Utlatande Rotel | (Dnr KS 2019/1760)

Markanvisning for bostader, forskola och kontor
inom fastigheten Hammarbyhodjden 1:1 i
stadsdelarna Hammarbyhojden och Hammarby
sjostad till SSM Fastigheter AB m.fl.

Inriktningsbeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Inriktningen for projekt Sjostadshdjden i Hammarbyhdjden och
Hammarby Sjostad godkanns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta utreda
forutsittningarna for exploatering inom Hammarbyhojden 1:1 till en
investeringsutgift upp till 28,4 mnkr, som underlag for kommande
genomforandebeslut.

3. Utgifterna for 2020 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.

Arendet

Projekt Sjostadshdjden ligger pé gransen mellan sddra Hammarby Sjostad och
norra Hammarbyhdjden. Syftet med projektet &r att utveckla omradet kring
Hammarbyvégen, skapa forutséttningar for bostadsbebyggelse, kontor och
centrumverksamhet samt att koppla ihop Hammarby Sjostad och
Hammarbyhojden. Forslaget till inriktning for projektet innehaller
nybyggnation av drygt 400 lagenheter i flerbostadshus, en forskola med sex
avdelningar, lokaler for centruméndamal och kontorsytor for ca 5000
arbetsplatser. Detta drende omfattar markanvisning for cirka 230 bostider, en
forskola med sex avdelningar samt kontor.

Exploateringsnimnden beslutade den 14 november 2019 om
markanvisningar for bostider, forskola och kontor inom fastigheten



Hammarbyhojden 1:1 i stadsdelarna Hammarbyh6jden och Hammarby sjostad
till SSM Fastigheter AB, AB Familjebostdder och Humlegéarden Norra City
AB. Exploateringsndmnden godkénde for sin del fortsatt utredning av
forutsittningarna for exploatering inom Hammarbyhojden 1:1 upp till en
investeringsutgift om 28,4 mnkr (inriktningsbeslut).

Arendet har i enlighet med stadens investeringsregler hemstillts till
kommunfullmiktige for godkidnnande, dé investeringsutgifterna beréknas
overstiga 300 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehdvligt tillskott av bostdder och kontor i ett bra lage och noterar att
Sédermalms stadsdelsndmnd uttrycker en 6nskan om LSS-bostéder.

Mina synpunkter

Projekt Sjostadshdjden bidrar med fler bostéder till stadens langsiktiga mél om
140 000 nya bostéder till ar 2030. Projektet innebir dven nya kontorsytor som
rymmer totalt ca 5000 nya arbetsplatser i sddra Stockholm. Det foreslagna
projektet har d&ven god ekonomi och ligger i linje med stadens
investeringsstrategi i syfte att begransa kommunkoncernens skuldsittning.

Hammarbyvégen och Hammarby fabriksvég foreslds ocksd omvandlas till
ett urbant strak for mer attraktiva boende- och gatumiljoer. Omréadet har ocksé
ett ekologiskt véirde och &r en viktig link mellan Nackareservatet och
Arstaskogen. Dessa viirden ska beaktas i det vidare arbetet och planprocessen
under forutsittning att antalet bostdder bibehélls. S6dermalms stadsdelsndmnd
har uttryckt ett behov av bostidder enligt Lagen om sarskilt stod och service
och detta far dven beaktas i det kommande planeringsarbetet. I dvrigt hianvisar
jag till stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Karta med markanvisningsomrade
3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Reservation anfordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
1. Thuvudsak bifalla féredragande borgarradets forslag
2. Dérutover anfor foljande

Det hér &r en strategiskt bra plats att utveckla for bostdder som stimmer med vad som
stér i oversiktsplanen och vi vilkomnar sérskilt att Familjebostader har fitt en
markanvisning i projektet. Ddremot ar vi negativa till en bilvag fran Sjostaden till
Hammarbyhdjden, da det skulle riskera att dka biltrafiken i en redan trang stadsdel och
Oppna for en smitvdg. En bilvdg kan ocksé dventyra viktiga naturviarden och kénsliga
ekologiska spridningssamband.

Vi anser att det racker att bygga en gang- och cykelviag som kopplar ssmman
omradena och skulle gédrna ha sett hur ett alternativ utan bilvég skulle ha paverkat
mojligheterna att bygga fler hyresratter. Nu blir det totalt endast 25 procent hyresrétter
i projektet, vilket dr 1dngt fran majoritetens mal om balans mellan boendeformer.

