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Sammanfattning

Projekt Bryggviagen ér ett bostadsprojekt som mojliggjort for
cirka 430 bostdder och en forskola 1 Grondal, vid Essingesundet
intill Essingeleden. 135 bostdder har uppforts pa stadens mark
och utav dessa har 83 upplétits som hyresrétter. Resterande
bostidder ar byggda inom privatidgda fastigheter.

Staden har statt for utbyggnad av all allmén plats inklusive
ledningsomldggning, gata, bryggor, strandpromenad och
vistelseytor vid vattnet samt en ny park och ny lekpark. Det
privata fastighetségarna har ersatt staden for delar av
investeringarna i allmén plats genom exploateringsbidrag.

Projektets genomforande har préglats av svarigheter bland annat
pa grund av utmaningar med att samordna méinga byggaktorer.
Projektet blev ocksd mer komplext och tidskravande dn vad
kontoret forutsag vid genomforandebeslutet &r 2013, med stora
utgiftsokningar som f6ljd vilket foranledde ett reviderat
genomforandebeslut som togs av kommunfullmiktige 2018.

Projektet vidtog en rad dtgiarder under genomforandet, till
exempel att uppritta ett logistikcenter och dndra tidplanen for
produktionsstart av bostadskvarteren, for att nd en forbattrad
samordning. Aven om dessa atgirder sikrade projektets framdrift
fortsatte investeringsutgifterna att dverskrida senaste beslut.

De sammanlagda utgifterna for projektet uppgér till 164,3
miljoner kronor. Projektet slutredovisas med ett negativt resultat
om 26,4 miljoner kronor exklusive 16pande intdkter fran arliga
tomtrittsavgilder.

Bakgrund

Staden har sedan manga ar arbetat med en utveckling av staden
emellan stadsdelarna S6dermalm — Liljeholmen — Telefonplan —
Axelsberg — Grondal med syftet att binda samman dem och skapa
en titare, sammanhéllen stadsbebyggelse, samt stirka
Liljeholmens funktion som lokalt centrum. Stadsdelarna har
genomgatt en fordndring mot innerstadslika forhallanden dar
omradena planeras utifrdn samma forutsittningar som géller for
innerstaden vad géller trafik, milj6, bebyggelsetithet etcetera.

Det nya bostadsomradet som behandlas i detta drende ligger vid
Bryggvigen intill Essingesundet vid Essingeleden och ér en del
av denna utvecklingsstrategi.
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Exploateringsnimnden beslutade 2007-06-14 att anvisa mark for
cirka 75 hyresrétter och 75 bostadsritter till ByggVesta Bo AB
inom fastigheterna Grondal 1:1 och Gréndal 1:16 vid
Bryggvigen. Under planarbetet kom detaljplanen dven att
omfatta tva privata industrifastigheter, Storseglet 3 4gd av GE
Real Estate och Storseglet 5 dgd av Nico Real Estate, med syfte
att omvandla dessa fran industridndamal till bostadsdndamal.

Detaljplanen vann laga kraft 2014-09-25 och mojliggor for ny
bebyggelse med blandat innehall av bostidder och verksamheter i
bottenvdningarna, en forskola, en ny offentlig plats vid vattnet
med bryggor och allménna vistelseytor, en ny allmén park i
mitten av omradet samt en lekpark.
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Karta 6ver omrddet innan exploateringen med
markanvisningsomrddet skrafferat.

Ett 6vergripande mél i projektet var att det nya bostadsomradet
ska ha en urban karaktir samtidigt som den skogsklddda
forkastningsbranten behalls 1 stor utstrackning och dér det
offentliga rummet utgdr en viktig del i den nya strukturen.

Ett annat mél i1 projektet var att 1ata befintlig kanotklubb bli kvar i
omradet genom att inrétta lokaler for dess verksamhet 1 den nya
bebyggelsen samt l14ta ytorna och bryggan nedanfor utformas for
klubbens behov inklusive kanotforvaring.
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I 6vrigt ingick dven ett vattenomréde i1 detaljplanen med ett nytt
parkstrak i form av ett bryggsystem. Tanken var att knyta ihop
det befintliga promenadstraket i vaster, som idag 16per ldngs
Milarens vatten fran Skirholmen till Bryggvigen, med
bryggorna i Grondal i dster. Samtliga bryggor ska vara
tillgédngliga f6r allménheten.

Projektbeskrivning och genomférande
Projektet har genomforts enligt tidplanen nedan:

2007-06-14 Beslut om markanvisning i Exploateringsndmnden.
2013-03-14 Genomforandebeslut i Exploateringsndmnden.
2013-03-20 Detaljplan antogs av Kommunfullméktige.
2014-09-25 Detaljplanen vann laga kraft.

2015 Byggnation av kvartersmark och allmén plats
paborjas.

2017 Delar av kvartersmark klar. Forsta inflyttning.

2018-06-11 Reviderat genomforandebeslut i
Kommunfullméktige

2019 Inflyttning i sista kvarteret.

Inom detaljplanen uppfordes totalt cirka 430 ldgenheter varav
135 pa stadens mark, och utav dessa ar 83 stycken hyresritter.

ALM Equity forvarvade delar av projektet fran ByggVesta Bo
AB under 2013. Det privata fastighetsdgarna GE Real Estate och
av Nico Real Estate, overlit sina delar av projektet till Bonava,
Aros och Genova.

Staden har ansvarat for genomforande av ny allmén plats
innehallande Bryggvigen och Klyvarvigen, en park, en lekpark,
bryggor, en platsbildning vid vattnet, nyuppbyggnad av
”angbatskaj” for kollektivtrafik pd vatten och offentlig konst.

De privata fastighetsdgarna stod for bygg- och
anldggningsétgirder inom sina respektive fastigheter och har
aven betalat exploateringsbidrag till staden for en del av
investeringarna i allmén plats.

Komplikationer under genomférandet
Bryggvigen har fitt ungefar samma strickning som innan
projektets genomforande och var liksom idag en atervandsgata

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to med en vindplats vid Mélarens strand. Léngs gatan lag
the text that you want to appear here.



‘%j-; stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
- stad Projekt Syd Dnr E2024-00839
Sida 5 (10)

kontorsbyggnader med garage under gatan. Bade gata,
kontorsbyggnader och garage behdvde rivas for att detaljplanen
skulle kunna genomforas. Nér dessa revs kvarstod cirka hélften
av gatans bredd som bara tilldt enkelriktad byggtrafik.
Transporterna till och frdn omradet tvingades darfor vinta pa
varandra vilket visade sig svart att samordna med det stora antalet
byggaktorer och entreprenader samtidigt pa platsen. Stadens
entreprenad for gata och ledningar kunde inte utforas pa ett
rationellt och kostnadseffektivt sétt. Bade fjarrvirme och
vattenledningsarbeten blev indelade i fler och mindre etapper én
vad som var planerat fran borjan.

Komplikationerna ledde till stélltider och en riskfylld arbetsplats.
Transporter pa vig in stoppades av andra transporter pa vag att
lasta av eller pé vig ut fran omradet. Backrorelser och kranlyft
blev en arbetsmiljofara vilket krdvde bittre samordning.
Losningen blev att infora ett logistikcenter pd Grondalsvégen
under Essingeleden. Logistikcentret blev en forutséttning for att
kunna driva arbetet framéat och koordinera transporter och
materialupplag.

Som en konsekvens av detta valde kontoret att senareldgga
tilltradet och produktionsstarten av de bostadsprojekt som lag pa
stadens mark, for att sprida ut pdgdende entreprenader och
transporter till omradet. Kontoret valde dven att spranga bort en
del av berget pa blivande kvartersmark for att skapa en bredare

byggvig.
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Kontoret blev tvungen att omfoérhandla kontraktet med sin
entreprendr fran ett budgeterat fast pris till I6pande rdkning och
kunde pa sa sétt styra produktionen med en kortare tidsplanering
samt samordna sig béttre med bostadsbyggarna.

Projektet har genomfort fler och mer omfattande
ledningsomldggningar &n vad som var medriknat i det forsta
genomforandebeslutet. I Bryggvigen lag innan projektets start
den enda stromforsorjningen till Lilla Essingen samt
Essingeleden. Den befintliga elkabeln var gammal och det
befarades att sprangningsarbetena i projektet kunde skada den
och gora Lilla Essingen och Essingeleden stromldsa. Projektet
var darfor tvunget att invénta att en sekundér forsorjning via
Brommalandet driftsattes vilket orsakade fordrdjningar 1 stadens
ledningsomlidggning. En provisorisk forsorjning var dven
nddvéndig att genomfOras 1 vintan pa den permanenta 16sningen.
Projektet har fatt bekosta hela provisoriet samt kostnaden for flytt
av en ny sjokabel frin Bryggvigen over till Lilla Essingen.

