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1 Inledning

Infor samradet av planprogrammet for Orminge har beslut tagits om att studera ett alternativt
utformningsforslag som innebdr att bussterminalen lokaliseras till kommunal mark séder om
Hantverkshuset. Forslaget innebdr att Hantverkshuset kan bli kvar och att man inte behéver riva
detta hus/kvarter tidigt i genomfdrandeprocessen. Tomten med Hantverkshuset kan daremot
utvecklas. | ett forsta skede kan ett bostadshus anldggas mellan Menséttravdgen och
Hantverkshuset. Pa langre sikt finns mojligheten att 4garna av Hantverkshuset river denna
byggnad, byggd for industriandamal, och ersatter den med ett nytt hus som inrymmer saval
verksamheter som bostader.

| denna rapport har de ekonomiska aspekterna av alternativforslaget utretts. | den avslutande
sammanfattningen har en jamforelse gjorts av stadsbyggnadsméssiga och ekonomiska skillnader
mellan planprogramforslaget (i det féljande kallat grundférslaget) som nu &r ute pa samrad och
detta alternativforslag.

Arbetet med denna pm har utforts under ledning av Johan Berggren, Petra Carlenarson och
Terese Karlqgvist pa Nacka kommun i samarbete med Structor (Per Fladvad och Peter Stenberg).
Illustrationer har utforts av White arkitekter (bl.a. Geoff Denton, Pontus Pyk och Yara
Hormazabal Cortés).

2 FoOrutsattningar och utgadngspunkter

Som i grundforslaget maste ett genomforande baseras pa etapper som genererar ett rimligt
kassaflode och som ocksa beaktar behovet av att infartsparkering samt att centrumet i 6vrigt
fungerar under hela genomférandetiden.

Villkoren och forutsattningarna for ett genomforande av alternativforslaget ar nagot annorlunda
an av grundforslaget. Storsta skillnaden ar att forsta etappen kan genomfaras pa mark som
kommunen dger och att Hantverkshuset inte behdver rivas.

Av bilden pa néasta sida framgar forslag till tre etapper for genomforandet av utbyggnaden. For
etapp 1, med rétt markerat, finns ingen Klar intressent. Mdjlighet finns att ta upp diskussionen
med den intressent som visat intresse av att genomféra den forsta etappen av grundforslaget.

Etapp 2, med gront markerat, omfattar i princip samma omraden och exploatering som
grundforslaget. Dvs. mark som antingen kommunen &ger eller med fastighetsédgare som
uttryckligen framfort att de vill utveckla sina markinnehav. Skillnaden &r att i alternativforslaget
kan en byggnation ocksa kan ske av ett bostadshus mellan Hantverkshuset och Mensattravagen.
Marken dér detta hus &r tankt &r i huvudsak i kommunal &go.

Projekten/exploateringarna i etapp 3, med gult markerat, omfattar pa samma satt som i
grundforslaget markomraden/projekt som ansetts lampliga for en fortatning/utveckling.
Merparten av dessa omraden &r bebyggda idag och det kravs rivningar och flytt av verksamheter
for att mojliggora dessa exploateringar. Det ar alltsa en stérre osakerhet om dessa projekt
kommer att kunna genomfdras och bedémningen &r ocksa att de ligger langre fram i tiden.
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Bild 1, Foreslagna utbyggnadsetapper av alternativfdrslag'et

Utbyggnadstakten har, som i grundférslaget, bedomits till att ca 50-75 bostadsratter och att lika
manga hyresratter kan tillkomma per ar, dvs. totalt 100-150 Igh/ar. Beddmningen grundas pa
efterfragebilden i Orminge med narliggande omraden.

Projektets intakter och kostnader baseras pa de arealer/volymer som illustreras i forslaget ovan.
Foreslagna hushojder i alternativforslaget foljer i princip tankarna i grundforslaget — aktuellt
planprogramforslag.