Det finns ocksa behov av dels en béttre plan for promenad- och parkstrukturen,
vilket skulle kunna 6ka de rekreativa kvaliteterna i omrddena och dels en ny utredning
om de ekologiska spridningssambanden mellan Nackareservatet och Arstaskogen-
Arstaholmars naturreservat.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt Sjostadshdjden i Hammarbyhojden och
Hammarby Sjostad godkanns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta utreda forutsattningarna
for exploatering inom Hammarbyhojden 1:1 till en investeringsutgift
upp till 28,4 mnkr, som underlag for kommande genomf6randebeslut.

3. Utgifterna for 2020 ska rymmas inom nimndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.

Stockholm den 19 februari 2020

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson



Reservation anfordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V)
med hénvisning till Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hinvisning till
Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Stadsbyggnadsnamnden gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att inleda ett
programarbete for Hammarbyhojden och Bjorkhagen 2013. Programmet
godkindes av stadsbyggnadsndmnden 2016. I programmet foreslas att mellan
2 100 och 2 600 nya bostdder byggs i stadsdelarna. Tre storre omraden
foreslogs tas i ansprak for den nya bebyggelsen; ett vid Hammarbyvigen, ett i
Hammarbyskogen och ett pa vistra Nytorps Gérde. Forutom att hitta nya
omraden for bostadsbebyggelse studerades dven foljande fragor i programmet:

»  Kopplingen mellan Hammarbyhojden och Hammarby Sjostad

» Utveckling av Nytorps Géarde som gron malpunkt i soderort

» Stadsdelarnas fortdtningspotential och utvecklingsbehov

» Kopplingen till Soderstaden
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Figur | Programomirddst

I programmet beskrivs att Sjostadshdjden ska utvecklas som en forldngning av
Hammarby sjostad soder ut mot Hammarbyhdjden. Bebyggelsestrukturen i
Sjostadshojden faststélldes inte d& forutsdttningarna kring omvandlingen av
Hammarby fabriksvig och Hammarbyvégen vid programmets framtagande
fortfarande behdvde utredas ndrmare.

Exploateringskontoret har tagit fram ett flertal utredningar for att undersoka
alternativa utformningar av Hammarbyvégen och Sjostadshdjden.
Overdickning har i dessa utredningar visat sig vara en dyr och tekniskt
komplicerad 16sning med tydliga barridreffekter vid tunnelmynningarna.
Losningen dverensstdmmer inte med projektets och dversiktsplanens
Overgripande intentioner om ett urbant strak varfor alternativet inte lingre
utreds som huvudalternativ. Hammarbyviagen och Hammarby fabriksvig ar



idag byggda i olika nivéer och dessa planeras istéllet att slds ihop till en cirka
30 m bred stadsgata och urbant strak dér gatan frdn Hammarbyhdjden leds
med bro 6ver Hammarbyvégen till Virkesvigen in i Hammarby sjostad.
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Figur 2. Orienteringskarta med foreslaget B:pluater'll'lg'mrrride. Sistadshéjden, markerat i rtt.

Det nirligeande projektet Hammarbyskogen dr markerat i blatt

och kontor (brunt). Sjéstadshéjden ir markerad i rott. Det nirligzande projektet
Hammarbyskogen ir markerat i blatt.



SSM och Familjebostdder har inkommit med ansékningar om markanvisning
for ny bostadsbebyggelse inom projektomradet. Av de
markanvisningsansokningar som inkommit bedémer kontoret att SSM och
Familjebostédder redovisat de forslag som beddomts som mest lampliga for
platsen.

Humlegarden har inkommit med ansdkning om markanvisning for ny
kontorsbebyggelse inom projektomradet. Av de markanvisningsansékningar
som inkommit bedomer kontoret att Humlegarden redovisat det for platsen
mest ldmpliga forslaget.

Humlegérden har tidigare tilldelats en markanvisning inom projektomradet
for kvarter D. Beslutet fattades i exploateringsndmnden 2019-10-17 och
foregicks av en markanvisningstiavling dir hogsta pris vann utifran en rad
givna forutsittningar.

Samtliga bolag beddms besitta en dver tid god ekonomi, stabilitet samt
intresse av langsiktig férvaltning som efterstravas vid val om byggaktor enligt
stadens gillande markanvisningspolicy. Alla bolag ar erfarna aktorer pa
Stockholms fastighetsmarknad.

Vad géller markanvisningar for bostéder har exploateringsndmnden sedan
ar 2011 tilldelat:

- SSM - 4 markanvisningar om totalt cirka 445 bostidder

- Familjebostédder — 41 markanvisningar om totalt cirka 4300 bostédder.

