GATU- OCH TIJANSTEUTLATANDE

FASTIGHETSKONTORET il;)l\l 2002-10-22
Handl&ggare: AnnaHaag 2002-10-03

Region Innerstad

Projekt Hammarby Sj6stad

Tel: 508 262 93
anna.haag@hammarbysjostad.stockholm.se

Dnr: 99-511-2864 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Genomforandebeslut fér kv Forsen, Hammarby Sj6stad.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Investeringsutgifter pa 103 mnkr. enligt detta utl&tande godkannes.

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

3. Namnden understéller beslutet for kommunfullmaktiges godkannande.

Bedlutet justeras omedel bart.

Olle Zetterberg

Goran Gahm
Lars Franne

SAMMANFATTNING

Detaljplanen for kv Forsen, Hammarby Sjdstad, antogs av
Stadsbyggnadsnamnden 2002-10-05. Saneringsarbeten startade i maj 2002
efter ett delgenomforandebesiut pa 18 mnkr i Gatu- och fastighetsnamnden
2002-04-16. Saneringsarbetena kommer att avslutas under oktober manad -
02. Projektering av ledningar och gator har pagatt under hésten och
upphandling planeras att ske under november. Anléggningsarbeten bor
sedan kommaigang under december manad for att klara en byggstart av
Svenska Bostaders hyres- och studentbostéder till sommaren 2003.

Den pressade tidplanen och betydel sen av att bostadsproduktionen inte
forsenas gor det viktigt med en snabb hantering av detta beslutsarende.
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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.

De sammanlagda investeringsutgifterna beraknas idag till 103 mnkr.
Exploateringskalkylen ger till resultat ett underskott pa ca 46 mnkr, vilket
motsvarar ca 241 tkr/ekvivalent |1&genhet. Stadens utgifter for exploatering
finansieras via gatu- och fastighetsnamndens investeringsbudget.

Att underskottet per Igh & sa stort som 241 tkr/ekvivalent Igh beror paflera
saker. For att iordningstélla marken sa har marksanering genomforts och
ledningar har flyttats. Kostnaderna for markanl éggningarna (framst
gatuanl&ggning) &r jamforel sevis hoga. Detta beror pa att park- och
gatumark som forsorjer intilliggandeomraden, som kvarteret V agskval pet,
ingdr i denna detaljplan och att de geotekniska forhallandena &r svéara sa att
stora delar av lokalgatorna maste anlaggas med forstarkt grund (paldéck).
Dessutom kréver detaljplanen kostsamma dtgérder i form av
avkorningsskydd och ingrepp pa Hammarby Fabriksvég for att hantera
riskfrégorna (farligt gods transporter).

Stadens mal att nyproducerade bostader skall upplatas med varierade
uppléatel seformer har i detta projekt framjatsi och med att ca 65 st
hyreslagenheter, ca 65 studentl&genheter och ca 110 bostadsrétter har
skapats.

Kontoret fores &r att gatu- och fastighetsnamnden godkanner
investeringsutgifter om 103 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet i enighet med detta utldtande.

UTLATANDE

Bakgrund

Detaljplanen Forsen har sin grund i det fordjupade oversiktsplanearbetet
"Hammarby Sj6stad Program for detaljplanelaggning aug 1996”. |
programmet redovisades bostader inom kv Forsen.

| det inledande planarbetet for det storre planomradet Sickla Park
omfattades bade kvarteret Forsen och Vagskval pet. Efter planremiss/
samrad bedomdes det inte finnas forutséttningar for att ga vidare med
detaljplanel aggningen av kv Vagskvalpet och detta kvarter lyftes bort. | ett
tjansteutl dtande som kommer att behandlasi Gatu- och fastighetsnamnden
och Idrottsnémnden s foresldr kontoren att en idrottshall placerasinom
kvarteret V agskval pet.

Detaljplanen for kv. Forsen &r belaget mellan Bétbyggargatan, Vavar Johans
gata och Hammarby Fabriksvég. Planen omfattar &ven en forskoletomt,
kvarteret §jon, beléget mot Sickla Park. Delar av Bétbyggargatan, Vavar
Johans gata och ny lokalgata parallell med Hammarby Fabriksvag ingar
aven i detaljplanen.



Del av detaljplanekartan for kv. Forsen

Planen berdr fastigheten Sodra Hammarbyhamnen 1:3 i Stockholms
kommun. All mark inom omradet &gs av Stockholms stad och ingen
bebyggel se finns inom omrédet. Kvarteren andluter till Sickla Park dér
betydande bestand av stora ekar finns bland hogt belagna stenhéllar. En
kompletterande tradinmétning i detaljplaneomradets angransning mot
parken har utforts. Inom den planerad kvartersbebyggelsen i kvarteret
Forsen finns ingen vegetation.
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Tidigare beslut
Detaljplanen Forsen antogs av stadsbyggnadsnamnden 2002-10-05.