Maluppfyllelse

Miljé

Omrédets natur- och rekreationsvirden utreddes i ett tidigt skede.
Omradet innehaller ett vardefullt kirnomrade for ekar och med
hénsyn till dessa placerades de nya byggnaderna och gatorna for
att spara viktiga trad. Sarskilt vardefulla ekar pa kvartersmark har
skyddats genom bestimmelse 1 detaljplanen.

Bostadsbebyggelse

Kontoret bedomer att projektet bidragit till stadens mél att halla
en hog och jimn takt 1 bostadsbyggandet och att virna blandade
upplatelseformer. Kontoret bedomer dven att projektets lage och
den hoga exploateringen bidragit till stadens overgripande mal att
starka centrala Stockholm, koppla samman stadens delar och
uppforas bostider i ett attraktivt 1age med nérhet till
kommunikationer och service och att frimja en levande
stadsmiljo 1 hela staden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet har bidragit med ett nytt torg och bryggor vid vattnet
samt en ny allmén strandpromenad som anlagts ldngs vattnet fran
projektomradet och osterut till Ormberget 1 Grondal. Innan
projektets genomforande gjorde den tidigare placeringen av
kanotverksamhetens klubbhus och en av industrifastigheterna att
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denna koppling inte kunde tillskapas. Projektet har ddrmed
bidragit till ett viktigt sammanhidngande gangstrak ldngs vattnet
frAn Higersten till Arsta. En ny allmin park har ocksa tillskapats
med ekar som bevarats, inom vad som tidigare varit en privat
industrifastighet.

Den nya strandpromenaden och det nya torget med bryggor mot
vattnet samt den nya allménna parken utgor alla rekreativ
kompensation for ianspraktagna gronytor.

Energihushallning

Bolagen tog del av Stockholms stads Program for miljoanpassat
byggande frén 2005. Anvéndning av programmet var frivilligt
vid tidpunkten nir avtal tecknades med byggaktorerna.

Tillganglighet

Ny bostadsbebyggelse samt utemiljoer har utformats som
tillgdngliga for personer med rorelsehinder och
orienteringshandikapp.

Paverkan pa barn

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa barn
med de forskoleplatser som mdjliggjorts. Den nya Bryggvigen
har utformats sé att hastigheten hélls nere och barns mojlighet till
overblick i det offentliga rummet har beaktats.

|drottsverksamhet

I slutet av Bryggvégen intill vattnet fanns innan projektets
genomforande en byggnad for kanotverksamhet. Fastigheten som
byggnaden stod pd (Paddeln 1) arrenderades ut av
idrottsforvaltningen till Ornsbergs kanotsillskap. Den nya
detaljplanen utformades sa att kanotverksamhetens klubblokal
kunde inrymmas i det nya bostadskvarteret, pd samma plats dar
klubbhuset tidigare stod. Detaljplanen medger dven
kanotforvaring 1 en separat underjordisk konstruktion pé kajen.
For de utrymmen och det markomrade som enligt detaljplanen far
anvéndas for kanotverksamhet avsdg staden bilda en
tredimensionell fastighet for att hyra ut denna till
kanotverksamheten.

Inom staden &r det enligt gdllande ansvarsfordelning
fastighetskontoret som skulle ansvara for 4gandet av den
tredimensionella fastigheten och idrottsforvaltningen for
uthyrningen till verksamheten. Forslaget togs fram i samrad
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med fastighetskontoret och idrottsforvaltningen under
detaljplanearbetet men nédr den vann laga kraft ansag
fastighetskontoret och idrottsforvaltningen att forslaget inte
kunde fullfoljas da forslaget var for komplext och att de faktiska
hyreskostnaderna skulle bli for hoga.

Den tredimensionella fastigheten far enligt detaljplanen dven
anvindas for bostadsdndamal. Eftersom kontoret hade bindande
avtal med byggherrarna att genomfora detaljplanen evakuerades
kanotklubben fran platsen och ytan som i detaljplanen var
reserverad for klubblokaler saldes istéllet som bostider till
Byggvesta.

