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Exploateringsavtal avseende planlaggning och exploatering av
fastigheterna Strommingen 1-7 i Ella gard

Sammanfattning

Tvé exploateringsavtal mellan Taby kommun och Besqab Projektutveckling AB (Besqab)
respektive Riksbyggen Hyresbostider Strommingarna (Riksbyggen) har uppréttats. Avtalen
har tagits fram for att reglera genomforandet av ny bostadsbebyggelse i form av flerbostadshus
och stadsradhus pa fastigheterna Strommingen 1-7 enligt forslag till ny detaljplan f6r
fastigheterna Strommingen 1-7 m.fl, Ella gard. Avtalen klargor forutsattningarna for
genomforandet av detaljplanen och reglerar parternas ekonomiska ansvar och nédvindiga

fastighetsregleringar.

Bolagen ska gemensamt bekosta alla kommunala investeringar i allméan platsmark genom att
betala de faktiska kostnaderna kommunen har for att uppfora dem. Bolagen ska ocksé pé egen
bekostnad flytta en allmidn VA-anlaggning inom deras fastigheter. Darmed tacks kommunens
kostnader i projektet samtidigt som intakter fas genom forsiljning av tillskottsmark.

Arendet hanteras i stadsbyggnadsnimnden den 19 november 2019.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmdktige besluta

1. Kommunfullmaktige godkanner exploateringsavtal mellan Taby kommun och Besqab
Projektutveckling AB avseende fastigheterna Strommingen 1-3, enligt bilaga 1 till
tjansteutldtande daterat 28 oktober 2019.

#:

2. Kommunfullmaktige godkanner exploateringsavtal mellan Taby kommun och
Riksbyggen Hyresbostader Strommingarna avseende fastigheterna Strommingen 4-7,
enligt bilaga 2 till tjainsteutlatande daterat 28 oktober 2019.

3. Kommunfullmiktige ger mark- och exploateringschefen i uppdrag att underteckna
exploateringsavtal med tillhorande bilagor samt att godkénna eventuella framtida
oOverlételser av avtalet enligt § 4.4 i exploateringsavtalen.
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Arendet
Bakgrund

Besqab och Riksbyggen ar dgare till fastigheterna Strommingen 1-3 respektive Strommingen 4-
7. De har tillsammans med kommunen tagit fram ett forslag till detaljplan fér utveckling av
deras fastigheter. Detaljplanen har till syfte att mdjliggora for blandad stadsbebyggelse av hog
arkitektonisk kvalitet med ca 300-400 bostéader i form av flerbostadshus och stadsradhus,
lokaler for centruméandamal i bottenvaningarna, offentlig service i form av en forskola i norr
och ett nytt publikt torg intill korsningen Attundavagen-Stockholmsvigen. Detaljplanen
omfattar dven allmén gata som majliggor for en ny gdngbana ldngs Stockholmsvigens ostra
sida och sikerstiller att trafiksékra, gena och tillgangliga gangkopplingar kan skapas till Taby
Centrum och Tibble station.

Tidigare beslut

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och miljo svarade 30 maj 2016, § 27, respektive 11
september 2017, § 24, positivt pa fragan om att uppréatta detaljplan f6r att maojliggora for
bostéder i form av flerbostadshus pa fastigheterna Strommingen 1, 2, 3 samt pa fastigheterna
Strommingen 4,5,6,7.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade att godkdnna Start-PM och paborja arbetet med
detaljplanen for fastigheterna Strommingen 1-7 m.fl. 20 mars 2018, § 40. Ett ramavtal togs
fram och beslutades i kommunstyrelsen 7 maj 2018, § 69, och senare i kommunfullméktige 21
maj 2018, § 66.

Detaljplanen har sedan varit pa samrad under perioden 15 oktober 2018 till 9 november 2018
och granskning under perioden 23 maj 2019 till 13 juni 2019.

Exploateringsavtalens innehall

Tva exploateringsavtal har upprittats, ett for vardera fastighetsdgare inom planomradet.
Avtalen reglerar markoverforingar och fastighetsrattsliga fragor samt sedvanliga kostnader for
iordningsstillande av allménna platser. Avtalen ar i stort sett lika och skiljer sig endast 4t nar
det kommer till fastighetsfragor och byggherrarnas respektive dtaganden inom deras
respektive kvartersmark. Besqab amnar uppfora ca 110 bostdder med bostadsritt medan
Riksbyggen amnar uppfora ca 250 bostader med hyresritt.

