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Sammanfattning

Detaljplanen fér Altadalen vann laga kraft den 19 september 2015 och tre exploateringsavtal
mellan Kommunen, NCC AB, Vasakronan AB och Johan Af Petersens vann laga kraft
under mars 2015.

Planomradet ligger i 6stra delen av Alta dir tidigare tiktverksamhet bedrivits i den s kallade
grusgropen. Planen majliggor en utbyggnad av drygt 300 bostidder av smahuskaraktar,
forskola, dldreboende och en storre park. Planomradet ska till storre delen fyllas upp med
massor av exploatorerna sa att marknivaerna blir hanterbara i kommande exploatering.

Kommunen har projekterat en 6vergripande systemhandling f6r allmédnna anlidggningar
inom hela planomradet och ska enligt tidplan fa ett firdigt forfragningsunderlag innan
arsskiftet for utbyggnad av allminna anldggningar av etapp 1. Upphandling av entreprenor
sker under forsta kvartalet 2017 med byggstart kort direfter. Forsta produktionen av
bostider planeras starta samtidigt av exploator.

Bonava AB har bildats av delar av NCC AB som ett fristiende bolag och dr numera
kommunens motpart istillet for NCC AB. Vasakronan AB har salt sin fastighet till Bonava
AB och Johan Af Petersens har avlidit dir hans dodsbo planerar att silja fastigheten under
2016. Nagon kopare ar annu inte namngiven.

Exploatorerna bekostar utbyggnad av allmanna anliaggningar genom 6verenskommelser i
exploateringsavtal i form av gatukostnader till kommunen och anliggningsavgifter f6r VA
till Nacka Vatten och Avfall AB. Kommunen bekostar utbyggnad av ny gang- och cykelvig
lings med Lovisedalsvigen. Kommunen har salt mark till NCC AB, numera Bonava AB,
tor 30 miljoner kronor. Kommunen planerar ocksa att silja en mindre nytillkommande
fastighet inom omradet. Projektet planeras ga med cirka 26 miljoner kronor i vinst for
kommunen.
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Enheten f6r Fastighetsutveckling undersdker mojligheterna att genom tillfalligt bygglov
anvinda den mindre och nytillkommande kommunala fastigheten for sociala stédbostider.

Historik/Genomforda delprojekt

Kommunstyrelsen beslutade 1998 att forkopa storre delen av marken i Altadalen i samband
med att davarande Ballast (idag NCC Roads) forvirvade denna. Under 2000 tecknades ett
avtal mellan kommunen och Ballast om tippning av massor inom omradet. I juni 2007
beslutade Kommunstyrelsen att inga markanvisningsavtal med NCC AB efter initiativ fran
NCC AB som ville exploatera omradet.

Under planarbetet ut6kades planomradet till att dven innefatta Vasakronans och Johan Af
Petersens fastigheter f6r uppférande av smahusbebyggelse. En storre park som ska fungerar
som en naturlig 6vergang mellan bebyggelsen och Nackareservatet togs med samt dven ett
dldreboende och en forskola.

Parallellt med planarbetet upprittades planavtal, ramavtal, genomférandeavtal, tilliggsavtal
och exploateringsavtal mellan kommunen, NCC AB, Vasakronan AB och Johan Af
Petersens. Exploateringsavtalen antogs den 2 februari 2015 och vann laga kraft under mars
2015. Detaljplanen antogs inte den 2 februari 2015 péd grund av minoritetsaterremiss. Planen
antogs vid nasta tillfille den 23 mars 2015 istéllet och vann laga kraft den 19 september
2015 efter overklagan till Lansstyrelsen.

NCC AB bildade under varen 2016 ett nytt fristdiende fastighetsbolag, Bonava AB, genom
att fora over delar av NCC koncernen till det nya foretaget. NCC AB och Bonava AB ar
helt fristiende frin varandra. Bonava AB 4r numera kommunens motpart i Altadalen och
driver deras exploatering genom att exploateringsavtalet har forts 6ver till Bonava AB efter
beslut av kommunstyrelsen under oktober 2016.

