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Gatu- och fastighetsndmnden

Redovisning av parallella uppdragen for idrottshall " §éstadshallen” och bostader
inom kvarteret Vagskvalpet samt markanvisning for hyresratter inom kvarteren
Vagskvalpet och Godsfinkan i Hammar by Sjostad till Fastighetsbolaget Duvkullen
respektive Bygg-Vesta Fastigheter AB

FORSLAG TILL BESLUT

1. IDN och GFN godkanner den gemensamma beddmningen av parallella
arkitektuppdrag for bostader och idrottshall.

2. IDN och GFN bedlutar att idrottsférvaltningen och gatu och
fastighetskontoret skall vidareutveckla de forslag till idrottshall mm som
inlamnats och aerkommatrtill respektive namnd med en redovisning och
fordag till genomférande.

3. GFN anvisar mark for ca 100 hyresrétter inom kvarteret Vagskval pet till
Fastighetsbolaget Duvkullen.

4. GFN anvisar mark for ca 80 hyresrétter inom kvarteret Godsfinkan till
Bygg-Vesta Fastigheter AB.

5. GFN hemstdller hos stadsbyggnadskontoret om ny detaljplan foér kvarter
Godsfinkan for bostads- och kontorsandamal.

Olle Zetterberg Kjell Karlsson
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Bilaga 1: Kvarteret VVagskvalpet, bedomning av parallella arkitektuppdrag for bostéder och
idrottshall
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SAMMANFATTNING

Under hosten 2002 bedlutades det i idrottsndmnden och i gatu- och
fastighetsnamnden att lokalisera en idrottshall i kvarteret Vagskvalpet i
Hammarby Sostad. Kvarterets inre delar rymmer bostader. Intresserade
byggherrar har fatt konkurrera om marken genom att visa hur de kan bygga
bostéder som bade har 18g hyra och god gestaltning.

Arbetet har, infor ny detaljplan, inletts med att parallella arkitektuppdrag
genomfaorts for idrottshallen samt for arslutande bostadsdel. Utvarderingen
som kontoret och férvaltningen gjort tillsammans med
stadsbyggnadskontoret bifogas detta utlatande.

Det bostadsforetag som bade kunde uppvisa en 1ag hyresniva, dvs 1300
kr/mf BOA och &, samt god arkitektur var Fastighetsbolaget Duvkullen.
Gatu- och fastighetskontoret foredar att bolaget anvisas mark for ca 100
hyresrétter inom kvarteret V agskval pet.

Ytterligare ett bostadsforetag kan uppléata hyresrétter till en 1ag hyresniva
Det & Bygg-Vesta Fastigheter AB. Deras fordag kunde inte métasig
arkitektoniskt med Duvkullens i detta projekt. Men forslaget var énda sa
intressant att gatu- och fastighetskontoret foredar att Bygg-Vesta anvisas
mark for ca 80 hyresrétter pa annan plats i Hammarby Sjostad. Dettainom
kvarteret Godsfinkan.

Idrottshallens volym och héjd bor vara samstammig med bostadernas krav
paintimitet och god gardsmiljo samt ge ljudavskarmning. Gatu- och
fastighetskontoret vill inrymma en parkeringsyta som ett tillskott for
naromradet.

Detta sasmmantaget har gjort att foreslaget koncept till idrottshallsbyggnad
haller avsevard hdjd och innehdller ett antal garageplan. Idrottsforvalt-
ningens program for idrottsanl &ggningen innehaller ett Gvre plan med
fullstor idrottshall med plats for ca 350 askadare och ett undre plan frisk-
vardsytor, méjliga for uthyrning till kommersiell friskvardsverksamhet.

Tre arkitektkontor inbjods att deltaga. Det forsdlag som bést dverensstammer
med idrottsforvaltningens program men ocksa &r det dyraste &r forsaget
fran Brunnberg & Forshed Arkitektkontor Ab. Idrottsforvaltningen och
gatu-och fastighetskontoret begar att fa i uppdrag att vidareutveckla
fordagen till idrottshallen mm och aterkommartill respektive némnd med
fordag till huvudmannaskap, finansiering mm. Se vidare bilaga 1.



