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Delgenomfdrandebeslut for kv Kojan mm

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner de mal och de principer for en
balanserad total exploateringsekonomi for nordvastra Kungsholmen
som redovisasi detta tjansteutl atande.

2. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner investeringsutgifter om 15
miljoner kronor for utredningar, projektering av allmén platsmark samt
ev evakuering for detaljplaneomréade 5, Kojan mm
(delgenomfdrandebesl ut)

Olle Zetterberg
Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Pa nordvéstra Kungsholmen finns utifrén beslut i stadsbyggnadsnamnden
och gatu- och fastighetsnamnden méjlighet att under en 10-arsperiod bygga
nya bostader och lokaler. Gatu- och fastighetskontoret foredar foljande
projektspecifika mal for nordvastra Kungsholmen:

1. att inom en 10-&rsperiod bygga 3.100 nya bostéder, 350.000 m? lokaler,
ny stadsdel spark, strandpromenad och rusta upp Lindhagensgatan

2. att skapa vardetét och langsiktigt hdllbar stadsmiljo

3. att gatu- och fastighetsnamndens investerings- och intaktsekonomi skall
vara balanserad

4. att byggandet skall tidsamordnas

5. att skapa en effektiv projekteringsorganisation.
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C:a1.400 av de nya bostaderna ligger pA mark som staden ager. FOr dessa
ar fordelningen hyresrétt/bostadsrétt 74%/26%.

Kontoret har bedomt att gatu- och fastighetsnamndens totala
exploateringsekonomi kan bli balanserad med utgifter och inkomst pa
vardera 1,5 miljarder kronor vardera. Det finns dock stor osékerhet i denna
beddmning. Av utgifterna & c:a 176 miljoner kronor dvergripande
kommunala investeringar i form av ny strandpromenad, ny stadsdel spark
och upprustning av Lindhagensgatan. Genom att ekonomiskt se omradet
som en helhet och aktivt arbeta for att skapa inkomster i exploateringen i
form av tomtréttsuppl atel ser, markforsaljningar, gatumarksersattningar mm
kan dessa investeringar rymmas i en balanserad totalbudget och behdver pa
SA sétt inte skattefinansieras.

Kontoret foreslar ocksa att namnden godkanner investeringsutgifter om 15
miljoner kronor fOr utredningar, projektering av allman platsmark samt ev
evakuering for detaljplaneomrade 5, kv Kojan mm (del genomf 6randebes! ut)

UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har utarbetat ett stadsutvecklingsprogram for
nordvastra Kungsholmen vilket godkandes av stadsbyggnadsndmnden den
17 januari 2002. Detta stadsutvecklingsprogram remissbehandlades av gatu-
och fastighetsndmnden den 23 oktober 2001. Programmet anger, att pa
nordvastra K ungsholmen finns det méjligheter att inom en 10-arsperiod
bygga 3.500 nya bostader och 350.000 m? lokaler.

Utifran programmet har sedan stadsbyggnadskontoret och gatu- och
fastighetskontoret i olika hdg grad paborjat plan- respektive projektarbetet
for de omraden som pa bilagda karta angivits med siffran 1, 3, 5, 6, 7, 8 och
9. Gatu- och fastighetsndmnden har beslutat om markanvisningar inom
omradena 1, 3, 6, 7 och 8. Markanvisning for omrade 5 (Kojan) ar bordlagd
i gatu- och fastighetsnamnden. Omrade 9 & park- och idrottsmark varfor
ingen markanvisning behdvs.

Mal

Kommunstyrelsen har i fordag till budget f6r 2003 och inriktning for 2004
och 2005 angivit gatu- och fastighetsnamndens uppgifter och mal for
verksamheten dren 2003-2005. Dessa sammanfattas:

"Néamnden skall:

* bidratill Stockholms utveckling och hdllbar tillvaxt genom att
tillskapa en god livsmilj6 préglad av en ekonomiskt, sociat och
ekologiskt uthallig utveckling och en god framkomlighet i en ren
och trygg stad



* skapa forutsdttningar for ett 6kat bostadsbyggande
* bidratill stadens arbete med att hdlla nere boendekostnadernai
nyproducerade bostéder.”

Gatu- och fastighetsnamnden har utifran dessamdl i uppdrag att
tillsammans med stadsbyggnadsnadmnden genomfdra programmet for
nordvastra Kungsholmen dels genom att anvanda stadens egen mark for
byggande av bostader och arbetsplatser, och dels genom detaljplanearbete,
forhandlingar och avtal tillse att andra markégare bygger bostader,
arbetsplatser mm pa sin mark.

For nordvéstra Kungsholmen foreslar kontoret att forutom de i budgeten
angivna mden skall foljande projektspecifika mal gala

1. Att pANV Kungsholmen inom en tiodrsperiod bygga
- ca3.100 nya bostéder, med dartill hérande social service,
- ¢a350.000 m? nya arbetsplatser,
- en ny stadsdelspark, strandpromenad och strandgata
- rusta upp Lindhagensgatan;

2. Att skapaen ny vardetédt och langsiktigt hdllbar stadsmiljo avseende
boende, arbete, lek, rekreation, tillganglighet, kommunikationer,
estetik, service, framtida skotsel m m.

3. Att Gfn:isinvesterings- och intéktsekonomi for NV Kungsholmen skall
vara balanserad och skapa forutséttningar for rimliga drift- och
underhdllskostnader i stadens anlaggningar.

4. Att tidssamordna byggandet av gator, ledningar, park, bostader och
arbetsplatser sa att stadsdelen under genomforandet kan fungera for de
som bor och arbetar i den.

5. Att skapa en effektiv projektorganisation, som ger férutsdttningar for
dppenhet, fortroende och samarbete bade inom Gfk och med andra
forvaltningar, byggherrar m m.

Detta &rende behandlar i huvudsak delen investerings- och intaktsekonomi i
madlet 3 ovan.

Bostéder

Gatu- och fastighetsnamnden besl 6t den 12 november 2002 att Stadshagens
idrottsplats inte ska bebyggas. Det ursprungliga malet 3.500 bostéder har
darfor sankts till 3.100 bostader, da kontoret bedomer att detta bortfall inte
kan kompenseras pa ndgon annan plats pa nordvastra Kungsholmen utan att
parkmark eller idrottsmark tasi ansprak. All mark pa nordvastra
Kungsholmen som staden rér éver och som av miljoska (buller, sakerhet
mm) & majlig att bebygga med bostéder planeras for bostader. Kontoret
kommer givetvis helatiden testa grénserna/prova mojligheterna att bygga
fler bostader.
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Av dessa 3.100 nya bostader ligger c:a 1.400 pa mark som staden &ger.

Resten ligger pA mark som i huvudsak landstinget och SL ager. Enligt

gjorda, foreslagna och planerade markanvisningar paden av staden &gda

marken kommer 74 % av bostdderna vara hyresrétter och 26 %

bostadsrétter. En forutséttning for beddmningen av intékterna nedan &r:

— den ovan redovisade och férdelningen mellan hyresrétt och bostadsréatt
(74%/26%),

— att bostadsrattsmarken far sdljas till marknadsvéarde och

— att tomtrattsmark upplats utifran gallande av KF angivnariktlinjer.

Ekonomi

Kontoret har forsokt beddma gatu- och fastighetsnamndens totala
exploateringsekonomi for nordvastra Kungsholmen. Kontoret har dérvid
forsokt att ber&kna kostnader och intakter for alla bostads- och
arbetsplatsprojekt dér staden &ger marken samt kostnaderna for gatorna och
parkerna inom omradet. Dessa berékningar tillsammans med aktuella
tidplaner redovisas pa sedvanligt sétt i projektkort vilkai sin tur ligger till
grund for kontorets forslag till budget 2003 och inriktning 2004 och 2005.

Denna beddmning av gatu- och fastighetsndmndens totala
exploateringskalky! for nordvastra Kungsholmen redovisas projektvisi
nedanstdende tabell. | denna totala exploateringsekonomi inkluderas dven
hela kvarteret Gangaren for att upprustningen av Lindhagensgatan och S:t
Goransgatan i sin helhet skall kunnainga. De olika projektens lage och
omfattning framgar av kartan i bilaga 1.

Projekt Utgifter Inkomster
Nr Namn miljoner kr miljoner kr
1 Lustgarden 6 219 135
2 Kristinebergs Slott 11 12 217
5 Kojan 351 198
6 Lustgarden 10 99 190
7 Brovakten 15 101
8 Hotell Kristineberg 36 148
9 Kristinebergs stadspark 65 0
10 Kristinebergsavfarten 189 307
17 Gladjen 22 14
Kv Gangaren 9 149
Lindhagensgatan 91 40
S:t Goransgatan 8 1
Utrymme fér mindre g 384 0
kostnadsberaknade projekt, of orutsedda
g projektbundna kostnader och
Overheadkostnader (ca 30 %)
Summa 1500 1500




En 6verslagsbedomning av utgifterna utifran sk nyckeltal fran tidigare
exploateringar pekar pa hogre kostnader. Detta visar p3, att det finns stor
osakerhet i den ovan gjorda kostnadsberakningen, beroende pa osékra
mark-och grundforhdllanden, eventuella marksaneringar, of 6rutsedda
kostnader, samt om stadens upphandlingar sker i hog- eller Iagkonjunktur.

Slutsats

Kontoret anser att ovan angivna beddmning av den totala ekonomin gor det
rimligt att for projektet hamalet 2 ovan: Gfn:sinvestering och
intaktsekonomi for nordvéastra Kungsholmen (inkl kv Gangaren) skall vara
balanserad.

Det finns inom omrédet tre 6vergripande kommunala investeringar (tidigare
kallade general planeanl&ggningar) — anldggande av ny strandpromenad (20
miljoner kr), anldggande av Kristinebergs stadspark (65 miljoner kr) och
upprustning av Lindhagensgatan ( 91 miljoner kr). Kostnaderna for
Lindhagensgatan har darmed minskats med 20 miljoner kronor jamfért med
den summa som redovisades i Gfn varen 2001. Strandpromenaden ingar
budgetmassigt i omréde 5 Kojan. Dessa 6vergripande kommunala
investeringar pa 176 miljoner kr behovs for att totalt kunna skapa en god
bostads- och arbetsplatsmiljo pa nordvastra Kungsholmen (mal 2 ovan).
Genom att ekonomiskt se omradet som en helhet och aktivt arbeta for att
skapa inkomster i exploateringen i form av tomtréttsuppl atel ser,
markforsdljningar, gatumarksersattningar mm kan dessa investeringar
rymmas i en balanserad totalbudget och behtver pa sa sétt inte skattefinan-
seras.

Kontoret kommer kontinuerligt att f6lja upp totalekonomin for projektet.

Delgenomforandebeslut for detaljplaneomrade 5 — Kojan mm

Kontoret kommer att under 2003 arbeta med forberedel se for
vattendomsanstkan med anledning av utfyllnad i Ulvsundason,
projektering av allmanplatsmark, samt ev evakuering. Utgifterna som
forvantas upparbetas fram till dess genomforandebesiut kan redovisasi
namnden berdknas till ca 15 miljoner kronor, varav det redan & nedlagt 5
miljoner kronor. | de 5 miljoner kronornaingdr tidiga utredningar om ca 1
miljon kronor som géller hela programomradet Nordvéstra K ungsholmen.

Kontoret foresar att namnden godkanner investeringsutgifter om ca 15

miljoner kronor och fattar delgenomfdrandebesut for detaljplaneomrade 5 —
kv Kojan.

SLUT
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