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Nina Morling Exploateringsndmnden
08-508 265 20 2016-04-14

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Solberga 2:1 i Solberga till JM
AB. Markanvisning for parkering inom
fastigheten Solberga 2:1 i Solberga till
Stockholm Parkering AB. Reviderat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsindamal inom
fastigheten Solberga 2:1 till J]M AB och ger kontoret 1 uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for parkeringsindamél
inom fastigheten Solberga 2:1 till Stockholm Parkering AB
och ger kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 14,5 mnkr (inriktningsbeslut).

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen

Exploateringskontoret Avde]ningschef
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm
Telefon 08-508 265 20 : :
Viinol 08.508 27600 Larisa Freivalds
nina.morling@stockholm.se Enhetschef
exploateringskontoret@stockholm.se

Org nr 212000-0142

stockholm.se/exploateringskontoret
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Sammanfattning

Markanvisningsomradena ingér i etapp 3 av utbyggnaden av
Kabelverket dir AB Familjebostider, tillsammans med JM AB,
ar fastighetsigare till kvarteret Kabelverket 8 vilket 4r den storre
delen av etapp 3. Detaljplanearbete for etappen startade under
vintern 2015.

Anvisningen till J]M AB giller del av tva kvarter ldngs
Alvsjdvigen dir totalt ca 120 ligenheter kan uppforas. Av dessa
ligger ca 60 lagenheter pa stadens mark. JM AB ska efter
fastighetsbildning forvirva marken for 12 500 kr per ljus BTA 1
kvarter E och 11 500 kr per ljus BTA i kvarter F.

Anvisningen till Stockholm Parkering géller en plats for
parkeringshus med ca 100 parkeringsplatser i vilket byggherrarna
ska gora parkeringskop, samt ett mindre antal lokaler. Marken for
parkeringshuset avses upplatas med tomtrétt.

Tidigare inriktningsbeslut i exploateringsndmnden fran 2015-05-
11 visar att projekt helheten Kabelverket och Kdmpetorp ger ett
positivt resultat. Sedan detta beslut togs har de ekonomiska
forutsittningarna fordndrats visentligt, varfor ett reviderat
inriktningsbeslut tas upp. De fordndrade forutsdttningarna beror
framforallt p4 att stadens dtaganden for Alvsjovigen lings etapp
3 har visat sig bli betydligt storre dn vad som tidigare varit ként.
Samtidigt har markforsiljningen blivit mindre pa grund av
fordndring av husens lage i etappen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for helheten,
framtagen 2016-03-14, redovisar positivt nettonuvirde om

29 mnkr. De sammanlagda utgifterna i Iopande prisniva beréknas
till ca 85,8 mnkr och inkomsterna berdknas till ca 1 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 130 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 78,9 mnkr. Expertradet har
godként vardering av bostadsbyggritterna 2016-03-03 och
kommer att behandla avgildsnivan for parkeringshuset 2016-04-
07 (dnr E2015-03804).

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
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Kontoret ser positivt pa anvisningarna som bidrar till utbyggnad
av bostdder samt en hallbar parkeringssituation 1 projektet
Kabelverket.

Bakgrund till markanvisningen

Ett program for utbyggnaden av bostédder i projekt Kabelverket
antogs 2012-12-13 och innehaller ca 1500 bostéder och forskolor,
park och gator i tre relativt jimnt fordelade etapper, tillika
detaljplaner. Den forsta etappen vann laga kraft i december 2015,
den andra antogs 1 stadsbyggnadsndmnden 1 jan 2016 och den
tredje ska pé samrad i maj 2016.

Marken i helheten dgs till stor del av AB Familjebostdder och JM
AB. Staden dger mindre delar som siljs eller anvisas med
tomtréatt for att mojliggéra genomforandet av projektet.
Fordelningen av upplatelseformer i helheten ér ca 55 %
bostadsritter och 45 % hyresritter. Av den mark staden
markanvisar i helheten dr fordelningen 65 st studentbostéder och
ca 40 st bostadsrittsldgenheter.

De aktuella markanvisningsomradena ingar i etapp 3 av
utbyggnaden av Kabelverket. Detaljplanearbete for etappen
startade under hosten 2015 och drivs gemensamt av AB
Familjebostider, JM AB och Stockholm Parkering AB.

Detaljplan for Detaljplan 1
forskola, )
bollplan mm

Detaljplan 2
Detaljplan 3

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnamnden gav den 2012-01-19 stadsbyggnads-
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Kabelverket i stadsdelen Solberga. Samma nimnd beslutade
2012-12-13 att godkénna redovisningen av programsamradet och
lata paborja detaljplanearbetet for den forsta etappen. Denna
detaljplan antogs 1 Stadsbyggnadsndmnden 2014.

