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Sammanfattning

Syftet med projektet har varit att skapa ett attraktivt verksamhetsomrade 1 s6dra
delen av Alta med bra tillginglighet bl. a. genom nirhet till den nya trafikplatsen
vid Hedvigslund. Ett mal har ocksa varit att skapa en virdig entré till Storkallans
kyrkogard. Detaljplanen vann laga kraft 1 januari 2010 och allmdnna anldggningar
och grovplanering av tomter har byggts ut ar 2011 — 2012.

Inom omrédet har en ny gata, Orkroken, anlagts och tva gator har byggts om och
delvis nyanlagts; Grustagsvagen och Storkallans vig. Totala lingden ny- och
ombyggda gator dr ca 1 135 meter och totala arean av gator ar ca 14 130 kvm. En
ny park om totalt ca 15 300 kvm har anlagts.

Totalt har ca 70 000 kvm tomtarea uppdelat 1 23 tomter tillskapats. Det har
funnits ett stort intresse fran foretag for etablering i omradet och under 2016
avyttrades de sista tomterna. Tomterna har salts for 1300 — 1600 kr/kvm
tomtarea eller upplatits med tomtratt. Projektet har gett ett ekonomiskt 6verskott
om ca 2,4 Mkr exklusive VA. Da ir inte virdet av de nio tomter som upplatits
med tomtritt medriknade. En tomt nyttjas av kommunen fér en AVC.

Markintressenter har deltagit under processen, vilket har bidragit till ett smidigt
och snabbt genomfoérande av etableringar. Grovplaneringen bedéms ha
underlittat etablering f6r féretag. Det dr dock osidkert om den extra kostnaden
denna atgird kan motiveras av prisskillnader mellan icke grovplanerad och
grovplanerad tomtmark. Anliggningsavgiften f6r VA har inte ingatt vid
forsaljning/upplitelse. D4 VA-taxan justeras 6ver tid kan det, i framtida projekt
av denna karaktir, vara bra att skapa en bittre forutsigbarhet for intressenterna
avseende storleken pa denna kostnad.
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I Projektets syfte och mal

Omradet ir beliget i sydostra delen av Alta, séder om Storkillans vig.

Planens huvudsakliga syfte, enligt startpromemorian daterad 2007-02-27, beslutad
1 KS§ 2007-03-206, ir att skapa ett verksamhetsomrade mellan Storkillans vig och
Tyres6vigen. Malet med detaljplanen ar att tillskapa ett omrade som i norr tar
stor hiansyn till infarten till Storkallans kyrkogard (Storkillans vig) samtidigt som
det goda kommunikationsliget, med koppling till Tyresévigen och den framtida
trafikplatsen Skrubba-Lindalen, ska utnyttjas. Planens syfte dr ocksa att skapa en
virdig infart till Storkallans kyrkogard.

Ett annat syfte med projektet ar att generera intakter till kommunen for att
delfinansiera den nya trafikplatsen Skrubba-Lindalen vid Tyresovigen.
Trafikplatsen ir, forutom att skapa god kommunikation till det nya
verksamhetsomradet, en viktig forutsittning for det nya bostadsomradet med ca
430 nya bostider 1 S6dra Hedvigslund som byggts ut mellan ar 2008-2015.

2 Utfall i forhallande till mal, ramar och
identifierade risker

2.1 Uppfyllelse av projektmal

Avsikten har varit att skapa ett bra verksamhetsomride 1 ett gott
kommunikationsldge. Det har under hela processen funnits ett stort intresse fran
foretag att etablera i omradet. Det har darfor varit mojligt att fa en snabb
utbyggnad dven inom tomtmark efter att de kommunala anlidggningarna har
byggts ut. Foretagen har erbjudits mojlighet att képa eller att erhalla tomter med
tomtratt. I avtalen har stallts krav pa att utbyggnad inom tomtmark ska ske inom
tre r. De sista tomterna sildes/upplits under viren 2016.

Storkillans vig med entrén till Storkillans kyrkogard har inom projektets ram
byggs om och erhillit en virdig utformning. I anslutning till entrén har ocksa en
konstnirlig utsmyckning utforts i samarbete med Nacka férsamling.

