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Handl&ggare: Per Magnius 2003-11-20

Region Innerstad

Projekt Hammarby S6stad
Tel: 08 508 26 279
e-mail: per.magnius@qgfk.stockholm.se

Dnr GFK: 03-511-3917 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Genomforandebedut for mark- och anlaggningsar beten inom kvarter et
Vagskvalpet i Hammar by Sjoéstad

FORSLAG TILL BESLUT
1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner genomforandet av exploatering
inom kvarteret V agskval pet omfattande investeringsutgifter om 48 mnkr

och investeringsinkomster om 15 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet i enlighet med detta utlatande.

Bedlutet justeras omedel bart.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Lars Franne
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SAMMANFATTNING

Detaljplanen syftar till att mojliggéra uppforandet av tét stadsmassig
bebyggelse av innerstadskaraktédr, som en del av Hammarby Sjostad

Detaljplaneforslaget syftar till att mojliggora ny bebyggelse med bostéder,
ca 10 000 kvm ljus BTA for bostader, ca 100 |&genheter, samt butiker i
bottenvaningarna mot Skeppsméklargatan. Forslaget innehaller dven
idrottsanlaggningen Sjostadshallen.

For bostadsbebyggel sen tecknar staden avtal om exploatering mellan gatu-
och fastighetsnamnden och Botrygg Bygg AB avseende del av kvarteret
Végskvalpet. Stadens mal att nyproducerade bostader skall upplétas till
lagre hyresnivaer har i detta projekt framjats i och med att de 100
|agenheterna avses upplétas med en hyresniva! motsvarande ca 1300 kr/nt
BOA och & fér en standardbostad pa 77 nt BOA.

Genomforandebes utet mojliggor ocksa uppforandet av en idrottshall som
stadsdelen har ett stort behov utav. Byggherre for §jéstadshallen blir staden
genom gatu- och fastighetskontoret. Detta tjansteutl &tande behandlar €j
genomforandet av Sjdstadshallen utan omfattar den Ovriga exploateringen
inom kvarter Vagskvalpet. §jostadshallen redovisasii ett separat arende.

Genomforandet av exploatering inom kvarteret \V agskval pet innebér
investeringsutgifter om 48 mnkr och investeringsinkomster om 15 mnkr.
Utgifterna bestar i huvudsak av utredningskostnader, sanering, projektering
och byggande av gator, gangbanor samt en mindre torgytai andlutning till
Sostadshallen. Inkomsterna bestér i huvudsak av driftsintakter fran
tomtréattsavgald.
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Bild 3. Fagel perspektiv dver kvarteret Vagskval pet. AlX Arkitekter AB

L Utgér fran i mars 2003 géllande bidrags- och avgaldsniva



UTLATANDE

Orienterande karta 6ver Hammarby Sj6stad samt lage for kvarter
Véagskvalpet

N Kvarteret
V &gskval pet
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Bild 1. Oversi

Bakgrund och tidigare beslut

| Gatu- och fastighetsnamnden 2002-10-01 och Idrottsndmnden 2002-10-23
bedlutade att lokalisera en idrottshall till Hammarby S6stad inom kvarteret
Végskvalpet. | kvarterets inre delar fanns det plats bostader. Intresserade
byggherrar fick konkurrera om marken genom att visa hur de kunde bygga
bostader med bade |8g hyra och god gestaltning.

Arbetet med ny detaljplan inleddes med att parallella arkitektuppdrag
genomfordes for idrottshallen samt foér andutande bostadsdel. Tre inbjudna
byggherrar 1dmnade forslag till billiga och bra hyresrétter. Den byggherre
som kunde uppvisa bé&de en 1&g hyresniv&?, dvs 1300 kr/n? BOA och &r for
en standardbostad p& 77 n? BOA, samt god arkitektur var fastighetsbolaget
Duvkullen. Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 1 april 2003 att
anvisa mark avsedd fér bost&der med hyresrétt inom kvarteret till dem.
Duvkullen bytte namn till Botrygg Bygg AB under 2003.

