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Handlaggare Till

Vanja Westerlund Exploateringsnamnden

08-508 876 49 2020-02-20

Kabelverket etapp 4, Kampetorpsskolan
inom fastigheten Medaljongen 3 m fl i
Solberga med Skolfastigheter i
Stockholm AB.

Reviderat genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomforandet
av exploatering inom Medaljongen 3 m fl omfattande
investeringsutgifter om 58,8 mnkr och investeringsinkomster
om 0,2 mnkr samt foreslar att kommunfullmaktige godkéanner
genomfdrandet och ger exploateringsnamnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomféra projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Nina Morling
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet Kémpetorp innehaller om- och tillbyggnad av
Ké&mpetorpsskolan, nybyggnation av en forskola med sex
avdelningar, nybyggnad av tva idrottshallar samt en
konstgrasplan. Staden bygger ut allménna gator och allmén plats
med gang- och cykelvagar.
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Projektet angransar till Kabelverket, en utbyggnad av totalt ca
1 700 bostader i tre etapper.

| april 2016 godkénde Exploateringsndamnden genomforandet av
exploatering inom Medaljongen 3 m.fl. omfattande
investeringsutgifter om 43,2 mnkr. Utgifterna har sedan dess 0kat
och ett reviderat genomfdérandebeslut kravs.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar nettonuvarde om 1 mnkr. De sammanlagda utgifterna i
I6pande prisniva beraknas till cirka 58,8 mnkr. Projektet
redovisar ett negativt nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster pa -39 mnkr. Projektets tackningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 44 %.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser positivt pa utbyggnaden av skola, forskola och
idrottslokaler i samband med utbyggnaden av bostéder i
Kabelverket.

Bakgrund

Detaljplan for Detaljplan 1
forskola,
bollplan mm

Detaljplan 2
Detaljplan 3

Bild 1: Kabelverket

Ett planprogram antogs 2012-12-13 for utbyggnad av ca 1700
bostader i kvarteret Kabelverket, tidigare Ericssons gamla
industrifastighet som dagdes av JM och Familjebostéder.
Programomradet ligger strax nordvast om Alvsjo centrum, i
stadsdelen Solberga. Planprogrammet for bostéder och skola
delades in i fyra detaljplaner/etapper varav den forsta etappen
vann laga kraft i december 2015 och den andra etappen vann laga
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kraft i mars 2017. Den tredje etappen vann laga kraft i februari
2018. Den fjarde etappen innehaller skola och forskola mm och
vann laga kraft i juni 2016.

Detta genomférandebeslut omfattar den fjarde etappen av fyra
inom Kabelverket.

Tidigare beslut

Ett inriktningsbeslut togs i Exploateringsnamnden 2015-05-11
for de totalt fyra etapperna av Kabelverket. Det &r tre
bostadsetapper samt en etapp med skola, forskola och idrott.
Inriktningsbeslutet visade ett positivt resultat for den tiden k&nda
forutsattningar. Inriktningsbeslutet visade ett positivt
nettonuvarde om 44 mnkr och en tackningsgrad pa 192 %.

Ett genomfdérandebeslut for etappen togs 2016-02-29 pa
investeringsutgifter om 43,2 mnkr och en tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter pa 84 %. Investeringsanalysen enligt
nuvardesmetoden visade da ett negativt nettonuvarde om -4
mnkr.

Sedan beslutet togs har de ekonomiska forutsattningarna
forandrats vasentligt. Ett reviderat inriktningsbeslut togs upp for
beslut i exploateringsndmnden 2016-04-14. Kalkylen for hela
projektet med samtliga etapper redovisade da ett positivt
nettonuvérde om 29 mnkr och en tackningsgrad berdknad till 130
%. De forandrade forutsattningarna berodde framforallt pa
Stadens ataganden av Alvsjévagens ombyggnad i etapp tre som
visade sig bli betydligt storre &n vad som tidigare var kant.
Samtidigt som markforséljningen blev mindre pa grund av
forandringar i husens lage i etappen.

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

For skola och forskola har tecknats separata éverenskommelser
om genomfdérande och tomtréattsupplatelse.

Med fastighetskontoret har tecknats en dverenskommelse infor
genomforande av exploatering med fordelning av kostnader.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

| detta arende uppgar investeringen till 58,8 mnkr. Investeringen
ar hogre an vid tidigare taget genomforandebeslut fran 2016 pa
43,2 mnkr.

