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Handlaggare Till
Elin Borglund Exploateringsndmnden
08-508 266 29 2017-11-09

Exploateringsavtal inom fastigheten
Kabelverket 13 m.fl. i Solberga med JM
AB och AB Familjebostader samt
overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for parkeringsandamal, inom del
av fastigheten Solberga 2:1 i Solberga
med Stockholms Stads Parkering AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Solberga 2:1 omfattande
investeringsutgifter om 39,6 mnkr och investeringsinkomster
om 16,6 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att genomfora
projektet.

2. Exploateringsndmnden godkédnner forséljning av mark inom
Solberga 2:1 till M AB med en forsdljningsinkomst om cirka
69 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att triffa erforderliga avtal.

3. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att triffa exploa-
teringsavtal mellan exploateringsndmnden, JM AB och AB
Familjebostider avseende Kabelverket 13 samt del av Solberga
2:1.

4. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse

Exploateringskontoret mellan exploateringsndmnden och Stockholms Stads Parkering
Avdelningen for Projektutveckling AB.

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 29

Véaxel 08-508 276 00
elin.borglund@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret
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Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

JM AB och AB Familjebostéder, nedan kallade Bolagen har
tillsammans med Stadsbyggnadskontoret tagit fram ett forslag till
detaljplan for Kabelverket 11 m.fl. Dp 2014-19688-54. Utover
Bolagens markinnehav i detaljplanen 4gs en mindre del av
marken av Staden och av en privat markdgare. Detaljplanen
innehaller ca 685 ldgenheter, lokaler for centrumédndamal, ny
forskola och parker. Planen innehéller ocksa ett parkeringshus pa
Stadens mark. Parkeringshuset ska uppforas av Stockholms Stads
Parkering AB (nedan kallad Stockholm Parkering). Marken ska
upplatas med tomtrétt.

Detaljplanen for Kabelverket 11 m.fl. Dp 2014-19688-54 ar den
tredje etappen 1 enlighet med det planprogram for kvarteret
Kabelverket som antogs 2012-12-13. Planprogrammet syftar till
att fortdta Solberga stadsdel och omfattar en utbyggnad av ca
1700 ldgenheter. Tre av fyra detaljplaner i planprogrammet har
vunnit laga kraft.

Overenskommelse med Bolagen innebir att Bolagen anligger
allmén platsmark enligt detaljplanen och dverléter sedan den till
Staden.

JM AB avser att forvirva del av Solberga 2:1 fran Staden for
bostadsandamal. En mindre del av Solberga 2:1 ska dverforas till
Bolagens gemensamma fastighet Kabelverket 13. Marken ska
overforas for kvartersgata. Marken for parkeringsgarage
forvantas upplatas till Stockholm Parkering med tomtrétt.

Stadens atagande i projektet #r justeringar i Alvsjdviigen som
behovs for den nya bebyggelsen.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 46 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l16pande prisniva berdknas till cirka 39,6 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 203 %.

Forséljningsinkomster beréknas till 69 mnkr. Expertradet har
godként drendet for forsdljning till JM AB 2016-03-03 (dnr
E2015-02366). Expertradet har godként avgildsnivan for
parkeringshuset 2016-04-07 (dnr E2015-03804).

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar till utbyggnad av
bostdder samt en héllbar parkeringssituation i projektet
Kabelverket.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Detaljplan fér Detaljplan 1
forskola, [
ballplan mm

N ; M ¢ ’_ i Detaljplan 2

Bild 1. Planprogrammets indelning i etapper/detaljplaner. Rod streckad linje

visar etapp/detaljplan 3 som omfattar detta genomforandebeslut.

Ett planprogram har antagits 2012-12-13 {6r utbyggnad av ca
1700 bostédder 1 kvarteret Kabelverket, tidigare Ericssons gamla
industrifastighet. Programomrédet ligger strax nordvist om
Alvsjo centrum, i stadsdelen Solberga. Planprogrammet for
bostéder och skola delades sedan in i fyra detaljplaner/etapper.
Den forsta etappen vann laga kraft i december 2015 och den
andra etappen vann laga kraft i mars 2017. Den fjérde etappen

innehaller skola och forskola mm och vann laga kraft 1 juni 2016.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Detta genomforandebeslut omfattar den tredje etappen for del av
fastigheten Kabelverket 11 m.fl. Dp 2014-19688-54, se Bild 1.
Detaljplanearbetet for etappen startade under hosten 2015 och
drivs gemensamt av Bolagen samt av Stockholm Parkering.

