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Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal for Norra Kvarngéardet

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta

att godkanna uppréttat forslag till exploateringsavtal mellan Uppsala kommun och Stena
Fastigheter Uppsala AB avseende genomférande av detaljplan for Norra Kvarngérdet, samt

att godkanna exploateringsutgifter om 15 miljoner kronor vid genomforande av exploatering
i Norra Kvarngardet.

Sammanfattning

Innan plan- och byggnadsnamnden antar detaljplanen for Norra Kvarngardet ska
exploateringsavtal vara tecknat mellan kommunen och exploattren. Upprattat avtalsforslag
reglerar dels ansvarsfordelning i genomforandet av detaljplanen och exploateringsavgift, dels
markoverlatelser. Exploatoren betalar en avgift pa 9,6 miljoner kronor till kommunen for
iordningstéllande av allman plats. Kommunen séljer kvartersmark for 26,3 miljoner kronor till
exploatéren och bekostar samtidigt exploateringsatgarder pa 15 miljoner kronor.

Arendet

Detaljplanen for Norra Kvarngardet mojliggér byggandet av ca 400 bostader med mdjlighet till
verksamheter i bottenvaningarna. Lokaler for forskola ska finnas i bottenvaningen i ett av husen.
For dversiktskarta, se bilaga 1.

Ett antagande av detaljplanen for Norra Kvarngérdet i plan- och byggnadsnamnden forutsétter att
ett exploateringsavtal har tecknats mellan exploatéren och kommunen. Det avtalsférslag som har
upprattats, bilaga 2, reglerar ansvarsfordelningen i genomftrandet av detaljplanen,
markoverlatelser och erlaggande av exploateringsavgift. Avtalet reglerar Gverlatelse av ca 940 m’
allman platsmark till kommunen och ca 11 600 m’kvartersmark till exploatdren.

Beslut om antagande av detaljplanen kan behandlas i plan- och byggnadsndmnden den 23
januari 2014. Avtalens giltighet villkoras av att detaljplanen vinner laga kraft. Planen ger,
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forutom ovan namnda bostader, aven mojlighet till ett bostadshus pa norra sidan av
Rabyvagen samt utvidgning av befintlig forskolefastighet.

Ekonomi

Uppsala kommun &ger idag delar av den mark som planlagts for kvartersmark. Markinnehavet
motsvarar knappt 42%, knappt 14 000 m® BTA, av exploateringsprojektets totala byggratt.
Marken foreslas séljas i etapper till exploatoren for totalt 26 299 000 kr och omfattar delar av
tillkommande byggratt invid Rabyvégen, tre sackgator som planléaggs som kvartersmark samt
parkeringsytor som idag till storsta del anvands av boende i exploatorens befintliga
bostadsbestand. Minst den byggrétt som motsvarar Kommunens andel av den totala ska
upplatas med hyresratt.

For att byggnationen ska kunna genomforas pa den mark som kommunen séljer kravs
igenlaggning av befintlig gang- och cykeltunnel och flytt av ett antal ledningar, daribland VA,
fiber och tele. Kostnaden for dessa atgarder ar uppskattad till 6 miljoner kronor och
finansieras av kommunen genom forséljningsintékten.

Den totala kostnaden for de gatuatgarder som kréavs for genomférandet av detaljplanen &r 26,2
miljoner kr. Atgarderna bestar av ombyggnad av R&byvégen frén genomfartsled till stadsgata,
ombyggnad av Thunmansgatan, anlaggandet av ett nytt torg vid befintligt hallplatslage samt
nya tvargator som forbinder Thunmansgatan med Rabyvagen.

Finansieringen av merparten av gatuatgarderna fordelas mellan Uppsala kommun och
exploatdren efter respektive andel av byggratten. Kommunen foreslas dessutom bekosta 25%
av kostnaden for torget vid hallplatslaget genom forsaljningsintakter for den byggratt som ar
lokaliserad dér. Detta innebar att kommunen bar 9 miljoner kronor och exploatéren 9,6
miljoner kronor.

Den del av Rabyvéagens ombyggnad som innebar igenldggning av mittremsa och justering av
korfalten samt torget vid hallplatslaget finansieras till halften av Uppsala kommun genom
investeringsmedel och till hélften av exploateringsprojektet for Norra Kvarngérdet. Det
innebdr att resterande 7,6 miljoner kronor finansieras genom kommunal investering.

