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Liagesredovisning av projektet Alvsjo C och dndring av
givha markanvisningar samt markanvisning till Maxera
Bostad AB. Genomforandebeslut for Armborstet 1 och 2.

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkdnner denna ldgesredovisning.

2. Namnden anvisar mark for bostider i Alvsjo C till Maxera Bostad
och ger kontoret i uppdrag att teckna markanvisningsavtal.

3. Ndmnden anvisar mark till bolagen ”Kv 4 och 5 S-Berga KB” (tidigare
Bokbacken), Familjebostdder och Seniorgarden i enlighet med vad som
anges 1 detta tjdnsteutlatande och ger kontoret i uppdrag att teckna
erforderliga markanvisningsavtal.

4. Namnden godkidnner genomforandet av exploatering inom Armborstet 1
och 2 omfattande investeringsutgifter om 20,2 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att genomfora projektet.

5. Ndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa overenskommelser om
exploatering med Peab och Seniorgarden avseende exploatering inom
Armborstet 1 och 2.

6. Namnden ger kontoret 1 uppdrag att genomfora forséljning av radhusen 1
kv Armborstet 1 och teckna kdpeavtal pa beloppet 3 600 kkr med Peab

Goran Lingsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Ett program for Alvsjé C med ca 680 Igh, service och utvecklande av
knutpunkten redovisades for GFN 2002-04-16. Numera ir allt utom ca 180
lgh markanvisade. Kontoret redovisar nu liget for de olika delprojekten i
Alvsjd C och tider for genomforande. En ligesredovisning for
resecentrumet/knutpunkten gors ocksa. Kontoret foreslar en ny
markanvisning till Maxera Bostad AB samt fordndringar i tidigare givna
markanvisningar. For ett delprojekt foreslds genomforandebeslut. Hela
utbyggnaden bedoms klar till 2009.

Bilaga: Alvsjo Resecentrum- prognos for trafikstrommar (Inregia)
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Bakgrund

Oversiktsplanen redovisar Alvsjo centrum som ett av stadens tolv stadsut-
vecklingsomraden och Alvsjo ingér dven i ”Vision for Soderort”.
Markkontoret (tidigare gatu- och fastighetskontoret) och
stadsbyggnadskontoret har tillsammans med bl.a. stadsdelsforvaltningen
tagit fram ett program for Alvsjo C dir man foreslar ca 600 Igh och service i
omrédet vid stationen. Programmet redovisades for GFN (2002-04-16) och
for stadsdelsndmnden (2002-09-26). Ndmnderna hade ingen erinran mot
projektet. Stadsdelsndmnden uttalade att man sag positivt pa programmet
och att det var vil forankrat lokalt. Mark har anvisats till Familjebostéder (1
pa karta), Bokbacken (5), Peab (7), JM+ Seniorgarden (8+9).
Genomforandet har forberetts genom att mark forvérvats av Banverket
(delgenomforandebeslut i markndmnden 2005-09-01).
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Kv 1 Andrad markanvisning

Familjebostidder anvisades 2002 kv 1 for ca 50 Igh tillsammans med JM och
Seniorgéarden dér de senare sedermera avstétt sin medverkan for att
koncentrera sig pa kv 8+9. Efter bearbetning av programmet for Alvsjd C
kan en mindre del av kv 2 ldngs jarnvégsgatan anslutas till kv 1 och
inrymma bostédder. Kontoret foreslar att Familjebostdders anvisning utdkas
till att omfatta dven denna del av kv 2. Antalet Igh 6kar d& frén 50 till ca 75.

Kontoret dterkommer till nimnden under hdsten 2006 i samband med
planremiss. Projektet bedoms kunna byggstarta hosten 2007.

Kv 2+3 Ny anvisning till Maxera Bostad

Programmet for Alvsjo C redovisade kv 2 for kommersiell anviindning och
kv 3 for bostidder. Efter omarbetning av kvarteren med syfte att 6ka antalet
bostéder innehéller kv 2 numera bostider, en ny dagligvarubutik samt ett s.k.
resecentrum. Kvarteret dr komplicerat och dyrt att genomfora pga att butiken
som upptar bottenplanet ger kostsamma konstruktionsldsningar och att
garage byggs néra grundvattennivan.

