Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/400)

Kabelverket etapp 3 inom fastigheten Kabelverket
13 m.fl. i Solberga, Alvsjo

Reviderat genomforandebeslut
Hemestallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheten Kabelverket 13 m.fl. i Solberga, Alvs;jo, till en
investeringsutgift om 126,8 mnkr, investeringsinkomst om 16,1 mnkr
och forséljningsinkomst om 49,7 mnkr.

2. Utgifterna for &r 2020 ska rymmas inom exploateringsnimndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas 1 budget for
2021.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor féljande.
Arendet

Det reviderade genomforandebeslutet avser etapp tre av fyra inom Kabelverket
i Solberga. Planprogram for Kabelverket antogs &r 2012 och avser utbyggnad
av cirka 1 700 bostider och skola, pé en tidigare industrifastighet, strax norr
om Alvsjo station.

Inriktningsbeslut for hela programomradet, omfattande alla fyra etapper,
godkéndes av exploateringsndmnden den 11 maj 2015. Inriktningsbeslutet
visade ett positivt nettonuvirde om 44 miljoner kronor och en tickningsgrad
pa 192 procent.

Till foljd av vdsentligt 4ndrade forutséttningar godkéndes ett reviderat
inriktningsbeslut av exploateringsndmnden den 14 april 2016. Kalkylen



redovisade da ett positivt nettonuvirde om 29 miljoner kronor och en
tackningsgrad pa 130 procent. De fordndrade forutsittningarna berodde
framforallt pa att stadens ataganden av Alvsjovigens ombyggnad i etapp 3
visat sig bli betydligt mer omfattande &n vad som tidigare var ként, och att de
berdknade forsdljningsinkomsterna minskat till f61jd av fordndringar i
byggnadernas lige.

Detaljplanen for etapp 3, som vann laga kraft den 28 februari 2018,
mojliggdr sju nya kvarter vid Alvsjovigen med sammanlagt cirka 685
lagenheter, varav 440 hyresldgenheter, 86 studentldgenheter och 159
bostadsritter samt en forskola. Lokaler for centruméndamal planeras i
bottenvaningarna. Nya parker och ett nytt allmént gront strék planeras for att
forbéttra kopplingarna mellan Alvsjdvigen och Solbergaskogen. Detaljplanen
omfattar dven ett parkeringshus.

Detaljplanen omfattar i huvudsak mark som égs av J]M AB och AB
Familjebostdder. En mindre del av marken &4gs av staden.

Genomforandebeslut for etapp 3 godkéndes av exploateringsndmnden den
9 november 2017. Investeringsutgifterna berdknades da till 39,6 miljoner
kronor, investeringsinkomsterna till 16,6 miljoner kronor, och
forsdljningsinkomsterna till 69 miljoner kronor. Nettonuvérdet berdknades till
46 miljoner kronor och tickningsgraden till 203 procent. I samband med
genomforandebeslutet tecknades exploateringsavtal med JM AB och AB
Familjebostdder. Med Stockholms Stads Parkerings AB, som ska bygga
parkeringshuset, tecknades en éverenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplatelse.

Exploateringsndmndens utgifter avser framst trafikutredning, projektering
for bland annat gata, landskap och ledningar, samt nedlagd tid.

Under genomforandet har fordyringar medfort behov av ett reviderat
genomforandebeslut. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas
nu till cirka 126,8 miljoner kronor, varav 8,2 miljoner kronor ar redan
nedlagda utgifter. Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 16,1 miljoner
kronor, varav huvuddelen utgérs av ersittning for atgirder for Alvsjovigen
som bolagen ska sté for.

Projektets markforsdljning genomfordes ar 2018 och avser delar av
Solberga 2:1. Forsdljningsinkomsten uppgick till 49,7 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvéirde om 50 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Projektets tickningsgrad berdknas uppga till 59
procent.



