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Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal fér del av fastigheten Alta 10:1 med
flera fastigheter, Altadalen i Alta, stadsbyggnadsprojekt
9612

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige godkdnna att kommunen har ingatt
exploateringsavtal med:

1. Johan Af Petersens for fastigheten Erstavik 25:32, Alta.
2. NCC Boende AB for fastigheten Alta 10:1, Alta.

3. Nissehus nr 1 HB, Vasakronan, for fastigheten Alta 37:19, Alta.

Sammanfattning

Detaljplanen ska frimst mojliggéra bostadsbebyggelse av drygt 200, 1 huvudsak, friliggande
smahus i den fore detta grustikt som utgor en stor del av planomradet. Vid Lovisedalsvigen
anliggs en forskola och ett aldreboende. Planomradets Ostra del planeras for spontana
idrotts- och fritidsaktiviteter med gronomrade som kan skapa en naturlig 6vergang mellan
titorten Alta och Erstaviks naturomrade. Ett hallbarhets- och gestaltningsprogram har
upprittats for detaljplanen.

Mark fran kommunen har genom ett detaljplane- och markanvisningsavtal anvisats till NCC
Boende AB f6r 30 miljoner kronor.

Till detaljplanen hor tre olika exploateringsavtal med Johan Af Petersens, NCC Boende AB
och Nissehus nr 1 AB. Exploateringsavtalen forutsitter att kommunfullmaktige antar
torslag till detaljplan for del av Alta 10:1 med flera fastigheter, Altadalen i Alta. Avtalen
innebdr bland annat att utbyggnaden av allminna anlidggningar och finansieringen av dessa
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sikerstalls, att kommunen och exploatdrerna dr 6verens om erforderliga fastighetsrittsliga
atgirder i enlighet med detaljplaneférslaget, att grusgropen fylls upp och att utbyggnaden
sker i etapper.

Bakgrund

Kommunstyrelsen godkinde 2010-05-03 ett planprogram for utbyggnad av nya bostider
inom norra delen av Altadalen, som till stor del utgérs av en tidigare grustikt. Omradet
avgrinsas i vister av Lovisedalsvigen och i séder av Storkillans Vag. Omradet kan inrymma
cirka 220 -230 ligenheter, i huvudsak 1 friliggande smahus. En storre forskola med upp till 8
avdelningar kan anlidggas pa Lovisedalsviagen dir den befintliga forskolan kan byggas om till
skola och anvindas av Sigfrids skolan. Vidare kan ett dldreboende med drygt 40 ligenheter
byggas 1 hornet Storkallans vig och Lovisedalsvigen. Planomréadets Ostra del planeras f6r
spontana idrotts- och fritidsaktiviteter med gronomrade som kan skapa en naturlig 6vergang
mellan titorten Alta och Erstaviks naturomride. Inom detta omrade anliggs bland annat en
storre lekplats f6r sma och stora barn, storre grasyta for spontana lekar och idrotter, utegym
och parkomriden. Till detaljplanen hoér ett sarskilt hallbarhetsprogram, som aven innehaller
malomraden ur “riktlinjer for hallbart byggande”, antagna av milj6- och
stadsbyggnadsnamnden.

Forutom kommunens fastighet Alta 10:1 omfattar planomradet bland annat fastigheterna
Erstavik 25:32, som 4gs av Johan Af Petersens, och Alta 37:19, som 4gs av Nisseshus nr 1
HB, vilket ér ett dotterbolag till Vasakronan AB. Inom den del av omradet, som édgs av
kommunen, pagar enligt ett tippavtal med NCC Roads uppfyllnad pa delar av grusgropen
for att kunna genomfora ny bostadsbebyggelse. For denna del av omréadet finns ocksa sedan
ar 2009 ett detaljplane- och markanvisningsavtal med NCC Boende AB som koper mark av
kommunen f6r 30 miljoner kronor.

I syfte att reglera markoverlatelser, fordelning av kostnader for utbyggnad av allméinna
anligeningar, principer for genomférande med mera har ramavtal upprittats 2013-03-25
med Johan af Petersens och Nissehus nr 1 HB. Samtidigt har ett tilliggsavtal traffats med
NCC Boende AB for att komplettera tippavtalet utifran nya férutsittningar. Vidare har
tilliggsavtal till ramavtalen tecknats 2013-12-06 med Johan at Petersens och Nissehus nr 1
HB. Exploateringsavtalen ersitter alla tidigare avtal.

Huvudsakligt innehall i forslagen till exploateringsavtal

Exploateringsavtalen, som skiljer sig at, forutsitter att kommunfullmaktige antar forslaget
till detaljplan f6r del av Alta 10:1 med flera fastigheter, Altadalen i Alta.

Avtalet innebir
e Delar av planomradet fylls upp med massor som klarar bostadsbyggande.
Uppfyllanden svarar och bekostar NCC Boende AB och Johan Af Petersens for
inom respektive fastighet. Uppfyllanden sker i tvd etapper men kan vid behov
utokas till fler.
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Kommunen projekterar och utfor de anliggningar och atgirder som beskrivs i
omfattningsbeskrivning for allmanna anliggningarna. Utbyggnaderna utfors
torslagsvis 1 tva etapper som foljer uppfyllnaden. Exploatdrerna betalar de faktiska
kostnaderna f6r administration, projektering och utbyggnad av dessa anliggningar
och fordelas mellan exploatorerna utifran andel av byggritt i kommande detaljplan.
De faktiska kostnaderna dr exklusive VA-kostnader som kommunen erhaller vid
fakturering av VA-anliggningsavgifter.