Under projektets gang har beslut tagits om att detta projekt inte ska bidra med
finansiering av trafikplatsen genom 6verforing av intidkter mellan projekten utan
detta har skett i annan ordning.

Utbyggnaden har skett i enlighet med den nya detaljplanen. Kommunen ér
huvudman f6r allmin plats och kommunen har ocksa ansvarat for utbyggnad av
gator, park och va-anliggningar. Kommunen har dven utfért grovplanering av
tomtmark innan upplatelse for att bl a foérenkla etablering. Kvartersmarken
omfattar totalt ca 70 000 kvm tomtarea (T'A) vilken har delats upp i 23 tomter
med storlekar mellan 800 — 7 000 kvm. For uppdelning 1 mindre tomter har tva
kvartersgator anlagts, vilka utgdér gemensamhetsanliggningar for berérda tomter.
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Projektet har inte haft nagra hillbarhetsmal, men i férsiljnings-/tomtrittsavtal

har bl a krav stillts for att erhalla en lag energiférbrukning f6r nya byggnader och

aven gronytor inom kvartersmark.

2.2

Projektets ekonomi

Tidigare beslutad budget T2 2010

Verksamhet Inkomster/Intakter | Utgifter Netto

Mark -48370 36603 -11767

Gata & park -36930 36930 0

VA -8000 7650 -350

Planarbete 1333 1333

Netto -93300 82516 10784
Resultat (tkr)

Utfall projekt utan markintakter

Verksamhet  tkr |Intakter Kostnader Netto

Mark 0 21 981 855 21 981 855
Gata -6 716 327 22 628 062 15911 735
Park -1726918 8 254 901 6 527 983
Planarbete -6 119 352 3 674 982 -2444 370
Netto ex VA -14 562 597 56 539 800 41 977 203
VA -6 043 407 15 132 358 9088 951
Netto ink VA -20 606 004 71672 158 51 066 154

Utfall projekt inkl markintakter

Verksamhet  tkr |Intakter Utgifter Netto

Mark -44 353 038 21 981 855 -22 371 183
Gata -6 716 327 22 628 062 15911 735
Park -1726918 8 254 901 6 527 983
Planarbete -6 119 352 3 674 982 -2444 370
Netto ex VA -58 915 635 56 539 800 -2 375 835
VA -6 043 407 15 132 358 9088 951
Netto ink VA -64 959 042 71672 158 6713 116
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Det bor noteras att i tabellen redovisas endast intakter fran markforsiljning. Nio
tomter har upplatits med tomtritt med en arlig intakt frin tomtrittsavgild om
1176 198 kr. En tomt upplats internt for atervinningsstation. Dessa fastigheters
virde bokfors 1 markregistret.

Kostnader for planarbete avviker mycket fran budget fran ar 2010. Den mest
troliga forklaring ar att kostnader har bokforts pa denna verksamhet genom
procentuella férdelningar av vissa 6vergripande kostnader sisom projektledning
mm.

Tillgangar f6r gator och parker har tillkommit och deras bruttovirde liggs in i
anldgeningsregistret.

Arliga kostnader fo6r skotsel och underhall av de allmdnna anliggningarna inom
planomradet beriknas till ca 700 000 kr.

Realisationsvinster har uppkommit vid markforsiljningar efter avdrag for
exploateringskostnader.

2.3 Nyckeltal och matt 4k

2.3.1 Processen

e 45 manader (ca 4 ar) mellan start-PM och planantagande.

¢ 1 manad mellan planantagande och laga kraft.

e 29 manader mellan planantagande och slutbesiktning.

e 60 manader (ca 5 ar) mellan slutbesiktning och projektavslut (KS-beslut

beriknat).
e 135 manader (ca 11 ar) mellan start-PM och projektavslut (KS-beslut
beriknat).
2.3.2 Levererat projektresultat

o Tomtf6rsiljning/upplatelse har skett ar 2012 — 2016. Priser vid
forsiljning har varierat mellan 1300 — 1600 kr/kvm TA beroende pa
tidpunkt f6r f6rsaljning och lige 1 omradet. Tomtrittsavgald har
beriknats efter en avgildsrinta om 4,25 % pa samma markvirden.