Vasakronan AB, benimnt Nissehusen AB i alla avtal, har sélt sin fastighet till Bonava AB
som dmnar exploatera denna fastighet tillsammans med sin egen. Inom kort kommer

projektet foresla kommunstyrelsen att ta beslut om Gverforing av exploateringsavtal fran
Vasakronan AB till Bonava AB.

Johan Af Petersens, som ager erforderlig fastighet privat, har avlidit. Johans dédsbo
forvaltar tillgangarna och svarar som part for exploateringsavtalet. Johans son, Carl Af
Petersens, ar ombud f6r dédsboet och driver deras projekt vidare. D6dsboet amnar silja
fastigheten under 2016 och fora 6ver exploateringsavtalet pa ny képare. Nagon ny képare ar
innu inte namngiven. Beslut om 6verforing av avtal ska tas av kommunstyrelsen.

Ny forskola inom detaljplaneomradet drivs som ett fristiende projekt av enheten for
fastighetsutveckling. Férskolan byggs av NCC AB med planerad byggstart i slutet av 2016.
Nytt dldreboende inom detaljplaneomradet drivs ocksa som ett fristiende projekt dar
BesqAB bygger ildreboende. BesqAB haller pa med utbyggnaden.
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Delprojekt Planprogram

Planprogrammet antogs av Kommunstyrelsen den 3 maj 2010. Programmet medger ca 215
bostider, 1 huvudsak friliggande smahus, inom omradet. Programmet innehaller dven ett
dldreboende, en foérskola och en stérre park. I samband med att programmet antogs
beslutade Kommunstyrelsen att detaljplanearbete ska inledas med att ett hallbarhetsprogram
tas fram.

Delprojekt Detaljplan

Detaljplanen fér Altadalen antogs av kommunfullmiktige den 23 mars 2015 och vann laga
kraft den 19 september 2015 efter 6verklagan till Linsstyrelsen som avslog 6verklagan.
Sakidgarna 6verklagade inte vidare till Mark- och miljddomstolen.

Planen méjliggor en utbyggnad av drygt 300 bostidder av smahuskaraktir, forskola och
dldreboende samt att gronomraden sikerstills 1 motet 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 1 kommande exploatering. Exploatérerna fyller upp och
bygger ut sina respektive omraden i etapper.

Delprojekt Exploateringsavtal

Tre exploateringsavtal mellan kommunen, NCC AB (numera Bonava AB), Nissehusen
(Vasakronan AB) och Johan Af Petersens antogs av kommunfullmaktige den 2 februari
2015 och vann laga kraft under mars 2015.

Avtalen reglerar exploateringen av Altadalen dir exploatérerna ska fylla upp gropen och
bygga ut smihusbebyggelsen. Kommunen bygger ut allminna anldggningar i form av gator,
vatten och avlopp samt parken med tillh6érande erforderliga anliggningar. Enligt avtalen ska
exploatorerna bekosta utbyggnaden av anldggningarna.

Status i projektet

Delprojekt Projektering

Kommunen har tagit fram en 6vergripande systemhandling med hjilp av en extern
projektor, Ramboll AB. Systemhandlingen sikerstiller att hela omradets allmanna
anlidggningar verkar och fungerar i symbios dar framforallt VA-utbyggnaden med
tillh6rande pumpstation dimensioneras f6r hela omradet. Vidare har parken och dess
funktion noga utretts och planerats dir en tillfillig bygevig genom parken sikerstiller
trafiksikerheten pa de allminna vigarna. Eftersom byggvigen kan vara kvar under ett flertal
ar har parken anpassats till vigen och kan byggas ut under etapp 1 med bibehallen funktion
och sikerhet. Under systemhandlingsprojekteringen togs dven en kalkyl fram.