Fordyringarna jaimfort med tidigare genomforandebeslut forklaras av
tekniska faktorer som geotekniska atgarder, ledningsomliaggningar och VA-
schaktning, grundforstirkning i mark och hantering av férorenade massor.
Fordyringarna forklaras till stor del ocksa av att samordningen med Gvriga
aktorer lett till 6kade kostnader for byggprojektledning, projekteringsledare
och byggledning, samt att stadens entreprendrer har varit tvungna att etablera
sig vid tv4 tillfillen istéllet for ett. Okad riskmarginal for oforutsedda
kostnader till f61jd av komplicerade markforhallanden och omfattande
ledningsomlédggning bidrar ocksa till att de projektets berdknade utgifter dkat.
Stadens arbetsomrade angransar till kvarter dér produktion pagér samtidigt
som befintlig trafik och verksamhet runt omkring maste fungera.

Exploateringsndmnden redovisar dven de ekonomiska forutsittningarna for
hela programomradet Kabelverket, med samtliga fyra etapper. De
sammantagna investeringsutgifterna berdknas till 217,4 miljoner kronor,
investeringsinkomsterna till 16,3 miljoner kronor och forséljningsinkomsterna
till 83,5 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden
redovisar ett negativt nettonuvirde om 68 miljoner kronor inklusive tidigare
utgifter och inkomster. Tédckningsgraden beréknas till 68 procent.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet men konstaterar att det ar
centralt att exploateringsndmnden i det fortsatta genomforandet av
Kabelverkets samtliga etapper tillimpar en god utgiftskontroll och
riskminimering, samt att projektet foljs upp nogsamt.

Mina synpunkter

Stadsomvandlingsprojektet Kabelverket skulle kunna tillf6ra ett stort antal
bostider och skolplatser till staden, vilket jag ser valdigt positivt pa. Jag
instimmer emellertid i stadsledningskontorets konstaterande, som de framfor i
sitt tjansteutlatande, att exploateringskontoret maste tillimpa en god
utgiftskontroll i det fortsatta genomforandet av samtliga etapper och att
projektet maste foljas upp noga. Jag delar dven stadsledningskontorets
uppfattning att exploateringsndmnden i fortsittningen maste aterkomma for
reviderade beslut 1 god tid.

I 6vrigt hédnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.



Bilaga
Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Vi ser ett behov av att i fortsatt planering anldgga ett helhetsperspektiv ver
utvecklingen i Solberga, dér stadsutvecklingen hittills baserats pa ett planprogram fran
2012, och inte pa omradesplanering och fokusomraden. En erfarenhet fran arbetet med
fokusomraden ar att medborgarnas engagemang och delaktighet 6kar, att hansyn tas
till fragor som &r viktiga for de boende och att stadsutvecklingen ocksa bidrar till att
skapa nya sociala vérden i stadsdelen.

Solbergaskogen ir ett mycket uppskattat natur- och rekreationsomrade som blir allt
viktigare att viarna nér s mycket nya bostider byggs i stadsdelen. Skogen ska récka till
bade for de som bor i omradet idag och de som flyttar in, s det finns dérfor starka
motiv att utveckla Solbergaskogen med fler mélpunkter, grona promenader och
tydligare parkentréer. Skogen och trdden har ocksa stor betydelse for luftkvaliteten,
som dr mycket dalig sérskilt langs E4:an. Det finns ocksé en bullerproblematik till
foljd av nérheten till trafikleder och stambanans strackning som maste hanteras. Vi vill
dven se om det dr mojligt att fortdta mer i villaomradena istillet for ndrmast
motorvigen och i hyreshusomrédena. Det skulle bidra till en mer blandad stadsdel,
vilket dr i enlighet med Gversiktsplanens mélséttningar



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
fastigheten Kabelverket 13 m.fl. i Solberga, Alvsjo, till en
investeringsutgift om 126,8 mnkr, investeringsinkomst om 16,1 mnkr
och forsdljningsinkomst om 49,7 mnkr.

