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Exploateringsavtal - Ekero Strand
Dnr KS14/191

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar Kommunfullmaktige besluta att exploateringsavtal mellan
Ekero kommun, Ekerovatten AB, Tappsund Fastighet Gul AB, Tappsund Fastighet
Gron AB, Tappsund Fastighet Orange AB, Tappsund Fastighet Lila AB, Tappsund
Fastighet Gra AB samt Tappsund Fastighet Turkos AB godkanns.

Sammanfattning av drendet

Detta drende redovisar 6verenskommelser med fastighetsiagarna om bl.a.
kostnadsfordelning av anlaggning av gator, strandpromenad, park,
fastighetsoverlatelser mm for genomforande av Eker6 Strandprojektet. Projektet
beridknas inrymma knappt 500 st ligenheter med en relativ lang utbyggnadstid pa ca
5-10 ar. I forslaget redovisas dven en etappindelning. En projektorganisation bildas
dar bade Skanska, Wallfast, Roslagsvatten och Ekero kommun ingar. Ett av bolagen
ges option att forvarva "Henkelfastigheten” till marknadspris for uppférande av
flerfamiljhus med ca 80 st lagenheter med hyresritt. Det fastighetsidgande bolaget ska
av dessa lagenheter erbjuda kommunen 15 st for sociala forturer eller motsvarande.
Avtalet bedoms skaligt for kommunen.

Beslutsunderlag

Tjansteutldatande, stadsarkitektkontoret, 2017-04-10

Exploateringsavtal; Ekerovatten AB, Tappsund Fastighet Gul AB, Tappsund Fastighet
Gron AB, Tappsund Fastighet Orange AB, Tappsund Fastighet Lila AB, Tappsund
Fastighet Gra AB samt Tappsund Fastighet Turkos AB

Arendet

Bakgrund

For Tappsundsomradet vid Malaren, omedelbart 6ster om centrum har kommunen
ambitionen att utveckla det fore detta industriomradet till ett bostadsomrade med
strandpromenad, bryggor och med bra boendekvalitét. Planforslaget innebar att ett
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tidigare industriomrade utvecklas till ett bostadsomrade med strandpromenad och
vattenkontakt, vilket i sin tur ger en mer attraktiv entré till Tappstrom.

Detaljplaneforslaget medger uppférande av knappt 500 bostiader, lokaler i
bottenvaningen, ombyggnad av Tegelbruksvagen och anliggande av nya lokalgator,
anlaggande av VA, fordrojningsmagasin for dagvatten och strandpromenad med
bryggor m.m. En bussgata anliaggs i forlangningen av Tegelbruksvigen genom ett
skogsomrade och ansluter till Fredrikstrandsvagen och upp till Bryggavagen. Vidare
anliaggs aven, fordrojningsmagasin for dagvatten, lekplats och nya lokalgator.
Forslaget innebar att nuvarande byggnader, inklusive Henkelhuset, rivs och att en ny
forskola med fyra avdelningar uppfors.

En avgorande fraga for framtagande av aktuellt planférslag har varit narheten till
nuvarande parfymfabrik och dess miljostorningar pa bade befintlig och kommande
bostadsbebyggelse. Lansstyrelsen har tidigare i sitt remissyttrande anfort att om inte
miljotillstandet kraftigt reducerats for parfymfabriken sa hade det aventyrat en
utbyggnad av inte bara Ekero strand-projektet utan aven 6vriga centrum. Denna
fraga har emellertid 10sts i och med 6verenskommelsen fran 2016 da dgarna till
parfymfabriken forbundit sig att reducera miljotillstdndet och avveckla fabriken
senast ar 2025.

Vidare ska noteras att rubricerat exploateringsavtal tecknas med fastighetsagarna
som i sin tur ar d4gda av Skanska respektive Wallfast.

Tidplan/etappindelning

Aktuellt projekt kommer att padga under mycket lang tid. Utbyggnaden av de
allmanna anldggningarna beraknas paga under i atminstone ca 45 méanader efter
lagakraftvunnen detaljplan. Det har varit helt nodvandigt att etappindela projektet,
dels for de kommunala anldggningarna och dels for bostadsbebyggelsen. Sannolikt
kommer det att paga byggaktiviteter under 5-10 ar for projektet. Av bilaga H till
exploateringsavtalet framgar den prognosticerade huvudtidsplanen.

Organisation/samverkan

Ett projekt av denna storlek kraver omfattande samordning for att minimera
kostnaderna for respektive part. Darfor ar parterna ense om att ha en styrgrupp och
projektgrupp for att vid behov kunna fatta erforderliga beslut om férandring i
projektet vad giller etappindelning, samordningsfragor, etablering med olika
entreprenorer m.m.

Forsdljning av en byggritt for hyreshus(Henkelfastigheten)

Skanska/Wallfast har under projektets gang framfort starka onskemal om att fa
forvarva utestdende byggratt for ca 80 st bostader. For kommunens del har det varit
viktigt att i detta blivande flerfamiljsomrade se till att sikerstilla uppforande av
hyreshus i enlighet med kommunens 6vergripande malsattning. Ett av ovanstaende
bolag ges darfor option att forviarva den kvarvarande bostadstomten for
hyreshusandamal (Henkelfastigheten) pa marknadsmassiga villkor, for ca 27 750 tkr
(for narvarande) enligt utford viardering. Parterna ar ense om att detta kan ske nar
kommunen har evakuerat och rivit aktuell byggnad. Parterna ar ense om att
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kommunen har 6 ar pa sig for dessa ataganden fran det att detaljplanen vinner laga
kraft, darefter kan forsaljning ske.

