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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2009/211-251
Projekt 9612

Natur- och trafiknamnden

Utbyggnadspromemoria fér Altadalen
stadsbyggnadsprojekt 9612

Forslag till beslut

Natur- och trafikndmnden tillstyrker att kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar
utbyggnadspromemoria for stadsbyggnadsprojekt 9612 Altadalen och ger
exploateringsenheten i uppdrag att fortsitta genomférandet.

Sammanfattning

Detaljplanen fér Altadalen vann laga kraft den 19 september 2015. Tre exploateringsavtal
mellan Kommunen, NCC AB (nhumera Bonava AB), Nissehusen (Vasakronan AB) och
Johan Af Petersens vann laga kraft under mars 2015.

Planomradet ligger i 6stra delen av Alta i den sa kallade grusgropen. Planen méjliggér en
utbyggnad av drygt 300 bostider av smahuskaraktir, forskola, dldreboende och en storre
park. Planomradet ska till storre delen fyllas upp med massor av exploatérerna.

Kommunen har projekterat en 6vergripande systemhandling. Enligt tidplan ska
torfragningsunderlag for etapp 1 £6r allméinna anliaggningar vara klart innan arsskiftet.
Upphandling av entreprendr sker under forsta kvartalet 2017 dir entreprenaden ér klar
under 3 — 4 kvartalet 2018. Forsta produktionen av bostider planeras starta samtidigt av
exploator. Kommunen bygger ut alla allmidnna anldggningar inom omradet.

Exploatérerna bekostar utbyggnad av allmdnna anliggningar. Kommunen bekostar
utbygenad av ny giang- och cykelvig lings med Lovisedalsvigen. Kommunen har salt mark
till NCC AB, numera Bonava AB, f6r 30 miljoner kronor. Kommunen planerar att silja en
mindre nytillkommande fastighet inom omradet. Projektet planeras gd med cirka 26
miljoner kronor i vinst och Nacka Vatten och Avfall AB beriknas ga med cirka 15 miljoner
1 vinst.

Enheten for Fastighetsutveckling underséker mojligheterna att genom tillfalligt bygglov
anvinda den mindre och nytillkommande kommunala fastigheten for sociala stodbostider
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Arendet

Detaljplanen fér Altadalen antogs av kommunfullmiktige den 23 mars 2015 och vann laga
kraft den 19 september 2015. Planen mojliggor en utbyggnad av drygt 300 bostader av
smahuskaraktir, forskola och dldreboende samt att gronomraden sikerstalls i m&tet med
Erstaviks naturomrade i form av en storre park. Planomradet ska till storre delen fyllas upp
med massor av exploatorerna sa att marknivaerna blir hanterbara i kommande exploatering.
Exploatorerna fyller upp och bygger ut sina respektive omraden i etapper.

Tre exploateringsavtal mellan kommunen, NCC AB (numera Bonava AB), Nisschusen
(Vasakronan AB) och Johan Af Petersens antogs av kommunfullmaktige den 2 februari
2015 och vann laga kraft under mars 2015. NCC AB:s exploateringsavtal har 6verforts till
Bonava AB genom beslut av kommunstyrelsen under oktober 2016. Nissehusen
(Vasakronan AB) har salt sin fastighet till Bonava AB och ansokt om att fa 6verfora
exploateringsavtalet fran Nissehusen till Bonava AB genom beslut i kommunstyrelsen.
Johan Af Petersens har avlidit. Dédsboet forvaltar tillgangarna och dmnar silja fastigheten
under 2016. Nagon képare ar annu inte namngiven.

Kommunen bygger ut allmidnna anldggningar 1 etapper.

Kommunen har tagit fram en 6vergripande systemhandling som sikerstaller att hela
omradets allmdnna anldggningar verkar och fungerar i symbios dir framforallt VA-
utbyggnaden med tillh6rande pumpstation dimensioneras for hela omradet. En kalkyl f6r
allminna anldggningar togs fram tillsammans med systemhandlingen.