2003-04-01 beslutade gatu- och fastighetsndmnden att genomfora ett
anbudsforfarande pd tomtréttsavgélden for bostadsritter i kv 3+4+7.
Forfarandet for kv 7 genomfordes och Peab anvisades marken. Pa grund av
de komplicerade forutséttningarna i kv 2 och for att ge rimliga ekonomiska
villkor for en byggherre foreslar kontoret att kvarter 2 och 3 anvisas till en
och samma intressent. Kontoret forslar ocksa att, istéllet for att begéra in
anbud pa avgélden for kv 3, anvisning sker efter forhandling om villkoren
for en tomtrittsupplételse baserat pé den upphandlade avgélden med Peab.
Kontoret har forberett och forhandlat om villkoren och foresldr Maxera
Bostad AB for anvisning. Bolaget har accepterat samma avgildsnivd som
Peab. Maxera planerar for ca 180 bostadsratter och ca 1600 kvm
dagligvarubutik. Bolaget underséker mojligheten att del av p-platserna for
bostidder och butiker lokaliseras 1 ndromradet. Detta for att minimera
garageutbyggnad inom kvarter 2 och 3. Maxera dr medvetet om att det
aligger bolaget att 16sa parkeringsbehovet inom, till bolaget anvisade kvarter
om eventuella p-platser i ndiromradet inte finns eller ricker till.

Kontoret dterkommer till nimnden under hdsten 2006 i samband med
planremiss. Projektet bedoms kunna byggstarta hosten 2007.
Kv 2 Planeringslage for resecentrum

Alvsjo ir Sveriges femte storsta jarnvigsstation med ca 25 000 resenirer per
dygn. Missan har ca 1 miljon besokare per ar varav ca 700 000 via Alvsjo
station. Trafikprognoser fram till 2015 visar pa en fordubbling att antalet
resendrer (se bilaga).

Fel! Hittar inte referenskilla. 3(7)
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Programmet for Alvsjo C redovisar en forbittrad omstigning mellan tig och
buss. Ett nytt torg och ny bussterminal (A se karta nedan) knyts ihop med
stationen (G) via nya och upprustade samt viderskyddade
kommunikationsytor, det s.k. resecentrum. Nuvarande gangbro (F1) foreslas
att behallas men utan ramp (C) och med véderskydd. En ny
kommunikationsdel (F2) /entrebyggnad (H) byggs fran bron och med
utging pa torget och mot bussar. Entrebyggnaden mot torget ska fungera
som bullerskdrm for torg och till viss del for bostadshusen vid torget.
Forhandlingar pagédr mellan staden och SL om fordelning av ansvaret for
utbyggnad och drift av kommunikationsytorna. Kostnaden for utbyggnad av
de delar av resecentrum som forhandlas med SL &r preliminért berdknade till
ca 70-100 mnkr. SL:s uppfattning dr att staden ska ta huvudansvaret som
genomforare av programmet for Alvsjo C. Nuvarande gingbro fgs av staden
men underhalls av staden och SL gemensamt.
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A Resecentrum

Programmet for resecentrumdelen har bearbetats bl.a. via parallella
arkitektuppdrag pa uppdrag av kontoret, SL och Banverket. Parterna har
ocksa utrett utrymmesbehovet for en eventuell framtida regionaltagsstation
och Alvsjd C planeras si att en regionaltigstationsutbyggnad ir méjlig.

I en annan bearbetning av programmet foreslas ett cykel-p-hus (L) i flera
plan direkt anslutet till resecentrum. Denna p-16sning frigdér mark for
bebyggelse och torg men kostar ca 15 mnkr for staden.

Kontoret dterkommer till nimnden under 2006 nér forslag till ansvars- och
kostnadsfordelning mellan staden och SL forhandlats.

