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KOMMUN
Kommunstyrelsen

Exploateringsersittning inom programomradet Altas
hya centrum

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

Kommunstyrelsen beslutar att exploateringsersittningen inom planprogramomradet Altas
nya centrum faststalls till 1 750 kronor per kvadratmeter bruttoarea (BTA) f6r i detaljplaner

nytillkommande byggritter i enlighet med forutsittningar i tjansteskrivelsen daterad den 18
tebruari 2020.

Sammanfattning

Utbyggnaden av allminna anlaggningar, allmin plats och annan infrastruktur f6r
detaljplaner som foregatts av planprogram for Altas nya centrum medfér kostnader som ska
tordelas mellan de fastighetsidgare som far nya byggritter i samband med planliggningen.
Exploatorer som far nya byggritter betalar sin del av utbyggnadskostnaderna genom att
erlagga exploateringsersittning enligt den nivd som redovisas 1 tabell 1 1 denna
tjansteskrivelse.

Plan- och bygglagen klargor att atgirderna som féranleder exploateringsersittningen ska
vara nodvandiga for att den aktuella detaljplanen ska kunna genomféras och att en
exploatOrs atagande att finansiera atgirder ska sta i rimligt férhallande till dennes nytta av
detaljplanen. Inom férdelningsomradet, som i det hir fallet omfattar planprogrammets
omrade Altas nya centrum, bedéms samtliga fastighetsigare och byggherrar som erhaller
nya bygeritter fa lika stor nytta av atgirderna per kvadratmeter bruttoarea (BTA) och ska
dirmed betala lika mycket 1 exploateringsersittning per kvadratmeter BTA.

Exploateringsersittningen foreslas faststillas till 1 750 kronor per kvadratmeter BTA for
de genom detaljplaner nytillkommande byggritter inom planprogramomradet Altas nya
centrum. Den foreslagna nivin pa ersittningen baseras pa en uppskattning av kostnaderna
for de atgarder som beskrivs i bilaga 1, Omfattnings- och utférandebeskrivning for
allminna anliggningar Altas nya centrum 2019. Den totala utbyggnadskostnaden for hela
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programomradet uppgar enligt framtagen prognosticerad kalkyl till 325 miljoner kronor
tordelat pa nya prognostiserade byggritter for omradet uppgaende till 183 000 BTA.
Ersittningen forslas indexjusteras med Entreprenadindex enligt bilaga 2.

Forslaget till beslut innebir att kommunens intikter fran exploateringsersittning fran
tillkommande byggritter pa privatigd mark inom planprogramomradet Altas nya centrum
uppskattas bli cirka 150 miljoner kronor, forutsatt att alla prognostiserade byggritter
tillskapas inom fordelningsomradena. Byggritterna inom planprogramomradet dr fordelade
ungefir lika mellan privat och kommunal mark. Skulle férutsittningarna gallande
prognostiserade byggritter och/eller utbyggnadskostnader andras kan nivierna pa
exploateringsersittningen komma att behéva justeras infor tecknande av exploateringsavtal i
kommande etapper inom programomradet. Féreslagen niva for exploateringsersittningen
foreslas gilla for stadsbyggnadsprojektet Alta centrumkvarter vars detaljplan férespas antas
sommar/host 2020.

Exploateringsersattningen ska justeras ned gentemot exploatorerna efter att de faktiska
utbyggnadskostnaderna faststallts, detta sker da genom en aterbetalning av 6verskjutande
belopp till respektive fastighetsigare. Exploateringsersittningen kan enbart sinkas om
faktiska utbyggnadskostnader understiger preliminar kostnadskalkyl. Kommunen star i stort
risken for 6kade kostnader utdver den exploateringsersittning som skrivs in i
exploateringsavtalen.

Den uppskattade intikten bedoms ticka cirka hilften av kommunens utbyggnadskostnader
for allmidnna anliggningar inom programomridet f6r Altas nya centrum. Resterande del av
utbyggnadskostnaderna f6r de allminna anlaggningarna ska tickas genom intéikter frin
kommunala markférsiljningar samt fran de tomtrittsavgilder som kommunen erhaller Gver
tid 1 etapper dir kommunen upplater marken med tomtritt till en exploatér. Kommunens
andel av utbyggnadskostnaderna f6r allmdnna anliggningar ingar i kopeskillingen vid
markforsiljning samt 1 tomtrittspriset vid upplatelse med tomtritt. En exploator koper
saledes marken som en 7all inclusive” dir kommunen bygger ut alla allmédnna anliggningar
fram till tomtgrins.