- Humlegérden (genom dotterbolaget Fastighets AB Stenhoga Ettan) — 1
markanvisning om totalt cirka 100 bostdder. Humlegarden Fastigheter
AB har dven 2015-07-17 erhéllit en markanvisning for kommersiellt
dndamal i Hagastaden.

Det foreslagna markanvisningsomradet berors av stadsplan 2022C, stadsplan
2888A, stadsplan 3209A, pl 2006-16348-54, pl 8371, pl 88033 och pl 92099A.
Gallande planer foreskriver framst markanvéndningen kontor, icke stérande
smaindustri och hantverk norr om Hammarby fabriksvédg och séder om
Hammarbyvégen framst park och natur.

Staden dger marken soder om Hammarbyvégen samt fastigheterna
Korphoppet 5 och 6 som é&r upplatna med tomtratt Hammarbyvégen privatégd.
Séder om planomrédet finns en pagaende plan for Hammarbyskogen. Bada
planerna for Hammarbyskogen och Sjostadshdjden behdver genomforas i sin
helhet for att astadkomma kopplingen mellan Hammarbyhdjden och
Hammarby sjostad. Kopplingen som planeras att anvéndas for byggtransporter
i Hammarbyskogens genomférandeskede, ingér till storsta delen i planen for
Hammarbyskogen. Kopplingen avslutas med en bro éver Hammarbyvégen
vilket forutsatter att denna kunnat byggas om till en stadsgata i en niva.

Utgifterna for byggvégen och den fardiga kopplingen avses bli fordelade

mellan de tvé projekten Hammarbyskogen och Sjostadshdjden. Kopplingen



forenklar inte bara rorelser mellan Hammarby Sjostad och Hammarbyhojden
utan ocksé ger ocksa en ny entré in mot Nackareservatet.

Inom projektet Hammarbyskogen planeras for en grundskola for cirka 1200
elever. Skolan avser att fylla behovet av grundskoleplatser for inflyttade barn
béde i Hammarbyskogen och Sjostadshojden. Uppskattningsvis kommer
behovet vara jimt fordelat mellan de tva projekten. Utgifterna for skolan
foreslas darfor fordelas mellan projekten. Hélften av kostnaderna har
inkluderats i en skuggkalkyl som visar pa att Sjostadshdjden har tackning for
detta.

I projektet Hammarbyskogen s6der om exploateringsomradet har 2017
markanvisats for cirka 400 bostdder férdelade enligt foljande:
- Stena Fastigheter - ca 25 % (100 hyresritter)
- Einar Mattsson - ca 25 % (50 hyresritter och 50 bostadsrétter)
- Boritt - ca 25 % (100 bostadsrétter)
- Folkhem - ca 25 % (100 bostadsritter)

Totalt planeras for cirka 450 ldgenheter i Hammarbyskogen.

Norr om exploateringsomradet uppfors bostidder inom kvarteret Pasen och
Godsvagnen. Totalt omfattar projektet cirka 750 nya bostéder. I detta projekt
markanvisades ar 2012 cirka 125 bostéder till The Village Sthim AB som &gs
av Skanska och Areim.

Av bostdderna i Hammarbyhojden ér cirka 65 % bostadsrétter, 8 %
allménnyttans hyresrétter och 27 % Ovriga hyresrétter. | Hammarbyhdjden ar
ca 71 % av bostidderna 1-2 rum och kok medan resterande &dr 3 rum och kok
eller storre. Bebyggelsen ér till storsta delen uppford under 1940- samt 1990-
talet.

Av bostidderna i Hammarby Sjostad ar cirka 67 % bostadsritter, 10 %
allménnyttans hyresritter och 23 % &vriga hyresritter. | Hammarby sjostad ar
ca 44 % av bostidderna 1-2 rum och kok medan resterande dr 3 rum och kok
eller storre. Det mesta av bostadsbebyggelsen ar uppford under 1990- och
borjan av 2000-talet.

I projektet Sjostadshdjden har kontoret valt att viga mark at en storre andel
bostadsritter dn hyresrétter, detta &r for att de stora infrastruktursatsningar som
kréavs dr dyra och att det i projektet finns en del risker som gor att projektet
mdjligen kan bli &nnu dyrare. Kontoret har gjort beddmningen att det behovs
marginaler fOr att vara sidker pa att projektet kan genomforas.

Genom omradet Sjostadshojden, mellan stadsdelarna Hammarbyhojden och
Hammarby sjostad, 16per ett strategiskt samband, utpekat i dversiktsplanen.
Idag &r rorelser mellan stadsdelarna svart for alla trafikslag. Genom att skapa
en ny bebyggd koppling mellan stadsdelarna kan ménniskor som vistas i
stadsdelarna enklare rora sig i omradet, barridreffekten byggs bort och



tryggheten och tillgingligheten 6kar. Projektet syftar pa detta vis till att skapa
sociala virden i omradet och dven tillgdngliggdra entrén mot Nackareservatet.

