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Handlaggare: Monica Almquist 2004-05-27
Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 262 52

e-mail: monica.amquist@gfk.stockholm.se

Dnr: 02-512-2305 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Anordnande av allmanplatsmark inom kv Kojan mm.
Genomforandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner for sin del genomforandet
av exploatering inom kv Kojan mm omfattande investeringsutgifter
om 440 mnkr och investeringsinkomster om 70 mnkr (exkl
forsajningsinkomster)

2. Gatu och fastighetsnamnden foredar att kommunfullméaktige
godkanner genomforandet och ger gatu och fastighetsndmnden,
genom gatu- och fastighetskontoret, i uppdrag att genomféra
projektet.

3. Bedut i &rendet justeras omedelbart.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

Bilaga 1: Planforslag
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SAMMANFATTNING

Detaljplanen for Kojan mm &r en del av utbyggnaden av Nordvéstra
Kungsholmen. Planens genomfdrande medfor att stadens ma om att nya
bostader skall tillkomma pa redan exploaterad mark uppfylls nér det gamla
industriomradet omvandlas till bostader.

Projektet innebér att ca 1100 l&genheter byggsi kv Kojan mm samt att en
strandgata och nytt parkstrék anldggs pa ny utfylld mark. Befintligt
asfaltverket rivs och marken saneras. Omrédet far en normal exploatering
for innerstaden(e=2,4) och byggs som en utvidgning av stenstaden med
dutna kvarter.

Detaljplanen for kv Kojan mm kommer att stéllas ut 2 kv 2004 och
forvantas antas i kommunfullméaktige under 3 kv 2004.

Beslut om utfyllinaden i miljodomstolen forvantas vid arsskiftet 2004/05.

Gatu och fastighetsnamnden har tidigare vid tvatillfallen beslutat om
delgenomforandebeslut omfattande 15 mnkr respektive 6 mnkr.

De sammanlagda investeringsutgifterna beréknas uppga till 440 mnkr varav
19 mnkr & upparbetade. Investeringsinkomsterna uppgar till 70 mnkr (exkl
forsdljningsintakter om 124 mnkr).

K ontorets anléggningsarbeten planeras starta varen 2005. For kontorets del
innebér genomfdrandet av detaljplanen dels byggande av utfyllnad och
utforande av allméanplatsmark sdsom gator, torg och park dels att
erforderliga avtal tecknas samt dels samordning av samtliga aktiviteter inom
och i andutning till planomradet.

Kontoret foredar att gatu och fastighetsnamnden godkanner
investeringsutgifter om 440 mnkr och investeringsinkomster om 70 mnkr
samt ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet i enlighet med detta
utlatande.

UTLATANDE

Bakgrund och tidigare bedut

Inom planomradet 8gs marken av staden till ca2/3 och av JM caen
tredjedel, fastigheten Kojan 11. Nar detaljplanen vunnit laga kraft kommer
fastighetsreglering att genomforas sa att JM blir agare till de kvarter som
JM ska exploatera samt att staden far de kvarter som markanvisningar &
gjorda for och gatumark.

Gatu och fastighetsndmnden godkande den 30 september att en ansokan
om tillstand for utfylinaden i Ulvsundasjon lamnades in till miljodomstolen.

Gatu och fastighetsnamnden har den 30 oktober godkant en redovisning
om aternativa lagen for asfaltverket i Kojan och bedutat att bestélla en ny
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detaljplan for asfaltverk och betongstation i Véastberga. 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,
gdllande till 2005-12-31, for tvéttning av betongbilar. Kontoret har uppréttat
nytt arrendeavtal som innebér att uppsagning kan ske till sista september
2004.

Mar kanvisningar

Namnden har dels 2003-01-21 och 2003-08-19 beslutat om
markanvisningar for stadens del av exploateringen inom detaljplan for kv
Kojan. Arendet 2003-08-19 innebar ocksd att staden forvarvade mark av JM
sa att Familjebostader fick markanvisning for bostader i hela kv Vagangen.

Markanvisningar som & gjordainom kv Kojan &r foljande:
Riksbyggen (ca 80+75 Igh)

SBC (ca60 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 nov godként ett exploateringsavtal
mellan staden och JM bl ainnehdllande markbyten och
gatukostnadserséttning till staden.

Detaljplan
Gatu och fastighetsnamnden har 2003-04-01 godkant en planremiss
avseende detaljplanen for Kojan mm.

Detaljplanen kommer att stéllas ut 2 kv 2004 och forvantas antas i
kommunfullméktige under 3 kv 2004.

Beskrivning av projektet

Projektet innebér att ca 1100 Igh byggsi kv Kojan mm samt att en
strandgata och nytt parkstrék anlaggs pa ny utfylld mark. Omradet far en
normal exploatering for innerstaden (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. Se bilaga 1.