Detaljplanen omfattar fastigheten Kabelverket 11 som under
detaljplanearbetet har genomgatt klyvning och har bildat
fastigheterna Kabelverket 12 och 13. Fastigheterna Kabelverket
12 samt 13 &gs tillsammans av Bolagen och utgor detaljplanens
storsta markareal.

Darutover ingar fastigheten Solberga 2:1 vilken dgs av
Stockholms Stad samt en mindre del av Kabelverket 2, som dgs
av en privat markdgare. Familjebostdder har fullmakt att driva
planarbetet for den privata markégaren 1 detaljplan.

Staden dger mindre delar lings Alvsjoviigen som avses forvirvas
av JM AB. Exploateringsndmnden beslutade 2016-04-14 att ge
JM AB markanvisning gillande tvi kvarter lings Alvsjovigen
dér totalt ca 50 ldgenheter kan uppforas. JM AB ska efter
fastighetsbildning forvirva marken f6r 12 500 kr per ljus BTA 1
kvarter E och 11 500 kr per ljus BTA i kvarter F, se Bild 2. For
kommersiella lokaler ar priset 2800 kr per ljus BTA for bada
kvarteren.

Exploateringsndmnden beslutade 2016-04-14 att ge Stockholm
Parkering markanvisning for parkeringshus med ca 100
parkeringsplatser 1 vilket byggherrarna i omradet ska gora
parkeringskop. Marken for parkeringshuset ska upplatas med
tomtratt.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnimnden gav 2012-01-19 stadsbyggnadskontoret i
uppdrag att paborja ett planprogram for kvarteret Kabelverket 1
stadsdelen Solberga. Samma dr pabdrjades detaljplanearbetet for
den forsta etappen. Stadsbyggnadsndamnden har 2015-01-15
godként ett start-pm for detaljplaneldggning av etapp tre.

Det forsta inriktningsbeslutet for Kabelverkets helhet, totalt fyra
olika etapper, antogs i exploateringsndmnden 2015-05-11.
Inriktningsbeslutet visade ett positivt resultat for den tiden kdnda
forutséttningar.
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Sedan beslutet antogs har de ekonomiska forutséttningarna
forandrats vésentligt. Ett reviderat inriktningsbeslut togs upp for
beslut i exploateringsnimnden 2016-04-14. De fordandrade
forutséttningarna berodde framforallt pa Stadens ataganden av
Alvsjdvigens ombyggnad i etapp tre som visade sig bli betydligt
storre dn vad som tidigare varit ként. Samtidigt har
markforséljningen blivit mindre pd grund av fordndringar av
husens ldge i etappen.

Exploateringsavtal och overenskommelse om
exploatering

EABELVERKET, ILLUSTRATIONSPL.
ANDERSS y

ndskopia 2075127

Bild 2. JM AB forvirvar kvarter E och F av Stadens mark. Tomtrdtt uppldts
till Stockholm Parkering for P-hus.

Staden har tecknat exploateringsavtal med Bolagen. Ca 50
lagenheter kan uppforas 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 1 kvarter F. For
kommersiella lokaler &r priset 2800 kr per ljus BTA for bada
kvarteren. Expertradet har godként drendet for forséljning till JM
AB 2016-03-03 (dnr E2015-02366).

Enlig exploateringsavtalet ska Bolagen dven bekosta projektering
och anldggandet av samtliga allménna anldggningar inom
detaljplanen utom en mindre infartsvdg. Efter att anldggningarna
ar uppforda och slutbesiktigade ska Bolagen utan kostnad
overldmna dem till Staden. Den allménna platsen kommer genom
fastighetsbildning att tillféras en av Stadens fastigheter.
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Detaljplanens genomforandetid ar tio &r vilket dr det sista
datumet for Bolagen att 6verldmna anlédggningarna.

Kopeskillingen for marken motsvarar mervérdesskatten pa
anldggningsarbetena for gatorna. Bolagen ska till Staden
overlamna med faktura en jamforbar handling innehéllande
uppgifter som sédgs i 8 kap. 19 § mervirdesskattelagen. Staden
begir erséttning fran Skatteverket for Bolagens mervérdesskatt.