Den bebyggda kopplingen mellan Hammarby sjostad och
Hammarbyhojden har studerats noga med avseende pa lutning, svingradier
och strackning. Kontorets forslag ér framtaget med syfte att kunna mojliggora
for busstrafik mellan stadsdelarna och samtidigt inverka sa lite som mojligt pa
naturomraden och nérliggande anldggningar.

Tidigare beslut
Vid sammantrade 2014-08-28 fattade exploateringsndmnden ett reviderat
utredningsbeslut omfattande 10 mnkr och besvarade samrédet for programmet
Hammarbyhojden och Bjorkhagen, i vilket den nu aktuella platsen ingér. Det
ursprungliga utredningsbeslutet fattades pa delegation.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2016-06-16 att godkénna programmet
for Hammarbyhojden och Bjorkhagen.

Stadsbyggnadsndmnden behandlar en start-pm for detaljplanelédggning
2019-10-24

Exploateringsndmnden fattade 2016-03-10 ett utredningsbeslut for
projektet Sjostadshdjden omfattande 15 mnkr.

Exploateringsnimnden fattade 2019-10-17 beslut om markanvisning for
kontor inom fastigheten Hammarbyhd&jden 1:1 till Humlegérden.
Kontoret bedomer att utgifterna for att genomfora fortsatt nddvéandiga
utredningar och projektering etc. infor genomforandebeslut kommer att uppga
till totalt 28,4 mnkr. I denna utgift ingér projektets andel av utgifterna for
programmet Hammarbyhdjden och Bjorkhagen. Resterande belopp utgors av
stadens utgifter for projektgruppens arbete samt eventuella utgifter for
konsultinsatser.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av drygt 400 ldgenheter i flerbostadshus, en
forskola med sex avdelningar, centrumverksamhet och kontor.

10



Inom ramen for detta beslut foreslas markanvisning for cirka 230 bostdder, en
forskola med sex avdelningar samt kontor.
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Figur 4. Markanvisningsomraden
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Figur 4 visar i stora drag projektets kvartersindelning. Kvartersindelningen
framgér i Bilaga 1.

Inom kvarter F foreslas markanvisning till SSM f6r bostidder upplatna med
dganderitt. Omradet rymmer cirka 150 lagenheter. SSM ska efter
fastighetsbildning forviarva mark for 21 000 kr per kvm ljus BTA och 5 200 kr
per kvm BTA for kommersiella lokaler.

Inom kvarter G foreslas markanvisning till Familjebostider for bostéder
pa tomtrétt upplatna med hyresritt samt forskola. Omradet rymmer cirka 80
lagenheter och en forskola med sex avdelningar.

Inom kvarter B foreslds markanvisning till Humlegérden for kontor.
Humlegarden har dven tilldelats en markanvisning inom omrade D.
Humlegarden ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 18 150 kr per
kvm ljus BTA for kontor. Omradet omfattar cirka 30 000 kvm BTA.

I exploateringsndmnden den 17 oktober 2019 beslutades att Humlegarden
AB skulle fa en markanvisning for uppforande av kontor inom kvarteret D.
Markanvisningen foregicks av en tavling pa pris dér deras forslag vann.
Kontoret har for avsikt att ta upp resterande markanvisningar for kvarter A, C
och E i ett kommande &rende.

De foreslagna markanvisningarnas férdelning mellan upplételseformer ar
cirka 80 hyresrétter och 150 bostadsrétter. Totalt planeras for cirka 100
hyresritter och 300 bostadsrétter i projektet. Fordelningen beror pé att
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projektet kraver omfattande investeringar i allmén platsmark, vilka behover
finansieras genom markforsiljning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige beslutat
om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tvé ar fran
namndens beslut. Marken for hyresrétter och forskola upplats med tomtrétt och
marken for bostadsrétter och kontor siljs.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt detta
utlatande.

Expertradet har behandlat drendet 2019-11-07 (dnr E2019-00440-1 ).

Planbestallning

Exploateringen kriver ny detaljplan. Stadsbyggnadskontoret har paborjat
detaljplaneldggning. Narmare innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hdr de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i [opande priser och beaktar de
ekonomiska konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och
intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar i detta
tidiga skede positivt nettonuvirde om 773 mnkr motsvarande 497
tkr/ekvivalent ldgenhet].

