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Exploateringsnimnden 2011-09-29

Overenskommelse om exploatering for bostader
inom fastigheten Racketen 11 i Alvik med Fabege
Racketen Mindre AB. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom
Racketen 11 omfattande investeringsutgifter om 23 mnkr och
investeringsinkomster om ca 14 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering mellan Exploateringsndmnden och Fabege Racketen Mindre AB
avseende Racketen 11 enligt vad som anges 1 kontorets tjansteutlatande.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Lars Berglund

Sammanfattning

Pé Racketen 11 vid Gustavslundsvigen pdgar detaljplanearbete for ca 150 nya
lagenheter. Detaljplanen forvintas behandlas av SBN 2011-09-29, dvs samma
dag som detta drende behandlas av ExpIN. Fabege-koncernen dger fastigheten och
vill tillsammans med Peab bygga ca 150 nya ldgenheter pa platsen.

Bilaga 1: Exploateringsavtal inom Racketen 11 m m
Bilaga 2: Nuvérdeskalkyl

Bilaga 3: Ortofoto
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Ett forslag till exploateringsavtal inom Racketen 11 har tagits fram som bland
annat innehéller att exploatdren erlagger ett exploateringsbidrag till staden for
upprustning av allmén plats vid Gustavslundsvigen. Kostnaderna for
upprustningen finansieras dven genom projekt pa intilliggande Racketen 8.

Overenskommelse om exploatering for projektet pa nuvarande Racketen 8
behandlades av exploateringsndmnden 2011-06-16. Samma dag behandlades dven
detaljplan for Racketen 8 for antagande av stadsbyggnadsndmnden. Detta
genomforandebeslut berdr exploatering bdde inom Racketen 11 och Racketen 8.

De sammanlagda utgifterna for projektet i lopande prisniva berdknas till 23 mnkr.
Inkomsterna av exploateringsbidrag for projekten pa Racketen 8 och 11 berdknas
till ca 14 mnkr och inkomster fran forsdljning av mark berdknas till 2,9 mnkr.
Darutover far staden utokade tomtrittsavgélder for nuvarande Racketen 8
motsvarande ett nettonuvirde om ca 23 mnkr (ca 0,8 mnkr per &r). Sammanriknat
gor detta att projektet far ett positivt nettonuvirde om 20 mnkr. Reavinsten for
markforséljning uppgér till 2,9 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 193 %.

Beskrivning av projektet
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Racketen 11 1 Alvik dgs av Fabege Racketen Mindre AB. Fabege vill tillsammans

med Peab bygga tvd nya bostadshus pé fastigheten. Totalt planeras for ca 150 nya

lagenheter 1 tva byggnader, en hoghusdel och en ldgre, L-formad byggnad. Den

lagre byggnaden kommer att ha 8 viningar samt en indragen takvaning. Det hdga

huset bestér av tva forskjutna byggnadskroppar diar den ena delen har 15 vaningar
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och den andra delen 18. Samtliga lagenheter avses upplatas med bostadsritt och
bada byggnaderna kommer att rymma lokaler i bottenvaningen.

Det tvadelade hoga huset sett fran éster. Bakom héghuset
syns den ldgre byggnaden.

Planarbete for att dndra detaljplanen for Racketen 11 pagér och kommer att
behandlas 1 SBN for antagande preliminért i september 2011. For att undvika
storningar for de nya bostdderna pa Racketen 11 och for att béttre anpassa
planbestimmelsen till dagens anvandning ingar dven intilliggande fastighet
Racketen 10 i planarbetet.

Parallellt med planarbetet for Racketen 11 har pagatt planarbete for ca 40 nya

lagenheter pa intilliggande fastighet Racketen 8. Detaljplanen for Racketen 8
antogs av SBN 2011-06-16. Samma dag godkindes dven tillhdrande
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exploateringsavtal 1 exploateringsndmnden. Detta genomforandebeslut berdr bade
Racketen 8 och Racketen 11.

-

iy |

o e
P

—

- Lol
o
s

554 ;

Racketen 11 sett fmn norr/Gustavslundsvigen med det héga huset till vinster i

bilden och den ldgre byggnaden mitt i bilden. Till hoger i bilden syns planerat
bostadshus pd intilliggande fastighet Racketen 8.

I samband med exploateringarna inom Racketen 11 och Racketen 8§ planeras de
allminna ytorna att rustas upp. En skiss till ny utformning av gatu- och
parkrummet frdn Salkhallen f6rbi Racketen 11 och ner till strandparken har tagits
fram. Forslaget syftar till att utforma park/torg och gata for att ge ett
sammanhéllet och attraktivt gata-torg-parkstrak.
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Omprdde som rustas upp samt del av cykelbana som anldggs i samband med
projekten pd Racketen 8 och Racketen 11. Cykelbana anldiggs till korsningen med
Vidingsvigen.

