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KOMMUN Stadsbyggnadsprojekt 9631
Apelvigen, Alta

Kommunstyrelsen

Tomtrattsupplatelse genom direktanvisning av del av
fastigheten Alta 109:6 vid Apelvagen, Alta, for
hyresrattsaindamal

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta foljande
beslut, forutsatt att 1) tomtritts- och sidoavtalet huvudsakligen 6verensstimmer med
utkasten i bilaga 1 respektive 2 till exploateringsenhetens tjansteskrivelse, daterad den 27 juli
2010, 2) erforderlig fastighetsreglering skett och 3) avtalen fardigstillts samt 4)
undertecknats av den tilltinkte tomtrittshavaren:

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att ingd féreslaget tomtrittsavtal med
sidoavtal.

Sammanfattning

Nacka kommun ager fastigheten Alta 109:6. En del av fastigheten foreslas anvisas direkt till
Sveafastigheter Bostad AB genom upplatelse av tomtritt. Markanvisningsomradet utgor
innu inte en sjilvstindig fastighet, varfor tomtrattsavtal och sidoavtal inte kan fardigstillas.
En ans6kan om fastighetsreglering dr inlimnad. Den f6reslagna tomtrittsavgilden har
bestims genom tva oberoende virderingar och utgér medelvirdet av virderingarna.
Omradet, lokaliserat lings Apelvigen i sydvistra Alta, saknar idag hyresrittsligenheter och
foreslds bebyggas med bostader (cirka 30 ligenheter) med upplatelseform hyresritt.

Sveafastigheter Bostad AB som ir den tilltinkte tomtrattshavaren, foreslis anvisas
markomradet direkt bland annat eftersom bolaget visat att de kan och férbundit sig till att
uppfora kostnadseffektiva bostadsligenheter skyndsamt (malet for fardigstillande av
bebyggelsen dr kvartal 4, 2017). Produktionstiden beriknas till 9-12 manader fran
lagakraftvunnet bygglov. Bolaget har foreslagit att uppféra bebyggelsen med byggteknik
som frimjar lag boendekostnad, i syfte att under viss tid hyra ut bostiderna till personer
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som av olika skil har avsevirt svarare att ordna en bostad pa egen hand, exempelvis
nyanlinda.

Foreslagen bebyggelse ska vara forenlig med gillande detaljplan och ekosystemtjanster ska
prioriteras. Bland annat ska atgirder som skapar ett gynnsamt mikroklimat fér olika arter
prioriteras, vilka kommer att verka f6r en god biologisk mangfald inom omradet. De
planerade bostadshusen ska uppfylla kraven f6r passivhus.

Den uppskattade kalkylen indikerar ett positivt resultat for projektet. Kommunens interna
kostnader kommer att bekostas av Sveafastigheter Bostad AB och tomtrittsavgilden
kommer utgora en 16pande inkomst f6r kommunen.

Den foreslagna bebyggelsen forvintas ha begrinsad negativ paverkan pa barn eftersom
omradet inte frekvent nyttjas som lekomrade idag.

Arendet

Bakgrund

Markanvisningsomradet ir belidget i sydvistra Alta och utgors av en del av fastigheten Alta
109:6 ("Fastigheten”) som dgs av Nacka kommun. Omradet har inte bedémts vara av
strategisk betydelse. Omgivningen domineras av friliggande villabebyggelse om en till tva
vaningar och fastigheten har angrinsande naturmark bade at séder och vister. Idag utgors
Fastigheten av kuperad naturtomt med bade 16v och barrskog.