I samband med rivningen av klubbhuset skrev
exploateringskontoret och idrottsforvaltningen ett avtal med
kanotklubben om en tillfallig evakueringslosning om 5 ar vid
Lovholmen. Exploateringskontoret stod enligt avtalet for
upplatelse och containerhyra for de forsta fem aren mellan 2015-
2020. Exploateringskontoret och idrottsforvaltningen ska, enligt
avtalet, utreda mojligheten for en ny plats och nytt hyresavtal till
kanotklubben. Kanotklubben ligger kvar vid Lévholmen och har
ett tillfalligt bygglov som upphdr 2025-12-31.

Fragan om ny plats for kanotklubben &r olost och utreds
fortfarande, dock utanfor ramen for projektet Bryggvégen.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till ca 164,4 miljoner kronor.
Utgifterna avser frimst ombyggnad av allmén platsmark sdsom
gata, park och ledningsomléggning.

Staden sélde mark till ALM Equity for cirka 79 miljoner kronor.
Staden har dven salt tillskottsmark inom kvarteren som uppfordes
av Aros Bostad och projektet har markforséljningsinkomster om
totalt 92,7 miljoner kronor.

Staden har dven upplétit marken med tomtrétt. De 16pande
intdkterna uppgér till 0,8 miljoner kronor per é&r.

De sammanlagda investeringsinkomsterna uppgick till ca

45,3 miljoner kronor varav huvuddelen utgors av
exploateringsbidrag om 23,8 miljoner kronor och erséttning fran
ledningsdgare om 13,7 miljoner kronor.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt Syd Dnr E2024-00839
Sida 9 (10)
Utfall Reviderat Genom- | Avvikel
(A) |genomforande- | féorande | se: A-B
beslut (B) -beslut
()
Utgifter
Allman
platsm. & -164,4 -129 -73 -35,4
kvartersm.
Inkomster
Markforsalj 92,7 92,7 63 0,0
ning
Investering 45,3 36,0 25 9,3
Summa -26,4 -0,3 15 -26,1

Ovanstdende tabell redovisar utfallet jimfort med
genomforandebesluten. Avvikelserna i utgifter mellan det
reviderade genomforandebeslutet och utfallet beror pa att
projektet trots atgirder fortsatte att priglas av férseningar och
etappindelade entreprenader vilket genererade dkade utgifter.
Den positiva avvikelsen av investeringsinkomster beror pa dkade
inkomster fran ledningsbolagen.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av
genomfOrandet av projektet berdknas uppga till 0,8 miljoner
kronor per ar. Kapitalkostnaderna' uppgar till 2 miljoner
kronor per dr och intikterna for tomtréttsavgélder till 842 800
kronor per ar.

Riskfaktorer

Tidigt identifierade risker 1 projektet utgjorde osdkerheter i
tidplanen och ett komplext genomf6rande pa grund av projektets
komplexitet med ménga byggaktorer inblandade. Samtliga risker
forverkligades dessvérre vilket ledde till ett mycket besvérligt
genomforande med ineffektiv samordning vilket dr den
huvudsakliga anledningen till projektets dkade kostnader. En bit
in 1 genomforande tvingades projektet hantera den problematiska

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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situationen genom att inrétta ett logistikcenter for transporter.
Staden skt dven pa produktionsstarter for bostadsexploateringen
pa stadens mark, breddade byggvigen och omfoérhandlade avtal
med stadens entreprendr — allt for att fa projektets genomforande
och samordning med 6vriga byggaktorer att fungera.

Dessa beslut har mojliggjort for projektets framdrift men det har
inte varit mojligt att halla den budget som prognostiserades vid
reviderat genomforandebeslut.

Kontoret har dragit flera erfarenheter av detta projekt och vissa
nya rutiner har inarbetats i kontorets styrsystem for
exploateringsprocessen. Bland annat har en rutin tagits fram for
att tidigt identifiera genomforanderisker och ett tydligare
arbetssitt for produktionsplanering har implementeras. Kontoret
har ocksé @ndrat arbetssétt for erliggande av exploateringsbidrag
fran privata markégare. Istéllet for att utga fran en fast summa
som bestdms 1 tidigt skede, baseras numera exploateringsbidraget
pa faktiskt kostnad som fordelas mellan aktorerna efter en
procentuell fordelningsnyckel. Genom den principen fordelas
risken lika mellan staden och privata markagare.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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