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GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2004-05-04

Handl&ggare: Marcus Nordlund 2004-04-15
Region Innerstad

Projekt Hammarby §ostad

Tel: 508 264 34

e-mail: marcus.nordlund@gfk.stockholm.se

Dnr: 04-512-814 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Fordag till detaljplan for Godsfinkan m m i Hammarby S dstad,
remiss och genomférandebedlut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsnamnden som svar pafordag till ny detaljplan inom kv Godsfinkan m
m i Hammarby Sjostad, S-Dp 2003-0035623-54.

2. Gatu och fastighetsnamnden godkanner investeringsutgifter pa 32 mnkr och
investeringskomster pa 0,5 mnkr enligt detta utlatande.

3. Gatu och fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att genomféra projektet i
enlighet med detta utl&tande.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Lars Franne

SAMMANFATTNING

Stadsbyggnadskontoret har stéllt ut férslag till detaljplan fér Godsfinkanmmii
Hammarby Sjostad. Planforslaget innehaller en skola for ca 650 elever, ett allmant
garage for ca 110 — 130 bilar och nybyggnadsrétter motsvarande 405 hyreslégenheter,
varav ca 205 vanliga hyresl agenheter med ambitionen att na lagre hyresnivaer an
tidigare projekt i Hammarby Sjostad, samt 200 studentlégenheter.

Bilaga 1. Fordag till program foér kommersiella lokaler i Hammarby Sjostad



Kontorets uppgifter for iordningstéllande av marken infor forsta byggstart hosten 2004
for byggherren ByggVesta Bo (med bas i Linkdping) & att marksanera, utféra
nodvandig flytt av ledningar och néatstationer i omradet. Nar byggherrarnainom
detaljplan Godsfinkan har fardigstalt sina projekt, vilket sker under 2006/2008, ska
kontoret anladgga gator, torg och parker. Kontorets sasmmanlagda investeringsutgifter
berdknas till ca 32 mnkr. Exploateringskalkylen ger ett resultat om ca 18 mnkr, vilket
motsvarar ett verskott om ca 99 000 kr/ekvivalent lagenhet. Overskottet ska ses mot
bakgrund av att huvuddelen av underliggande infrastruktur redan &r utférd inom
angransande planprojekt.

Kontoret har tagit fram fordag till nya tomtréttsavgader och slopande av det generella
grundl&ggningsbidraget for flerbostadshus. Avgaldsunderlaget i denna redogorel se
baseras pa detta forslag. Nagot grundlaggningsbidrag har inte tagits med i de
ekonomiska kalkylerna med hénsyn tagen till; dels prelimindra bedémningar om goda
grundl&ggningsforhallanden i kvarteret Godsfinkan; dels férslaget om slopandet av
grundl&ggningsbidraget.

Planens genomfdrande medfor att stadens mal om att nya bostader ska tillkomma pa
redan exploaterad mark uppfylls nér det gamla hamn- och industriomradet omvandlas
till bostadsomréde, skola, garage och park.

Kontoret anser att detaljplanen kan antas, i huvudsak enligt det remissférslag som lagts
fram. Kontoret foresar dock att plangransen justerasi tva omréden for att underl&ta
genomforandet av planen.

Kontoret foredar att gatu- och fastighetsnamnden godkanner investeringsutgifter pa ca
32 mnkr och investeringsinkomster om ca 0,5 mnkr samt ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet i enlighet med detta utldtande.

UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss dversant ett fordag till ny detaljplan for omradet
Godsfinkan m m i Hammarby Sjostad. Detaljplanen omfattar tva kvarter; Godsfinkan
och Kélnan. Kvarteret Kolnan & sedan tidigare planlagt inom ramen for Hammarby
Siostad men kréaver revidering da programinnehallet for skolan andrats.
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Kontoret har bedlutat att anvisa marken inom kvarteret Godsfinkan till ByggVesta Bo.
Marken inom kvarteret Kélnan har markanvisats till tre byggherrar; SISAB for
uppforande av skola, SSSB for uppforande av studentbostader och till Stockholm
Parkering for uppforande av ett underjordiskt garage. Marken for samtliga byggherrar
ska upplatas med tomtratt. Stadsbyggnadskontoret paborjade planarbetet & 2003.

Planomradet saknar idag allt vasentligt naturmark och véaxtlighet. Ingen befintlig
bebyggelse avses bli bevarad inom planomréadet. Planomradet fungerar idag som
etableringsyta for omkringliggande byggprojekt samt parkering. Omrédet bestod
tidigare av industri/hantverk/lagerbebyggel se.

Tidigare bedut

Foljande bedlut har hittills fattats i &rendet:

1996-09-05, SBN: Bedlut om fordjupad dversiktsplan for Hammarby Sjéstad
2004-12-11, GFN: Beslut om markanvisning, del av kv Kolnan till SSSB
2003-04-01, GFN: Bedut om markanvisning av kv Godsfinkan till ByggVesta Bo AB
2003-04-22, GFN: Beslut om markanvisning, del av kv Kdlnan till SISAB
2003-05-15, SBN: Bedlut att paborja planarbete for Godsfinkan m m

2004-03-02, GFN: Beslut om markanvisning, del av kv Kdlnan till Sthim Parkering

Detaljplanefor slag
Planférdaget syftar till att mojliggora uppforandet av tét stadsmassig bebyggelse av

innerstadskaraktar i anslutning till planomradet Sickla Kaj, K6lnan, Luma och
Hammarby Gard inom Hammarby Sjéstad.

Skala /SISAB

KOLNAN
PROgPEN (Garage)
Sth Parkering

Stuationsplan, Godsfinkan m m med kvarteren Godsfinkan och Kélnan



Planférdlaget mojliggor ny bostadsbebyggelse med ca 205 Iagenheter kring den
befintliga kontorsfastigheten i kvarteret Godsfinkan. Byggherren ByggVesta Bo AB
har for avsikt att bygga och erbjuda hyresbostéder till en lagre hyra éan vad som
hittills har blivit byggt i Hammarby Sjostad. Bostadsbebyggelsen omfattar 7 vaningar
inklusive butiks-/verksamhetsvaning mot Hammarby allé och 6 vaningar mot
Heliosgatan. Den bdjda huskroppen mot Hammarby allé far en portik i tva plan.

Planomrédet omfattar &ven del av det tidigare planlagda kvarteret K6lnan.
Detaljplanen reviderasi denna del p g aandrat programinnehdll for skolan. Skolan
planeras for ca 650 elever varav ca 80 daghemsplatser. Skolbyggnaden redovisas
uppdelad i tva delar; den bojda huskroppen mot Hammarby allé foreslds innehdlla
administration, lektionssalar, bibliotek etc, och en gymnastiksal forlagd till
gardssidan; den raka huskroppen mot Hammarby allé foreslas innehalla mer
praktisk-estetisk verksamhet.

Planférslaget mojliggor ett allmént parkeringsgarage for ca 110 - 130 bilar under
skolan. Parkeringsgaraget féresas bli en egen fastighet genom att majligheterna med
tredimensionell fastighetsbildning utnyttjas. Parkeringsgaraget kommer fa sin infart
fran Maltgatan.

Byggrétten for studentbostaderna kan tkas motsvarande 30 1&genheter 18ngs
Hammarby Alléi och med att den tidigare detaljplanen for Kolnan revideras for
skolans andrade programinnehall. Stiftelsen Stockholms Studentbostéader planerar
aven andra forandringar avseende planlésningen av sitt projekt, varfor dettai sin
helhet ingar i detaljplanen. Totalt kommer cirka 200 studentlagenheter kunna byggas.
Bostadsbebyggelsen mot Hammarby allé f&r 7 vaningar inklusive indragen takvaning
samt butiks-/verksamhetsvaning mot Hammarby allé och 6 vaningar mot Maltgatan.

Sammanfattningsvis far omradet et tillskott pa totalt ca 405 |agenheter, varav ca 205
vanliga hyreslégenheter och ca 200 studentbostader samt en skola for ca 650 el ever.
Den sammanlagda nybebyggel sen innefattar ca 36 700 nf BTA, varav ca 27 600 nt
BTA for bostader och 10 100 n? BTA skola och dvriga verksamheter.