Arendet

Ett planprogram fér Altas nya centrum har antagits 2015. Enligt programmet ska Altas nya
centrum omvandlas till ett attraktivt, tryggt och levande centrum med 1 400—1 500 nya
bostider och cirka 25 000 kvadratmeter nya verksamhets- och vilfirdslokaler. (Nu har
andelen bostidder 6kat nagot till cirka 1 800—1 900).

For att forverkliga kommunens visioner inom omradet f6r planprogrammet behéver en ut-
och ombyggnad av allminna anliggningar inom programomradet genomféras. Av 6 kap. 40
§ plan- och bygglagen (PBL) framgar att ett exploateringsavtal far omfatta atagande for en
byggherre eller fastighetsigare att vidta eller finansiera atgirder for anliggande av gator,
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vigar och andra allminna platser och av anlidggningar f6r vattenférsorjning och avlopp samt
andra dtgirder.

Ersittningen som byggherrar och fastighetsigare (exploatorer) kan édldggas att betala for att
finansiera sadana atgarder benimns exploateringsersattning i Nacka kommuns Program for
Markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal (11 december 2017, §21
KFKS 2017/953). Kommunfullmaiktige beslutade, i och med antagandet av det reviderade
markprogrammet, att bemyndiga kommunstyrelsen att besluta om premisser for uttag av
exploateringsersittning och det narmare forfarandet vid uttag av exploateringsersittning.

PBL klargor att atgarderna som foranleder exploateringsersattningen ska vara nédvandiga
tor att den aktuella detaljplanen ska kunna genomféras och att en exploators atagande att
finansiera atgirder ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av detaljplanen. Inom
fordelningsomradet, som i det hir fallet omfattar planprogrammets omrade Alta nya
centrum, bedoms samtliga fastighetsagare och byggherrar som erhaller nya byggritter fa
ungefir lika stor nytta av atgirderna per kvadratmeter BT'A och ska dirmed betala lika
mycket 1 exploateringsersittning per kvadratmeter BT A.
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Figur 1 Planprogramomride Altas nya centrum.

Kostnadsunderlag
Utbyggnaden av allminna anldggningar f6r detaljplaner som foregatts av planprogram for

Alta nya centrum, se figur 1, planeras byggas ut etappvis under en petiod om cirka tio (10)
ar. Utbyggnaden har hittills planerats i tre etapper, se figur 2, som narmare beskrivs i bilaga

1 till jansteskrivelsen.
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Figur 2 Uthygenad av allménna anligoningar i Alta nya centrunm, Etapp A,B,C

Anlaggningarna i figur 2 som ar markerade 1 rosa, blat och gult dr atgarder som ingar 1
kostnadsunderlaget for exploateringsersittningen for programomradet for nya Alta
centrum. De rédmarkerade anlidggningarna 1 bild i etapp B ar kvartersgator som Wallenstam
sasom byggherre sjilva planerar att bygga.

De atgirder som ska utféras och som ingir i berdkningsunderlag till
exploateringsersittningen ar:
*  Parker och torg
—  INytt parkstrik och torg i centrumkvarteren (Inom etapp B)
—  Park vid nuvarande Strandparksskolan (Etapp C)
—  Park bakom skivhusen (Etapp C)
= Alla inkinderar finplanering ytskikt, miblering, belysning och planteringar
*  Ledningsomliggningar for att sakerstilla ombyggnation av gatundtet
— B nyforldggning (taxefinansierade) eller omliggning pa grund av kvarterbebyggelse
—  Fhtt av buvudvattenledning
*  Ombygenad av bussgata (Alm/ Oxelvigen) for att skapa tryget ging- och cykelstrik
* Ny och ombygonad av lokalgator
* Ny trafiklisning och bussvindslinga vid trafikplats Ekstubben (Etapp C)
*  Dagpattendamm for rening av dagvatten och som rekreationsyta for medborgare.

Enligt 6 kap. 40 § PBL ska atgirderna som foéranleder exploateringsersattningen vara
nédvindiga for att den aktuella detaljplanen ska kunna genomforas. For att var och en av de
planerade detaljplanerna inom planprogrammet Altas nya centrum ska kunna genomféras
krivs att atgirder vidtas savil inom respektive detaljplan som utanfér. Exempel pa atgarder
som sker utanfoér en detaljplan dr en ny trafiklosning sisom en cirkulationsplats vid
trafikplats Ekstubben och en ny dagvattendamm nere vid Altasjén. Bida anliggningarna ir
nodvandiga for utvecklingen av bostider och verksamheter i omradet genom rening av
dagvatten i dammen samt genom forbittrad framkomlighet och tillganglighet i trafikplats
Ekstubben.
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Kostnadsunderlaget for exploateringsersittningen baseras till stor del pa en extern kalkyl
som bestillts av kommunen som baseras pa underlag om alla planerade anliggningar.
Kommunen har ocksa sjilva tagit fram en kalkyl som bygger pa referensviarden av tidigare
byggda anliggningar i kommunens regi. Allteftersom etapperna byggs ut uppdateras
kalkylen utifran battre underlag sisom projektering och anbudshandlingar, utéver faktiska
utfall f6r respektive entreprenad. Till exploateringsavtal som tecknas for etapper lingre fram
kan nivan pa exploateringsersittningen pa grund av uppdaterade siffror i kalkylen beh6va
revideras.

