Utlatande 2004:160 RI11 (Dnr 302-2618/2004)

Genomfdérandebeslut for anordnande av allman plats-

mark inom kvarteret Kojan m.m., stadsdelen Stadshagen
Hemstallan fran gatu- och fastighetsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta féljande

1. Genomforande av exploatering inom kv. Kojan m.m. omfattande in-
vesteringsutgifter om ca 440 mnkr och investeringsinkomster om 90
mnkr godkanns.

2. Finansieringen av investeringsutgifterna for ar 2004-2006 sker via
gatu- och fastighetsnamndens investeringsplan for 2004 med inrikt-
ning for 2005 och 2006.

3. Finansieringen av investeringsutgifterna for efterfoljande ar far be-
aktas vid upprattande av kommande investeringsplaner.

4. Finansieringen av drift- inklusive kapitalkostnader fér gatu- och
fastighetsnamnden far finansieras inom gatu- och fastighetsnamn-
dens budget.

Foredragande borgarradet Roger Mogert anfor foljande.
Arendet

Gatu- och fastighetsndmnden besl6t den 15 juni 2004 att for sin del godkénna
genomférandet av exploatering inom kv. Kojan m.m. omfattande investerings-
utgifter om 440 mnkr och investeringsinkomster om ca 70 mnkr. Namnden
hemstallde ocksa att kommunfullméaktige godkanner genomférandet.
Utbyggnaden av kv. Kojan m.m. ar en del av utbyggnaden av Nordvéstra
Kungsholmen (se karta éver omradet i bilaga 2). Projektet innebér att ca 1 100



lagenheter byggs i kvarteret Kojan m.m. samt att en strandgata och ett nytt
parkstrak anlaggs pa ny utfylld mark. Befintligt asfaltsverk rivs och marken
saneras.

For stadens del innebar genomforandet av detaljplanen byggande av utfyll-
nad och utférande av allméan platsmark sasom gator, torg och park samt sam-
ordning av samtliga aktiviteter inom och i anslutning till planomradet samt att
tillse att erforderliga avtal tecknas. Gatu- och fastighetskontorets anlaggnings-
arbeten planeras starta under varen 2005. Successiv inflyttning sker fran och
med ar 2007 och omradet planeras vara fardigbyggt ar 2009.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser det mycket positivt att ett stort stadsnéra indu-
striomrade kan bli foremal for bostadsexploatering. Den sanering som kravs
for en bostadsexploatering inom kv. Kojan ligger ocksa i linje med malen i
stadens budget om att skapa forutsattningar for en ekologiskt héllbar storstad
genom sanering av fororenade omraden.

Investeringsutgifterna &r uppskattade till 440 mnkr och utgors till storsta
delen av utgifter for markanlaggningar och utfyllnad samt utgifter for iord-
ningstallande av mark. Den genomsnittliga exploateringsutgiften per lagenhet
for kvarteret Kojan &r i linje med den genomsnittliga exploateringsutgiften for
hela region innerstad. Investeringsinkomsterna berdknas till ca 70 mnkr, varav
den stdrsta delen &r bidrag till gatukostnader. Forsaljningsinkomster for bl.a.
mark ar ca 124 mnkr. Diskontering av framtida intakter for tomtrattsavgalder
uppgar till 131 mnkr. Totalt uppgar de beraknade inkomsterna till 325 mnkr,
dvs. inkluderat de diskonterade tomtréttsavgéalderna. Underskottet per lagenhet
for projektet kv. Kojan m.m. &r beréknat till 69 tkr, vilket &r battre an jamfo-
relseobjekten Hammarby Sjostad och kv. Mandeln. Totalt sett visar invester-
ingskalkylen (bilaga 1) for kv. Kojan m.m. ett nettonuvarde (nettot av framtida
positiva och negativa diskonterade kassafloden) med ett underskott pa ca 127
mnkKr.

Stadsledningskontoret foreslar att genomforandet av kv. Kojan m.m. finan-
sieras genom omprioritering inom ramen for de nettoinvesteringsutgifter som i
investeringsplanen for 2004-2006 finns avsatta for gatu- och fastighetsnamn-
dens planeringsprojekt och nya genomférandeprojekt.



