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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for skola och forskola inom
fastigheten Medaljongen 3 m fl i Solberga
med Skolfastigheter i Stockholm AB.
Overenskommelse infér genomférande av
exploatering for idrottshallar och
konstgrasplan med fastighetskontoret.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkédnner genomforandet av
exploatering inom Medaljongen 3 m fl omfattande
investeringsutgifter om 43,2 mnkr och investeringsinkomster
om 0 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sammanfattning

Projektet Kampetorp innehaller om- och tillbyggnad av
Kéampetopsskolan, nybyggnation av en forskola med 6
avdelningar, nybyggnad av tva idrottshallar samt en
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konstgrisplan. Staden bygger ut allmédnna gator och allmén plats
med gang- och cykelvégar.

Projektet angrinsar till Kabelverket, en utbyggnad av totalt ca 1
700 bostider i tre etapper.

Overenskommelser har tecknats med SISAB AB och
fastighetskontoret. For skola och forskola har tecknats separata
overenskommelser om genomforande och tomtréttsupplatelse.
Med Fastighetskontoret har tecknats en 6verenskommelse infor
genomforande av exploatering for idrottshallar och konstgrisplan
med fordelning av kostnader. Respektive nimnd stér for egna
investeringar.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuviarde om -4 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 43,2 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréiknas uppga till 84 %.

Projektet ar en av fyra etapper av helheten Kabelverket och
Kéampetorp for vilket ett reviderat inriktningsbeslut tas upp 1
exploateringsndmnden 2016-04-14. Investeringsanalysen enligt
nuvirdesmetoden for helheten redovisar positivt nettonuvirde om
29 mnkr och tiackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter om
130 %.

Kontoret ser positivt pa utbyggnaden av skola, forskola och
idrottslokaler 1 samband med utbyggnaden av bostédder 1
Kabelverket.

Bakgrund till 5verenskommelserna

Ett program for utbyggnaden av bostader i1 projekt Kabelverket
antogs 2012-12-13 och innehéller ca 1500 bostidder och forskolor,
park och gator 1 tre etapper, tillika detaljplaner. Intill detta projekt
sker utbyggnad av Kédmpetorpsskolan samt en ny fristdende
forskola och tvé idrottshallar.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-00791
Sida 3 (9)

Deial}plan 1%

) r—

‘
Detaljplan for., . © #
forskola, y o
bollplan mm &

2 et

& > A
b * & & \-: %_';o‘:.’ L 3
« 4% Detaljplan 3 i\ f‘\,'.

Kéampetorpskolan ska utokas till en F-9 skola med ca 1000
elever. Utbyggnad innebér att stadsdelens befintliga forskola,
idag en paviljong pa tillfalligt bygglov, ersétts med en ny
permanent forskola med 6 avdelningar. Idrottsforvaltningen
onskar samtidigt uppfora tva nya idrottshallar och en
konstgrisplan. Idrottshallarna samt en konstgrésplan finns med 1
detaljplanen delvis pa och delvis strax séder om den befintliga
grusplanen.

Hlustrationsplan

Staden bygger ut en gdng- och cykelvéigen ldngs kanten av
Solbergaskogen.
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Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnamnden har godkant en start-pm for
detaljplaneldggning 2014-06-12.

Markanvisning till SISAB AB och fastighetskontoret for skol-
respektive idrottsindamal skedde i exploateringsndmnden 2014-
08-28.

Inriktningsbeslut for helheten Kabelverket och Kadmpetorp, totalt
fyra olika detaljplaner, togs i exploateringsndamnden 2015-05-11.

Overenskommelser om exploatering
Overenskommelser har tecknats med SISAB AB och
fastighetskontoret.

For skola och forskola har tecknats separata 6verenskommelser
om genomforande och tomtrittsupplatelse.

Med fastighetskontoret har tecknats en dverenskommelse infor
genomforande av exploatering med fordelning av kostnader.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 43,2 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuviarde om -4 mnkr motsvarande -
21, tkr/ekvivalent ldgenhet'.

! 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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Marken kommer att upplatas med tomtritt for skola och forskola.
Mark for idrottsindamal kommer att overforas till
fastighetskontoret. Exploateringsgraden uppgér till 0,52.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
43,2 mnkr, varav 2,3 mnkr dr utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Dessa utgifter avser framst projektering och
egen tid. Inkomsterna berdknas till ca 0 mnkr.