En del av marken kommer att upplatas med tomtrétt och en del kommer att
sdljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,56.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka 755 mnkr,
varav 16 mnkr dr utgifter fore ar 2020, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna
avser frémst utredningar.

Forsiljningsinkomster som avser mark berdknas till 1 807 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 1 784,5 mnkr.

Investeringsutgifterna avser sérskilt sinkning av Hammarbyvégen, ny bro,
ledningsflyttar, stddmurar och markarbeten. Utrymme for risk finns inréknat.

Forséljningsinkomsterna avser forsidljning av mark. Inga 6vriga inkomster
finns i projektet. Intékter avser tomtréttsavgélder.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
382 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive
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redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 212 %.

All ekonomisk risk avseende byggaktorers del av projekteringen star
respektive bolag for. Staden 16per risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 743 mnkr. Utfallet dver
aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.0.m.
Munlkr 2018 | 2019 2020/ 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -16,0 24| 42| -243) 084| -6003 -754.5
Inkomster (exkl 00| 00] 00| 00 0.0 0.0 0,0
forsdljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst | -16,0 | 24| -4,2| -243| 084 -600,3| -7545
Farsaljningsinkomst 00| 00] 00| 00 00] 18074 18074
Tabell |. Budgetkonsekvenser
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2019. Behov av medel for
aren dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
D4 byggnation ligger flera ar framét i tiden sa kommer inte
driftkostnaderna att paverkas forrian efter 2024.
Budgetkonselorenser
Drift Kom-
Mnlr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExplN
Lépande intikter/kostnader 00 00 00 00] 00| max6,.8
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Interntinta 00 00 00 00| 00 max -

7.1
Avskrivningar 00| 00 00| 00| 00 max - | ar 2029

18.3
Reavinster/forluster 00 00 00 00 00 17845 totalt

1784.5

Summa resultatpaverkan 00( 00 00 00 0,0
nimnid
Resultatpaverkan
TRN+5DN

lan 0
Driftskostnader TEN+5DN 00| 00\ 00) 00} 00 u;j:?j
Underhallskostnader 00 00 00 00| 00 ﬂﬂ!ﬁtﬂ
trafiknammden och-2.3

Summa resultatpaverkan 00( 00 00 00 0,0
TREN+5DN

Tabell L Driftbudget

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas efter genomforandet uppga till
cirka 4,8 mnkr. Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnimnden beréknas uppga till cirka 25,9 mnkr det forsta &ret och
minskar direfter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrittsavgilder
berdknas till cirka 6,8 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 1 784,5
mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan péverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osékerheter). Det 4r mycket svért att i detta
tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi bedoms vara god trots omfattande investeringar i
allmén platsmark.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens budget,
oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

I Stockholms stads 6versiktsplan, antagen 2018, framgar att det finns ett
strategiskt samband mellan Hammarby sjostad och Hammarbyhdjden-
Bjorkhagen som I6per genom Sjostadshdjden. Sambandet har identifierats som
en strategiskt viktigt koppling for att uppna malet om en sammanhéngande
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stad. I 6versiktsplanen pekas Hammarbyvégen ut som ett potentiellt urbant
strak vilket innebér att gatan har mgjlighet att omvandlas till en levande
stadsmiljo samtidigt som gatan fortsétter att fylla en viktig lokal och regional
trafikfunktion. Den foreslagna exploateringen i Sjostadshdjden beddms ligga i
linje med Oversiktsplanens intentioner. Projektet dverensstimmer ockséd med
oversiktsplanens mal om att minska den regionala obalansen med stor
koncentration arbetsplatser i innerstaden och norrort genom att tillskapa ett
oOkat antal kontorsplatser i sdderort.

Bostadsbebyggelse
Projektet dverensstimmer med flera av stadens mal:
* markanvisa 10 000 ldgenheter under 2019
» markanvisa bostdder i enlighet med 2013 ars Stockholmsférhandling
* planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar
* Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt ldgen dar
planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras
» minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter
* anvind den centrala stadens attraktionskraft (6p)
*  Hammarbyvégen och Hammarby fabriksvég utvecklas till ett urbant
strak (6p)
*  mojliggor vardeskapande kompletteringar (Gp)
+ tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)
» skapande av strategiskt samband mellan Hammarbyhojden och
Hammarby sjostad och fortydligande av entré mot Nackareservatet (6p)

Lokaler
I projektet planeras for kontor som uppskattningsvis rymmer totalt cirka 5000
arbetsplatser. For att uppna dversiktsplanens intentioner om ett urbant sprak
planeras dven for lokaler for centrumverksamhet i bottenvaning pa
kontorsbyggnader och vissa bostéder.