Kommunen upprittar ett forfragningsunderlag f6r etapp 1 med hjilp av en extern konsult,
Ramboll AB. Forfragningsunderlaget ligger till grund f6r en upphandling av entreprenor
som ska bygga ut allminna anliggningar i etapp 1. Etapp 1 omfattar cirka 60 procent av
detaljplaneomradet dir allmanna vigar, kommunalt VA, delar av Storkallans vig och
Lovisedalsvigen ingar samt stora delar av parken. Forfragningsunderlaget ska vara klart i
december 2016. Forfragningsunderlag for resterande del, etapp 2, kommer att upprittas
under senare delen av 2017 eller senare om exploatorerna sa 6nskar, hinder uppstar eller om
projektet bedomer att det bor skjutas pa framtiden. Etapp 2 kan genomféras som en eller
tva deletapper, 2 a och 2 b, beroende pa exploatérernas framdrift.

Upphandling av en entreprendr for utbyggnad av allminna anliggningar f6r etapp 1
planeras ske under forsta kvartalet 2017 med slutbesiktning under 3 eller 4 kvartalet 2018.
Allminna anliggningar byggs ut 1 ytterligare etapper, 2a och 2b. Etapp 2b byggs ut nir Af
Petersens fastighet dr uppfylld vilket kan ta ett flertal ar att genomfora.

En tillfallig byggvig anliggs i parkens Ostra del under etapp 1. Byggvigen fungerar som vig
for bygg- och uppfyllnadstransporter till och fran omradet for att sikerstilla
trafiksikerheten f6r boende och folk 1 omradet och minska slitaget pa allminna vigar som
tardigstills innan hela omradet dr uppfyllt eller utbyggt.
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Exploatorerna bygger ut smahusen i ett flertal mindre etapper dar inflyttning sker efterhand.
Exploatorernas och kommunens etapper skiljer sig dt dir exploatorernas etapper ar
betydligt mindre.

Lovisedalsvigen far en ny gang och cykelvig lings bada sidor av vigen med olika former av
trafiksdkerhetshojande atgarder vid Sigfridsborgsskolan och nytillkommande férskola.
Storkillans vig ska byggas om och fa en tillkommande ny gang- och cykelvig lings med

vagen.

Parken ska fungera som en naturlig 6vergang mellan Erstaviks naturomrade och
bebyggelsen. I parken anlaggs flera lekplatser, en storre grisplan, utegym och
multisportanliggning med cykelparkeringar och gang- och cykelvigar som férbinder de
olika anldggningarna.

Skanova och Boo Energi ligger ned ledningar i omradet.

Lantmiterimyndigheten haller pd med forrittningar angaende inlsen av allman plats i
enlighet med detaljplan och fastighetsbildning enligt exploateringsavtal och képekontrakt av
privat mark for allmin plats.

En mindre nytillkommande kommunal tomt ska tillskapas i enlighet med detaljplanen och
siljas pa marknaden. Enheten for Fastighetsutveckling driver ett fristiende projekt och vill
undersoka om det dr mojligt med sociala stédbostider genom att anséka om tillfalligt
bygglov pa denna tomt. Om det dr moijligt ska tillfilliga bostider i barackform uppforas.
Om tillfalliga stodbostider uppférs kommer intikterna i projektbudgeten att justeras ned.
Fastigheten finns kvar for forsiljning vid ett senare tillfalle.

Ny férskola inom detaljplaneomradet drivs som ett fristiende projekt av enheten f6r
fastighetsutveckling. Férskolan byggs av NCC AB med planerad byggstart i slutet av 2016.
Nytt dldreboende inom detaljplancomradet drivs ocksa som ett fristiende projekt dar
BesqAB bygger ildreboende. BesqAB haller pa med utbyggnaden av dldreboendet som
startade under hosten 2016.

Riskerna i projektet dr framférallt de omfattande transporter som behévs for att fylla upp
och bygga ut omradet och den paverkan de har pa trafiksikerheten i och omkring omradet.
Sigfridsborgsskolan angrinsar till entreprenadomradet och medfér en omfattande gang- och
cykeltrafik av barn i omradet. Ny forskola kommer att sta klar innan hela projektet ér klart
varmed barn i omradet ytterligare 6kar. Inom omradet kommer det ocksa vara ett flertal
olika entreprenader som pagar samtidigt. Dessa entreprenader maste synkroniseras.
Kommunen hiller i denna samordning och synkronisering. Inflyttning av nya
fastighetsagare inom omradet kommer att ske i etapper medan utbyggnad av allminna
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anliggningar, uppfyllnad och bostadsproduktion pagar. Sammantaget maste sikerheten for
folk som ror sig inom omradet garanteras.