Kommersiella lokaler

L okalhyresgaster och fastighetsagare i Hammarby Sjostad, bade kommunal g, privata
och bostadsréttsforeningar har uttryckt oro for dveretablering av kommersiellalokaler i
omradet dven palangre sikt.

Gatu och fastighetskontoret har i samrad med stadsbyggnadskontoret 12tit undersoka
lokalsituationen i Hammarby Sjostad. Undersokningen har utmynnat i ett férdlag till
program och principer fér nya projekt i Hammarby Sjostad avseende kommersiella
lokaler i bostadshus. Fordaget bifogas se bilaga 1.

| forslaget foreslar kontoren bl a att storre butiksetableringar ska koncentrerastill ett
antal centrumbildningar varav Lumatorget, invid Godsfinkan, & en. Den sammanlagda
mangden lokaler i planen for kvarteret Godsfinkan & ca 1000 BTA koncentrerat till
Hammarby allé.

Kommunikationer, biltrafik och parkering

Kvarteren Godsfinkan och Kélnan ligger ca 100 m fran hdllplats Luma som
trafikeras av tvarbana och bussar till Nacka och Stdermalm samt ca 300 m fran
s 6bussbryggan med sin battrafik till Sodermalm.

Med bil angors omradet via Heliosgatan, Maltgatan och Hammarby allé.



| kvarteret Godsfinkan bygger ByggV esta Bo ett parkeringsgarage for ca 80 bilar for
att tillgodose det egna behovet av parkering inom bostadsfastigheten. | kvarteret
Ko6lnan bygger Stockholm Parkering AB ett garage for ca 110 — 130 bilar for att
tillgodose; dels den stora efterfragan pa parkeringsplatser som idag finnsi de vastra
delarna av Hammarby Sj6stad; dels tillgodose SSSB'’ s behov av ca 10
parkeringsplatser samt och skolans behov av ca 5 parkeringsplatser. Antalet
parkeringsplatser inom detaljplanen uppgar totalt till ca 228 platser, varav ca 210
platser i garage och ca 18 pa gatumark.

Gang- och cykeltrafik

| Hammarby allé finns cykelfat som leder cyklisternatill Sddermalm och Nacka. |
parkomradet soder om planomradet planeras ett gang och cykelstrdk som tar gang-
och cykeltrafikanter fran Hammarby Sjostad upp till Gullmarsplansomradet.

Avfallshantering

Det dagliga avfallet [amnas i inkast i utrymmen vid entréerna for vidarebefordran i
ledning till en station&r sopsugsanl&ggning som planeras byggas vid Textilvégen.
Hamtning av bostadernas ovriga avfalsfraktioner sker vid sérskilda sopsorteringsrum.
En station for miljofarligt avfall placerasi andlutning till drivmedel stationen inom
SjOstadsporten.

Onskar du veta mer om planforslaget? Samtliga planhandlingar finns p& nétet under
www.stockholm.se/sbk. Val dér, klicka pa” Aktuella planprojekt” och sedan " Katarina-
Sofia’ dér finner du ” Godsfinkan m m”.

Tillganglighet

Nivaforhallanden
Planfordaget har utformats sa att omradets gatunat och gangbanor lutar mindre &n ca
1:40. Fran gatorna nas alla huvudentréer i plan med tillatna lutningar.

Angoringsavstand/parkering

Inom Godsfinkan har bebyggelsen utformats sa att samtliga trapphus ndsinom 10 m
fran kantsten. Ingen biltrafik forutom service- och brandfordon skaeller behover
forekomma pa garden. Vissa trapphus i kvarteret Godsfinkan har direkt anslutning till

garage.
Miljokonsekvenser

Bullernivaerna vid omgivande gator verskrider riktvardet 55 dB(A) som géller for
fasad vid bostader. De lagenheter som byggs mot gatan blir darfér dubbelsidiga s att de
far en tyst sidamot garden.

Luftkvaliteten i omradet bedoms klara gransvarden enligt miljokvalitetsnormer for
kvavedioxid och partiklar.

En 6versiktlig miljoteknisk studie har genomforts avseende markfororeningar. Denna
visar att merparten av omradet behover saneras.