I projektet planeras &dven for en forskola med sex avdelningar i
bottenvaningen pa kvarter G.

Miljo
De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ér
buller, risk for vibrationsstorningar, dagvatten, markfoéroreningar,
miljokvalitetsnormer for luft, bevarande av naturvirden och utveckling av
ekosystemtjénster.

Projektet forutspés innebdra betydande miljopaverkan dé den planerade
exploateringen kan innebéra intrdng i Stockholms grona infrastruktur.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Del av den foreslagna exploateringen sker pa hardgjord mark men
overviagande del av den nya exploateringen kommer att ske pa befintlig
gronyta. Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Under arbetet med programmet for Hammarbyhojden och Bjorkhagen har
en avvigning gjorts mellan den ekologiskt vardefulla miljon och intentionerna
i 6versiktsplanen samt de bostadspolitiska mélen. Det beddmdes att de véirden
som skapas ar storre dn de virden som gar forlorade.

Genom att beakta existerande naturviarden i Hammarbyskogen och sdder
om Hammarbyvigen i samband med exploatering kan negativ paverkan pa
naturvirden och habitatnétverk i sdvil Hammarbyskogen som Arstaskogen
minimeras. Genom att bibehélla en sammanhéllen skogsmark som vérdekirna
i omradet och ddrmed minimera fragmentering av livsmiljoer, forbattras ocksé
forutsattningar for att upprétthalla ekologiska spridningssamband mellan andra
skogsomraden i omradet.

Under detaljplaneprocessen kommer atgérder att studeras vidare och
konkretiseras.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla "Héllbarhetskrav vid byggande pé stadens mark™ samt ha en
energianvindning om hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms
miljoprogram 2016-2019 “Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
dldre och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en
tillgéinglig och anvédndbar utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillgédnglighetsfragorna
behover studeras vidare under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom projektet planeras for en ny forskola om sex avdelningar. I
Hammarbyskogen planeras for en ny forskola om sex avdelningar samt en ny
grundskola for cirka 1200 elever och en idrottsplats. Enligt programmet {for
Hammarbyhojden och Bjorkhagen ska en parkmiljé utvecklas vid Solberget
och Lejonberget i néra anslutning till exploateringsomradet. I programmet
konstateras dven att lek- och idrottsaktiviteterna samt porten till
Nackareservatet ska utvecklas och tillgingliggéras. En omdaning av
Hammarby fabriksvidg och Hammarbyvigen kommer forbéttra

16



tillgéngligheten, 6ka tryggheten och motverka barridreffekter. Detta gynnar
sérskilt barn som tar sig mellan Hammarby Sjostad och Hammarbyhdjden och
dven vidare in i Nackareservatet.

En barnkonsekvensanalys kommer att géras under planarbetet.

Jamstalldhet

Kontoret bedomer att planerade insatser i omradet kommer att krdva en
jamstilldhetsanalys som dessutom tar fram och foreslar atgirder som kan
forbéttra trygghet och 6ka de sociala virdena. Exempel pé atgérder som det
redan nu finns planer for dr en lekplats pé en solig plats, trygghetshdjande
atgarder och battre mojligheter att ta sig fram till fots, med cykel och med
buss.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till
offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta
projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en 6versiktlig tidplan. Kontoret beddmer att
arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24 ménader. Mot bakgrund
av detta och att genomforandet behdver inledas med atgérder i allmén
platsmark bedoms bolagens byggstarter kunna ske frén ar 2023-2024. Staden
kommer att styra produktionsordningen. De forsta inflyttningarna uppskattas
ske tidigast &r 2025-2026.

Nista beslutstillfille infaller nér resterande markanvisningar ska tas upp for
beslut (kvarter A, C och E), preliminért vid ndstkommande
nimndsammantrade. Nér 6verenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatdren ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 3 2021.

Risker och osakerheter
Foljande risker och osékerheter har identifierats i detta tidiga skede av
projektet:

* Bygglogistik: Sjostadshojden &r ett logistiskt utmanande projekt i ett
omréade déir omfattande exploatering och infrastruktursatsningar pagér
och planeras under de kommande aren. Férutom angrénsande
bostadsprojekt i Hammarbyskogen och i kvarteret Pasen och
Godsvagnen i Hammarby Sjostad pagar dven omfattande
kontorsbebyggelse i Martensdal. I fastigheten Korphoppet 5 som ingér i
exploateringsomradet kommer en arbetstunnel for tunnelbanan finnas
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under tiden for dess utbyggnad. Till dess kan bygget av den planerade
bron inte genomfGras. I samband med utbyggnaden av nya
Ostbergatunneln planeras dven for en arbetstunnel i Hammarbyskogen.