Kommunens intakter skiljer sig mellan bostadsratter och hyresbostader och om marken ar i
kommunal eller privat &go. NAI Svefa och Forum Fastighetsekonomi har var for sig under 2014
bedomt vardet av byggrattigheter i Orminge i dessa marknadsvardeutlatanden:
- NAI Svefa, Vérdering av byggratter for bostader i Orminge centrum, 2014-05-19.
- Forum Fastighetsekonomi, Vardeutlatande avseende exploatering av delar av Orminge,
2014-04-28

Kalkylerade intakter for saval grundforslaget som detta alternativforslag baseras pa dessa
varderingar.

Beddmningarna utgar ifran att kommunen &ger marken, att normal grundlaggning kravs, att
detaljplan vunnit laga kraft samt att gatukostnadsersattning ingar i angivna varden. Erséttning
for VA-anslutningar tillkommer. Vidare forutsétts att parkering fér bostader 16ses genom
garageparkering inom kvartersmark. Vardenivan ar maj 2014.
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For mark som ar i kommunal &go beddms bostadsratter vid markanvisning kunna generera en
intakt i nivan 4 800 — 5 800 kr kvm® per ljus BTA% Hyresbostader beddéms generera ca 2 000 kr
per ljus BTA. Om marken &r i privat &go bedéms kommunen kunna teckna avtal som ger en
intdkt om 2 000 — 3 000 kr for bostadsratter och ca 1 000 kr per kvm ljus BTA for
hyresrattsandamal for tackande av de allmanna investeringar som ar nddvandiga.

Verksamhetsytor kommer att kunna generera intékter i storleksordningen 1 000 kkr per kvm. |
forhallande till intakter fran bostader sa ar dessa intakter sma och osékra.

Intakterna for byggrattigheterna i alternativforslaget bedoms i vissa delomraden bli ndgot lagre
an i grundforslaget med hénsyn till att stadsmiljon inte blir lika god. | och med att
Hantverkshuset blir kvar sa paverkar det stadsbilden och den visuella miljon negativt i Orminge
centrum. Bedomningen &r att det kan paverka ersattningen for i forsta hand bostadsratter i
centrumnéara omradet med 500 — 1000 kr per kvm ljus BTA, samt att vardet pa de befintliga
kommersiella fastigheterna blir lagre.

En svarbedémd byggnation i alternativforslaget ar anlaggandet av ett nytt p-hus med 500
infartsparkeringsplatser med underliggande livsmedelshall om 3 000 kvm. | och med att
Hantverkshuset med sin livsmedelshall blir kvar finns indikationer pa att intresset for en ny
livsmedelshall &r svagt, &ven om den ligger i direkt anslutning till infartsparkeringen och
bussterminalen. Bedémningen ar att denna investering, for p-huset, maste ha ett medskick om ca
90 miljoner. (Investering ca 150 miljoner med ett bestaende intaktsvarde om ca 60 miljoner).

| programmet angivna kostnader for infrastruktur och allmén platsmark utgors av erfarenhetstal
fran jamforelseobjekt och baserat pa éversiktlig mangdberakning.

Ovriga forutsattningar, osakerheter och knéackfragor &r i princip de samma som i grundférslaget,
dvs.;

1. Att skapa erséttningsyta for infartsparkering under tiden man bygger ett parkeringshus
som kan nyttjas dels for infartsparkering men aven for handelsandamal.

2. Att mojliggora en tillrackligt omfattande exploatering av Sarvtrasktomten, med
vattenutblick, och med en utformning av exploateringen sa att man inte far onodigt hdga
kostnader for grundlaggning och konstruktioner.

En annan fraga som paverkar exploateringen av detta omrade &r om man inom
kommunen avser att bygga ett badhus eller ej.

3. Vidare maste buller analyseras sa att bostadshus kan anlaggas sa nara Menséattravagen,
Kanholmsvégen samt bussterminalen som féreslagits.