Staden har med Stockholm Parkering tecknat dverenskommelse
om exploatering med tomtrattsupplételse. Stockholm Parkering
avser att uppfora parkeringshus med ca 100 st parkeringsplatser
samt lokaler. En forutsittning for byggandet av parkeringshuset
ar att parkeringskdp gors av byggherrar inom planomradet for
Kabelverket. For detta ska Stockholm Parkering triffa separata
avtal med berdrda byggherrar. Avgéldsnivén for
parkeringsplatser dr 625 kr/plats per r samt for lokaler 140
kt/BTA, ar. Expertradet har godkant avgéldsnivin {or
parkeringshuset 2016-04-07 (dnr E2015-03804).

Staden ska dverfora en mindre del mark utan ersittning till en
gemensamhetsanldggning dir marken dgs av JM AB. |
gemensamhetsanldggningen ska Stockholm Parkering och en
privat markdgare ingd. Staden ska sékerstélla in- och utfart till
Stockholm Parkerings tomtrattsfastighet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

JM AB ska efter fastighetsbildning forvirva marken for 12 500 kr
per ljus BTA i kvarter E och 11 500 kr per ljus BTA 1 kvarter F
kr per ljus BTA, se Bild 2.

Marken for parkeringshuset ska upplatas med tomtrétt till
Stockholm Parkering.

Staden far pga. den dkade exploateringen i hela planomradets
fyra detaljplaner stora investeringsutgifter. Staden ska bygga om
delar av Alvsjovigen som ingr i detta genomforandebeslut.

Bolagen ska sta for plankostnader och ovriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. Bolagen ska anldgga allmén plats
inom fastigheten Kabelverket 13 sdsom gator, gdngfartsgator,

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 1018 Och parker. Efter slutbesiktning av allménna anlaggningar

the text that you want to appear here.
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ska staden ta §ver drift och ansvar. De framtida driftkostnaderna
for staden paverkas.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
I detta drende uppgar investeringen till 39,6 mnkr.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i Iopande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 46 mnkr motsvarande
80 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer bade att upplatas med tomtritt och siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,87.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
39,6 mnkr, varav 1,5 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av Alvsj
vagen inklusive ledningsflyttar.

Inkomsterna berdknas till ca 16,6 mnkr, varav huvuddelen utgors
av atgirder for Alvsjoviigen som Bolagen ska sta for.
Forsdljningsinkomster som avser delar av Solberga 2:1 berédknas
till 69 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 68,9 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppga till 37 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
203 %.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 39,6 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 16,6 mnkr 1 l6pande prisniva.
Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvérv (-) -1,5| 23| -352| -0,5| -0,2 0,0 -39,6

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 16,6 0,0 0,0 0,0 0,0 16,6

Nettoutgift (-) /-inkomst -1,5| 14,4 -352| -0,5| -0,2 0,0 -23,0

Forséljningsinkomst 0,0 0,0| 69,0 0,0 0,0 0,0 69,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna

finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar

2020. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens

kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt

nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2017 | 2018 (2019|2020 | 2021 | Senare | mentar

Resultatpiaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 02| 02| 0,2 0,2 | max0,2

Internrénta 0,0 00| 00| 0,0 0,0 | max -0,1

Avskrivningar 0,0 00 00| 0,0 0,0 | max -0,6 | ar 2026

Reavinster/forluster 0,0 68,9 00| 0,0 0,0 0,0 totalt
68,9

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 69,0 02| 0,2 0,2

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.01 -0.1} 0.1} -0.1 0.1 megiﬂ 8}

Underhéllskostnader trafiknimnden 0.0 0,01 001 00 0.0 ?:rlllag(l)

Summa resultatpaverkan 00| -0,1| -0,1| -0,1 -0,1

TRN+SDN
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 0,7 mnkr det forsta dret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till ca 0,2 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 68,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Staden har stora investeringsutgifter i detta genomforandebeslut
for ombyggnationer av Alvsjovigen. En ombyggnad av
Alvsjdvigen dr nddvindig for att mojliggora etablering av ca
1700 lagenheter i1 hela programomradet Kabelverket.
Investeringsutgiften &r kalkylerad av sakkunniga men osédkerheter
finns d& gatan dnnu inte projekterats i detal;.