Vidare har det da aven overenskommits att vid uppforande ska kommunen erbjudas
15 st lagenheter for sarskilda behov, t.ex. sociala forturer eller bostader for
nyanlanda.

Bussgata/gdngfartsgata

Bussgatan anldggs genom naturomradet oster om bostadsomradet. Anlaggandet av
bostadsgatan innebar aven att Fredrikstrandsvagen maste byggas om sa att reguljar
busstrafik majliggors. Det kommer da att vara en ganska omfattande byggtrafik till
omradet och parterna bedomer att det under de forsta aren torde vara mer
fordelaktigt att kunna anvinda bussgatan temporiart for en del av byggtrafiken.

Hur lange och i vilken omfattning far projektets organisation avgora.

Parterna har vidare foreslagit att den del av omradet som bolagen forvarvar av Brf
Stranden och i planforslaget ar avsatt till gangfartsgata ska anlaggas av bolagen.
Skalet till detta ar att det av tidsmaissiga, etablerings- och samordningsskal for
husbyggnadsatgarder ar mer fordelaktigt att bolagen anlagger detta.

Ekonomi

I diskussioner med bolagen har det fran Skanska/Wallfast sida framforts synpunkter
pa att en del av de atgiarder som genomfors ar till nytta for kommunen som helhet
och inte bor belasta projektet, sa kallade generalplaneanlaggningar. I huvudsak ar det
avseende strandpromenaden som kommunen och bolagen har enats om att hélften av
kostnaden ska belasta projektet och andra halften skattekollektivet. For bussgatans
del bidrar byggherren for Fredriksstrandsprojektet med en viss mindre del.
Kommunens andel i 6vrigt ar baserat pa dels forskolan, den del som ar sald till
ExNord i samband med uppgorelsen med parfymfabriken och den befintliga
Henkelfastigheten som Skanska/Wallfast har option pé att forvarva.

Vidare ar overenskommelsen att bolagen erlagger de faktiska anlaggnings-
/entreprenadkostnaderna for gata med ett paslag for 20 % for projektering,
byggledning och byggherreadministration. Fakturering till bolagen sker i samband
med slutbesiktning av respektive etapp.

De bedomda projektkostnaderna for gata/park m.m., inklusive strandpromenad (fast
brygga) bedoms till ca 90-100 Mkr, exklusive VA-kostnader. Kommunens andel av
kostnaderna bedoms till ca 35-40 Mkr. Forsiljning av de tva bostadsfastigheterna ger
en intdkt pa ca 50 Mkr varfor projektet som helhet torde ge ett 6verskott i
storleksordningen pa ca 10-15 Mkr.

Ovrigt

I projektet kommer en fast brygga pa ca 100 m att uppforas i anslutning till den
blivande byggritten for restaurang. Bolagen har aven for avsikt att uppfora en mindre
smabatshamn i direkt anslutning till bryggan. Projektet kommer ockséa att anlagga

2 st bryggplatser for rekreation och vila.
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Parterna forbinder sig ocksa att folja det gestaltningsprogram som tagits fram i
samband med planprocessen.

Vidare ar avsikten att bostadshusen ska forses med fjarrvarme fran den planerade
narvarmeanlaggningen.

En 6vergripande fraga i projektet har varit fraigan om parkering for bilar. Parterna
har nu enats om ett p-tal om 0,8 bilar per ldgenhet. Dar en reduktion sker fran 1,0 till
0,8 bilar/lagenhet utifran att bolagen forbinder sig att tillhandahalla bilpool under
projektets gadng. For att mota behovet av parkeringsplatser pa kvartersmark har detta
bl.a. inneburit att for den breda Tegelbruksgatan langst till oster anlaggs bilparkering
(gemensamhetsanlaggning) i en mittremsa med bolagen som ansvarig for anlaggande

och driften.

For cyklar har parterna enats om en cykelparkeringsnorm pa 2 st cyklar/lagenhet
(for lagenheter som ar 2 rum o kok eller storre).

For projektet som helhet har det varit manga och delvis komplicerande
fragestallningar som nu har fatt en 16sning som har godtagits av alla inblandade
parter varfor kontoret nu foreslar att avtalet godkans. Avtalet har granskats av extern
jurist.

Som helhet bedéms avtalet skiligt och rimligt for bade Ekero kommun, Ekerovatten
AB och 6vriga inblandade parter.

Beslutet expedieras till

Teknik& Exploateringskontoret

Ekonomienheten

Ekerovatten AB

Skanska Sverige AB, att: Peter Skott, Warfvinges vig 25, 112 74 Stockholm
AB Cisterna, att: Alf Wahlstrom, Box 17074, 104 62 Stockholm

Jonas Orring
Teknik& Exploateringschef
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