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Andris Rozenbachs Till

Projektutveckling Exploateringsndmnden 2009-12-17

Telefon: 08-508 270 25
andris.rozenbachs@expl.stockholm.se

Andrade markanvisningar fér Alvsjé C. Avtal med
Maxera och SL. Genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av exploatering inom
Alvsjd C omfattande investeringsutgifter om 322 mnkr och investeringsinkomster om
4 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkdnner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsnimnden anvisar kv 3 inom Alvsjo C for bostider till Maxera.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa verenskommelser resp avtal
mellan exploateringsnimnden och Maxera resp SL avseende Alvsjo C enligt vad som
anges 1 kontorets tjidnsteutlatande.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Lars Fyrvald

Sammanfattning

Centrala Alvsjo ir ett av stadens stadsutvecklingsomraden och ingér 4ven i ”Vision
for Soderort”. Hér planerar staden for ca 600 bostédder, ett resecentrum tillsammans
med SL och annan service. Mark har anvisats och spdromréde har fristéllts efter
markforvérv frdn Banverket. 200 Igh har redan fardigstéllts. Kontoret har uppréttat
forslag till 6verenskommelser om exploatering med byggherren Maxera och avtal
med SL. Projektet medfor investeringsutgifter om ca 320 mnkr och forsédljnings-
inkomster om ca 140 mnkr. Expertradet kommer att behandla drendet 2009-12-09.
Projektet bedoms medfora ett negativt nettonuvérde pa 60 mnkr eller ett underskott
pa 93 tkr/Igh.

Bilaga 1: Overenskommelser med Maxera
Bilaga 2: Avtal Alvsjo resecentrum med SL

Bilaga 3: Avtal om bussterminal med SL
Bilaga 4: Nuvérdeskalkyl
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Tldlgare beslut

Oversiktsplanen redovisar centrala Alvsjo som ett av stadens tolv stadsutvecklings-
omraden och Alvsjo ingér dven i Vision for Sdderort”.

Gatu- och fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret pdborjade 1998 program-
och detaljplanearbete i samrdd med Banverket, SL och stadsdelsforvaltningen for att
fortdta omrddet mot jirnvigen med bostidder, arbetsplatser och service samt att
utveckla bytespunkten (resecentrum).

I programmet foreslogs ca 600 Igh och service i omradet vid stationen (kvarter 1-8 pa
kartan). Programmet har godkénts av GFN (2002-04-16) och detaljplanerna har
redovisats 1 ExpIN (2007-03-08). All mark utom kv 4+5 har anvisats. Kvarteren 7-8
(Armborstet) med ca 200 Igh har firdigstillts efter delgenomforandebeslut i MN
(2006-01-26) och ExpIN (2008-03-13). Genomforandet for kvarteren 1-5 (ca 400 Igh)
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har forberetts genom att banomrade forvérvats av Banverket (delgenomforandebeslut
1 MN 2005-09-01 och 2006-12-14) och dérefter fristdllts. En utdkning av befintlig
infartsparkering vid Herr Stens viig/Alvsjovigen har firdigstillts. Projektering av
gator mm och resecentrum har genomforts efter delgenomforandebeslut i ExpIN
(2007-03-08).

Férutsattningar

Planomradet utgors idag av bussterminal (Alvsjo stationsplan) samt extensiva ytor
som anvénds for parkering och som banomrade. Fran bussterminalen gér en gang-
och cykelbro over jarnvégen, ansluter till stationen och vidare mot méssan. Genom att
flytta bussterminalen och skapa en bussgata ldngs jarnvigen och flytta
infartsparkering till en utdkad parkering vid Herr Stens vig/Alvsjovigen (kv 6) samt
flytta foretagsparkering i kv Armborstet skapas plats for nya bostadskvarter och ett
nytt torg.

s M0 Bani

Kvarter och gaturum Alvsié torg
Forslaget innehaller 6 bostadskvarter (kv 1-4,7-8) 1 5-6 vaningar samt butiker och all
boendeparkering i1 garage och p-diack. Mellan kvarter 2 och 3 samt resecentrum
foreslés ett nytt torg och mellan kvarteren nya gaturum. Med ambitionen att gora
centrala Alvsjo till en virdigare plats har gestaltningen av bade gaturum, torg och
byggnader satts i fokus. I anslutning till torget foreslas plats for offentlig toalett.
Korttidsparkering for butikskunder ordnas pd markparkering samt 1 befintligt garage
norr om kv 2 dir dven boendeparkering for kv 2 inryms.

