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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016-100

Kommunstyrelsen

Tillsiggsavtal till ramavtal for Alta centrum och

markanvisning for forskola inom Alta 10:1
For stadsbyggnadsprojetet Sydvistra Stenso

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslaget tilliggsavtal till ramavtal f6r Alta centrum
och markanvisning fér férskola inom Alta 10:1 avseende stadsbyggnadsprojekt Sydvistra
Stenso, 93103004, med Wallenstam AB enligt bilaga 1 till detta drende.

Sammanfattning av arendet
Ett tilliggsavtal till Ramavtal f6r Alta centrum fran ar 2015 féreslas ingds med

Wallenstam AB inom stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stenso dir en detaljplan for 325-
450 bostider och en férskola dr under framtagande. Tilliggsavtalet reglerar en
direktanvisning av mark fér férskola inom kommunens fastighet Alta 10:1 och ger
Wallenstam AB mojlighet att planera och uppféra en friliggande forskola. Verksamheten
avses bedrivas av en privat forskoleaktor. Tilliggsavtalet reglerar dven principer fOr att
faststilla marknadsvirdena for 6vriga markéverlatelser som kommer ske 1 samband med
detaljplanens genomférande.

Marknadsvirdet for mark for forskola kommer att faststillas genom att ta in en vardering
1 samband med detaljplanens antagande och markgenomférandeavtalets tecknande.

Arendet

Bakgrund

Alta centrum ir ett av kommunens lokala centrum som utvecklas och fortitas. Ett
planprogram f6r omradet antogs ar 2015, dir stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stenso
representerar tva av de foreslagna etapperna for utbyggnad inom programmet (etapp D
och H). Kommunfullmiktige beslutade den 14 december 2015, § 321, att inga ramavtal
med Wallenstam AB, nedan Wallenstam, angaende utvecklingen av planprogramomradet
Alta centrum. I ramavtalet regleras bland annat principer fér markéverlatelser, ansvars-
och kostnadsférdelning av allmanna anlidggningar och kommunens atagande att anvisa
50% av framtida byggritter pa kommunal mark inom programomradet till Wallenstam.
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En startpromemoria fér Sydvistra Stenso antogs av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 18 februari 2020, § 22, dir det framgar att den nya
detaljplanen ska préva bebyggelse f6r 325-450 bostider och en forskola. I samband med
detta ingicks aven ett detaljplaneavtal med Wallenstam som dger tva fastigheter inom
planomridet. Ar 2022 anvisade kommunen mark f6r bostider inom den angrinsande
fastigheten Alta 10:1 till Titania Holding AB efter en markanvisningstivling. Projektet
arbetar nu aktivt med bada aktorerna fOr att presentera ett samradsforslag till detaljplan
under slutet av 2023. Antagande av detaljplanen planeras till varen 2025.

Till t6]jd av den nya detaljplanen kommer mark att behova 6verforas mellan Wallenstams
och kommunens fastigheter och en markanvisning goras for ny friliggande férskola. For
att reglera principer for detta har ett tilliggsavtal till ramavtal f6r Alta centrum och
markanvisning av forskola tagits fram. Infér antagande av detaljplanen kommer
exploateringsavtal samt separat markgenomférandeavtal att tecknas for den privatigda
marken respektive den kommunala marken for forskolan.

Ett inriktningsbeslut f6r utékad budget inom stadsbyggnadsprojektet fattades av
kommunstyrelsen den 5 december 2022, § 316. Den aktuella budgeten visar ett netto pa -
14 miljoner kronor, dir markforsiljning dock inte ingar. Stadsbyggnadsprojektet
forvintas inklusive markforsiljning ga med positivt resultat.

Tilliiggsavtal till ramavtal fér Alta centrum

Principer for markoverforingar
Foreslaget tilliggsavtal hanterar principerna for hur vardet pa marken ska faststillas vid

framtida markoéverféringar mellan kommunen och Wallenstam. Mark&verforingarnas
omfattning och dess virde ska bestimmas i samband med detaljplanens antagande och
tecknande av exploateringsavtal som med dagens tidplan ér forvintat under kvartal 2,
2025.

Bostider och allmin platsmark ska 6verlatas mellan Wallenstam och kommunen till
marknadsmissig ersittning enligt ramavtalet for Alta centrum. I tilliggsavtalet regleras att
markvirdet for bostider och allmin platsmark ska faststillas 1 exploateringsavtalet genom
att gemensamt ta in tre oberoende virderingar utférda av tre separata auktoriserade
virderare. Marknadsvirdet ska sedan bestimmas som ett genomsnitt av de tre
virderingarna. Ersittningen ska baseras pa ett byggrittsvirde 1 kronor per kvm ljus BTA
tor bostider som ska upplatas som hyresritter.

