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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2024/565)

Projekt Sjostadshdjden

Reviderat inriktningsbeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Inriktningen for projekt Sjostadshéjden godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsatta planera forutsattningarna
for exploatering inom Hammarbyhojden 1:1 for projekt Sjostadshdjden till
en projektutgift upp till 59 miljoner kronor, som underlag fér kommande
genomfdrandebeslut.

3. Utgifterna for 2024 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifter for kommande ar behandlas i budget for 2025.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Sjostadshdjden omfattar ssmmanlagt cirka 500 bostéder, cirka 5 000
arbetsplatser, lokaler for centrumandamal och en férskola i ett utvecklingsforslag
kring Hammarbyvagen och Hammarby Fabriksvag. Inriktningsbeslut for projektet
fattades av kommunfullméktige den 2 mars 2020 (dnr KS 2019/1760).

Forslag till detaljplan var pa samrad under varen 2022. Ett par av de markanvisade
kvarteren har utgatt efter samradet, ett bostadskvarter och ett kvarter for
centrumandamal. Humlegarden Norra City AB har valt att inte forlanga sina
markanvisningar vilket innebér att byggaktor i dagsléget saknas for tre kvarter
kontorsbebyggelse.

Exploateringsnamnden beslutade den 25 april 2024 att for sin del godkéanna fortsatt
utredning av forutsattningarna for exploatering inom Hammarbyhojden 1:1 for
projekt Sjostadshojden.

Arendet har hemstallts till kommunfullmaktige for beslut av tva skal, dels
projektutgifterna berdknas overstiga 300 miljoner kronor och dels utredningsutgiften
berdknas dverstiga 50 miljoner kronor.
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Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som bidrar till att koppla samman
Hammarby Sjostad med Hammarbyhéjden samt till att stérka det ekologiska
sambandet mellan Nackareservatet och Arstaskogens naturreservat. Vidare tillfor
projektet cirka 5 000 arbetsplatser i ett attraktivt lage i Stockholms sddra delar och
tillskottet av 500 bostéader bidrar till stadens évergripande bostadsmal.
Stadsledningskontoret anser att exploateringskalkylen uppvisar godtagbara
ekonomiska forutsattningar och konstaterar att de berdknade utgifterna okat véasentligt
jamfért med det géllande inriktningsbeslutet. Den redovisade kalkylen &r behéftad
med viss risk och tillagger att projektet i den fortsatta planeringen behdver ha fortsatt
fokus pa lonsamheten for att sékerstélla dess ekonomiska genomforbarhet.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar projekt Sjostadshojden som ligger pa gransen mellan Hammarby
sjostad och Hammarbyhdojden. Projektet omfattar ca 500 bostéder, kontorsytor for ca
5 000 arbetsplatser, lokaler for centrumandamal och en forskola i ett attraktivt lage
nara kollektivtrafik, stadsliv, natur, idrott och rekreation. Hammarbyvégen utvecklas
fran motorled till levande stadsgata och en ny, trygg, tillganglig och orienterbar
koppling mellan Hammarby sjostad och Hammarbyhdojden. Tillgangligheten okar for
fler grupper till natur, rekreation och idrott samt till malpunkter i Hammarby sjostad.
Fler och battre utformade gangstrak bidrar till att gaende och cyklister kan rora sig
tryggt mellan stadsdelarna. Nya allmanna platser tillfor stadskvaliteter i en del av
Hammarby sjostad med brist pA gemensamma ytor.

Detaljplanearbetet pabdrjades hosten 2019 och samma ar fattades ett inriktningsbeslut
i projektet. Som en foljd av forandringar i projektet efter plansamrad och med 6kad
kdnnedom om projektets genomforandefragor foreslas detta reviderade
inriktningsbeslut. Det &r bra att markanvisningsférslagen 6verensstimmer med
planerna i det godkénda programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen samt med
oversiktsplanens intentioner om att skapa ett urbant strak langs med Hammarbyvégen
och ett strategiskt samband genom battre gang- och cykelkopplingar mellan
stadsdelarna Hammarby sjéstad och Hammarbyhojden.

| den fortsatta planeringen behdver projektet ha fortsatt fokus pa lonsamheten for att
sékerstélla dess ekonomiska genomfdrbarhet.

