JARFALLA TJANSTESKRIVELSE 1)

2019-11-15

Kommunstyrelsen

Dnr Kst 2017/168

Fordjupad oversyn av planuppdraget for Staketflacken,
aterrapportering av uppdrag

Forslag till beslut

Kommunstyrelseférvaltningens forslag till kommunstyrelsen

1. Kommunstyrelsen godkénner aterrapporteringen av uppdraget.

2. Kommunstyrelseforvaltningen far i uppdrag att bearbeta plandrendet vidare till ett
samradsforslag med den inriktning kring byggrétter och ekonomisk fordelning som
redovisas i tjdnsteskrivelsen.

3. Kommunstyrelseforvaltningen ges i uppdrag att teckna plankostnadsavtal med berdérda
parter.

4. Kommunstyrelseforvaltningen ges i uppdrag att teckna intentions-/ramavtal med
berorda parter.

5. Kommunstyrelseforvaltningen ges i uppdrag att teckna nya arrendeavtal med Stédkets
motorbétsklubb och Stikets sport- och fiskevardsforening.

Arendet i korthet

I samband med &versyn av kommunens byggplaner gav kommunstyrelsen den 4 mars 2019
§25 kommundirektdren i uppdrag att gora en fordjupad 6versyn av detaljplaneuppdraget for
Stiketflacken och &terrapportera det till kommunstyrelsen.

Kommunstyrelseférvaltningen har utfort en genomgang av forvantade intdkter och
kostnader, vilket visar ett visst ekonomiskt plusresultat pé ett par miljoner. Det finns dock
risker som kan komma att paverka utfallet av projektet. De positiva fordelarna med att
genomfora en utveckling av Stéketflacken dr stora och att avbryta projektet &r forknippat
med kostnader som dven det paverkar kommunens resultat. Mot denna bakgrund foreslar
kommunstyrelseforvaltningen att aterrapporteringen av uppdraget godkénns och planidrendet
bearbetas vidare till ett samrédsforslag med den inriktning kring byggritter och ekonomisk
fordelning som redovisas i tjénsteskrivelse och PM. En forutsittning dr dock att
plankostnads-, intentions-/ramavtal och nya arrendeavtal tecknas liksom att
overenskommelser sker med hyresgést pa Stéket 3:1.

Handlingar

Kommunstyrelseférvaltningens tjansteskrivelse, 2019-11-15
PM Fordjupad dversyn av detaljplaneuppdraget for Stiketflacken, 2019-11-15

Kommunstyrelseférvaltningen Besoksadress: Vasaplatsen 11

Samhallsbyggnadsavdelningen Postadress: 177 80 JARFALLA

Ingela Isaksson, planarkitekt Telefon vaxel: 08-580 285 00

Telefon: 08-580 282 81 (direkt) E-post: Ingela.lsaksson@jarfalla.se Webbplats: www.jarfalla.se

Fax: Organisationsnummer: 212000-0043 Postgiro: 30918-7 Bankgiro: 239-2082
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Bakgrund

Kommunstyrelsen gav planutskottet den 31 januari 2017 § 5 1 uppdrag att upprétta forslag
till detaljplan for rekreationsytor, smabatshamn och viss bebyggelse inom planomradet, som
dven omfattade bebyggelse intill Gyllenstiernas vig.

I samband med &versyn av kommunens byggplaner gav kommunstyrelsen den 4 mars 2019
§25 kommundirektdren i uppdrag att gora en fordjupad 6versyn av detaljplaneuppdraget for
Stiketfldcken och dterrapportera det till kommunstyrelsen. Det bor utredas om planomradet
kan minskas eller innehéllet dndras pa ett sétt som gor att projektet kan béra sig sjalvt. Under
2019 har en forprojektering och kalkyl tagits fram for att ge ett fordjupat underlag kring
kostnader forknippade med projektet.

Analys

Med gillande planforslag mojliggors att en 1,6 hektar stor sammanhdngande strandpromenad
och park skapas utefter vattnet. Batklubbarnas batupplaggning for ca 80-100 batar, ordnas
upp och ett hundratal ligenheter (10 000 m? BTA) i 1-3 vaningar, kan byggas pa redan
ianspraktagen mark. Stiketflacken har en lang historia med olika karaktérer. De olika
karaktdrsomrédena har olika forutsattningar att bebyggas. Inom en stor del av planomrédet
giller strandskydd. Kommunstyrelseforvaltningen bedomer att det finns sérskilda skil for att
upphéva strandskyddet vid befintliga bostadsfastigheter samt for batupplag, smabatshamn
och andra anldggningar anknutna till batverksamhet.

Ett genomforande av ny strandpromenad, ny bebyggelse och en reglering av hur ytorna vid
Stiketflacken kan nyttjas av olika verksamhetsutdvare s& som batklubb, Trafikverket och
aktorer inom friluftsliv bidrar till hog grad att malen i1 Gversiktsplanen uppnas.

Overviaganden

Projektet dr forknippat med hoga risker och osdkerheter, vilket kan gora att projektet i
slutdindan kan innebér kostnader dvs negativt netto for kommunen. Projektet har i kalkylen
avsatt medel for risker motsvarande ca 20% av anldggningskostnaden. De osdkerheter som
finns ar framst forknippade med:

e Geoteknik

e Arkeologi

e Fororenad mark

e Befintlig hyresgést pa Stiket 3:1 (Brovaktarstugan)

En nedlaggning av projektet kommer dven det att innebéra kostnader fér kommunen da de
5,5 miljoner kronor som redan har férbrukats inom projektet dirmed kommer att belasta
kommunens ekonomi.

