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e-mail: susanna.hoglund@gfk.stockholm.se

Dnr:04-511-2701 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Slutredovisning utbyggnad for bostader inom detaljplaneomr adet
Kv Mandeln m.fl. pa Soder malm med byggherrarna Seniorgarden
AB, Hammar bystaden/JM, Peab, Riksbyggen, Stockholmshem,
Folkhem Byggnads AB, Reinhold Gustafsson Forvaltnings AB, Einar
M attsson Byggnads AB, Besgab Projekt och Fastigheter AB och
Lennart Eriksson Fastigheter AB.

FORSLAG TILL BESLUT

Gatu och fastighetsndmnden godkanner slutredovisningen av utbyggnad
for bostéder inom detaljplaneomrédet kv Mandeln pa Sodermalm/Norra
Hammarbyhamnen med byggherrarna Seniorgarden AB,
Hammarbystaden/IM, Peab, Riksbyggen, Stockholmshem, Folkhem
Byggnads AB, Reinhold Gustafsson Forvaltnings AB, Einar Mattsson

Byggnads AB, Besgab Projekt och Fastigheter AB och Lennart Eriksson
Fastigheter AB.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Projektet som omfattar huvuddelen av detaljplaneomradet kv Mandeln
m.fl. (S Dp 91044) har genomforts under dren 1991-2004. Ur omradet har
projekten inom kv Férsommaren och Sommaren exkluderats. Det
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genomfdrda projektet omfattar en utbyggnad av ca 770 |&genheter och
4000 kvm BTA kommersiella ytor. De sammanlagda utgifterna har uppgatt
till 273,5 mnkr, vilket & ca 22,5 mnkr hogre an det reviderade
genomforandebeslutet. Avvikelsen beror huvudsakligen pa hogre
evakueringsutgifter & vad som ursprungligen kalkylerades

De sammanlagda inkomsterna har uppgétt till 203 mnkr, varav huvuddelen
utgors av inkomster fran markforsajning. Dessa dverstiger de budgeterade
med ca 117 mnkr.

Sammantaget anser kontoret att mal uppfyllelsen avseende innehdll, tidplan
och ekonomi & god avseende projektet Mandeln m.fl. samt att det
ekonomiska utfallet av projektet & béttre &n vad som prognostiserades vid
projektstarten, huvudsakligen p.g.a. hogre forsdljningsinkomster.

UTLATANDE

Bakgrund

Projektet har sitt ursprung i ett férdagtill fordjupad 6versiktsplan for
Hammarby Sjostad som remitterades gatu- och fastighetsndmnden 1991.
Projektet tillhdr den andra utbyggnadsetappen av Hammarby Sjostad som
genomforts pa den nordostra sidan av Norra Hammarbyhamnen.

De 6vergripande méalen for projektet var att omvandla ett tidigare hamn och
industriomréade till bostadsomrade. Den nya detaljplanens malséttning var
att skapa forutsattningar for en bebyggelse med s mycket |jus och
vattenkontakt som magjligt till bostéderna.

Proj ektbeskrivning och genomforande

Omradet avgransas av Folkungagatan Danviksbron i norr och i Vaster
Tegelviksgatan och Barnangsgatan. Detaljplaneforslaget for kvarteret
Mandeln m.m, (S- Dp 91044) omfattar 82 000 kvm BTA varav ca 70 000
kvm BTA bostéder och bostadskomplement samt ca 12 000 kvm
kommersiellalokaler. Inom detaljplaneomrédet ingick ocksa ca 1000 kvm
BTA for barnstuguandamdl.

Marken inom omrédet markanvisades till elva olika byggherrar under aren
1991-1999 enligt nedanstdende sammanstallning.

Kvarter Byggherre Antal lagenheter
Cigarren Hammarbystaden/JM och Seniorgarden | 190

Tobaken Peab och Rikshygen 210

Mandeln Seniorgérden och Stockholmshem 150 (40 i @dreboende)
Nektarinen Besqgab Projekt och fastigheter AB, 220

Folke Ericsson Byggnads AB, Folkhem
Byggnads AB, Reinhold Gustavsson
Byggnads AB och Einar Mattson
Byggnads AB

Lennart Eriksson Fastigheter AB

Summa 770

Den sista delen kvarteret Nektarinen markanvisades forst 1996 efter det att
Fryshusets ungdomsverksamhet som tidigare |3g i kvarteret omlokaliserades



till Sodra Hammarbyhamnen. En del av kvarteret markanvisades da till
Svenska Bostéder, och omfattade ca 55 |agenheter. Ar 1998 avstod Svenska
Bostader sin markanvisning inom Nektarinen och denna anvisades istéllet
till Lennart Eriksson Fastigheter och Riksbyggen som sedan byggt ca 90
bostéder.

