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Overenskommelse om exploatering, fér bostéder
inom fastigheten Alvsjé 1:1 invid kv Ostkammaren i
Ragsved med IKANO Bostaden AB.
Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkédnner genomforandet av exploatering inom del
av Alvsjd 1:1 invid kv Ostkammaren omfattande investeringsutgifter om 15,2
mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsnimnden godkinner for sin del ”Overenskommelse om exploa-
tering med dverlatelse av mark inom Alvsjd 1:1 invid kv Ostkammaren”
mellan Exploateringsndmnden och IKANO Bostaden AB, enligt bilaga 1.

3. Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom ndmndens
budget for innevarande ar och forslag till budget och inriktning for &ren 2007-
2010.

Kirister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Detaljplanen for 80 lagenheterna vid Bjursétragatan 1 sédra Ragsved tas upp 1
stadsbyggnadsndmnden for antagande den 18 oktober. Marken ska siljas till
IKANO Bostaden AB i enlighet med det markanvisningsavtal som exploaterings-
ndmnden fattade beslut om 1 mars 2007. Intdkterna fran forsdljningen blir ca 18,4
mnkr. Byggstart dr planerad till juni 2008 och l4genheterna beréknas vara klara

Bilaga 1. Overenskommelse om Exploatering med éverlételse av mark
Bilaga 2 Nuvérdeskalkyl
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for inflyttning under 2009. IKANO Bostaden AB har for sin del godkint bilagda
forslag till dverenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark.

Projektet medfor investeringsutgifter om 15,2 mnkr och forsiljningsinkomster om
ca 18,4 mnkr. Projektet dr en del av genomforandet av programmet “Omrades-
analys for S6dra Ragsved” (2004). Investeringsutgifterna gar dels till de planerade
kvalitetslyften av parkerna ”Ragdalen” (10 mnkr) och “Persons betong” (0,5
mnkr) samt till gatumiljéupprustningen av Bjursétragatan (3 mnkr). En trappa ner
till Persons betong mellan tvé av projektets nybyggda hus berdknas kosta ca 1,3
mnkr. Park- och gatuinvesteringarna planeras vara klara 2010.

Expertradet har godkint drendet den 7 mars 2007 (dnr M07-384-47).

Projektet bedoms medfora ett nettonuvirde pa 16,3 mnkr eller 11 000 kr/ekviva-
lent lagenhet.

Bakgrund och beskrivning av projektet
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Staden foreslas sélja ca 7000 kvm mark till IKANO Bostaden AB som skall
bygga ca 80 lagenheter i tre punkthus utmed Bjursétragatan.
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Projektet ér en del av genomforandet av "Omradesanalys for Sodra Ragsved, med
forslag for bebyggelse och omradets parker”, som gatu- och fastighetsndmnden
fattade inriktningsbeslut for 2004. Det giller bade bostidderna och de investeringar
i park och gata som projektet innebar.

De nya bostéderna skall ligga i en brant naturmarksluttning utmed Bjursétragatan,
dér gatan i dag kdnns 6de. Bostddernas parkering skall ligga samlad séder om
bostidderna, delvis pa befintlig parkeringstomt, invid ett parkeringshus. Tomtritts-
havaren for parkeringstomten har gatt med pa att inskrinka sin fastighet for att ge
plats for de nya parkeringarna.

Bjursitragatan upprustning syftar till att ge gatan en mer stadsméssig karaktér. |
dag har den ndstan landsvégskaraktér vissa strackor. Belysningen blir intimare, en
ny plattrad pé trottoaren skall ge tydlighet i gaturummet och hogre klass pa gatan.
Tydligare 6vergéngsstillen skall minska hastigheten pa biltrafiken. Hela
ombyggnaden berdknas kosta 15 mnkr. Detta projekt bidrar med 3 mnkr.

