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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader i Hornsbergs Strand (fd Kojan)
inom fastigheten Stadshagen 1:1 mm i
Stadshagen med JM AB, Botrygg Bygg
AB, Einar Mattsson Byggnads AB,
Riksbyggen och AB Familjebostader samt
slutredovisning for Kojan marksanering.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av utbyggnad
for bostdder 1 Hornsbergs Strand (fd Kojan) inom fastigheten
Stadshagen 1:1 mm i Stadshagen med JM AB, Botrygg Bygg AB,
Einar Mattsson Byggnads AB, Riksbyggen och AB
Familjebostdder och slutredovisning for Kojan marksanering.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

Utbyggnaden av stadsutvecklingsomradet Vistra Kungsholmen
pagar i huvudsak enligt planprogrammet frdn 2002. I programmet
ingick projektet Hornsbergs strand (fd Kojan), som medgav en
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utveckling frén industri- till bostadsomrdde med nya gator, torg
och strandpromenad.

Projektet inneholl ca 1200 ldgenheter med lokaler i
bottenvaningarna, 2 forskolor (vardera 4 avdelningar), 2 stycken
gruppbostider.

Kommunfullméktige godkidnde 2004-11-29 genomforandebeslut
for projektet Kojan omfattande investeringsutgifter om 440 mnkr
samt markforvarv 40 mnkr och totala inkomsterna till 325 mnkr
inklusive forsiljning.

Investeringsutgifterna kalkyleras nu till 548 mnkr inklusive
markforvéirv och marksanering. Totala inkomsterna uppgér till
488 mnkr inklusive forsdljning.

Bakgrund

Detaljplaneomradet: JM- kv 1, 8 och del av 5; Familjebostdder — kv 7 och 9,
SBC (senare Familjebostider) del av kv 3; Riksbyggen — kv 6 och del av 5;
Einar Mattsson — kv 4; Botrygg Bygg — kv 2 och del av 3.

Utbyggnaden av stadsutvecklingsomradet Vistra Kungsholmen
pagar 1 huvudsak enligt planprogrammet frdn 2002. I programmet
ingick projektet Hornsbergs Strand (f.d. Kojan), som medgav en
utveckling fran industri- till bostadsomrade med nya gator, torg o
strandpromenad.

Inom omrédet fanns ett asfaltverk, betongindustri och
grushantering.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-04326
Sida 3 (8)

JM och staden drev detaljplanearbetet tillsammans, staden dgde
ca 2/3 av marken och JM ca 1/3 av marken.

Markanvisning gjordes till sex byggherrar, se figur ovan. Anbud
for forséljning togs in for del av kvarter 5 och kvarter 6. Kvarter
3 saldes till SBC, som senare salde projektet vidare till
Familjebostéder.

Kommunfullmiktige godkénde 2004-11-29 genomférandebeslut
for projektet Kojan omfattande investeringsutgifter om 440 mnkr
samt markforvérv om 40 mnkr och totala inkomsterna till 325
mnkr inklusive forsédljning.

Nordvistra Kungsholmen kring ar 2000

Projektbeskrivning och genomforande

Projektet innebar att ca 1200 ldgenheter med lokaler 1
bottenvaningarna och nya gator har byggts i Hornsbergs Strand
(f.d. Kojan) samt att ny strandgata och nytt parkstrak anlagts pa
ny utfylld mark. Befintligt asfaltverk revs och marken sanerades.
Omradet fick en normal exploatering for innerstaden (e = 2,4)
och byggdes som en utvidgning av stenstaden med slutna kvarter.
Ett antal nya gator har byggts.

Inom projektet finns 2 forskolor (vardera 4 avdelningar) och 2
gruppbostéder.

Detaljplanearbetet pagick fran 2002-2006. Genomforandet
paborjades 2006 och avslutades 2013. Ursprungliga tidplanen var
att ha en fardig detaljplan 2003, med byggskede mellan 2005-
2009.
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Inom projektet sd har en ny strandpromenad, Hornsbergs
strandpark, samt kajparterr skapats pa utfylld mark. Nelly Sachs
park &r en upprustning av en tidigare park. Strandpromenaden
varierar i bredd mellan 15-25 m.