2. Utgifterna for &r 2020 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2021.

Stockholm den 3 juni 2020

P& kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Sarskilt uttalande gjordes av Rashid Mohammed och Torun Boucher (bédda
V) med hinvisning till Vénsterpartiets sirskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hénvisning till
Vinsterpartiets sirskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Det reviderade genomftrandebeslutet avser etapp tre av fyra inom Kabelverket
i Solberga. Planprogram for Kabelverket antogs ar 2012 och avser utbyggnad
av cirka 1 700 bostider och skola, pa en tidigare industrifastighet, strax norr
om Alvsjo station.

Inriktningsbeslut for hela programomradet, omfattande alla fyra etapper,
godkindes av exploateringsnimnden den 11 maj 2015. Inriktningsbeslutet
visade ett positivt nettonuvirde om 44 miljoner kronor och en tdckningsgrad
pa 192 procent.

Till f6ljd av vésentligt &ndrade forutsittningar godkéndes ett reviderat
inriktningsbeslut av exploateringsndmnden den 14 april 2016. Kalkylen
redovisade da ett positivt nettonuvirde om 29 miljoner kronor och en
tackningsgrad pa 130 procent. De fordndrade forutsittningarna berodde
framforallt p4 att stadens ataganden av Alvsjoviigens ombyggnad i etapp 3
visat sig bli betydligt mer omfattande &n vad som tidigare var ként, och att de
berdknade forsédljningsinkomsterna minskat till f6ljd av foréndringar i
byggnadernas lage.

Detaljplanen for etapp 3, som vann laga kraft den 28 februari 2018,
méjliggor sju nya kvarter vid Alvsjovigen med sammanlagt cirka 685
lagenheter, varav 440 hyresldgenheter, 86 studentldgenheter och 159
bostadsritter samt en forskola. Lokaler for centruméndamal planeras i
bottenvaningarna. Nya parker och ett nytt allmént gront strék planeras for att
forbattra kopplingarna mellan Alvsjdvigen och Solbergaskogen. Detaljplanen
omfattar dven ett parkeringshus.

Detaljplanen omfattar i huvudsak mark som édgs av JM AB och AB
Familjebostdder. En mindre del av marken &4gs av staden.

Genomforandebeslut for etapp 3 godkéndes av exploateringsndmnden den
9 november 2017. Investeringsutgifterna berdknades da till 39,6 miljoner
kronor, investeringsinkomsterna till 16,6 miljoner kronor, och
forséljningsinkomsterna till 69 miljoner kronor. Nettonuvirdet berdknades till
46 miljoner kronor och tickningsgraden till 203 procent. I samband med
genomforandebeslutet tecknades exploateringsavtal med JM AB och AB
Familjebostdder. Med Stockholms Stads Parkerings AB, som ska bygga
parkeringshuset, tecknades en 6verenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse.



Exploateringsndmndens utgifter avser framst trafikutredning, projektering
for bland annat gata, landskap och ledningar, samt nedlagd tid.

Under genomforandet har fordyringar medfort behov av ett reviderat
genomforandebeslut. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas
nu till cirka 126,8 miljoner kronor, varav 8,2 miljoner kronor ar redan
nedlagda utgifter. Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 16,1 miljoner
kronor, varav huvuddelen utgérs av ersittning for itgirder for Alvsjovigen
som bolagen ska sta for.

Projektets markforsdljning genomfordes ar 2018 och avser delar av
Solberga 2:1. Forsdljningsinkomsten uppgick till 49,7 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvéirde om 50 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Projektets tdckningsgrad beréknas uppga till 59
procent.

Fordyringarna jamfort med tidigare genomforandebeslut forklaras av
tekniska faktorer som geotekniska atgarder, ledningsomlidggningar och VA-
schaktning, grundforstarkning i mark och hantering av férorenade massor.
Fordyringarna forklaras till stor del ocksé av att samordningen med &vriga
aktorer lett till 6kade kostnader for byggprojektledning, projekteringsledare
och byggledning, samt att stadens entreprendrer har varit tvungna att etablera
sig vid tva tillfillen istillet for ett. Okad riskmarginal for oforutsedda
kostnader till f6ljd av komplicerade markforhallanden och omfattande
ledningsomléggning bidrar ocksa till att de projektets berdknade utgifter okat.
Stadens arbetsomrdde angréinsar till kvarter dir produktion pagar samtidigt
som befintlig trafik och verksamhet runt omkring maste fungera.