Kalkylen har baserats pa foljande underlag f6r respektive etapp:

Etapp A:
kontraktshandlingar fran upphandlad entreprenor innehallande ett budgetpris samt ett
slutpris for en lokalgata.

Etapp B:

For etapp B ir projekteringen dnnu ej uppstartad. Kalkylunderlaget baseras hir pa
framtagen foérstudie for centrumkvarteren samt avstimningar med politiken om omfattning
och onskade gaturum.

Etapp C:

For omradena inom etapp C finns dnnu endast programhandlingen att utga ifran. For dessa
anldgeningar ar det stor osikerhet i kalkylunderlaget. Eftersom kostnaderna for vissa
anldggningar blev vildigt h6ga och skulle leda till orimligt hég exploateringsersattning togs
ett forslag fram dir endast de nédvindigaste anlaggningarna som kan komma att krivas for
utvecklingen av etapp C med i kalkylunderlaget. En planerad flytt av Altavigen skulle kosta
mer an det tillfér och togs dérav i dialog med politiken bort fran kalkylunderlaget.

Utbyggnadskostnaden f6r alla etapper baseras pa foljande delar:
1. Entreprenadkostnad inklusive entreprenadarvode.
2. Byggherrekostnad.
3. Reserv (bygger pa gemensam risklista med entreprencr)
4. Ersittning for markintrang for allmanna anldgegningar (baseras pa tvda oberoende
varderingar utférda i februari 2019).

Entreprenadkostnader innefattar bland annat kostnader for r6jning och grovplanering
markyta, rivning vigar, om- och nybyggnad av vigar, om- och nybyggnad av ging- och
cykelvigar, parker, torg, finplanering (ytskikt, trad, cykelstill, binkar m.m.), samt vatten-,
spill- och dagvattenledningar (ej taxefinansierade). I kostnaden ingar dven entreprenad- och
etableringsomkostnader.
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Byggherrekostnader avser bland annat projektering, myndighetskostnader, bestillarens egna
administrativa kostnader (projektledning, byggledning, besiktning, byggadministration) men
aven genomforandesamordningskostnader, marksaneringskostnader, med mera.

I programomradet f6r Alta nya centrum har den totala utbyggnadskostnaden for allminna
anldggningar som ligger till grund for exploateringsersittningen uppskattats till 325 miljoner
kronor.

Foreslagna fordelningsgrunder

Enligt 6 kap. 40 § PBL ska kostnaderna inom ett fordelningsomrade fordelas skiligt och
rittvist mellan exploatdrer som erhéller nya byggritter i samband med att detaljplaner antas
inom foérdelningsomridet. Kommunen ar i detta avseende att likstilla med andra
exploatorer och ska dirfér bara den del av utbyggnadskostnaderna som foranleds av de
byggritter som medges pa kommunala fastigheter. Detaljplaneprogrammets geografiska
utbredning i Altas programomrade utgér i det hir fallet ett férdelningsomride enligt PBL.
Inom férdelningsomradet bedoms samtliga fastighetsiagare och byggherrar som erhiller nya
byggritter fa lika stor nytta av atgirderna per kvadratmeter BTA och ska dirmed betala lika
mycket 1 exploateringsersittning per kvadratmeter BT A.

BTA beriknas enligt svensk standard SS 21054:2009. Det innebir att alla ytor ovan mark
ingar inklusive bland annat férradsutrymmen, suterringvaning, komplementbyggnader,
milj6hus, tvittstugor samt handel eller centrumverksamhet i killarplan. Garage riknas inte
in 1 de ytor som genererar exploateringsersittning,

I Altas programomride har utbyggnadskostnaderna fordelats pa cirka 180 000 kvadratmeter
BTA. Bedémningen av byggritt for detaljplaner som ej vunnit laga kraft utgar fran
preliminira siffror utifran planhandlingar eller planprogram.