Kommunen upprittar ett forfraigningsunderlag f6r etapp 1 med hjilp av Ramboll AB.
Forfragningsunderlaget ligger till grund f6r en upphandling av en entreprenér som ska
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bygga ut allminna anligeningar 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 exploatdrerna sa Onskar, hinder uppstar eller om projektet bedémer
att det bor skjutas pa framtiden. Etapp 2 kan genomforas som en eller tva deletapper, 2 a
och 2 b, beroende pa exploatérernas framdrift.

Etappindelning 1 — 2 f6r genomforandet.

Etapp 2 b Af Petersens

N

| Etapp 1 Bonava
Kommunen gang- och cykelvig

Delprojekt utbyggnad av allmanna anlaggningar

Upphandling av en entreprencr for utbyggnad av allmanna anliggningar for etapp 1
planeras ske under forsta kvartalet 2017. Tilldelning kan da ske 1 slutet av férsta kvartalet
2017 med byggstart av allminna anliggningar kort direfter. Allmanna anliggningar for
etapp 1 planeras vara utbyggda och klara under tredje eller fjiarde kvartalet 2018.

Allminna anliggningar byggs ut 1 ytterligare etapper, 2a och 2b beroende pa hur
exploatorerna viljer att fylla upp sina omraden och bygga ut sméahusen. Etapp 2b byggs ut
nir Af Petersens fastighet dr uppfylld vilket kan ta ett flertal ar att genomfora.
Exploatorerna bygger ut smahusen i ett flertal mindre etapper dar inflyttning sker efterhand.
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For att trafiksdkerheten ska bibehallas for de inflyttande samtidigt som tunga transporter
inte ska ga pa allminna vigar inom omradet anliggs en tillfillig bygevig i Gstra delen av
parken 1 etapp 1. Byggvigen anvinds av alla tunga transporter tills sista etappen pa Af
Petersens fastighet dr uppfylld och utbyggd. Omradet ar och ska fyllas upp med bergkross
ovanpa en grusbidd vilket innebir att berg inte behover springas och avldgsnas. Slinter ar 1
vissa fall mindre stabila men omfattande geologiska utredningar och undersékningar
sikerstiller att dessa hanteras pa ett sikert sitt.

Lovisedalsvigen ska fa en ny gang och cykelvig lings bada sidor av vigen med olika former
av trafiksikerhetshéjande atgirder vid Sigfridsborgsskolan och nytillkommande forskola.
Storkillans vig ska byggas om med tillkommande ny gang- och cykelvig lings med vigen.

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. Anliggningarna dr nagot forskjutna at vaster for att de ska fungera
samtidigt med den tillfilliga byggvigen som ir beldgen 1 6stra delen av parken. Byggvigen
kan di finnas kvar under ett flertal ar.

Skanova och Boo Energi ligger ned ledningar i omradet.

Delprojekt Rittsligt genomforande

Kommunstyrelsen har den 24 oktober 2016 tagit beslut om att 6verféra NCC AB:s
exploateringsavtal till Bonava AB genom ett tilliggsavtal. Bonava AB svarar numera for alla
atagande enligt avtalet.

Inom kort kommer projektet, enligt ansokan fran Vasakronan AB och Bonava AB, limna in
ett drende till kommunstyrelsen for beslut om 6verféring av upprittat exploateringsavtal
fran Vasakronan AB till Bonava AB eftersom Bonava AB har kopt Vasakronans fastighet 1
Altadalen.

Om Johans Af Petersens dodsbo siljer sin fastighet behver exploateringsavtal mellan
kommunen och dédsboet 6verforas pa ny kopare. Kommunstyrelsen beslutar i sa fall om
ett 6verférande. Det finns ingen kpare 1 dagsliget.

Lantmiterimyndigheten har tagit beslut om avstyckning av en mindre fastighet frin
kommunens fastighet till Bonava AB 1 enlighet med exploateringsavtal mellan kommunen
och Bonava AB. Beslutet har vunnit laga kraft.

Avtal mellan kommunen och Svenska kyrkan rérande kop av allmin plats i enligt med
detaljplan ar upprittat och undertecknat. Ansékan om reglering av marken dr inlimnad till
Lantmiterimyndigheten.
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Ansoékan om fastighetsreglering av aterstiende kommunal mark till Bonavas fastighet enligt
exploateringsavtal dr inlimnad till Lantmiterimyndigheten.