Utbyggnad av resecentrum kan paborjas tidigast hosten 2007. Fristéllandet
av sparomridet som forvéarvats av Banverket (delgenomforandebeslut i MN
2005-09-01) péagar och fortsétter i Banverkets regi under hela 2006. Véaren
2007 paborjas bussterminal (A). Hela utbyggnaden bedéms klar till 2009.

Fel! Hittar inte referenskalla.
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Kv 4+5 Andrad markanvisning

Bokbacken anvisades 2003 kv 5 for ca 90 hyresrétter for dova. Efter
utredning visade det sig inte mdojligt att bygga fullvéirdiga ladgenheter 1 kv 5.
Kontoret har da bett Bokbacken utreda forutséttningarna for bostader mm i
kv 4 och 5. Bokbacken har tillsammans med Publika Fastigheter bildat ett
bolag, Kv4 och 5 S-Berga KB, for detta &ndamal. Bolaget har utvecklat ett
forslag som innehaller studentligenheter (ca 140 st), vardbostdder och
seniorbostidder for dova (ca 80 st) samt forskarhotell (ca 40 st Igh). Kontoret
ser positivt pd detta forslag med tot ca 220 Igh for hyresboende. Kontoret
foreslar att Bokbackens anvisning dndras att omfatta kv 4+5 och da avse
bolaget ”Kv 4 och 5 S-Berga KB”.

Kontoret dterkommer till nAamnden under varen 2006 1 samband med
planremiss. Byggstart bedoms kunna ske hdsten 2007.

Kv 6 Parkering

Inom omradet for blivande kv 3-4 finns idag parkering. Som ersittning for
dessa platser foreslds en utbyggnad av p-dick for ca 250 platser 1 kv
Spikklubban mellan Johan Skyttes vég och jarnvégen. Detaljplan har
paborjats och berdknas kunna antas varen 2007 och byggstart kan ske fore
sommaren 2007.

Kv 7+(8+9) Andringar i markanvisningar

JM och Seniorgarden anvisades 2002 kv 8+9 for ca 95 1gh och kv 1
tillsammans med Familjebostdder men har senare sedermera avstatt sin
medverkan 1 kv 1. Detaljplan har nu antagits for kv 8 men kv 9 har utgatt
med f6ljden att antalet 1genheter minskar fran 95 till ca 80. Minskningen
som fallit pd JM:s del av projektet har medfort att JM vill avsta sin
markanvisning till férdel for Seniorgarden. Kontoret tillstyrker att
markanvisningen overfors fran JM till Seniorgidrden AB.

Enligt markanvisningen foreslogs marken att séljas och att priset skulle
bestdmmas utifran anbud for kv 3+4 +7. Sedermera har nimnden beslutat
om att anbud ska genomforas, men for tomtritt i kv 3+4+7 dvs. anbud
lamnas pa avgélden. Anbudsforfarandet har genomforts for kv 7 och Peab
har fatt markanvisning for ca 120 Igh med tomtrétt samt 5 radhus med
dganderitt. Kontoret har d& beddmt som rimligt att d&ven kv 8 upplats med
tomtrétt mot avgéld utifran anbudet for kv 7 (85 kr/kvm BTA). Kontoret har
forberett och forhandlat med Seniorgirden om avgilden 90 kr/kvim BTA.
Kontoret foreslar nu att forslag till 6verenskommelser om exploatering
upprittas enligt sedvanliga villkor med Peab och Seniorgérden.

For de 5 radhusen foreslar kontoret att kopeavtal upprittas och att kontoret
ges 1 uppdrag att genomfora forsiljningen. Kopeskillingen dr 720.000 per
radhus dvs. 3.600.000 kr totalt. Expertrddet har behandlat f6rsédljningen
2004-06-07.

Detaljplanen for kv 7 har nyligen antagits och under varen 2006 genomfors
ledningsflytt i kv 7+8. Byggstart for bada kvarteren beréknas kunna ske efter
sommaren 2006.