Stranden med ett gangstrak 1angs Ulvsundasjon varierar i bredd mellan 15-
25 m och ges karaktaren av raturstrand. Kajparterren i Lindhgaensgatans
forlagning & ca 20 m bred och ca 100 m lang och utgor 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 innehdller en tradrad. Busstrafiken gar pa Franzengatan.
De tre granderna f&r en gatusektion med total bredd om 12 m.
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Allménplatsmarken byggs med en for 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 naturstensmaterial.

Invid kv Eden mot Nordenflychtsvagen skapas ocksa en mindre plats som
ges en hogre standard med naturstensmaterial. Pa platsen planteras en ny ek.
Under platsen byggs en ny elnétsstation som erséttning for den befintliga
intill.

Genomfdrande och tidsplan
Byggstart i omrédet kan ske i kv Eden vid Hornsbergsparken under varen
2005. Successiv inflyttning sker fran 2007 och framét.

Utfyllnad i Ulvsundasén och byggande av gator kommer i huvudsak att
ske under dren 2005-06. Avsikten &r att entreprenader fOr gatorna och
utfyllnaden ska handlas upp under hdsten 2004 for att starta i februari 2005.
Kontoret kommer genomfdra en gemensam schaktning och sprangning for
storre delen av omrédet avseende gator och kvarter, som sedan respektive
byggherre betalar.

Rivning av asfaltverket samt sanering av marken planeras ske under &r
2006.

Fardigstallandet av gator och parker kommer att ske i takt med att
inflyttning sker i omrédet.

Enligt gatu och fastighetskontorets preliminara tidplan sker byggstart av

kvarteren enligt foljande:

Varen 2005 Kv Eden (JM)

Arsskiftet 2005/06 Kv Sélheten (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 V& gangen ( Familjebostader)

Omradet planeras vara fardigbyggt & 2009.
Overenskommelser om exploatering och évriga avtal

For detaljplanens genomfdrande erfordras att foljande avtal tecknas:

- Exploateringsavtal avseende forsdljning till Riksbyggen och SBC.
Kommer redovisas till némnden efter sommaren.

- Upplételse med tomtrétt till Familjebostader, Botrygg Fastigheter HB,
Einar Mattsson Byggnads AB. Avtalen kommer att goras med
del egationsbes ut.
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- Avta med Véagverket ang forlangning av bullerskéarm pa Essingeleden

- Avtal om genomfdrandet av utfyllnaden i Ulvsundas 6n med &gare och
hyresgaster pa fastigheterna Hornsberg 10 och 11 (Ochtopharma, Hornet
Fastighetsbolag (Biovitrum) och Pfizer) avseende deras
kylvattenledning i Ulvsundagon. Tillhdr miljédomsansokan for
utfyllnaden.

Konsekvenser av projektet

- miljp
Omrédet forandras fran industri- till bostadsomrade.

Miljokonsekvensbeskrivning har uppréttats av Carl Bro i samband med
detaljplanen. De vasentligaste miljokonsekvenserna att ta hansyn till i
omradet & markfororeningar, trafikbuller samt samlokalisering med
industri- och kontorsbebyggelse intill planomradet.

Fororenade markomraden kommer saneras enligt platsspecifika riktvarden
for fororeningar.

Komplettering av bullerskarm kommer att ske pa Essingeleden. Bullerkrav
kan uppfyllas oavsett om det kommer yopforas bebyggelse inom projektet
Brovakten, oster om Kojanomradet. Staden kommer setill att flaktbuller pa
intilligande industri- och kontorsfastigheter atgardas.

- trafik

Enligt exploateringsavtal verkar kontoret for ett parkeringstal pa 0,7 p-
platser /I&genhet, anordnat i garage inom fastigheterna. Dels har det for
omradet vats en utformning med smala kdérbanor som enbart medger
parkering pa en sida av gatan dels har undersokningar visat att ett sadant p-
tal i hogre grad motsvarar den verkliga efterfrdgan. Omrédet planeras for en
hastighet pa 30 km/h.

- tillgénglighet

Kontoret har bevakat tillganglighetsfragorna under hela planprocessen sa att
det blir en rimlig standard for bade boende och allménheten. | avtalen med
byggherren skrivsin att de atar sig att folja stadens riktlinjer for
tillganglighet. Avvéagningar har gjorts tillsammans med stadsbyggnads-
kontorets tillganglighetsansvarige. Eftersom omradet &r kuperat sa har
avsteg gjorts avseende Nordenflychtsvagen, Eyvind Johnsons gata, Harry
Martinssons gata samt delar av Par Lagerkvists gata som g uppfyller
stadens krav pa hogsta lutning.