UTLATANDE

Orienterande karta 6ver Hammar by Sj6stad

Bakgrund

En komplex stadsbyggnadssituation har uppkommit i kvarteret \V agskval pet
i Hammarby Sjostad. Héar skall det paett litet kvarter byggas en fullstor
idrottshall med parkeringsgarage under och ca 100 hyresrétter. Se lage bild

Sddra Lanker

/|
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Fran borjan var det tankt att det skulle ligga ett kontor mellan bostadsdelen
och Stdra Lanken. Under hsten 2002 beslutades det i idrottsndmnden och i
gatu och fastighetsnamnden att det skulle lokaliseras en idrottshall till
Hammarby Sjostad i kvarteret V agskvalpet.

Idrottsforvaltningen fick i uppdrag att ta fram ett forslag pa idrottshall.
Budgeten for gava idrottshallen sattes till ca40 Mnkr. Idrottsférvaltningen
foredog i sitt lokalprogram foér idrottshallen &ven ett plan med
friskvardsytor, mojligt for uthyrning till friskvardsentreprendr.
Forvaltningen ser déarvidlag &ven en mgjlighet att samordnartillsyn och
dylikt mellan framtida entreprentr och idrottshallen.

Gatu och fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret arbetade parallellt
med problemet att det inte kommer att finnas tillréckligt med bilplatser i
Hammarby Sjostad. | dagslaget klaras behovet av en stor ytparkering pa
Lugnet. Men omradet har nu markanvisats och skall om ca 1 ar borja
saneras. Dablir l&get akut da det inte finns nagon erséttningsyta. Ett
parkeringsgarage skulle kunna vara | ésningen.

Lé&get for parkeringsgaraget ar mycket brai kvarter Vagskvalpet.
Produktionsmassigt ligger dven detta brai tiden, da det skulle kunna sta
fardigt att ta emot vissa av omradets bilar, nér de 400 bilplatserna forsvinner
pa Lugnet. Inom kvarter Vagskvalpet finns det en mgjlig plats for
parkeringsgarage under idrottshallen.

Parallella uppdragen

Idrottsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret och gatu- och
fastighetskontoret bestdmde sig for att tillsammans genomféra parallella
uppdrag for idrottshallen med friskvardsyta och underliggande parkerings-
garage samt for ett bostadskvarter med billiga hyresrétter.

Under november manad 2002 formulerade idrottsforvaltning, gatu- och
fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret ett gemensamt program for de
parallella uppdragen. | december manad inbjods ett antal byggherrar som
bygger och forvaltar hyresrétter och ett antal arkitektkontor att deltaga. De
lamnade in sinaférdag i dutet av januari 2003.

Idrottshallen

Idrottsférvaltningen valde tillsammans med stadsbyggnadskontoret ut tre
arkitektkontor. Arkitektkontoren var:

? AIX Arkitekter Ab, under ledning av Mikael Uppling,

? Brunnberg & Forshed Arkitektkontor Ab, under ledning av Soren
Eriksson,

? Sandell Sandberg Ab, under ledning av Tomas Sandell.



Bostadsdelen

For att medverkatill att fler billiga hyresrétter tillskapas i Sjdstaden tog
gatu- och fastighetskontoret fasta pa att ett antal byggherrar under 2002
visat intresse for att uppfora hyresrétter till 1agre hyresnivaer. Kvarteret
Végskvalpet var en lamplig plats for hyresrétter med relativt 1aga
hyresnivéer.

Gatu- och fastighetskontoret valde ut tre mindre fastighetsbolag for de
parallella uppdragen. De fick sedan gélva vélja vilket arkitektforetag de
ville samarbeta med.

? Arcona Ab, arbetade med BSK Arkitekter Ab,

? Bygg-Vesta Fastigheter Ab, arbetade med Al X Arkitekter Ab,

? Fastighetsbolaget Duvkullen, arbetade med Falk Arkitekter Ab.

Gatu och fastighetskontoret valde bolagen for att dessa genom en
sméskalig foretagsstruktur hade forutséttningar att klara de snava
ekonomiska kriterierna. Mindre bolag har erklare beslutsvagar och tydliga
dgare. De ingdr oftai mindre natverk och samarbetar med andra mindre
foretag. De & sdllan tyngda av interna kostnader och hoéga vinstkrav.

Noteras bor dock att dessa foretags samlade produktionskapacitet i
dagslaget inte &r tillracklig for att kunna leverera bostader i nagon storre
omfattning i stockholmsomradet.