Gatu och fastighetsnamnden beslutade den 1 april 2003 och

| drottsnamnden beslutade den 25 mars 2003 att vidareutveckla ett forsag pa
byggnad, Sjéstadshallen, innehdllandes idrottshall, ett friskvardsplan
aternativt kommersiellt plan och tva vaningar garage.

2 Utgér fran i mars 2003 géllande bidrags- och avgaldsniva
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Gatu och fastighetsnamnden beslutade den 9 september 2003 och
I drottsndmnden beslutade den 23 september 2003 att gatu- och
fastighetskontoret skall vara byggherre for §ostadshallen. Detta
tjansteutl atande behandlar gf genomférandet av §jostadshallen utan omfattar
den Gvriga exploateringen inom kvarter Vagskvalpet. Sjostadshallen
redovisasi ett separat &rende.

Beskrivning av detaljplanen
Ett fordag till detaljplan har uppréttats, Kv Vagskvalpet, Dp 2002- 17468-

54. Se hild 2. Detaljplanen stélls ut under november/december 2003 och
vantas vinna laga kraft under januari/februari 2004. Se bild 2.
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Detaljplanen syftar till att mojliggora uppforandet av tét stadsmassig
bebyggelse av innerstadskaraktar, som en del av Hammarby Sj6stad. Se bild
3och4.

Detaljplaneforslaget syftar till att mojliggora ny bebyggelse med bostéder,
ca 10 000 kvm ljus BTA for bostéder (ca 100 lagenheter), samt butiker i
bottenvaningarna mot Skeppsméklargatan. Forslaget innehdller dven
idrottsanl&ggningen Sjostadshallen. Den innehdller Gverst en idrottshall (ca
2400 n? BTA), under ett friskvardsplan alternativt kommersidlt plan (ca
2400 n? BTA) och underst tv& vaningar garage (totalt ca 4800 nt BTA och
ca 185 bilplatser).
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Bild 3

F&gelperspekiiv over kvarteret VAgskvalpet. AIX Arkitekter AB.

Bild 4. Perspektiv fran rondellen dver Sodra Lanken in mot kvarter
Vagskval pet. Brunnberg& Forshed Arkitektkontor AB.
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Exploateringtal
Planens markutnyttjande i form av exploateringstal & 1,9.
Tomtexploateringstalet for kvarteret Vagskvalpet &r 2,8.

Park

Vaster om planomradet ligger Sickla park som kan att nyttjas av de som
bosétter sig inom kvarter Vagskvalpet. Genomférandet av planen medfor
inget intrang eller nagon paverkan pa Sickla park.

Gator ochtrafik

Samtliga gator och gang- cykelstrék inom detaljplaneomradet anlaggs,
underhalls och &gs av gatur och fastighetskontoret. Drift och skotsel av
ovanstdende skots av stadsdel sforvaltningen.

Inom planomradet finns ingen genomgaende trafik da kvarteret ligger i
anden av tvalokalgator, Skeppsméaklargatan och Véavarjohans gata. Gatorna
utformas som dvriga lokalgator inom Hammarby Sjostad. Béda avslutas
med en vandplan. Vavarjohans gatans vandplan blir en traditionel It
utformad medan Skeppsmaklargatans vandplan utformas som en del av
torgytan utanfor hallen.

Genom planomradet finns en cykelbana som &r en del av det regionala
cykelstréken.

Tillganglighet
Detaljplanens utemiljéer utformas i enlighet med ” Utemiljéprogramet”,
beslutat av Gatu och fastighetsndmnden den 29 mg 2001.

Markféroreningar

En miljoteknisk markundersokning inom omradet har genomforts under
2001. Undersokningen har utfortsi syfte att beddma saneringsbehovet och
mangden fororenad jord. Tidigare verksamheter inom omradet har medfort
att marken &r férorenad av polyaromatiska kolvéten (PAH), metaller och
olja. Fororeningssituationen & dock komplex med spridda féroreningar och
inga sammanhangande omraden med viss typ av massor.