I markpriset har gatukostnader ingatt, men inte avgift f6r VA-anslutning.

e Totalt har ca 70 000 kvm industrimark tillskapats. Exploateringsgraden
inom kvartersmark varierar.

e (Ca 750 m nya VA-ledningar av respektive vatten, spill och dagvatten har
byggts.

o Inom omridet har en ny gata, Orkroken, anlagts och tva gator har byggts
om och delvis nyanlagts, Grustagsvigen och Storkallans vig.
Grustagsvigen har separat ging- och cykelbana och Orkroken respektive
Storkillans vig har férsetts med trottoar. Totala lingden ny- och
ombyggda gator dr ca 1 135 meter och totala arean av gator ar ca 14 130
kvm.

e En ny park om totalt ca 15 300 kvm har anlagts. Inom parkomradet finns
en ca 120 meter lang parkvig.
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2.3.3 Kostnader

e Planligeningskostnad ca 47 kr per kvm tomtarea

o Kostnader for gata/park ca 460 kr per kvm tomtarea

e Kostnader for VA ca 162 kr per kv tomtarea.

o Kostnader for grovplanering av tomtmark: ca 335 kr per kvm tomtarea
e Exploateringskostnaderna blir totalt ca 840 kr per kvm tomtarea.

3 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Utbyggnaden av bade allmidnna anliggningar och grovplanering av tomtmark har
skett genom kommunens egna forsorg. Darefter har enskilda tomter salts
alternativt upplatits med tomtritt. Planering och genomférande av omraden for
verksamheter med kommunen som ansvarig f6r genomférande och
markoverlitelser dr inte sd vanliga inom kommunens exploateringsverksamhet.
Denna typ av projekt kan darfor kriva speciella 16sningar f6r genomférande.
Ansvaret for markforsiljning/upplételse av tomtritt var tidigare inte helt tydligt i
organisationen, men har nu fortydligats.

Markintressenter har deltagit under processen genom att kontinuerligt samlats till
informationsmaoten fran tidigt skede under detaljplanens framtagande och under
utbygenad av allmidnna anliaggningar. Detta har bidragit till ett smidigt och snabbt
genomférande av etableringar inom tomtmark.

Omradet har varit kuperat och darfér beslutades tidigt att géra en grovplanering
av tomtmark och massbalans f6r hela omridet inkl. utbyggnader av gator. Detta
har varit positivt och minskat behovet att transporter och kép av massor. Det ar
osikert om den extra kostnaden f6r grovplaneringen kan motiveras av
prisskillnader mellan icke grovplanerad och grovplanerad tomtmark.
Grovplaneringen har dock underlittat etablering av foretag i omradet och
paskyndat genomférandet.

Det ir stora nivaskillnader mellan tomterna inom omradet, vilket har fatt justerats
med stodmurar. Detta hade kunnat bevakats tidigare 1 projekteringen, for att vid
tomtindelning kunnat fa ligre nivaskillnader mellan tomterna.

I samband med upplatelser har ambitionen varit att halla milj6fragorna hogt, som
t ex krav pa energieffektivitet och grona ytor pa tomtmark. I samband med
utbyggnaden har det varit svirigheter att f6lja upp detta. Speciellt giller detta
mojligheten att fa in planterade ytor pa tomtmark. Det bor 1 nya projekt bevakas
genom planbestimmelser t ex genom andel planterade ytor och/eller begrinsning
av byggritt inom tomten.

Vid overlamnande av de fiardiga kommunala anliaggningarna till ansvariga

huvudmin visade det sig att da gillande rutiner inte var helt anpassade f6r denna
typ av projekt. Rutiner for detta har justerats och fungerar nu.
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Vid forsiljning/upplatelse av tomter har gatukostnader ingitt i
forsiljningspris/tomtrittsavgild. Anldggningsavgifter for vatten och avlopp har
dock inte ingatt utan denna avgift tas 1 de flesta fall ut 1 samband med att den nye
tomtinnehavaren anséker om bygglov, da ligenhetsavgiften kan beriknas. Da
VA-taxan justeras 6ver tid kan detta innebdra en osiker for exploatéren avseende
kostnader. I framtida projekt av denna karaktir kan det vara bra att skapa en
bittre forutsigbarhet avseende storleken pa denna kostnad.
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