I kv 5 foreslas en accentbyggnad” i ca 14 viningar innehallande hotell. For
ndrvarande finns ingen intressent.

Befintlig infartsparkering vid Herr Stens viig/Alvsjovigen (kv 6) har utdkats genom
att befintliga tennisbanor avvecklats.
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Resecentrum Resecentrum vid torget

Alvsjo station dr Sveriges femte stdrsta jirnvigsstation och av Stockholmsmissans
besdkare kommer ca 700 000 via Alvsjd station. Trafikprognoser fram till 2015 visar
pa en fordubbling av antalet resendrer med ett framtidsscenario som inrymmer dven
tvarsparvag och regionaltag. Mélsittningen for resecentrum har varit att skapa en
bekvdam omstigning mellan tdg och buss/sparvagn och en knutpunkt vérdig antalet
resendrer och Stockholmsmaissan samt att ge plats for framtida kapacitetsokningar
och trafikslag.

Forslaget innehaller en forbittrad omstigning mellan tdg och buss. Det nya torget och
en ny bussterminal (a se karta nedan) knyts ihop med stationen (g) via nya och
upprustade samt klimatiserade kommunikationsytor (f1+12) , det s.k. resecentrumet. I
anslutning till kommunikationsytorna uppfor SL en vénthall for bussresenérer (e2).
For att 16sa cykelparkering foreslés ett cykel-p-hus (1) 1 flera plan direkt anslutet till
resecentrum. Cykel-p-hus 1 flera plan Resecentrum och cykel-p-huset
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mellan bussgata och jarnvig ar en kostsam l6sning, men den frigdér mark for
bebyggelse och torg. En cykelparkering foreslas ocksé invid entrén till resecentrum
fran massidan.

Det regionala cykelstrdket over jarnvdgen behdlls och dras via en ny ramp pé cykel-p-
huset. Angoring till resecentrum sker vid torget. Passage genom resecentrum kommer
att vara mojlig dygnet runt for bade gaende och cyklister.
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Overenskommelser och avtal

Andrade markanvisningar

Familjebostidder har anvisning for hyresrétter i kv 1 och Maxera for bostadsratter i kv
2+3. For att underlitta ett snabbare genomforande och béttre ekonomi for hyresritter
har Familjebostader lamnat tillbaka sin markanvisning. Kontoret foreslar att Maxera
Overtar markanvisningen for kv 1 for bostadsrétter och istillet uppfor hyresrétter i kv
3 och Overlater dessa till Familjebostidder. Detta innebar att kv 3 med hyresritter kan
byggstarta ca 20 manader tidigare &dn vad hyresrétter i kv 1 skulle ha startat.

Danator har aterldmnat markanvisningen for kv 4 och 5. Bolaget har bedomt
marknadssituationen som sé svar att man inte kan ga vidare. Kontoret avser att soka
intressenter via anbud och aterkomma med forslag till markanvisning for kv 4 och 5.

Ekonomiéversyn och férsiljning

Projektet hade nér det redovisades for namnden i1 samband med planremissen ett
underskott 1 exploateringskalkylen pa ca 80 mnkr. Efter projektering har detta 6kat
och tidvis tangerat 140 mnkr. Kontoret har dérefter vidtagit besparingsatgérder for att
sinka kostnaderna men ocksa forhandlat med byggherren Maxera for att 6ka
intdkterna. Harigenom har underskottet i exploateringskalkylen kunnat reduceras till
ca 100 mnkr motsvarande nuvérde ca -60 mnkr.