Projektet och den férestiende utbyggnaden beskrivs mer utforligt i bilagd
utbyggnadspromemoria.

Ekonomi

Exploatorerna svarar for alla kostnader for utbyggnad av allminna anliggningar inom
planomradet sisom vigar, park med mera 1 enlighet med exploateringsavtal. Vid
systemhandlingsprojekteringen togs en kalkyl fram. Alla exploatérer var med och
upprittade systemhandlingen och har accepterat kalkylen och kostnaderna fér utbyggnad av
allminna anlaggningar.

Undantag for kostnader for allminna anliggningar dr en utbyggnad av gang- och cykelvig
lings med Lovisedalsvigen samt anliggningar for att himta och slippa barn i anslutning till
ny forskola och vid Sigfridsborgsskolan som kommunen bekostar. Enligt kalkyl berdknas
gang- och cykelvigen och trafikhéjande atgirder kosta kommunen cirka 4,5 miljoner kronor
att genomfora.

Kommunen har silt delar av sin fastighet Alta 10:1 till Bonava AB fér 30 miljoner. Projektet
dmnar dven silja en mindre nytillkommande kommunal tomt i enlighet med detaljplan pa
marknaden for cirka 4 — 5 miljoner kronor. Om enheten for Fastighetsutveckling kan
anvinda den mindre nytillkommande kommunala tomten f6r tillfilliga sociala stodbostider
kommer intikterna i projektbudgeten att justeras ned. Fastigheten finns kvar for forsiljning
vid ett senare tillfdlle.

Kommunen har innan nuvarande projekt startade, innan exploatérerna blev inblandade eller
under projektet planerat, utrett, undersokt omradet och upprittat avtal med mera som
projektet inte kan ta ut kostnader for av exploatorerna. Totalt kan kommunen inte ta ut
kostnader fran exploatorerna pa cirka 3,5 miljoner kronor for tidigare planering etcetera och
cirka 4,5 miljoner kronor f6r utbyggnad av gang- och cykelvig med mera vilket blir totalt
cirka 8 miljoner kronor.

Vatten- och avloppsutbyggnad bekostas via anliggningsavgifter enligt gillande VA-taxa i
enlighet med exploateringsavtal och beslutad praxis. Vatten och avlopp beriknas kosta cirka
30 miljoner att bygga ut enligt kalkyl 1 systemhandling. Om 330 fastigheter bildas blir
anligeningsavgifter cirka 45 miljoner kronor vilket medfoér en nettobudget for vatten- och
avloppsutbyggnad med 15 miljoner i vinst till Nacka Vatten och Avfall AB.

Nuvarande beslutad budget slipar efter och har inte uppdaterats i enlighet med ny kalkyl
fran systemhandlingen eftersom kalkylen upprittats efter senaste tertialbokslut. Samtidigt
har antal smahus inom omradet 6kat fran cirka 240 till 330. Exploat6rerna har projekterat
tor fler mindre istillet f6r firre stora fastigheter som var intentionen i boérjan av planarbetet.
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Okningen av antalet smahus ligger inom ramen for detaljplanens bestimmelser. Enligt
beslutad budget dr nettobudget 29 miljoner 1 vinst.

Ny nettobudget for projektet, enligt kalkyl 1 systemhandlingen, beraknas bli cirka 26
miljoner kronor i vinst, om nytillkommande mindre tomt kan siljas och inte anvinds for
sociala stodbostader och inkomsten fran fastighetsforsiljningen gar till projektet.

Bilagor

Bilaga 1 — Utbyggnadspromemoria med bilagd projektbudget och detaljerad tidsplan
Bilaga 2 - Arendeéversikt

Bilaga 3 - Detaljplanckarta

Christina Gerremo Fredrik Bengtsson
Bitr. Exploateringschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten



