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Avtal om exploatering av Ostra Mérbylund, Sjukhuset 9
och 10 m.fl.

Arende

Kommunen har tagit fram ett forslag till en ny detaljplan for Ostra
Morbylund, Sjukhuset 9 och 10 m.fl. som planeras att antas i
kommunfullméktige den 19 juni 2017. For att reglera genomférandet av
detaljplanen har ett forslag till exploateringsavtal tagits fram mellan
kommunen och Fastighet AB Slagsta AB samt Bostadsrittsforeningarna
Inverness 1-4, dgare till fastigheterna Sjukhuset 9 och 10. Exploaterings-
avtalet reglerar bland annat fastighetbildning och ansvar och kostnader for
utbyggnaden av omradet. Kommunen har dven uppréttat ett forslag till
genomforandeavtal med Trafikforvaltningen Stockholms Lans Landsting
(SLL) avseende utbyggnad av allmidnna anldggningar i anslutning till
tunnelbanan. Kommunledningskontoret foreslar att kommunfullméktige
godkinner forslag till avtal samt ger kommunstyrelsen 1 uppdrag att
genomfora exploateringsprojektet enligt detta tjdnsteutlatande.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmaktige

1. Kommunfullméktige godkénner genomforandet av exploatering
avseende Ostra Mérbylund omfattande investeringsutgifter om 12,8
mnkr samt ger kommunstyrelsen i uppdrag att genomfora projektet i
enlighet med vad som anges 1 kommunledningskontorets
tjdnsteutlatande.

2. Kommunfullméktige godkénner forslag till exploateringsavtal
mellan kommunen och Fastighet AB Slagsta AB m.fl. avseende
genomforande av detaljplan for Sjukhuset 9 och 10 m.fl.

3. Kommunfullmiktige godkadnner forslag till avtal mellan kommunen
och Trafikforvaltningen Stockholms Léns Landsting (SLL) for
byggande i anslutning till tunnelbanan.
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Bakgrund

Agaren till fastigheterna sjukhuset 9 och 10 (da Fastighet AB Slagsta ) har
initierat en planprocess for att utveckla sin mark till bostadsdndamal.
Kommunstyrelsen gav 2013-01-14 uppdrag att ta fram en detaljplan for
Sjukhuset 9 och 10, Ostra Mérbylund. Detaljplaneomradet har dérefter
utokats till att dven inkludera kommunens fastighet Sjukhuset 4. Ett forslag
till detaljplan har nu arbetats fram och i samband med antagande av
detaljplan har ett forslag till exploateringsavtal upprittats mellan kommunen
och Exploatoren. Avtalet reglerar parternas ataganden for att genomfora
detaljplanen. Fastighet AB Slagsta dgdes tidigare av Profi Fastigheter AB
som &r det bolag som har drivit projektet under planprocessen. I samband
med antagande av detaljplanen har Fastighet AB Slagsta sélts till Aros
Bostad AB, och det dr den aktér som avser att genomfora projektet och
bygga bostiiderna inom fastigheterna Sjukhuset 9 och 10. Agandet av
fastigheterna Sjukhuset 9 och 10 har overforts till de blivande
bostadsrittsforeningarna, Brf Inverness 1, Brf Inverness 2, Brf Inverness 3
och Brf Inverness 4. Fastighet AB Slagsta tillsammans med de fyra
bostadsréttsforeningarna benimns nedan gemensamt som Exploatdren.

Kommunledningskontorets utredning

Projektet

Projektets utbyggnad regleras av den nya detaljplanen for omradet forutsatt
att den antas och vinner laga kraft. Den nya detaljplanen mojliggor
utbyggnad av ca 400 ldgenheter pa Exploatorens mark, samt en eller flera
nya forskolor i bottenvaningarna pa bostadshusen. Storsta andelen av den
tillkommande byggritten ligger inom fastigheterna Sjukhuset 9 och
Sjukhuset 10.

Kommunen éger fastigheten Sjukhuset 4, dér det idag ligger en forskola
(Praskragen). Den nya detaljplanen tilldter en byggritt pa ca 4500 kvm
BTA pé Sjukhuset 4 med mojlighet att inrymma forskola i bottenvéningen.
Fastigheten kan siljas framdver men forsdljningen ingér inte i detta
genomforandebeslut.

Infartsgatan till omradet ligger 1 gdllande detaljplan pa kvartersmark men
foreslas i1 den nya detaljplanen att bli allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap. Den nya gatans stackning kommer att delvis ligga
ovanfor tunnelbanan. Delar av tunnelbanans spértunnlar utgors av
betongmonoliter (betongtunnelkonstruktioner utan bergtickning), och dessa
fir inte belastas ytterligare. For att kunna ha trafiklast pd den nya gatan samt
kunna bygga bostédder i anslutning sa maste darfor marken ovanfor
betongmonoliterna schaktas ur och fyllas upp med littfyllnadsmaterial.
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Trafikforvaltningen, Stockholms Léns Landsting (SLL) sdsom &dgare och
forvaltare av tunnelbanan har tidigare i projektet flaggat for att de eventuellt
kan behova renovera titskikten pa tunnlarna, vilket blir svérare att
genomfora efter att omradet byggts ut. Efter syn pa plats av SLL:s tekniker
samt bedomning av kostnader for tétskiktsbytet har SLL konstaterat att
titskikten pa strackan har en livsldngd pa 40 ar kvar och att ett tatskiktsbyte
inte dr samhéllsekonomiskt motiverat i dagsldget.

Avtal om exploatering och genomforande av detaljplanen

For att reglera genomforandet av den nya detaljplanen for Ostra Mérbylund
har ett exploateringsavtal uppréttats mellan kommunen och Exploatdren.
Exploateringsavtalet reglerar bland annat den fastighetsreglering som krévs
for genomforandet av detaljplanen samt ansvarsfordelning och ekonomiska
ataganden vid utbyggnad av omrédet.

Exploateringsavtalet reglerar hur fastighetsreglering ska genomforas nir
detaljplanen vunnit laga kraft. De omraden av exploatdrens fastighet som i
detaljplanen utgor allmén plats ska 6verforas till kommunens allménplats-
fastighet. Exploatoren kdper ocksé loss lite av kommunens mark som
planldggs som kvartersmark for att kunna fa till &ndamalsenliga fastigheter.

Exploateringsavtalet reglerar ocksa ansvar for utbyggnaden av omradet.
Exploatoren star for utbyggnad av bostdderna och kvartersmarken pa
Sjukhuset 9 och 10, medan kommunen bygger ut allmén plats. Exploatéren
tillats att anldgga en tillféllig byggvig genom omradet och genomfor
ddrmed nddvéndiga schakt och utfyllnadsatgirder med léttfyllnad ovan
tunnelbanan i samband med utbyggnaden av bostdderna. Exploatdren ska
bekosta utbyggnaden av lokalgatan samt atar sig att riva befintlig byggnad
pé den del av deras mark som ska bli allmén plats. Exploatdren ska stdlla en
sdkerhet till kommunen som ska tdcka kommunens kostnader om
exploatoren inte fullgor sina ataganden enligt exploateringsavtalet.

Enligt den preliminéra tidplanen kan, forutsatt att detaljplanen antas och
vinner laga kraft och bygglov erhélls, kan byggnation paborjas 2018. De
forsta bostdderna kan vara fardigstillda ar 2020 och det sista kvarteret 2022.
Nar omradet ar utbyggt fardigstiller kommunen lokalgatan.

Enligt exploateringsavtalet har kommunen fortur till att, pa
markandsmassiga villkor, forvédrva 20-22 stycken lagenheter 1 projektet for
kommunalt behov.
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Avtal med SLL

Tunnelbanans rdda linje gar under det planerade omradet och marken
belastas delvis av servitut for spartunnlarna. For att genomfora bebyggelse i
anslutning till tunnelbanan méste sérskild hidnsyn tas och godkdnnande
inhdmtas frén trafikforvaltningen pa Stockholms Léns Landsting, SLL, som
ager och forvaltar tunnelbanan. Exploatéren har tecknat ett avtal med SLL
om bostadsbebyggelse i anslutning till tunnlarna och det avtalet ér en bilaga
till exploateringsavtalet. Aven kommunen har upprittat ett avtal med SLL
eftersom kommunen kommer att 4ga och bygga lokalgatan ovan
tunnelbanan. Kommunens avtal med SLL foreslas att godkdnnas
tillsammans med exploateringsavtalet i detta drende. Ansvaret for de
ataganden som kommunen gor gentemot SLL 6verfors pa Exploatoren
genom exploateringsavtalet.

