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Region Innerstad

Projekt Hammarby Sj6stad
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Dnr: 00-511-535 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Genomfdrande av detalj planen Koélnan i Hammarby S 6stad.
Genomfdrandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Investeringsutgifter pa 240 mnkr. enligt detta utl&tande godkannes.

2. Gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att genomféra
projektet i enlighet med detta utlatande.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Goran Traff

SAMMANFATTNING

Ett forslag till detaljplan for Kolnan, Hammarby Séstad, har under
sommaren 2002 varit utstélld. Markarbeten skall paborjas inom kort for att
klara en byggstart htsten 2003. For kontorets del inneb&r genomfdrandet av
detaljplanen dels att erforderliga avtal tecknas, dels projektering och
utférande av gator och parker inklusive marksanering och
grundforstarkning dels samordning av samtliga aktiviteter inom och i
anglutning till planomradet.

De sammanlagda investeringsutgifterna beraknas idag till 240 mnkr.
Exploateringskalkylen ger till resultat ett underskott pa ca 167 mnkr, vilket
motsvarar ca - 279 000 kr/ekvivalent |&genhet. Stadens utgifter for
exploatering finansieras via gatu- och fastighetsndmndens
investeringsbudget.
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Att underskottet per Igh &r sa stort som -279 000 kr/ekvivalent Igh beror pa
att iordningstéllandet av marken (evakuering och sanering) varit/kommer
att vara kostsam samt att all mark uppléts med tomtrétt. Kostnaderna for
markanl &ggningarna (gata och park) & jamforelsevis |dgai detta projekt.
Ursprungligen var ett av de tre kvarteren markanvisat till Skanska. Efter
Skanskas problem med fukt &terlamnade de markanvisningen i Kélnan. Den
tankta forsajningen av bostadsréttsmark innebar en stérre inkomst for
staden jamfort med den tomtréttsuppl atelse av marken for hyresrétt till
SKB. Stadens mal att nyproducerade bostader skall uppléatas med varierade
uppléatel seformer har i detta projekt framjatsi och med att ca 420 st
hyresl&genheter har skapats samt ca 125 studentl&genheter.

Kontoret foreslar att gatu- och fastighetsnamnden godkanner

investeringsutgifter om 240 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet i enighet med detta utldtande.

UTLATANDE

Bakgrund

Detaljplaneforslaget Kolnan har sin grund i det fordjupade
Oversiktsplanearbetet " Hammarby Sjostad Program for detaljplanel&ggning
aug 1996”. | programmet redovisades inom planomradet for Kélnan en
skolai omrédet narmast Luma, samt i 6vrigatva kvarter redovisades
blandad anvandning. Langs omradets sodra sida redovisades ett Ostvastligt
parkstrak.

Stuationsplan Kdlnan, Stockholms stadsbyggnadskbntor och Tengbom arkitekter éOOZ. -

Planférslaget bertr de av Stockholm &gda fastigheterna Hammarbyhdjden
1.1, Kdlnan 2 och 14, Torkhuset 3 samt Godsfinkan 1 och Godsvagnen 6
som &r upplatna med tomtrétt till Ma artornet AB respektive Din Bil
Stockholm Soder AB. Planférslaget beror dven del av Godsvagnen 8 &gd av
Medborgarskolan i Stockholm.



Planomradet saknar i allt vasentligt naturmark och véxtlighet.
Kulturhistorisk vardefull bebyggelse finns inte inom planomradet. Ingen
befintlig bebyggelse avses bli bevarad inom planomrédet. Den enda
kvarvarande byggnaden inom omrédet anvands som logistikcenter for
byggvaror fram till dess att omradet kommer att bebyggas. Planomradet
saknar i Ovrigt permanent bebyggel se och fungerar idag som etableringsyta
for omkringliggande byggprojekt samt parkering. Omradet bestod tidigare
av industri/hantverks/lagerbebyggel se.

Tidigare beslut
Fordag till detaljplanen Kdlnan har stéllts ut under juli-aug -02 och
beréknas att antas av stadsbyggnadsndmnden hdsten 2002.