Mina synpunkter

Jag tycker att det &r positivt att nu kunna presentera genomforandebeslutet for
stadens del av detta spannande bostadsbygge. Utbyggnaden av kvarteret Kojan
ar en del av det stora projektet att omvandla nordvastra Kungsholmens gamla
industrimark till moderna bostader. Kvarteret Kojan ar ocksa ett tydligt exem-
pel fran innerstaden pa stadens ambitioner for bostadsbyggande.

Nar alla pusselbitar nu fallit pa plats ar det latt att fraga sig varfor detta inte
gjorts tidigare. Svaret ar att det kravs en kraftsamling for bostadsbyggande likt
den som ratt i staden under de senaste aren for att I6sa de problem som den har
typen av bostadsexploatering innebér. Har har vi lyckats omlokalisera ett stort
asfaltsverk till industriomradet i Vastberga och darigenom frigora mark i cent-
ralt 1age for 1 100 bostader.

Dessutom ska marken saneras for att komma till ratta med gamla miljo-
skulder. Sedan beslutet fattades i gatu- och fastighetsndmnden har det blivit
klart att 20 mnkr beviljas fran miljomiljarden for marksanering av kvarteret
Kojan, vilket hojer investeringsinkomsterna till 90 mnkr. Lésningen med ut-
fyllnad langs vattnet skapar forutsattningar for att kunna utnyttja strandlinjen
till fullo och gor det mojligt att promenera langs med vattnet runt dven denna
del av Kungsholmen. Planens specifika forutsattningar avger skél att binda
fastighetsdgarna vid ett hogre parkeringstal &n brukligt for innerstaden. Par-
keringstalen for hela omradet blir emellertid sammantaget betydligt lagre an i
kv. Kojan. De av stadsbyggnadsndmnden antagna generella parkeringstalen &r
i normalfallet val avvdgda, dven som beskrivning av ansvarsfordelningen
mellan stad och fastighetségare for angoring.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Kristina Axén Olin och Sten Nordin
(bdda m) och Jan Bjorklund (fp) enligt féljande.

I det kommande arbetet ar det sarskilt viktigt att tillgodose parkeringsbehoven i omra-
det. Det innebar att ocksa behovet av arbetsplatsparkering bor analyseras med anled-
ning av befintliga och nya arbetsplatser i omradet. Industri- och kontorsfastigheter
kommer att stélla stora krav pa parkeringsmdjligheter, liksom besokande till omrédet.
Den foreslagna parkeringsnormen pa 0,7 platser per lagenhet bor dessutom hdojas for
att redan i dagslaget planera realistiskt for de kommande aren.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
1. Genomfoérande av exploatering inom kv. Kojan m.m. omfattande inve-
steringsutgifter om ca 440 mnkr och investeringsinkomster om 90 mnkr
godkanns.
2. Finansieringen av investeringsutgifterna for ar 2004-2006 sker via
gatu- och fastighetsnamndens investeringsplan for 2004 med inriktning
for 2005 och 2006.
3. Finansieringen av investeringsutgifterna for efterfoljande ar far beaktas
vid uppréttande av kommande investeringsplaner.
4. Finansieringen av drift- inklusive kapitalkostnader fér gatu- och fastig-
hetsnamnden far finansieras inom gatu- och fastighetsnamndens bud-
get.

Stockholm den 10 november 2004

P& kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Roger Mogert
Anette Otteborn
Séarskilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Rolf Kén-

berg (alla m) och Ann-Katrin Aslund och UIf Frideback (bada fp) med hanvis-
ning till det sarskilda uttalandet av (m) och (fp) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 15 juni 2004 féljande.

1. For sin del godkanna genomférandet av exploatering inom kv. Kojan
m.m. omfattande investeringsutgifter om 440 mnkr och investeringsin-
komster om 70 mnkr (exklusive forsaljningsinkomster).

2. Namnden foreslar att kommunfullmaktige godkanner genomfdérandet
och ger gatu- och fastighetsndmnden, genom gatu- och fastighetskonto-
ret, i uppdrag att genomféra projektet.

Reservation anférdes av Ann-Marie Stromberg (v) och Per Bolund (mp) enligt
det av dem gemensamt framstallda yrkandet, enligt foljande.