Geotekniska forhallanden

Jorddjupen & mycket varierande inom omradet och varierar mellan berg i
dagen i de vastradelarnatill ca 10 m jorddjup vid torgytan i Gster. Jorden
utgors av Overst ett fyllningsager och darunder gyttja och 16s lera.
Fyllningens méaktighet varierar mellan 0-6 meter. Fyllningen utgors till stor
del av sprangstensfyllning som innehaller bade stora och sma block. Gyttja
och lera férekommer under fyllningen. Inom de delar dar gyttja och 16s lera
forekommer uppkommer vid belastning av marken stora séttningar. Inom
omréden med mer &n 10 m lera finns pagaende langsamma allmanna
marksattningar pa grund av tidigare utforda fyllnader.

Grundvattenytan varierar mellan +1.2 till +2.0 inom kvarteret.



Grundl dggningsfoérhallanden

Byggnader inom omradet grundlaggs med palar eller plintar till berg.
Grundférstarkning kommer &ven att erfordras for de nya gator och
ledningar som ligger inom omréde med |6s lera.

Agoforhdllanden
Kvarteret ber¢r fastigheten Sodra Hammarbyhamnen 1:3 i Stockholms
kommun. All mark inom omradet ags av Stockholms stad.

Fastighetsbildning

Kvarteret Vagskvalpet skadelasi tva fastigheter. Bygglov kan inte ges
forran erforderlig fastighetsbildning & genomford och har vunnit laga kraft.
Fastighetsbildning bekostas av staden.

Over enskommelse om exploatering

For detaljplanens genomforande erfordras att foljande avtal tecknas:

? Overenskommelse om exploatering mellan staden, genom dess Gatu-
och fastighetsndmnd, och Botrygg Bygg AB

? Tomtréttsavta for Botrygg Bygg AB

? Avta med ledningsdgare avseende genomfdrande och upplatelse i mark.

Genomfoérande och tidsplan

For kontorets del innebadr genomférandet av detaljplanen att erforderliga
avtal tecknas, marksanering, projektering och utforande av gator och parker
och samordning av samtliga aktiviteter inom och i andutning till
planomradet.

Saneringsarbeten startade i september. Projektering av ledningar och gator
pagar. Upphandling och genomfdrande av arbetsgator/ledningar etc startar
nér genomfdrandebes ut tagits

Huvudtidsplan:

? Genomférande sanering Hosten 2003

? Lagakraft for detaljplanen Januari/februari 2004

? Fastighetshildning och bygglov Véaren 2004

? Genomfdrande arbetsgator/ledningar Véaren/sommaren 2004
? Byggstart Sjostadshallen Juni 2004

? Byggstart 100 hyresrétter Augusti 2004

? Genomfdrande finplanering Sommaren/hdsten 2005
? Invigning Sjostadshallen Hosten 2005

? Inflyttning 100 hyresrétter Hosten 2005

Tidplanen forutsétter att beslut om detaljplan kan fattas i huvudsak utan
bordl&ggningar och 6verklaganden. Markarbeten forutsatts kunna pabdrjas
innan detaljplanen vinner laga kraft.
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Innan bostéadernatas i ansprak bor idrottshallen vara sa fardigbyggd att den
fungerar som bullerskydd mot Sodra |anken.

Konsekvenser av projektet

Miljé

En miljokonsekvensbeskrivning har uppréttas av Tyréns Infrakonsult AB pa
uppdrag av gatu- och fastighetskontoret. Ur miljokonsekvensbeskrivningen,
som ingar i planhandlingarna, framgar att de vasentligaste
miljokonsekvenserna att bemata ar trafikbuller, luft kvalitet samt transport
av farligt gods. §6stadshallen kommer att utgora en bullervall mellan Sodra
lanken och planens bostadsdel. Sjostadshallens Iuftintag placeras pa
byggnadens norrsida samt byggnadsstommen, fasader och glaspartier som
vetter mot Sodra lanken utformas s att de klarar lasterna fran eventuell
explosion eller brand pa trafikleden.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska férutsattningarna for projektet, dels med
en exploateringskakyl, dels med de budgetmassiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2003 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning -2
Projektering -4
Sanering -10
Anlaggning -28
Ovrigt -4
Summa utgifter -48
Inkomster