Exploateringsnimnden antog 2012-12-12 exploateringskontorets
forslag till utredningsbeslut for planprogrammet samt beslot att
fortsitta utredningsarbetet for de kommande detaljplanerna for
Kabelverket. Kontoret har enligt gdllande delegation tidigare
svarat pd samradsremissen for planprogrammet.
Exploateringsndmnden godkédnde markanvisning for utbyggnad
av den befintliga Kédmpetorpsskolan, en permanent forskola samt
tva nya idrottshallar 2014-08-28.

Exploateringsndmnden tog 2014-10-16 beslut om Exploaterings-
avtal med forséljning av mark for bostdder inom Kabelverket 7
och 8 samt del av fastigheten Solberga 2:1 for etapp 1.

Exploateringsndmnden gav 2014-11-13 Familjebostader
markanvisning for 70 st studentbostéder.

Stadsbyggnadsndmnden har godként ett start-pm for
detaljplaneldggning av etapp 3 2015-01-15.

Inriktningsbeslut for helheten Kabelverket och Kédmpetorp, totalt
fyra olika detaljplaner, togs 1 exploateringsndmnden 2015-05-11.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av ca 60 lagenheter i
flerbostadshus, markerat i rott, samt ca 100 parkeringsplatser
samt lokaler 1 parkeringshus, markerat i blatt. Marken for
bostédder anvisas till JM AB for forséljning och parkeringshuset
anvisas for tomtrétt till Stockholm Parkering AB.
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Skissen ovan visar i stora drag etappens utformning. Av de
markerade bostadsbyggritterna ligger delar pa stadens mark, vars
tomtgrans skir genom kvarteren. Exploateringens innehéll och
utformning provas 1 planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
giller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt
detta utlatande. Priset for bostadsbyggritterna dr uppdelad i tva
nivéer for de tva olika kvarteren, beroende pa att bostadsldgena
skiljer sig at. I det vistra kvarteret ar priset 12 500 kr/BTA och i
det ostra 11 500 kr/BTA.

Stockholm Parkering avser uppfora parkeringshus med ca 100 st
parkeringsplatser samt lokaler. En forutséttning for
parkeringshuset &r att parkeringskop gors av byggherrarna inom
planomradet for Kabelverket, etapp 3. For detta ska Bolaget
traffa separata avtal med berorda byggherrar. Avgildsnivén for
parkeringsplatser dr 625 kr/plats, ir och for lokaler 140 kr/BTA,
ar.

Expertradet har godkéint vardering av bostadsbyggrétterna 2016-
03-03 och kommer att behandla avgildsnivén for
parkeringshuset 2016-04-07 (dnr E2015-03804).
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Tidigare inriktningsbeslut i exploateringsndmnden fran 2015-05-
11 visar att projekt helheten Kabelverket och Kédmpetorp ger ett
positivt resultat. Sedan detta beslut har de ekonomiska
forutséttningarna fordndrats vésentligt, varfor ett reviderat
inriktningsbeslut tas upp.

De fordndrade forutsittningarna beror framforallt pa att stadens
4taganden for Alvsjdvigen lidngs etapp 3 har visat sig bli
betydligt storre 4n vad som tidigare varit ként. Samtidigt har
markforsdljningen blivit mindre pé grund av fordndring av husens
lage 1 etappen. Det dr under detaljplanearbetet for etapp 3 som
kommit igdng under hdsten 2015 som mer detaljerade
utredningar visat att en framtida mdjlig Sparvédg Syd skulle
forliggas pa Alvsjovigen och att gaturummets bredd redan nu
maste anpassas till denna framtida mojlighet. Detta har gjort att
husen lings Alvsjovigen fatt en ny placering och att den
befintliga gatan maste byggas om for att ansluta till de nya husen.
Dessutom har ocksa beslutats hur etapp 3 ska angoras frén
Alvsjovigen vilket bland annat kriver en signalreglerad korsning
och ombyggnad av gatan med svéngfiler som inte tidigare varit
medriknade. Husens fordndrade lage innebdr samtidigt att en
mindre andel av byggritterna ligger pd stadens mark, vars
tomtgréns skdr genom kvarteren.

Utover detta har staden innan de nya fOrutsittningarna for etapp 3
blev kidnda tagit pa sig att rusta upp Préstgardsparken och
Sjorovarparken intill kv Sandaletten. Det dr idag tvd parker som
har ett stort virde for de boende och kan bli betydligt mer
dndamélsenliga efter en sammanslagning.

Kostnad for egen tid och projektering har okat sedan tidigare
inriktningsbeslut och allt eftersom projekteringshandlingar blivit
allt mer detaljerade har battre kalkyler kunnat tas fram.