Exploateringsndmnden redovisar dven de ekonomiska forutsittningarna for
hela programomradet Kabelverket, med samtliga fyra etapper. De
sammantagna investeringsutgifterna berdknas till 217,4 miljoner kronor,
investeringsinkomsterna till 16,3 miljoner kronor och forsiljningsinkomsterna
till 83,5 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden
redovisar ett negativt nettonuviarde om 68 miljoner kronor inklusive tidigare
utgifter och inkomster. Tackningsgraden berdknas till 68 procent.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrédde den 20 februari
2020 foljande.
Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom fastigheten Kabelverket 13 m.fl. omfattande



investeringsutgifter om 126,8 mnkr och investeringsinkomster om 16,1
mnkr samt foreslar att kommunfullmaktige godkénner genomférandet och
ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.

Sdrskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom m.fl. (V) enligt f6ljande.

Vi ser ett behov av att i fortsatt planering anldgga ett helhetsperspektiv over
utvecklingen i Solberga, dér stadsutvecklingen hittills baserats pé ett
planprogram frén 2012, och inte pa omradesplanering och fokusomraden. En
erfarenhet frén arbetet med fokusomraden &r att medborgarnas engagemang
och delaktighet okar, att hdnsyn tas till frigor som é&r viktiga for de boende
och att stadsutvecklingen ocksé bidrar till att skapa nya sociala vérden i
stadsdelen.

Solbergaskogen ér ett mycket uppskattat natur- och rekreationsomréade
som blir allt viktigare att vdrna nir sd mycket nya bostider byggs i
stadsdelen. Skogen ska ricka till bdde for de som bor i omradet idag och de
som flyttar in, sa det finns darfor starka motiv att utveckla Solbergaskogen
med fler mélpunkter, grona promenader och tydligare parkentréer. Skogen
och tridden har ocksa stor betydelse for luftkvaliteten, som adr mycket dalig
sérskilt lings E4:an. Det finns ocksa en bullerproblematik till f61jd av
nédrheten till trafikleder och stambanans strickning som maéste hanteras. Vi
vill &ven se om det 4r mojligt att fortdta mer i villaomrédena istéillet for
nidrmast motorvagen och i hyreshusomradena. Det skulle bidra till en mer
blandad stadsdel, vilket dr i enlighet med &versiktsplanens malséttningar.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 24 januari 2020 har i
huvudsak foljande lydelse.



Detaljplan for ¢ Detaljplan 1
forskola, # }
bollplan mm

h Detaljplan 2
Detaljplan3

Bild 1: Kabelverket

Ett planprogram antogs 2012-12-13 for utbyggnad av ca 1700 bostédder i kvarteret
Kabelverket, tidigare Ericssons gamla industrifastighet som dgdes av JM och
Familjebostider. Programomradet ligger strax nordvist om Alvsjd centrum, i
stadsdelen Solberga. Planprogrammet for bostider 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 genomforandebeslut omfattar den tredje etappen av fyra inom Kabelverket.

Tidigare beslut

Ett inriktningsbeslut togs i Exploateringsndmnden 2015-05-11 for de totalt 4
etapperna av Kabelverket. Det ar tre bostadsetapper samt en etapp med skola,
forskola och idrott. Inriktningsbeslutet visade ett positivt resultat for den tiden kénda
forutséttningar. Inriktningsbeslutet visade ett positivt nettonuviarde om 44 mnkr och
en tackningsgrad pa 192 %.