Ansokan om inlosen av aterstiende allmin plats fran privata fastigheter och frin
Vasakronans fastighet i enlighet med detaljplan och exploateringsavtal dr inlimnad till
Lantmiterimyndigheten.

Avtal med Skanova rérande genomférandet maste med stor sannolikhet upprittas eftersom
deras ledningar paverkas. Vissa av Skanovas ledningar dr dven olovligen nedlagda pa
Vasakronans (numera Bonavas) fastighet och maste flyttas. Avtal dr inte undertecknat och
alla detaljer kring genomférandet dr inte utredda.

Redovisning av status i forhallande till mal och avsatta resurser

Huvudsakliga mal for projektet

o Att skapa en lingsiktigt och harmonisk boendemilji med smahus och ett stirre parkomrade av
den idag till stor del sargade dalen och grusgropen. Parkomridet ska fungera bide som rekreation
och en naturlig overgang mellan planerad bebyggelse och befintligt naturomradet.

Detaljplanen har vunnit laga kraft. Planen fokuserar pa smahus, parkomradet och att
skapa en fungerande helhet. Ett flertal olika anliggningar for rekreation, trining, lek
och umginge skapas i parken tillsammans med delar som 4r mer orérda som
fungerar som en 6vergang till befintligt naturomradet. Inom parken ska naturliga
material anvindas for att ytterligare skapa en naturlig éverging. Aven projekteringen
tar fasta pa malen och skapar forutsittningar for att uppfylla dem.

o Alla erforderliga allmanna anlaggningar sasom VA, vigar och parkanliggningar ska bygeas ut
sd snart som majligt sa att bostadsproduktionen kan pabirjas. Om nidvindigt i olika etapper.

Systemhandling och férfragningsunderlag upprittas sa snart som maoijligt
tillsammans med berorde exploatorer. For att fa igang utbyggnaden av allminna
anlidggningar och bostider byggs allminna anliggningar ut i etapper.

o Detaljplanen ska mdijliggora for nyproduktion av dldreboende och forskola med tillbirande
trafifsdkerhetshijande atgdarder kring framforallt Sigfridsborgs skolan och alla barn i naromradet.

Mark f6r dldreboende och forskola finns med i detaljplanen. Storkillans vig och
Lovisedals vigen har trafiksikerhetshéjande atgirder inlagda i bade detaljplan och i
exploateringsavtal.

o Ett storre hallberbetsprogram har upprittats som tydliggir de viktigaste hallbarbetsambitionerna
med detaljplanen for Altadalen. Programmet dr en planhandling och bilaga i exploateringsavtalen
som alla exploatirer har accepterat att folja.
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Exploatorerna har férbundit sig att f6lja hallberhetsprogrammet i
exploateringsavtalen och kontinuerlig uppféljning sker med exploatorerna. 1
huvudsak f6ljs programmet nir exploatorerna projekterar bebyggelsen.

Utmaningar, risker och mojligheter i projektet

Ett flertal olika entreprenérer kommer att verka inom omradet samtidigt och anvinda
samma allminna vigar dir framforallt vissa korsningar kommer att hantera hela trafikflédet.
For att genomfora alla utbyggnader behover entreprenaderna samordnas. Kommunen haller
1 denna samordning.

Tva exploatorer ska fylla upp stora delar av gropen med stora mingder massor/springsten.
Massorna maste anbringas pa ritt sitt sa att ett stabilt och sidkert underlag skapas som gar
att bygga pa. Kommunen, berérda exploatérer och externa geologer underséker och
kontrollerar massorna och fyllnadsplan kontinuerligt.

Stora mingder massor skapar stora mingder transporter som maste kunna ta sig till och
fran hela omradet under manga ar. For att ge transporterna tilltrade till omradet utan att
allminna vagar kors sonder och trafiksidkerheten blir lidande for nyinflyttade skapas en
tillfallig bygevig i1 Gstra delen av parken. Parken ska fungera trots att vigen kan ligga kvar
under flera ar. Nir byggvigen inte lingre behovs tas den bort och delar av den gérs om till
permanent servicevig till pumpstationen f6r VA.