Samtliga bolag fick samma grundkrav pa stadsmassighet och malet att
skapa ett bostadskvarter med en snitthyra p& 1300 kr/mf BOA och & fér en
|agenhet p& 77 n? BOA. Detta med nuvarande tomtréttsavgallden pd 75

kr/mf BTA och &. For att klara dettai nuvarande konjunktur krévs det att s&

mycket yta som mgjligt i husen & uthyrningsbara och att
produktionskostraderna halls 1aga. Den som bésta uppfyllde malen skulle
komma att foreslas en markanvisning.

Beddmning

De inlamnade ford agen bedomdes utav manga olika kompetenser inom
kontoren och forvaltningen. Beddmningen sammanstélldes utav en
beddmningsgrupp bestdende av Ake Roxberger, | drottsférvaltningen, Jan
Inghe, Stadsbyggnadskontorer, samt Lars Franne och Per Magnius, Gatu-
och fastighetskontoret.

Samtliga forslagsstéllare gjorde utifran budgeten mycket ambitiésa och
spannande fordag. Kontoren och férvaltningen var mycket ndjda med
inldmnat material.

[drottshallen
Bedomninggruppen kom fram till att det forslag som ldmnats utav

Brunnberg & Forshed Arkitektkontor Ab bést hade klarat av att moéta de
krav som stéllts.

5(11)



-

s =

Bild 2. Exterior illustration fran Brunner & Forshed Arkitektkontor Ab

Infor den vidare arkitektbearbetning maste kontoren och forvaltningen ta
stallning till om parkeringsgaraget och friskvardsytan skall ingd, om satill
vilken omfattning och med vilken eller vilka huvudman. Idrottsforvalt-
ningen och gatu- och fastighetskontoret kommer sdledes att foresla for
respektive namnd att uppdrag ges att utreda fragan vidare.

Bostadsdelen

En viktig bedomningsgrund har varit byggkostnad och forvantad hyresniva.
Bade byggkostnadsnivan och hyresnivan har blivit relativt hog inom
Hammarby Sostad. Gatu- och fastighetskontoret forsoker i och med detta
parallella uppdrag inte bara hitta ett foretag som kan bygga ett attraktivt och
stadsméssigt bostadskvarter utan dven gora det till enlag
produktionskostnad och uppldta mot relativt |aga hyror.

Samtliga foretag redogjorde intressanta och konkurrenskraftiga kalkyler.
Sava Duvkullen som ByggVesta & villiga att bygga lagenheter och hyra ut
dem till en hyresniva pa ca 1300 kr/n? BOA och&r for en lagenhet p& 77
kvm. Arcona &r villiga att bygga |agenheter till en hyresniva pa ca 1500
kr/mf BOA och &r. Produktionskostnaden for samtliga férvantas vara ca
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14000-15000 kr/mf BOA vilket & avsevart |agre &n Hammarby Sjostad i
ovrigt.

Beddmningsgruppen kom efter noga 6vervagande fram till att det samlat
basta forslaget bade vad géller arkitektur och gestaltning samt
boendeekonomi var fordaget lamnat av Fastighetsbolaget Duvkullen. Gatu
och fastighetskontoret kommer sdledes foresld némnden att Duvkullen far
en markanvisning inom kvarteret Vagskvalpet. Se bild 4 och 5.

Hallen skyddar
bostadsdelen mot
Sddra Lanken

8 g W e

. b i I A, .
Bild 4. Fagel perspektiv dver forsag fran Fastighetsbolaget Duvkullen.
[llustration av Al X Arkitekter Ab.

-.__ﬂ

Bild 5. Planskiss Gver Duvkullens forsag. lllustration av AIX Arkitekter Ab.
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Markanvisning for kvarteret Godsfinkan

Bedomningsgruppen ser ven att Bygg-Vesta Fastigheter Ab bor belnas
med en markanvisning. Deras fordag var mycket ambitiost och
genomarbetat. Inom projekt Hammarby Sjéstad kan de beredas en
markanvisning inom kvarteret Godsfinkan.

Gatu- och fastighetskontoret foreslar darfor att namnden anvisar mark till
Bygg-Vesta inom kvarteret Godsfinkan. Detaljplanearbetet skulle kunna
starta omgaende. Ca 80 hilliga hyresrétter kan vara inflyttningsklaratill &r
2006. For lage se bild 6 sidan 10.

Mer om bedomningen, se vidare bilaga 1: Kvarteret Vagskval pet,
beddmning av parallella arkitektuppdrag fér bostader och idrottshall.