Tidplan

Rabyvéagens ombyggnad har paborjats. Byggstart for de forsta bostaderna kan ske tidigast
under andra halvaret 2014 och de kommer darefter att byggas ut etappvis. Hela
exploateringen vantas kunna vara fardigstéalld 2018.

Kommunledningskontoret

Joachim Danielsson Ingrid Anderbjork
stadsdirektor mark- och exploateringschef
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EXPLOATERINGSAVTAL

Norra Kvarngiirdet

Mellan Uppsala kommun genom dess kommunstyrelse (org nr 212000-3005), nedan kallad
Kommunen, och Stena Fastigheter Uppsala AB (org.nr. 556049-5995), nedan kallad
Exploatoren, har triffats foljande avtal.

§ 1. BAKGRUND

Detta exploateringsavtal fullfoljer detaljplanen for Norra Kvarngiirdet, dp 12/20047-1, nedan
kallad detaljplanen. Detaljplanen mdjliggdr ny bostadsbebyggelse med ca 400 ligenheter samt
forskola och inslag av centrumverksamhet i bottenvaningen. Detaljplanekarta bifogas,

bilaga 1.

—-——Markoverliatelse mm--------
§ 2. MARKOVERLATELSER OCH KOPESKILLING

2.1. Allmén platsmark till Kommunen

Exploatdren Sverliter utan erséttning ca 940 m” av fastigheterna Kvarnggirdet 16:2, 17:2 och
19:2 till Kommunen. Omridena ska genom fastighetsreglering Sverforas till de kommunéigda
fastigheterna Kvarngéirdet 1:22 och 1:25. Omradena ska utgdra allmén plats och har markerats
i bilaga 1 med r&d kantféirg.

2.2. Kvartersmark till Exploatoren

Kommunen &verlater till Exploatren ca 11 600 m? av fastigheterna Kvarnggirdet 1:25 och
1:22. Omradena ska i forsta hand genom fastighetsreglering Sverforas till Exploattrens
fastigheter Kvarngirdet 16:2, 17:2 och 19:2. Omréadena ska utgéra kvartersmark och har
markerats i bilaga 1 med bla kantfirg.

Fér etapp 1, markerad med bla fyllningsfirg i bilaga 1, ska Exploatoren pd tilltrddesdagen
erligga kpeskilling om nio miljoner fyrahundraattiosju tusen (9 487 000) kronor, baserat
pa ett markpris om 1 900 kr per m> BTA ovan jord och markens andel av
exploateringsprojektets totala byggritt.

For etapp 2, markerad med rosa fyllningsfirg i bilaga 1, ska Exploatoren pé tilltridesdagen
erligga kopeskilling om étta miljoner trehundratrettiodtta tusen (8 338 000) kronor,
baserat p ett markpris om 1 900 kr per m* BTA ovan jord och markens andel av
exploateringsprojektets totala byggritt.

For etapp 3, markerad med morkgul fyllningsférg i bilaga 1, ska Exploatiren pa
tilltridesdagen erldgga kdpeskilling om atta miljoner fyrahundrasjuttiofyra tusen

(8 474 000) kronor, baserat pa ett markpris om 1 900 kr per m® BTA ovan jord och markens
andel av exploateringsprojektets totala byggritt.
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2(7)

2.3. Tilltréde

o Tilltride f6r omrade enligt § 2.1 sker sista dagen i manaden efter att detaljplanen
vunnit laga kraft. Parterna kan verenskomma om annat.

¢ Tilltriide for etapp 1, markerad med bla fyllningsfirg i bilaga 1, sker sista dagen i
méanaden efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Parterna kan dverenskomma om
annat.

o Tilltréde for etapp 2, markerad med rosa fyllningsfirg i bilaga 1, sker si snart
bygglovsbeslut for det férsta kvarteret vunnit laga kraft. Parterna kan Sverenskomma
om annat.

» Tilltrdde for etapp 3, markerad med mérkgul fyllningsfirg i bilaga 1, sker sista dagen i
ménaden efter att fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft. Parterna kan
dverenskomma om annat.

2.4. Betalning

Ersdttningen ska erlfiggas senast pa respektive tilltriidesdag genom insiittning pd Kommunens
bankkonto i Swedbank: 8381-6 924 609 463-6 med referensen "Norra Kvarngérdet”.
Exploatdren ombeds samtidigt att skicka ett mail till mark-exploatering@uppsala.se med
angivelse om inbetalt belopp samt vad ersitiningen avser,

Riénta enligt réntelagen ska utga fran forfallodagen for erséittningens erldggande.