Exploatorerna erligger VA-anliaggningsavgift enligt vid varje tidpunkt gillande taxa.
Fastigheten Erstavik 25:32 avstar enligt planforslaget en storre andel till allman
platsmark in bade Alta 37:19 och Alta 10:1. P4 grund hirav erhéller
fastighetsagaren, Johan Af Petersens, en ersittning for del av markavstaendet
jamfort med markavstiaendet for kommuns del. Enligt exploateringsavtalet ersitter
kommunen fastighetsdgaren med 710 000 kronor som justeras enligt KPI fram till
den manad som detaljplanen vinner laga kraft med december 2012 som basmanad.
Exploatérerna ersitter senare kommunen f6r kommunens totala kostnader f6r
inlosen av allmin plats dir denna summa ingar.

Kommunen siljer mark fran fastigheten Alta 10.1 till NCC Boende AB i enlighet
med upprittat detaljplane- och markanvisningsavtal. Tilltrdde och ersittning for
marken sker i etapper. Tilltrade och ersittning féljer inte varandra varmed
exploatoren erligger en revers om 29 miljoner kronor som sikerhet fér markkopet.
Reversen skrivs ned efterhand som ersittning erliggs.

Fastigheten Alta 37:19 med dgare Nissehus nr 1 HB ingir enbart i etapp 1. Agarna
erligger ersittning for allminna anliggningar med mera for etapp 1 nir denna ar
slutbesiktigad. Vid samma tillfille erligger de dven en bedomd ersittning for etapp
2, det vill sdga innan etapp 2 ir utbyged. Bedomd ersittningen f6r Nissehus nr 1 HB
tor etapp 2 riknas upp med 10 procent som riskpaslag dar aterstaiende exploatorer
delar pa risken att etapp 2 blir dyrare eller billigare och svarar f6r kostnaderna. Detta
torfarande sker eftersom alla exploatorerna kollektivt svarar f6r de totala
kostnaderna foér utbyggnad av allminna anliggningar fér etapp 1 och 2. Agarna till
Alta 37:19 behover, genom ovanstiende forfarande, inte invinta utbygganden av
etapp 2 som kan ske flera ar efter etapp 1 ér fardigstalld.

Kommunen anséker om fastighetsbildning som erfordras f6r markoverlatelser samt
eventuella 6vriga fastighetsbildningsfragor. Exploatorerna svarar for samtliga med
avtalets genomférande férenade forrittningskostnader.

Exploatorerna stiller sikerhet i form av bankgaranti eller liknande sakerhet for
utbyggnad av allminna anliggningar. Beloppen uppgir till totalt 54,6 miljoner
kronor.

Exploatorerna forbinder sig att f6lja erforderligt gestaltnings- och
héllbarhetsprogram.

En gemensam transportvig lings planomradets 6stra grins uppfors och anvinds av
exploatorerna for att separera bygg- och uppfyllnadstrafik fran bostadsproduktion.
Vigen blir efter omradets firdigstillande en kérbar parkvig och tjdnar som
transportvig till och frin pumpstation for kommunalt VA.
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e En sirskild 6verenskommelse avseende skydd av vegetation triffas efter gemensam
syn pa plats i samband med utbyggnadens pabérjande.
e Avtalet innehaller dessutom sedvanliga avtalsvillkor

Ekonomiska konsekvenser

Kommunen siljer del av fastigheten Alta 10:1 till NCC Boende AB f6r 30 miljoner kronor.
Ersittningen erldggs i etapper dir NCC Boende AB skriver ut en revers pa 29 miljoner
kronor som sikerhet for fastighetstorvirvet eftersom tilltride och ersittning inte f6ljs at.
Beriknad total intakt for VA-anldggningsavgift i 2014 ars taxa ar 23 miljoner kronor
beroende pa antal hus och tomtstorlekar.

Beriknad total kostnad f6r utbyggnaden inklusive VA dr 71,5 miljoner kronor férdelade pa
projektering 5 miljoner, vig 25 miljoner, VA 20 miljoner, Park och landskap 20 miljoner
med byggledning 1,5 miljoner. Exploatorerna utfirdar sikerheter f6r utbyggnaderna pa
totalt 54,6 miljoner kronor.

Beriknade totala inkomster och intikter for hela projektet ar cirka 110 miljoner kronor och
beridknade totala kostnader ar cirka 84 miljoner kronor. Det ger ett netto pa 26 miljoner
kronor.

Forskola med tillhérande anlidggningar saisom parkering, slippficka f6r limning och
himtning med mera samt dldreboende med tillhérande anliggningar bekostar kommunen.
Dessa byggnader och anliggningar med tillh6érande kostnader ingir inte 1 projektet och
finns inte inberdknade i ovanstaende kalkyler.

Alla kostnader, intikter och inkomster dr enbart dversiktliga berdkningar dd ingen
detaljprojektering dr utford eller antal hus med tomtstorlek dr bestimt. Summorna kan
komma att f6rindras men exploateringsavtalen gor gillande att exploatrerna ska svara for
de verkliga kostnaderna exklusive VA-kostnaden som kommunen tar ut genom
anldgeningsavgifter fran exploatérerna.

Bilagor

Bilaga 1 Exploateringsavtal med Johan Af Petersens med bilagor
Bilaga 2 Exploateringsavtal med NCC Boende AB med bilagor
Bilaga 3 Exploateringsavtal med Nissehus nr 1 HB, Vasakronan, med bilagor

Ulf Crichton Fredrik Bengtsson
Mark- och exploateringschef Projektledare/Exploateringsingenjor
Mark- och exploateringsenheten Mark- och exploateringsenheten