Nytt asfaltverk ar byggt 1 Vastberga industriomrade av
Stockholm Entreprenad, numera Peab. Staden utredde ett antal
alternativa platser, men Vistberga var det enda som var
genomforbart. For att bilda en 1amplig fastighet kdptes mark fran
dévarande Banverket. Staden upplét sedan fastigheten
Drivremmen 3 till PEAB med tomtrétt med en option att frikdpa,
vilket PEAB gjorde 2007. Det gamla asfaltverket i Hornsberg
stangde sin produktion i princip samtidigt som det var inflyttning
1 JM:s forsta lagenheter 1 kvarter 1.

Bidrag till marksaneringen for asfaltverket kom fran
”Miljomiljarden”. Saneringen utfordes under tiden 2008-2010.

Utfylinad i Ulvsundasjon
Ansokan om vattendom ldamnades in 2003 och beslut erhélls
2006. Utfyllnadsentreprenaden pagick fran 2006-2008.

Utfyllnad har skett av ett vattenomrade, ca 12 000 kvm, for att
kunna bygga ny gata, strandpromenad och kajparterr. Del av
Familjebostidders hoghus, kvarter 9, ligger dven pa utfylld mark.
Utfyllnaden dr ca 400 m lang. Utfyllnaden dr gjord innanfor en
enkelspont med betonggjutning under vatten. Sjobottnen &r
forstarkt med kalkcementpelare innan utfyllnad.

Maluppfyllelse

Stadens mal om att nya bostéder skall tillkomma pé redan
exploaterad mark har uppfyllts nir det gamla industriomridet
omvandlades till bostdder. Ett mél var ocksd att komplettera och
avsluta strandpromenaden runt Kungsholmen.

Ovriga mél har ocksa uppnétts. Staden har fétt ett attraktivt
bostadsomrdade med ménga restauranger och verksamheter 1
bottenvaningarna. Strandpromenaden har blivit ett mycket
uppskattat omrade for Stockholmare m fl. Utformningen av
Hornsbergs strandpark fick Sienna priset 2012. I projektet har
byggts ca 1200 ldgenheter varav 46 % hyresritter och 54 %
bostadsritter. P4 stadens mark ar fordelningen 74 % hyresrétter
och 26 % bostadsritter.
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= Offentliga rummet
I projektet har nya offentliga platser skapats, Moa Martinssons
torg, Hornsbergs strandpromenad/park och kajparterren.

= Miljo
Den gamla industrimarken &dr sanerad. Staden ansvarade for
fastigheten Kojan 7 (asfaltverket) och JM for sin 4gda mark,
Kojan 11, dér Jehanders grus och Betongindustri hade haft
verksamhet.

= Konst
Stockholm konst har varit med vid utformningen av Moa
Martinssons torg. Dér har ett samarbete skett mellan
landskapsarkitekt pa Nyréns och konstniren Lina Nordberg.

= Tillgdnglighet
Omrédet ar kuperat. Projektet har prioriterat att gora nagra
gator genomgéende med en lutning som dverstiger 5 %, istillet
for trappforbindelser. Inom omradet finns alltid alternativa
tillgdngliga vigar.

= Gronyta (kompensation)
Stadsutvecklingsprogrammet for Nordvastra Kungsholmen
medfOr att park- och naturmark tas i ansprak for exploatering.
Kompensation sker genom upprustning och omdaning av
Kristinebergs slotts- och strandpark, nya Hornsbergs
strandpromenad/park samt upprustning av Stadshagsklippan.

= Pdverkan pd barn
Planstrukturen med slutna kvarter ger mindre barn trygga
gérdar. Lekplatser 1 ndromridet finns 1 Nellys Sachs park.

= Genomforande av projektet
Projektet har innehallit manga komplicerade entreprenader
sasom utfyllnad, paldack och sanering mm. Det har varit
ménga olika entreprenader pd gédng samtidigt for staden och
byggherrarna vilket krdvt noggrann samordning.

