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Kabelverket etapp 2 inom Solberga 1:1
och Solberga 2:1 i Alvsjo. Reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner genomforandet av
exploatering inom Solberga 1:1 och Solberga 2:1 omfattande
investeringsutgifter om 14,2 mnkr och investeringsinkomster
om 0 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomféra projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Nina Morling
Enhetschef

Sammanfattning

Sandaletten &r den andra detaljplaneetappen av
stadsutvecklingsomradet Kabelverket i centrala Alvsj6. Etappen
innehaller ca 450 lagenheter i form av bostadsratt och hyresratt
inom den privatdgda fastigheten samt ytterligare ca 65
studentlagenheter inom tomtréatten Prastgardshagen 1.

JM och AB Familjebostader &ger gemensamt den privata marken.
For genomforande av planen har byggherrarna kopt tillaggsmark
av staden i form av forgardsmark och forskolegard.
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Staden har mojlighet att som en del av projektet rusta upp
intilliggande Prastgardsparken. Om detta genomfors lamnar
byggherrarna ett mindre exploateringsbidrag for del av detta.

| januari 2017 togs ett genomférandebeslut pa delegation. Sedan
genomforandebeslutet togs har kostnaderna okat for etappen.
Staden har tecknat exploateringsavtal med Bolagen. Alla
forsaljningar som ska ske enligt exploateringsavtalet ar
genomforda. Enlig exploateringsavtalet ska Bolagen &ven
bekosta projektering och anlaggning inom allméan plats inom
Exploateringsomradet. Efter att anlaggningarna ar uppférda och
slutbesiktigade ska Bolagen utan kostnad éverlamna dem till
Staden. Den allmanna platsen kommer genom fastighetsbildning
att tillforas en av Stadens fastigheter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for detaljplaneetapp
2, exklusive en upprustning av parken, skulle ge ett negativt
nettonuvarde om -7 mnkr och tackningsgraden beraknas uppga
till 49 %. Inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster ger
Ionsamhetskalkylen ett negativt nettonuvéarde om -8 mnkr och
tackningsgraden beraknas uppga till 51 %. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas da till cirka 14,2 mnkr.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden, inklusive en
upprustning av parken, redovisar negativt nettonuvarde om -15
mnkr. Nettonuvardet inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster blir -16 mnkr. De sammanlagda utgifterna i I6pande
prisniva beraknas da till cirka 22,6 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 34 %.

Med bakgrund av det stora underskottet rekommenderas att
parken inte rustas upp, da det ar den enda posten staden kan spara

in ekonomiskt pa.

Forsaljningsinkomster uppgar till 1 766 000 kr.
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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 &gdes av JM och Familjebostéder.
Programomradet ligger strax nordvast om Alvsjo centrum, i
stadsdelen Solberga. Planprogrammet for bostader och skola
delades in i fyra detaljplaner/etapper varav den forsta etappen
vann laga kraft i december 2015 och den andra etappen vann laga
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 andra etappen av fyra
inom Kabelverket.

Staden har mojlighet att som en del av projektet rusta upp
intilliggande Prastgardsparken. Om detta genomfors kommer de
tva parkerna Prastgardsparken och Sjérovarparken kopplas
samman med hjalp av en enhetlig utformning. Lekparken ska
rustas upp for att mota den 6kade befolkningen och visst
vaxtmaterial ska tas bort for att ge plats at nya planteringar.

Tidigare beslut

Ett inriktningsbeslut togs i Exploateringsndmnden 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 kénda
forutsattningar. Inriktningsbeslutet visade ett positivt
nettonuvarde om 44 mnkr och en tackningsgrad pa 192 %.
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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
nettonuvarde om 29 mnkr och en tackningsgrad beraknad 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 ként
samtidigt som markforséljningen blev mindre pa grund av
forandringar i husens lage i etappen.

Ett genomforandebeslut for detaljplaneetapp 2 togs 2015-12-21
for utgifter om ca 9,5 mnkr och en tackningsgrad pa 50 %.

Detaljplanen, Dp 2014-01201-54, vann laga kraft 2017-02-15.

Ekonomiska konsekvenser for staden

| detta arende uppgar investeringen till 14,2 mnkr exklusive en
upprustning av parken. Investeringen ar hogre an vid tidigare
taget genomforandebeslut pd 9,5 mnkr. Beslutet togs pa en tidigt
lagd prognos, som inrymde flera ekonomiska osékerheter.
Projekteringskostnaderna har blivit hdgre. Det har varit betydligt
mer samordning &n vad som tidigare uppskattats, vilket resulterar
i 6kade kostnader for byggprojektledning. | den tidigare
kostnadsuppskattningen var inte kostnaden for byggledning med.
Kalkylerade utgifter for park och parkvag ar hogre da det nu
finns en mer detaljerad handling att basera kalkylen pa.