Samtliga fastigheter i den forsta etappen, d.v.s. Cigarren, Tobaken,
Barnangsstugan och Mandeln uppléts med tomtrétt och den andra d.v.s.
inom kvarteret Nektarinen saldes.

Den storre delen av den kommersiella byggrétten var lokaliserad till den
norradelen av kv Sommaren, det blivande kvarteret Forsommaren, och
markanvisades till HIBY for en tillbyggnad av befintligalokaler och
vardbostader. Detta har &r 2002 brutits ur det ursprungliga projektet
tillsammans med kvarteret Sommaren. Det nuvarande omrédet for projektet
omfattar sdledes fastigheterna Nektarinen, Mandeln, Tobaken, Cigarren och

Ungefarlig
omradesavgransning
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Bedut

Projektet har, till 6vervagarde del, drivits under tiden fore det att
kommunfullméaktige beslutade om principer for " Styrning och uppféljning
av investeringar och andra betydande projekt”. (Arende 18 oktober 1999,
Dnr 984/199). Under projektets |[anga genomforandetid har flera byten av
projektbenamning, projektledare m. fl. gjorts. Detta medfor att
nedanstdende sannolikt inte & en heltackande redovisning, vilken av
ovanstéende redovisade skd, inte & mgjlig att gora. Foljande beslut har
dock kunnat identifieras om &rendet "Mandeln m.m.” i Gatu-och
fastighetsnamndens arkiv;

Detaljplan for kv Mandeln m.m. (del av Hammarby Sjostad) pa | GFN 1993-09-01 &ven

Sodermalm (S-Dp 91044) KF 95-04-24
Genomférandebeskrivning till férslag till detaljplan fér kv GFN 1994-08-31
Mandeln m.m. inom stadsdelen Sédermalmi Stockholm, Dp

91044.

Prelimindra markanvisningar inom kv Nektarinen i Norra GFN 1996-02-05
Hammarbyhamnen

Ny byggherre for del av kv Nektarinen pa Sodermalm GFN 1999-01-04

Uppl atelse med tomtratt av fd férdel ningsstationen Danviken p& | GFN 1998-10-29
Sodermalm

Forsaljning av mark inom kv Nektarinen pa Sodermalm GFN 1999-03-09 aven
KF 99-05-31

Tidplan
Enligt genomférandebeskrivningen som presenterades 1994 bedémdes
projektet hadlla foljande tidplan;

Hallpunkt Bedomd tidplan Utfall
Detaljplan klar KF mars 1995 KF april 1995
Byggstart Nov 1995 Juni-juli 1995
Planens genomfdrandetid Calséar Calséar

For narvarande, & 2004, & allabostader klarai det nuvarande
planomradet. Kvarteret Forsommaren haller pa att bebyggas och beréknas
vara klart under & 2006.

Séledes kan konstateras att utbyggnaden enligt planen i huvudsak kunnat
genomforas inom det tidsintervall som prognostiserades i
genomfdrandebeskrivningen.

Mal och uppfyllelse
Vid detaljplanens antagande 1994 redovisades foljande mdl for
planomradet.

- Samordnad vattenfront
- U-formade bostadskvarter med stora grona innergérdar




- Forhojda gavelfronter pa byggnationen mot vattnet

- Bevarande av kgkaraktéren

- Gatu-utbyggnaden i omrédet skall bygga pa 6vriga Sodermalms struktur
och ge méjlighet till vattenkontakt dver Hammarby §j6 langt in pa
Sodermalm.

| huvudsak har malséttningarna for projektet uppfyllts. Samtliga kvarter har
en Oppenhet mot sjosidan och storainnergardar. Omradet karaktariseras av
att markanvisningarra delades upp pa relativt sma enheter. Detta har
medfort en storre variation i arkitekturen an vad de flesta tidigare projekt
kan uppvisa, vilket ur stadsmiljosynpunkt beddms som positivt.

Med kvarteret Forsommaren inkluderat kommer ca 900 |&genheter att
uppforas. Det & mer an vad malsittningen var i ursprungsplanen. De
kommersiella ytorna planeras omfatta ca 4000 kvm BTA istéllet for de
12 000 som planerades i den ursprungliga planen. Detta beror pa att
kvarteret Forsommaren planeras fa en ny detaljplan med fler bostader
istdllet for kommersiella ytor jamfort med ursprungsplanen.

Nér huvuddelen av projektet genomférdes hade dnnu inte stadens program
for ekologiskt byggande antagits. Omradet har dock ett lokalt
omhandertagande av dagvatten.

