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Uppfdljning angaende omtag for Kolkajen

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden beslutar att godkanna kontorets
uppfoljning.

Jonas Claeson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringskontoret besvarade en skrivelse i
exploateringsndmnden 2025-10-16 (Dnr E2025-02472), gillande
hantering av muddermassor i Kolkajen, och fick dd av ndimnden 1
uppdrag att gora ett omtag for projektet Kolkajen. Uppdraget
innefattade att prova om det behdver goras forandringar i
detaljplanen, om det finns ndgot annat sétt att 4stadkomma
landvinningen som kravs for de 400 bostdderna eller hur
muddermassorna kan tas om hand utan att dumpa dessa i vatten.

Exploateringskontoret fick dven i uppdrag att dra tillbaka den
vattendom som ldmnats in till mark- och miljddomstolen vilket
omedelbart verkstélldes.
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Exploateringskontoret redovisar i detta tjansteutlatande att en
alternativ grundlaggning gar att genomfora utan att
muddermassorna dumpas i vatten inom det inriktningsbeslut som
togs av kommunfullméktige 2024-09-23, med bibehallen
exploatering och utformning.

Det ekonomiska utfallet fér den nya foreslagna grundldggningen
visar pa en nagot minskad I6nsamhet med en sdnkning av
tackningsgrad fran 130 procent till 125 procent. De storsta
skillnaderna utgors av ett 6kat riskpaslag samt 6kade intdkter till
foljd av indexeringen pé byggrittspriserna. Projektets lonsamhet
ar dock fortfarande inom ramen for inriktningsbeslutet.

Skrivelsen

Exploateringsndmnden beslutade den 2025-10-16 som ett svar pa
en skrivelse som inkommit till nimnden att den ansdkan om
vattenverksamhet som ldmnats in till mark- och miljddomstolen
ska dras tillbaka, se bilaga 1. Vidare fick exploateringskontoret i
uppdrag att gora ett omtag for projektet Kolkajen. Uppdraget
innefattar att prova om det behdver goras fordndringar i
detaljplanen, om det finns ndgot annat sitt att 4stadkomma
landvinningen som krévs for de 400 bostdderna eller hur
muddermassorna kan tas om hand utan att dumpa dessa 1 vatten.

Bakgrund

Kolkajen ligger 1 Hjorthagen och ingar i stadsutvecklingsomridet
Norra Djurgardsstaden. Planarbete for Kolkajen pagar och
planomradet innehaller cirka 1 300 bostdder. Darutover
innehéller planforslaget butiker om cirka 10 000 m?, publika
lokaler i det bevarade Vattengasverket samt tva forskolor.
Byggstart for de forsta kvarteren i Kolkajen planeras till 2030. Ar
2037 berdknas Kolkajen vara fardigbyggd. Delar av detaljplanens
tillkommande kvarter dr planerade dér det 1 dag dr vatten och
utbyggnaden forutsitter en landvinning.

Landvinningen avses att genomforas genom utfyllnad med
sprangstensmassor och att sponter, palddckskajer och tillhorande
konstruktioner anldggs.

For att sidkra konstruktionen behover de sediment som har délig
barighet hanteras innan utfyllnad kan ske samt botten saneras
fran fororeningar frin tidigare verksambheter. I tidigare
vattendomsansdkan planerades muddring av sediment som sedan
avsdgs omhéandertas vid godkédnd mottagningsanldggning i det
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fall dessa klassades som avfall i tillstdndsklass 5, Gvriga
muddermassor avsags transporteras via pram for dumpning till
havs.

I och med beslut om att ansdkan om vattenverksamhet som
lamnats in till mark- och miljédomstolen drogs tillbaka har
alternativ grundlidggning studerats.

Arendets beredning
Arendet har beretts av avdelningen projekt dst pa
exploateringskontoret.

Exploateringskontorets synpunkter

Uppdraget

Exploateringskontoret har utifran uppdraget studerat alternativa
grundldggningsmetoder samt ekonomiska konsekvenser kring
minskad exploatering.

Tre alternativa grundldggningsalternativ har studerats:

e Paldiack
e Landdeponi
e Jordforstirkning med inblandningspelare

Av dessa bedoms enbart alternativet jordforstarkning med
inblandningspelare vara genomforbart.

Paldack

Grundlaggningsmetoden innebir att enbart saneringsmuddring
behdver genomforas och resterande sediment &r kvar pa plats.
Den tekniska 16sningen dr inte acceptabel utifran framtida drift
och underhdll samt att den ger ett otydligt 4garansvar.