4. Nar det géller ledningsoml&ggningar har antagits att huvudledningar i befintliga gator
kan ligga kvar. Det fortsatta arbetet maste sakerstalla detta. Det kommer innebéra vissa
justeringar av bade alternativforslaget som av grundférslaget.

1 Kvm = Kvadratmeter
2 BTA = Bruttoarean & summan av alla vaningsplans area och begréansas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.
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5. Forhandlingar maste ske med SL angaende deras medfinansiering av
bytespunkten/bussterminalen. | och med att detta hus bedéms tillkomma runt 2020 sa
ska behovet av ytterligare busshallplatslagen under tiden fram till dess ocksa utredas.
Mojlighet finns att temporart anlagga ytterligare 1-2 busshallplatslagen for trafik ut
resp. in mot Stockholm pa Kanholmsvégen. En annan fraga som maste éverenskommas
med SL om &r driftstod till den infartsparkering/p-hus som anléggs.

Vidare maste planeringen for ombyggnad och upprustning av allman platsmark fordjupas for att
kostnaderna béttre ska kunna bedémas. Likasa maste kostnader for forvarv, rivning och sanering
av Toyota- och OK/Q8-tomterna och férhandling med dessa verksamhetsutévare om flytt till
nya lagen ske.

Sedan planprogrammet varit ute for samrad har en kompletterande riskbedémning utforts for att
dels bedéma mojligheten att anldgga foreslagen byggnation med héansyn till den
olycksriskpaverkan som &r forknippad med befintlig panncentral, foreslagen bussterminal och
transporter av farligt gods pa Mensattravagen (sekundar transportled for farligt gods), dels
beddéma om det finns skillnader ur risksynpunkt mellan forslagen.

Analysen visade att bada forslagen bedéms kunna genomforas med tillracklig héansyn till
méanniskors hdlsa och sékerhet. Med hansyn till narheten till panncentralen kan sarskilda
riskreducerande atgarder kravas for bostadskvarteren 3A och 3B, det galler i bagge forslagen,
samt att man vid utformning beaktar vissa riskaspekter vid anldggandet av bussterminalen och
vissa andra byggnader. Atgérderna ar inget som skiljer alternativen ét.

3 Utbyggnadsetapper av alternativférslaget

3.1 EtappO0,arl
| denna etapp sker forberedande arbeten for etapp 1 samt projektering av allmén platsmark som
ska upprustas. Markanvisning sker av exploateringarna i etapp 1.

Tabell 1, Kostnader i etapp 0

Atgard Omfattning Ovriga Kostnader
forutsattningar (miljoner)
Detaljplaneldggning, | Planlaggning av etapp 5
projektering och 1.
projekt-/byggledning | Upprustning allman
plats inkl. nya

rondeller pa
Mensadttravagen och ny
infartsvdg (Utdvégen)
samt nédvandiga
ledningsomlaggningar.
Markanvisningar och
avtalsforhandlingar

Summa 5

Total kostnad ca 5 miljoner.
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3.2 Etapp 1, ar 2-5
Planl&dggning och utbyggnad sker av Nybackatomten, kvarter 1A, kvarter 1B (Bussterminal med
bostdder mm) och kvarter 1C (parkeringshus med handel/livsmedelshall i bottenplanet).

Vidare anlaggs en ny infartsvag med rondell pa Menséttravagen till centrum (mot
Kanholmsvégen). En ny rondell anlaggs ocksa i korsningen Mensattravagen och Edovagen.

Nodvandiga ledningsoml&ggningar kopplat till detta utfors, samtidigt som Edévégen rustas. En
ny ge-bro® anlaggs 6ver Menséttravagen. Som ersattning for musikskolans befintliga lokaler p&
Nybackatomten forhyrs eller anléggs en erséttningsbyggnad/lokal.

Planavtalsdiskussioner paborjas med &garna till Ormingehus. | samband med
avtalsdiskussionerna med agarna till Ormingehus sa avtalas om forvarv av del av deras
markinnehav inom den s.k. Sarvtrasktomten. Markanvisning sker ocksa av kommunal mark i
etapp 2.

