GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2002-03-19

Handl&ggare: Yussuf Hassen 2002-03-26
Region Innerstad

Projekt Hammarby Sj6stad

Tel: 508 262 87

yussuf.hassen@hammarbys ostad.stockholm

se

Dnr 99-511-2667 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Detaljplan for Hammarby Gard inom Hammar by Sjostad, Remissvar
S-Dp 2000-04642-5

FORSLAG TILL BESLUT
K ontoret fored r att

1. Gatu- och fastighetsndmnden godk&nner och dverlamnar detta
tjansteutl tande som svar pa remiss for ny detaljplan av Hammarby
Gard inom Hammarby Sjostad.

Olle Zetterberg
Goran Gahm

GoOran Traff

SAMMANFATTNING

Ett fordag till ny detaljplan for Hammarby Gard, Hammarby Sjostad, har
remitterats till gatu- och fastighetskontoret. Remisstiden varar till 11 mars
2002. Fordlaget syftar till att skapa en stadsbebyggelse med stenstadens
kvaliteter sdsom ett blandat innehall av bostader, arbetsplatser och lokaler
for butiker och service kombinerat med att tillvarata vattenutblickar och
mojligheten att skapa en ny parkmark. Planforslaget innehdller ca 1200
l&genheter och ca 35.000 m? nya verksamhetsytor.

Gatu- och fastighetskontorets medverkan dels under arbetet med parallella
arkitektuppdraget for omradet delsi detaljplanearbetet medfor att
synpunkter har framférts under hand. Dock finns det delar i planforslaget
som bor beaktas i det fortsatta planarbetet.

Bilaga 1. Plankarta
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Pagaende utredningar kan komma att paverka kajens upprustning och den i
planforslaget redovisade vattenanl&ggningens (s k Dockan) omfattning och
utformning.

Planens genomfdrande medfor att stadens mal om att nya bostéder skall
tillkomma pa redan exploaterad mark uppfylls nér det gamla hamn- och
industriomradet omvandlas till bostadsomrade och park. Planens
ekonomiska utfall & den basta hitintills for stadsdelen. Detta beror
framforallt pa stort andel bostadsrétter och hog kopeskilling for mark i
attraktiva lagen nara vatten. Hammarby Sjostads ekonomiska mal, att
underskottet ska vara hdgst 90.000 kr/lagenhet samt att
anl&ggningskostnaderna inte ska 6verstiga 175.000 kr/l&genhet, uppfylls
sdledesi detta delprojekt. Dock uppfylls fortfarande detta g for stadsdelen
som helhet.

UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har pa remiss dversant ett forslag till detaljplan som
mojliggdr ny bostadsbebyggel se, kontors-, butik och lokalytor for
Hammarby Gard (Hammarby Sjostad) i stadsdelen Sodra
Hammarbyhamnen. Remissen ska besvaras senast den 11 mars 2002.

Detaljplaneférslaget har sin grund i det fordjupade oversiktsplanearbetet
"Hammarby Sj6stad Program for detaljplanelaggning aug 1996”. |
programmet redovisades for berért omrade sex nya bostadskvarter och tva
storre kontor och verksamheter i den véstra delen av omradet.

Som del i det inledande planarbetet har under 2000/2001 genomforts
parallella arkitektuppdrag.



Oversikt éver Hammarby Gérd

Befintliga forhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Hammarby Gérd 6,7,8 och del av 11
samt kajen och vattenomradet norr om dessa. Omradet omfattar (exkl
vatten) en yta pa ca 13,6 ha. Merparten av bebyggelse utgors av industri och
lagerlokaler. En stor del av foretagen & verksamma inom bygghandel och
IT. Nagra byggnader har ett kulturhistoriskt véarde. En byggnad, i nordostra
delen av planomradet, &r i 2 souterrangplan med en grov betongstomme
med pelarsystem.

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

grundl&ggning.

Markanvisning

Omrédet &gs dels av staden (38%), dels av Induco AB (62%), som &r ett
hel &gt dotterbolag till Wihlborgs Fastigheter AB (Wihlborgs). Den véstra
delen av planomrédet, mellan Redargatan och Hammarby Kajvég, égs helt
Wihlborgs. For den resterande 6stra delen har ett samarbetsavtal tréffats
mellan staden och Wihlborgs avseende exploatering av delomréadet.
Stockholms Hamn AB &ger och har forvaltningsansvaret for
kajanlaggningen i omradet.