Soder om planomréadet ligger den del av Hammarby industriomrade som, enligt
Oversiktsplanen for Hammarby Sjostad, ska finnas kvar. De verksamheter som direkt
berdr planomradet Godsfinkan &r Idestrands i kvarteret Godsvagnen 10 och Hammarby
Industrilackering AB i kvarteret Pasen 10.



For kvarteret Godsvagnen 10 &r det framst buller fran transporter som befaras utgora
storningar i parken och for den nya bebyggelsen inom detaljplanerna K élnan och
Godsfinkan. | parkstréket byggs darfor ett avskarmande plank.

L ackeringsverksamheten i kvarteret Pasen 10 medfér utslapp av [Gsningsmedel genom
ventilation dver tak. Omfattningen & inte sa stor att utslappen medfor
halsokonsekvenser for de boende i Godsfinkan men lukten skulle tidvis kunna bli
stérande. Gatu- och fastighetskontoret forhandlar med fastighetsagaren till kvarteret
Pasen 10 om en evakuering av lackeringsverksamheten lagom till inflyttningen i
kvarteret Godsfinkan.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen for Godsfinkan m m bestar av de tva kvarteren Ko6lnan och Godsfinkan.
Gatu och fastighetsnamnden tog 2002-09- 10 genomforandebes ut for kvarteret Kolnan
i och med att detta kvarter tidigare ingick i detaljplanen for Kolnan.
Genomfdrandebeslut enligt denna skrivelse omfattar enbart kvarteret Godsfinkan.

Intékterna utgors av det markvarde som skapas genom planléggningen. Kvarteret
Godsfinkan kommer upplatas med tomtrétt. Markvéardet utgors av det beréknade
avgaldsunderlaget vid tomtréattsupplatelse. Kalkyler visar att Staden far inkomster om ca
50 mnkr.

Stadens utgifter for iordningstéllande av marken for bebyggel se utgérs av kostnader for
utredning, projektering, sanering, flytt av anldggningar, omlaggning av ledningar,
anléggning av lokalgator och torg, anslutningsavgifter, fastighetsbildning samt
parkanléggningar. Saneringen, flytt av nétstationer samt anléggandet av torg utgor de
stora utgiftsposterna i detta projekt. De sammanlagda investeringsutgifterna beraknas
idag till ca 32 mnkr.

Exploateringskalkyl

UTGIFTER

lordningstédllande av mark (marksanering, flytt av anldggningar mm ) 16 000
Projektering (tkr) 3500
Anlaggning (gator, torg, sponter mm) (tkr) 11 000
Projektledning anléggning (tkr) 1500
Summa (tkr) 32000
INKOMSTER

Avgéldsunderlag (tkr) 49 500
Ovrigt (tkr) 500
Summa (tkr) 50 000
SAMMANSTALLNING

Resultat (tkr) + 18000
Resultat per ekvivaent |&genhet (tkr) +99
Markanl&ggningskostnad per 1&genhet (tkr) 74




Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca 18 mnkr,
vilket motsvarar ett dverskott om ca 99 000 kr/ekvivalent Igh déar en ekvivaent |agenhet
motsvarar 100 kvm bostad/kontor.

Investeringsbudget

Investeringsbudgeten for genomférandet beraknas till ca 32 mnkr och
investeringsinkomsternartill ca 0,5 mnkr i [6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas
bli enligt nedanstaende tabell:

Mnkr



2. Overenskommelse om exploatering mellan staden och Stockholm Parkering AB
som ska erhdllatomtratt. Overenskommel serna reglerar kommande
tomtréttsuppl atelse samt frégor i samband med exploateringen sasom genomforarde
av miljoprogram, tidplan m.m. | exploateringsavtalet kommer forhyrningsavtalet
mellan Stockholm Parkering AB och SSSB regleras. Forhyrningsavtalet ska
innebédra att hyresgéasterna i SSSB’ s fastighet ska ha fortur till ca 10
parkeringsplatser med marknadsméssiga priser i Stockholm Parkerings garage i
kvarteret Kolnan.

