstrackning
det gér att bygga bostéder i narhet av Hammarbyverket har AF-
Energikonsult AB pa uppdrag av kontoret genomfort en riskanalys och
MKB for Hammarbyverkets paverkan pA Hammarby gard. Riskanalysen
drar den slutsatsen att Hammarbyverket bedoms kunna fortséatta med sin
verksamhet och vidareutvecklas med andra branslen. Bostadsbebyggel sen
inom Hammarby Gard kommer inte att paverkas ur miljé-, halso- och
risksynpunkt.

Ekonomi

Markagarnas (staden och Wihlborgs) intékter utgérs av det markvarde som
skapas genom planlaggningen. Storre delen av omradet siljs men delar kan
bli aktuella att upplata med tomtrétt. Markvardet utgors av kopeskillingar
och det beréknade avgéldsunderlaget vid en framtida tomtréttsuppl atel se.
Preliminéra kalkyler visar att staden far inkomster om ca 341 mnkr. |
inkomsternaingar en bedémning av Wihlborgs kommande bidrag till
projektet. Kostnadsfordelning avses formaliserasi avtal mellan staden och
Wihlborgs. Férhandling och samarbete om exploatering av omradet mellan
staden och Wihlborgs fortsétter i positiv anda. En uppgorelse om
ekonomiskt ansvar beraknas uppnas inom ramen for de bedémningar som
har antagits i exploateringskalkylen. Parterna avsikt &r att utgifterna
fordelas i proportion till respektive parts byggréatter inom

expl oateringsomradet.

Stadens utgifter for iordningstallande av marken for bebyggel se utgors av
kostnader for utredning, projektering, evakuering, sanering, omlaggning av
ledningar, anléggning av lokalgator och cykelvagar, andutningsavgifter,
fastighetsbildning, grundlaggningsbidrag samt vissa parkanldggningar. De
sammanl agda investeringsutgifterna beréknas idag till ca 350 mnkr. (1
exploateringskalkylen nedan redovisas @ven en bedémning av
ingangsvardet som en kalkylpost, darav utgiftssumman 457 mnkr.
Ingangsvardet & dock ingen faktisk utgift). Av stadens investeringsutgifter
pa 350 mnkr s & i dagslaget ca 60 mnkr redan forbrukat pa evakuering,
markforvarv mm och 25 mnkr utgor ett delgenomférandebesut, avsedd for
forberedel searbete, godkénd av GFN 2003-09-30.

Exploateringskalkyl

UTGIFTER

Forvarv av befintlig bebyggel se och anléggningar inom omradet 38 000
(tkr)

Ingangsvarden (tkr) 107 000
lordningstdllande av mark (marksanering, evakueringar mm) 45 000
Projektering (tkr) 19000
Anl&ggning (sanering, gator, sponter mm) (tkr) 229 000
Projektledning anlaggning (tkr) 19000
Summa (tkr) 457 000
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INKOMSTER

Avgddsunderlag (tkr) 30 000
Markforsdjning (tkr) 233 000
Ovrigt (tkr) 78 000
Summa (tkr) 341 000

SAMMANSTALLNING

Resultat (tkr) -116 000
Resultat per Igh (tkr) -123
Markanléggningskostn. per Igh (tkr) 206

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca -
116 mnkr, vilket motsvarar ett underskott om ca 123 000 kr/ekvivalent Igh
dér en ekvivalent lagenhet motsvarar 100 kvm bostad/kontor. (Se
exploateringskalkyl ovan).

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet beréknas till 375,9 mnkr och
investeringsinkomsterna till 77,8 mnkr i [6pande prisniva Utfallet Gver dren
bergknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack

t.o.m.
M nkr 2002 | 2003 2004 2005 2006 2007 Senare | Totalt
Utgifter (-) -59,9 |-20,9 -95,9 -106,9 -58,1 -25,6 - 86 |-3759
Inkomster (exkl. forsdljning) 3,2 0,2 74,4 77,8
Nettoutgift -56,7 |-20,7 -95,9 -106,9 16,3 -25,6 - 8,6 -298,1
Inkomst forséljning 49,0 233,5 0,1 282,6

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering finansieras via gatu- och
fastighetskontorets investeringsbudget och medel finns upptagna i
namndens verksamhetsprogram 2003 och forslag till budget 2004 med
inriktning 2005-2006. De redovisade utgifternai fordag till budget 2004
med inriktning for 2005-2006 uppgar till netto 284 mnkr jamfort med de nu
redovisade 299 mnkr. Avvikelsen beror principiellt pa béttre kalkylunderlag.
Kontoret bedomer att det 6kade medel sbehovet kan inrymmas i budgeterade
planeringsnivaer.

Investeringskostnaderna for fjarrvarme och elutbyggnader finansieras via
Fortum Varmes budget. Investeringar i vatten och avloppssystem
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finansieras via Stockholm Vattens budget. Sopsugsanlaggningen finansieras
gemensamt av byggherrarna.

Driftskostnader

De beraknade drifts- och underhallskostnaderna inom gatu- och
fastighetsnamndens ansvarsomrade blir enligt genomford kalkyl 500 000
kr/ar. FOr Katarina-Sofia stadsdel sforvaltning blir de berdknade drift och
underhdllskostnaderna enligt kalkyl 600 000 kr/ar. Kapitalkostnaderna
uppgar till 17 mnkr. Intakter fran tomtréttsavgalder uppgar till 1,6 mnkr.

Kostnad/intakt per a mnkr

Drift- och underhdll GFN (-) -0,5

Kapitalkostnad -17,0

Tomtréttsavgad 1,6

Drift och underhal Sdn (-) -0,6
Risker

Under samradet om detaljplanen framférdes synpunkter fran Fortum Véarme
om att planfordaget tillat nya bostéder alltfor néra Hammarbyverkets
fjarrvarmeproduktionsanl&ggning. Men anledning av synpunkterna har
planfordaget andrats sa att bostaderna fick en storre skyddszon till
Hammarbyverket. Ett eventuellt dverklagande av Fortum Véarme skulle
forsena tidplanen for projektet men troligen g aventyra ett genomforande.

Att uppskatta kostnader for att sanera férorenad mark innebér alltid en
ekonomisk osdkerhet. Trots miljéteknisk markundersokningar och analyser
av prover sa &r det svart att bedoma saneringsbehov och att faststélla
mangden fororenad jord i omradet.

Kontoret har tagit fram foérdag till nya tomtréttsavgélder for flerbostadshus.
Avgddsunderlaget i dettafordag, for bostadsrétter upplétna med tomtrétt,
understiger betydligt de markpriser vid forséljning som har antagitsi
exploateringskalkylen. For projektet innebéra detta en kraftig forsamring av
inkomsterna.

Kontorets synpunkter och férslag

Detaljplanen for Hammarby gard &r en del av utbyggnaden av Sjostaden.
Planens genomférande medfér dessutom att stadens mal om att nya
bostéder och verksamheter skall tillkomma pa redan exploaterad mark
uppfylls nar det gamla industriomradet omvandlas till i huvudsak bostader.

Planens ekonomiska utfall ligger inom ramen for de underskott som har
satts som ekonomiska mal for Hammarby Sjostad. Det relativa bra resultatet
beror pa omradets exploateringsnivaer som ar mycket hoga for
bostadsdelarna. Det av kontoret foreslagna avgaldsunderlaget for
bostadsrétter kommer dock att innebéra en kraftig férsdmring av projektets
ekonomi.

Kontoret foresar att namnden godkanner investeringsutgifter om 376 mnkr
och investeringsinkomster om 77 mnkr samt fattar genomférandebesiut om
projektet.



SLUT
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