Det har varit betydligt mer samordning mellan byggherrarna én
vad som tidigare uppskattats, vilket har resulterat i 6kade
kostnader for byggprojektledning, projekteringsledare samt
byggledning. Den storsta kostnadsékningen har varit for posten
Gata inkl. belysning och TA-plan”, dels utifran fororenade
massor och geotekniska atgarder som tidigare inte var med, dels
da staden etablerat sig vid tre tillfallen istallet for ett samt att en
tillfallig byggvég och driftskostnader innan finplanering

tillkommit.
| tabellen nedan redovisas de storsta forandringarna for stadens
utgifter.
Reviderat

Genomforandebeslut genomférandebeslut
Utgifter 2016-04-14 2020-02-20 Differens
Utredning 881 000 1546 000 665 000
Projektering 3254000 4694 000 1440000
Fordelad adm (egen tid) 1090 000 3906 000 3906 000
Gata inkl. belysning o TA-plan 12 200 000 26226000 14026 000
Byggledning och kontroll 1420000 3506 000 2 086 000
Park och parkvag inkl. belysnin 8 600 000 11301000 2701 000
Genomfdrandebeslut totalt 43 200 000 58800000 15 600000

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmaktige da
investeringen dverstiger 50 mnkr.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Helhetsekonomi for programomradet

Projektet Kabelverket, med samtliga etapper, har enligt
nuvdrdeskalkylen en tdckningsgrad inklusive tidigare inkomster
och utgifter pa 68 %. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvardesmetoden for projektet redovisar ett

negativt nettonuvérde inklusive tidigare utgifter och inkomster
om -68 mnkr. Investeringsutgifterna beraknas till 217,4 mnkr,
investeringsinkomster om 16,3 mnkr och forsaljningsinkomster
pa 83,5 mnkr.
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Bakgrunden till att projektet som helhet har fatt en lagre
tackningsgrad och ett negativt nettonuvérde ar férdyringar som
staden far sta for. Anledningen till kostnadsokningen ar bland
annat grundforstarkning i mark samt hantering av férorenade
massor, atgarder som tidigare inte var med i kalkylen. | etapp 3
har staden gatt fran att ha en till tva entreprenader, vilket medfort
extra kostnader. | etapp 4 har staden etablerat sig vid tre tillfallen
istallet for ett samt att en tillfallig byggvég och driftskostnader
innan finplanering tillkommit.

Det har varit betydligt mer samordning mellan byggherrarna &n
vad som tidigare uppskattats, vilket har resulterat i 6kade
kostnader for byggprojektledning, projekteringsledare samt
byggledning. Idag nér privatmarksprojekt startas upprattar staden
foravtal med byggherrarna som reglerar att de star for stadens
nedlagda tid och kostnader.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuvarde om 1 mnkr. Projektet redovisar ett
negativt nettonuvarde inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster pa -39 mnkr.

Marken kommer att upplatas med tomtratt for skola och forskola.
Mark for idrottsandamal ar 6verford till fastighetskontoret.
Exploateringsgraden uppgar till 0,42.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréaknas till ca
58,8 mnkr, varav 39,2 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst kostnader for att
anlagga Medaljonggatan och en gang- och cykelvég inklusive
grundforstarkning av mark och ledningsomlaggningar.
Majoriteten av utgifterna ar entreprenadkostnader om ca 28
mnkr. Utredning, projektering, egen tid och samordning med
ovriga byggherrar 4r ca 9 mnkr. Aterstiende kostnader avser
fortsatta entreprenadkostnader for bl.a. en gang- och cykelvag
och finplanering av Medaljonggatan.
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Byggherrarna star for plankostnader och samtliga arbeten inom
egen kvartersmark.