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

- utfyllnaden

Ansotkan om utfyllnaden omfattade ca 12000 kvm. Kompl etteringar
kommer att lamnas in till miljddomstolen fére sommaren.
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Huvudférhandlingar kommer ske under hdsten 2004. Bedlut kan forvantas
vid arsskiftet 2004/05.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutsattningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetmassiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Markforvarv -40
Utredning -16
Projektering -9
| ordningstéllande av mark -56
Anlé&ggning —gatumark/park -130
Anlé&ggning- utfylinad -92
Ovrigt/Osékerhet -63
Summa utgifter -406
Inkomster

Markforsaljning 124
Avgéaldsunderlag 131
Ovrigt 70
Summa inkomster 325
Sammanstélining

Resultat (mnkr) -80
Resultat per ekvivalent |agenhet” (tkr) -69
Markanléaggningsutgift per ekvivalent 1agenhet 208
(tkr)

Exploateringsgrad 24

De sammanlagda utgifterna beraknas till ca 406 mnkr, varav 19 mnkr &r
upparbetat. Utgifterna avser framst anlaggande av utfyllnad, marksanering,
gator, strandpromenad/parker, kajparterren och ledningsflyttningar.

Marken kommer att uppldtas med tomtrétt samt forséjas. Inkomsterna
beréknas till ca 325 mnkr, varav knappt halften utgors av det
avgadsunderlag som skapas genom planlaggningen.

Ovrigainkomster & framst gatukostnader fran M (40 mnkr) och
kommande bidrag till gatukostnader fran kommande exploateringar om ca
10 mnkr. Kontoret har sokt pengar ur miljoémiljarden for marksaneringen,
men annu g fatt beslut om det.

Projektets ekonomi ar godtagbar med hansyn till att utgifterna uppgavs till
350 mnkr i drendet " Ekonomi pa Nordvastra Kungsholmen” som namnden
beslutade om 2002-12-17. Utgifterna grundade sig pa en tidig prognos. | det
drendet uppgavs att ekonomin totalt inom programomradet skulle
balanseras. Gatu- och fastighetskontoret har ocksa aktivt jobbat med att
minska utgifterna for allmanplatsmarken.

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



Budgetkonsekvenser

[nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet berdknas till ca 440 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 70 mnkr i |6pande prisniva. Utfallet 6ver
aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack
t.o.m.
M nkr 2003 2004 2005 2006 2007 Senare | Totalt
Utgifter (-) -17 -9 -145 -160 -78 -31 -440
Inkomster (exKkl. forsaljning) 5 1 53 1 - 10 70
Nettoutgift (-) /-inkomst -12 -8 -92 -159 -78 -21 -370
Forsaljningsinkomst 92 32 124

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget och medel finns upptagnai
namndens budget 2004 och férdag till budget 2005 med inriktning for
2006-2007.

Investeringsutgifter for vattert och avloppssystem finansieras via
Stockholm Vattens AB budget, investeringar for fjarrvarme och
elutbyggnader finansieras via Fortums budget, utgifter for tele finansieras
via Telia Sonera. Kostnader for nodvéandiga ledningsflyttar fordelas mellan
staden och bolagen enligt sérskilda genomférandeavtal.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhdllskostnaderna inom gatu- och
fastighetsndmndens ansvarsomrade beréknas efter genomférandet uppga till
ca 425 tkr per &r. For Kungsholmens stadsdel snamnd beréknas drift- och
underhdlIskostnaderna uppga till ca 615 tkr per &r. Kapitalkostnaderna?
beraknas uppga till ca 20,6 mnkr per & och intékterna for tomtréttsavga der
beraknastill ca 4,2 mnkr per .

Tkr

K ostnad/intakt per ar

Drift och underhall (-) -425
Kapitalkosthad

-ranta(-) -12900
-avskrivning (-) -7700
Tomtréttsavgald 4900
Drift och underhéll Sdn (-) -615

Risker och osakerhetsfaktor er

Hansyn till risker och osékerhet har tagits i ovan redovisade kalkyler.
Foljande kan ndmnas:

2 K apitalkostnaderna (ranta p& markanl aggning) minskar successivt &ren framéver i takt
med avskrivningen
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Tekniska forutsattningar

- Osskra mark- och grund férhalanden i samband med sanering
under asfaltverket samt for utfyllnaden.

- Atgarder som miljédomstolen eller berdrda fastighetsagare
kan krava av staden i samband med utfylinaden i
Ulvsundag on.

Ekonomiska for utsattningar

- Projektet [6per under manga & och paverkas av kostnadsl &get
nér olika entreprenader upphandlas.

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

Tidplan
- Osakert nar bedut fran miljodomstolen kan ges, paverkar
tidplanen for utfyllnaden.

Kontor ets synpunkter och férslag

Detaljplanen for Kojan mm &r en del av utbyggnaden av Nordvastra
Kungsholmen. Planens genomférande medfér att stadens ma om att nya
bostader skall tillkomma pa redan exploaterad mark uppfylls nar det gamla
industriomradet omvandlas till bostader.

Kungsholmens stadsdel sforvaltningen har under arbetet med framtagande
av systemhandlingar for allmanplatsmark deltagit i diskussioner om
standard och utférande. Forvaltningen har accepterat det som nu foreslas
och den driftskostnad det innebér.

Kontoret fores & att namnden godkanner investeringsutgifter om 440 mnkr
och investeringsinkomster om 70 mnkr (exkl forséljningsinkomster om 124
mnkr) samt fattar genomférandebesiut om projektet.

SLUT