3. Overenskommelse med MaarTornet AB som reglerar intranget i tomtratten pa
fastigheten Godsfinkan 1

4. Overenskommelse med Fortum Distribution AB som reglerar flytt av befintliga
nétstationer och anldggandet av en underjordisk nétstation

5. Overenskommelse med Fabege AB (tidigare Drott AB) for att reglera evakueringen
av Hammarby Industrilackering fran fastigheten Pasen 10.

Byggherrarnas genomférande

| omrédet & fyra byggherrar representerade. Byggstart borjar for ByggVestaBo i
kvarteret Godsfinkan samt Stockholm Parkering och SSSB i kvarteret Kolnan.
Skolbyggnaden i kvarteret K6lnan antas komma senast i utbyggnaden. Fardigstéllandet
av parkstraket genom kvarteret Kolnan och kvarteret Godsfinkan sker successivt fran
Oster.

Preliminar tidplan

Detaljplan, remiss/samréd 1 kv, 2004
Detaljplan, utstalining 2 kv, 2004
Detaljplan, laga kraft 3 kv, 2004
Fastighetshildning/bygglov 3 kv, 2004
Byggstart, ByggVesta Bo 3 kv, 2004
Byggstart, SSSB 3 kv, 2004
Byggstart, skola & Stockholm park. 2 kv, 2005
Inflyttning under & 2006

Stadens markarbeten forutsétts kunna paborjas innan detaljplanen vinner laga kraft.
Tidplanen forutsatter att besut om detaljplan kan fattas i huvudsak utan bordlaggningar.

Kontorets synpunkter och férslag

Detaljplanen for Godsfinkan m m & en del av utbyggnaden av Sjdstaden. Planens
genomforande medfor att Stadens mal om nya bostader ska tillkomma pa redan
exploaterad mark uppfylls nar det gamla industriomradet omvandlas till i huvudsak
bost&der.

Kontoret anser att detaljplanen kan antas, i huvudsak enligt det fordag som lagts fram.
For planens genomforande bor plangransen justeras enligt foljande punkter:

1. Justerad plangrans mot fastigheten Pasen 10
Forhandlingar pagér mellan kontoret och Fabege (tidigare Drott) fastighetsagare till
Pasen 10 angaende evakueringen av Hammarby Industrilackering samt majligheterna




att bverforaen del av Fabeges kvartersmark till stadens gatumark for att mojliggora
utbyggnaden av det torg som planeras pa Heliosgatan.

Kontoret och Fabege & Overens om att lackeringsverksamheten ska evakueras.
Forhandlingar pagar om att dverfora ett omrade av fastigheten Pasen 10 till stadens
fastighet Hammarbyhojden 1:1 for att utgdra gatumark. Kontoret och Fabege kommer
under varen 2004 tréffa en dverenskommel se som reglerar evakueringen och den
eventuella markoverlatelsen. Kontoret dnskar att det omrade som eventuellt ska
overforas till stadens fastighet inlemmas i detaljplanen Godsfinkan m m. Kontoret
Onskar darfor reglera plangransen i denna del.

2. Justerad plangréns mot detaljplan K6lnan

For planens genomférande krévs att en markparkering pa tomtrattsfastigheten
Godsfinkan 1 byggs om. Ombyggnadsforslaget innebér att Godsfinkan 1's sdra
fastighetsgrans maste justeras for att inrymma den nya markparkerings ésningen.

Kontoret och tomtréttshavaren MdarTornet AB har tréffat en dverenskommelse som bl
areglerar genomforandet av den nya markparkeringen. Kontoret och MdarTornet AB
ar dverens om att grangusteringen ska genomforas. Kontoret 6nskar darfor reglera
plangransen i detta omrade.

Mot redovisad bakgrund foresldr kontoret att gatu- och fastighetsnamnden Gverlamnar
och dberopar kontorets tjansteutl dtande som remissvar pa detaljplaneforsl aget.

Planens goda ekonomiska utfall beror till stor del pa att den tunga infrastrukturen (gator
och ledningar) utforts i angransande planomraden. Kontoret foresdr att némnden
godkanner investeringsutgifter om 32 mnkr och investeringsinkomster pa 0,5 mnkr samt
fattar genomfdrandebeslut om projektet.

SLUT