Régdalen dr en central park som skall rustas upp enligt ett program som tagits
fram 1 samrad med stadsdelsforvaltningen och med medborgarinflytande. Upp-
rustningen innebér ny konstbelysning, upprustad parklek, rojning av befintlig
vegetation och plantering av ny, skapandet av samlingsplatser, flyttning av
gangvégar till soligare platser m.m. Hela upprustningen beriknas kosta 13 mnkr.
Projektering och en del av anldggandet finansieras av stadsdelens parkupprust-
ningsanslag. Detta projekt bidrar med 10 mnkr.

Overenskommelse om exploatering

Overenskommelsen om exploatering med dverlételse av mark (Bilaga 1) foljer
upp och ersétter markanvisningsavtalet fran i varas. Det 6verenskomna priset for
bostdderna dr 2300 kr/kvm ljus BTA, vilket beréknas ge en kopeskilling for
marken pa ca 18,4 mnkr. Den slutgiltiga kopeskillingen kan faststillas forst sedan
betalningstidpunkten &r fastlagd och bygglovet ar klart. Kopeskillingens storlek
ska justeras efter ett index som &r kopplat till prisutvecklingen for bostadsratter i
Soderort for tiden mellan uppgorelsetidpunkt (mars 2007) och betalningstidpunkt.
Bygglovet ger den slutgiltiga bostadsarean.

Overenskommelsen innebir ocksé att IKANO Bostaden skall anléigga en allméin
géngvig som maste flyttas till f6ljd av projektet. Gangvégen fér en tydlig entré
mot Bjursétragatan och trappor. Staden ersitter IKANO Bostaden med 1,27 mnkr
for detta.

Expertradet har godkint drendet den 7 mars 2007 (dnr M07-384-47).
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Beslut
Tidigare beslut i drendet ar:

e Inriktningsbeslut om "Omrédesanalys for S6dra Ragsved” och markan-
visning till Bostaden AB vid kv Ostkammaren i gatu- och fastighetsndmn-
den 2004-03-02

e (Godkdnnande av programmet "Omradesanalys for Sodra Ragsved”
stadsbyggnadsndmnden 2005-03-17

e Remissvar for detaljplan for omrade invid kv Ostkammaren, samt beslut
om dndrade villkor i markanvisningsavtal i exploateringsndmnden 2007-
03-08. Exploateringsndimnden papekade att det foreslagna parkeringstalet
pa 0,8 skiljde sig frén den inriktning som KF slagit fast om parkeringstal
1,0.

e Redovisning av plansamrad och stillningstaganden infor utstdllning i
stadsbyggnadsndmnden 2007-04-20, dér stadsbyggnadsndmnden god-
kénde parkeringstalet 0,8.

e Antagande av detaljplan for omrade vid kv Ostkammaren i stadsbyggands-
ndmnden 2007-09-27

Kontoret planerar att kunna presentera en slutredovisning av projektet for nimn-
den under &r 2010. Ovriga bostadsprojekt och till dem kopplade investeringar i
s0dra Ragsved kommer att redovisas for nimnden i samband med markanvis-
ningar, planremisser och genomforandebeslut for respektive projekt. Narmast
ligger markanvisningar for kedjehus och radhus (ca 20) vid kv Bévernétet och ett
punkthus vid Ragdalen (ca 60 Igh), vilka nimnden bor kunna fatta beslut om
under hosten 2007.

Genomférande och tidplan

Markoverlatelsen skall ske sd snart fastighetsbildningen har vunnit laga kraft,
vilket beréknas bli under november 2007. Byggstarten for bostdderna planeras till
forsta halvaret 2008 och inflyttning 2009.
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Béde parkombyggnaden for Rdgdalen och gatuombyggnaden for Bjursétragatan
héller pé att projekteras. De ska sedan genomforas under 2008 och 2009. Upprust-
ningen av Persons betong planeras ocksa till 2009.

Risker och oséikerhetsfaktorer
Kontoret bedomer att det inte finns négra allvarliga risker for forskjutningar eller
kostnadsokningar i projektet.