Ekonomi

| genomforandebeskrivningen,som beslutades i GFN 1994-08- 31,
redovisades en kalkyl for projektet. Déarefter redovisas en reviderad
genomforandekalkyl i projektkort och projektuppfoljning. Denna har dock
inte bedutats av namnden eftersom det gjordes innan kommunfullmaktige
bedlutade &rendet " Styrning och uppfdljning av investeringar och andra
betydande projekt”. Denna har dérefter réknats upp med entreprenadindex
till & 2004 &rs niva och darur har sedan kv Sommaren och Férsommaren
exluderats.

Budgetkalkyl 1994 2000( Uppr. 2000- | Utfall 2004| Avvikelse
Ur | Efter rev. 2004 exkl 2004/99

genomf.| i projekt-| Sommaren och

beskr. kort| Forsommaren
Utgifter -171 -260,5 -251 -273,5 -22,5
I nkomster 137 153 86 203 117
Netto -34 -107,5 -165 -70,5 94,5

[nvesteringar

De sammanlagda utgifterna har uppgétt till 273,5 mnkr. Utgifterna avser
framst utgifter for iordningsstdllande av allman platsmark. Den reviderade
genomforandekalkylen exkl. kv Sommaren och Férsommaren redovisar 251
mnkr i & 2004 &rs penningvarde. Utgifterna har blivit ca 22,5 mnkr hogre
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an det reviderade genomforandebesl utet. Avvikelsen beror huvudsakligen pa
hogre evakueringsutgifter & vad som ursprungligen kalkylerades samt bl.a
omfattande naturstensbel éggning och ljudisolering av kaj for planerad
sparvagstrafik.

Marken har uppléatits med tomtratt men har &ven sdlts. De sammanlagda
inkomsterna har uppgatt till 203 mnkr, varav huvuddelen utgors av
inkomster fran markforséljning, 94,7 mnkr och resterande av det markvérde
(avgéldsunderlag) som skapats vid planlaggningen (84,8 mnkr) samt dvriga
inkomster. Detta avviker mot de budgeterade inkomsterna i det reviderade
genomfdrandebed utet exklusive kv Sommaren och Forsommaren, 86 mnkr,
med ca 117 mnkr.

Avvikelsen fran genomforandebes utet beror huvudsakligen pa hogre
markpriser samt hogre andel forsdljning av marken jamfort med
genomfdrandekalkylen. Sammantaget kan siledes konstateras att projektet
givit ett lagre underskott @&n vad som prognostiserats i den reviderade
genomforandekalkylen tack vare hogre inkomster &n vad som budgeterats.

Det ekonomiska utfallet av projektet att det medfort ett underskott om ca 94
tkr/lagenhet. Tidigare redovisade kontoret ofta resultatet per l&genhet da
aven vérden av tidigare markanvandning inkluderats i
exploateringskalkylen. Inkluderas detta, 36 mnkr, i exploateringskalkylen
for kv Mandeln kan féljande jamforel se goras med liknade projekt:

Proj ekt Resultat tkr/lagenhet
Kv Mandeln m.fl. -142

S6dra Station -90

St Eriksomradet -103

Kv Mjarden -65

Ovr Hammarby Sjostad (nuv.prognos) -185

| jdmforelsen kan konstateras att exploateringsunderskottet for projektet
ligger i den niva som & normalt for projekt i innerstaden men lagre an vad
som beréknas for utbyggnaden av Hammarby §0stads sidra delar.

Drift

Drift- och underhdlIskostnaderna inom gatu- och fastighetsnamndens
ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av genomférandet av projektet
beraknas uppgatill 2,6 mnkr per &r. Stadsdelen K atarina-Sofia bedomer att
drift- och underhallskostnaderna for Mandelparken ungefar motsvarar den
ursprungliga kalkylen. K apitalkostnaderna® uppgér till 11,3 mnkr/tkr och
intakterna for tomtréttsavgalder till 6,9 mnkr/tkr.

! K apital kostnaderna (ranta p& markanl ggning) minskar successivt ren framover i takt
med avskrivningen




Kontorets synpunkter och forslag

Sammanfattningsvis anser kontoret att maluppfyllelsen avseende
utformning, antal |agenheter, tidplan m.m. & god avseende projektet
Mandeln m.fl. Kontoret kan ocksa konstatera att det ekonomiska resultatet
av projektet blivit béttre &n vad som prognostiserades i underlaget till
genomforandebesut. Jamfort med liknande projekt ar
exploateringsresultatet per |agenhet ocksa godtagbart och béttre an den
nuvarande prognosen for den fortsatta utbyggnaden av S Gstaden.

Kontoret foresar att namnden godkanner slutredovisningen.

SLUT

7(7)