2.5. Fastighetsbildning

Exploattren i samridd med Kommunen anséker med detta avtal som grundhandling om
fastighetsbildning for omraden redovisade i § 2.1-2.2. Exploatéren bitrdder denna ansékan
och bekostar fastighetsbildningen. Markverlatelserna giller med de smérre justeringar av
grénser f6r markomradena som eventuellt kan komma att vidtas i samband med
lantméteriforrittningen.

§ 3. MARKOMRADENAS SKICK

Markomridena enligt § 2.1-2.2 ska vid tilltriide vara fria frin byggnader och ledningar si
l&ngt genomfbrandetidplanen enligt § 9 mojliggdr detta. Markomréidena Sverlats, med ovan
ndmnda undantag och med undantag fran vad som avtalas i § 5 om markfSroreningar, i
befintligt skick.

§ 4. SAKERHET OCH ANSVAR

Exploatbren kan komma att tilltrida markomradet angivet i § 2.2 fore fastighetsbildning
genomforts enligt § 2.5. Om Exploatéren tilltrdder markomradet innan fastighetsbildning
genom{brts ska Exploattren iklida sig motsvarande det ansvar mot tredje man som
Exploattren haft i egenskap av lagfaren dgare av den fastighet som omfattas av dverlitelsen
enligt § 2.2.

A

.
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§ 5. MARKFORORENINGAR

Exploatren svarar for sidana kostnader for eventuella markmiljdutredningar samt f5r
sanering av markfroreningar inom Sverlétna omriden enligt § 2.1, som av myndighet aliggs
Kommunen till £8ljd av bostadsexploateringen.

Inom $verlitna markomrade enligt § 2.2 bekostar Exploattren den normala schaktning,
fyllning och transport som behtvs fr att exploateringen ska kunna genomftras i enlighet med
detaljplanen. Kommunen ersitter Exploatéren f6r de kostnader for exempelvis utredning,
schaktning, fyllning, transport och deponi som uppkommer pa grund av eventuella
efterbehandlingsatgiirder orsakade av fororeningar inom detta markomrade och i den
omfattning som enligt miljé- och hélsoskyddsnimnden krivs for att marken ska kunna
anviindas i enlighet med detaljplanens bestimmelser. Parterna samréder kring rutin for
arbetsging och uppfljning.

Sanering av dvrig kvartersmark, om sddan foranleds av den planerade bebyggelsen, utfors och
bekostas av Exploatéren.

§ 6. SERVITUT OCH LEDNINGSRATT MM

Exploatdren medger Kommunen eller den som Kommunen sitter i sitt stiille, att utan
erséttning for all framtid anlagga, nyttja, underhélla och ombygga allménna ledningar med
dértill htrande anordningar inom de omraden som angivits med u pé bilagda detaljplanckarta,
bilaga 1, samt belysning och skyltar for aliménna gator och viigar.

Ovan angivna rittigheter far inskrivas som servitut eller upplatas med ledningsritt,

§ 7. AVGIFT FOR ALLMANNA ANLAGGNINGAR

7.1. Exploateringsavgift
Utanfor Exploattrens fastigheter finns anldggningar pd allmén plats som mdste byggas om
eller justeras pa grund av Exploatérens utbyggnad inom planomridet. Anldggningsarbetena
giiller

- Ombyggnad av Thunmansgatan

- Ombyggnad av Réibyviigen till stadsgata, inklusive torg samt ny signalanliggning

- Tvirgator mellan Thunmansgatan och Rabyvigen
F&r kostnadsbeddmning och fordelning av genomfiérandekostnader, se bilaga 2,

Kostnaderna for dessa anléiggningsarbeten skall erliggas till Kommunen som en
exploateringsavgift pa nio miljoner sexhundrafyrtiotva tusen (9 642 000) kronor i
kostnadslige september 2013. Exploateringsavgiften ska indexregleras frin september 2013
till betalningstidpunkten med entreprenadindex (211 25%, 231 50 % och 241 25%). Vid
indexreglering ska hela exploateringsavgiften (100 %) regleras enligt niimnd frdelning.