Totalt beddms ca 340 bostéader tillkomma i denna etapp, varav i princip 60 % bostadsratter och
40 % hyresrétter.
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Bild 2, Utbyggnadsetapp 1

% Ge-bro = Gang- och cykelbro
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Intékter fran exploateringarna i etapp 1 har grovt bedomts till;
Tabell 2, Intékter i etapp 1
Tomt Exploatering  ljus | Intadkt per kvm Intakt

BTA (kvm) (kr) (miljoner)
Nybacka tomten, 1A | 20 600, bostadsrétter | 5 500: - 113
Kommunal mark + en ny forskola om

1000
Bostader ovanpa 13 500, hyresratter 2 000: - 27
Bussterminal, 1B

3000, verksamheter | 1 000:- 3
Infartsparkering, 1C | Ca 500 p-platser Bestaende varde ca 60 60
med livsmedelshall i miljoner
bottenplanet 3 000, verksamheter
Kommunal mark
Summa 203
Kostnaderna har grovt bedomts till;
Tabell 3, Kostnader i etapp 1
Atgéard Omfattning Ovriga Kostnader

forutsattningar (miljoner)

Infrastrukturatgarder Ny infartsvég, En dagvattendamm 80

(Utdvagen) med anlaggs sdder om

rondell pa planomradet for

Menséttravagen. utjdmning och rening

Upprustning av av Okade

Kanholmsvégen, dagvattenfloden.

Menséttravégen och
Edbévagen. GC-bro
Over Mensattravagen.

Anlaggande av Bussterminalen Med den intressent
bussterminal, 1B anléggs i gatuplanen av | som utvecklar
foreslagen fastighet. fastigheten tecknas

avtal om ansvarar for

byggledning av detta.

Beddmd kostnad 50
Kostnaderna delas
med SLL

Kommunal kostnad

25

Byggande av p-hus Avtal traffas med SL Kostnad ca 150 150
Kvarter 1C om tackning av miljoner

driftkostnader.
Musiklokal Erséttning for ?

musikskolans

nuvarande lokaler i

Nybackaskolan.
Kommunal
Projekt-/byggledning 5
Summa 260

Saldot i etapp 1 bor bli ca -55 miljoner, obeaktat kostnad for musikskolans ersattningslokal.

Total kommunal omséttning i denna etapp ar ca 475 miljoner.
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3.3 Etapp2,ar3-10

| etapp 2, gront markerat pa kartbilden nedan, kan parkeringsytan framfor Centrumhuset
utvecklas till ett parkeringstorg. Tva nya kompletterande byggnader kan tillkomma pa torget,
2A och 2B, for kommersiella &ndamal och verksamheter 6verbyggda med bostader.

Nya bostader tillkommer inom kvarten 2C - F samt 2H. Totalt kan ca 350 bost&der tillkomma i
denna etapp varav merparten beddms bli bostadsratter, ca 240 stycken. En byggnation av
kvarteret 2D forutsatter att man river befintlig forskola och ersétter den. Utbyggnaden av
kvarteret 2H forutsatter att man ersatter dgaren till Hantverkshuset med ca 40 p-platser som tas i
ansprak pa agarens mark for att gora denna byggnation majlig. Det kan ske genom att utoka
antalet parkeringsplatser i garageplanet till det nya huset.

| etappen finns dven med mojligheten att bygga ett badhus inom kvarteret 2G. Om inte badhuset
byggs sa kan denna tomt exploateras med bostéder.

Kanholmsvéagen rustas fran Edovagen ner till Sarvtrask. En dagvattendamm anlaggs vid
Sarvtréask.