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl, dnr KS 2024/565-1.2
2. Exploateringsnyckeltal, dnr KS 2024/565-1.3
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Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande av borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.

Utvecklingen av Hammarbyhdojden &r ett positivt och valbehovligt tillskott i
tillskapandet av fler bostader och annan verksamhet. For att undvika tidigare misstag
vill Liberalerna att 6vergripande omradesplaner anvandas nar stadsutveckling
genomfors. Detta galler inte enbart stadens smahus- och villaomraden men alla delar
av var stad.

Forutom omradets egen karaktar ar dven narliggande omraden viktiga att beakta for
att astadkomma en mer sammanhallen och vacker stad och pa sa vis undviker vi att
enklaver skapas.

Det ar darfor av stor vikt att nu nar projektet genomfors att vi planerar for att bygga
ihop stadsdelarna och skapar goda foérbindelser mellan Hammabyhdjden och
Hammarby sj0stad. Vi menar att detta dven kommer gynna utvecklingen i
angransande stadsdelar, sdsom Skarpnack och bidra till att boende i delar av sydostra
sOderort knyts ndrmre resten av staden.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 4 september 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att kommunstyrelsen godkanner Sverigedemokraternas inriktning for Projekt
Sjostadshojden

2. Dérutéver anfdra foljande:

Sverigedemokraterna staller sig negativa till projektet sjostadshdjden avseende de
kvarter som byggs pa befintliga gronomraden. Efter ett mycket starkt lokalt motstand
har den rodgréna majoritetens reviderat projektet till att numera begransa sig till
Hammarbyvagen och Hammarby Fabriksvag. Det ar forvisso positivt att styret har
tagit till sig kritiken, men samtidigt visar det pa ett otroligt sl6seri med skattemedel i
forgavesutredningar.

Kommunstyrelsen tydliggora att samtliga kvarter som bebyggs pa icke-hardgjord
mark ska utga, och darutover tillfora nddvandiga medel for att fortsatta
projekteringen.
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Sarskilt uttalande av Jan Jonsson (L) som é&r likalydande med Liberalernas sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande av Jonas Naddebo (C) enligt foljande.

Stockholm véxer och ska pa lampliga platser byggas tatt och hogt. Genom hoga
exploateringstal minskar behovet av en stad som standigt vaxer pa bredden.
Sjostadshojden ar sarskilt lamplig for exploatering: omradet ar belaget relativt
centralt, har goda kommunikationsmojligheter samt utgor ett strategiskt samband
mellan Hammarbyhojden och Hammarby Sjostad i 6versiktsplanen. Har kan staden
vaxa samman bade geografiskt och socialt samtidigt som soderort ges fler
arbetstillfallen och bostéder.

Ifjol redovisades namnden plansamrad och forslag till detaljplan i arendet. Kontoret
konstaterade da att en eventuell minskad bebyggelse skulle innebéra forsamrad
projektekonomi, mot bakgrund av att flera kvarter antingen foreslogs utga eller fa
sankta vaningstal efter samrad. Vénsterstyret valde trots dessa forslag till férandringar
att ga langre an kontoret. Majoriteten gick fram med krav om bland annat minskad
schaktning, borttagen koppling mellan Sjéstaden och Hammarbyhéjden samt nya
detaljkrav om materialanvandning. Vidare skulle sammansattningen av bostéder och
kontor ses Over trots att kvarteren redan markanvisats.