* Ledningsomliggningar: En ombyggnad av Hammarbyvégen dér
denna sénks till Hammarby Fabriksvigs niva dr nodvéndig att
genomfOra innan anvisningsomradet kan tilltrddas av de byggande
bolagen. En sénkning av Hammarbyvigen medfor storre
ledningsomléggningar pa strickan, vilket &r en pataglig risk for
projektets tidplan och genomforbarhet.

* Sodra liinken mfl underjordsanliggningar: Delar av
exploateringsomradet tangerar skyddszoner for Sodra linken som 16per
genom tunnel under omradet. En sprangplan kommer att behova tas
fram av de byggande bolagen tillsammans med staden.

» Farligt gods: Hammarbyvégen &r en sekundar vég for farligt gods och
omledningsvig for Sodra ldnken. Skyddsavstand frén végen och andra
sdkerhetshdjande atgérder i fasad och konstruktion kan komma att bli
aktuellt. Lansstyrelsens yttranden gillande skyddsavstdnd kommer att
ha stor paverkan pa den tinkta exploateringen ldngs med
Hammarbyvédgen och Hammarby fabriksvég.

Skyfall och dagvattenhantering: Atgirder behover vidtas for att
hantera dagvatten och skyfall. Omfattningen pé dessa atgérder 4r inte
helt klarlagd i detta tidiga skede och det finns risk for att det krévs
storre dtgarder 4n vad som dr bedomt i kalkylen.

* Ekologiskt samband: De planerade byggena utfors i en kénslig miljo
som dr viktig for de ekologiska sambanden. Naturreservatet i
Arstaskogen och Nackareservatet kommunicerar med ekologiska strak
och det passerar genom projektomradet. Projektet maste sékerstélla att
sambanden &r intakta och inte forstors av bebyggelse. Projektet ska om
mojligt forstirka dem. En MKB kommer att tas fram i detaljplanen och
en ekologisk inventering har gjorts i utredningsskede. Bebyggelse och
infrastruktur kommer att utformas med avseende pa resultaten i dessa
utredningar.

Kommunikation

Berorda markanvisningsomréden ér foreslagen i det godkédnda programmet for
Hammarbyhojden och Bjorkhagen som har tagits fram i samverkan med
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och berérda stadsdelsforvaltningar.
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Skarpnicks stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Sodermalms stadsdelsforvaltning har
forklarat att man har behov av bostidder enligt Lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen men da inga bostiader
planeras inom Sodermalms stadsdelsforvaltningsomrade har fragan inte varit
aktuell att ga vidare med.

Forutom exploateringsndmnden paverkar detta projekt 4ven Skarpnécks
stadsdelsndmnd, S6dermalms stadsdelsndmnd och trafikndmnden.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Skarpnécks och S6dermalms stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstdmning skett
med stadsledningskontoret.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 14 november
2019 foljande.

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 till SSM Fastigheter AB och ger
kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder och forskola inom
del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till Familjebostdder AB och
ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor inom del av
fastigheten Hammarbyhdojden 1:1 till Humlegérden Norra City AB
och ger kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt
forslag 1 utlatandet.

4. Exploateringsnimnden godkénner med nedanstaende tilldgg (punkt
5) fortsatt utredning av forutsittningarna for exploatering inom
Hammarbyhojden 1:1 samt foreslar att kommunfullmaéktige
godkénner projektets inriktning enligt detta beslut, och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
fortsdtta utredningarna upp till 28,4 mnkr (inriktningsbeslut),

5. Exploateringsndmnden beslutar att ddrutover anfora foljande:

De tva planerna Hammarbyskogen och Sjostadshdjden ér, om én inte

avhéngiga av varandra, beroende av varandra och det ar viktigt att under det
fortsatta arbetet ta hansyn till detta for att de ska harmonisera.
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Det ar valkommet att bygga kontor samt bostdder langs befintlig infrastruktur
och att Hammarbyvégen och Hammarby fabriksvég kan omvandlas till ett
attraktivt stadsrum genom dverddckning i form av en bro, samt
omgestaltning av gatorna.

Hammarbyskogen har i sig sjélvt ett stort ekologiskt virde och ligger som
en viktig link mellan Nackareservatet och Arstaskogens naturreservat. I det
vidare arbetet ska hénsyn tas till spridningskorridorens ekologiska funktioner
bland annat genom att prova koncentrerad byggnation i kvarter G for att
minska markavtrycket eller om delar av bostéderna kan inarbetas i dvriga
kvarter, under forutséttning att antalet bostéder bibehélls.