Andra pagéaende projekt i naromradet

Staden och SL/Landstinget kom i februari 2009 6verens om ett avtal om
genomforande av Tvérbana Norr — Solnagrenen. Enligt avtalet bekostar och
ansvarar SL for utbyggnaden av trafikanlédggningen och de atgérder pa stadens
mark som dr direkt betingade av utbyggnaden. For att undvika att
framkomligheten p& Gustavslundsvagen forsdmras p.g.a. 6kad turtithet, ska SL
enligt avtalet pé sin bekostnad bygga om Gustavslundsvégen, sa att korsningen
blir planskild.

Efter avtalet tecknades har SL handlat upp ett nytt signalsystem for hela
Tvérbanan. Bytet till nytt system sker 1 samband med att Tvéarbanans Solnagren
tas i trafik 2013. Signalsystemet berdknas radikalt minska rédtiderna for bilar vid
varje enskild sparvagnspassage. Signalsystemet berdknas ge en tillriackligt god
bilframkomlighet vid driftstart av Solnagrenen 2013, men innan Kistagrenen sitts
i drift ca 2018 behover atgarder vidtas for att ge battre kapacitet for bade bilar,
cyklister och fotgéngare. Kontoret avser att aterkomma till nimnden med ett
sarskilt beslut avseende detta senast 1 samband med tecknande av
genomforandeavtal med SL {for Tvérbanans forldngning till Kista.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om exploatering.
Overenskommelsen har undertecknats av Fabege Racketen Mindre AB som ir ett
bolag inom Fabege-koncernen. Infor projektets genomforande avser Fabege att
sélja bolaget till Peab.

Forslag till 6verenskommelse mellan staden och Fabege bifogas detta utlatande.
Nedan foljer en sammanstéllning av de centrala punkterna i avtalet.

-Exploateringsbidrag

Fabege erldgger ett exploateringsbidrag till staden for upprustning av allmén plats
vid Gustavslundsvégen. Bolaget ska std for den totala kostnaden for
upprustningen reducerat med 6,3 mnkr. Reduktionen bestar av 3,5 miljoner kronor
som erhdlls genom exploateringsbidrag frin intilliggande bostadsprojekt inom
nuvarande Racketen 8 och erséttning frdn markforsiljning inom projektet
Racketen 11. Kostnaderna for upprustningen har uppskattats till ca 15,8 mnkr i
dagens prisniva.

5(10)



o <
2011-08-29 Fa @ z
TJANSTEUTLATANDE o o

DNR E2010-512-00710 ‘S pa®

-Gemensamhetsanldggning
Bolaget forbinder sig att delta i upprustning och bildande av
gemensamhetsanlidggning for kvartersgatan pa vistra sidan om Racketen 11.

-Projektets genomforande
Bolaget forbinder sig att utfora exploateringen pa ett sddant sitt att sd god
framkomlighet som mdjligt uppnas pa Gustavslundsvéigen under byggtiden.

I 6vrigt innehdller avtalet sedvanliga bestimmelser om villkor for exploatering
inom Stockholms stad.

Beslut
Foljande ndmndbeslut har hittills fattats 1 drendet:

2007-06-16, Startpromemoria for program for detaljplan for omradet kring
Gustavslundsvigen m m 1 stadsdelen Alvik (ca 400 lagenheter) (SBN och ExpIN)

2008-12-11, Programsamrad for omradet kring Gustavslundsvégen, kv Racketen
mfl 1 Alvik och Traneberg. Remiss. (ExpIN)

2009-03-05, Redovisning av programsamrad och stdllningstagande infor fortsatt
planarbete (SBN)

Genomférande och tidplan

Byggstart for bostadsprojektet kan tidigast ske hosten 2011 under forutséttning av
att detaljplanen inte 6verklagas. Bostadsprojektet planeras byggas 1 etapper med
garagedelen forst, sedan hoghuset och dérefter 1dghuset. Byggtiden for
bostadsprojektet dr 2,5 — 3 ar. Forsta inflyttning 1 hoghuset kan tidigast ske hosten
2013. Sista inflyttning i1 ldghusdelen berédknas bli hosten 2015.

Upprustning av de allménna ytorna vid Racketen 11 avses genomforas da
bebyggelsen inom Racketen 11 ar fardigstélld, preliminért 2016. Utbyggnaden av
géng- och cykelbanan vid Racketen 8 planeras genomforas efter byggnationen
inom Racketen 8 dr fardigstélld, preliminért 2013.
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Risker och osiikerhetsfaktorer

Byggstart for bostdderna beror pa nir detaljplanerna vinner laga kraft och nér
byggherrarna kan paborja sina byggnationer. Om byggstarten forskjuts forsenas
dven fardigstillande av allmén plats.

Med stod av de utredningar som gjorts bedoms endast mindre
ledningsomldggning krivas 1 samband med arbeten av gdng- och cykelbanan men
1 Gustavslundsviagen finns ett omfattande ledningspaket vilket utgdr en
osdkerhetsfaktor 1 projekterings- och anldggningsarbetena.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvédrdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 20 mnkr motsvarande 95 tkr/ekvivalent ligenhet'.