Vi noterar nu att projektets tdckningsgrad kraftigt minskat och att byggherrar valt att
avbryta sina planer pa att delta i projektet sedan majoritetens forandringar gatt
igenom. Kommunstyrelsen presenteras idag ett forslag dar tre kvarter redan utgatt och
ytterligare tre saknar byggherre. Liksom saknas den sammanlénkande vag som skulle
binda samman Sjéstaden och Hammarbyhojden. Vi beklagar att styret inte tillvaratar
mojligheten att bygga samman staden, samt att den volatila hanteringen forsamrar
projektets genomforbarhet nar saval finansiering som byggherrar saknas. Att dartill
aktivt aterkalla en markanvisning som tilldelats en aktor skadar stadens anseende som
langsiktig samarbetspartner.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som ar likalydande med Centerpartiets
sérskilda uttalande.
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Arendet

Projektet Sjostadshojden syftar till utveckla omradet kring Hammarbyvagen och
Hammarby Fabriksvég och koppla samman Hammarby sj6stad och
Hammarbyhdojden. Projektomradet ligger pa gransen mellan Hammarby sjostad och
Hammarbyhdojden och utgér en del av utvecklingen enligt programmet for
Hammarbyhdjden och Bjérkhagen. Projektet syftar &ven till att starka det ekologiska
sambandet mellan Nackareservatet och Arstaskogens naturreservat.
Utvecklingsforslaget omfattar sammanlagt cirka 500 bostéder, kontorsytor for cirka
5 000 arbetsplatser, lokaler for centrumandamal och en forskola.

Detaljplanearbete har bedrivits sedan ar 2019. Forslag till detaljplan var pa samrad
under varen 2022. Samradsredogdrelsen godkandes av stadsbyggnadsnamnden i april
2023, med medskick som innebér viss forandring av omfattningen av bebyggelsen.
Granskning planeras till andra kvartalet 2025.

Inriktningsbeslut for projektet fattades av kommunfullmaktige den 2 mars 2020 (dnr
KS 2019/1760). De totala utgifterna beraknades da uppga till 755 miljoner kronor och
forsaljningsinkomsterna till 1 807 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen redovisade
ett positivt nettonuvéarde om 773 miljoner kronor och tackningsgraden berdknades
uppga till 212 procent. Utredningsutgifterna fram till genomférandebeslut berdknades
uppga till 28,4 miljoner kronor.

Humlegarden Norra City AB anvisades mark for kontor i oktober 2019. | november
2019 fattades beslut om markanvisning for bostéder till Familjebostader AB och SSM
Fastigheter AB och kontor till Humlegarden Norra City AB. | december 2019 fattades
beslut om markanvisning for kontor till NCC Property Femtiotre AB och for bostader
till IM AB och Sveafastigheter Bostad AB. | september 2020 fattades beslut om
markanvisning for kontor och hotell till Fabeges dotterbolag Pionen AB, befintlig
tomtrattshavare till Korphoppet 5. | augusti 2021 fattades beslut om markanvisning
for kontor och centrumverksambhet till Fabeges dotterbolag Korphoppet AB, befintlig
tomtrattshavare till fastigheten Korphoppet 6.

Ett par av de markanvisade kvarteren har utgatt efter samradet. NCCs bostadskvarter
har utgatt for att ekologiskt spridningssamband ska sakerstallas. Ett kvarter som
planerades for centrumandamal har ocksa utgatt.

Humlegarden har valt att inte forlanga sina markanvisningar vilket innebér att
byggaktor i dagsléget saknas for tre kvarter kontorsbebyggelse om sammanlagt
40 000 kvadratmeter BTA.

Hammarbyvagen fungerar som genomfartsled och Hammarby Fabriksvag som l6per
parallellt har lokalgatukaraktar. FOr projektets genomférbarhet ar sdkerhetshdjande
atgarder for att hindra avakning samt hojdsattning och dagvattensystem utformat for
att minimera risken for polbrander avgorande, i kombination med omradets komplexa
topografi och narhet till S6dra lankens bergtunnlar har detta medfort ett omfattande
utredningsarbete.
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Exploateringsndmndens utgifter for planering och utredningar fram till
genomforandebeslut berdknas nu uppga till 59 miljoner kronor. Projektutgifterna
beraknas nu uppga till 1 598 miljoner kronor, varav 43,9 miljoner kronor ar redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ombyggnad av Hammarbyvagen, ny bro
O6ver Hammarbyvéagen samt lokalgata sdder om Hammarbyvégen samt mycket
omfattande ledningsomlaggning. Av de totala projektutgifterna utgor 66,7 miljoner
kronor utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt hanforliga
till projektet. De utgor istallet driftskostnader enligt géallande rekommendationer fran
radet for kommunal redovisning.