Sydvistra Alta saknar idag hyresritter. Mot bakgrund av kommunens strivan att uppna en
variation av upplatelseformer och ambition att verka for att minst en tredjedel av
bostiderna inom detaljplaneomraden f6r huvudsakligen bostadsindamal upplats med
hyresritt, bedéms det limpligt att upplata markanvisningsomradet med tomtritt for att
uppfora hyresrittsligenheter. Dessutom har Fastigheten sedan tidigare utpekats som
limplig f6r bebyggelse f6r sociala indamal., se kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskotts
beslut av den 8 december 2015, § 248. Fastigheten och dirmed markanvisningsomradet har
de ritta fOrutsittningarna for att bebyggas utan detaljplaneindring, vilket dr positivt
eftersom kommunen konstaterats ha ett dramatiskt 6kat behov av bostader for specifika
milgrupper.

Markanvisningsomradet utgor idag inte en sjalvstindig fastighet. Detta utgor ett hinder for
att upplata omradet med tomtratt. En ansokan om fastighetsreglering ar inlimnad enligt
vilken markanvisningsomradet ska utgéra en egen fastighet. Sa fort fastighetsreglering skett,
kan foreslaget tomtrittsavtal med sidoavtal fardigstallas.
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Figur 1. Markanvisningsomridets lokalisering i Alta.

Metod for markanvisning

Det aktuella omréadet har redan detaljplanelagts och foreslas anvisas direkt till genom
tomtrattsupplatelse till Sveafastigheter Bostad AB. Fér omradet har uppstillts mycket
projektspecifika krav. Sveafastigheter Bostad AB har pavisat en vilja att bygga och
langsiktigt forvalta hyresrittsligenheter dir bostdderna uppfors med lag boendekostnad i
syfte att upplata dem f6r sociala iandamal som ett led 1 bolagets arbete med social héllbarhet.
Bolaget har dessutom visat att de kan och férbundit sig till att uppfora kostnadseffektiva
bostadsligenheter skyndsamt (malet for firdigstillande av bebyggelsen ir kvartal 4, 2017).
Produktionstiden beriknas till 9-12 manader fran lagakraftvunnet bygglov.

Vidare foreslas byggnaderna uppféras med en byggteknik som ar fokuserad pa ekonomiskt
rationella materialval och utformning vilket medger en lag boendekostnad f6r de boende.
Hyresnivin for ligenheterna kommer att vara cirka 1800 kr/boatea och ér for fastighetens
genomsnittliga fastighetsbestand.

Den foreslagna direktanvisningen sker med stéd av kommunens ”Program for
markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal”. Anpassningar
har gjorts efter omradesspecifika férutsittningar, exempelvis att omradet dr planlagt och
medger bebyggelse.
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Figur 2. Sitnationsplan med foreslagen bebyggelse for Alta 109:6. Markanvisningsomridet markerat med ritt. (Kéilla: ILINK
arkitektur/ Sveafastigheter Bostad AB)
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Principer for prissattning

Den foreslagna upplatelsen av markanvisningsomradet dar pa marknadsmassiga villkor.
Tomtrittsavgalden for upplatelsen har bestimts till 336 000 kronor utifran
markanvisningsomradet marknadsvirde. Tva oberoende virderingsman har virderat
markanvisningsomradet utifran byggritten i omradet och den angivna avgilden utgor ett
medelvirde av de tva virderingarna. Anliggningsavgifter for bland annat vatten och avlopp
ingar inte 1 avgilden och debiteras separat.

Forutsatt att samtliga bostadsldgenheter upplats med hyresritt, har avgilden, med ledning
av de tva oberoende virderingsutlatandena, bestimts till 187 200 kronor.

Krav pa anbudsgivare

Ett villkor f6r upplatelsen av den aktuella marken ar att Sveafastigheter Bostad AB uppfyller
kommunens krav pa ekonomisk stillning samt teknisk och yrkesmissig kapacitet. Bolaget
ska vidare vara villig att genomfora kommunens beslutade styrdokument och generella krav.

Vid valet av Sveafastigheter Bostad AB har kommunen beaktat bolagets f6rmaga att halla
tidplaner och produktionstakt. Kommunen ser med férdel pa att bolaget har uttryckt en
vilja att bygga bostider med lag boendekostnad med upplatelseform hyresritt samt att
upplata dessa f6r sociala andamal.
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Kommunala villkor och situationsanpassade villkor

Grona vdrden
Kommunen stiller krav pa att ekosystemtjianster som bidrar till dagvattenhantering och
biologisk mangfald prioriteras i bebyggelsen inom markanvisningsomradet.