Barnkonsekvensanalys

Planforslaget forvintas medfora stora positiva konsekvenser for barn och unga eftersom
utbudet av lek- och métesplatser i omrédet dkar. Atgirder som stirker det ekologiska
landskapssambandet framjar dven hdlsosamma, jamstdllda och naturliga livsmiljoer f6r barn.
En bredare gangbana p& Uddnésvigen, en ny regional géng- och cykelbana pé sodra sidan av
Enkopingsvégen och en gangbana pé norra sidan medfor positiva konsekvenser, likasé ett
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hastighetssikrat 6vergéngsstélle 1 anslutning till Uddnésvégen. En ny, tryggare utformning
av busshéllplatsen ar ocksa positivt for unga som reser kollektivt i hogre utstrackning dn
vuxna och ddrmed spenderar tid vid busshallplatser. Trygga skolvagar behover dock sékras
for att varna dessa barns rorelsefrihet, trygghet och sékerhet.

Foretagskonsekvensanalys

Inom planomradet skapas forutséttningar for att etablera restauranger, café och annan mindre
kontorsverksamhet. Det kommer &ven att finnas utrymme for att utveckla en kultur- och
fritidsnod som kan knyta an till omradets historia och vattenanknutet friluftsliv. Detta kan
bidra till att utveckla Jarfdlla som destination och hdja kommunens attraktivitet i linje med
kommunens néringslivsstrategi.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Inom ramen for projektet for omvandling av Stéketflédcken har ca 5,5 miljoner kronor

forbrukats fordelat bade pa arbete utfort inom kommunen och ett stort antal utredningar samt
forprojektering av allménna platser och anldggningar.

Efter en genomgang av forvéntade intéikter och kostnader i projektet visar det ett visst
ekonomiskt plusresultat pa ett par miljoner. Forutsittningarna for att projektet inte ska
resultera i kostnader dvs negativt resultat for kommunen ér:

e Att den exploatering omfattande 10000 m? BTA, ca 100 ligenheter, kommer till
stand inom planomradet.

e Att plankostnadsavtal tecknas med de parter som far nya byggritter inom
planomradet.

e Att 6verenskommelser sker med fastighetsidgare som far nya byggritter géllande
kostnader for byggnation av allménna platser och anléggningar. Nuvarande kalkyl
utgér fran att ledningsomldggning vid nuvarande strackning av Enképingsviagen
samt ny gata vid Stéket 54:1 och 64:1 finansieras av tillkommande byggritter. Avtal
maéste slutas med fastighetsdgarna i fortsatt planprocess.

e Att de 6 miljoner kronor som finns avsatta i bygg- och miljoférvaltningens budget
for Mélarpromenaden anvinds till utbyggnad av ny strandpromenad och park vid
Stiketflacken.

En nedléggning av projektet kommer &ven det att innebdra kostnader for kommunen dé de
5,5 miljoner kronor som redan har férbrukats inom projektet dirmed kommer att belasta
kommunens ekonomi.

Slutsatser

Ett genomf6rande av projektet kan innebéra ett visst positivt ekonomiskt resultat om
overenskommelser med fastighetsdgare nas géllande byggnation av allminna platser och
anldggningar, planavtal tecknas med de parter som far nya byggrétter och att bygg- och
miljoforvaltningens medel for Milarpromenaden nyttjas for att anlégga ny strandpromenad
och park.

Projektet dr dock forknippat med saddana stora risker och osdkerheter, att det trots avsatta
riskpengar i budgeten, kan innebéra dkade kostnader och ett negativt resultat. Riskerna &r
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framfor allt forknippade med fornldmningar, geoteknik, markfororeningar, befintliga
hyregéster och arrendeavtal.

Ett genomf6rande skulle i hog grad bidra till att kommunens mal om att skapa urbana
kvaliteter, levande natur- och kulturmiljéer och ett Jarfalla for alla. Till viss del kan en
utveckling med ny bebyggelse innebéra att klimatpaverkan inte minskar pé grund av ej
kapacitetstark kollektivtrafik. Nya bostdder tillkommer ocksa i bullerstérda ldgen vilken kan
utsétta fler personer for buller. Raddande riktvarden kan dock nas.

Om projektet skulle avslutas i1 dagsldget innebér det att forbrukade medel om 5,5 miljoner
kronor kommer att belasta kommunens ekonomi. Mgjligheten att nd dversiktsplanens mal
paverkas varken positivt eller negativt om projektet inte genomfors.

De positiva fordelarna med att genomfora en utveckling av Stéketfldcken &r stora och att
avbryta projektet ar forknippat med kostnader som paverkar kommunens resultat. Mot denna
bakgrund foresldr kommunstyrelseforvaltningen att aterrapporteringen av uppdraget
godkénns och plandrendet bearbetas vidare till ett samradsforslag med den inriktning kring
byggratter och ekonomisk fordelning som redovisas i tjansteskrivelse och PM. En
forutséttning ar dock:

e Att plankostnadsavtal tecknas med de fastighetséigare som fér nya byggratter
e Att intentions-/ramavtal sluts med de fastighetsdgare som far nya byggratter
e Att nya arrendeavtal tecknas med batklubbarna

e Att overenskommelser sker med hyresgést pa Stiket 3:1

Christina Rapp Lundahl
Kommundirektor Emelie Grind

Samhéllsbyggnadsdirektor
Beslutet ska skickas till

Akten
Fastighetsdgarna till Stiket 54:1, 64:1, 84:5, 84:6 och 84:7
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