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NACKA Stadsbyggnadsprojekt 9630
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal for Alta centrumkvarter
Fastigheterna Alta 19:1, 24:2, 25:1, 27:3, 10:1 och Sicklain 42:2

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen fattar f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige att fatta f6ljande beslut.

1. Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget exploateringsavtal med Wallenstam
Fastighets AB Alta, Wallenstam Fastigheter 164 AB och Wallenstam Fastigheter 297 AB.

2. Kommunfullmiktige delegerar till enhetschef for exploateringsenheten Nacka att inga
avtal om koncernintern 6verlatelse av exploateringsavtalet under forutsittning att godtagbar
sikerhet finns som motsvarar kvarstiende ataganden 1 enlighet med exploateringsavtalet
inklusive bilagor.

Sammanfattning

Wallenstam Fastighets AB Alta, Wallenstam Fastigheter 164 AB och Wallenstam
Fastigheter 297 AB (nedan gemensamt kallad Exploatéren) ir dgare till fastigheterna Alta
25:1, Alta 19:1, 27:3 och Alta 24:2 inom detaljplaneomradet i Nacka kommun och avser att

uppfora ny bebyggelse for bostider, verksamheter och servicefunktioner inom detaljplanen
Alta centrumkvarter, KFKS 2016/440.

Exploateringsavtalet reglerar rittigheter och skyldigheter mellan kommunen och
Exploatéren inom detaljplanen Alta centrumkvarter, drendenummer KFKS 2016/440. For
att detaljplanen ska kunna genomforas kravs fastighetsregleringar, om- och tillbyggnader av
allmianna anliggningar, anldggningar for vatten- och avloppsforsorjning samt andra dtgirder.

For kommunens kostnader som foljer av exploateringen ska Exploatéren for nytillkomna
byggritter erligga en, av kommunstyrelsen sedan tidigare fastslagen, exploateringsersittning.
Utover intikter i form av exploateringsersattning finansieras utbyggnadskostnaderna for de
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allminna anlaggningarna genom kommunala markforsiljningar samt fran de
tomtrittsavgalder som kommunen erhaller Gver tid i etapper dir kommunen upplater
marken med tomtritt till exploator.

Exploateringsenheten bedomer att projektets ekonomi kommer att vara i balans samt
generera ett mindre 6verskott till kommunen.

Arendet

Bakgrund

Utgangspunkten for detaljplanen, exploateringsavtalet, tillh6rande utredningar samt bilagor
har varit att Exploatoren, efter att detaljplanen har vunnit laga kraft och
fastighetsregleringar har genomforts, avser bygga cirka 700 bostider och cirka 7 000
kvadratmeter verksamhetslokaler inom delomride 1, delomride 2, delomride 3, delomrade
4 och delomrade 5, se omradesindelning 1 bilaga 3.

Detaljplanen omfattar totalt atta tillkommande kvarter f6r i huvudsak bostadsindamal med
verksamhetslokaler f6r centruméindamal 1 bottenvaningar. Inom planomradet foreslas dven
nya allminna platser, i form av ett torg och parkstrak samt en lokalgata. Totalt méjliggor
detaljplanen for cirka 950 bostader, cirka 8000 kvadratmeter lokalyta f6r centruméindamal,
ett dldreboende med cirka 55 ligenheter och en férskola med 6 avdelningar.

Detaljplanens 6vergripande syfte ir att utveckla och fortita Alta centrum med ny
bebyggelse samt hoja kvaliteten pa allman platsmark och de offentliga rummen.
Planférslaget utgar fran 6vergripande strategier och mal fran detaljplaneprogrammet for
Alta centrum fran 2015.

Planforslaget innebir att befintligt inomhuscentrum och parkeringsanliggningar rivs och
ersitts med ny bebyggelse med underbyggda parkeringsgarage. Centrumverksamheterna
flyttar till kvarter nirmre Altavigen och placeras i byggnadernas bottenvaningar.

Exploatéren kommer att genomfora koncerninterna 6verlatelser av sina fastigheter under
projektets gang och eftersom inférandet av en ny avtalspart i Exploateringsavtalet skulle
innebira ett nytt beslut i kommunfullmaktige har beslutsmeningen kompletterats med
delegation till chefen f6r exploateringsenheten att fatta detta beslut. Delegationsbeslutet
innebir att risken for att projektet forsenas pa grund av kinda omstindigheter minimeras.

Huvudsakligt innehall i forslag till exploateringsavtal
Foreslaget exploateringsavtal forutsitter att kommunfullmiktige antar forslaget till
detaljplan Alta centrumkvarter, irendenummer KFKS 2016/440.
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Exploateringsavtalet reglerar rittigheter och skyldigheter mellan parterna for

genomforandet av Alta centrumkvarter, drendenummer KFKS 2016/440.

Forutom sedvanliga avtalsvillkor reglerar foreslaget exploateringsavtal i huvudsak féljande:

Kommunen ska projektera, utforma och utféra alla allméinna anlidggningar som
utgor allmin plats inom detaljplaneomradet, som beskrivs i avtalsbilaga 4 -
Omfattningsbeskrivning allminna anliggningar. Exploatoren ska projektera,
utforma och utféra anlidggningar inom kvartersmarken.