Byggherrarna har tagit del av Stockholms stads program for
miljoanpassat byggande. Anvéndning av programmet var vid
tidpunkten for markanvisningarna frivilligt.
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Hornsbergs Strandpark
-flygfoto juni 2012

Ekonomi

Investering

De sammanlagda kalkylerade utgifterna uppgar till 548 mnkr
inklusive markforvarv och marksanering. Utgifterna avser framst
anldggande av utfyllnad, gator, strandpromenad/parker, kajparterr
och ledningsflyttar. Enligt genomforandebeslutet skulle utgifterna
uppga till 440 mnkr.

I Viastberga har staden forvarvat mark for 18 mnkr fran
Banverket (del av blivande fastigheten Drivremmen 3) samt
markforvérv fran JM om 40 mnkr. Markforvarv uppgér totalt till
58 mnkr. Enligt genomforandebeslutet var det kalkylerat till 40
mnKr.

Marken har upplatits med tomtritt respektive sélts. De totala
inkomsterna uppgick till 488 mnkr, varav huvuddelen utgérs av
det markvérde som skapades vid planldggningen.

Forséljningsinkomsterna for tre fastigheter inom Hornsbergs
Strand (fd Kojan) och for fastigheten Driviemmen 3 1 Véstberga
uppgar till 209.9 mnkr.

I 6vriga inkomster om 103 mnkr ingar ersattningar fran
ledningsbolag och byggherrar samt exploateringsbidrag om 40
mnkr fran JM .

Beslut om bidrag frdn miljomiljarden kom efter att
genomforandebeslut for Kojan tagits. Beslutet avsag 20 mnkr,
bidrag som betalades ut var 19,9 mnkr. Slutkostnaden for
marksaneringsentreprenaden uppgick till ca 30 mnkr. Slutrapport
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till ”"Miljomiljarden” ldmnades 2010. Marksaneringen har
bokforts som ett eget projekt.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
Genomforandebeslut
Investerings- 489,44 440 -49.,44
utgifter
Markforvarv 58,14 40 -18,14
Summa: 547,58 480 -67,58
Inkomster
Markforsdljnin ~ -209,9 -124 85,9
Avgildsunder- -155 -131 24
lag
Ovrigt -103 -70 34
Miljomiljarden  -19,9 - 19,9
Summa: -487,83 -325 163

Investeringsutgifterna har 6kat men i och med att inkomsterna
har okat betydligt sa har resultatet blivit béttre &n vid
genomforandebeslut.

Drift

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomradde som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 1 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna' uppgér till 18,2 mnkr per ar och intikterna
for tomtrattsavgalder till 8 mnkr per ar.

Riskfaktorer

Infor genomforandebeslutet identifierades foljande riskfaktorer:

Tekniska forutsdttningar

- Osidkra mark- och grundfoérhallanden 1 samband med sanering
under asfaltverket samt for utfyllnaden.

- Atgirder som miljddomstolen eller berdrda fastighetséigare
kan krédva av staden i samband med utfyllnaden i Ulvsundasjon.

Ekonomiska forutsdttningar

- Projektet I6per under manga ar och péaverkas av kostnadsldget
nir olika entreprenader upphandlas.

- Forhandlingar kvarstar med ledningsbolagen om fordelning av
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kostnader for ledningsflyttar.

Tidplan

- Osikert nér beslut frdn miljddomstolen kan ges, paverkar
tidplanen for utfyllnaden.

-Utdragen planprocess.

Tidplanen har forskjutits ett antal génger p g a 6verklagad
detaljplan, komplettering med nytt beslut for vattendomen samt
att samordningen mellan byggherrar och stadens entreprendrer
ibland har varit komplicerad.

Exploateringskontorets forslag

Projektet har varit omfattande och tagit ldngre tid &n berdknat ,
men det ekonomiska resultatet blev béttre an forvintat.
Uppstillda mal for antal 14genheter har klarats och staden har fatt
ett nytt attraktivt sjonédra bostadsomrade.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut



