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Handlaggare Till
Hannes Appelgren Exploateringsnamnden
08 508 266 77 2019-05-23

Projekt Kabelverket etapp 1 inom
Solberga 1:1 och Solberga 2:1 i Alvsjo.
Reviderat genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Solberga 1:1 och Solberga 2:1 omfattande
investeringsutgifter om 17,1 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfora projektet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning
Exploateringskontoret _ Fastighetsdgarna till ddvarande Kabelverket 7 och 8, JM AB och AB
Avdelningen for Projektutvecking Familjebostéder, har tillsammans med Stadsbyggnadskontoret tagit
g'emgq%%ata“ 4 fram en detaljplan som innehaller ca 580 lagenheter, lokaler for
0X
104 20 Stockholm verksamheter i bottenvéningar, tva forskolor, gata samt park.
Véxel 08-508 276 00 -
hannes. appelgren@stockholm.se Detaljplanen vann laga kraft 2014- 12-29. '
exploateringskontoret@stockholm.se Huvudparten av marken &r privat och ett exploateringsavtal har

Org nr 212000-0142

stockholm.se tagits fram som bland annat reglerar att gata och park ska
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genomforas av fastighetséigarna och sedan Gvertas av staden utan
ersittning. Exploateringskontoret har sélt en del av Solberga 1:1 och
Solberga 2:1 i enlighet med detaljplan.

Stadens atagande i projektet dr finplaneringen av del av
Kabelverksgatan mot Alvsjovigen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 19 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 17,1 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 186 %.

Forséljningsinkomster berédknas till 32 055 000 kr. Expertradet
har godként drendet 2014-10-08.

Bakgrund till 6verenskommelsen

\ g
: g
-

Ett planprogram antogs 2012-12-13 {6r utbyggnad av ca 1700
bostéder i1 kvarteret Kabelverket, tidigare Ericssons gamla
industrifastighet. Programomradet ligger strax nordvist om
Alvsjo centrum, i stadsdelen Solberga. Planprogrammet for
bostédder och skola delades in 1 fyra detaljplaner/etapper varav
den fOrsta etappen vann laga kraft i december 2015 och den andra
etappen vann laga kraft i mars 2017. Den tredje etappen vann
laga kraft i februari 2018. Den fjdrde etappen innehéller skola
och forskola mm och vann laga kraft i juni 2016.
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Detta genomforandebeslut omfattar den forsta etappen av fyra
inom Kabelverket. Detaljplanen innefattar 580 Igh, en ny
huvudgata, lokaler for verksamheter samt tvé forskolor.

Detaljplanen omfattar fastigheterna Kabelverket 9, 10, 14, 14:2,
15, Kablaget 1, Kabeltraden 1, Kabelvindan 1, Kabelrullen 1 som
dgs tillsammans av JM av och AB Familjebostader. Dartill ingér
del av Solberga 2:1 vilken dgs av Stockholms Stad.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnimnden gav 2012-01-19 stadsbyggnadskontoret i
uppdrag att pabdrja ett planprogram for kvarteret Kabelverket 1
stadsdelen Solberga. Samma ndmnd beslutade 2012-12-13 att
godkdnna redovisningen av programsamradet och ldta paborja
detaljplanearbetet for den forsta etappen. Detaljplanen antogs i
Stadsbyggnadsndmnden 2014-11-20.

Exploateringsndmnden godkénde 2014-10-16 for etapp 1
exploateringsavtal med forsdljning av del av fastigheterna
Solberga 1:1 och Solberga 2:1. Vid exploateringsnimndens
godkénnande av exploateringsavtalet bedomdes
genomforandebeslut tas pa delegation. Hojda kostnader i form av
ytterligare utrednings- och projekteringsarbete samt administrativ
tid leder till att kostnaderna 6verstiger 10 mnkr, varfor detta
reviderade genomforandebeslut redovisas for
exploateringsndmnden.

Exploateringsavtal

Staden har tecknat exploateringsavtal med Bolagen. Bolagen har
1 enlighet med exploateringsavtal forvarvat mark av staden till ett
totalt pris om 32 055 000 kr. Alla forsdljningar som ska ske enligt
exploateringsavtalet d4r genomforda.