FOLKETS "
HUS =

e, RYRKANS
(4K S8

Bild 3, Utbyggnadsetapp 2
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Intakter fran exploateringarna har grovt bedomts till;
Tabell 4, Intékter i etapp 2
Tomt Exploatering ljus | Intékt per kvm Intakt
BTA (kvm) (kr) (miljoner)
Centrumbyggnader, 2 000, verksamheter | 1 000:- 2
2A och 2B 1 000 kvm bostéder | 2 000: - 2
Privat markégare Bostadsrétter
Ormingehus, 2C 11 500 2 000: - 23
Privat markégare Bostadsrétter
Bostadskvarter 2D 5400 2 000:- 11
Kommunal mark Hyresratter
Sarvtrasktomterna, 11 500 4 000: - x 8 600 kvm 35
2E och 2F Bostadsréatter 2 000: - x 2900 kvm 6
% kommunal mark Nagot lagre p.g.a. hogre
Ya privat mark grundldggningskostnader.
Sarvtrasktomten, 2G | 3 300 I avtal med Ormingehus
¥ kommunal mark Badhus avtalas om att de avstar
Y4 privat mark sin tomtersattning.
2H, marken ar i 5800 1 000:- 6
huvudsak i kommunal | Hyresrétter, Nagot lagre varde pa
ago grund av utsatt lage.
Summa 85
Kostnaderna har grovt bedomts till;
Tabell 5, Kostnader i etapp 2
Atgéard Omfattning Ovriga forutsattningar | Kostnader
(miljoner)

Upprustning av
parkering mm framfor

Ska ske i dialog med
Atrium/Ljungberg

Beddmd kostnad, 25
Kostnaderna delas

Centrumhuset (ALAB) ang. dels med ALAB
utformning dels Kommunal kostnad
kostnadsférdelning. 12,5
Infrastrukturatgarder lordningsstallande | Dagvattendamm 10
och upprustning av av Kanholmsvédgen | anldggs.
Kanholmsvégen fran Edovagen till
Sarvtrésk.
Rivning och erséttning 5
av forskola inom
kvarter 2D
Ersattning av p-platser | 40 p-platser i 6
till &garen av garage/dppen
Hantverkshuset 16sning
Projekt-/byggledning 8
Summa 40

Denna etapp innebér ett positivt saldo om i storleksordningen 45 miljoner. Total kommunal
omséttning i denna etapp &r ca 125 milj.
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3.4 Etapp 3,ar5-20

For att genomfora byggnation foreslagen i denna etapp, med gult markerat pa kartbilden nedan,
forutsatts att olika verksamheter flyttas och att byggnader rivs alternativt att markparkering
tillhérande befintliga kvarter foradlas.

Om overenskommelse kan traffas om flytt av Toyota och OK/Q8 sa kan exploatering ske av
tomterna i den sodra delen av Orminge centrum, pa bada sidor om Kanholmsvagen, dvs. inom
kvarteren 3D — 3H. Totalt beddms ca 235 bostader kunna tillkomma i dessa kvarter, varav ca
100 bostadsratter och 135 hyresrétter. | gatuplanet mot Kanholmsvagen dr i alla kvarteren
tanken att verksamhetslokaler ska tillkomma. Det ger ett tillskott om ca 1000 kvm lokalytor.
Intékten av dessa &r marginella och har inte medraknats.

Mojligheten finns ocksa att &garen till Hantverkshuset pa sikt vill riva och foradla denna
byggnad, som i grunden &r en industrifastighet. Sker detta sa bor en byggnad kunna tillkomma
som i gatuplanet har ca 4 000 kvm verksamheter 6verbyggt med 4 vaningsplan med bostader.
Overbyggnaden med bostader utformas med en tyst gard i mitten. Ytorna, BTA, 6kar fran ca

6 500 kvm idag till ca 13 000 kvm. Totalt beddms ca 100 lagenheter kunna tillkomma.

