1 9)
Reviderad 2021-05-31
2021-05-17

TJANSTESKRIVELSE

KFKS 2020/321 (plan)
NACKA
KOMMUN KFKS 2020/1038 (expl)

KFKS 2020/747 (mél &
budget)

Projekt Tryckluftsfabriken
Utokat planférfarande

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Inriktningsbeslut for Tryckluftsfabriken i Sickla
kopkvarter, stadsbyggnadsprojekt for arbetsplatser,
bostader och handel samt detaljplan, fastigheten
Sicklaon 83:22 m.fl., vastra Sicklaon

Antagande av startpromemoria, godkdnnande av principoverenskommelse samt tilldelning av budget for
detaljplanearbete och utredningarbete.

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen antar startpromemorian for stadsbyggnadsprojekt Tryckluftsfabriken
enligt bilaga 1 till detta drende, och uppdrar dirmed till planenheten att ta fram forslag till
detaljplan.

2. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r Tryckluftstabriken 93103172 omfattande utgifter
om 21,4 miljoner kronor och inkomster om 21,7 miljoner kronor.

Nettoinvesteringen, det vill sdiga summan av inkomster och utgifter tas 1 ansprak av
budgetram for stadsbyggnadsprojekt inom Nacka Stad ar 2021-2023 pa 366 miljoner kronor
netto, detta férdelat pa 326 miljoner kronor i investeringsinkomster och 692 miljoner
kronor i investeringsutgifter, vilken beviljades av kommunfullmiktige den 16 november
2020.

3. Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige att inga foreslagen
principéverenskommelse med Sickla Industrifastigheter KB for fastigheten Sicklatn 83:22
inom stadsbyggnadsprojektet Tryckluftsfabriken, enligt bilaga 2 till detta drende.
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Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet Tryckluftsfabriken omfattar den 6stra delen av Sickla képkvarter i
Sickla och utgors 1 huvudsak av mark dgd av Atrium Ljungberg AB genom Sickla
industrifastigheter KB. Omradet, som ligger i direkt anslutning till Sicklas framtida
tunnelbanestation, redovisas f6r framtida bebyggelseutveckling i den utvecklade
strukturplanen f6r Nacka stad. Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggdra en langsiktigt
attraktiv stadsmiljo 1 ett centralt och kollektivtrafiknira lige som bidrar till att Sickla som
stadsdel utvecklas till en tydligare regional nod for arbetsplatser. Detta genom att skapa
forutsittningar for tillkommande bebyggelse f6r arbetsplatser, bostider och verksamheter
samt offentliga platser.

Framtagande av detaljplan samt genomférande av projektet ska bekostas av fastighetsigaren
och dirmed beriknas projektet vara kostnadsneutralt f6r kommunen. Dock innebir en
okad mangd allmidnna anldggningar att kapitaltjinst-, samt drift- och underhallskostnader
kommer 6ka. Vidare kommer projektet att bidra till finansieringen av allméinna
anldggningar, tunnelbanans utbyggnad och Saltsjobanans upphojning. Projektet bedoms ha
goda moijligheter att bidra positivt for barn och ungdomar, detta r en av flera viktiga fragor
som kommer studeras under planarbetet.

Ett forslag till inriktningsbeslut for projektet har tagits fram, vilket innehaller de inledande
beslut som behovs for att paborja ett stadsbyggnadsprojekt. Inriktningsbeslutet omfattar en
startpromemoria (start-PM) som beskriver projektets syfte, mal, férutsittningar och
inriktning, en principéverenskommelse som reglerar huvudsakliga ansvars- och
kostnadsprinciper, samt en begiran om budget f6r att bedriva arbetet under
detaljplaneskedet fram till och med genomforandebeslut. Det ska noteras att
tjansteskrivelsen har reviderats den 31 maj 2021 da kommunstyrelsens stadsutvecklingsskott
overlimnade drendet till kommunstyrelsens utan eget stallningstagande varfor det har skett
en justering av beslutsmeningarna.

Arendet

Over tid har markanvindningen i Sicklaomridet priglats av en kontinuerlig utveckling dir
en lantlig milj6 har ersatts av industrier som i sin tur omvandlats till ett omrade for 1
huvudsak handel och arbetsplatser. Marken ar privatigd och dgs av Sickla industrifastigheter
KB, som ar heldgt av Atrium Ljungberg AB. Fastighetsagaren har nu initierat ett
utvecklingsarbete for Ostra delen av det som idag utgér Sickla képkvarter, se kartbild nedan.
Utvecklingsidéerna fran fastighetsigaren bedoms vara forenliga med Nackas 6versiktsplan
och i 6vrigt limpliga att prova i en detaljplaneprocess.

Fortsatt arbete med detaljplan och genomférande féreslas ske inom ramen for ett
stadsbyggnadsprojekt och darfor har aktuellt forslag till inriktningsbeslut tagits fram.
Inriktningsbeslutet omfattar en startpromemoria (start-PM) som beskriver projektets syfte,
mal, forutsittningar och inriktning, en principéverenskommelse som reglerar huvudsakliga



30

ansvars- och kostnadsprinciper, samt en begaran om budget for att bedriva arbetet under
detaljplaneskedet fram till och med genomférandebeslut.
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Rédmarkerat omrade visar planomradets preliminira avgrinsning. Instlckskartan till héger visar

omradets geografiska lige.