Sedan beslutet togs har de ekonomiska forutséttningarna fordndrats vasentligt. Ett
reviderat inriktningsbeslut togs upp for beslut i exploateringsnimnden 2016-04-14.
Kalkylen for hela projektet med samtliga etapper redovisade da ett positivt
nettonuvdrde om 29 mnkr och en tickningsgrad berdknad till 130 %. De fordndrade
forutsittningarna berodde framforallt pa Stadens ataganden av Alvsjovigens
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 genomforandebeslutet for etapp 3 togs 2017-11-09 om investeringsutgifter pa
39,6 mnkr och ett positivt nettonuvirde om 46 mnkr och en tdckningsgrad inklusive
tidigare nedlagda nettoutgifter pa 203 %.

Detaljplanen, Dp 2014-19688-54, vann laga kraft 2018-02-28.
Exploateringsavtal och dverenskommelse om exploatering

HABELVERKET, ILLUSTRATIONSPLAN,
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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. Bolagen har i enlighet med
exploateringsavtal forvirvat mark av staden till ett totalt pris om 12 500 kr per ljus
BTA ikvarter E och 11 500 kr per ljus BTA i kvarter F. For kommersiella lokaler
var priset 2800 kr per ljus BTA for bada kvarteren. Alla forséljningar som ska ske
enligt exploateringsavtalet 4r genomforda.

Staden har med Stockholm Parkering tecknat 6verenskommelse om exploatering
med tomtréttsupplatelse. Stockholm Parkering avser att uppfora parkeringshus med
ca 100 stycken parkeringsplatser samt lokaler. En forutséttning for byggandet av
parkeringshuset &r att parkeringskdp gors av byggherrar inom planomradet for
Kabelverket. For detta ska Stockholm Parkering triffa separata avtal med berérda
byggherrar.

Enlig exploateringsavtalet ska Bolagen dven bekosta projektering och anlédggning
inom allmén plats inom Exploateringsomradet. Efter att anldggningarna dr uppforda
och slutbesiktigade ska Bolagen utan kostnad dverldmna dem till Staden. Den
allménna platsen kommer genom fastighetsbildning att tillféras en av Stadens
fastigheter.

Ekonomiska konsekvenser for staden
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JM AB har forvérvat marken for 12 500 kr per ljus BTA i kvarter E och 11 500
kr per ljus BTA i kvarter F kr per ljus BTA, se Bild 2. Marken for parkeringshuset
ska upplédtas med tomtrétt till Stockholm Parkering. Bolagen ska sté for
plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen av husen. Bolagen ska
anldgga allmén plats inom fastigheten Kabelverket 13 sdsom gator, gangfartsgator,
torg och parker. Efter slutbesiktning av allménna anldggningar ska staden ta dver
drift och ansvar. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas.

I detta drende uppgar investeringen till 126,8 mnkr. Investeringen &r hogre &n vid
tidigare taget genomforandebeslut fran 2017 da investeringen var 39,6 mnkr.
Anledningen &r bland annat f6ljande

- okade kostnader for geotekniska atgirder, ledningsomlédggningar och
VA-schaktning inkl. spont.

- Staden har gatt fran att ha en till tvé entreprenader, vilket medfor
extra kostnader.

- I tidigare kostnadsuppskattning var inte grundforstirkning i mark
samt hantering av fororenade massor med, vilket det ar nu.

- Det har varit betydligt mer samordning 4n vad som tidigare
uppskattats, vilket resulterar i 6kade kostnader for byggprojektledning,

projekteringsledare samt byggledning.

- Riskpotten har dkats. Anledningen &r att staden har en hel
entreprenad med komplicerade markforhallande och mycket ledningsomliaggning,
vilket dr tvd faktorer som ofta leder till oférutsedda hindelser. Stadens arbetsomrade
angréansar till kvarter dir produktion pagér samtidigt som befintlig trafik och
verksamhet runt omkring maste fungera, och detta kan skapa oforutsedda hdndelser
som kan generera kostnader.

I tabellen nedan redovisas de storsta forandringarna for stadens utgifter.

