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Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal berdrande Detaljplan for Kvarngardet 60:1
m.fl.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens mark-och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen att besluta

att godkénna upprattade exploateringsavtal mellan

1. Uppsala kommun, Uppsala Vatten och Avfall AB och Rikshem Kantorn AB
2. Uppsala kommun, Uppsala Vatten och Avfall AB och Bostadsrattsféreningen Djaknen

Sammanfattning

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslas godkanna upprattade forslag

till exploateringsavtal mellan Uppsala kommun, Uppsala Vatten och Avfall AB och Rikshem
Kantorn AB, samt avtal mellan Uppsala kommun, Uppsala Vatten och Avfall AB och
Bostadsrattsforeningen Djaknen.

Exploateringsavtalen berér genomforande av detaljplan for Kvarngardet 60:1 och forsaljning
av tillskottsmark. Detaljplanen ger byggratt att bygga sammanlagt 450 bostader i tva till sju
vaningar i flerbostadshus och radhus. Detaljplanen foreslar byggratter for flerbostadshus pa
vad som i dag ar befintliga markparkeringsplatser samt delar av gaturum i anslutning till
Gamla Uppsalagatan.

Uppréttade forslag till exploateringsavtal medfér ekonomiskt for Kommunen intédkter om
sammanlagt ca 60 miljoner kronor i form av forsaljning av tillskottsmark till Rikshem AB och
Bostadsrattsforeningen Djaknen. Allmén plats om- och utbyggnader berdknas kosta ca 14
miljoner kronor. Av dessa kostnader erlagger kommunen ca 3 miljoner kronor genom
forséljning av tillskottsmark, och drygt 6 miljoner kronor genom kommunala investeringar
(gatu- och samhallsbyggnadsndmnden). Resterande kostnader erléaggs av exploatérerna.
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Kvartersmarken inom planomradet belastas av ledningar som maste flyttas for att marken ska
kunna bebyggas. Arbetena beréknas kosta ca 22 miljoner kronor. Kostnadsuppskattningen
bedomds dock som forhallandevis oséker varefter parterna enats om att fordela kostnaderna
efter procentandel mot faktisk kostnad. Dar kommunens andel for kostnader upp till 22
miljoner kronor motsvarar 40 % av faktiska kostnader. | de fall kostnaderna Gverstiger detta
belopp erldgger kommunen 75 % av de Overstigande kostnaderna.

Exploatérerna a sin sida erlagger sammanlagt 60 % av totala kostnader uppgaende till 22
miljoner kronor. | de fall kostnaderna dverstiger detta belopp erlagger exploatérerna
motsvarande 25 % av dessa Overstigande kostnader.

Sammanfattningsvis berdknas det ekonomiska utfallet for kommunens del, exkluderat
kostnader for forskola- och skola och de investeringar som goérs genom investeringsmedel
generera en nettointakt om 48.2 miljoner kronor. Utfallet kan dock bli sa vél lagre som hogre
beroende pa faktiskt utfall av kostnaderna for ledningsomlaggningarna.

Arendet

Foredragning

Detaljplanen syftar till att mojliggora en ny stadsstruktur med en blandning av bostader och
service i form av forskola, vardboende och verksamhetslokaler i en vaxande stad. Detta
foreslas ske pa befintliga markparkeringar samt pa gronyta pa nuvarande kvartersmark utmed
Gamla Uppsalagatan, pa strackan mellan Vattholmavéagen och Tycho Hedéns vag.
Planomradet stracker sig ocksa soderut langs Vattholmavagen. Detaljplanen ger byggratt for
att bygga sammanlagt cirka 450 bostader i tva till sju vaningar hdga flerbostadshus och
radhus. Detaljplanen syftar ocksa till att mojliggora en omvandling av Gamla Uppsalagatan
langs den aktuella strackan till ett stadsstrak i enlighet med 6versiktsplanen. Straket ska
utvecklas till en livfull gata med variation och hog kvalitet i de offentliga rummen.
Tillsammans med en betydande del verksamhetslokaler i bottenvaningen ska detta skapa ett
handelserikt gaturum i 6gonh6jd som inbjuder till aktivitet.

Exploateringsavtalet reglerar bland annat nedanstaende punkters som kravs for Detaljplanens
genomfdrande.

Markoverlatelser

Kommunen séljer mark som planlaggs for kvartersmark om ca 1230 m? till
Bostadsrattsforeningen Djaknen och ca 4480 m? till Rikshem Kantorn AB. Markomradena
som séljs kommer att utgéra mark for i huvudsak flerbostadshusbebyggelse. Ekonomiska
foljder av 6verlatelsen redogors for nedan under "ekonomi”.

Kommunen dvertar mindre markomraden fran Exploatérerna som ska utgdra gator.
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Ombyggnation av allmanna anlaggningar

Detaljplanen medfor forandringar i befintligt gatunat. Gamla Uppsalagatan far en ny
avsmalnad sektion i enlighet med den utredning som tagits fram om gatans utveckling mot
stadstrak. Gangbanan i anslutning till Vattholmavéagen flyttas till ett lage mellan traden och de
nya fasaderna. Kantorsgatans utfart mot Gamla Uppsalagatan foreslas flyttas for att skapa en
rakare koppling in mot Kapellgardsparken. For busshallplatserna pa gamla Uppsalagatan
foreslas nya lagen, den nya korsningen och busshallplatserna kan tillsammans bidra till att en
nod skapas dar manga manniskor passerar. Detta kan framja etableringen av handelslokaler i
bottenvaningen pa parkeringshuset.