Landdeponi

Alternativet innebdr att massorna omhéndertas pa deponi.
Alternativet bedoms inte genomforbart di det blota massorna ar
svara att transportera pa land samt att det inte funnits nigra
deponier som varit villiga att ta emot sa stora volymer.

Jordforstirkning med inblandningspelare.
Alternativet innebdr att bottensedimenten efter sanering
stabiliseras med en blandning av kalk och cement. Efter
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laster frén landvinningens uppfyllnad. Metoden &r nagot dyrare
an tidigare foreslaget alternativ samt har en storre
koldioxidekvivalent, men bedoms ekonomiskt och praktiskt
genomforbar.

Den tidigare strukturen har kostnadsbedémts och jamforts med
ett alternativ med en minskad utbyggnad i vattnet (alt.1 nedan)
samt ett noll-alternativ (alt. 3 nedan) dér ingen utbyggnad sker i
vattnet och tillkommande bebyggelse forhéller sig till nuvarande
kajlinje.

Alr 1 Alt 2, ; Alt 3.

Figur 1. Plankartor over de tre alternativen som initialt har studerats

Alternativen har studerats utifran kostnader och intékter.
Resultatet visar pa att det ur ett ekonomiskt perspektiv ér
fordelaktigt att maximera utbyggnaden 1 vatten enligt den
strukturplan som tidigare varit pa granskning (alt. 1).

Utifrén det ekonomiska utfallet har alternativet med
inblandningspelare och bibehéllen exploatering valts ut for vidare
bearbetning och riskbedomning.

Foreslagen konstruktion
Foreslagen konstruktion dr en vinkelstddsmurskaj, utfyllnad och
stabilisering av botten med inblandningspelare.

Konstruktion

Omrade for utbyggnationen planeras att genomfras som en
utfyllnad, dér springstensmassor frén bergprojekt i Stockholm
ateranvinds och tippas i vattnet fOr att successivt byggas upp till
planerad markniva dér bostadskvarteren kommer att byggas. En
principiell utformning av planerad konstruktion redovisas i bild
nedan.
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Figur 2. Sektion av planerad konstruktion

Utfyllnaden genomfors genom att befintliga 16sa sediment, efter
saneringsmuddring, kommer att forstdrkas med
inblandningspelare. Ovan de forstirkta sedimenten sker darefter
uppfyllnad med spriangsten.

Fyllningen ldggs upp och packas stegvis till planerad markniva. I
kajlinjen placeras prefabricerade vinkelstodelement pé niva cirka
-3,0 m. Elementen integreras med en platsgjuten kronbalk. Fran
nivé cirka -3,0 m kommer fyllningsmassorna att laggas med slént
ner till befintlig sj6botten.
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Figur 3. Sektion av vinkelstodmurskonstruktion

Inblandningspelare tillverkas genom att ett bindemedel (t.ex.
cement eller cement/slagg/flygaska) i form av suspension tillsitts
marken och blandas med de 16sa sedimenten. Att ersitta cement
med slagg och flygaska har en mycket stor positiv effekt pa
konstruktionens klimatpaverkan. Projektet kommer att optimera
inblandningen av alternativa bindemedel och kontinuerligt
upprétta jdmforande berdkningar av dess koldioxidekvivalent i
syfte att uppna en sa 14g klimatpaverkan som mgjligt.
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Inblandningspelarna installeras i olika mdnster och med olika
tithet som bland annat bestdms utifran vad som ska byggas och
omradets geotekniska forutsittningar. I och med inblandningen
av bindemedel kommer de 16sa sedimenten inom négra veckor att
hérda och fa en hogre hallfasthet. Darefter kan fyllnadsmassorna
placeras ut och packas.
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Figur 4. Plankarta med omrade for forstdrkning med inblandningspelare

Sanering

Da omradet ar fororenat frén tidigare verksamhet behdver botten
saneras innan utbyggnad kan borja ske. Saneringen sker via
muddring. For att sikerstélla att fororeningarna inte sprids
utanfor saneringsomrédet installeras siltgardiner runt omréde.,
Siltgardin ér en skdrm som &r vattengenomslépplig men tar bort
grumlande partiklar.
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Figur 5. Omrade for sanei;ing
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Totalt innebir exploateringen att 22 000 m* férorenade sediment
saneras fran Lilla Véartan. Efter det att muddringen utforts
kommer provtagningar av muddrad botten, och vid behov
kompletterande muddring, att utforas for att sdkerstélla att
sediment som innehaller fri fas som kan spridas i samband med
efterfoljande stabilisering avldgsnats.

Omraden dér lerans méaktighet ar under tre meter behdver
muddras av tekniska skél da det ar for litet djup for att anvanda
inblandningspelare.