Staden har inom planomradet anvisat mark till fyra byggherrar:
Byggnadsfirman Erik Wallin (Wallin), Riksbyggen, Veidekke och SKB.
Wihlborgs har hittills inlett samarbete med HSB, Folkhem och PEAB.

Planférslag

Planforslaget syftar till att skapa en stadsbebyggel se med stenstadens
kvaliteter sdsom ett blandat innehall av bostader, arbetsplatser och lokaler
for butiker och service kombinerat med att tillvarata vattenutblickar och
mojligheten att skapa en ny parkmark. Planfordaget innehdler ca 1200 nya
l&genheter och ca 35.000 m? nya verksamhetsytor. Forslaget majliggor
anlaggande av ett nytt planomrade med koppling till ny vattenanl&ggning
och kaj med strandpromenad samt erforderligt gatunét.
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Plan och kvartersutformning

Planforslaget uttrycker en stravan att forenainnerstadens kvartersformer,
tathet och offentliga liv med utblickar och mgjlighet till solljus och gronska.
Detaljplaneforslaget redovisar 10 kvarter varav 8 for i huvudsak bostader
och en i stort sett sluten kvartersutformning. Vaningsantalet varierar mellan
4 och 8 vaningar.

Lagenheten, upplatelser och byggherrar

Planomradet innehdller bostader, ca 1200 med total BTA om ca 117.000 m?
BTA och kontor, verksamheter och service om ca 35.000 m? BTA. Fordaget
innehdller ca 115-175 hyreslégenheter och ca 185-275 bostadsrétts-
lagenheter (exkl Wihlborgs).

Byggherre antal |agenheter Uppldtelse
Riksbyggen 75-125 bostadsrétter
40-50 hyresrétter
Veidekke 50-70 bostadsrétter
SKB 75-125 kooperativa
hyresrétter
Wallin 60-80 bostadsrétter
Wihlborgs 640 sannolikt endast bostadsr &tter

Inom planomrédet planeras gruppbostader for utvecklingsstorda.

Bostadsgardar

Fordaget innehdller i princip slutna kvarter déar angransningen mellan
allméan och privat mark &r tydlig. Gardsytan i kvarteren uppgar till ca12-15
m? per lagenhet (100 n?).

De offentliga stadsrummen
Parkrummet, Hammar byterrassen

Diagonalt genom omradet skapas ett, for omradet centralt parkrum som
angluter till samtliga kvarter, Hammarbyterrassen. Sjalva parkmarken utgor



ca 7% av marken inom planomradet, men den omgivande lokalgatan & en
del av stadsrummet. D& parkmarken inom planomradet &r relativt liten i
jamforelse med tidigare etapper i Hammarby Sjostad maste lekytor skapas
pagardar. En storre lekplats finnsi Lumaparken.

Vattenrummet ” Dockan”

Centralt i omradet, mellan kajen och Hammarby Allé anlé&ggs ett konande
stadsrum med vattenanl&ggningen " Dockan” i dess norra del. Denna
vattenanlaggning star i forbindel se med Hammarbyleden och darmed
Hammarby Sj6. M6jlighet skapas for fritidsbatar att korain i Dockan och
laggatill vid gastbrygga. Genom gradang och trappsystem skapas mojlighet
att komma néra vattenytan.

Kajen, gator, trafik och parkering

Fran Lumaparken till Skanstullsbron rustas och iordningstalls kajen for att
rymma biltrafik och separat gang- och cykeltrafik. Kajen far funktion bade
som lokalgata, park och flanorstrak. En totalkajbredd av 14m och 6m
utanpaliggande trabrygga. En korbar bro skapas dér Dockan mynnar ut i
Hammarbyleden. En separat gang- och cykelstrak passerar inom omradet
langs kajen. | Ovrigt utformas lokalgator for blandtrafik. Inom varje kvarter
ska finnas uppstalIningsplatser for 1,5 cyklar per |agenhet.