Reservation anfordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) och Christina Wallmark
m.fl. (SD), som reserverade sig mot beslutet med hianvisning till kontorets
forslag.

Reservation anfordes av Rose-Marie Rooth m.fl. (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 24 oktober 2019 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Utveckling av Sjostadshojden foljer 6versiktsplanens och programmet for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagens visioner om en sammankopplad stad och ett
urbant strak langs med Hammarbyvégen. Del av den mark som anvisas ér idag
naturmark. En forsiktig anpassning ska gélla for den nya bebyggelsen. Slutligt
stdllningstagande till projektet och dess utformning bor ske under planprocessen.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett valbehovligt
tillskott av bostéder och kontor i ett bra kommunikationslédge samtidigt som det kan
oka bade trivseln och tryggheten i omradet.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjédnsteutlatande daterat den 15 januari 2019 har i
huvudsak foljande lydelse.
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Projektomradet Sjostadshdjden ligger pa gransen mellan sodra Hammarby Sjostad och
norra Hammarbyhdjden. Omradet &r centralt beldget i staden och har potential att
utvecklas till en stadsméssig miljo som knyter samman stadsdelarna. Utveckling av
Sjostadshdjden foljer Gversiktsplanens och programmet for Hammarbyhdjden och
Bjorkhagens visioner om en sammankopplad stad och ett urbant strak lings med
Hammarbyvégen. Projektet dverensstimmer ocksd med dversiktsplanens mal om att
minska den regionala obalansen for arbetsplatser genom att planera for ett 6kat antal
kontorsfastigheter i sdderort.

Stadsledningskontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder och kontor i ett bra kommunikationsldge samtidigt
som det kan 6ka bade trivseln och tryggheten i omradet. De 400 bostdder som planeras
i omradet bidrar till kommunfullméktiges langsiktiga mal om att 140 000 bostéder ska
byggas aren 2010 till 2030, och till stadens bostadsétagande enligt
Stockholmséverenskommelsen.

I syfte att begransa kommunkoncernens skulddkning anger stadens
investeringsstrategi att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska bara
investeringsutgifterna for det behov av kommunal i service i form av till exempel
forskolor, skolor och idrottsanldggningar som uppstér som en direkt konsekvens av
bostadsprojektet. Stadsledningskontoret konstaterar att forséljningsinkomsterna i
projektet i enlighet med strategin ska bidra till finansieringen av den skola som
planeras inom ramen for projekt Hammarbyskogen. Skolan avser att fylla behovet av
grundskoleplatser for inflyttade barn bade i Hammarbyskogen och Sjostadshojden.
Projektet bedoms bli 16nsamt dven efter det att skolinvesteringen belastat projektet.

Stadsledningskontoret noterar att S6dermalms stadsdelsndmnd har uttryckt att de
har behov av bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen. Stadsledningskontoret forutsitter att nimnderna i
planeringsarbetet samverkar kring det samlade behovet av sirskilda boenden.

Stadsledningskontoret foreslar att inriktningen for projekt Sjostadshdjden i
Hammarbyhdjden och Hammarby Sjostad godkénns och att exploateringsndmnden
medges ritt att fortsitta utreda forutséttningarna for exploatering inom
Hammarbyhdjden 1:1 till en investeringsutgift upp till 28,4 mnkr som underlag for
kommande genomforandebeslut. Utgifterna for 2020 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2021.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av Rose-Marie Rooth m.fl. (V) enligt foljande.

Vi instimmer 1 att det hér &r en strategiskt bra plats att utveckla som stimmer med
vad som star i oversiktsplanen och vilkomnar sarskilt att Familjebostader dntligen
far en markanvisning. Daremot &r vi negativa till en bilvdg fran Sjostaden till
Hammarbyhdjden, da det skulle riskera att 6ka biltrafiken i en redan trang stadsdel
och Oppna for en smitvdg. Dessutom kan en vig dventyra viktiga naturvirden och
ekologiska spridningssamband. Vi anser att det racker att bygga en géng- och
cykelvidg som kopplar samman omrédena.

Det bor dven finnas en bittre plan for att promenad- och parkstrukturen, vilket
skulle kunna ¢ka de rekreativa kvaliteterna i omrédena. I likhet med vad
Vinsterpartiet uttalat i stadsbyggnadsndmnden anser vi att en ny utredning behdver
goras om de viktiga ekologiska spridningssambanden mellan Nackareservatet och
Arstaskogen- Arstaholmars naturreservat.
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