Muddermassorna behandlas innan transport till landdeponi
genom frysavvattning. Detta for att minska volymen samt
mojliggora transport. Frysavvattning sker genom att sediment
pumpas in till en anldggning dér sedimenten forst fryses i mindre
bitar till en mycket 1ag temperatur, dir aven cellbundet vatten
frigors och bildar is.

Risk

Projektet har studerat och sammanstéllt en risklista som
kostnadsbedomts. Total kostnadsuppskattning for risker i
successiv-riskanalys bedoms till 516 miljoner kronor. I kalkylen
antas att 50 procent av riskerna faller ut vilket innebér ett pdslag
om 258 miljoner kronor.

Bedém d kostnad
vidutall

Oplanerade kostnader vid
konstruktioner i vatten 106 mnkr
Lanss.tyrelsen upphaver 46 mnkr
detaljplan
Projektet farinte tillstand att

. 46 mnkr
arbeta planerade tider
Krav pa ersattning fran
Stockholm Exergi 45 mnkr
KC-pelare klarar ej
hallfasthetskrav 42 mnkr
Alla sediment i tillstandsklass 36 mnkr
5behbéver muddras
Behover bygga oférutsedda
tillfalliga Iésningar (gator, 30 mnkr
park m.m)
Ovriga risker 63 mnkr
Totalt 516 mnkr

Figur 6. Sammanstdllning av identifierade risker i projektet
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Vidare har riskpaslag enligt kontorets riktlinjer anvands i
kalkylen enligt nedan:

Rikthnjpervid

genom forandebeshit Antagetikakyl
Ata %% 182mnkr (5%)
Detaljering 0 % 19 mnkr (0 %)
Utredning och projektering %% 179 m nkr (5%)
Byggledning 6% 71m nkr 6% )
Egen tid & BH 6-8% 99m nkr 8,3%)
Risk 10-20% 258 m nkr 2% )
Reserv 0 % 19 mnkr (0 %)
Referensprojekt

For att sikerstilla genomforande och kostnadsantagande har ett
antal referensprojekt med liknande konstruktion granskats.
Hornsbergs strand, Norvik och Lotshamn i1 Kapellskér ér de
projekt som har bedomts som mest relevanta som referenser.

Figur 7. Referensbilder, frdan vinster till hoger: Hornsbergs strand 2007, Lotshamn,
2021, Norvik 2018

Ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 678 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka

3 444 miljoner kronor. Av dessa utgodr 186 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 83 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 125 procent.
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20 26

Beslutstidpunkt jun-24

Utgifter (erttO) 2 993 mnkr 3444 m nkr
(2 254 ej index) (26 ej index)

Varav risk och reserv 257 mnkr 377 m nkr

Hittills nedlagt 30 2 mnkr 322m nkr

Inkomster (brutto) 75 mnkr 83 m nkr

ej forsaljning, ej avgald

Tomtrattsavgald/ar* 10 ,4 mnkr 10 4 mnkr

Markférséljning (index) 3 932 mnkr 4 389 m nkr
(340 3¢jindex) (3805 ej index)

Nettonuvarde (k. nedlagty 700 mnkr 678 m nkr

Tackningsgrad (nki. nedlagty B0 % 25%

Nettonuvarde/Lgh 541tkr 524 tkr

Nettoutgift/Lgh 170 2 tkr 1970 tkr

Nettonuvaérdeskalkyl!

Figur 8. Matris éver skillnad ekonomiskt resultat i nytt alternativ jimfort med
inrviktningsbeslutet

Skillnaden 1 det ekonomiska utfallet mellan nuvarande kalkyl och
inriktningsbeslutet visar pa en ndgot minskad lI6nsamhet. De
storsta skillnaderna utgdrs av ett 6kat riskpéaslag samt okade
intikter till f6ljd av indexeringen av byggrittspriserna.

Exploateringskontorets forslag
Exploateringskontoret gér bedomningen att utbyggnaden 1 vatten
kan genomforas enligt den tidigare strukturen utan att de 400
bostdderna behdver tas bort. Exploateringskontoret beddomer att
projektet Kolkajen utifrén ovan foreslagna grundlaggning kan
fortsitta utreda forutséttningarna for utbyggnad och konstruktion
samt soka om ny vattendom for vattenverksamhet i enlighet med
fornyat inriktningsbeslut for Hjorthagen som togs i
kommunfullméktige 2024-09-23.

Slut

Bilagor
1. Svar pé skrivelse angdende muddermassor
2. Nettonuvérdeskalkyl
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