Bedlut i gatu- och fastighetsnamnden rérande detaljplanen Kdlnan:
? Inriktningsbeslut, GFN 2000-10-17

? Markanvisning till HEFAB och Familjebostader, GFN 2000-12-12

? Markanvisning till SKB, GFN 2001-03-13

? Markanvisning till SSSB, GFN 2001-12-11

? Remissvar, GFN 2002-02-19

Gatu- och fastighetsnamnden har anvisat mark inom detaljplaneomradet for
hyresrétt till tre byggherrar; Hagerstens Enskilda Fastighetsdgare AB ca 100
Igh, AB Familjebostéder ca 100 Igh och Stockholms Kooperativa
Bostadsforening SKB ca 200 Igh. Stiftelsen Stockholms Studentbostéder har
fatt markanvisning for uppforande av ca 125 studentl &genheter. Skolan

inom planomradet & & markanvisad.

Beskrivning av projektet

Planforslaget syftar till att mojliggora uppférandet av tét stadsmassig
bebyggelse av innerstadskaraktar, som en ny del av Hammarby Sj6stad.
Planforslaget mojliggor ny bostadsbebyggelse med ca 420 [agenheter, ca
125 studentldgenheter, skola med 900 platser och daghem samt lokaler for
service och verksamheter. Forslaget mojliggor vidare anléggande av nytt
parkomrade samt lokalgatunét. En av fordagets huvudinriktningar &r att nd
en 6kad miljo och kretsloppsanpassning.

Planférdlagets markutnyttjande inom den bebyggda kvartersmarken &r i
niva med de 6vriga omradenai Hammarby Sjéstad, medan
exploateringstalet for hela planomradet &r i jamforelse hogt p.g.a. att
planomrédet omfattar relativt lite allméan platsmark.

Park

| detaljplanefordaget redovisas ett 18-40 m brett parkstrak, som & en del av
det strék som planeras fran Gullmarsplan/Fryshuset, genom sodra
Hammarby Sj6stad, till Nacka reservatet. Parken &r viktig for
narrekreationen i omradet och kommer ocksa att ha stor betydelse som
kompletterande friyta for skolan inom omradet samt for Kulturamas friskola
inom den angransande fastigheten Godsvagnen 8.

Inom Kulturama 6ppnadesi januari 2002 en friskola med en successiv
utbyggnad for 300 grundskoleelever i klasserna 5 — 9 samt for 150
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gymnasieelever. Inom Kulturamas egen fastighet saknas utrymme for
skolgard, varfor elever darifran kan forvantas soka sig till parken under
rastuppehallen. Det storsta parkrummet vetter mot friskolan och kan komma
att anvandas under raster av Kulturamas elever, vilket begransar
mojligheten till grésytor. Behovet av dittaliga lekytor medfor att en relativt
stor del av parken ges hardgjorda ytor.

Gator och trafik

| planomradet ingar tre lokalgator, som gar vinkelrétt fran Hammarby Allé
och utgér en forlangning av lokalgatornai Sickla Kgj. Lokalgatornas
sektion & 18 meter eller mer och & symmetrisk uppdelade i forgardsmark,
gangyta, parkering och korfil. Ett stvastligt cykelstrak planeras langs
planomréadets park.

Genomfdrande och tidplan

For kontorets del innebdr genomférandet av detaljplanen dels att
erforderliga avtal tecknas, dels projektering och utférande av gator och
parker inklusive marksanering och grundférstarkning dels samordning av
samtliga aktiviteter inom och i anslutning till planomradet.

Utbyggnaden kraver samordning med 6vriga bygg- och anl&ggningsarbeten
i omradet, dvs med andra etapper inom Hammarby Sjostad. Sarskild vikt
kommer darfér att [aggas vid samordning av tidplaner, transporter och
etableringar mm.