Namnden beslutar

att for sin del godkénna genomftrandet av exploatering inom kv. Kojan mm
omfattande investeringsutgifter om 440 mnkr och investeringsinkomster om
70 mnkr (exkl forsaljningsinkomster).

att  foresld att komunfullméktige godkanner genomférandet och ger gatu- och
fastighetsndmnden, genom gatu- och fastighetskontoret, i uppdrag att genom-
fora projektet.

att  parkeringstalet for omradet ska vara 0,55 platser per lagenhet.

att  beslut i drendet justeras omedelbart.

samt att i dvrigt anfora:

Kvarteret Kojan kommer att tillfora ett stort antal attraktiva bostader pa redan exploa-
terad mark. Vi valkomnar darfor projektet, men anser att eftersom omradet kommer att
forsorjas med kollektivtrafik bor parkeringstalen hallas pd samma niva som i Gvriga
innerstaden, 0,55 parkeringsplatser per lagenhet.

Sarskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog m.fl. (s) enligt féljande.

Det &r viktigt att underlatta fér boendeparkering i de projekt som byggs i Stockholm.
Det parkeringstal som faststalls for varje drende maste bygga pé verkliga forhallanden,
dels den niva pa parkeringsinnehav som galler i Stockholms olika delar, dels med
hansyn taget till avstandet till attraktiv kollektivtrafik.

I Stockholm idag s& har undersékningar visat att det faktiska innehavet av bil dven
i nybyggda omraden &r relativt hogt. 1| Hammarby sjostad har det faktiska innehavet
varierat mellan 0,72-0,79 bilar per lagenhet. DarutGver dr 1 av 10 hushall anslutna till
bilpoolen. Andra undersdkningar i Stockholms innerstad har visat att nastan 2/3 (ca
64%) av alla boende har sina bilar stdende under veckorna men att de anvander fordo-
nen framst under helgerna. Det pavisar ocksa betydelsen av att parkeringsplatser maste



finnas for de boende. Att ha bil innebér inte automatiskt att den anvénds dagligen.
Bildgarna maste kunna ha rimliga forutsattningar att hitta parkeringsplatser for sina
fordon. De maste dock vara beredda att betala de kostnader det i olika projekt innebér
att anordna parkeringsplatser for boende och besokare.

Sarskilt uttalande gjordes av Sten Nordin m.fl. (m), UIf Frideback m.fl. (fp)
och Mats Rosén (kd) enligt foljande.

I det kommande arbetet ar det sarskilt viktigt att tillgodose parkeringsbehoven i omra-
det. Det innebér att ocksd behovet av arbetsplatsparkering bor analyseras med anled-
ning av befintliga och nya arbetsplatser i omradet. Industri- och kontorsfastigheter
kommer att stalla stora krav pa parkeringsmoéjligheter, liksom besékande till omradet.
Den foreslagna parkeringsnormen pa 0,7 platser per lagenhet bor dessutom hojas for
att redan i dagslaget planera realistiskt for de kommande aren.

Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Marie Stromberg (v) och Per Bolund (mp)
enligt foljande.

De parkeringstal som ar faststéllda av stadsbyggnadsnamnden ska utgéra grund éven
for gatu- och fastighetskontorets beddmningar. Gatu- och fastighetsndmnden besvara-
de en remiss till stadsbyggnadsnamnden infor beslutet om de nya parkeringstalen och
uttalade da att de planer som fanns att hdja innerstadstalen till 0,7 per ldgenhet var
orimligt hogt och kunde fa negativa konsekvenser. | enlighet med dessa beslut ar det
anmérkningsvért att i detta drende gora en helt annan bedémning.

Gatu- och fastighetskontorets tjansteutlatande daterat den 27 maj 2004 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund och tidigare beslut

Inom planomradet ags marken av staden till ca 2/3 och av JM ca en tredjedel, fastig-
heten Kojan 11. Nér detaljplanen vunnit laga kraft kommer fastighetsreglering att
genomforas sa att JM blir dgare till de kvarter som JM ska exploatera samt att staden
far de kvarter som markanvisningar ar gjorda for och gatumark. Gatu- och fastighets-
namnden godkande den 30 september att en ansokan om tillstdnd for utfylinaden i
Ulvsundasjén lamnades in till miljodomstolen. Gatu- och fastighetsndmnden har den
30 oktober godkant en redovisning om alternativa lagen for asfaltverket i Kojan och
beslutat att bestdlla en ny detaljplan for asfaltverk och betongstation i Vastberga.
Planarbetet pagar och samradshandling skickas ut under varen 2004. Planen forvantas
vara antagen varen 2005.




