GATU- OCH TIJANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2002-04-16

Handl&ggare: Anna Haag 2002-03-21
Region Innerstad

Projekt Hammarby Sjéstad
Tel: 508 262 93
Anna.haag@hammarbysjostad.stockholm.se

Dnr 99-511-2864 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Sanering av mark inom detaljplanen Sickla Park i Hammar by
Sjostad. Genomforandebesut.

FORSLAG TILL BESLUT
1. Investeringsutgifter pa 18 Mkr enligt detta utldtande godkannes.

2. Gatu- och fastighetskontoret gesi uppdrag att vidta erforderliga atgarder
for genomfdrande av sanering av mark inom detaljplan for Sickla Park i
enlighet med detta utldtande.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Goran Traff

SAMMANFATTNING

Detaljplanen for Sickla Park kommer att stéllas ut under maj manad och
forvantas bli antagen av Stadsbyggnadsndmnden under augusti/september
2002. Detdjplanen mojliggor uppforande av bostdder och studentbostéader
samt genomférandet av Bétbyggargatans anslutning till Hammarby
Fabriksvag.

Efter samradet sommaren 2001 beslutade Stadsbyggnadskontoret
tillsammans med Gatu- och fastighetskontoret att lyfta ut kvarteret
Végskvalpet ur detaljplanen for Sickla Park. Anledningen till detta &r att det
i dagslaget inte finns mgjlighet att genomfoéra detta kvarter enligt
planforslaget. Planforslaget omfattar nu kvarteret Forsen och §6n, ca 250
lagenheter, varav ca 130 studentbostader.
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Enligt tidplanen skall saneringsarbetena starta april/maj 2002 for att
mojliggora en byggstart senhosten/vintern 2002. Kontoret avser att
genomfora sanering for hela planomradet och sedan éverlamna marken
fardigsanerad till respektive byggherre. Investeringsutgifterna, som omfattar
enbart kostnader i samband med sanering, har uppskattatstill 18 Mkr.

Kontoret avser att &terkomma med forslag till genomférande av resterande
delar av Sickla Park sommaren/hésten 2002.

UTLATANDE

Del av detaljplanekarta Sckla Park, Hammarby Jostad



Bakgrund

| Sodra Hammarbyhamnen pagar for fullt utbyggnaden av Hammarby
Sostad. For omradet mellan Batbyggargatan, Hammarby Fabriksvég och
Véavar Johans gata pagar arbete med att ta fram en ny detaljplan, Sickla
Park. Efter samradet sommaren 2001 beslutade Stadsbyggnadskontoret
tillsammans med Gatu- och fastighetskontoret att lyfta ut kvarteret
Végskvalpet ur detaljplanen for Sickla Park. Anledningen till detta & att det
i dagsléget inte finns majlighet att genomfora detta kvarter enligt
planforslaget. | samradsforslaget innehdll kvarteret V agskvalpet ca 100
lagenheter och ca 10 000 kvm ljus BTA fér kontor, icke stérande hantverk
och industri.

Detaljplanen som nu gar vidare, innehdllande kvarteret Forsen och Son,
planeras att stéllas ut under maj manad och bergknas bli antagen av
Stadsbyggnadsnamnden i augusti/september 2002. Planforslaget omfattar
nu ca 250 |agenheter, varav ca 130 studentbostéder. All mark inom omradet
ags av staden.

Parallellt med planarbetet har kontoret forberett ett genomforande av
detaljplanen. Enligt tidplanen skall byggstart pa kvartersmark starta
senhdsten/vintern 2002. Innan dess skall anléggandet av ledningar och gator
paborjas. For att kunna genomfdra utbyggnaden behdver marken saneras
fran fororeningar. Genomforandet av saneringsarbetena planeras starta
april/maj 2002.

Mar kfor or eningar

En milj6teknisk markundersokning inom omradet har genomforts under
2001. Undersokningen har utfortsi syfte att beddma saneringsbehovet och
mangden fororenad jord.

Tidigare verksamheter inom omradet har medfért att marken & férorenad
av polyaromatiska kolvéten (PAH), metaller och olja.
Fororeningssituationen & dock komplex med spridda féroreningar och inga
sammanhangande omraden med viss typ av massor. Omradet bestar av
typisk sk " Stockholmsfyllining”, vilket avser blandade fyllnadsmassor fran
olika hdll av olika ursprung. Massorna & heterogenai sin sammansattning
och det gar darfor inte att delain omradet i rena och férorenade
delomraden.

Atgardsforslag

Kontoret avser att genomfdra sanering av hela omradet under april-juni
2002 och sedan 6verlamna marken féardigsanerad till respektive byggherre
utifran de kvalitetskrav som géller enligt de platsspecifika riktvarden som
tagits fram for Sodra Hammarbyhamnen. Parallellt med
saneringsentreprenaden upphandlas en kontrollorganisation som
kontinuerligt tar prover och 6vervakar att massorna hanteras pa ett
miljOmassigt riktigt satt.
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Genomforandet av sanering gér till pa sa sétt att marken delasinii ett rutnét.
| varje ruta testar man férekomsten av markfororeningar. | de fall man
finner fororeningar bestams typen, féroreningsgraden och omfattningen. De
fororenade massorna schaktas upp och kors bort till for behandling eller till
deponi. Vid stora méngder starkt férorenade PAH-massor kommer de renas
vid nagon av de planerade lokala behandlingsanl&ggningarnai Lyftkranen
eller Husarviken. Miljédomstolen har tillstyrkt anlaggningen och den
tillatlighetsprovas for narvarande av regeringen. Rena massor dteranvands.

Totalt ror det sig om ca 14 000 kubikmeter massor som behdver hanteras
som saneringsschakt. Av dessa klassificeras ca 500 kubikmeter som klass 1,
dvs kraven for kanslig markanvandning, sasom bostader och daghem,
uppfylls. Vidare klassificeras ca 13 500 kubikmeter massor som klass 2 da
kraven pa mindre kandig markanvandning, sasom kontor, industri eller
vagar, uppfylls, och resterande 350 kubikmeter massor har halter som
Overstiger kraven for mindre kanslig markanvandning.

Samrad

Planerade saneringsdtgéarder har anmalts till Miljoforvaltningen. Samrad
med Milj6forvaltningen kommer att ske |6pande under genomférandet samt
en slutredovisning kommer att levereras.

Ekonomiska konsekvenser

Genomforande av sanering av mark

Av erfarenhet vet vi att det ligger en stor osékerhet i en beddmning av
kostnader for sanering. Efter en genomford riskanalys har vi bedomt
kostnaderna for saneringen till 18 Mkr. Detta inkluderar uppréttande av
handlingar, saneringsentreprenad, byggledning och kontrollorganisation.
Medel for dettaingdr i Gatu- och fastighetskontorets verksamhetsprogram.

Detaljplanen Sckla Park

Stadens intakter utgors av det markvarde som skapas genom
planléggningen. Saval upplatelse av mark med tomtrétt som forvarv av
mark med aganderétt & aktuell inom planomradet. Markvardet utgors av det
beraknade avgaldsunderlaget vid en framtida tomtréttsuppl atel se samt av
priset vid forsdljning.

Stadens kostnader utgors huvudsakligen av exploateringskostnader, vilket
avser kostnader for utredning, projektering, fastighetsbildning mm samt
kostnader for anléggande av gator och parker.

Planférslaget medfor exploateringskostnader om ca 102 Mkr. Intékterna
forvantas bli ca 50 Mkr. Sammanlagt ger detta ett underskott pa ca 52 Mkr.
Det forsamrade resultatet, i forhallande till tidigare redovisning (resultatet
visade da pa ett dverskott pa 50 milj), beror pa dels att fortsatta utredningar
har visat att geotekniken stéller htga krav pa grundldggningen av gatorna,
dels att kvarteret Vagskvalpet har lyfts bort (intékterna fran detta kvarter &r
inte med). De bedoémda intakterna fran forsaljning av marken inom
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kvarteret VVagskvalpet kommer dock staden tillgodo i ett senare skede nar
man gar vidare med genomférandet av det kvarteret. Detta medfor att
resultatet for Projekt Hammarby Sjostad i sin helhet inte paverkas
namnvart.

Milj 6k onsekvenser

Atgérderna medfor en uppenbar forbéttring av miljon i omrédet samt & en
forutsattning for att kunna anvanda omradet i enlighet med den detaljplan
som & under framtagande.

Risker

Genomférande av saneringsar beten

Att uppskatta kostnader for att sanera fororenad mark innebéar altid en
ekonomisk osékerhet. Trots miljoteknisk markundersokningar och analyser
av prover sa ar det svart att bedéma saneringsbehov och att faststélla
mangden fororenad jord i omradet.

Detaljplanen Sckla Park

Detaljplanen for Sickla Park var ute pa samrad sommaren 2001. Under
remisstiden framkom inga synpunkter som idagsléget beddms &ventyra ett
genomférande av planen.

Slutsatser

Detaljplanen for Sickla Park forvéantas bli antagen av
Stadsbyggnadsnamnden under augusti/september 2002. Kontoret bedomer
att det nu & lampligt med ett genomfdrande av saneringen, som under alla
omstandigheter innebar en avsevard forbéttring for miljon i omradet. Enligt
uppréttad tidplan ska saneringsarbetena inom detaljplanen Sickla Park
paborjas under april/maj manad for att méjliggora en byggstart pa
kvartersmark starta senhtsten/vintern 2002.

Genomforandebeslutet omfattar enbart kostnader i samband med sanering
vilka har uppskattats till 18 Mkr. Kontoret avser att dterkomma med forslag
till genomférande av resterande delar av Sickla Park sommaren/hdsten
2002. Kontoret foredar darfor att sanering av mark inom detaljplanen for
Sickla Park genomforsi enlighet med detta utlatande.

SLUT
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