De sammanlagda utgifterna i I0pande prisniva berédknas till ca 23 mnkr, varav
2,2 mnkr dr utgifter fore ar 2011, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst upprustning av allmin plats, gata och torg.

Intdkter 1 form av utdkade tomtréttsavgalder fran nuvarande Racketen 8 beréknas
motsvara ett nettonuvirde om ca 23 mnkr. Darutdver har staden inkomster fran
exploateringsbidrag och forsiljning av mark. Exploateringsbidraget berdknas till
ca 14 mnkr och bestér av bidrag fran projekten pd Racketen 8 och Racketen 11.
Forséljningsinkomsterna beriknas till 2,9 mnkr och avser dverforing fran stadens
fastigheter Alvik 1:1 till Racketen 11. Reavinsten uppgar till 2,9 mnkr.

Byggherren for Racketen 11 stdr for del av nedlagda och kommande kostnader for
planering av allmén plats och for kostnader for VA-anslutning.

Staden stér for kostnader for VA-anslutning for blivande fastighet inom projektet
Racketen 8, som blir en tomtréttsupplételse.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 29 tkr i
fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
193 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 23 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 14 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet over aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 22| -03| -0,5| -02| -1,2 -18,4 -22,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 1,1 13,0 14,1
Nettoutgift (-) /-inkomst 22 -03 -0,5| -0,2 -0,1 -5,3 -8,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 29 0,0 0,0 2,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2011. 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 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 0,8 0,8 0,8 0,8 max 0,8

Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 max -0,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 max -0,2 ar 2015
Reavinster/forluster 0,0 0,0 29 0,0 0,0 0,0 | totalt2,9
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,8 3,7 0,8 0,3
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrdden beridknas endast marginellt paverkas av
genomforandet av detaljplanen.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 400 tkr det
forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgilder berdknas till ca 0,8 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till
2,9 mnkr.

Ekonomiska oséikerheter

Kostnadsbedomningen for investeringar 1 allmén plats dr baserad pé en tidig
utredningsskiss. Risk for kostnadsokning finns ddrmed. For staden ér den
ekonomiska osékerheten emellertid inte stor dd byggherren ska sta for de faktiska
kostnaderna reducerat med ett fast belopp.

Slutsats-ekonomi
Investeringsanalysen visar pa ett positivt resultat for staden och projektet
forvéntas inte innebéra nagra risker i form av storre kostnadsokningar for staden.

Stadens utgifter for exploateringen bedoms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2011. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Kompensation fér ianspraktagen grényta

Endast en mindre del parkmark (ca 100 kvm) planlédggs som kvartersmark.
Avsikten dr att en uteservering ska kunna anldggas 1 anslutning till planerad lokal
1 bottenvaningen.

-Tillganglighet

Projektet innebdr ett avsteg frin stadens tillgédnglighetskrav da handikapparkering
for besokande inte kan anordnas inom 10 meter frén tva av entréerna.
Handikapparkering for besokande kan ordnas inom 25 meter och forutséttningar
for fordon att stanna till for pa- och avstigning inom 10 m frén entré finns.

-Méluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att verka for att 6ka
bostadsbyggandet i Stockholm.
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-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv padverkan pa niringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat genomforandet av detaljplanen med
stadsdelsforvaltningen. Stadsdelsforvaltningen har framfort att de nya
lagenheterna bidrar till utdkat behov av forskoleplatser och efterfragat ytterligare
forskola i ndromradet. Enligt Program for omradet kring Gustavslundsvigen, kv
Racketen mfl 1 Alvik och Traneberg finns planer for forskola 1 omrddet. Kontoret
avser att starta arbete med att utreda markanvisning for platsen hosten 2011.

Plan foér uppféljning
Projektet kommer att foljas upp i den normala ekonomirapporteringen genom
avvikelseanalyser m.m.

Analys och konsekvenser/Exploateringskontorets

synpunkter

Kontoret anser att forslaget dr bra da det ger ett tillskott pa bostéder i en attraktiv
knutpunkt med god kollektivtrafik (tunnelbana, tvirbana och buss).
Projektekonomin sett till bAde Racketen 11 och Racketen 8 dr god och ger ett
overskott till staden da staden har intikter i form av tomtrittsavgalder.

Projektet verensstimmer med Promenadstaden — Oversiktsplan for Stockholm,
som antogs av kommunfullméktige 15 mars 2010. I versiktsplanen utgor ett
Alvik stadsutvecklingsomride och ingar som en del av den centrala stadens
utvidgning.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att nimnden godkénner
investeringsutgifter om 23 mnkr och investeringsinkomster om ca 14 mnkr och att
nidmnden godkinner bilagda forslag till 6verenskommelse om exploatering.

Slut
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