Johan Af Petersens dédsbo dmnar silja sin fastighet. Ingen namngiven siljare finns dnnu.
Vet inte vad det blir f6r kopare och om denna har kapacitet och mojlighet att driva ett
sadant exploateringsprojekt med en omfattande uppfyllnad av marken. Kommunstyrelsen
tar beslut om ett eventuellt 6verférande av avtalet till ny kopare.

Sigfridsborgsskolan ligger i nirheten av exploateringen med mangder av barn som ror sig i
omradet. Det kommer att stillas hoga krav pa trafiksidkerheten kring skolan nir vigar och
korsningar i narheten byggs om och nir transporter kor forbi skolan.

Utbyggnad och uppfyllnad sker i olika etapper. Etapperna maste sinsemellan samordnas och
synkroniseras vilket kan skapa problem da olika entreprenérer svarar for olika etapper och
delmoment.

Vid upphandlingar av entreprendrer i andra projekt har det inkommit fa och ofta dyra
offerter. Det finns en risk att kommunen vid upphandlingen av allminna anliggningar inte
far in ndgra anbud eller vildigt dyra anbud.

En mindre nytillkommande kommunal tomt ska tillskapas i enlighet med detaljplanen och
siljas pa marknaden. Enheten f6r Fastighetsutveckling vill underséka om det dr mojligt med
sociala stodbostider genom att ansdka om tillfalligt bygelov pa denna tomt. Om det ér
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mojligt ska tillfilliga bostdder 1 barackform uppforas. Om tillfilliga stédbostider uppfors
kommer intikterna i projektbudgeten att justeras ned. Fastigheten finns kvar for forsiljning
vid ett senare tillfalle.

Kommunen och exploatdrerna vill skapa en stor och ”spektakuldr” park som ska fungera
som ett riktmirke och sitta omradet pa kartan. Tva cykelparkeringar anldggs 1 anslutning till
de storre parkanliggningarna sa att det blir mojligt att nd parken via cykel. Parken kommer
dven att fungera som en overgang till det befintliga naturomradet vilket kan skapa positiva
rekreationsmoiligheter och slussa minniskor vidare fran parken till naturomradet. Parken
anpassas sa att alla aldrar, fran unga till gamla, kan umgas tillsammans och har nagot att
gora.

Ekonomi/Uppfoljning gentemot senast beslutade budget

Exploatorerna svarar for alla kostnader for utbyggnad av allminna anliggningar inom
planomradet sisom vigar, park med mera i enlighet med exploateringsavtal. Ursprungligen
togs en mycket 6versiktlig kalkyl fram till exploateringsavtalet pa schablonbasis innan nigon
projektering var upprittad. En ny kalkyl har upprittats i enlighet med ny systemhandling
dar kostnaderna for utbyggnad av allminna anliggningar markant har 6kat pa grund av mer
omfattande anlidggningskostnader och nya 6nskemal och anpassning av parken. Alla
exploatorerna har varit med och upprittat systemhandlingen och har accepterat kalkylen
och de 6kade kostnaderna dir vissa justeringar gors i forfragningsunderlaget for att fa ned
kostnaderna. De 6kade kostnaderna paverkar inte projektets nettobudget i nagon stérre
omfattning.

Undantag foér kostnader for utbygenad av allminna anliggningar dr en utbyggnad av gang-
och cykelvig lings med Lovisedalsvigen samt anldggningar for att himta och slippa barn 1
anslutning till Sigfridsborgsskolan och ny forskola som kommunen bekostar. Enligt kalkyl
beriknas gang- och cykelviagen och trafikh6jande atgarder kosta kommunen cirka 4,5
miljoner kronor enligt kalkyl i systemhandlingen.