Kvarteren 1-4 har tidigare foreslagit att upplatas med tomtrétt. Efter forhandlingar
med Maxera foreslds nu att kv 1 séljs och kv 2 och 3 upplédts med tomtrétt. Kv 4 dir
kontoret nu soker ny intressent och dven kv 5 (hotell) foreslas ocksa att séljas.
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Kv 7 och 8 ar upplatna med tomtrétt.

Overenskommelser med Maxera och avtal med SL

Forslag till 6verenskommelser om exploatering har uppréttats med byggherren
Maxera enligt kontorets sedvanliga mallar (bilaga 1). Bolaget foreslas fa kv 2 och 3
upplatna med tomtrétt samt en prisbestimd option pa att kdpa kv 1. Kontoret
aterkommer till ndmnden i sdrskilt drende om optionen utloses. Expertradet kommer
att behandla drendet 2009-12-09.

Langdragna forhandlingar har forts med SL om fordelning av exploaterings- och
driftskostnader for resecentrum inklusive bussterminal. Forslag till
genomforandeavtal och bussterminal har tagits fram (bilaga 2 och 3). Resecentrums
véanthall foreslas upplatas med tomtritt till SL. Staden foreslas anldgga och arrendera
ut bussterminalen till SL pa 25 ar samt utfora viss drift mot erséttning. Géllande
bussterminalavtal dr pd obegriansad tid och terminalen har anlagts av staden mot
ersdttning fran SL. Skulle staden sdga upp det nya bussterminalavtalet for att fa
atkomst till arrendet/bussterminalen ska staden ersétta SL med en ny bussterminal
eller kostnaden for denna. Bussterminalavtalet och genomférandeavtalet redovisas
dven for beslut 1 trafik- och renhdllningsndmnden.

Beslut

Senast drendet behandlades av exploateringsnimnden var 2008-03-13 da ndimnden
fattade ett reviderat delgenomforandebeslut for kv Armborstet (kv 7-8). I samband
med att detta drende behandlas behandlar stadsbyggnadsndmnden godkénnande av
detaljplanen. Antagandet av detaljplanen ska beslutas av kommunfullmaktige.

Genomférande och tidplan

Stadens utbyggnad av gator och resecentrum kan starta tidigast i april 2010.
Resecentrum planeras att vara fardigt 2012 inklusive SL:s utbyggnad av resecentrums
vénthall. Bostdderna planeras byggstarta hosten 2010 med forsta inflyttning 2012 och
sista inflyttning 2013/2014. Skedesplaner har tagit fram for samordning av Maxeras,
SL:s och stadens arbeten.

Genomforandebeslut berdknas att kunna tas upp 1 kommunfullmiktige forsta kvartalet
2010.

Risker och osiikerhetsfaktorer

Byggherrarna ansvarar for all byggnation inom kvartersmark men staden tar
kostnader for eventuell deponi av férorenad mark. Risken for omfattande
merkostnader bedoms som ringa. Stadens anléggningar, som delar av resecentrum, ar
relativt komplicerade och vid utbyggnad krivs noggrann samordning for att
kollektivtrafikknutpunkten ska fungera under byggtiden. Kontoret har i kalkyl gjort
paslag for komplexiteten (. Grundldggningsforutséttningarna i omradet dr mindre bra
vilket kan innebdra en viss risk for 6kade kostnader. Hansyn ir taget till detta 1
kalkylen.
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Det finns risk for att tidplanen for projektet kan komma att forskjutas. Anledningen
till detta ar radande konjunkturforhéllanden och att byggherrar inte kunnat utses till
all mark.

Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvérdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfdllet i Iopande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenser for
bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen for projektet redovisar ett negativt nettonuvérde pa 60 mnkr,
motsvarande ett underskott om 93 tkr/Igh.

