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Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

Under 2012 togs ett planprogram for kvarteret Kabelverket i
stadsdelen Solberga fram efter begiran frén fastighetsdgarna JM
och Familjebostidder. Programmet antogs 2012-12-13 och
innehédller ca 1500 bostédder och flera forskolor, park och gator 1
tre etapper, tillika detaljplaner. I stadsutvecklingsprojektet ingar
aven en etapp med utbyggnad av Kdmpetorpsskolan samt en ny
fristdende forskola och tva idrottshallar pd stadens mark.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 44 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisnivd berdknas till ca 35,2 mnkr och
inkomsterna berdknas till ca 4,7 mnkr. Reavinsten berdknas
uppga till 20,1 mnkr. De totala forsdljningsinkomsterna berdknas
till 20,3 mnkr. Vissa forséljningar har redan gjorts och
kommande forsédljningar kommer att behandlas av Expertradet.
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Detta forslag till inriktningsbeslut redovisar ekonomin for de fyra
etapperna som en helhet. Genomférandebeslut tas separat for de
olika etapperna. Hela omradet berdknas vara fullt utbyggt kring
ar 2022.

Kontoret ser positivt pa projektet som ger en stor miangd
bostider, parkrum och gator i en av stadens utpekade
tyngdpunkter.

Bakgrund

Fastighetsdgarna till Kabelverket 7 och 8, Natverket AB, JM AB
samt Familjebostéder, ansokte om plandndring hos
Stadsbyggnadsndmnden som i beslut den 2012-01-19 gav
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att paborja ett planprogram for
kvarteret Kabelverket i stadsdelen Solberga. Programmet antogs
2012-12-13 och innehéller ca 1500 bostidder och forskolor, park
och gator i tre etapper, tillika detaljplaner. I projektet ingér dven
en etapp med utbyggnad av Kdmpetorpsskolan samt en ny
fristdende forskola och tva idrottshallar.

Stadsutvecklingsprojektet krdver fyra nya detaljplaner och beror
till stor del privat mark. Staden dger marken i etappen med skola,
forskola och idrott samt mindre delar av den mark som ska
bebyggas med bostidder. Denna mark forvérvas av byggherrarna.
Arbetet med detaljplanerna for de fyra etapperna har pabdrjats.
Den forsta etappen har vunnit laga kraft, den andra ska ut pa
granskning och etappen med skolan 4r pd samrad i maj 2015.

Detaljplan for Detaljplan 1
forskola, )
bollplan mm

Detaljplan 2
Detaljplan 3
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Beslut om Exploateringsavtal med forséljning av mark for
bostdder inom Kabelverket 7 och 8 samt del av fastigheten
Solberga 2:1 for etapp 1 togs 2014. Anledningen till att
inriktningsbeslut tas forst nu dr att det &r forst nu innehallet i
projektets alla etapper har klarnat och det &r mojligt att se den
ekonomiska helheten. De tre bostadsetapperna ger intékter till
staden genom markforsiljning medan etappen med bl a skolan
innebdr stora investeringar i form av bl a ledningsflytt,
nyanldggning av gata samt gang- och cykelvég. Det dr rimligt att
se ekonomin i dessa fyra etapper som en helhet.

Inom bostadsetapperna ligger de framtida kommunala gatorna
inom den idag privatdgda marken och utfors av JM AB som
sedan ldmnar Over dessa till trafikkontoret. Staden granskar
projekteringshandlingarna under detaljplanearbetena.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden gav den 2012-01-19 stadsbyggnads-
kontoret i uppdrag att paborja ett planprogram for kvarteret
Kabelverket i1 stadsdelen Solberga. Samma namnd beslutade
2012-12-13 att godkdnna redovisningen av programsamradet och
lata paborja detaljplanearbetet for den forsta etappen. Denna
detaljplan antogs 1 Stadsbyggnadsndmnden 2014.

Exploateringsndmnden antog 2012-12-12 exploateringskontorets
forslag till utredningsbeslut for planprogrammet samt beslot att
fortsatta utredningsarbetet for de kommande detaljplanerna for
Kabelverket. Kontoret har enligt gdllande delegation tidigare
svarat pa samradsremissen for planprogrammet.

Exploateringsnimnden godkdnde markanvisning for utbyggnad
av den befintliga Kdmpetorpsskolan, en permanent forskola samt
tva nya idrottshallar 2014-08-28.