Ekonomi

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden.

Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade pé investerings och
driftsidan. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden (se bilaga 2) redovisar ett
positivt nettonuvdrde om 2 mnkr eller 11 tkr/ekvivalent Igh.

Budgetkonsekvenser - Finansiering

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 16.3 mnkr i I6pande
prisnivd. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

E2007-512-82

Ack
t.o.m.
Mnkr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | Senar Totalt
e
Utgifter (-) -0,2 -10,6 | -5,5 -16,3
Inkomster (exkl.
forsiljning)
Nettoutgift (-) /- -0,2 -10,6 | -5,5 -16,3
inkomst
Forséljningsinkomst| 18,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via exploa-
teringsndmndens investeringsbudget for ar 2007 och forslag till budget och in-
riktning for aren 2008-2010.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och namndens resultat enligt resultatanalys i
bilaga 2.

De sammanlagda driftskostnaderna vilka omfattar bl.a. kapitalkostnader for
exploateringskontoret, driftskostnader for trafikkontoret, reavinst/forlust m.m.
berdknas uppga till 1,4 mnkr per ar.
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Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens ansvarsomréde berdknas
vara ofordndrade. For Vantors stadsdelsndmnd berdknas drift- och underhalls-
kostnaderna 6ka marginellt. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden be-
raknas uppga till ca 1,3 mnkr det forsta aret och minskar direfter genom avskriv-
ningar.

Slutsats- ekonomi
Projektet kan finansieras inom kontorets budgetramar och forvintas inte innebéra
ndgra risker 1 form av kostnadsdkningar eller forseningar.

Ovriga konsekvenser av projektet

Konsekvenserna av bostadsexploateringen redovisades for nimnden i samband
med planremissen i mars 2007. Projektet har inte fordndrats sedan dess avseende
miljokonsekvenser, ianspraktagen gronyta, pdverkan pé barn och niringsliv och
jobb i regionen. Vad giller tillinglighet ar planforslaget omarbetat s att det nu
finns handikapplatser pa kvartersmark, som ndmnden kridvde i remissvaret.
Lekplatsen &r ocksa flyttad for att bli tillgénglig for alla.

Exploateringsndmnden ifradgasatte i planremissen om parkeringen skulle racka.
Planens parkeringstal &r 0,8 kvartersmarksparkeringar per nybygd lagenhet. Det
foranledde stadsbyggnadskontoret att redovisa forslaget for stadsbyggnadsnamn-
den fore utstéllningen. Som underlag for beddmningen av parkeringsbehovet hade
exploateringskontoret tagit fram en omfattande parkeringsanalys. Stadsbyggnads-
ndmnden godkénde kontorets forslag.

-Samréad och information till andra férvaltningar

Programhandlingarna for savél bostdderna som park- och gatuupprustningarna ar
framtagna i samarbete med stadsdelsforvaltningen. Detaljplanen har varit ute pa
plansamrad. Endast en ndrboende (men ej sakdgare) har varit negativ till be-
byggelsen. Samtliga berérda ndmnder har varit positiva till forslaget och deras
synpunkter har i stort kunnat tillgodoses.

Plan fér uppféljning
Projektet kommer att f6ljas upp i den normala ekonomirapporteringen genom
avvikelseanalyser m.m.

Analys och konsekvenser/Exploateringskontorets synpunkter
Kontoret anser att det &r mycket tillfredsstéllande att medverka till att sodra
Régsved nu far ett tillskott av bostadsrétter och upprustade offentliga miljoer.
Intrycket frdn de minga samrad som foregatt forslaget &r att det kan bidra till ett
lyft for hela stadsdelen.
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Kontoret foreslar att nimnden godkanner bilagda forslag till overenskommelser
om exploatering.

Kontoret foreslar att nimnden godkdnner investeringsutgifter om 15,2 mnkr.
Slut

Bilaga 1 Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
Bilaga 2 Nuvirdeskalkyl