Bedomd niva pa exploateringsersidttning

Forslaget dr att exploatorer ska erligga exploateringsersittning enligt tabell 1 f6r alla
nytillkomna byggritter som medges i detaljplan som antas inom planprogramomradet for
Altas nya centrum. Ersittningen ska baseras pa antalet kvadratmeter BTA och ska vara
densamma oavsett markanvindning. Beloppen 1 de enskilda fallen faststalls i samband med
tecknande av exploateringsavtal. Ersittning dr berdknad 1 prisniva april 2019.

Tabell 1 — Excploateringsersdttning fran exploatirer i Alta centrumomride (BTA = bruttoarea)

Exploateringsersittning (kronotr/kvadratmeter BTA)

Preliminar kalkyl Preliminir byggritt Exploateringsersittning
(kronor) (kvadratmeter BTA) (kronor/kvadratmeter BTA)
Altas nya 325 000 000 183 000 1750
centrum
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Forslag om hur ersittningen ska erlaggas

Exploateringsersattningen foreslas indexjusteras med Entreprenadindex enligt bilaga 2.
Indexjusteringen 1 bilaga 2 idr sarskilt anpassad for att folja den kostnadsutveckling som
kommer att paverka de atgirder som ska finansieras genom exploateringsersattning.

Exploatoren ska normalt erligga en preliminir exploateringsersittning till kommunen senast
30 dagar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. I samband med att bygglovsprévningar i
enlighet med den nya detaljplanen har genomférts ska en slutlig berdkning av
exploateringsersittningen ske. Slutlig exploateringsersittning ska berdknas utifran den
hogsta antal kvadratmeter BT'A som exploatdr 1 samband med bygglovsprévning givits
tillatelse att tillskapa inom detaljplanen. Skillnaden mellan det belopp som
exploateringsersittningen preliminirt och slutligt beriknats till ska utbetalas om det inte ar
uppenbart att bygeritten i bygglovsansckan understiger byggritten som medges i
detaljplanen.

Enligt den sjalvkostnadsprincip som normalt giller f6r all kommunal verksambhet, far
kommunen inte ta ut en hogre avgift in vad som behovs for att ticka aktuell kostnad. Mot
denna bakgrund ska den del av erhéllen exploateringsersittning som Gverstiger kommunens
utbyggnadskostnad inom ett férdelningsomride, aterbetalas till exploatorerna inom samma
fordelningsomrade. Sadan aterbetalning sker efter beslut av kommunstyrelsen.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget till beslut innebir att kommunens intikter fran exploateringsersittning frin
tillkommande byggritter pa privatigd mark inom planprogramomradet Alta centrum
uppskattas bli cirka 150 miljoner kronor, forutsatt att alla prognostiserade byggritter
tillskapas inom fordelningsomradet. Av den totala prognosticerade utbyggnadskostnaden pa
325 miljoner utgor drygt 20 miljoner kostnader for kvartersgator inom centrumetappen som
Wallenstam sjélva avser att bygga ut. Diarav kommer dessa kostnader att riknas av fran den
exploateringsersittning som Wallenstam dldggs att betala till kommunen.

Exploateringsersittningen kan justeras ned gentemot exploatorerna efter att de faktiska
utbyggnadskostnaderna faststallts, detta sker da genom en aterbetalning av 6verskjutande
belopp till respektive fastighetsigare. Exploateringsersittningen kan enbart sinkas om
faktiska utbyggnadskostnader understiger kostnadskalkylen. Kommunen star 1 stort risken
tor 6kade kostnader utéver den exploateringsersittning som skrivs in i exploateringsavtalen.

Den uppskattade intdkten fran exploateringsersittningen bedéms ticka cirka halften av
kommunens utbyggnadskostnader for allminna anliggningar inom Alta centrumomrade.
Resterande del av utbyggnadskostnaderna for allmanna anliaggningar ska tickas genom
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intdkter fran markforsiljningar med tillhérande exploateringar samt fran tomtrattsavgalder
inom programomradet f6r Alta nya centrum.

Kommunens andel av utbyggnadskostnaderna f6r allmanna anlaggningar forutsitts hoja
virdet pa den kommunala exploaterbara marken som avser att fOrsiljas. Saledes aterbetalas
kostnaderna genom den virdestegring som den nya infrastrukturen skapar f6r marken som
ska siljas (eller upplatas med tomtritt).

Konsekvenser for barn

Forslaget till beslut innebir inte ndgra negativa konsekvenser for barn. Beslutet ar en
forutsittning for att kunna omvandla Alta centrum till ett mer barnvinligt omride med
Okad trafiksikerhet och 6kad trygghet.

Bilaga

Bilaga 1 — Omfattnings- och utférandebeskrivning for allminna anliggningar Alta
programomrade

Bilaga 2 — Entreprenadindex

Ulf Crichton Helena Filtén
Exploateringschef Projektchef Alta
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
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