Forséljningsinkomsterna berdknas uppga till 2 346 miljoner kronor och reavinsten till
2 073 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden redovisar ett
positivt nettonuvérde om 605 miljoner kronor. Projektets tackningsgrad beraknas
uppga till 140 procent.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 25 april 2024 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsattningarna for exploatering inom Hammarbyhojden 1:1 och foreslar att
kommunfullméktige godkénner forslag till inriktning for projekt
Sjostadshojden och att exploateringsndmnden medges ratt att fortsatta
planering for projekt Sjostadshojden upp till 59 miljoner kronor (reviderat
inriktningsbeslut), som underlag for ett kommande genomférandebeslut.

2. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Reservation av Anders Edin (SD), se Reservationer m.m.
Sarskilt uttalande av André Nilsson (L), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 28 mars 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Syftet med projekt Sjostadshojden ar att utveckla omradet kring Hammarbyvéagen for
att skapa forutsattningar for bostadsbebyggelse, forskola, kontor och
centrumverksamhet och for att kunna koppla ihop Hammarby sjdstad och
Hammarbyhojden. UtOver detta syftar dven projektet till att starka det ekologiska
sambandet mellan Nackareservatet och Arstaskogens naturreservat.

Projekt Sjostadshojden ligger pa gransen mellan Hammarby sjéstad och
Hammarbyhdjden, se Figur 1.
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Figur 1. Ungefarligt projektomrade (befintlig situation-flygfoto)

Genom projektomradet gar i Ost/vastlig riktning Hammarby Fabriksvéag och
Hammarbyvagen. Hammarbyvagen fungerar som genomfartsled. Hammarby
Fabriksvag har lokalgatukaraktar med utrymme for parkering och angransar till
befintlig bebyggelse i Hammarby sjostad. Hammarbyvégen &r en kommunal vag men
ansluter i oster till Sodra lanken.

Figur 2. Dagens situation (Hammarbyvégen till hoger i bilden)

Den del av projektomradet som ligger i Hammarby sjostad innehaller blandad
verksamhet sasom kontor, lattare industrier samt ett betydande inslag av
bilanldggningar. Mellan Hammarbyvéagen och den nordligaste bebyggelsen i
Hammarbyhdojden ligger ett gronomrade som aven ingar i spridningsvagarna mellan
Nackareservatet och Arstaskogen.

Hammarbyvagen och Hammarby Fabriksvag ar idag byggda i tva nivaer.
Hammarbyvagen &r en sekundér vag for farligt gods samt omledningsvag for Sodra
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lanken. Sakerhetshojande atgarder for att hindra avakning samt hojdsattning och
dagvattensystem utformat for att minimera risken for pélbrander kommer att vara
avgorande for projektets genomforbarhet. Detta, i kombination med omradets
komplexa topografi och narhet till S6dra lankens bergtunnlar har lett till ett
omfattande utredningsarbete for att sakerstélla projektets genomforbarhet.

Tidigare beslut

Datum Part Beslut

2014-08-28 ExpIN Reviderat utredningsbeslut omfattande 10
mnkr och besvarade samradet for programmet
Hammarbyhdjden och Bjérkhagen, i vilket
den nu aktuella platsen ingér. Det
ursprungliga utredningsbeslutet fattades pa
delegation.

2016-06-16 SBN Beslutade att godkénna programmet for
Hammarbyhojden och Bjdérkhagen (i vilket
projekt Sjostadshojden ingar).

2016-03-10 ExpIN Utredningsbeslut for projektet Sjostadshéjden
till omfattande 15 mnkr.

2019-10-17 ExpIN Beslut om markanvisning for kontor inom
fastigheten Hammarbyhdojden 1:1 till
Humlegarden.

2019-10-24 SBN Godkaént start-pm for detaljplaneldggning.

2019-11-14 ExpIN Beslut om markanvisning for bostader,
forskola och kontor inom Hammarbyhojden
1:1, samt inriktningsbeslut om 28,4 mnkr.