I enlighet med Kommunstyrelsens beslut § 90, 30/3 2020, KFKS 2017/142 giller
att exploateringsersittningen for tillkommande byggritter for Exploatoren ska
uppga till 1750 kr per kvadratmeter Bruttoarea (BTA). I framrikningen av
exploateringsersittningen ingick dock kostnader for de lokalgator pa kvartersmark
som Exploatoren sjilv utfor och bekostar. Med anledning av detta gors dirfor ett
avdrag pa 23,5 miljoner f6r de prognosticerade kostnaderna for dessa anliggningar
som Exploatoren saledes sjilv bekostar.

Avdrag utgar ocksa om 1 274 000 kr for redan erlagda ersittningar.

Ersittningen beriknas med ovan beaktat preliminirt till 58 713 250 kronor och ska
erlaggas till kommunen senast 1 ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Slutlig
exploateringsersittning faststélls utifran byggritt enligt bygglov, senast 10 ar efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.

Exploatéren har lamnat en sikerhet om 58 713 250 kronor for genomférandet av
detta avtal.

Markregleringar ska genomforas 1 6verensstimmelse med detaljplaneforslaget.
Kommunen ska bekosta fastighetsbildningen. Kommunen erhaller 18,3 miljoner kr i
kopeskilling f6r marken som regleras Gver till exploatSrernas fastigheter.
Exploatéren dr bunden av att upplata hyresritter inom de reglerade omradena under
en 10-drsperiod. Skulle Exploatéren bilda bostadsritter inom 10-drsperioden utgar
en tilliggskSpeskilling motsvarande cirka 100 procent av den 6verenskomna
kopeskillingen. Kopeskillingen baseras pa ljus bruttototalarea och justeras efter
erhallet bygelov forutsatt att skillnaden mellan den berdknade och erhéllna ljusa
bruttototalarean skiljer sig med mer dn 5 procent.

For markregleringar fran Exploatorens fastigheter till kommunens fastighet ska
kommunen sta forriattningskostnaderna. Kommunen betalar cirka 3 miljoner kronor
1 ersattning for markoverforingarna.

Hantering av eventuella marksaneringsbehov.

Utbyggnaden av allminna anliaggningar och bebyggelse kommer ske etappvis.

Ett separat avtal mellan Exploatéren och Nacka Vatten och Avfall AB ska tecknas.
Byggnader och anliggningar pa kvartersmark ska 1 huvudsak utformas i enlighet
med detaljplanen och planbeskrivningen.

Samtliga byggnader som Exploatéren uppfor ska folja den miljéredovisning som
tagits fram i samband med detaljplanen.

Exploatéren forbinder sig att folja kommunens dagvattenstrategi.
Ombhindertagandet av dagvatten fran kvartersmark inom exploateringsomradet ska
hanteras i enlighet med upprittad dagvattenutredning.
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e Exploatoren ska genom att vidta skyddsatgarder tillse att trad och vegetation inom
allmin platsmark inte skadas. Vid vistra entrén till Alta centrum finns en sirskild
skyddsvird ek "Eken”. Eken stir pa mark som édgs av Exploatéren men som ska
overforas till Kommunen. Det dr av vikt att Eken inte skadas under byggnation. For
det fall Eken skadas genom Exploatérens vallande utgar ett vite till kommunen pa 5
miljoner kronor.

e Exploatéren har mojlighet att utféra fortida arbeten i form av ledningsflytt och
anlidggande av vig for att kunna starta upp sina arbeten innan lagakraftvunnen
detaljplan eller innan kommunens utbyggnad av allminna anlaggningar mojligeor
tor detta. Villkoret for att genomfora de fortida arbetena dr att vigen ska utféras
enligt kommunal standard i det kommande permanenta liget. De fortida arbetena
bekostas av Exploatéren och kompenseras inte av kommunen eftersom detta skulle
strida mot Lagen om Offentlig Upphandling.

e Ersittningsparkering: Exploatoren ska ersitta befintliga parkeringsplatser for
bebyggelse bade inom och utanfér detaljplaneomradet och har skyldighet att 16sa
parkering fOr befintliga parkeringshyresgister innan befintliga parkeringsytor rivs.

Ekonomiska konsekvenser

Forslag till beslut medfér en prognosticerad ekonomi i balans f6r Altas programomrade.
Det vill sdga att prognosticerade utgifter balanseras av prognosticerade intikter inom
programomridet f6r Altas nya centrum sett Gver projektens totala livslingd.

Exploatoren ska som ersittning f6r kommunens utbyggnadskostnader erldgga en
exploateringsersittning. Exploateringsersittningen baseras pa den totala
utbyggnadskostnaden for hela programomradet 1 enlighet med reglering i gillande ramavtal
mellan parterna. Den totala utbyggnadskostnaden fér programomréadet Altas nya centrum
uppgar enligt framtagen prognosticerad kalkyl till 325 miljoner kronor. En kostnad som
férdelas pa nya prognostiserade byggritter f6r omradet uppgaende till drygt 180 000 BTA. 1
enlighet med kommunstyrelsens beslut § 90, 30/3 2020, KFKS 2017/142 med ovan siffror
som underlag giller att exploateringsersittningen for Exploatoren uppgar till 1750 kronor
per nytillkommen kvadratmeter BTA. Ersittningen indexjusteras med Entreprenadindex.