Byggherrar och arkitekter

Forsta byggstart kommer att ske i det dstra kvarteret (Familjebosté&der och
HEFAB). Byggstart i mittenkvarteret (SKB) kan ske nér Logistik Centret
flyttat och markarbetena och anléggning av ledningar och lokalgata &r klara,
troligen kan &en byggnationen av studentbostéadernai det vastra kvarteret
da starta. Skolbyggnaden i det vastra kvarteret antas komma sist i
utbyggnaden. Utbyggnaden sker alltsa successivt vaster ut och i takt med
utbyggnaden kommer ocksa fardigstallandet av parkstraket.



Tidplan

Utstallning kvartal 3, & 2002
Beslut SBN och GFN

Laga kraft for detaljplanen kvartal 3 - 4, & 2002
Markarbeten paborjas kvartal 3, ar 2002
Fastighetsbildning/bygglov kvartal 1- 2, & 2003
Byggstart, HEFAB och Fambo kvartal 3, & 2003
Byggstart, SKB och studentbost. kvartal 2, & 2004
Byggstart, skola tidigast kvartal 2, 2004
Inflyttning under ar 2005-2006

Tidplanen forutsétter att beslut om detaljplan kan fattas i huvudsak utan
bordlaggningar och 6verklaganden. Markarbeten forutsétts kunna paborjas
innan detaljplanen vinner laga kraft.

Avtal som erfordras genomforandet

For detaljplanens genomfdrande erfordras att foljande avtal tecknas:

1. Overenskommelse om exploatering mellan staden och respektive
byggherre som skall erhallatomtrétt (Familjebostader, HEFAB, SKB,
SSSB och kommande byggherre for skolan). Overenskommelserna
reglerar kommande tomtrattsuppl atelse samt fragor i samband med
exploateringen (genomférande av miljéprogram, tidplan mm).

2. Avta med ledningsigare avseende genomfdrande och upplételse i mark
eller kulvert.

Konsekvenser av projektet

Miljo

En miljokonsekvensbeskrivning har uppréttats av Tyréns Infrakonsult AB
pauppdrag av gatu- och fastighetskontoret. Ur miljokonsekvens-
beskrivningen, som ingdr i planhandlingarna, framgar att de vésentligaste
miljofragorna att belysa ar trafikbuller och gronstruktur.

En god ljudmiljo kan skapas av |judddmpning av bostdderna samt att
genomgaende |agenheter med tyst sida mot parken planeras. En ny park
med tréd och gronytor anléggs vilket innebéar en forbéttring av omradets
gronstruktur och nérrekreation. Undersokningar av markfororeningar inom
planomrédet tyder dock pa att marken &r relativt fororenad och att sanering
kommer att kravas innan omrédet kan tasi ansprak.

| ett markhushallningsperspektiv &r det vardefullt att planomradets
forbrukade industrimark néra centrala Stockholm omvandlas till nytt
bostadsomrade med god tillgang till kollektivtrafik. Sammanfattningsvis
medfor planeni alt vasentligt positiva konsekvenser for miljon.

Ekonomi

Stadens inkomster utgors av det markvéarde som skapas genom
planlaggningen. Upplatelse av mark med tomtrétt &r det som blir aktuellt
inom planomradet. Markvardet utgors av det beréknade avga dsunderl aget
vid en framtida tomtrattsupplatelse. Preliminara kalkyler visar painkomster
om ca 108 mnkr.
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Stadens utgifter for iordningstéllande av marken for bebyggel se utgors av
kostnader for utredning, projektering, evakuering, sanering, omléggning av
ledningar, anlaggning av lokalgator och cykelvéagar, anslutningsavgifter,
fastighetsbildning, grundl&ggningsbidrag samt vissa parkanl&ggningar. De
sammanl agda investeringsutgifterna beréknas idag till ca 240 mnkr. (I
exploateringskalkylen nedan redovisas &en en bedémning av
ingangsvardet som en kalkylpost, darav utgiftssumman 275 mnkr.
Ingangsvardet ar dock ingen faktisk utgift). Av stadens investeringsutgifter
pa 240 mnkr sa & i dagslaget ca 80 mnkr redan forbrukat pa evakuering,
markforvarv mm.