Bedlut i gatu- och fastighetsndmnden rorande detaljplanen Forsen:

?  Inriktningsbeslut och markanvisning till NCC och Svenska bostéader,
GFN 2000-03-28

? Remissvar, GFN 2001-08-21

?  Genomforandebesut marksanering, GFN 2002-04-16

? Reviderad markanvisning, GFN 2002-09-10

Gatu- och fastighetsnamnden har anvisat mark inom detaljplaneomradet for
ca 65 st hyresrétter och ca 65 st studentbostader till Svenska Bostéder och
for ca 110 bostadsldgenheter till NCC. Forskolan inom kvarteret Son &r €
markanvisad.

Beskrivning av projektet

Planen syftar till att majliggora uppforandet av tét stadsmassig bebyggel se
av innerstadskaraktar, som en del av Hammarby Sjostad. Detaljplanen
mojliggor ny bostadsbebyggel se med ca 240 |égenheter, varav ca 65
studentl&genheter, samt forskola och lokaler for service och verksamheter i
bottenvaningarna. Planen m6jliggor vidare anlaggande av Bétbyggargatans
anslutning till Hammarby Fabriksvdg samt erforderligt |okal gatunét.

Planens markutnyttjande & svart att métai form av kvartersexploateringstal
da en sa stor andel av planomrédets yta upptas av park- och gatumark som
aven forsorjer intillliggande omraden. Tomtexploateringstalet for kvarteret
Forsen &r 2,2 vilket motsvarar genomsnittet inom Sickla Udde men & hogre
an angransande kvarter Lugnvattnet och Innanhavet.

Park

Sickla Park innehdller hallmarker pa en kulle som ligger soder om det
blivande kvarteret Forsen. Parkomradet innehdller ett flertal stora ekar.
Samtliga stora ekar och &ven andra stora trad ska bevaras. De stOrre ekarna
har givits en skyddsbestdmmelse i planen. Utbyggnaden av Véavar Johans
gatainnebér att tva medelstora ekar maste avverkas pa grund av gatans
majliga hojdséttning. Dessa ska ersdttas med motsvarande nyplanteringar
med speciellt stora ekar.

Gator och trafik

Batbyggargatans esplanad utformas med samma principsektion som inom
Sjostadens 6vriga delar, dvs med mittplanteringar och enkelriktade korbanor
med cykelfélt, parkering, trottoarer och trédplanteringar 1&ngs angransande
bebyggelse. Mindre avvikelser mot andra delar forekommer hér beroende
pa att sparvagen inte trafikerar berord del. Batbyggargatan andluts i ett
forsta skede med en provisorisk dubbelriktad anglutning till Hammarby
Fabriksvag.

Hammarby Fabriksvag bibehdllsi ett forsta skede med dagens utformning
med tva korfalt i var riktning. Av sikerhetsskal ska dock vagens
hojdsattning justeras sa att avrinning sker mot mittremsan vid ett ev. bransde



lackage vid en farligt gods-olycka. | samband med planerad utbyggnad av
ny trafikplats vid Nacka Port planeras vagens plan och hojdliége och
sektion att justeras. | samband med detta planeras aven en ny utformning av
korsningspunkten med Batbyggargatan/Uddvagen.

Parallellt med Hammarby Fabriksvag redovisar planforslaget en ny
lokalgata. Lokalgatan avskiljs med en mur (avkorningsskydd) mot
trafikleden av sakerhetsskdl. Gatans andlutning till Batbyggargatan utformas
som en markerad entréplats med speciell beldggning. Aven denna entréplats
omsluts av murar.

Véavar Johans gata sydvast om kvarteret byggs ut for att férsorja kommande
bostadsbebyggel se inom kvarteret V agskvalpet. Slutligen redovisar
detaljplanen ytterligare en mindre lokalgata sbder om kvarteret Forsen. Pa
grund av gatans korta langd kan den utformas med endast ett korfalt.

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 grundférstéarkning dels samordning av
samtliga aktiviteter inom och i anslutning till planomradet.

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

Saneringsarbeten startade i maj 2002 efter ett delgenomforandebesiut pa 18
mnkr i Gatu- och fastighetsndmnden 2002-04-16. Saneringsarbetena
kommer att avslutas under oktober manad -02. Projektering av ledningar
och gator har pagétt under hosten och upphandling planeras att ske under
november. Anlaggningsarbeten bor sedan kommaigang under december
manad for att klara en byggstart av byggherrarna sommaren 2003. Forsta
inflyttning tros kunna bli varen 2005.

Tidplan

Detaljplanen antags sept, ar 2002
Saneringsarbeten paborjades maj, ar 2002
Fastighetsbildning/bygglov kvartal 1- 2, & 2003
Byggstart, Svenska Bostader kvartal 2-3, & 2003
Byggstart, NCC kvartal 2-3, & 2003
Inflyttning under & 2005

Tidplanen forutsétter en snabb hantering av detta beslutsérende.

Avtal som erfordras genomforandet

?  Overenskommelse om exploatering mellan staden och respektive
byggherre som skall erhdllatomtrétt alt. forvarva marken.
Overenskommelserna reglerar kommande
tomtréttsuppl atel se/forsaljning samt fragor i samband med
exploateringen (genomférande av miljéprogram, tidplan mm).
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? Avtal med ledningsigare avseende genomfdrande och upplételse i mark
eller kulvert.