Ledningsflyttar

Planomradet belastas av ett antal dagvatten- spill och vattenledningar. Ledningarna maste
omlaggas eftersom de Ioper i huvudsak pa mark som planléaggs som kvartersmarks med
byggratt for flerbostadshus.

Ekonomi
Upprattade forslag till exploateringsavtal reglerar bland annat foljande punkter som far
ekonomiska konsekvenser for kommunens del:

Finansiering av ombyggnation av allménna anlaggningar

Kostnader for utbyggnad eller andring av allméanna anlaggningar uppskattas uppga till ca 14
miljoner kronor. Gamla Uppsalagatans ombyggnation &r den dyraste allmanplatsatgarden och
uppskattas kosta drygt 12 miljoner kronor. Gatans ombyggnation bekostas till 50 % av
kommunala investeringsmedel (gatu- och samhallsbyggnadsndamnden).

Kommunen, i egenskap av saljare och fastighetségare vid exploateringsavtalets ingaende och
exploatdrerna inom planomradet finansierar resterande ombyggnationer av allmén plats
motsvarande ca 8 miljoner i forhallande till andel byggratt inom planomradet. Kommunens
andel &r beréknade till ca 3 miljoner kronor och finansieras genom markférséljningar.
Exploatérerna inom planomradet bekostar tillsammans resterande kostnader om ca 5 miljoner
kronor.

Finansiering av ledningsomlaggningar

Exploateringen kraver flytt av ledningar spill-, dag- och vattenledningar. Kostnaderna
fordelas efter en procentandel inneb&rande att kommunen, genom markforsaljningar inom
Planomradet bekostar nddvandiga ledningsflyttar till en andel om 40 % for kostnader
uppgaende till sammanlagt 22 miljoner kronor. | det fall, de sammanlagda kostnaderna
overstiger 22 miljoner kronor bekostar kommunen 75 % av dessa dverstigande kostnader.

Detta innebér att exploatdrerna inom planomradet tillsammans bekostar nodvandiga
ledningsflyttar till en procentandel om ca 60 % av faktiska kostnader for kostnader uppgaende
till 22 miljoner kronor. | det fall kostnader éverstiger 22 miljoner, bekostar Exploatérerna
tillsammas 25 % av dessa Overstigande kostnader.
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Forsaljning av tillskottsmark

Kommunen saljer tillskottsmark till en kdpeskilling om sammanlagt ca 60 miljoner kronor till
de tva exploatdrerna inom planomradet. Exploateringsavtalet medfor dven mojligheten for
Rikshem att erldgga ytterligare kopeskilling om upp till ca 12.6 miljoner kronor, i det fall
exploatdrerna véljer att bygga bostadsratter istallet for hyresratter pa ett av
utbyggnadsomradena.

Kopeskillingen baseras pa oberoende vérdering och fordelning har skett enligt
genomsnittsvardeprincipen.

Forskola

Den grova beddmningen, oaktat 1agenhetsférdelningar/ldgenhetsstorlekar &r att
bostadsexploateringen inom planomradet ger behov av nya forskoleplatser motsvarande ca
fem avdelningar. Inom planomradets vastra del planeras for en forskola i privat agarskap om
fyra avdelningar i bottenvaning. Exploatorerna planerar dock for manga forhallandevis sma
lagenheter, detta skulle sannolikt generera ett lagre behov &n fem avdelningar.

Stadsbyggnadsforvaltningen utreder mojligheten till en ytterligare en forskola (i kombination
med gruppboende) i anslutning till planomradet eftersom det rader fortsatt brist pa
forskoleplatser. Detta hanteras i ett befintligt planuppdrag pa kommunens mark i anslutning
till Kantorsgatan.

Skola

Investeringskostnad per grundskoleplats vid nybyggnation bedémds uppga till ca 350 000 kr.
En exploatering i storlek med denna, dvs. ca 450 lagenheter beddms erfarenhetsmassigt
generera ett behov av ca 180 platser (ca 0.4 / 1agenhet) vilket skulle motsvarar en
investeringskostnad pa ca 63 miljoner kronor vid nybyggnation. | och med att exploateringen
inom detta planomrade innefattar en stor andel mindre lagenheter ar det dock sannolikt att det
faktiska behovet for skolplatser kommer att bli betydligt l&gre. Det behov av skolplatser som
genereras av denna bostadsexploatering bedéms dérutéver kunna sakerstéllas i de om- och
tillbyggnader som planeras for inom befintliga kommunala grundskolor. Nagra grundskolor
dar det utreds eller planeras for att tillhandahalla mer skolplatser &r Brantingskolan,
Almtunaskolan, Kvarngardeskolan och Fredrika Bremerskolan.

Tidplan och handelser

Kommunen genom Uppsala Vatten och Avfall AB inleder upphandlingar av nédvandiga
projekteringar efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Ledningsomldaggningar berdknas ha en
genomfdorandetid som stracker sig till 2019.

Exploattrerna erlagger del av kdpeskilling i form av handpenningar i samband med att
detaljplanen vinner laga kraft. Exploattrerna erlagger resterande andel av kdpeskillingen och
tilltrader marken vid det tillfalle Uppsala Vatten och Avfall AB ar fardiga med arbetet med
ledningsomléggning varefter byggstart av flerbostadshusen kan ske.



5 (5)

En huvudtidplan for utbyggnader/ombyggnader satts av kommunen och Uppsala Vatten och
Avfall AB i samrad med exploatorerna efter att detaljplanen vinner lagakraft. Exploatorerna
ersatter kommunen I6pande for ledningsomléggningar och ombyggnation av gator enligt
betalningsplan i respektive exploateringsavtal.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
stadsdirektor stadsbyggnadsdirektor



