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TJANSTESKRIVELSE

KFKS 2014/41-251
NACKA Projekt nr. 9228
KOMMUN

Kommunstyrelsen

Optionsavtal studentbostader Alphyddan

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige fatta foljande beslut.

Kommunfullmaktige beslutar att kommunen ska inga féreslagna optionsavtal med
respektive SBC Bo AB och Hyr Ritt i Stockholm Hyris AB.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen gav i maj 2012 planenheten 1 uppdrag att genomféra inbjudan till
intresseanmailan for studentbostider och/eller ungdomsbostider i Nacka kommun. Efter
utvirdering av inkomna forslag rekommenderade juryn att kommunen skulle arbeta vidare
med SBC Bo AB:s forslag 1 kombination med Hyr Ritt i Stockholm Hyris AB:s f6rslag,
nedan kallat Hyris AB (KS 2013-01-14 § 4). Kommunstyrelsen gav 1 samma beslut
exploateringsenheten i uppdrag att utarbeta start-PM och optionsavtal. Kommunstyrelsen
beslutade den 2013-03-25 § 72 att anta startpromemorian och att arbetet ska préva bade nya
bostader, men ocksa forutsittningarna for att 16sa Alphyddans parkeringsproblem och
sarskilt beakta kvalitet och omfattning av omradets friytor.

Reviderat 2014-02-21
Optionsavtalet syftar till att binda parterna till projektet och reglera de férutsattningar som

giller f6r projektet med tyngd pa de ekonomiska fragorna. Ett markanvisningsavtal med ska
upprattas och antas samtidigt som detaljplan 6ver omradet, dar fragorna regleras mer i
detalj. Tomtrittsavtalet utgor bilaga till markanvisningsavtalet, men antas efter att
detaljplanen har vunnit laga kraft.

Da avtalet innebir att kommunen férbinder sig att upplata marken med tomtritt, till en i
optionsavtalet angiven avgald, ska beslutet om att ingd avtalet fattas av kommunfullmaktige.

Arendet

Ett projekt f6r studentboende initierades under hosten 2011. Inriktningen var en eventuell
bostadsmissa (Ungbo 2015) ett stadsbyggnadsforum med exploatorer/markigare
anordnades 2011-11-20 kring denna fraga. For att fa igang projektet tog kommunen fram
tre markomraden och definierade forutsittningarna.
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Kommunstyrelsen gav 2012-05-28 planenheten 1 uppdrag att genomféra inbjudan till
intresseanmalan. Syftet med inbjudan var att fa till stind studentbostider och/eller
ungdomsbostider med rimliga hyresnivaer i Nacka kommun. De nya bostiderna skulle dven
vara exempel pa miljomassigt, socialt och ekonomiskt héllbart stadsbyggande. Bostiderna
skulle upplatas med hyresritt pa tre markomraden som 4dgs av Nacka kommun. Dessa
markomraden ligger i Alphyddan, Ektorp och Bjorknas. Intressenterna hade aven méjlighet
att lamna forslag pa annan mark som de sjilva disponerade. Efter utvirdering skulle option
kunna ges till de mest intressanta forslagen och start-PM utarbetas for respektive projekt.

Kommunstyrelsen gav 2013-01-14 exploateringsenheten i uppdrag att utarbeta forslag till
start-PM och optionsavtal for bland annat Alphyddan. KS godkinde start-PM 2013-03-25.
Direfter har forslag till optionsavtal med SBC Bo AB respektive Hyris AB upprittats.

Reviderat 2014-02-21

Syfte med optionsavtalet

Ett optionsavtal ar ett ramavtal som upprattas i ett tidigt skede 1 projektet nir kommunen
dger marken. Optionsavtalet syftar till att binda parterna till projektet och reglera de
forutsittningar som giller for projektet med stor tyngd pa de ekonomiska fragorna.
Parterna investerar i handlingar och utredningar som ligger till grund f6r
detaljplaneprocessen, varfor det dr viktigt for bada parter att binda varandra till projektet
och lasa fast forutsittningarna for det kommande arbetet. Kommunen forbinder sig att
upplata de utpekade markomradena till respektive part, vilket ar en sikerhet f6r
exploatérerna som investerar i projektet under detaljplaneprocessen. Det dr dven viktigt for
kommunen att binda exploatoren till projektet, da detaljplanen utformas med exploatérens
torslag till bebyggelse som grund.