Betongindustri har haft ett arrende pa strandomradet nedanfor Kojan 11, géllande
till 2005-12-31, for tvéttning av betongbilar. Kontoret har uppréttat nytt arrendeavtal
som innebér att uppsagning kan ske till sista september 2004.

Markanvisningar

N&mnden har dels 2003-01-21 och 2003-08-19 beslutat om markanvisningar for sta-
dens del av exploateringen inom detaljplan for kv. Kojan. Arendet 2003-08-19 innebar
ocksa att staden forvarvade mark av JM sa att Familjebostader fick markanvisning for
bostader i hela kv. Vélgangen. Markanvisningar som &r gjorda inom kv. Kojan ar
féljande:

Riksbyggen (ca 80+75 Igh)
SBC (ca 60 Igh)
Familjebostader (ca 150+ 120 Igh)
Botrygg Fastigheter HB, fd Duvkullen (ca 60+ 60 Igh)
Einar Mattsson Byggnads AB (ca 60 Igh)

Gatu- och fastighetsnamnden har den 25 november godkant ett exploateringsavtal
mellan staden och JM bl.a. innehéllande markbyten och gatukostnadsersattning till
staden.

Detaljplan

Gatu- och fastighetsndmnden har 2003-04-01 godként en planremiss avseende detalj-
planen for Kojan mm. Detaljplanen kommer att stéllas ut 2 kv. 2004 och férvéntas
antas i kommunfullmaktige under 3 kv. 2004.

Beskrivning av projektet

Projektet innebar att ca 1100 Igh byggs i kv. Kojan mm samt att en strandgata och nytt
parkstrak anlaggs pa ny utfylld mark. Omradet far en normal exploatering for inner-
staden (e=2,4) och byggs som en utvidgning av stenstaden med slutna kvarter. En
mindre del av kv. Lusten och Lyckolandet kommer ligga pa ny utfylld mark. Stranden
med ett gangstrak langs Ulvsundasjon varierar i bredd mellan 15- 25 m och ges ka-
raktéren av naturstrand. Kajparterren i Lindhgaensgatans forlagning ar ca 20 m bred
och ca 100 m lang och utgér en vérdig avslutning av esplanaden mot vattnet.

Hornsbergsstrand far en total bredd om 16 m med dubbelriktad cykelbana mot
vattnet och 4 m bred trottoar mot hussidan. Franzengatan har en total bredd av 19 m
och innehaller en tradrad. Busstrafiken gar pa Franzengatan. De tre granderna far en
gatusektion med total bredd om 12 m.

Allménplatsmarken byggs med en fér innerstaden normal standard. Torget vid
hdghuset kommer vara upphdjt ca ¥2 m och sedan slutta svagt mot Lindhagensgatan.
Torget foreslds av gatu- och fastighetskontoret fa en hogre standard med naturstens-
material. Invid kv. Eden mot Nordenflychtsvagen skapas ocksd en mindre plats som
ges en hogre standard med naturstensmaterial. P& platsen planteras en ny ek. Under
platsen byggs en ny elnatsstation som erséttning for den befintliga intill.




Genomfdrande och tidsplan

Byggstart i omradet kan ske i kv. Eden vid Hornshergsparken under véren 2005. Suc-

cessiv inflyttning sker fran 2007 och framéat. Utfyllnad i Ulvsundasjon och byggande

av gator kommer i huvudsak att ske under aren 2005-06. Avsikten ar att entreprenader

for gatorna och utfyllnaden ska handlas upp under hésten 2004 for att starta i februari

2005. Kontoret kommer genomféra en gemensam schaktning och sprangning for stérre

delen av omradet avseende gator och kvarter, som sedan respektive byggherre betalar.