Reviderat
Genomfdrandebeslut genomférandebeslut

Utgifter 2017-10-10 2020-02-20 Differens

Projekt/Projekteringsledning 350 000 6383 000 6 033 000
Gata inkl. belysning o TA-plan 13 200 000 48218000 35018 000
Projektering 2000 000 4239000 2239000
Fordelad adm (egen tid) 1355000 4304000 2949000
Ledningar 13 100 000 29418000 16318000
Byggledning och kontroll 800 000 4824 000 4024 000
Ovrigt (ca 10%) 350 000 1864 000 1514000
Of6rutsett/Risk (ca 20%) 5591000 18768000 13177 000
Genomfdrandebeslut totalt 39 600 000 126800000 87 200 000

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiiktige d4 investeringen dverstiger
50 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
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Helhetsekonomi for programomradet

Projektet Kabelverket, med samtliga etapper, har enligt nuvdrdeskalkylen en
tackningsgrad inklusive tidigare inkomster och utgifter pa 68 %.
Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvérde inklusive tidigare utgifter och inkomster om -68 mnkr.
Investeringsutgifterna berdknas till 217,4 mnkr, investeringsinkomster om 16,3 mnkr
och forsiljningsinkomster pa 83,5 mnkr.

Bakgrunden till att projektet som helhet har fatt en lagre tickningsgrad och ett
negativt nettonuvérde &r fordyringar som staden far sta for. Anledningen till
kostnadsokningen &r bland annat grundforstarkning i mark samt hantering av
fororenade massor, atgarder som tidigare inte var med i kalkylen. I etapp 3 har staden
gétt fran att ha en till tva entreprenader, vilket medfort extra kostnader. I etapp 4 har
staden etablerat sig vid tre tillféllen istéllet 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 uppréttar
staden foravtal med byggherrarna som reglerar att de star for stadens nedlagda tid
och kostnader.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvarde om -91 mnkr. Nettonuvérdet inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster ar -50 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 126,8 mnkr, varav
8,2 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst trafikutredning, projektering for bland annat gata, landskap och ledningar,
samt kontorets nedlagda tid.

Inkomsterna beréknas till ca 16,1 mnkr, varav huvuddelen utgérs av atgéarder for
Alvsjoviigen som Bolagen ska sta for. Forsiljningsinkomster som avser delar av
Solberga 2:1 uppgick till 49,7 mnkr &r 2018.

Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 59 %.

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

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 126,8 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 16,1 mnkr i l16pande prisniva. Utfallet §ver aren
beréknas bli enligt nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -8.2| -60.5| -25.8| -19| -2.1 -28.3| -126.8
Inkomster (exkl. forséljning) 00| 16.1 0.0 0.0 0.0 0.0 16.1
Nettoutgift (-) /-inkomst 82| -444| -258| -19| -21 -28.3| -110.7
Forsiljningsinkomst 497 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 49.7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2020. Behov av medel for dren
dérefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstidende tabell.

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

Resultatpaverkan ExpIN

Lapande intikter/kostnader 2 0.2 0.2 0.2 02| max0.2
Internridnta 0.0 0.0 0.0 0.0 -0.6 | max-0.6
Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 00| -28| max-2.8| &r2024
Reavinster/forluster 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 | totaltQ
Summa resultatpaverkan 0,2 0,2 0,2 0.2 -3,7
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

llan 0 och
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mefen Dc0
Underhallskostnader 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 | mellan 0 och
trafikndmnden 0
Summa resultatpaverkan 0.0 0,0 0,0 0.0 0,0
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomférandet bli laga.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnaimnden
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berédknas uppga till ca 3,4 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgilder berdknas till ca 0,2 mnkr per ar.
Ekonomiska osékerheter

Staden har stora investeringsutgifter for ombyggnationer av Alvsjévigen. En
ombyggnad av Alvsjoviigen dr nddvindig for att mojliggora etablering av ca 1700
lagenheter i hela programomradet Kabelverket.