Optionsavtalet ar det forsta avtal som skrivs mellan parterna. Ett markanvisningsavtal ska
upprittas och antas samtidigt som detaljplanen. Markanvisningsavtalet reglerar projektets
ansvar- och kostnadsfordelning i detalj. Ett tomtrittsavtal bifogas till markanvisningsavtalet
som bilaga och antas efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Reviderat 2014-02-21

Parkering och gronomrade

Kommunstyrelsen beslutade 2013-03-25 § 72 att arbetet ska préva bade nya bostader, men
ocksa forutsittningarna for att 16sa Alphyddans parkeringsproblem och sirskilt beakta
kvalitet och omfattning av omradets friytor. I pagaende detaljplanearbete har en
parkeringsutredning pa kommunal mark tagits fram. Utredningen berdr inte exploatérernas
forslag till bebyggelse, varfor denna fraga inte regleras i optionsavtalet. Dock finns krav pa
att exploatorerna ska uppfylla det angivna parkeringstalet, sd att inte den tillkommande
bebyggelsen forvirrar parkeringssituationen 1 omradet. SBC Bo:s foreslagna markparkering
pa Alphyddevigen har omarbetats till att delvis 10sas 1 ett garage i entréplan. Hyris AB:s
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torslag till bebyggelse har omarbetats kraftigt f6r att spara en storre del av det befintliga
gronomradet med bollplan och lekplats. Exploat6rernas forsta forslag till bebyggelse utgor
bilagor till optionsavtalet, det star dock tydligt i avtalen att det ar de omarbetade forslagen
som ska ligga till grund for detaljplanen. De omarbetade férslagen kommer att redovisas vid
samrad av detaljplanen.

Reviderat 2014-02-21, revideringar nedan i kursiv stil

Optionsavtalets innehall

Utgangspunkterna i optionsavtalen ér de foérutsiattningar som fanns i inbjudan till
intresseanmalan for studentbostider, dock med vissa undantag. Avtalet reglerar att
detaljplan ska tas fram sa att SBC Bo:s och Hyris AB:s omarbetade f6rslag ska ga att
genomfora. Detaljplanen ska bekostas av kommunen och SBC Bo respektive Hyris AB ska ta
fram de utredningar som beh6vs. Avtalet reglerar dven att kommunen tar kostnaden for
utbyggnad av eventuella allmdnna anliggningar som behdvs f6r projektets genomforande.
Da anliggandet av en ansiutningsvag till Fyris AB:s bebyggelse blir dyr, regleras dven denna fraga i avtalet
ddr Hyris tar kostnaden for anldggandet av vigen. Kommunen tar kostnaden for trottoaren som
allmdnbeten ska anvinda for att na den befintliga bollplanen och lekplatsen som sparas. Nir
detaljplanen vunnit laga kraft ska kommunen upplata marken med tomtritt och sidoavtal till
SBC Bo AB respektive Hyris AB. Tomtrittsavgilden ar 1 inbjudan till intresseanmalan satt
till 75 kr/kvm BTA/4r f6r studentbostider och 150 kr/kvm BTA /éar for 6vriga hyrestitter.
SBC Bo AB har meddelat att de endast ar intresserade av att bygga studentbostider, varfor
forutsittningar f6r ungdomsbostider inte finns med i optionsavtalet.

Da avtalet innebar att kommunen férbinder sig att upplata marken med tomtritt, till en i
optionsavtalet angiven avgild, ska beslutet om att inga avtalet fattas av kommunfullmaktige.

Ekonomiska konsekvenser

Optionsavtalet innebir att kommunen atar sig att bekosta framtagande av detaljplan samt
utbygenad av allminna anliggningar. Kostnad for framtagande av detaljplan dr uppskattad
till ungefir 2,2 miljoner kronor och bygger pa att planomradet omfattar studentbostider
och det intilliggande gronomradet, med tillhérande lekplats och bollplan. Plankostnaden
kan komma att dndras beroende pa vad som framkommer under planarbetet och om
planférslaget behover arbetas om mellan samrad och granskning.

Kostnaden f6r genomférande bestir av administration, upprattande av avtal och byggnation
av allmédnna anliggningar. For att kunna bebygga delar av gronomradet behéver omraden
sankas ett antal meter for att fa acceptabla lutningar pa vig till bebyggelsen. Det innebir att
en ny anslutning till den befintliga lekplatsen och bollplanen beh&ver anliggas.
Uppskattningsvis kan den nya gangvigen kosta cirka 2 miljoner kronor. Vidare utredning
krivs dock for att fa en bittre kostnadsbedomning av anliggningen.

Utover detta kommer kommunen att belasta de kommunala fastigheterna som ska upplatas
med tomtritt med 7,5 miljoner kronor. Syftet med detta dr att hantera de 6kade
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kostnaderna for anslutningsavgiften for VA som projektet belastades med 1 och med beslut
om kommunens va-taxa for 2014. Exploatoérerna betalar anslutningsavgift f6r VA i enlighet
med va-taxan 2013, ca 3 miljoner kronor, och brukningsavgifter enligt va-taxan 2014.

Kommande tomtrittsavtal kommer att innebara en arlig inkomst f6r kommunen. Om ca
240 studentbostider byggs innebir det en inkomst pd ca 0,9 miljoner kr/ér.

Bilagor
Bilaga 1 - Optionsavtal Hyris AB och Nacka kommun med bilagor
Bilaga 2 - Optionsavtal SBC Bo AB och Nacka kommun med bilagor

Ulf Crichton Sara Bolander
Mark- och exploateringschef Projektledare/Exploateringsingenjor
Mark- och exploateringsenheten Mark- och exploateringsenheten
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