7.2. Avgifitens erliggande

25 % vid lagakraftvunnen detaljplan .
25 % niir bygglovsbeslut for det forsta kvarteret vunnit laga kraft %l

!
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25 % vid start av finplanering (skede 2) av utbyggnadsetapp 1, markerad med groin firg i

bilaga 3
samt 25 % vid start av finplanering (skede 2) av utbyggnadsetapp 2, markerad med orange

firg i bilaga 3

Kommunen fakturerar Exploatren i enlighet med ovanstiende betalningsplan,

§ 8. GATUKOSTNADSERSATTNING

Efter betalning av de kostnader som det dligger Exploatiren att betala enligt detta avtal, ska
Exploatdren anses ha betalat gatukostnader som Kommunen annars har ritt att debitera
Exploattren enligt plan- och bygglagen. Detta giller inte kostnader f5r framtida (Srbittringar
av gator eller andra allménna platser med dértill htrande anordningar.

§ 9. SAMORDNING OCH TIDPLAN

Exploatéren forbinder sig att genomfora exploateringen i enlighet med detaljplanen och detta
avtal. Exploatdren och Kommunen ska uppriitta en gemensam huvudtidplan {ér tidsméssig
samordning av respektive parts dtaganden. Exploattren ska vid inflyttningen ha firdigstillt
den yttre miljon, sé att de boende far en acceptabel kontakt med gator.

Exploatoren ir skyldig att samordna sina entreprenader med Kommunens entreprendrer och
med ledningsdragande bolag.

§ 10. UPPLATELSEFORM

De bostdder som uppftrs inom byggritten vid det planerade torget, inringad i rétt i bilaga 3,
ska upplétas med hyresriitt till 100%. Minst 10 400 m? BTA av Svriga bostider, motsvarande
Kommunens andel av tillkommande byggriitt, ska upplatas med hyresritt.

Upplits inte bostiderna enligt stycket ovan med hyresriitt eller omvandlas hyresriitterna till
bostadsritter eller dganderitter ska Bolaget eller kommande figare till fastigheterna eller del
dirav erliigga vite om 10 000 kr/m* BOA till Kommunen, Skyldigheten att erldgga vite giller
10 &r riknat frin det datum detaljplanen vunnit laga kraft.

Om vite ska utges enligt denna paragraf ska vitet omriiknas med konsumentprisindex (basar
1980) frin december 2013 till den tidpunkt da vitet forfaller till betalning. Vitet ska dock ligst
uppga till det belopp som anges ovan.

§11. BYGG- OCH ANLAGGNINGSKOSTNADER

Exploattren ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anlfiggningsarbeten inom
exploateringsomradet. Exploatren ansvarar for och bekostar ddrvid dven projektering och
genomforande av dterstillande- och anslutningsarbeten som méste goras i allmiin platsmark
invid exploateringsomradet och som #r en f6ljd av ExploatSrens bygg- och
anldggningsarbeten.

Exploatéren ska erligga avgift f6r anslutning till den kommunala va-anliggningen enligt vid
anslutningstidpunkten gillande taxa. Kommunen ansvarar inte f6r nigra kostnader for el,
fjfirrvirme ete.

Dnr: KSN-2013-0760 \MA’ 3
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Kommunen ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av anliggningar inom gatu-
och parkmark.

§ 12. LEDNINGAR

Kommunen svarar i samrdd med ledningsdragande bolag och Exploatdren fér samordning av
ledningsdragning och de ledningsflyttar som kriivs for exploateringens genomfirande.
Parterna bekostar sddan ledningsomliéiggning pa egen mark som dr nédviéndig till f51jd av
exploateringen. Fér omliggning av de dagvattenledningar som gir genom fastigheten
Kvarngiirdet 17:2 och Kvarngiirdet 16:2 mellan Thunmansgatan och Rabyvigen stir Exploattren
{r 53% och Kommunen fr 47% av kostnaderna for omléggningen. Flytt av spillvattenledningen
inom fastigheten Kvarngirdet 1:22 bekostas av Kommunen till 100%. Befintliga anldggningar
ska héllas tillgingliga f6r berdrda lednings#gare under byggtiden.

§13. BYGGETABLERING, OMGIVANDE VAGNAT MM

Exploattren forbinder sig att 1 god tid fore byggstart samridda med Kommunen om vilka ytor
som behdvs for byggetablering och under hur lang tid dessa behdvs. Upplitelse av offentlig
plats for byggetablering kriiver polistillstdnd och debiteras enligt taxa.

Exploatdren ska med staket pa erforderligt sitt avgriinsa exploateringsomradet och
byggetableringsyta. Exploatéren ska tillse att Exploatéren, eller av Exploatéren anlitad
entreprendr, hiller sig inom exploateringsomradet och byggetableringsyta.

Exploatsren frbinder sig att med skyltar p4 plats kontinuerligt informera allm#nheten om
projektet och byggnadsarbetena.