De rekreativa virden som idag finns i markanvisningsomradet kommer aven i framtiden att
tillgodoses. Foreslagen bebyggelse kommer ta viss mark 1 ansprak, men tillgangen till
naturomraden kommer dven fortsittningsvis vara god da fastigheten omges till stor del av
vil sammanhingande naturmark.

I anslutning till foreslagen bebyggelsen uppstills krav att forutsittningarna for en rik
biologisk mangfald ska uppritthéllas med hjilp av atgirder som exempelvis en damm f6r
groddjur, gamla tridstammar for insekter eller holkar for fjirilar, bin, fladderméss och
faglar. Dessutom stills krav pa att sedumtak eller motsvarande anvinds for att arbeta in
grona virden i den foreslagna bebyggelsen, samtidigt som en positiv inverkan pa
dagvattenhanteringen astadkoms.

Parkeringsplatser

Inom omradet f6r detaljplaneprogrammet fér Alta centrum rader det idag ett 6verskott av
parkeringsplatser, varav 170 platser dr lokaliserade vid Circle K, pd gangavstand fran
Apelvigen. Ett avsiktligt lagt antal parkeringsplatser har dirfor valts for den foreslagna
bebyggelsen. Inom gangavstand fran markanvisningsomradet finns goda kommunikationer i
form av buss till knytpunkter som exempelvis Gullmarsplan eller Slussen. Detta tillsammans
med god tillgang till cykelparkering inom omradet verkar for att frimja anvindandet av
cykel som transportmedel.
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Figur 2. Exempel pa flexibel planlosning inom foreslagen bebyggelse. (Kalla: Sveafastigheter Bostad AB)
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Gestaltning
Bebyggelse inom markanvisningsomradet ska ske i enlighet med gillande detaljplan.
Markanvisningsomradet ingar i detaljplan 96 som vann laga kraft den 24 juni 1993.
Detal)planen medger féljande bebyggelse:
Grupphusbebyggelse f6r bostadsindamal i maximalt tva plan.
- Hogst 1650 m? bruttoarea for bostadsbyggnad samt 500 m? f6r
komplementbyggnader.
- Huvudbyggnad skall placeras minst 4,5 meter fran tomtgrins.
- Bullerskydd skall anordnas sa att ekvivalent ljudniva 55 dB(A) vid fasad klaras av.

Foreslagen bebyggelse innefattar cirka 30 ligenheter om 2-3 rum och kok, med méjlighet att
sammanfora ligenheter fOr att skapa storre lagenheter vid behov. Arkitekturen dr smaskalig
med putsade fasader i naturnira nyanser och inslag av trd. De planerade bostadshusen ska
uppfylla kraven f6r passivhus.

Fignr 4. VZJZO”J‘/?Z/d fmn /éormmgen Ape/mgm/ B/ommgen ot mar/ézmwmmgromma’el De tva bhuskropparna dar /agre och tillbakadragna
[frdn gathirnet dir naturmark kommer att sparas. (Killa: ILINK arkitektur/ Sveafastigheter Bostad AB)

Varierade uppldtelseformer
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Kommunen efterstrivar en variation av upplatelseformer. Inom detaljplaneomraden f6r
bostadsindamal ska kommunen verka for att minst en tredjedel av bostiderna upplats med
hyresritt. P4 markanvisningsomradet foreslds hyresritter att uppforas, vilket bidrar till
kommunens strivan mot varierade upplatelseformer da det idag inte finns nagra hyresritter
i omradet i sydvistra Alta.