Enlig exploateringsavtalet ska Bolagen dven bekosta projektering
och anlidggandet av samtliga allminna anlédggningar inom
detaljplanen utom del av Kabelverksgatan, diar Staden kommer
utfora projektering och utférandet av finplanering. Efter att
anldggningarna ar uppforda och slutbesiktigade ska Bolagen utan
kostnad dverldmna dem till Staden. Den allménna platsen
kommer genom fastighetsbildning att tillforas en av Stadens
fastigheter.
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Expertradet har godként drende 2014-10-08 (dnr E2013-384-
1893).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget har efter fastighetsbildning forvarvat marken for 9 971 kr
per ljus BTA.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. Bolagen ska anldgga allmin plats inom
fastigheten Kabelverket 13 sasom gator, gangfartsgator, torg och
parker. Efter slutbesiktning av allménna anldggningar ska staden ta
over drift och ansvar. De framtida driftkostnaderna for staden
paverkas.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.
I detta drende uppgér investeringen till 17,1 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden avser Stadens andel
som genererar byggrétter och tar hinsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i Iopande priser och beaktar
de ekonomiska konsekvenserna bade for investeringar,
driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 19 mnkr motsvarande 579
000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 3,05.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till ca
17,1 mnkr, varav 3,8 mnkr dr utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frdmst utredning, projektering
och administrativ tid.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Forséljningsinkomster som avser markforséljning berédknas till
32,1 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 30,6 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 444 000 kr i fast prisniva. Detta ar jimforbart med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
186 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 17,1 mnkr.
Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -3,8] -02 -0,2] -0,2] -0,1 -12,6 -17,1
Inkomster (exkl. forsdljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -38] -0,2| -0,2| -0,2| -0,1 -12,6 -17,1
Forséljningsinkomst 0,0 32,1 0,0 0,0 0,0 0,0 32,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar
Resultatpiaverkan ExpIN

Lopande intédkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,4 ar 2024
Reavinster/forluster 30,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] totalt 30,6
Summa resultatpiverkan nimnd 30,6 0,0 0,0 0,0 0,0

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 01 0,1 0,1} -0,1] -0,1] melan-Oloch-0.
Underhallskostnader trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och-0.1

Summa resultatpiverkan TRN+SDN -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1
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Ekonomiska osakerheter

Den storsta delen av exploateringskontorets utgifter 1 detta
genomforandebeslut giller framst finplanering av bit av
Kabelverksgatan. Byggherren anldgger tidigare delar av gata dir
storre risker finns. Den ekonomiska osédkerheten for
exploateringskontorets del bedoms darfor vara l1ag.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvirde och bedoms medfora en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del. Etapp 1 ingar som en
helhet med tre andra etapper vilka tillsammans omfattas av ett

reviderat inriktningsbeslut taget i exploateringsndmnden 2016-04-
14.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser 133 ldgenheter i1 hyresritt och
ca 470 lagenheter 1 bostadsritt. Detta kan stéllas 1 relation till att
det i stadsdelen i1 dag finns 8512 ldgenheter (statistik fran 2017)
fordelat mellan 54% 1 hyresrétt och 46% 1 bostadsritt. Av det
totala bestdndet i stadsdelen utgdrs 33% av smahus med
dganderitt.

Utbyggnad av bostider i centrala Alvsjd dr mycket positivt och
bidrar till att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal. Den aktuella
exploateringen varnar blandade upplatelseformer genom att
planera for bade hyresritter och bostadsritter.

Alvsjé ir utpekat som en malpunkt i Sversiktsplanen och nya
bostidder hdr ger ett storre underlag for ytterligare service och
verksamheter. Projektet ligger inom tunnelbanans framtida
influensomréde.

Lokaler
Etapp 1 innehaller tva forskolor samt tillskapar 1 300 kvm
kommersiella verksamheter.

Miljo
De miljokonsekvenser som har utretts dr rivning och sanering av
befintliga byggnader samt markens fororeningshalter.
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Fastighetsdgarna kommer att behdva sanera marken och kontroll
sker via Miljoforvaltningen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

D& marken ir privat sker gronkompensation inom projektet genom
att en ny tradplanterad allé skapas och att en storre park anldggs mot
Solbergaskogen. Projektet har utformats sa att det ska underlatta
spridningsvagar emellan Solbergaskogen och befintliga
gronomréden 1 Langbro.

Tillganglighet
Projektomradet har en jamn marknivi vilket gor att tillgéngligheten
avseende lutning klaras enligt Stockholms stads riktlinjer.

Paverkan pa barn

En kartldggning av det befintliga omradet samt en bedomning av
planforslagets paverkan for barn har tagits fram och bedémningen &r
att planforslaget tillfor omradet manga positiva inslag ur ett
barnperspektiv, sdsom storre gron- och lekytor och sdkrare géng-
och cykelvigar.

Konstnarlig utsmyckning
Stockholm stad kommer inte att bidra med nagon konstnérlig
utsmyckning da projektet dr pd privat mark

Genomforandefragor

Tidplan

Byggstart skedde ar 2015 och forsta inflyttning var ar 2018.
Etappen berédknas vara fardigbyggd 2023.

Risker och osakerheter

Da exploateringen sker pa privat mark och fastighetsdgarna an-
svarar for uppforande av alla anldggningar pa allméan platsmark
l16per staden mycket liten risk. Exploateringskontorets personal
maste dock kontinuerligt delta i genomforandeprocessen for att
sakra att de anldggningar som skall 6vertas uppfyller staden upp-
satta krav.

Kommunikation
Berdrda forvaltningar sisom trafikkontoret och Alvsjd
stadsdelsforvaltning har deltagit i program- och detaljplanearbetet.
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Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger en stor méngd bostider,
parkrum och gator i en av stadens utpekade tyngdpunkter.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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