Utbyggnadsforslag for kvarteret Vagskvalpet och Godsfinkan
Kvarteret VVagskval pet
Idrottshall, friskvardsdel och p-garage.

[ drottsforvaltningens huvuduppdrag &r att uppfora en idrottshall med en
budget pa ca 40 Mnkr. Idrottsforvaltningen tillsammans med gatu- och
fastighetskontoret kommer om ndmnderna bifaller att vidareutveckla
idrottshallen med en separat friskvardsdel avsedd for uthyrning samt ett
parkeringsgarage.

Anledningen till ovan angiven 6nskan om inriktning ar flera. Dels for att
sakerstadlla att byggnaden som helhet blir tillrackligt stor sd att den kan
fungera som barriar mellan bostadsdelen och Sodra Lénken. Ett gym eller
annan friskvardsverksamhet vore en tillgang for omradet. L &get torde dven
varaintressant for en kommersiell friskvardsentreprendr. Omradets manga
boende och nérheten till Sodra Lanken ger ett bra kundunderlag.
Parkeringsgaragefragan &r viktig for omradets totala attraktivitet och
darmed omradets majlighet att hitta bostadsinvesterare. Att fain alla dessa
funktioner pa samma mark & dessutom bra ur markutnyttjandesynpunkt. De
tre funktionerna skulle som solitarer ta storre markytai ansprak an om de
samlasi en stor byggnad.

Avsikten &r att idrottsforvaltningen endast skall stéd som byggherre for
idrottshallen, g for de kommersiella ytorna (friskvardsytor, parkeringsytor).
Idrottsforvaltningen och gatu och fastighetskontoret kommer gemensamt
att sokainvesterare till friskvardsdelen respektive parkeringsgaraget samt
aterkomma till ndmnderna med en redovisning och forslag till beslut.

En mgjlig 16sning hér & att aviserad framtida tredimensionell
fastighetsbildning genomfdrs. Alternativt kan hallen och évriga delar i huset
uppforas av extern byggherre och att idrottsforvaltningen sedan gér in som
garanterad hyresgast i idrottshallen med t e x ett hyresavtal som [6per pa 25
ar. Detta forutsatter att idrottsforvaltningen erhdller en kommande érlig



budgetforstarkning motsvarande hyreskostnaden och erforderliga
driftskostnader. Hyreskostnaden bor beraknas utifran galvkostnad for
idrottshallen.

Jamfort med att bygga en idrottshall direkt pa marken, vilket var
utgangspunkt for de politiska beslut som hittills fattats, okar
grundlaggningskostnadernatill f6ljd av parkeringsgaraget och
friskvardsdelen. Sjdva idrottshalIsprojektet kommer inte belastas med dessa
utbkade kostnader, utan endast belastas med grundl&ggningskostnader som
om idrottshallen grundlades direkt pa marken.

Prelimindra kalkyler pekar pa att enbart féreslagna idrottshallar, exklusive
friskvardsdel och parkeringsgarage, kostar ca40-55 Mnkr att uppfora.
Driftkostnad for en hall av denna typ uppskattas till ca 2-3 Mnkr/ar.

Bostadsdelen

Skisserna i fordaget visar i stora drag projektets utformning, enligt bild 4
och 5 pasidan 7. Exploateringens innehdll och utformning kommer att
provasi sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

Fastighetsbolaget Duvkullen &r ett mindre fastighetsbolag med ursprung i
Linkoping. Dér har de byggt och forvaltar ett flertal hyresfastigheter. De har
under en langre tid forsokt att etablera sig i Stockholm och sokt
markanvisningar. Férutom den markanvisning som gatu och fastighets-
kontoret foresar i kvarter Vagskvalpet har de tidigare erhdllit tva
markanvisningar inom Stockholms stad, detta pa Nordvastra Kungsholmen
samt i Hassalby.

Kvarteret Godsfinkan

Bygg-Vesta Fastigheter Ab och gatu- och fastighetskontoret ser att omradet
ger forutsattning for ca 80 l&genheter i flerbostadshus. Bygg-Vesta skall
uppldta lagenheterna med hyresrétt. Detta till en for omrédet relativt 13g
hyresniva pé ca 1400 kr/m? BOA och & for en |agenhet p& 77 nt. Bild 6
visar ungefarlig utbredning. Exploateringens innehall och utformning
kommer att prévasi sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

Bygg-Vesta Fastigheter Ab & ett mindre fastighetsbolag med ursprung i
Linkoping. Dér forvaltar de ett flertal hyresfastigheter. Under en senare tid
har de forsokt att etablerasig i Stockholm. De soker aktivt efter
markanvisningar men har g anvisats nagon annu.