Om bef. parkeringsplatser konverteras till bostader, 3A och 3B och 3C samt att Folkets hus
flyttats kan ytterligare ca 170 bostéder tillkomma. Merparten av dessa beddéms bli bostadsrétter.
Intdkterna fran dessa exploateringar ar osékra med hansyn till att det kravs extraordindra
insatser for att frigora marken. Nagon intakt eller kostnad kopplad till dessa exploateringar har
darfor inte kalkylerats in vare sig i grundforslaget eller i detta alternativforslag.
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Bild 4, Utbyggnadsetapp 3
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Intakter fran exploateringarna har grovt bedomts till;
Tabell 6, Intékter i etapp 3
Tomt Exploatering ljus | Intékt per kvm Intakt

BTA (kvm) (kr) (miljoner)
Kvarter 3D, 3E, 3F 10 000 5000:- 50
Privat mark som Bostadsréatter
forvérvas av 10 000 2 000:- 20
kommunen Hyresratter
Kvarter 3G, 3H 3 600 2 000:- 7
Kommunal mark Hyresratter
Ovriga tomtytor inom | 17 000 Osdkra intakter pa
Orminge Bostadsrétter grund av byggnation
centrumomradet pa bef. p-dack mm
3A, 3B och 3C
Privat mark
Utveckling av 4 000 Den uthyrningsbara 13
Hantverkshuset Verksamheter ytan 6kar med ca
Privat mark 10 000 6 500 kvm

Hyres-/bostadsrétter | Varde ca 2 000: -
Summa 90
Kostnaderna har grovt bedémts till;
Tabell 6, Kostnader i etapp 3
Atgard Omfattning Ovriga Kostnader

forutsattningar (miljoner)

Avveckling av OK/Q8 | Rivning och sanering | Marklésen 15 milj. 30
och forvérv av tomt av tomt
Avveckling av Toyota | Rivning och sanering | Markldsen 15 milj. 30
och forvérv av tomt av tomt
Upprustning av 18
Menséttravégen,
Kanholmsvégen och
rondell
Projekt-/byggledning 8
Summa 85

Denna etapp innebér ett saldo om i storleksordningen 5 miljoner. Total kommunal omséttning
for kalkylerade delar i denna etapp uppgar till 175 milj.
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4 Kassaflode
| tabellen nedan har summering gjorts av intakter och kostnader i det stegvisa genomférandet.

Tabell 8, Summering av intékter och kostnader (miljoner kronor) i det stegvisa genomférandet

Etapp Intakter Kostnader Saldo per etapp Saldo
ackumulerat
0 -5 -5
-5
1 205 -260 -55
-60
2 85 -40 45
-15
3 90 -85 5
-10

Kalkylrisken har berédknats genom en ansats om +/- 20 % av summan intakter respektive
kostnader. Summan kommunala intakter och kostnader uppgar till ca 770 miljoner.
Sammantaget innebdr det en kalkylrisk om +/- 155 miljoner.

5 Jamforelse mellan grundférslaget och alternativforslaget

I denna jamforelse har stadsbyggnadsméssiga och ekonomiska aspekterna av alternativforslaget
utretts och végts mot det s.k. grundforslaget — framtaget planprogramforslag.

Genomforandet av alternativforslaget &r som i grundférslaget ténkt i 3 huvudetapper. Totalt
kommer ca 1 000 — 1 200 nya bostader att tillkomma varav ungefér 2/3-delar bostadsrétter och
1/3-del hyresratter. Fordelningen kan paverkas av politiska beslut, efterfragebilden och olika
exploatorers intresse for olika upplatelseformer. Saval summan bostader som férdelningen &r
likvardig mellan alternativforslaget och grundforslaget. Forandras t.ex. fordelningen hyresrétter
kontra bostadsratter paverkas intaktssidan i bagge alternativen.

Utover bostéderna kan 13 000 kvm verksamhetsytor tillkomma i alternativforslaget vilket &r
nagot mer an i grundforslaget. Daremot &r antalet infartsparkeringsplatser ndgot mindre i
alternativforslaget kontra grundforslaget. | bédgge forslagen I6ses parkering for bostader inom
kvartersmark. Bada forslagen omfattar fyra forskolor om ca 4 000 kvm samt en byggratt for
badhus.