Inkomsterna beréknas till ca 0,2 mnkr. Férséljningsinkomster
berdknas till 0 mnkr.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.
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Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 58,8 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0,2 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Tjansteutlatande
Dnr E2016-00791
Sida 7 (10)

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -394 -113| -04| -04| -72 0,0 -58,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2
Nettoutgift (-) /-inkomst -39,2| -11,3| -04| -04| -7.2 0,0 -58,6
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna

finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar

2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Kom-
Mnkr Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Ldpande intakter/kostnader 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 max 1
Internranta -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3| max-0,3
Avskrivningar -1,5| -15| -15| -15| -15| max-1,5| é&r2020
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| totaltO
Summa resultatpaverkan -0,8| -0,8 -0,8| -0,8 -0,8

namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN | 02| 02| 02} 02} -0.2 megiﬁigé
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 03
Summa resultatpaverkan -02| -02( -02| -0,2f -0.2

TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beréknas
efter genomforandet uppga till ca 0,6 mnkr. Internranta och

avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
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berdknas uppga till ca 1,8 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till ca 1 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Markforhallandena gor att markforstarkningar kravs, vilket ar en
ekonomisk osékerhet. Det krévs en omfattande samordning mellan
byggherrarna. | och med att samtliga inblandade parter &r beroende
av varandra skapar det viss osakerhet i projektet, osakerheten ar
dock mindre nu an vid tidigare skeden.

Slutsats-ekonomi
Etapp fyra ingar som en helhet med tre andra etapper. Bade etappen
och projektet som helhet ger negativa nettonuvarden.

Projekt Kdmpetorp inom Medaljongen 3 ger ett nettonuvarde pa
1 mnkr. Nettonuvardet inklusive tidigare utgifter och inkomster
ar — 39 mnkr. Detta beror pa att det i projektet inte sker nagon
markforséljning samtidigt som staden behdver bygga ut gator for
skola, forskola och idrottshallar.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Med fler boende i stadsdelen finns behov av fler skol- och
forskoleplatser samt mojlighet till idrottsutdévande.
Ké&mpetorpsprojektet ar en viktig del av utbyggnaden av centrala
Alvsj6 och Kabelverket och uppfyller stadens mal om en levande
stadsmiljo i hela staden.

Nya bostader i omradet ger ett storre underlag for ytterligare
service och verksamheter. Projektet ligger inom tunnelbanans
framtida influensomrade.

Miljo
Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa miljon.

De miljokonsekvenser som har utretts ar paverkan pa ekbestandet
i Solbergaskogen. Detta hanteras genom att hansyn tas till traden
vid anlaggning av en ny gang- och cykelvég, och flertalet trad
kan bevaras.

Kompensation for ianspraktagen grényta
Staden bygger ut en gang- och cykelvég langs kanten av
Solbergaskogen.
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Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Medaljongen 3 m fl uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo "Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

Exploatering ska genomféras inom ramen for Stockholm en stad
for alla — Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéndbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Projektet anses ha god inverkan pa barnens tillgang till rekreation
i omradet. I en tidigare industrimiljo byggs nu férskolor, skola
och idrottsanlaggningar. Befintliga parker rustas upp och blir mer
tillgangliga. Goda gang- och cykelvéagsforbindelser till den nya
skolan skapas.

Jamstalldhet

Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan kénen. |
Alvsjo &r andelen som i stor utstrackning upplever att det finns
problem med mérka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomrade eller anknytning till detta 20 % kvinnor och 13 %
man.

Detta projekt innebar att ett tidigare industriomrade bebyggs med
forskolor, skola och idrottsanlaggningar samt gator och gang- och
cykelstrdk. Detta resulterar i att fler manniskor kommer att vara i
rorelse bade dag- och kvillstid vilket ckar tryggheten i omradet.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten har 1 % av stadens produktionskostnad
avsatts till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt har medel anvants for ett
konstverk placerat intill cykel- och gangvagen mellan
Ké&mpetorpsskolan och Solbergaberget. Skulpturen &ar fardig och
slutbesiktigad.
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Genomférandefragor

Tidplan

Stadens arbete med gang- och cykelvégen ar enligt nu gallande
tidplan klart i maj 2020. Finplaneringen av Medaljonggatan
kommer att genomforas senast 2025.

Risker och osakerheter

Projektet innebar samordning av fyra olika byggherrars
entreprenader dar man ar beroende av varandra. Forskjutningar i
enskilda byggherrars tidplaner kan paverka tidplanen for andra.

Kommunikation
Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning
Projektet ger ett negativt nuvarde men mojliggor en ny fullstor
skola, idrottshallar, forskola, gang- och cykelstrak och &r darfor
viktigt for hela Alvsjo. Kontoret ser darfor positivt p& projektet.

Slut

Bilagor
1. Loénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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