Rivning av asfaltverket samt sanering av marken planeras ske under ar 2006.
Fardigstallandet av gator och parker kommer att ske i takt med att inflyttning sker i

omradet. Enligt gatu- och fastighetskontorets preliminara tidplan sker byggstart av

kvarteren enligt foljande:

Varen 2005 Kv. Eden (JM)

Arsskiftet 2005/06 Kv. Séllheten (SBC o Botrygg)

Kv. Frojden (Botrygg)

Kv. Fagnaden (Einar Mattsson)

Kv. Lycksaligheten (JM o Riksbyggen)

Arsskiftet 2006/07 Kv. Lyckolandet (JM)

Kv. Hanryckningen (Riksbyggen)

Kv. Lusten (Familjebostéder)

Kv. Vilgangen ( Familjebostéider)

Omradet planeras vara fardigbyggt ar 2009.

Overenskommelser om exploatering och 6vriga avtal

For detaljplanens genomforande erfordras att foljande avtal tecknas:

- Exploateringsavtal avseende forsaljning till Riksbyggen och SBC. Kommer redovi-
sas till ndmnden efter sommaren.

- Upplatelse med tomtratt till Familjebostader, Botrygg Fastigheter HB, Einar Matts-
son Byggnads AB. Avtalen kommer att goras med delegationsbeslut.

- Avtal med Vagverket ang forlangning av bullerskarm pa Essingeleden

- Avtal om genomférandet av utfyllnaden i Ulvsundasjon med dgare och hyresgaster
pa fastigheterna Hornsberg 10 och 11 (Ochtopharma, Hornet Fastighetsholag (Biovi-
trum) och Pfizer) avseende deras kylvattenledning i Ulvsundasjon. Tillhér miljédoms-
ansokan for utfyllnaden.

Konsekvenser av projektet

- miljo

Omradet forandras fran industri- till bostadsomrade. Miljokonsekvensbeskrivning har
uppréttats av Carl Bro i samband med detaljplanen. De vésentligaste miljokonsekven-
serna att ta hansyn till i omradet ar markféroreningar, trafikbuller samt samlokalise-
ring med industri- och kontorshebyggelse intill planomradet. Fororenade markomra-
den kommer saneras enligt platsspecifika riktvarden for fororeningar. Komplettering



av bullerskarm kommer att ske pa Essingeleden. Bullerkrav kan uppfyllas oavsett om
det kommer uppforas bebyggelse inom projektet Brovakten, dster om Kojanomradet.
Staden kommer se till att flaktbuller pa intilliggande industri- och kontorsfastigheter
atgardas.

- trafik

Enligt exploateringsavtal verkar kontoret for ett parkeringstal pd 0,7 p-platser
/lagenhet, anordnat i garage inom fastigheterna. Dels har det for omradet valts en ut-
formning med smala korbanor som enbart medger parkering pa en sida av gatan dels
har undersGkningar visat att ett sddant p-tal i hogre grad motsvarar den verkliga efter-
fragan. Omradet planeras for en hastighet pa 30 km/h.

- tillganglighet

Kontoret har bevakat tillgianglighetsfragorna under hela planprocessen s att det blir en
rimlig standard for bade boende och allméanheten. | avtalen med byggherren skrivs in
att de atar sig att folja stadens riktlinjer for tillganglighet. Avvégningar har gjorts till-
sammans med stadsbyggnadskontorets tillganglighetsansvarige. Eftersom omradet ar
kuperat s& har avsteg gjorts avseende Nordenflychtsvdgen, Eyvind Johnsons gata,
Harry Martinssons gata samt delar av Péar Lagerkvists gata som ej uppfyller stadens
krav pa hogsta lutning.

- gronyta
Strandpromenad/kajparterre samt den framtida Kristinebergsparken kompenserar byg-
gandet i Hornsbergsparken samt projektet Brovakten.

- utfyllnaden

Ansokan om utfyllnaden omfattade ca 12000 kvm. Kompletteringar kommer att 1am-
nas in till miljddomstolen fére sommaren. Huvudférhandlingar kommer ske under
hosten 2004. Beslut kan forvantas vid arsskiftet 2004/05.

Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska forutsattningarna for projektet, dels med en explo-

ateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Markforvarv -40
Utredning -16
Projektering -9
lordningstallande av mark -56
Anléggning —gatumark/park -130

Anldggning- utfyllnad -92



Ovrigt/Osékerhet -63

Summa utgifter -406
Inkomster

Markfdrsaljning 124
Avgaldsunderlag 131
Ovrigt 70
Summa inkomster 325

Sammanstéallning

Resultat (mnkr) -80
Resultat per ekvivalent lagenhetl (tkr) -69
Markanlaggningsutgift per

ekvivalent lagenhet (tkr) 208
Exploateringsgrad 2,4

De sammanlagda utgifterna beraknas till ca 406 mnkr, varav 19 mnkr ar upparbetat.
Utgifterna avser framst anldggande av utfyllnad, marksanering, gator, strandprome-
nad/parker, kajparterren och ledningsflyttningar. Marken kommer att upplatas med
tomtrétt samt forséljas. Inkomsterna berdknas till ca 325 mnkr, varav knappt hélften
utgors av det avgaldsunderlag som skapas genom planlaggningen. Ovriga inkomster ar
framst gatukostnader fran JM (40 mnkr) och kommande bidrag till gatukostnader fran
kommande exploateringar om ca 10 mnkr. Kontoret har sékt pengar ur miljémiljarden
for marksaneringen, men annu ej fatt beslut om det.

Projektets ekonomi ar godtagbar med hansyn till att utgifterna uppgavs till 350
mnkr i arendet "Ekonomi pa Nordvastra Kungsholmen” som namnden beslutade om
2002-12-17. Utgifterna grundade sig pa en tidig prognos. | det arendet uppgavs att
ekonomin totalt inom programomradet skulle balanseras. Gatu- och fastighetskontoret
har ocksa aktivt jobbat med att minska utgifterna for allmanplatsmarken. 1 Med ekvi-
valent l&genhet avses den sammanlagt tilkommande ytan (BTA) for bostéder, kom-
mersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 m2 BTA).

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet berdknas till ca 440 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 70 mnkr i lI6pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:



Ack

L.o.m.
Mnkr 2003 2004 2005 2006 2007 | Senare | Totalt
Utgifter(-) -17 4 -145 -160 =78 -3 -440)
[nkomster (exkl. forsiljning) 5 | 33 | - 10 70l
Nettoutgift (-) ~inkomst -12 8 -01 -1539 -78 -21 -370
Farsiliningsinkomst 92 32 124

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och fastighetsndmn-
dens investeringsbudget och medel finns upptagna i ndmndens budget 2004 och for-
slag till budget 2005 med inriktning fér 2006-2007.

Investeringsutgifter for vatten- och avloppssystem finansieras via Stockholm Vat-
tens AB budget, investeringar for fjarrvarme och elutbyggnader finansieras via For-
tums budget, utgifter for tele finansieras
via Telia Sonera. Kostnader fér nédvandiga ledningsflyttar férdelas mellan staden och
bolagen enligt sérskilda genomférandeavtal.

Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom gatu- och fastighetsnamndens
ansvarsomrade beraknas efter genomforandet uppga till ca 425 tkr per ar. For Kungs-
holmens stadsdelsndamnd beraknas drift- och underhallskostnaderna uppga till ca 615
tkr per ar. Kapitalkostnaderna 2 beraknas uppga till ca 20,6 mnkr per ar och intikterna
for tomtrattsavgalder beraknas till ca 4,2 mnkr per éar.

Kostnad/intakt per ar Tkr
Drift och underhall (-) -425
Kapitalkostnad

-rénta (-) -12900
-avskrivning (-) -7700
Tomtrattsavgald 4900
Drift och underhall Sdn (-) -615

Risker och osékerhetsfaktorer
Hansyn till risker och osdkerhet har tagits i ovan redovisade kalkyler. Foljande kan
namnas:

Tekniska forutsattningar

- Osakra mark- och grund férhallanden i samband med sanering under asfaltverket
samt for utfyllnaden.

- Atgarder som miljédomstolen eller berdrda fastighetsigare kan kréva av staden i
samband med utfyllnaden i Ulvsundasjon.



Ekonomiska forutsattningar

- Projektet loper under manga ar och paverkas av kostnadslaget nar olika entreprena-
der upphandlas.

- Forhandlingar kvarstdr med ledningsbolagen om férdelning av kostnader for led-
ningsflyttar.

Tidplan
- Osakert nar beslut fran miljodomstolen kan ges, paverkar tidplanen for utfylinaden.