Exploateringskalkyl

UTGIFTER

Markforvarv (tkr) 10 000
Ingéngsvarden (tkr) 35000
lordningstéllande av mark (varav evakuering 154 000
70 000 tkr, sanering 41 000 tkr) .
Projektering (tkr) 10 000
Anl&ggning (gator, park) (tkr) 61 000
Projektledning anléggning (tkr) 5000
Summa (tkr) 275 000
INKOMSTER

Avgddsunderlag (tkr) 86 000
Ovrigt (tkr) 22 000
Summa (tkr) 108 000

SAMMANSTALLNING

Resultat (tkr) - 167 000
Resultat per Igh (tkr) - 279
Markanl&ggningskostn. per Igh (tkr) 109
Exploateringsgrad (kvm BTA / kvm) 1,67




Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca -
167 mnkr, vilket motsvarar ca - 279 000 kr/Igh dar en lagenhet motsvarar
100 kvm (&ven skolans yta & omraknad till ekvivalenta légenheter pa 100
kvm). Se exploateringskalkyl ovan.

Stadens utgifter for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetskontorets investeringsbudget. Investeringskostnaderna for
fjarrvarme och elutbyggnader finansieras via Birka Energis budget.
Investeringar i vatten- och avloppssystem finansieras via Stockholm Vattens
budget. Sopsuganl&ggningen finansieras gemensamt av byggherrarna.

Driftskostnader

De bergknade drifts- och underhallskostnadernainom gatu- och
fastighetnamndens ansvarsomrade blir enligt genomford kalkyl 170 000
kr/ar. For Katarina-Sofia stadsdel sforvaltning blir de beraknade drift och
underhallskostnaderna enligt kalkyl 310 000 kr/ar. K apitalkostnaderna
uppgar till 12 mnkr.

Risker

Detaljplanen fér Kolnan har stéalts ut under juli och augusti 2002. Under
remisstiden och utstallningen har nagra sakagare framfort vissa synpunkter.
Ett eventuellt dverklagande skulle férsena tidplanen for projektet men
troligen g aventyra ett genomforande.

Att uppskatta kostnader fOr att sanera fororenad mark innebér altid en
ekonomisk osdkerhet. Trots milj6teknisk markundersokningar och analyser
av prover sa ar det svart att bedoma saneringsbehov och att faststélla
mangden fororenad jord i omradet.

Kontor ets synpunkter och férslag

Detaljplanen for Kolnan &r en del av utbyggnaden av Hammarby Sjostad.
Planens genomférande medfér dessutom att stadens mal om att nya
bostader skall tillkomma pa redan exploaterad mark uppfylls nér det gamla
hamn- och industriomradet omvandias till bostadsomrade och park.

Hammarby Sjostads ekonomiska mal, formulerat i projektets
framgangskriterier, &r att underskottet ska vara hogst 90.000 kr/lagenhet
samt att anléggningskostnaderna inte ska dverstiga 175.000 kr/lagenhet.
Omraknat till dagens prisniva motsvarar det ett underskott pa 145.000
kr/lagenhet respektive en anlaggningskostnad pa 190.000 kr/légenhet
Dessa mal uppfylls delvisi detta delprojekt.

Att underskottet per Igh &r sa stort som -279 000 kr/ekvivalent Igh beror pa
att iordningstéllandet av marken (evakuering och sanering) varit/kommer
att vara kostsam samt att all mark upplats med tomtréatt. Kostnaderna for
markanl &ggningarna (gata och park) & jamforelsevis |dgai detta projekt.
Ursprungligen var ett av de tre kvarteren markanvisat till Skanska. Efter
Skanskas problem med fukt &terlamnade de markanvisningen i Kélnan. Den
tankta forsaljning av bostadsréattsmark innebar en stérre inkomst fér staden
jamfort med den tomtrattsuppl telse av marken for hyresrétt till SKB.

7(8)



Stadens mal att nyproducerade bostader skall upplatas med varierade
uppléatelseformer har i detta projekt framjatsi och med att ca 420 st
hyreslagenheter har skapats samt ca 125 studentl&genheter.

Kontoret foreslar att ndmnden godkanner investeringsutgifter om 240 mnkr
och fattar genomfdrandebesiut om projektet.

SLUT
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