Planforslaget innehaller ett hogre parkeringstal an tidigare etapper av
Hammarby Sj6stad. Parkeringsgarage anordnas for bebyggel sen separat for
varje kvarter med ett parkeringstal om ca 0,5 platser per 1&genhet (100n?).
FoOr kontorshebyggel sen uppnas ett parkeringstal om ca 6 bilplatser per
1000 m2 BTA. Planforslaget innehdller minst 150 besoks- och
angoringsplatser pa gatumark.

De fyralokalgatorna & 18m breda. Lokalgatan i parkrummet & 10m bred.
L okalgata kring vattenrummet & 10m bred.

Bebyggelse i omradet ligger (fagelvagen) inom maximalt 250-280m
avstand till hallplatsi Lumaparken i dster och halplats mitt for Birka
Energis anléggning vaster om planomradet. En skyttel planeras mellan
Tullgardsgatan, i Norra Hammarbyhamnen, och Lumagatan, direkt oster om
planomradet.

Service

Stadsforvaltningen har inte nagra lokalbehov for kommunal service inom
planomrédet. Da alla bottenvaningar inom omradet far anvandas for €j
stérande verksamhet finns mojligheter att i ett senare skede skapa lokaler
for kommunal service inom omrédet. En fristdende forskola planerasii
angréansande detaljplan fér Luma.

Tillganglighet
Inom planomradet uppfylls lutningen 1:40-1:50 i huvudsak medan delar av
gatorna mellan Hammarby Allé och kajen har lutning med max 1:20 pa
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grund av befintliga nivaforhallanden. God tillganglighet till entréer skapas
inom planomradet. Allaentréer nds med ett angoringsavstand pa hogst 10m.

Genomfdrande

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

Forsta byggstart planerasi de mellersta kvarteren. Byggstart i de véastra
kvarteren antas kommasist i utbyggnaden. Utbyggnaden sker alltsa
successivt vasterut och i takt med utbyggnaden kommer ocksa
fardigstallandet av parken, Hammarbybyterrassen.

Den planerade kajrenoveringen och byggande av " Dockan” forutsétts ha
genomforts fore byggstart av berérda kvarter, alternativt samordnas vid
produktion av dessa kvarter. Vid husproduktionsstart inom Hammarby Gérd
kommer Hammarby Allé att vara fardigstélld. Detta kommer att paverka
schaktning/grundl&ggning och transporter.

For genomférande av detaljplanen har foljande dversiktliga tidplan
uppréttats:

Detaljplan, remiss och samrad 1 kv 2002

utstéllning 3 kv 2002
Godkannande eller antagande av detajplani SBN 4 kv 2002
(Antagande i KF 1 kv 2003)
Genomfodrandebesiut, GFN 3 kv 2003
Detaljplan vinner laga kraft 4 kv 2002
Karenovering och " Dockan” 1 kv 2004
Markarbeten paborjas(sanering) 4 kv 2002
Fastighetsbildning/bygglov 4 kv 2003
Byggstart (husproduktion) 1 kv 2004

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

Mar katkomst

Genom ett tidigare avtal mellan staden och Wihlborgs har staden overltit
delar av planomrédet med dganderétt till Whilborgs. Inom de centrala
delarna av planomradet har staden férvarvat byggnaderna fran
tomtréttsinnehavaren, Whilborgs, samt dverenskommit att tomtrétten skall
upphdra att gadlla. Kajanlaggningen inom omradet ags av Stockholms Hamn
AB.

For detaljplaneforsl agets genomférande erfordras att foljande avtal tecknas:

1. Overenskommelse om exploatering mellan staden och
respektive byggherre som ska erhalla tomtrétt, SKB och



Riksbyggen och aganderétt, Riksbyggen, Viedekke och

Wallin.

2. Overenskommelse om exploatering mellan staden och
Wihlborgs.

3. Overenskommelse om exploatering mellan Wihlborgs och
respektive byggherre.

4. Overenskommelser om gemensamhetsanlaggning for garage
och gard.

5. Servitutsavtal avseende nétstation.

6. Servitutsavtal avseende pumpstation.

7. Overenskommelse om kajrenovering mellan staden,
Wihlborgs och Stockholms Hamn AB.

Konsekvenser

Milj6

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har uppréttats av Ekologigruppen
Ekoplan AB pauppdrag av gatu- och fastighetskontoret. MKB:n ingar i
planhandlingarna. Miljoférvaltningen har féreslagit ett program for MKB. |
detta bedoms fragor rérande trafikbuller, stérningar fran Hammarbyverket
samt markféreningarna vara viktigast att utreda.