2019-12-12 ExpIN Beslut om markanvisning for bostéder och
kontor inom fastigheten Hammarbyhojden
1:1.

2023-04-20 SBN Redovisning av plansamrad.

Markanvisningar

Tidigare har markanvisningar tilldelats foljande byggaktorer, for bostader respektive
kontor

Kv Al: NCC, bostader. Utgatt efter samrad for att sakerstalla ekologiskt
spridningssamband.

Kv A2: JM, bostader och lokaler i bottenvaningen.

Kv B1, B2: Humlegarden, kontor och lokaler i bottenvéningen. Aterlamnad
markanvisning.

Kv C1, C2, C3: Fabege, kontor, lokaler i bottenvaningen och hotell. Kvarter C1 har
utgatt ur planen. | kvarter C3 provas bostader efter samrad.

Kv E: Humlegarden, kontor och lokaler i bottenvaning. Aterlamnad markanvisning.
Kv D: centruméandamal, utgatt efter samrad.

Kv F: Sveafastigheter, bostader och lokaler i bottenvaningen.
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Kv G: SBB/Obos: hostader.

Kv H: Familjebostéder, bostader och forskola.

Figur 4. Kvartersindelning i projekt Sjostadshojden, samradsforslag.

Markanvisningarna géller nybyggnad av totalt cirka 500 lagenheter i flerbostadshus.
Kontoret planerar for att lagenheterna ska upplatas med 30 procent hyresratt
respektive 70 procent bostadsratt. Forslaget innehaller vidare kontorshebyggelse med
cirka 5 000 arbetsplatser, en forskola med cirka 60 forskoleplatser samt lokaler i
bottenvaningen utmed Hammarbyvégen och pa lokalgatan.

Mellan Nackareservatet och Arstaskogens naturreservat finns ett adellévssamband.
Inom ramen for detaljplanearbetet med projekt Sjostadshéjden har en
spridningsanalys genomforts. Den visade att minskad bebyggelse kravdes séder om
Hammarbyvégen, langst i vaster, om det ekologiska spridningssambandet ska
bibehallas i funktionellt skick. Som ett resultat av det har markanvisningen till NCC
utgatt efter samrad. Det innebar att ett kontorskvarter har utgatt och projektets
intakter har minskat med ca 235 miljoner kronor.

Humlegarden meddelade innan arsskiftet 2023/2024 att de inte avser att forlanga
markanvisningsavtalet for kontorsbebyggelse i kvarter B1, B2 och E, en sammanlagd
yta om cirka 40 000 kvm BTA. Exploateringskontoret soker darfor ny byggaktor for
kvarteren och har inlett sondering. Intresset for kontorsetablering i omradet har visat
sig vara stort. Marknaden préglas dock for narvarande av forsiktighet varfor kontoret
bedomer att processen fram till markanvisning kan ta viss tid. Kontoret star under
tiden for kostnaden for stadsbyggnadskontorets arbete motsvarande kvarterens andel
av helheten. Néar lamplig aktor finns tas &rendet upp i exploateringsndmnden for
beslut om markanvisning.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar
positivt nettonuvérde om 605 miljoner kronor motsvarande 439 000
kronor/ekvivalent lagenhet?.

Marken kommer till viss del att upplatas med tomtrétt och till viss del séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,1.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka

1 598 miljoner kronor, varav 43,9 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2024, det vill
séga redan nedlagda utgifter. De nedlagda utgifterna avser frdmst utredningar samt
systemhandling for landskap, miljo, konstruktion, trafik och geoteknik. Av
projektutgifterna utgor 66,7 miljoner kronor utgifter som inte redovisas som en
investering men som ar direkt hanforliga till projektet. De utgor istéllet
driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning

Forsaljningsinkomster som avser forséljning av mark beraknas till cirka

2 346 miljoner kronor och reavinsten beraknas uppga till cirka 2 073 miljoner kronor.