Gemensam besiktning av omgivande viignit ska giras fore byggstart samt d3
byggetableringen avvecklats. Det dligger Exploatdren att bekosta samtliga skador pa gator
och allméinna anldggningar samt den extra gaturenhdllning som foranleds av Exploatsrens
arbeten i samband med att fastigheten bebyggs.

§ 14. DAGVATTEN

Det aligger Exploatdren att samrada med Uppsala Vatten och Avfall AB om hantering av
dagvatten inom exploateringsomradet.

§ 15. SARSKILDA BOSTADER

Kommunens bostadsférstejningsansvar innebiir att Kommunen skall tillhandahélla bostider
till personer som inte av egen kraft kan ordna bostad pa ordinarie bostadsmarknad. Bostad
tilldelas enligt myndighetsbeslut som grundar sig pa Lag om stéd och service till vissa
Junktionshindrade (LSS) eller Socialtjdnstlagen (SoL).

Exploatdren forbinder sig att meddela Kommunen nér start av uthyrning eller forsiljning av
ligenheter for respektive utbyggnadsetapp sker pd 6ppna marknaden. Syftet med detta &r att

Dnr: KSN-2013-0760 0%'\4
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ge Kommunen mdjlighet att meddela intresse att hyra resp. forviirva ligenheter till
marknadspris.

§16. AVTALETS GILTIGHET

Detta avtal blir for parterna bindande endast under frutsittning att forslag till detaljplan
enligt § 1 har vunnit laga kraft.

Skulle ovanstdende forutséttning inte uppfyllas dr avtalet forfallet i sin helhet utan
ersittningsskyldighet f6r ndgondera parten.

Exploatdren dr medveten om att plan- och byggnadsndmnden eller kommunfullméktige
beslutar om att anta detaljplan. Beslut om att anta detaljplan ska foregés av samrid med dem
som berdrs av planen och andra beredningsatgéirder. Exploatéren dr &ven medveten om att
sakégare har ritt att anfora besvir mot beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande
av detaljplan kan prévas av ldnsstyrelsen och mark- och miljsdomstolen.

§17. SKADESTANDSANSVAR

Om Exploattren eller av Exploatdren anlitat fretag inte fSljer sina aligganden enligt detta
avtal och Kommunen dérigenom dsamkas skada dr Exploat&ren erséttningsskyldig gentemot
Kommunen.

§18. SAKERHET

For ritta fullgdrandet av Exploattrens skyldigheter enligt § 7 i detta avtal ska Exploattren vid
avtalets undertecknande stilla sikerhet till ett virde av nio miljoner sexhundrafyrtiotva
tusen (9 642 000) kronor i form av bankgaranti eller annan sikerhet som kan prévas
likviirdig och som kommunen godtar. Sikerheten ska kvarsté till dess att parterna ir Sverens
om att Exploatdren slutfort sina dtaganden enligt detta avtal.

§19. OVERLATELSE AV AVTALET

Detta avtal far inte 6verldtas pa annan utan Kommunens skriftliga godkiinnande. Undantag
gors for inom Stena-koncernen helégt bolag.

Dnr: KSN-2013-0760 (‘l&b
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Detta avtal har upprittats i tvd likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Uppsaladen / 2013 Stockholm den /7 /72013
For Uppsala kommun For Stena Fastigheter Uppsala-AB
1 /) ) »'j} |

(namn)
(namn) Nils iers
Bevittnas: Bevittnas:

Dnr: KSN-2013-0760
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Bilaga 2 Genomférandekostnader
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Norra Kvarngérdet, férdelning av genomférandekostnader

Kostnader inkl projektering, byggledning, admin och oférutsett.

Kostnadslage september 2013 [

m2 BTA Explavgift
Total byggratt 33 253
Exploateringskostnader allmén plats*
* atgarder som direkt féranleds av exploateringen:
Thunmansgatan ombyggnad 5 405 000 kr
Nya tvéargator 1012 000 kr
GC langs Rabyvagen 6 580 000 kr
25% Réabyvagen ombyggnad inkl nytt torg 3 521 000 kr

16 518 000 kr
1. Stenas projekt. (58,4% av totala byggratten)
kvm BTA 19 411 9 642 165 kr
2. Kommunens exploateringsprojekt

2a) kvm BTA "tunnelbyggratt” (10,3% av totala byggratten) 3438 1707 782 kr

2b) kvm BTA tillskottsmark (31,3% av totala byggratten) 10 404 5168 053 kr
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