Ekonomi

Kommunen bygger ut allménna platser, sasom lokalgata och gang- och
cykelvagar. Da flytten av befintlig gata beror pa exploatdrens utbyggnad
star exploatoren for utbyggnaden av gatan 1 form av exploateringsbidrag
enligt exploateringsavtalet. Exploatoren ersdtter kommunen for de faktiska
kostnaderna for att bygga ut gatan vartefter kommunens entreprendr
fardigstéller den. Kommunen sasom dgare till Sjukhuset 4, star dock for
kostnaden for utbyggnad av GC-végen i omradets sodra del. Exploatoren
bygger ut x-omradena i detaljplanen, men kommunen stér for belysning
samt vinter och sommarvéghéllning.

Exploatoren ska bekosta flytt av befintliga ledningar till 61jd av
exploateringen. Ersittning for nya VA-anslutningar erldggs enligt gédllande
taxa.

Kommunen fér en {forsédljningsintdkt i projektet ndr kommunen viljer att
sdlja kommunens fastighet Sjukhuset 4 for bostadsbebyggelse. Intékten
beror pa nér 1 tiden forsdljningen sker samt vilka krav som kommunen
staller vid dverlatelsen. For att kunna sélja fastigheten tillkommer
omkostnader, framforallt for hanteringen av befintlig forskola pa fastigheten
oavsett om den ska omlokaliseras eller inrymmas i nya lokaler inom samma
fastighet.

Exploateringskalkyl

Kommunens totala utgifter 1 projektet (inklusive hantering av Sjukhuset 4)
berdknas uppg4 till ca 12,8 mnkr i1 16pande prisnivé, varav ca 3,6 mnkr avser
utgifter pd kvartersmark och ca 9,2 mnkr avser utgifter pa allmén platsmark.

Inkomsterna berdknas uppga till ca 11,2 mnkr i1 16pande prisnivé, varav ca
4,4 mnkr avser erséttningar for markreglering och ca 6,8 mnkr avser
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exploateringsbidrag. Om kommunen séljer Sjukhuset 4 s& berdknas
forsdljningsinkomsterna uppga till ca 65 mnkr.

I exploateringskalkylen nedan har inte drift och underhallskostnader raknats
in. Med tanke péd gatans utformning och det begrinsade gatutrymmet
uppskattas de 6kade drift och underhallskostnaderna till 1,6 mnkr per ar fran
och med att anldggningen tas 1 drift.

Kalkylerade utgifter, indexupprdknat (tkr):

Utgifter Bokfort 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Totalt (tkr)

Kvartersmark 840 | 350 | 599 | 461 933 501 61 3 606
Allmiin plats 50| 339 | 1167 | 1782 | 3330 2580 9248
Totala utgifter 840 | 400 | 938 | 1629 | 2715| 3831 2641 12 854

Kalkylerade intdkter, indexupprdknat (tkr):

Intakter Bokfort | 2017 2018 2019 2020 | 2021 2022 Totalt (tkr)

Kvartersmark 4 455 64 946 69 401
Allmén plats 306 832 | 1273 2165 2208 6 785
Totala inkomster 4761 832 | 1273 | 67111 2208 76 186

Storsta risken i exploateringskalkylen dr om kommunen maéste g in och
genomfora vissa ataganden som exploatdren ansvarar for enligt
exploateringsavtalet. Detta innefattar inlosen av mark inklusive rivning av
befintlig byggnad samt schakt och littfyllnad ovan tunnelbanan. Kommunen
tar darfor ut en sdkerhet pa 20 mnkr i den héndelse att exploatoren inte kan
fullgdra avtalet.

Kommunledningskontorets yttrande

Genomfdrandet av den nya detaljplanen for Ostra Morbylund ger ett tillskott
pa over 400 nya bostidder i kommunen. Exploateringsprojektet ger pa kort
sikt inget dverskott till kommunen, men kommunen far en ny byggritt som
ger en intdkt om den omsitts. Kommunledningskontoret foreslar att
kommunfullméktige godkinner exploateringsavtalet och avtalet med SLL
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samt ger kommunstyrelsen i uppdrag att genomfora exploateringsprojektet
enligt detta tjinsteutlatande.

Asa Heribertson David Grind
Kommundirektor Plan- och exploateringschef

Handlingar i drendet

1. Tjansteutlatande
2. Exploateringsavtal
3. Bilagor till exploateringsavtalet
4. Avtal med SLL
Expedieras
Tekniska ndmnden
Byggnadsndmnden

Fastighet AB Slagsta
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