Kommunen har silt delar av sin fastighet Alta 10:1 till NCC AB (nuvarande Bonava AB)
tor 30 miljoner. Projektet dmnar dven silja en mindre nytillkommande kommunal tomt i
enlighet med detaljplan pa marknaden f6r cirka 4 — 5 miljoner kronor. Om enheten f6r
Fastighetsutveckling kan anvinda den nytillkommande kommunala tomten for tillfalliga
sociala stodbostider kommer intdkterna i1 projektbudgeten att justeras ned. Fastigheten
finns kvar for forsaljning vid ett senare tillfélle.

Kommunen har innan nuvarande projekt startade eller innan exploatorerna blev inblandade
tidigare planerat, utrett omradet och upprattat avtal med mera till en kostnad av cirka 3
miljoner kronor som projektet inte kan ta ut kostnader for av exploatérerna. Projektet har
ocksa utrett och upprittat vissa undersokningar och utredningar som exploatorerna inte ska
bekosta inom program- och detaljplanearbetet samtidigt som projektet ska bekosta
utbyggnad av gang- och cykelvidg samt andra mindre anliggningar for trafikhéjande
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atgirder. Vidare har projektet dven tagit vissa kostnader for upprittande av
exploateringsavtal eftersom kommunen séljer mark och saledes ér en aktor i processen som
gar med vinst. Totalt kan kommunen inte ta ut kostnader fran exploatdrerna 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 i systemhandlingen. Om 330 fastigheter bildas blir
anlidggningsavgifter cirka 45 miljoner kronor vilket medfor en nettobudget for vatten- och
avloppsutbyggnad med 15 miljoner i vinst £6r Nacka Vatten och Avfall AB.

Nuvarande beslutad budget sldpar 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. Exploatérerna har projekterat
for fler mindre istéllet for firre stora fastigheter som var intentionen i borjan av planarbetet.
Okningen av antalet smahus ligger inom ramen fér detaljplanens bestimmelser.

Ny nettobudget {61 projektet beriknas bli cirka 26 miljoner kronor i vinst om
nytillkommande tomt kan saljas och inte anvinds for sociala stodbostidder och inkomsten
gar till projektet.
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Ny projektkalkyl med kostnader férdelade pa vig och VA.

Aktiviteter Kost. Kommunen Kost. Nacka
Vatten och
Avfall AB

1 Projektplanering och ledning 1682812 150 000

2 DELPROJEKT Program 906 872

3 DELPROJEKT Detaljplan (normalt planforf.) 3467 087

5 DELPROJEKT Trafikutredning 194 300

6 DELPROJEKT Exploateringsavtal 137 400

7 DELPROJEKT Projektering

7.2 Systemhandlingsprojektering 1658 775 292 725

7.3 Detaljprojektering etapp 1 3812080 672 720

7.4 Detaljprojektering etapp 2 2013 225 355 275

8 DELPROJEKT Utbyggnad etapp 1

8.4 Kommunen kostnader 4 500 000

8.5.1 Vag (inkl. belysning) etapp 1 26 112 000

8.5.2VAetapp 1 20 119 000

8.5.3 Park och landskap etapp 1 30 035 000

8.5.4 Ovrigt 1 086 300 191 700

9 DELPROJEKT Utbyggnad etapp 2

9.4.1 V&g (inkl. belysning) etapp 2 12 112 000

9.4.2 VA etapp 2 8 019 000

9.4.3 Park och landskap etapp 2 10 035 000

9.4.4 Ovrigt 653 225 115 275

11 DELPROJEKT Raéttsligt genomfdrande

11.1 Markforvérv ovrigt 1 500 000

11.6 Fastighetsbildning 100 000

12 Ekonomiskt utfall i projektet tom 2008. 2461 497

Total 102 467 573 29 915 695
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Drift och underhallskostnader dr pa G.

Forslag till beslut

e Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att faststilla forslaget till
utbyggnads-PM.
e Natur- och trafiknimnden beslutar att tillstyrka forslaget till utbyggnads-PM.

Bilagor:
1. Projektrapport med projektdata och oversiktlig tidplan.