Risken ligger i komplexiteten. Staden utfor storre arbeten pa som exempelvis
spontning och ledningsomliaggningar. Det finns risk for att entreprenaden blir
fordyrad utifrén oférutsedda faktorer som okénda ledningar och markforhéllanden.

Tidplanen for anldggandet maste samordnas noggrant med Bolagen,
ledningsdgare och Gvriga aktorer.

Slutsats-ekonomi

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden visar negativa nettonuvarden béade for
den enskilda etappen och for projektet Kabelverket, med samtliga etapper. I etapp 3
har staden stora investeringsutgifter for bland annat ombyggnaden av Alvsjovigen.
Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

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

Den aktuella etappen avser cirka 685 lagenheter fordelat mellan ca 440
hyreslagenheter, ca 86 studentlagenheter och ca 159 bostadsritter. Utbyggnad av
bostider 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 bostadsritter.

Nya bostéder ger ett storre underlag for ytterligare service och verksamheter.
Projektet ligger inom tunnelbanans framtida influensomréde.

Lokaler

I etapp tre ska 13 speciallagenheter och fyra avdelningar for forskola mojliggoras.
Miljo

Bolagen forbinder sig att folja detaljplanens dagvattenutredning och planbeskrivning
genom att uppnd de nivéer och foreta de fordrojningsatgarder som anges i
handlingarna.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon betygande paverkan
pa rekreationsvirden eller ekologiska samband.

Jamstélldhet

Trygghetsmitningen 2017 visar pa skillnader mellan konen. I Alvsjo ir andelen som
i stor utstrickning upplever att det finns problem med morka omraden och délig
belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till detta 20 % kvinnor och 13 %
man.

Detta projekt innebér fler bostdder vinda mot gatan innebér att vigen blir
tryggare i jimforelse med dagsliget. Alvsjovigen ska ordnas till en mer stadsméssig
gata som bidrar till att skapa trygghet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

14



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

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon har skett med sdrskild hansyn till behoven hos dldre
och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska genomf6ras inom ramen
for Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéndbar
utemiljo.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgéngliga for
personer med nedsatt rorelseforméga. Omradet som bebyggs har mycket sméa
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte innebdra negativ paverkan pa barn. Den yta som ianspréktas
anvinds inte av allménheten idag. Inom programomrédet skapas skola, forskola och
idrottsanldggningar samt nya géng- och cykelvégar till Solbergaskogen.
Konstnarlig utsmyckning

I detta projekt har inga medel att avsatts for konst.

Genomférandefrdagor

Tidplan

Planerad byggstart for JMs kvarter E ér &r 2022 och kvarter F ar 2021. Finplanering
genomfors ca ar 2025.

Risker och osédkerheter

Osikerheter finns framfor allt i tidplanen da s& ménga moment bygger pé att andra
redan &r klara. En forsening kommer att ge foljdeffekter och eftersldpningar genom
hela genomforandet. Tidplanen &r anpassad efter arstidsvéxlingarna. Vid forseningar
s& kommer det att paverka mojligheter att bygga inom de ramar som tidplanen ger.
Kontorets sammanfattande bedomning

Etapp 3 samt projekt Kabelverket som helhet har blivit dyrare sedan tidigare beslut
om genomforande fattats. Staden har fatt storre investeringsutgifter pa grund av
bland annat geotekniska atgérder, hantering av fororenade massor och ledningar samt
kostnader genererade av 6kat samordningsbehov med inblandade byggherrar.

Trots att projektet visar negativa nettonuvérden ser kontoret positivt pa etappen
och projektet i helhet som genererar ett stort antal bostdder. Projektet &r mitt i ett
genomforandeskede med fler aktdrer med arbeten beroende av varandra.
Alvsjovigen ska ordnas till en mer stadsmissig gata vilket bidrar till en tryggare
miljo i omradet. Parkeringshuset bidrar till en hallbar parkeringssituation i omradet.
Projektet i sin helhet gor att omradet 6ppnas upp for allménheten i samband med en
etablering av torg och ett 6ppnande av ekbacken/parken for allménheten.