Pa foljande sidor beskrivs kvalitativa och ekonomiska skillnader mellan alternativen.
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Stadsbild

| alternativforslaget kan Hantverkshuset bli kvar under 6verskadlig tid. Hantverkshuset
genererar idag ett positivt saldo till 4garen. Ett bibehallet Hantverkshus, som i grunden ar en
industrifastighet, minskar mojligheterna for torgets utveckling och omkringliggande byggnader.
Ett bevarande paverkar den visuella miljon och stadsméassigheten. Det kommer att blir svarare
for kommunen att driva dessa fragor gentemot andra exploattrer. Sannolikheten att ALABS
centrumbyggnad omgestaltas minskar om Hantverkshuset blir kvar. Om en del i centrum
foradlas skapar det en positiv paverkanskedja, vice versa.

Hantverkshuset har en nivaskillnad gentemot Kanholmsvégen. En eventuell ny entré fran
byggnaden ut mot torget i alternativforslaget kommer att innebéra ramper och trappor.

Ett nytt bostadshus kan daremot tillkomma mellan Hantverkshuset och Menséttravédgen som
forbattrar befintlig stadsbild nagot i detta kvarter i alternativforslaget.

Omradets behov av infartsparkering inryms i alternativforslaget i ett storre parkeringshus invid
panncentralen. | och med byggnadens storlek och langa fasad ger den en negativ paverkan pa
bebyggelseskalan och strukturen langs Kanholmsvégen.

Sammantaget innebdr detta att alternativforslaget far en klart samre stadsméssighet och
stadsbild &n grundforslaget.

| det fall &garna till Hantverkshuset ser en majlighet att utveckla sitt innehav kan det pa sikt
innebara att man river huset och ersétter det med en byggnad som i gatuplanet har
verksamheter/butiker och i de Gvre planen bostader. Sker detta sa skapas betydande
stadsmassiga kvaliteter. P4 nasta sida finns tva kartor som visar de stadsbildsméassiga
skillnaderna mellan detta forslag och grundférslaget.
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Bild 5, Stadsbildsmassiga skillnader mellan alternativforslaget kontra grundforslaget
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Miljo/hallbarhet/trygghet
| alternativforslaget blir bussterminalen placerad invid ett kvarter for bostéder. Detta innebér

risk for bullerstérningar. Bussterminalen och en eventuell framtida tunnelbaneanslutning
hamnar inte i samma gynnsamma nérhet till centrum och de centrala gang- och cykelstraken,
vilket signalerar en lagre prioritering av det kollektiva resandet.

Lokaliseringen innebar ocksa att det positiva liv som en bussterminal tillfor i en centrummiljo
inte tillvaratas lika val. Tillskottet av bostader i direkt anslutning till det centrala torget blir
mindre i alternativforslaget, vilket ar sémre ur trygghetssynpunkt. Om Hantverkshuset rivs och
en nybyggnation sker kan detta foréandras.

Trafik

Bussterminalens och infartsparkeringens placering i alternativforslaget innebar en mer komplex
trafiksituation &n i grundforslaget. | alternativforslaget ar Kanholmsvégen, vid bussterminalen,
Oppen for biltrafik i bagge riktningarna. | grundfdrslaget ar Kanholmsvagen framfor
bussterminalen enbart tillaten for busstrafik vilket ar fordelaktigt for saval busstrafiken som for
gang- och cykeltrafikanter.

Malet i grundforslaget har varit att forsoka minimera biltrafik och bilrorelser pa Kanholmsvégen
och prioritera denna for buss, gang- och cykeltrafik. Trafik till parkeringshuset som inrymmer
infartsparkering kommer i alternativforslaget att tvingas korsa Kanholmsvégen, vilket ar
negativt. De som parkerar pa infartsparkeringen tvingas ocksa korsa Kanholmsvégen nar de ska
till och fran bussterminalen. Eventuellt kan en gangbro anlaggas éver Kanholmsvégen. Kostnad
for denna gangbro ar inte inkalkylerad.