Bebyggelse inom viss tid

Kommunen stiller krav pa inom vilken tid bebyggelse och anliggningar pa kvartersmark ska
paborjas och senast vara avslutade. I foreslagna avtal foreslas att bebyggelsen inom
markanvisningsomradet ska vara firdigstalld senast nio till tolv manader efter
lagakraftvunnet bygglov. Till detta krav har vitesskyldighet kopplats.

Sociala boenden och lag boendekostnad
Inom detaljplaneomraden f6r huvudsakligen bostadsindamal vill kommunen verka for att
integrera olika former av socialt boende i nya bostadsprojekt.

Sveafastigheter Bostad AB har foreslagit att bebygga markanvisningsomradet med en
byggteknik som frimjar rationella materialval och utformning vilket medger en lag
boendekostnad f6r de boende, 1 syfte att under viss tid hyra ut bostidderna till personer som
av olika skil har avsevirt simre forutsittningar att ordna med bostad pa egen hand,
exempelvis nyanlidnda. Detta som ett led i deras arbete med social hallbarhet. Hyresnivin
for ligenheterna kommer att vara cirka 1800 kr/boarea och ir for fastighetens
genomsnittliga fastighetsbestand.

Sveafastigheter Bostad AB foreslds skapa en 6ppen och transparent bostadsko for sin
uthyrningsprocess.

Praktikanter och ldrlingar i byggskedet
Sveafastigheter Bostad AB foreslis tillhandahalla praktik — och larlingsplatser f6r personer
som star langt fran arbetsmarknaden under byggtiden, frimst fér nyanlidnda.

Ovriga villkor

Kommunen kan under genomforandet komma att kalla Sveafastigheter Bostad AB till
gemensamma kommunikationsméten och kommunikationsaktiviteter. Detta
kommunikationsarbete leds och samordnas av Nacka kommun. Sveafastigheter Bostad AB
ska delta med representant pa kommunikationsmétena.

Atgérder och kommunikationsaktiviteter som ska genomféras och budget f6r dessa ska
bestimmas gemensamt av Nacka kommun och Sveafastigheter Bostad AB. Exempel pa
kommunikationsaktiviteter dr framtagandet av illustrationer, informationsmaterial och
informationsmoten.
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Den foreslagna politiska processen och tidplan

1. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) beslutar enligt forslag till beslut. —
9 augusti 2016

2. Kommunstyrelsen beslutar - 29 augusti 2016

3. Kommunfullmiktige beslutar - 12 september 2016

4. Projektering — september - november 2016

5. Bygglovsansékan — december 2016 - februari 2017

0. Byggnation — nio till tolv manader

7. Firdigstallande av foreslagen bebyggelse - kvartal 4 2017.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunens interna kostnader kommer att bekostas av Sveafastigheter Bostad AB.
Tomtrittsavgilden kommer utgora en l6pande inkomst f6r kommunen. Den uppskattade
kalkylen indikerar ett positivt resultat for projektet.

En eventuell forsiljning ar inte aktuell dd kommunen 1 markanvisningsomradet vill bygga
hyresritter och dirfér upplater marken med tomtritt. Den féreslagna bebyggelsen forvintas
ha begrinsad negativ paverkan pa barn eftersom omradet inte frekvent nyttjas som
lekomrade idag.

Konsekvenser for barn

Den foreslagna bebyggelsen forvintas ha begrinsad negativ paverkan pa barn eftersom
omradet inte frekvent nyttjas som lekomrade idag.

Bilagor
1. Tomtrittsavtal.
2. Sidoavtal.
3. Nackas miljéprogram 2016-2030
4. Riktlinjer f6r hallbart byggande.
5. Anvisningar f6r dagvattenhantering i Nacka kommun.
6. Dagvattenpolicy.
7. Program fér markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och

exploateringsavtal.
8. Handbok f6r avfallsutrymmen.
9. Definition ljus BTA
10. Detaljplan 96
11. Idéskiss till markanvisningsansékan, daterad 19 juli 2016.

UIf Crichton Therese Rosberg William Bluum
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Exploateringschef Projektledare Projektingenjor
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