Nuvirdeskalkyl, nyckeltal och budgetkonsekvenser redovisas 1 bilaga 4.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berdknas till 322 mnkr, varav 74 mnkr
ar utgifter t o m 2008, dvs. redan nedlagda utgifter enligt tidigare
delgenomforandebeslut. Stadens utgifter i dagens penningvérde 1 projektet bestar av
kostnader for resecentrum (112 mnkr), gator och torg (133 mnkr), fristillande av
sparomrade (24 mnkr) samt dvriga kostnader som sanering, konst, projektering,
utredning m m (52 mnkr).

Projektets nettoexploateringsutgift per Igh berdknas uppga till 462 tkr i fast prisniva.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.

Budgetkonsekvenser
Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till 322 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallen 6ver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -73,7| -14,6| -33,5| -93,7| -84,3 -22,6 -322,4
Inkomster (exkl. forséljning) 2,1 0,0 2,0 0,0 0,0 0,0 4,1
Nettoutgift (-) /-inkomst -71,5| -14,6 | -33,5| -93,7| -84,3 -22,6 -318,3
Forsiljningsinkomst vid frikdp 3,6 3,6 0,0| 82,7| 53,9 0,0 143,7

Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt
resultatanalys 1 bilaga 4. De sammanlagda driftskostnaderna vilka omfattar bl.a.
kapitalkostnader for staden, driftkostnader for trafiknimnden, m.m. berdknas uppgé
till som mest ca 24 mnkr per ar. De berdknade drift och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens ansvarsomrade berdknas efter genomforande som mest uppga till ca
2,2 mnkr per ar exklusive cykel-p-hus. Driftansvar och anslag for cykel-p-huset
kommer att hanteras i sérskilt drende via trafikndmnden till kommunfullméktige.
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Kapitalkostnaderna for nimnden beréknas som mest uppga till ca 21 mnkr per ar och
minskar darefter genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgélder berdknas till
3,2 mnkr per ar. Forsdljningsinkomsterna berdknas ge en reavinst pa 79,5 mnkr.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljé

Under projektets planering har fler miljorapporter tagits fram. Stor vikt har lagts pa
riskanalys och att i samrad med ldnsstyrelsen anpassa bebyggelsen till farliga
transporter pa jairnvag.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta
All bebyggelse sker pd mark som redan dr exploaterad, inga gronytor tas 1 ansprak.

-Tillgénglighet
Platsen dr en knutpunkt for kollektivtrafiken och ett lokalt centrum och kommer att
uppfylla géllande krav pé tillanglighet.

-Maéluppfyllelse

Projektet Alvsjo C stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet
med nya bostidder samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet pa redan ansprakstagen
mark. Projektet syftar dessutom till att i samarbete med SL forbdttra omstigning och
oka komforten for kollektivtrafikens resenérer.

-Néringsliv och jobb i regionen

Enligt tidplanen sker byggstarten under radande lagkonjunktur vilket ar positivt for
arbetsmarknaden. Med tanke pa byggnationens storlek och omfattning kommer detta
att bli en stor arbetsplats d&ven under uppforandet.

-Paverkan pé barn
Projektet bedoms inte ha nigra negativa effekter pa barn.

-Samréad och information till andra férvaltningar
Kontoret samarbetar med trafikkontoret om resecentrum samt utbyggnad av gator och
torg m m som kommer att forvaltas av trafikkontoret.

Plan fér uppféljning

Projektet kommer i huvudsak att foljas upp i samband med den normala
ekonomirapporteringen, Flerarsprogram, Verksamhetsplan, Verksamhetsberéttelse
m.m.

Exploateringskontorets synpunkter

Alvsjo ir ett av stadens tolv stadsutvecklingsomréden och Alvsjd ingdr dven i ”Vision
for Soderort”. Projektet ger ca 600 nya Igh och service i ett bra kollektivtrafikldge
med en bekvim omstigning mellan tag och buss/sparvagn samt plats for framtida
kapacitet och trafikslag. En knutpunkt vérdig antalet resendrer och
Stockholmsmaéssan skapas.
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Kontoret foreslar att exploateringsndimnden beslutar i enlighet med kontorets forslag.

Slut
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