Markanvisning av forskola
I foreslaget tillaggsavtal regleras en markanvisning av den kommunala mark som ska

nyttjas for forskola inom detaljplanen. Marken som ir planerad att inrymma férskolan ar
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idag en del av kommunens fastighet Alta 10:1 och Wallenstams fastighet Alta 24:2, men
kommer efter genomférandet av detaljplanen bilda en separat fastighet. Genom
markanvisningen tar Wallenstam ansvar for planering och uppforande av férskolan.
Forskolan ir en friliggande byggnad i den sydvistra delen av planomradet och avses
bedrivas av en privat aktor. Avtalet specificerar att forskolan ska dimensioneras f6r minst
110 barn. Byggnadens yta ska vara minst 10 kvm BTA per barn och ha en friyta utomhus
om minst 18 kvm per barn.

En oberoende virdering av marken som ska nyttjas for forskola utférdes i december
2022. Byggrittsvirdet for forskolan bedomdes da till 2 000 kronor per kvm ljus BTA.
For att sikerstilla marknadsvirdet vid overlatelse ska en ny vardering tas in i samband
med detaljplanens antagande och tecknandet av markgenomférandeavtal.

Forskolan inom Sydvistra Stensé ar ett avsteg fran det ursprungliga forslaget i
planprogrammet f6r Altas nya centrum. Planprogrammet foreslar fyra nya forskolor i
Alta inom olika etapper. P4 grund av osikerheter kring genomférbarheten i féreslagna
omradena har kommunen valt att préva mojligheten av en férskola inom Sydvistra
Stens6 genom en direktanvisning. Direktanvisningen motiveras av forskoletomtens
position 1 direkt anslutning till Wallenstams fastigheter och planerade
exploateringsomriade. Kommunen ser dven férdelar med samordning under utbyggnad.
Forskolan anses vara av allmant intresse och det dr nodvandigt att den fardigstalls 1 takt
med bostadsutvecklingen. Kommunen har dven satt specifika krav pa projektet pa grund
av dess lage och storlek. Det anses dven positivt att Wallenstam tar ansvaret for att en
forskola byggs di deras exploatering i Alta programomrade genererar ett Skat behov av
férskoleplatser.

Ovriga villkor
Inom tilliggsavtalet uttrycks dven att kommunen och Wallenstam har en gemensam

ambition att formulera milj6- och klimatmal f6r den planerade exploateringen.

Ekonomiska konsekvenser
For mark for forskola ska Wallenstam erligga marknadsmissig ersittning. Marken

virderades till 2 000 kronor per kvm ljus BTA i december 2022. For att sidkerstilla
marknadsvirdet vid 6verlatelse ska en ny virdering tas in i samband med detaljplanens

antagande och tecknandet av markgenomférandeavtal.

For overlatelse av tilliggsmark for bostadskvarter ska Wallenstam erldgga
marknadsmassig ersittning. Ersittningen ska bestimmas genom oberoende virderingar
infor exploateringsavtalets tecknande. Ersittningen ska baseras pa antalet kvm ljus BTA
som tillits inom omradet enligt detaljplanen.
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Mark for allminna anliggningar ska Gverlatas till kommunen f6r marknadsmassig
ersittning enligt ramavtalet for Alta centrum. Ersittningen ska bestimmas infér
exploateringsavtalets tecknande genom oberoende virderingar.

Konsekvenser for barn
Forslag till beslut bedoms ge positiva konsekvenser for barn genom att utoka antalet

forskoleplatser i omradet.

Kommunens krav pa friyta om 18 kvm per barn utomhus ir ett avsteg fran Boverkets
rekommendationer om 40 kvm per barn. I samband med planeringen av omradet har
flera atgarder vidtagits for att mojliggdra sa stor friyta som mojligt pa platsen, exempelvis
foreslas att ingen parkering for personal anordnas inom forskoletomten. Pa grund av
dessa atgirder, den stadsmissiga struktur som byggs i Alta och férskolans placering i
direkt nirhet till bade park och naturmark bedéms avsteget som rimligt.

Bilagor
Bilaga 1 Forslag till Tilliggsavtal till ramavtal f6r Alta centrum och Markanvisning
av forskola inom Alta 10:1

Nina Morling Hedda Magnusson
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Sandra Tiidus

Projektchef S6dra Nacka

Exploateringsenheten
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