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-00790
Sida 7 (11)

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 29 mnkr
motsvarande 16 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Mark kommer att upplatas med tomtritt respektive séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,92 %.

I tidigare inriktningsbeslut 2015-05-11 beridknades utgifterna till
ca 35 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berédknas idag till cirka 85,8 mnkr, varav 6,6 mnkr &r utgifter fore
ar 2016, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
egen tid, konsultkostnader samt utredningar.

Inkomsterna beréknas till cirka 1 mnkr, varav huvuddelen utgors
av exploateringsbidrag. Forsiljningsinkomster som avser
tilliggsmark i de olika etapperna berdknas till 78,9 mnkr och
reavinsten beridknas uppga till 74,3 mnkr.

Utgifterna bestér bl a i anldggande av allmén gata inom
Kimpetorpsetappen, ombyggnad av Alvsjoviigen vid etapp 3
samt en gang- och cykelvig ldngs Solbergaskogen.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 45 tkr i fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt betydligt lagre. Detta dr pa grund av att ca
85 % av bostdderna ligger pa privatdgd mark. Detta nyckeltal
visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 130 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 85,8 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 1 mnkr 1 16pande prisniva.
Utfallet 6ver dren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-00790
Sida 8 (11)

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv -6,6 94| -244| -28,0| -12,6 -4,7 -85.8
)

Inkomster (exkl. 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -6,6 -84 | -244| -28,0| -12,6 -4,7 -84,8
inkomst

Forséljningsinkomst 43 1,6 0,0 73,0 0,0 0,0 78,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 3,4 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 1,4 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 74,3 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osdkerheter).

Det ér svért att 1 detta skede sdkerstélla stadens utgifter 1
projektet. Kalkyler har tagits fram av sakkunniga konsulter, men i
etapp 3 kan husens exakt ldge komma att forskjutas vilket
paverkar bdde utgifter och intdkter. Studentbostdderna 1 etapp 2,
Sandaletten har dverklagats. Tidplanen for och utgéngen av
denna overklagan ar oklar och riskerar att padverkar intékterna 1
projektet.

Slutsats-ekonomi

Det finns vissa osédkerheter kring kostnaderna for genomforandet
av allmén plats, men inte mer dn normalt 1 detta skede. Tre av
fyra etapper har vunnit laga kraft eller kommit till
granskningsskede och dar dr handlingarna mer detaljerade och
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kalkylerna framtagna av konsulter. Ldmplig riskreserv finns med
1 kostnadsbedomningarna.

Intékterna ar relativt sdkra, men husens placering kan komma att
justeras under detaljplaneskedet vilket kan paverka summan.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Utbyggnaden av bostider i centrala Alvsjo dr mycket positiv och
bidrar till att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal. Den aktuella
exploateringen vérnar blandade upplételseformer genom att
planera for bade hyresritter och bostadsrétter. Detta kan stéllas i
relation till att huvuddelen av bostdderna i stadsdelen idag utgors
av smahus med dganderitt.

Alvsjo dr utpekat som en tyngpunkt i dversiktsplanen och nya
bostédder hér ger ett storre underlag for ytterligare service och
verksamheter. Projektet ligger inom tunnelbanans
influensomréde.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér hur bullerriktvédrden i bostdderna ska uppnaés.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa rekreationsvérden eller ekologiska
samband.

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

Inom projekt Kabelverket rustar staden upp Préstgardsparken.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
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55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljo.

Tillgédnglighetsfrigorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha negativ paverkan pd barn. Den yta som
ianspraktas anvinds inte av allmédnheten idag och i projektet
skapas nya géng- och cykelvégar till och Solbergaskogen, skola,
forskola och idrottsanldggningar.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
respektive genomforandebeslut.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 30
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2017-18 och forsta inflyttning bedoms till r 2020.

Nista beslutstillfille infaller vid genomforandebeslut for etapp 3,
preliminart Q4 2016.

Risker och osakerheter

Platsen for markanvisningarna ligger intill Alvsjvigen som
delvis behdver byggas om for genomforandet av exploateringen.
Detta behdver genomforas 1 etapper for att trafiken ska fungera
under tiden, och kan vara svart att i dagslidget forutsdga
tidsméssigt.
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Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Behov av forskola och LSS-boende har redan tagits om hand i
ovriga delar av detaljplaneomradet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Alvsjo stadsdelsnimnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger fler bostdder i en av
stadens utpekade tyngdpunkter och bidrar till att géra
Alvsjovigen till en mer stadsmissig gata.

Parkeringshuset bidrar till en hallbar parkeringssituation 1
omrédet.

Den mark som anvisas dr idag outnyttjad och projektet i sin
helhet gor att omradet Gppnas upp for allminheten.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