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

Exploateringsnimnden gav 2014-11-13 Familjebostiader
markanvisning for 70 st studentbostéder.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. I redovisningen nedan ses de fyra etapperna
som en ekonomisk helhet. Genomforandebeslut tas etappvis.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i Iopande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade investe-
ringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 44 mnkr motsvarande 24
000 kr/ekvivalent ligenhet'.

En stor del av marken &r privatdgd fran borjan och tilliggsmark
kommer att upplatas med tomtrétt eller sdljas av staden.
Exploateringsgraden uppgar till 3,02.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
35,2 mnkr, varav 3,5 mnkr &r utgifter fore ar 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst nybyggnad av gata, gc-
vég och ledningsflyttar. Inkomsterna berédknas till cirka 4,7 mnkr,
varav huvuddelen utgors av exploateringsbidrag.
Forséljningsinkomster som avser mark berdknas till 20,3 mnkr
dér reavinsten berdknas uppga till 20,1 mnkr.

e Genomforande av gata och gc-vig i delomrddet med skola,
forskola och idrottshallar star for 17,6 mnkr av
investeringskostnaden.

e Byggherrarna star for nyanldggning av gata inom
delomradena med nya bostéder.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 15 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 192 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 35,2 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 4,7 mnkr i 16pande

prisnivd. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende
tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 2015 2016 2017 2018 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv -3,5 -2,5 -10,9 -11,2 -6,8 -0,3 -35,2
)

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 4,7 0,0 0,0 4.7
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -3,5 -2,5 -10,9 -6,5 -6,8 -0,3 -30,5
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 3,1 1,5 0,0 0,0 15,7 20,3

Stadens utgifter for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2015. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,6 mnkr arligen.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
cirka 1,3 mnkr det f6rsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
2,2 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 20,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Fordelningen mellan bostadsratter och hyresritter avgors till stor
del av markédgarna. Staden markanvisar en mindre del mark och
upplételseform ar fortfarande inte avgjort. Projektets intékter har
berédknats utifrdn antaganden om att den markanvisas med
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tomtrétt. Om detta dndras innebér det 4n hogre intdkter for
staden.

Stadens kostnader for anlédggning av gata kan komma att
fordndras beroende pa hur den slutliga utformningen av gatunétet
kan komma att se ut.

Slutsats-ekonomi
Projektets ekonomi dr god och kan finansieras inom kontorets
budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Utbyggnaden av bostédder och skola, forskola och
idrottsanldggning i centrala Alvsjd dr mycket positivt och bidrar
till att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal. Den aktuella
exploateringen vérnar blandade upplételseformer genom att
planera for bade hyresritter och bostadsrétter. Detta kan stéllas 1
relation till att huvuddelen av bostdderna 1 stadsdelen idag utgors
av smdhus 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.

Inom projektet har markanvisats for ca 70 st studentbostéder.

Miljo och tillganglighet
Milj6- och tillgdnglighetsfragor har hanterats under
programarbetet och utreds ocksa i respektive detaljplan.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa miljon.

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheterna uppfylla krav samt efterstrdva malet for “hallbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-01155
Sida 7 (8)

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgédngliga for personer med nedsatt rorelseforméga. Omradet
som bebyggs har mycket sma terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Projektet anses ha god inverkan pa barnens tillgang till omradet. I
en tidigare industrimiljo byggs nu forskolor, skola och
idrottsanldaggningar. Den befintliga parken rustas upp och blir
mer tillgdnglig. Goda gang- och cykelvigsforbindelser till den
nya skolan skapas.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslut alternativt beslut om exploateringsavtal.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanerna kommer att paga till
2017. Bolagen planerar sin forsta byggstart till hosten &r 2015
och forsta inflyttning beddms till ar 2017.

Nista beslutstillfélle infaller vid genomforandebeslut for etapp 2,
prelimindrt kvartal 4 r 2015, da ett exploateringsavtal ska tréffas
med exploatorerna.

Risker och osakerheter

Tidplaner for de olika detaljplanerna &r osékra da dessa kan
komma att 6verklagas. Det innebar att tider for byggstart av
bostidderna kan forskjutas.

Kontorets sammanfattande bedémning
Projektet tillfor ett stort antal nya bostiider i centrala Alvsjd, som
ar en av de utpekade tyngdpunkterna i oversiktsplanen.

En mycket stor del av marken anvinds idag som industrimark
och ianspraktagandet av gronmark &r liten.

Projektets genomforande 6ppnar upp omradet for allmédnheten
och underlattar for viktiga gdng- och cykelstrék mellan de véstra
delarna av centrala Alvsjo och Alvsjo Centrum med
kollektivtrafik.
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Projektet bedoms ge ett ekonomiskt dverskott till staden.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