Avgaldsunderlag® 14
Ovrigt 1
Summainkomster 15
Sammanstallning

Resultat -
Resultat per ekvivalent |agenhet” -150 000 kr
M arkanl &ggningsutgift per ekvivalent lagenhet 140 000 kr
Exploateringsgrad 1,9

De sammanlagda utgifterna beréknas till 48 mnkr, varav 8 mnkr &r
upparbetat. Utgifterna avser utgifter for bland annat utredning, projektering,
sanering, omlaggning av ledningar, anldggning av lokalgator och
cykelvagar, andlutningsavgifter, fastighetsbildning, eventuella
grundl&ggningsbidrag samt vissa parkanl&ggningar.

Marken kommer att uppldtas med tomtrétt. |nkomsterna bergknas till 15
mnkr, varav huvuddelen utgors av det markvérde (avgéaldsunderlag) som

% Enligt gallande regler
4 Med ekvivalent lagenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en |agenhet motsvarar 100 nf BTA).



skapas genom planl&ggningen Avgaldsunderlaget har beréknats utifran
gdlande regler.

Budgetkonsekvenser

[nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet berdknas till 48 mnkr och
investeringsinkomsterna till 15 mnkr i [6pande prisniva. Utfallet 6ver aren
bergknas bli enligt nedanstaende tabell:

Mnkr 2003 2004 2005 2006 Senare | Totalt

Utgifter (-) -8 -18 -12 -10 -48
Inkomster 1 1
Resultat -47

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget och medel finns upptagna i
ndmndens budget 2003 och férdlag till budget 2004-2005.

Investeringsutgifter for fjarrvarme och elutbyggnader finansieras via
Fortums budget samt investeringar i vatten och avloppssystem finansieras
via Stockholm Vattens budget i enlighet med avtal mellan dem och staden.
Sopsuganlaggning finansieras av byggherrarna.

Driftbudget
De beréknade drift- och underhdllskostnaderna inom gatu- och

fastighetsnamndens ansvarsomrade berdknas uppga till 300 tkr per ar. For
K atarina Sofia stadsdel snamnd beréknas drift- och underhdllskostnaderna
uppga till 300 tkr per &. Kapitalkostnaderna® beraknas uppga till 3,1 mnkr
per & och intakterna for tomtréttsavga der beraknas till 750 tkr per ar.

K ostnad/intakt per ar (tkr)

Drift och underhdl (-) -300
Kapitalkostnad

-ranta(-) -2200
-avskrivning (-) -900
Tomtréttsavgald 750
Drift och underhdl Sdn (-) - 300

Risker och osaker hetsfaktorer

Den kakyl som ligger till grund for uppskattningen av kostnaderna for
gatu och parkanlaggningsarbetena i exploateringskalkylen ar berdknad
utifran genomforda arbeten, utredningar, planhandlingar, systemhandlingar
och sékerheten beddms som tillfredsstéllande.

® K apital kostnaderna (ranta p& markanl aggning) minskar successivt &ren framéver i takt
med avskrivningen
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Kontor ets synpunkter och férslag

Detaljplanen syftar till att mojliggora uppforandet av tét stadsmassig
bebyggel se av innerstadskaraktar, som en del av Hammarby §j6stad

Stadens md att nyproducerade bostéder skall upplatas till 1agre hyresnivaer
har i detta projekt framjatsi och med att de 100 |&genheterna uppldts med
en lagre hyresniva an motsvarande bebyggelse inom Hammarby Sjostad.

Genomforandebes utet mojliggor ocksa uppforandet av en idrottshall som
stadsdelen har ett stort behov utav.

Genomforandet av exploatering inom kvarteret V agskval pet innebér
investeringsutgifter om 48 mnkr och investeringsinkomster om 15 mnkr.
Utgifterna bestér i huvudsak av utredningskostnader, sanering, projektering
och byggande av gator, gangbanor samt en mindre torgyta i andutning till
Sostadshallen. Inkomsterna bestdr i huvudsak av driftsintakter fran
tomtréttsavgald.
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