Agare till fastigheterna som omfattas av kvartersmark inom detaljplaneomradet bekostar
gemensamt kommunens alla faktiska kostnader for iordningstéllande av allménna platser som
foranleds av detaljplanens genomforande. Det inbegriper dels atgarder inom detaljplanen och
dels i dess narhet. Forfarandet baseras pa plan- och bygglagens bestaimmelser om
gatukostnader. Former for insyn och samverkan under utbyggnadsskedet har reglerats i
avtalen.
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Utover att bekosta utbyggnad inom allméan platsmark reglerar avtalen aven att bolagen ocksé
ska flytta befintlig VA-anldggning som idag ligger inom deras fastigheter. Bolagen svarar for att
projektera, bygga och utan ersédttning lamna 6ver den omlagda VA-anldggningen till
kommunen. Under hela arbetet med omldggning av VA-anlaggningen har kommunen ratt att
pa bolagens bekostnad ha ett ombud som har ritt att granska handlingar och delta i syn och
besiktningar.

Vissa markoverforingar kravs for att genomfora planen. Totalt sett handlar det om ca 2250
kvm tillaggsmark som foreslas planldggas som kvartersmark som bolagen ska képa av
kommunen for ett marknadsmaissigt pris. Aven ca 450 kv foreslés planliggas som allméin
platsmark i detaljplanen och ska utan ersittning 6verforas till kommunens fastigheter.

Ekonomiska konsekvenser

Alla projektets omkostnader for kommunen ska bekostas av fastighetsidgarna. Kommunen ska
bygga ut allméin platsmark och fakturerar bolagen for de faktiska kostnaderna.

De atgérder pa allmén platsmark som foreslds ar att inom detaljplanen anldgga nya géngbanor
langs fastigheterna och ett nytt torg i korsningen Stockholmsvagen/Attundavigen. I
planomradets néarhet ska nya gangkopplingar skapas mot Taby centrum och mot
Roslagsbanans station Tibble. Darutover behover vissa justeringar goras i korbanan pé
Stockholmsvigen och Attundavigen. Investeringarna som behovs for utbyggnad av allmén
platsmark sker forst néar detaljplanen har vunnit laga kraft. Det kommer tidigast kunna
paverka nasta ars budget. For kostnaderna ska kommunen fakturera bolagen arsvis i februari
aret efter.

Kommunen har intdkter i form av férsiljning av mark da bolagen ska betala for den
tillskottsmark som planlaggs som kvartersmark. De totala forsiljningsinkomsterna forviantas
bli ca 7,5 mnkr.

Fastighetsdgarna ska ocksa erldgga medfinansieringsersattning om totalt ca 4 mnkr.
Ersiattningsbeloppet grundar sig pa en ersdttning om 200 kr/kvm for bostadsratter och 100
kr/kvm for hyresratter. Darutover betalar de d&ven medfinansieringsersattning for
kommersiella lokaler men ej for den foreslagna forskolan.

Projektet har fa ekonomiska risker i och med att bolagen ska bekosta kommunens faktiska
kostnader. Investeringarna ar ocksa forhallandevis laga i relation till storleken pé
bostadsprojektet. De risker som finns ar att ndgot av bolagen gar i konkurs eller pd annat sitt
inte kan betala de kostnader kommunen har upparbetat. Risken anses dock 1dg da en
moderbolagsborgen har skrivits for bolagens ataganden i respektive exploateringsavtal.

Genomférandefragor

Exploateringsavtalen reglerar att en gemensam tidplan ska tas fram. Avtalen bestimmer ocksa
ett sista datum nar bolagens alla ataganden i avtalen ska vara slutforda.
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Kommunen har for avsikt att bygga ut allmanna anlaggningar utanfor detaljplanen i samband
med att detaljplanen vinner laga kraft. Vissa arbeten, sa som géangbanor lings fastigheterna
samordnas dock med fardigstillande av bostadsbebyggelsen och dr darmed beroende av
bolagens utbyggnadstakt.

Bolagen behover borja med att ldgga om de VA-anldggningar som finns inom fastigheterna. En
tidplan for detta ska tas fram tillsammans med kommunen och forsédkra att kommunen har
mojlighet att inkluderas i arbetet. Darefter kan bolagen bygga bostadskvarteren som kan
byggas ut i etapper. Bolagen konkurrerar dock inte sinsemellan da de har olika upplételseform
varfor byggnation av flera kvarter samtidigt ar troligt.

Da fastigheterna ligger nara Roslagsbanan behover samordning och riskeliminering ske
tillsammans med Trafikforvaltningen.

Fastighetsregleringar sker nar detaljplanen vinner laga kraft.

Sammanfattande bedomning

Projektet 6verensstaimmer med oversiktsplanen och den férdjupade 6versiktsplan som nu tas
fram. For kommunen ar riskerna laga och kostnaderna i stort sett ringa da bolagen ska st for
de faktiska kostnaderna for utbyggnad av allmanna anldggningar. En gemensam tidplan for
bolagens och kommunens dtaganden maste tas fram i ett tidigt skede for att samordna
entreprenader och utbyggnadstakt.
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Katarina Kimpe re
Kommundirektor Sambhallsutvecklingschef
Bilagor

1. Exploateringsavtal — Besqab
2. Exploateringsavtal - Riksbyggen