Beredning
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Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande daterat den 15 april 2020 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa stadsomvandlingsprojektet Kabelverket,
”Alvsjostaden”. Ett stort antal bostéider och skolplatser tillfors pa en tidigare
industrifastighet i ett kollektivtrafiknira lige strax norr om Alvsjd station.

Det ursprungliga genomférandebeslutet for Kabelverkets etapp 3 fattades pa
delegation i exploateringsnimnden, dd den berdknade investeringsutgiften var lagre &n
50 miljoner kronor och den berdknade forsdljningsinkomsten var lagre &n 90 miljoner
kronor.

Stadsledningskontoret konstaterar dock att de berdknade utgifterna dkat kraftigt
jamfort med tidigare beslut, 126,9 miljoner kronor jamfort med 39,6 miljoner kronor.
Tackningsgraden har minskat fran 203 procent till 59 procent. Projektet berdknas inte
langre vara lonsamt.

Exploateringen genomfors till stora delar pa privat mark. Den markforséljning som
ingér 1 projektet dr redan genomford, och

forséljningsinkomsten uppgick till 49,7 miljoner kronor.

Vid exploatering pa privat mark har staden mindre rddighet 6ver tidplaner och
generell samordning. I detta projekt har betydligt mer tid behovt ldggas pa
projektledning och samordning dn vad som forutsattes i kalkylunderlagen. Da
projektet innehéller en begransad andel markforséljning har marginalerna ocksé varit
sma.

I det ursprungliga genomforandebeslutet konstaterades ekonomiska osékerheter
kring detaljprojektering av Alvsjovigen, ledningsomliggningar och tidplan.
Stadsledningskontoret konstaterar att riskreserven var for 14g.

Kabelverkets etapp 3 ir en etapp bland fyra i hela programomradet. Aven i de
andra etapperna har det skett fordyringar. Parallellt med detta drende har ett reviderat
genomforandebeslut for etapp 4 hemstéllts till kommunfullmiktige. De sammanlagda
utgifterna for samtliga fyra etapper berdknas nu till 217,4 miljoner kronor, att jimfoéra
med 85,8 miljoner kronor i det reviderade inriktningsbeslutet fran 2016.
Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden redovisar ett negativt nettonuvérde om
68 miljoner kronor inklusive tidigare utgifter och inkomster, att jamfora med 29
miljoner kronor i det reviderade inriktningsbeslutet. Genomférandet av Kabelverket
som helhet berdknas ddrmed inte ldngre vara 16nsamt.
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Stadsledningskontoret konstaterar att det ar centralt att exploateringsndmnden i det
fortsatta genomforandet av Kabelverkets samtliga etapper tillimpar en god
utgiftskontroll och riskminimering, samt att projektet f6ljs upp nogsamt.

Projektet &r i ett sent skede av genomforandet, och mojligheterna att paverka
aterstaende delar dr begransat. Exploateringsndmnden uppmanas att i fortsdttningen
aterkomma for reviderade beslut i god tid.

Slutligen kan konstateras att projektet medfort betydligt mer samordning mellan
byggherrarna &n vad som tidigare uppskattats, vilket har resulterat i 6kade kostnader
for byggprojektledning, projekteringsledare samt byggledning. Stadsledningskontoret
noterar att exploateringsndmnden tagit lirdom av tidigare erfarenheter. For att undvika
denna typ av konsekvenser vid privatmarksprojekt uppréttar exploateringsndmnden
numer alltid féravtal med byggherrarna som reglerar att de star for stadens nedlagda
tid och kostnader.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige beslutar att
exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom fastigheten
Kabelverket 13 mfl till en investeringsutgift om 126,8 miljoner kronor,
investeringsinkomst om 16,1 miljoner kronor och forsiljningsinkomst om 49,7
miljoner kronor. Utgifterna for ar 2020 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.
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