Slutligen sa blockerar bussterminalen méjligheten att skapa ett tydligt strak fran Utvagen till
Mensattravagen. Det gor trafiksituationen an mer komplex pa Kanholmsvagen.
Sammantaget ar trafiklésningen betydligt samre i alternativforslaget an i grundférslaget.

Pa nasta sida finns tva kartor som visar de trafikméassiga skillnaderna mellan alternativforslaget,
med ett utvecklat hantverkshus, och grundforslaget.
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Ekonomi/Genomférande
Intakter (i forsta hand exploateringsintakter fran bostaderna) har 6versiktligt bedomts for bagge
alternativen, dito vad géller kostnader.

| tabellen nedan har summering gjorts av intakter och kostnader i det stegvisa genomférandet av
bagge alternativen. Intakter och kostnader for alternativforslaget framgar mer i detalj tidigare i
denna rapport. Nar det galler grundforslaget sa finns en sarskild rapport som beskriver
genomforandestrategi med beskrivning av intdkter och kostnader for detta alternativ.

Tabell 9, Jamforelse av intakter och kostnader (miljoner kronor) i det stegvisa genomférandet av
alternativforslaget kontra grundfoérslaget

Etapp In- Kost- Saldo Saldo Etapp In- Kost- Saldo Saldo
tékter | nader per Ack tékter | nader per Ack
etapp etapp
0 -5 -5 0 -5 -5
-5 -5
1 205 | -260 | -55 1 270 | -345 | -75
-60 -80
2 85 -40 45 2 100 | -35 65
-15 -15
3 90 -85 5 3 80 -90 -10
-10 -25
Intakter och kostnader alternativforslag Intékter och kostnader grundférslaget

Sammantaget sa r intékter kontra kostnader kalkylmassigt relativt lika mellan alternativen.
Saldot i grundforslaget ar -25 Mkr och alternativforslaget slutar pa -10 Mkr. Det finns en
betydande osakerhet i alternativforslaget som beror pa att vi i dagslaget inte har nagon intressent
som vill bygga och driva infartsparkeringen och som vill driva en livsmedelshall i
parkeringshusets bottenplan. 1 och med att Willys blir kvar i Hantverkshuset &r risken stor att
det blir svart att finna en intressent for ytterligare en livsmedelshandel i Orminge. Det bestaende
vardet av byggnaden med infartsparkering och med en livsmedelshall om ca 3 000 kvm i
kéllarplanet blir darmed betydligt 1agre an i grundforslaget. Hansyn har tagits till detta i
kalkylerna men osakerheten &r stor nar det galler angivet varde i alternativforslaget.

Ser man till den sammantagna kommunala omsattningen skiljer den ca 150 miljoner kronor
mellan alternativen. | grundforslaget &r omsattningen ca 925 miljoner och i alternativforslaget
ca 770 miljoner.

Kalkylrisken har beddmts likvardig mellan alternativen. Férdelen med grundfdrslaget ar att det
finns en intressent som ar villig att genomfdra den forsta etappen.

Skillnaden pa 15 miljoner som den Gversiktliga kostnadskalkylen visar kan sammantaget inte
ges for stor vikt vid val av alternativ.
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Summering

Tabellen nedan &r ett askadliggorande av jamforelsen mellan alternativen ovan. Denna
jamforelse visar att programforslaget sammantaget har hogre kvaliteter vad galler stadsbild,
miljo/hallbarhet/trygghet och trafik. Alternativforslagets stora fordel ar att den inledande
etappen helt utgors av atgarder pa kommunal mark.

Ekonomiskt bedéms alternativen vara likvérdiga.

Grundforslaget Alternativforslaget
Programforslaget

Hantverks- Nybyggnation
Stadsbild huset kvar pa Hantverks-
hustomten

Miljo/hallbarhet/trygghet

Trafik

Ekonomi/genomférande

Mycket god [N

God

Godtagbart

Mindre god

Ej acceptabel [