Investeringsutgifterna bestar framst av utgifter for ombyggnad av Hammarbyvégen,
ny bro 6ver Hammarbyvégen samt lokalgata séder om Hammarbyvégen. Tillkommer
gor utgifter for mycket omfattande ledningsomléggning. De storsta utgifterna, samt
skillnad mellan tidigare och uppdaterad kalkyl, framgar av tabell 1. Utover detta
finns bland annat kostnader for detaljprojektering, byggledning och kontorets egen
personal i projektet. Staden ersatter dessutom nuvarande tomtréattsinnehavare for
byggnadsvarde, rivning och evakuering av hyresgast i samband med forvarv.

Kostnader allmén plats (mnkr) Kalkyl 2020 Kalkyl 2024
SVOA ledningsomldggning V500 | 53 63

Ellevio regionnat 0 78
Hammarbyvagen 206 269

Bro 6ver Hammarbyvégen 216 174
Lokalgatan 133 198

Torget 23 59
Sulfidberg (oként) 0 49

Totalt 874 1011

Tabell 1. Redovisning av poster for allmén plats med stora forandringar, tidigare kalkyl jamfort med
uppdaterad kalkyl. Ej indexuppraknade kostnader.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 953 000
kronor i fast prisniva. Detta &r i jamforelse med andra motsvarande projekt hogre?.

L Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en I&genhet motsvarar 100 kvm BTA).

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent Iagenhet inklusive redan nedlagda utgifter.
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Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 140
procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen star bolagen for.

Staden har risk for forgavesprojektering samt del av plankostnader under tiden
kontoret soker ny byggaktor for kvarter B och E.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Projektutgifterna for projektet beraknas till cirka 1 598 miljoner kronor i I6pande
prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -4391-10,8 | -42,1|-64,0| -373,4| -1064,1|-1598,2

Inkomster (exkl. 00| 00| 00| 00 0,0 0,0 0,0
forséljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst | -43,8|-10,8|-42,1|-64,0| -373,4| -1064,1|-1598,1

Forsaljningsinkomst 00| 00| 00| 00 00| 23463 | 23463

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2024. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser Kom-

Drift 24| 25| 26| 27| 28 | senare |

Mnkr

Resultatpaverkan ExpIN

Ldpande intakter/kostnader 00 00| 00| 00| -12 max 2,9

Ej aktiverbara utg/ink netto* 03| 01| 01| 01| 244 374 Tot 66,7

Internranta 00| 00| 00| 00f 00| max-335

Avskrivningar 00| 00| 00| 00 00| max-31,3 ar 2031

Reavinster/forluster 00| 00| 00| 00 1 569,2| tot2072,8
503,6

Icke offentliga bidrag upplésning 00| 00| 00| 00| 00 0,0

Offentliga bidrag upplésning 00 00| 00| 00 00 0,0

Offentliga bidrag internranta 00| 00| 00| 00| 00 0,0

Summa resultatpdverkan namnd | 00| 00| 00| 00 502’}1
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Resultatpdverkan TRN+SDN
00| 00| 00| 00| -12| mellan-1,7

Driftskostnader TRN+SDN och -2,2
0,0( 00| 00| 00 0,0 mellan 0
Underhéllskostnader TRN och-2,1

Summa resultatpaverkan TRN+SDN | 00| 00| 00| 00| -12

* Under ar 2022-2023 rattas dessa kostnader genom finansforvaltningen

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet uppga till cirka

4,3 miljoner kronor. Utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt
hanforliga till projektet uppgar till 66,7 miljoner kronor. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden beraknas uppga till
cirka 64,8 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter nagot genom
avskrivningar. Intakterna for tomtréattsavgalder berdaknas till cirka 2,9 miljoner

kronor per ar. Reavinsten beraknas uppga till 2 073 miljoner.