Fel! Hittar inte referenskilla. 5(7)
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Genomforande

Genomférandeekonomi fér hela projektet Alvsjé C

Programmet for Alvsjo C medfor stora exploateringskostnader for staden.
detta skede kan endast en grov kostnadsbedémning goras. Genom att upplata
mark for bostadsrétter med tomtratt mot upphandlad/forhandlad avgild
beddms Alvsjd-projektets underskott kunna begrinsas till ca 40 mnkr.

De sammanlagda investeringarna bedoms till ca 200 mnkr och intékterna till
ca 160 mnkr.

Genomforandet av kv 1-5 har forberetts genom att mark inom sparomradet
forvérvats av Banverket genom markbyte och fristidllandet av sparomradet
pagér. Markndmnden har for detta fattat ett delgenomforandebeslut (2005-
09-01) om 15 mnkr.

Kontoret avser att senare dterkomma med dvriga genomforandebeslut for
delprojekten ndrmast jarnvagen (kv 1-5) i samband med att detaljplaner
antas. Detta bedoms bli under 2007.

Genomférandebeslut fér Armborstet 1 och 2 (kv 7+8 — se karta sidan 2)
Inkomsterna &r avgildsunderlag for de ca 200 Igh och kopeskilling for 5
radhustomter 1 kv 7 +8, totalt ca 44,6 mnkr.

Kostnaderna avser flytt av ledningar, ombyggnad av gator och ging- och
cykelvégar runt kvarteret mm, totalt ca 19 mnkr.

Nuvarande parkering i kv Armborstet maste avvecklas och for att skapa nya
p-platser at hyresgisten Ericsson 1 kv Sandaletten har mark vid kvarteret
omdisponerats och angransande lekplats flyttas och rustas upp.

Projektet ger ett dverskott pa ca 25,6 mnkr som avses anvédndas for att
balansera hela Alvsjé C- projektet.

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (mnkr)

Utgifter (-)

Projektering, administration, fastighetsbildning, -1,6
Flytt av ledningar -7,7
Miljéundersdkning och ev. marksanering -0,7
Gata och gc-véagar Gétalandsv+Alvsjov -5,3
Upprustning lekpark -2,0
Serviser mm -1,7
Summa utgifter -19,0
Inkomster

Avgaldsunderlag 41,0
Markférsaljning 3,6
Summa inkomster 44,6
Resultat 25,6

Investeringsutgifterna i I6pande priser for genomforandet berdknas till ca
20,2 mnkr. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Investeringsbudget
Upparbetat
Mnkr t.o.m. dec 2006 2007 2008 Totalt
2005
Utgifter -0,9 -11,5 -7.,8 20,2

Medel finns upptagna i budget 2006 med inriktning f6r 2007-2008.

6(7) Fel! Hittar inte referenskalla.
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Drift- och underhallskostnader for trafiknimnden respektive Hagerstens
stadsdelsndmnd bedoms vara ofordndrade efter genomforandet av projektet.
Kapitalkostnaderna beréknas uppga till ca 1,1 mnkr per ar och intdkterna for
tomtréttsavgéilder berdknas till ca 1,6 mnkr per ar.

Marken bestér till stor del av fyllnadsmassor och fororeningar kan hérledas
till dessa. Ytterligare markundersokningar ska genomforas. 600 tkr har
avsatts for eventuell hantering av fororenade dverskottsmassor. Utgiften kan
bli storre om ndgot ovéntat upptécks.

Kontorets synpunkter

Kontoret ser positivt pa den relativt lika fordelningen mellan bostadsratter
(ca 380) och hyresritter (ca 300) och d& med hénsyn till att detta ar ett
komplicerat projekt bade ekonomiskt och genomfoérandeméssigt.
Kontoret anser att det dr av storsta vikt for genomforbarheten av projektet
Alvsjo C att staden och SL/landstinget kan n enighet om villkoren for
resecentrumet.
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