Konsekvenser av projektet

Milj6

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 beslysa ar riskfragor och buller. En separat riskanalys har
utforts for att belysa risker orsakade av transporter av farligt gods pa Sodra
Lanken och Hammarby Fabriksvag. | planbestammelsernaregleras
sakerhetshojande atgarder s att sakerheten for dem som bor och vistasi
omradet skabli tillfredsstéllande. Planomradet kommer att vara utsatt for
buller fran trafiken pa Sodra L anken och Hammarby Fabriksvag. For att
dampa bullret ner till acceptabel inomhusniva kravs fasader och fonster med
forstarkt ljudisolering, bullerskarm samt delvis inglasade balkonger i
omradets sodra del.

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

Ekonomi

Stadens inkomster utgors av det markvérde som skapas genom
planl&ggningen. Uppléatelse av mark med tomtrétt och férsaljning av mark
& det som blir aktuellt inom planomradet. Markvéardet utgors av det
beraknade avgaldsunderlaget vid en framtida tomtrattsuppl atel se samt
kopeskillingen. Preliminara kalkyler visar painkomster om ca 52 mnkr.

Stadens utgifter for iordningstéllande av marken for bebyggel se utgors av
kostnader for utredning, projektering, sanering, omléggning av ledningar,
anl&ggning av lokalgator och cykelvégar, anslutningsavgifter for VA,
fastighetsbildning, grundl&ggningsbidrag samt vissa parkanléggningar. De
sammanl agda investeringsutgifterna beréknas idag till ca 103 mnkr. (I

expl oateringskal kylen nedan redovisas utgifterna och intakterna i dagens
prisniva, dvs g uppraknade. Darfor skiljer sig siffrornandgot at). Av stadens
investeringsutgifter pa 103 mnkr sa &r i dagslaget ca 7 mnkr forbrukat pa
utredningar, projektering och marksanering. (Delgenomforandebesiut pa 18
mnkr fattadesi GFN 2002-04-16).

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca -

46 mnkr, vilket motsvarar ca -241 tkr/lgh dér en lagenhet motsvarar 100
kvm. Se exploateringskalkyl nedan.
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Exploateringskalkyl

UTGIFTER

Administration (tkr) 5000
Utredningar/analyser (tkr) 1000
lordningstéllande av mark (tkr) (varav sanering 28 000
14 mnkr)

Projektering, projekteringsedning (tkr) 3000
Anl&ggning av gator och parker (tkr) (inkl. 48 000
paldack, avkorningsskydd mot Hammarby

Fabriksvdg mm)

Byggledning (tkr) 3 000
Ovrigt och reserv (tkr) 10 000
Summa (tkr) 98 000
INKOMSTER

Avgddsunderlag (tkr) 14 000
Markforsaljning (tkr) 32 000
Ovrigt (tkr) 6 000
Summa (tkr) 52 000
SAMMANSTALLNING

Resultat (tkr) - 46 000
Resultat per Igh (tkr) -241
Markanl&ggningskostn. per Igh (tkr) 326

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 underhalskostnadernainom gatu- och
fastighetndamndens ansvarsomrade blir enligt genomférd kalkyl 150 000
kr/ar. For Katarina-Sofia stadsdel sférvaltning blir de beréknade drift och
underhallskostnaderna enligt kalkyl 250 000 kr/ar. K apitalkostnaderna
uppgdr till 5 mnkr.
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Risker

Den kalkyl som ligger till grund fér uppskattningen av kostnaderna for
gatu- och parkanldggningsarbetenai exploateringskalkylen & bersknad pa
en systemhandling sa sakerheten &r god. Dessutom har en riskanalys
genomfors som gjort att riskerna och osékerheterna har kunnat minimerats.

Kontor ets synpunkter och férslag

Detaljplanen for Forsen & en del av utbyggnaden av Hammarby Sj6stad.
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 Sj6stads 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/lagenhet
Dessa mal uppfylls g i detta delprojekt.

Att underskottet per Igh & sa stort som 241 tkr/ekvivalent Igh beror paflera
saker. Kostnaderna for iordningstallandet av marken (sanering mm) och fér
gatuanl &ggningarna &r jamforel sevis hoga. Detta beror pa att park- och
gatumark som forsorjer intilliggandeomraden ingar i denna detaljplan och
att de geotekniska forhallandena & svara. Dessutom kréver detaljplanen
kostsamma atgarder i form av avkorningsskydd och ingrepp pa Hammarby
Fabriksvag for att hantera riskfragorna (farligt gods transporter).

Stadens mal att nyproducerade bostader skall upplatas med varierade
uppléatel seformer har i detta projekt framjatsi och med att ca 65 st
hyreslagenheter, ca 65 studentlagenheter ca 110 bostadsl &genheter har
skapats.

Kontoret foreslar att ndmnden godkanner investeringsutgifter om 103 mnkr
och fattar genomfdrandebesiut om projektet.

SLUT