Planfordlaget innebar omfattande andringar av omradet. Omradet som idag
domineras av lager och kontor dvergar till en tét stadsmiljé med en
dominans av bost&der. Den téta bebyggel sen mojliggor ett effektivt
utnyttjande av infrastruktur som transport, energi, aviopp och avfall.
Stadens mal for buller och mal for reaktion i tét bebyggel se uppnas. Prover
tagnainom ramen for den for omradet utférda markmiljéundersokningen
tyder pa att markfororeningarna & begransade. Forandringen av
planomrédet maéjliggor sanering av fororenad mark och nya
dagvattensystemlGsningar. Planforslaget gynnar bade den biologiska
mangfalden och den rekreativa miljon.

Verksamheten vid Hammarbyverket har identifierats som det enda
riskobjekt som kan ténkas paverkas av planerad bebyggelse. Planford aget
har utformats med hansyn till riskerna. Genom att forldgga verksamheter
och inte bostader narmast verket, samt genom bestdmmelser om
fasadbekl&dnader, m.m , uppfylls lénsstyrelsens riktlinjer for skerhet.

Fordaget ger goda forutsattningar att uppfylla centralt miljomal bade pa
nationell och lokal niva For att uppfylla miljomaen i Hammarby Sjostad
kravs dock kompletterande styrning genom avtal.

Ekonomi ska konsekvenser

Markagarnas (staden och Wihlborgs) intakter utgérs av det markvérde som
skapas genom planl&ggningen. Storre delen av planomradet siljs men delar
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kan bli aktuella att upplata med tomtrétt. Markvardet utgors av
kopeskillingar och det ber&knade avga dsunderlaget vid en framtida
tomtréttsupplatelse. Preliminéra kalkyler, for den 6stra delen av
planomradet, visar pa ett sammanlagt markvarde om ca 400 000 tkr. Stadens
kostnader for iordningstéllande av marken for bebyggel se utgérs av
kostnader for utredning, projektering, evakuering, sanering, kajupprustning,
omlé&ggning av ledningar, anléggning av lokalgator och cykelvéagar,
anslutningsavgifter, fastighetsbildning, grundl&ggningsbidrag samt vissa
parkanléggningar. Ansvar och kostnadsfordelning avses klargorasi avtal
mellan staden och Wihlborgs. Det finns stora osékerheter betraffande savél
kostnader som intékter. Detta kommer att redovisas utforligare infor
utstélIningsskedet. Stadens sammanlagda expl oateringskostnader uppskattas
idag till ca400 000 tkr d v slika stort som inkomsterna.

Stadens kostnader for exploatering finansieras via Gatu- och
fastighetskontorets investeringsbudget. | nvesteringskostnaderna 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.

Maluppfyllelse

Detta planférslag & en del av Hammarby Sjostad och méjliggor darmed en
utvidgning av Stockholms innerstad. Planens genomfdrande medfor
dessutom att stadens mal om att nya bostader skall tillkomma pa redan
exploaterad mark uppfylls nér det gamla hamn- och industriomradet
omvandlas till bostadsomrade och park.

Om man exkluderar kontorsbebyggelsen och dess yta uppnas ett
markutnyttjande som & hogre an tidigare etapper i Hammarby Sj6stad.

Hammarby Sjostads ekonomiska mal, formulerat i projektets
framgangskriterier, att underskottet ska vara hogst 90.000 kr/lagenhet samt
att anléggningskostnaderna inte ska 6verstiga 175.000 kr/lagenhet uppfyllsi
detta del projekt (se rubriken Ekonomiska konsekvenser). Men fér
stadsdelen som helhet uppfylls fortfarande g dessa kriterier.

Planen m6jliggor att nd en dkad miljo- och kretsloppsanpassning i linje med
huvudinriktningen for Hammarby Sj6stad. Stadens och projektets
tillganglighetsmal uppfyllsi sin helhet.