Kontorets synpunkter och forslag

Detaljplanen fér Kojan mm &r en del av utbyggnaden av Nordvastra Kungsholmen.
Planens genomférande medfor att stadens mal om att nya bostader skall tillkomma pa
redan exploaterad mark uppfylls nar det gamla industriomradet omvandlas till bosta-
der. Kungsholmens stadsdelsférvaltningen har under arbetet med framtagande av sy-
stemhandlingar for allmanplatsmark deltagit i diskussioner om standard och utférande.
Forvaltningen har accepterat det som nu foreslas och den driftskostnad det innebér.
Kontoret foreslar att namnden godkanner investeringsutgifter om 440 mnkr och inve-
steringsinkomster om 70 mnkr (exklusive forsaljningsinkomster om 124 mnkr) samt
fattar genomfoérandebeslut om projektet.

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjéansteutlatande, daterat den 13 september 2004, har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige tillstyrker genomférandebeslu-
tet avseende exploatering av kv. Kojan mm, omfattande investeringsutgifter om 440
mnkr och investeringsinkomster om 70 mnkr.

Stadsledningskontoret anser det mycket positivt att ett stort stadsnara industriom-
rade kan bli foremal for bostadsexploatering. Den sanering som en bostadsexploate-
ring i kv. Kojan kraver ligger ocksa i linje med malen i stadens budget om att skapa
forutsattningar for en ekologiskt hallbar storstad genom sanering av férorenade omra-
den.

Ekonomiska konsekvenser

Investeringsutgifterna &r estimerade till 440 mnkr och utgdrs till stérsta delen av an-
laggningsutgifter for mark och utfyllnad (totalt ca 246 mnkr) samt utgifter for iord-
ningstallande av mark (67 mnkr). Losningen med utfyllnad i Ulvsundasjon och an-
laggning av strandpark beréknas till ca 100 mnkr (inrdknat i anldggningsutgifterna for



mark och utfyllnad enligt ovan). Gatu- och fastighetskontoret estimerar att ca 400 av
de 1100 lagenheterna ej hade kunnat byggas pa grund av att behovet av friytor ej till-
godosetts om man inte ha valt den féreslagna 16sningen. Den genomsnittliga exploate-
ringsutgiften/lagenhet for kvarteret Kojan ar i linje med den genomsnittliga exploate-
ringsutgiften for hela region innerstad (se tabell nedan).

Bokslut Bokslut Bokslut Bokslut Bokslut Bokslut Bokslut Bokslut

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 |Kv Kojan
Genomsnittlig
exploateringsutgift/lagenhet
innerstad, tkr 150 230 230 230 350 350 400 400 400
% Gkning mot tidigare ar 53% 0% 0% 52% 0% 14% 0%

Investeringsinkomsterna beréknas till ca 70 mnkr varav den storsta delen ar bidrag till
gatukostnader. Forsaljningsinkomster for bl.a. mark &r ca 124 mnkr. Diskontering av
framtida intakter for tomtrattsavgalder uppgdr till 131 mnkr. Totalt uppgar de berak-
nade inkomsterna till 325 mnkr, dvs. inkluderat de diskonterade tomtrattsavgélderna.
Totalt sett pavisar investeringskalkylen (se bilaga 1) for kv. Kojan mm ett nettonuvar-
de (nettot av framtida positiva och negativa diskonterade kassafléden) om ca —-127
mnkr.

Resultatet per l&genhet for projektet kv. Kojan mm &r beréknad till —69 tkr, vilket ar
battre &n jamforelseobjekten Hammarby sjostad och kv. Mandeln (se tabell nedan).
Trots den relativt dyra valda I6sningen med utfylinad m.m. &r den berdknade markan-
laggningskostnaden per lagenhet ca 10% billigare &n motsvarande genomsnittskostnad
for Hammarby Sjostad. | jamforelse med kv. Mandeln &r dock markanlaggningskost-
naden mer an dubbelt sd dyr. Kv. Mandeln &r en bostadsexploatering dar det redan
finns en existerande infrastruktur och handlar mer om omldggning snarare an nyan-
laggning.