Nar de tva gatorna Hammarby Fabriksvag och Hammarbyvéagen slas ihop till en, gors
besparingar géllande drift och underhall.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen av allman platsmark och
kostnaden for denna, exempelvis geotekniska forutsattningar, forekomst av sulfidberg
och tekniska detaljfragor om brokonstruktioner intill kvartersmark. Det ar mycket
svart att i detta skede forutse stadens utgifter i projektet annat &n genom grov kalkyl.
Forst efter att systemhandlingen &r slutford, vid arsskiftet 2024/2025, kan en mer
detaljerad kalkyl tas fram. Aven intakterna ar en risk. D& vi for niarvarande saknar
byggaktor for kontorskvarteren utmed Hammarbyvégens sddra sida &r intakterna
osakra. Dessa kontorskvarter uppgar till cirka 40 000 kvm BTA, att jamfora med
totala antalet om cirka 140 000 kvm BTA (varav kommersiella delen ar drygt

100 000 kvm BTA). Kénslighetsanalys visar att med lagre intékter fran forséljning av
kontorskvarteren, fas en tackningsgrad pa 133 procent inklusive tidigare intakter och
utgifter.

Slutsats ekonomi

Kontoret bedémer att utgifterna for att genomfora fortsatt nédvandiga utredningar
och projektering etc. infor genomforandebeslut kommer att uppga till totalt 59 mnkr.
| denna utgift ingar projektets andel av utgifterna for programmet Hammarbyhojden
och Bjdrkhagen.

Genomférandefragor
Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedémer att detaljplanen
tas upp for antagande i kommunfullmaktige kvartal 1 2026. Projektets tekniska
komplexitet innebdr att byggstarten for bolagen ligger langt fram i tiden. Det &r svart
att bedoma nar nddvandiga planer och tillstand for projektet kan vinna laga kraft.
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Stora mangder berg ska schaktas bort fran omradet vid Hammarbyvégen, arbetena
innebar att omradet kommer att belastas av tung byggtrafik under flera ar.
Produktionsplaneringen kan komma att visa att byggstarter behover senareléggas.

Mot bakgrund av detta och att genomférandet behdver inledas med atgarder i allméan
platsmark bedoms bolagens byggstarter kunna ske fran ar 2029-2030. Staden kommer
att styra produktionsordningen. De forsta inflyttningarna uppskattas ske tidigast ar
2031-2032.

Né&r dverenskommelse om exploatering ska traffas med byggaktorerna ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske
kvartal 3 2025. Kontoret planerar ocksa fér en markanvisning fér omradet som
tidigare markanvisats till Humlegarden nar en ny aktor finns pa plats.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett valbehovligt tillskott av bostader och
arbetsplatser i ett bra kommunikationsléage i sédra delen av Stockholm. Projektet kan
bidra till att 6ka trivseln och tryggheten i omradet och bidra till att koppla ihop
stadsdelar.

Exploateringskontoret ser positivt pa att fortsatta arbetet med projekt Sjostadshéjden
med de forandringar i projektet som samradet medfort.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 24 juni 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Kommunfullmaktiges budget anger att 140 000 bostader ska byggas till ar 2035.
Stockholm ska byggas attraktivt, hallbart och tatt och vara en levande och socialt
hallbar stad.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Sjostadshdjden. Genom att utveckla
Hammarbyvagen och Hammarby Fabriksvag som ett urbant strak bidrar projektet till
att koppla samman Hammarby Sjéstad med Hammarbyhdjden, ett strategiskt
samband enligt versiktsplanen. Cirka 5 000 arbetsplatser tillfors i ett attraktivt lage i
Stockholms sodra delar. Tillskottet av 500 bostader bidrar till stadens 6vergripande
bostadsmal och till stadens atagande inom 2013-ars Stockholmsférhandling. Projektet
bidrar ocksa till att starka det ekologiska sambandet mellan Nackareservatet och
Arstaskogens naturreservat.
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Stadsledningskontoret anser att exploateringskalkylen uppvisar godtagbara
ekonomiska forutsattningar. Stadsledningskontoret konstaterar de beréknade
utgifterna okat vasentligt jamfort med det gallande inriktningsbeslutet, vilket endast
delvis kompenseras av 6kade forséljningsinkomster. De berédknade projektutgifterna
har 6kat med 843 miljoner kronor, motsvarande 112 procent.
Forsaljningsinkomsterna har 6kat med 539 miljoner kronor, motsvarande 30 procent.

Nettonuvardet inklusive nedlagda nettoutgifter har minskat fran 773 miljoner kronor
till 605 miljoner kronor. Tackningsgraden har minskat, fran 212 procent till 140
procent. Projektets marginaler har ddrmed minskat mellan beslutstillfallena.
Stadsledningskontoret konstaterar att den redovisade kalkylen ar behaftad med viss
risk da det i dagslaget saknas byggaktor for en stor del av de planerade
kontorskvarteren och kalkylen bygger pa ett oforandrat markpris jamfort med Gvriga
Overenskommelser i projektet. | den fortsatta planeringen behdver projektet ha fortsatt
fokus pa lonsamheten for att sékerstalla dess ekonomiska genomforbarhet.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige beslutar att inriktningen for
projekt Sjostadshojden godkanns, att exploateringsnamnden medges rétt att fortsatta
planera forutsattningarna for exploatering inom Hammarbyhdjden 1:1 for projekt
Sjostadshojden, till en projektutgift upp till 59 miljoner kronor, som underlag for
kommande genomférandebeslut, och att utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom
namndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2025.

14 (16)



Reservationer m.m.

Exploateringsndmnden

Reservation av Anders Edin (SD)

1. att avsla kontorets forslag till beslut, samt
2. att darutover anfora foljande:

Projekt Sjostadshojden har foreslagit att utveckla omradet kring Hammarbyvégen for
att skapa forutsattningar for bostadsbebyggelse, forskola, kontor och
centrumverksamhet. Syftet &r att koppla ihop Hammarby sjéstad och
Hammarbyhdojden samt stérka det ekologiska sambandet mellan Nackareservatet och
Arstaskogens naturreservat.

Projektet omfattar totalt cirka 500 bostéder, kontorsytor for cirka 5 000 arbetsplatser,
lokaler for centrumandamal och en forskola.

Trots projektets ambition att utveckla omradet, har foljande skal lett till beslutet att
avsla Projekt Sjostadshojden:

Miljo- och hallbarhetsfragor: Projektet bedoms ha en betydande negativ paverkan pa
det ekologiska sambandet mellan Nackareservatet och Arstaskogens naturreservat.
Den planerade omfattande byggnationen riskerar att fragmentera och forsvaga viktiga
ekologiska korridorer.

Trafiksituation och sakerhet: Omradets komplexa topografi och narhet till S6dra
lankens bergtunnlar har lett till en omfattande utredning kring sakerhet och
infrastruktur. Hammarbyvéagen ar en sekundar vag for farligt gods, och det finns
osakerhet kring ombyggnad och omledning av vagen som krévs for projektet.

Kulturmiljé och samhallsplanering: Projektet riskerar att paverka omradets
kulturhistoriska varden och kan leda till férlust av befintliga gronomraden som ar
viktiga for stadsdelens identitet och rekreation.

Sverigedemokraterna ser betydande miljopaverkan och sékerhetsproblem som
overvager de potentiella fordelarna. Beslutet om avslag reflekterar en 6kad
medvetenhet om miljéfragor och samhallets behov av att skydda viktiga gréna
omraden och ekologiska korridorer.

Sammanfattningsvis ar detta beslut ett viktigt steg mot att sékerstalla att utvecklingen
av regionen sker pa ett satt som gynnar bade nuvarande och framtida generationer,
samtidigt som det bevarar omradets natur- och kulturtillgangar.

Sarskilt uttalande av André Nilsson (L)

Stockholm behdver bade bostader och nya lokaler for vara foretag och verksamheter.
Det har projektet innebér ett gott tillskott, men har darutéver andra viktiga syften.
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Stadsdelar utanfor Stockholms innerstad ar tyvérr alldeles for segregerade och
separerade. Ofta planeras vagar och bebyggelse pa ett satt som har skapat enklaver
och laga floden mellan stadsdelar som har stor nytta av varandra. Det maste vara
vagledande for det har projektet att skapa sa goda kommunikationer som mojligt
mellan Hammarbysjostad och med de stadsdelar som ligger séder om.
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