Kontor ets synpunkter och férslag

Genom att Gatu- och fastighetskontoret medverkat dels vid arbetet med de
parallella arkitektuppdragen, som genomférdes for omradet under
2000/2001 dels vid utarbetandet av detaljplaneférslaget har kontorets
synpunkter i olika fragor under hand forts fram och till viss del kunnat
beaktas. Planforslaget mojliggor hogre exploateringsgrad én tidigare
etapper i stadsdelen. Detta anser kontoret vara positivt da det forbéttrar
projektets ekonomiska resultat. Dock finns delar i planférslaget som
kontoret anser skall beaktasi det fortsatta planarbetet.



Kontoret utfor for ndrvarande en utredning for att ta fram kostnadsunderlag
for kajupprustningen och den planerade "Dockan”. "Dockan” & en
vattenanlaggning som stér i forbindelse med Hammarbyleden och darmed
Hammarby Sj6. Vattenytan in mot omradet blir ca 80m fran kajlinjen.
Kontorets utredning for kajen och ”Dockan” visar att vattenanléggning i
den utformning och omfattning som planférslaget redovisar ar en dyr
|6sning. For att sénka kostnader till en rimlig nivaforeslar kontoret att
”"Dockans’ omfattning (vattenytan in mot omradet) bantas fran 80m till ca
60-70m och "Dockans” utformning (stddmurar) ersétts med enkla sponter.
Pa det har séttet beréknas kostnaderna for " Dockan” sankas med en tredje
del utan att sénka de kvaliteter som " Dockan” star for.

Betraffande upprustning av kajen foreslas, i enlighet med kontorets
utredning” att en ny kaj anlaggs med sankt strandlinje och stédmur. |
fordaget sanks kajlinjen for gang- och cykeltrafik , vilket majliggor for en
l&gre och enklare kajkonstruktion, medan korbanans niva behalls enligt
planforslaget. En ny kaj med sénkt strandlinje kostar 50% mindre jamfort
med en ny spontkaj. Vidare ger forslaget en nérhet till vatten som kontoret
anser & huvudtema for planforslaget. De trabryggor som har fordagitsi
planen &r tveksamt ur drift- och underhallskostnader. Vidare anser kontoret
att den hojda kajnivan i 6ster nedbringastill den befintliga nivan for att
dérigenom fa en enkel kajkonstruktion och jamn kajniva. Kontoret skall
fortsétta med utredningsarbetet avseende kajen och " Dockan” for att hdlla
kostnaderna nere.

Omrédet bestar exploateringsméssigt av tva delar. Den vastra delen mellan
Redargatan och Hammarby Kajvag ags helt av Wihlborgs Fastigheter AB,
som foljaktligen kommer att sta for delomradets exploateringskostnader.
For resterande Ostra delen av omradet skall exploateringskostnaderna delas
mellan staden och Wihlborgs. Exploateringskostnaderna innefattar bl a
parken, Dockan och kajen. Ett sarskilt avtal ska reglera detta.

En pumpstation planeras for omradet ihop med Birka Energis befintliga
varmeanl dggning vaster om planomradet. Avtal krévs mellan Stockholm
Vatten AB och Birka Energi.

Vid uppréttande av produktionstidplan for omradet bor beaktas at husi de
olika kvarteren produceras sa att en jamn inflyttning sker.

Det pagar en utvérdering av den sophanteringslésning som har byggtsi de
tidigare etapper av §jostaden. Denna kan ledatill andring i planomradet.

Resultatet for planomradet &r mycket béttre an for de andra etapper av
Sjostaden. Detta kan delatill en forbéttring av ekonomin for hela projektet.
Det pagér ytterligare olika utredningar som syftar till forbattringar av
ekonomin varfor vi inte redovisar ekonomin i sin helhet. En sarskild
redovisning for hela projektets ekonomi beréknas ske fére semestern.

Mot redovisad bakgrund foéresar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden
aberopar och 6verlamnar detta tjansteutl dtande som remissvar pa
planférslaget.
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For den som vill se detaljplaneforslaget i sin helhet vanligen kontakta
handlaggaren Yussuf Hassen, tel 508 262 87 eller mail
Yussuf.hassen@hammarbys ostad.stockholm.se

SLUT
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