Aven en ledningsomliggning kommer att kriivas i samband med
ombyggnationen av Alvsjovigen. Genomférandekostnader kan
paverkas av idag okdnda forutséttningar hos ledningsidgarna.
Tidplanen for anldggandet maste samordnas noggrant med
Bolagen, ledningsidgare och 6vriga aktorer.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvérde och bedoms medfora en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del. Etapp tre ingér som en
helhet med tre andra etapper vilka tillsammans omfattas av ett
reviderat inriktningsbeslut taget i exploateringsndmnden 2016-
04-14. Investeringsutgifterna i1 det reviderade inriktningsbeslutet
for helheten redovisar ett positivt nettonuvirde om 29 mnkr och
tackningsgrad inklusive nerlagda nettoutgifter om 130%.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser 685 ldgenheter fordelat mellan
ca 440 hyreslagenheter, ca 86 studentldgenheter och ca 159
bostadsritter. Det innebédr en fordelning om 64% hyresrétter, 13%
studentldgenheter samt 23% bostadsrétter. Detta kan stillas i
relation till att det i1 stadsdelen 1 dag finns 3620 lagenheter
(statistik frdn 2014) fordelat mellan 40,3 % 1 hyresrétt och 59,7 %
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1 bostadsritt. Huvuddelen av bostéderna i stadsdelen utgors dock
av smahus med dganderitt.

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

Alvsjé #r utpekat som en tyngdpunkt i dversiktsplanen och nya
bostider hir ger ett storre underlag for ytterligare service och
verksamheter. Projektet ligger inom tunnelbanans framtida
influensomréde.

Lokaler
I etapp tre ska 13 specialldgenheter och 4 avdelningar for
forskola mojliggoras.

Milj®

Kontoret har tidigt gjort en miljobeddmning. De miljokonsekvenser
som utreddes i1 planarbetet var bullerriktvdrden i bostdderna och hur
de skulle uppnés. Inom omradet finns en ekbacke av stor betydelse
for natur- och djurliv. En tradinmétning har visat vilka trdd som &r
bevarandevérda och en skotselplan dr framtagen for att sidkra ekarna.

Bolagen forbinder sig dven att folja detaljplanens
dagvattenutredning och planbeskrivning genom att uppnd de nivaer
och foreta de fordrojningsatgarder som anges i dessa handlingar.

Kontorets beddmning dr att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa rekreationsvarden eller ekologiska samband.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronkompensation foreslds 1 genomforandebeslutet
eftersom projektet omfattar till storsta delen privat mark. Den
tidigare slutna Ekbacken kommer att 6ppnas upp for allménheten
som parkomréde.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
detaljplanen uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljé Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon har skett med sarskild hdnsyn
till behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljo.

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

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte innebéra negativ paverkan pé barn. Den yta
som ianspraktas anvinds inte av allménheten idag. I projektet
skapas skola, forskola och idrottsanldggningar samt nya géng-
och cykelvégar till Solbergaskogen.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt kommer inga medel att avsittas for konst.

Genomfoérandefragor

Tidplan

Kabelverket etapp tre &r ett projekt mestadels pé privatdgd mark.
Den privatdgda marken dgs av Bolagen tillsammans. Marken ska
efter fastighetsforrittning klyvas. Den del mark inom
detaljplanen som idag dgs av Staden ska forvirvas av JM AB.

Bolagen planerar sin byggstart till ar 2020 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2022.

Risker och osakerheter

Osikerheter finns framfor allt i tidplanen da s manga moment
bygger pé att andra redan &r klara. En forsening kommer att ge
foljdeffekter och eftersldpningar genom hela genomforandet.
Forsta steget dr mojliga 6verklaganden av planen. Tidplanen &r
anpassad efter drstidsvéixlingarna. Vid forseningar s kommer det
att paverka mgjligheter att bygga inom de ramar som tidplanen
ger.
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Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och Trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet. I etapp
tre ska 13 specialldgenheter och 4 avdelningar for forskola
mojliggodras.

Trafikkontoret &r delaktig i det tidiga projekteringsarbetet for
Alvsjovigen och granskar samt godkinner Stadens
projekteringshandlingar.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger fler bostdder i en av
stadens utpekade tyngdpunkter. Alvsjévigen ska ordnas till en
mer stadsmassig gata som skapar trygghet. Parkeringshuset bidrar
till en héllbar parkeringssituation i omradet.

Den mark som markanvisas till J]M AB, se Bild 2 ir idag
outnyttjad. Projektet i sin helhet gor att omradet 6ppnas upp for
allménheten i samband med en etablering av torg och ett
Oppnande av ekbacken/parken for allmadnheten.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