Investeringsutgifter i projektet ar frimst nya gator for angdring
av skola, forskola och idrottshallar samt en ny géng- och
cykelvig langs Solbergaskogen. Byggherrarna star for
plankostnader och alla arbeten inom egen kvartersmark.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent l1dgenhet berdknas
uppgé till 204 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
84 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 43,2 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet
over aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.
Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv | -2,3| -6.2| 90| -9.1| -122| -44| -432
Q)

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsiljning)

Nettoutgift (-) /- 2,31 -6,2 -9,0 9,1 -12,2 -4,4 -43,2
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0 mnkr. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1,8 mnkr det forsta
aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna
for tomtréttsavgilder berédknas till ca 1,1 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Staden har en relativt stor investeringsutgift 1 anliggande av nya
gator och gang- och cykelvig. Kostnader for dessa ar kalkylerade
av sakkunnig konsult, men viss osdkerhet finns alltid. Viss
ledningsomliggning krivs och dven denna genomforandekostnad
kan paverkas av idag okénda forutsittningar hos ledningségarna.

Slutsats-ekonomi

Projekt Kémpetorp inom Medaljongen 3 ger ett negativt resultat.
Detta beror pa att det i projektet inte sker ndgon markforsaljning
samtidigt som staden behdver bygga ut gator for skola, forskola
och idrottshallar. Detta projekt bor dock ses som en helhet
tillsammans med tre dvriga deletapper av projekt Kabelverket
och Kémpetorp, for vilket ett reviderat inriktningsbeslut tas upp 1
exploateringsndmnden 2016-04-14. Investeringsanalysen enligt
nuvardesmetoden for helheten redovisar positivt nettonuviarde om
29 mnkr och tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter om
130 %.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2030
och mal i stadens budget.

Centrala Alvsjo ir utpekad som en viktig tyngdpunkt att fortita
med nya bostdder och verksamheter. Med fler boende i
stadsdelen finns behov av fler skol- och forskoleplatser samt
mdjlighet till idrottsutovande.
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Kéampetorpsprojektet dr en viktig del av utbyggnaden av centrala
Alvsjo och Kabelverket och uppfyller stadens mal om en levande
stadsmiljo i1 hela staden.

Miljo
Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfér ndgon
betydande paverkan pa miljon.

De miljokonsekvenser som har utretts dr paverkan pa ekbestandet
1 Solbergaskogen. Detta hanteras genom att hinsyn tas till traden
vid anldggning av en ny gang- och cykelvig, och flertalet trad
kan bevaras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Staden bygger ut en gdng- och cykelvig lings kanten av
Solbergaskogen.

Inom projekt Kabelverket rustar staden upp Préstgardsparken.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Medaljongen 3 m fl uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva l0sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget 1 exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon har skett med sirskild hinsyn
till behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Projektet anses ha god inverkan pa barnens tillgang till rekreation
1 omradet. [ en tidigare industrimilj6 byggs nu forskolor, skola
och idrottsanldggningar. Befintliga parker rustas upp och blir mer
tillgdnglig. Goda géng- och cykelvigstorbindelser till den nya
skolan skapas.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Framtagande av konstprogram pagér och detta samordnas
med 6vriga kommunala byggherrars konst.

Genomférandefragor

Tidplan

Utbyggnaden i omradet sker i fler steg och dr delvis beroende av
varandra. Staden och JM inleder med att bygga avgrusad gata
som kan anvindas som byggvig under Ovriga entreprenader.
Detta paborjas efter lagakraftvunnen detaljplan hosten 2016. Nér
den tillfélliga forskolepaviljongen har flyttats kan SISAB pébdrja
skolutbyggnaden under senhosten 2016. SISAB borjar bygga
forskolan och fastighetskontoret borjar bygga idrottshallarna
under véaren 2017. Hela omradet ska vara fardigstallt till skolans
invigning hosten 2019.

Risker och osakerheter

Projektet innebér samordning av fyra olika byggherrars
entreprenader dér fler 4r delvis beroende av varandra.
Forskjutningar i1 enskilda byggherrars tidplaner kan patagligt
paverka tidplanen for andra.

En tillfilligt placerad forskolepaviljong pa skolgirden behover
flyttas infor byggstart av skolan. Om detta inte kan goras i tid
forsenas skolutbyggnaden och ddrmed invigningen av skolan.

Platsen ligger intill Kabelverkets gamla industriomride. Risk
finns for idag okdnda markfororeningar. I kalkylen finns en
riskpost for detta.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen, utbildningsforvaltningen,
idrottsforvaltningen och fastighetskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret ser positivt pa projektet som utvecklar de kommunala
verksamheterna i ett av staden utpekade tyngdpunkter. Intdkter
fran det intilliggande bostadsprojektet Kabelverket mojliggor
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utbyggnaden av kommunala gator och gang- och cykelstrék i
omradet vilka gynnar boende i centrala Alvsjo.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