Helhetsekonomi for programomradet

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

negativt nettonuvarde inklusive tidigare utgifter och inkomster
om -68 mnkr. Investeringsutgifterna berdknas till 217,4 mnkr,
investeringsinkomster om 16,3 mnkr och férsaljningsinkomster
pa 83,5 mnkr.

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. I etapp 3
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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 an
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 intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvarde om -7 mnkr. Nettonuvardet
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster blir -8 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca
14,2 mnkr, varav 2,6 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser stadens egen tid for
granskning av byggherrens projektering och genomférande av
allmén plats.

Forsaljningsinkomster uppgar till 1 766 000 mnkr.

Kabelverket etapp 2, dven kallad Sandaletten, ger som enskild
etapp intakter i form av markforsaljning och tomtrattsavgald.

Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 51 %. Tackningsgraden for projektet, inklusive en
upprustning av parken, berdknas uppga till 34 %.

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 14,2 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet
over aren beréaknas bli enligt nedanstaende tabell:

Tjansteutlatande
Dnr E2016-00790
Sida 6 (9)

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -26| -16| -34| -65| -01 0,0 -14,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -26|( -16( -34|( -65( -01 0,0 -14,2
Forsaljningsinkomst 1,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 18

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

nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Ldpande intakter/kostnader

Internranta 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 max 0,2

Avskrivningar 0,0 00( -01f -01| -0,1| max-0,1

Reavinster/forluster 0,0 00| -04| -04| -04| max-0,4| &r2022
totalt O

Summa resultatpaverkan 0,2 02| -05| -05| -0,5

namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00{ 004 00| 00| 00

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1| mellan-0,1

trafikndmnden och 0.1

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0| -0,1| mellan0och

TRN+SDN D

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beréknas
efter genomfdérandet uppga till ca 0,2 mnkr. Internranta och
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avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 0,5 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till ca 0,2 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Kalkylen for etapp 2 baseras pa priser fran 2017, den tidpunkt da
forfragningsunderlaget gick ut, vilket betyder att vissa
forandringar kan ha skett tills entreprenaden genomfors.
Entreprenaden genomfors senare &n vad som tidigare var planerat
nar staden gick ut med forfragningsunderlaget. Detta pa grund av
samordning och logistik med 6vriga byggherrar. Upprustningen
av parken skots framat for att inte stora fardigstallandet av
bostadshusen.

Slutsats-ekonomi

Etapp tva ingar som en helhet med tre andra etapper vilka
tillsammans bidrar positivt till utvecklingen av Alvsjo med ett
tillskott av nya bostader samt skola, forskola, idrottsanlaggningar
och nya gang- och cykelvagar till Solbergaskogen.

Etappen inrymmer en mgjlighet att rusta upp den intilliggande
parken for att forbattra boendemiljon. Detta innebar dock en
investering fran stadens sida i ett projekt med negativt nuvérde.
Om staden avstar fran att rusta upp parken blir ekonomin nagot
battre, men till kostnad av en forsdmrad utemiljo for de som ror
sig i omradet och nyttjar parken.

Med bakgrund av att bade etappen samt att projektet som helhet
visar negativa nettonuvarden och laga tackningsgrader
rekommenderas att parken inte rustas upp, da det ar den enda
posten staden kan spara in ekonomiskt pa.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser cirka 450 lagenheter i form av
bostadsratt och hyresrétt samt cirka 65 studentldgenheter.
Utbyggnad av bostader i centrala Alvsjo ar mycket positivt och
bidrar till att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal. Den aktuella
exploateringen varnar blandade upplatelseformer genom att
planera for bade hyresréatter och bostadsrétter.
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Alvsjo dr utpekat som en malpunkt i 6versiktsplanen och nya
bostader har ger ett stérre 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.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronkompensation foreslas i genomforandebeslutet
eftersom projektet omfattar till storsta delen privat mark.

Tillganglighet

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

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha negativ paverkan pa barn. Den yta som
ianspraktagits anvandes inte tidigare av allménheten.

Jamstalldhet

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

Detta projekt innebar fler bostader. Detta resulterar i att fler
manniskor kommer att vara i rérelse bade dag- och kvallstid
vilket okar tryggheten i omradet.

Genomférandefragor
Tidplan
Anlaggning planeras till ar 2021/2022.

Risker och osakerheter

Osékerheter finns i tidplanen. En forsening kommer att ge
foljdeffekter och efterslapningar genom hela genomférandet.
Tidplanen &r anpassad efter arstidsvaxlingarna. Vid forseningar
sd kommer det att paverka mojligheter att bygga inom de ramar
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Kontorets sammanfattande beddémning
Kontoret ser positivt pa etappen och projektet i helhet som
genererar ett stort antal bostéder, parkrum och gator i Alvsjo.

Slut

Bilagor
1. Lénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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