Inom kvarteret Godsfinkan ryms det &ven kontor, dar det inte & lampligt for
bostadsbebyggelse, pga av buller fran Hammarby allé. En forusattning for
exploatering i kvarteret Godsfinkan &ar att omradets parkeringsbehov
tillgodoses for bade bostads- och kontorsdelen i ett gemensamt garage.

Gatu- och fastighetskontoret for dialog med kontorsexploattr. Kontoret
aterkommer till némnden med forslag pa markanvisning for kontor senare.
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Om gatu och fastighetsnamnden anvisar mark for hyresrétter till Bygg-
Vesta Fastigheter Ab s& kan planarbetet paborjas omgaende. Om projektet
foljer en normaltidsplan sa kan Hammarby Sjostad fa ca 80 relativt billiga
hyresrétter klara for inflyttning under & 2006.

v

Befintliga

| B

VN kontor

Ca 80 hyresrétter [ W\

Innehdll i markanvisning

Om gatu och fastighetsnamnden fattar beslut om markanvisning kommer
kontoret att upprétta markanvisningsavtal med respektive bolag med bl a
foljande villkor:

- Byggherrarna skall forbinda sig att folja de krav som stélls pa

byggherren enligt stadens policy fér markanvisning

Byggherrarna forbinder sig att foljariktlinjerna for stadens program

"Ekologiskt byggande i Stockholm”

- Byggherrarna skall stréva efter att uppna de ma som angesii
"Miljoprogram for Hammarby Sjostad”

- Byggherrarna skall stréva efter att uppfyllama och riktlinjer i
"Riktlinjer for handikappanpassning i utemiljon” och ” Spetskrav
rorande tillganglighet i Hammarby Sj6stad”.

- Byggherrarna skall férbinda sig att starta byggproduktionen och
genomfdra projektet i enlighet med de tidplaner som staden och
byggherrarna gemensamt kommer att upprétta.

- Byggherrarna skall g harétt till kompensation i det fall byggrétterna i
det fortsatta arbetet skulle minska.

- Overenskommelse om exploatering tréffas inom tva ar.
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Samt att:

- Byggherren inom kvarteret V agskvalpet skall upplata lagenheterna till
en hyresniva pa hogst 1300 kr/n? BOA och & for en lagenhet pa 77 nt.
Detta i prisniva gallande for & 2003 och under 5 ar framét.

- Byggherren inom kvarteret Godsfinkan skall upplata lagenheternatill en
hyresniva pa hdgst 1400 kr/m? BOA och &r for en lagenhet p& 77 nt.
Dettai prisniva galande for & 2003 och under 5 ar framét.

Utbver dessa villkor skall byggherren vara medveten om att staden i
kommande exploateringsavtal kan komma att stélla ytterligare krav pa hur
uppfyllandet av utfastelser betraffande kvalitet och miljé skall redovisas.

Forvaltningens och kontoretsforslag

Idrottsférvaltningen och gatu- och fastighetskontoret foreslar att
idrottsndmnden och gatu- och fastighetsnamnden godkénner den
gemensamma bedémningen av parallella arkitektuppdrag for bostéder och
idrottshall.

Idrottsnamnden och gatu och fastighetsnamnden bedlutar att
idrottsforvaltningen och gatu och fastighetskontoret skall vidareutveckla de
fordag till idrottshall mm som inldmnats och &erkommatill respektive
namnd med en redovisning och fordlag till genomforande. | arbetet ingar
bland annat att hitta forandringar som minskar utgifterna fér hallbygget.

Gatu- och fastighetsnamnden anvisar mark for ca 100 hyresrétter inom
kvarteret Vagskvalpet till Fastighetsbolaget Duvkullen, samt ger kontoret i
uppdrag att upprétta markanvisningsavtal med bolaget.

Gatu och fastighetsnamnden anvisar mark for ca 80 hyresrétter inom
kvarteret Godsfinkan till Bygg-Vesta Fastigheter AB, samt ger kontoret i
uppdrag att uppratta markanvisningsavtal med bolaget.

Gatu och fastighetsndmnden hemstéller hos stadsbyggnadskontoret om ny
detaljplan for kvarter Godsfinkan for bostads- och kontorsandamal.

SLUT
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