I den prognosticerade utbyggnadskostnaden pa 325 miljoner f6r hela programomradet ingar
kostnader f6r de lokalgator som ligger inom kvartersmark inom detaljplanen och som
Exploatoren sjilv avser att bekosta och bygga ut. Dirav riknas den totala
exploateringsersittningen som Exploatoren skulle ha bekostat f6r tillkommande byggritter
inom detaljplanen ned med den prognosticerade kostanden pa 23,5 miljoner kronor f6r
dessa anliggningar. Den prognosticerade utbyggnadskostnaden fér detaljplanen Alta
centrumkvarter dr cirka 120 miljoner kronor.

Utover intéikter i form av exploateringsersittning finansieras utbyggnadskostnaderna f6r de
allminna anlaggningarna genom kommunala markforsiljningar samt fran de
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tomtrittsavgalder som kommunen erhaller 6ver tid 1 etapper dir kommunen upplater
marken med tomtritt till en exploatér. Kommunens andel av utbyggnadskostnaderna for
allminna anlaggningar ingar i kdpeskillingen vid markforsiljning samt i tomtrittspriset vid
upplatelse med tomtritt. En exploator koper siledes marken som en "all inclusive" dar
kommunen bygger ut alla allminna anlaggningar fram till tomtgrins.

Markanvisningsavtal dr tecknat med Wallenstam avseende samma omride som Wistbygg
hade tidigare och med den kommande 6verlitelsen av omradet beriknas kommunens
intdkter uppga till 160 miljoner kronor. Intikterna behovs for att ticka upp kommunens del
av entreprenadkostnader f6r utbyggnad av allminna anldggningar i omradet.
Exploateringsenheten bedémer att projektets ekonomi kommer att vara 1 balans samt
generera ett mindre 6verskott till kommunen.

De allminna anldggningar som ska byggas inom planomradet innebir 6kade driftskostnader
med cirka 600 000 kronor per ar som kommer att belasta Natur- och trafiknimnden.
Okningen beror pa att det kommer att vara stérre ytor med kommunalt huvudmannaskap
an tidigare. Som exempel kan namnas att ett nytt torg kommer att férvaltas av kommunen
istillet f6r Wallenstam.

Vid full utbyggnad om 120 miljoner kronor uppgar kapitalkostnaden till 5 miljoner kronor
per ar varav 3 miljoner kronor utgérs av sjilva avskrivningen och 2 miljoner kronor av
kostnader for internrantan.

Konsekvenser for barn
Tillskapandet av trygga boendemiljéer och en kvalitetshojning pa den offentlig miljon

bedéms ha positiva effekter for bade dldre och yngre inom omradet. Planforslaget innebir
dock att befintliga friytor inom planomradet till viss del kommer att tas i ansprak av den nya
bebyggelsen. Torget och parkstraket foreslas att innehélla inslag av lek, dock i begrinsad
omfattning. Planforslaget innebar dirmed att stora delar utav lek och rekreation kommer att
ske pa bostadsgardarna inom planomradet, samt pa nirliggande lek- och
rekreationsomraden utanfor planomradet. Idrotts- och rekreationsomradet vid
Stavsborgsskolan och Altasjén ligger i nira anslutning till planomradet och kan nas
trafiksikert. Delar av planomradet kommer dock att ha lingre an 300 meter till ndirmaste
park med storre lek- och aktivitetsytor.

Detaljplanen méjliggor f6r kultur- och fritidsverksamheter f6r barn och ungdomar. Dessa
verksamheter fOreslds placeras 1 anslutning till torget och parkstriket, med goda gang- och
cykelforbindelser till nirliggande skol- och idrottsomride som barn fritt kan réra sig mellan.
Gang- och cykeltunneln under Oxelvigen foreslas tas bort och ersittas av en plankorsning,
vilket kan vara negativt for barn ur en trafiksikerhetsaspekt men positivt ur en
trygghetsaspekt.
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Detaljplanen mojliggor f6r en ny férskola pa upp till 6 avdelningar inom planomradet, med
en moijlig forskolegard om cirka 1417 kvadratmeter per barn. Eftersom Boverkets riktlinjer
for en bra friyta dar hogre kommer sannolikt dagliga utflykter ske for de 4dldre barnen till
angrinsande parkstrak och rekreationsomraden. Narheten till parkstriket dr bra men kan
bara delvis fungera som komplement till verksamheten, vilket stiller hogre krav pa en vil
utformad forskolegird som kan stimulera till lek.

Bilagor
Exploateringsavtal for Alta centrumkvarter, fastigheterna Alta 25:1, 19:1, 27:3 och Alta 24:2
inklusive bilagor

Ulf Crichton Erik Wiktorsson
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
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