| gatu- och fastighetsnamndens underlag for investeringsplan 2004 med flerarshe-
rakningar finns investeringen upptagen som ett stort planeringsprojekt med invester-
ingsutgifter om totalt 239,5 mnkr for planperioden inklusive upparbetade utgifter tom
ar 2004. | investeringsplanen finns noll kronor i investeringsinkomster angivna for
planperioden. Stadsledningskontoret foreslar att genomférandet av kv. Kojan mm
finansieras genom omprioritering inom ramen for de nettoinvesteringsutgifter som i
investeringsplanen for 2004-06 finns avsatta for gatu- och fastighetsndmndens plane-
ringsprojekt och nya genomférandeprojekt. Finansiering av investeringsutgifterna for

Resultat/ Igh Markanlaggnkostn/ Igh
Kojan -69 tkr -208 tkr
Hammarby sj6éstad -100 tkr -232 tkr
Mandeln -94 tkr -75 tkr

efterfoljande &r far beaktas vid upprattande av kommande investeringsplaner.



En delfinansiering via bidrag fran miljomiljarden (20 mnkr) for marksaneringen
vid den tidigare asfaltsanldggningen vore 6nskvard, men i dagslaget &r ansokan ej
beviljad pa grund av att marksaneringen inte beraknas kunna pabdrjas forran 2006.
Projekt méste paborjas senast 2005 for att i dagslaget beviljas finansiering via Miljo-
miljarden.

Som en foljd av investeringsbeslutet kommer gatu- och fastighetsnamndens resul-
tat att paverkas fran och med 2007 med drifts- och underhllskostnader om ca 0,1-0,3
mnkr/ar och kapitalkostnader om ca 21 mnkr/ar (se avsnitt “Resultatanalys” i bilaga
1). Finansiering av drift- inklusive kapitalkostnader for gatu- och fastighetsndmnden
far finansieras inom gatu- och fastighetsnamndens budget. Staden far dven en berak-
nad reavinst om totalt ca 98 mnkr till féljd av markférsaljningen.

Stadsdelsforvaltningen berdknas fa en stigande drifts och underhallskostnadsok-
ning for omradet frdn och med 2007 om 0,2-0,6 mnkr (se avsnitt ”Resultatanalys” i
bilaga 1).

Bilageforteckning
Bilaga 1: Investeringskalkyl
Bilaga 2: Karta 6ver omradet



Bilaga 1

Investeringskalkyl - kv Kojan mm

Tom 2004 |2005 |2006 |2007 {2008 |2009 |2010 |2011 |2012 |Total

2003
Investeringsbeddmning
Utgifter
Markkop 40 40
Utredningar 14,5 1 0,5 16
Projektering 05 6 05 (1 1 9
lordningstallande av(l 1 15 |44 |2 4 67
mark
Anlaggning - gatumark |1 52 |35 [55 |20 163
Anléggning - utfyllnad 22 (51 |10 83
Ovrigt/Risk 1 15 |29 (10 |7 62
Summa utgifter 17,0 9,0 |145,0(160,0/78,0 |31,0 0,0 (0,0 |0,0 |00 (440
Inkomster
Diskonterat vérde tomtréattsavgalder 47 |84 131
Ovriga inkomster 5 1 53 |1 10 70
Forséljningsinkomst 92 |32 124
Summa inkomster 5 1 53 (140 |126 |0 0 0 0 0 325
Investeringsnetto -12,0 -8,0 [-92,0(-20,0 (48,0 (-31,0 (0,0 (0,0 |00 |00 |-115
Ovriga utgifter
Driftskostnader gfk 0,1 (0,2 8,5 9
Driftskostnader sdn 02 |04 12,3 13
Summa 6vriga utgifter |0 0 0 0 0,3 [0,6 20,8 10,0 (0,0 (0,0 |22
Investeringsnetto totalt|-12,0 -8,0 |[-92,0(-20,0|47,7 |-31,6 |-20,8(0,0 |00 |00 |[-137
- inkl driftskostnader
Netnuvarde, diskonte-(-126,8
ring 5%
Resultat analys
Resultatpaverkan Gfn
Tomtrattsavgalder 2 5 5 5 5 5 5 31,8
Driftskostnader 0 0 0 0 -0,1 (-0,2 -04 |-04 (-04 |-04 [-2
Kapitalkostnader
Avskrivning & intern- -21,7 [-21,5]-21,0]-20,6 (-20,1 |-85
ranta
Summa resultatpaver-|0 0 0 2 5 -17 -17 [-16 |-16 |-16 |-75
kan Gfn
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