Start-PM

Ett forslag till startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Tryckluftsfabriken har tagits
fram. Projektet ska, genom en detaljplaneprocess, préva mojligheterna att omvandla
nuvarande omrade med markparkeringar och laga verkstadsbyggnader till en tit
stadsbebyggelse med kvarter f6r kontor och bostider med verksamheter i bottenvaningarna.
Projektets overgripande syfte dr att mojliggora en langsiktigt attraktiv stadsmiljo 1 ett centralt
och kollektivtrafiknira lige som bidrar till att Sickla som stadsdel utvecklas till en tydligare
regional nod for arbetsplatser. Detta genom att skapa forutsattningar for tillkommande
bebyggelse for arbetsplatser, bostider och verksamheter samt offentliga platser, i enlighet
med Nacka kommuns 6versiktsplan och den utvecklade strukturplanen f6r Nacka stad. En
tidig bedémning ar att omradet som helhet har forutsittningar att inrymma cirka 500 nya
bostider och upp till cirka 7000 arbetsplatser.

Ett omfattande projekt som detta forutsitter att en mangd fragor studeras, analyseras och
bedéms inom ramen f6r detaljplaneprocessen. Nagra viktiga fragor att studera ar vilken
exploateringsgrad som ar lamplig, omfattning av allmin plats, dagvatten, markfororeningar,
trygghetsfrigor samt hantering av intressen for en framtida Ostlig férbindelse. En nira
samordning med andra pagaende projekt kommer vara av stor vikt.

Detaljplaneavtal som reglerar kostnader for planarbetet kommer att tecknas mellan Nacka
kommun och fastighetsigaren Sickla Industrifastigheter KB 1 samband med beslut om start-
PM. Enligt detaljplaneavtalet finansieras planliggningskostnaderna inklusive kommunens
interna administrativa kostnader av fastighetsigaren.
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Forslag till startpromemorias bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Principoverenskommelse

Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram mellan fastighetsigaren och Nacka
kommun. Principéverenskommelsen syftar bland annat till att reglera kostnader for
utredning och utférande av allmin plats samt andra principer som ska gilla infér och vid
tecknande av exploateringsavtal.

I principéverenskommelsen avtalar kommunen och fastighetsidgaren bland annat om att
utbyggnad inom planomradet ska ske etappvis och 1 enlighet med kommunens
genomforandeplanering. Huvudsakligt innehall 1 Gvrigt bestar i att exploatoren ska erligga
ersittning f6r allminna anliggningar och medfinansiering for tunnelbanans utbyggnad till
Nacka kommun enligt de principer som giller vid tecknande av exploateringsavtal.
Dirutover ska exploatoren erlagga bidrag till kommunen f6r Saltsjdbanans upphdéjning.
Exploatoren ska dven ersitta kommunen enligt I6pande rikning for den tid som kommunen
ligger ner med anledning av detaljplanen och utredningar gallande allmin plats.
Exploatoren ska vidare overlimna blivande allmin platsmark samt upplata eventuella
servitutsomraden till kommunen utan ersittning. I 6vrigt innehaller
principéverenskommelsen vanligt férekommande villkor f6r principéverenskommelser
inom Nacka kommun sisom att exploatoren ska bidra till "konsten att skapa stad”. For
genomforandet av detaljplanen ska exploateringsavtal triffas mellan parterna innan
antagandet av den nya detaljplanen.

Forslag till principoverenskommelse bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2.
Tilldelning av budget

Budgetram f6r Nacka stad

Kommunfullmaktige har den 20 april 2020 faststallt en dndrad budgetprocess for
stadsbyggnadsprojekt. Den innebir att kommunfullmiktige beslutar om en budgetram inom
vilken kommunstyrelsen far delegation att I6pande fatta beslut om budget f6r enskilda
projekt.

Kommunfullmiktige beslutade i Mal & Budget 2021-2023 att bevilja budgetram f6r
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka stad med 366 miljoner kronor netto for aren 2021-2023.
Detta fordelat pa 326 miljoner kronor i investeringsinkomster och 692 miljoner kronor
investeringsutgifter, projektnummer 93103370, 93103371 och 93103372.

Budget for stadsbyggnadsprojektet Tryckluftsfabriken

Budget foreslas tilldelas stadsbyggnadsprojektet Tryckluftsfabriken, projektnummer
93103172, fran budgetramen f6r stadsbyggnadsprojekt inom Exploateringsenheten Nacka
stad for ar 2021-2023. S6kt budget avser bade delprojekt detaljplan och delprojekt allmanna
anldggningar och omfattar utgifter om 21,4 miljoner kronor och intikter om 21,7 miljoner
kronor, fordelat enligt f6ljande:
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Delprojekt detaljplan, projektnummer 86103859, tilldelas budget omfattande utgifter i form
av plankostnader om 9,1 miljoner kronor och intikter i form av planintikter om 9,4
miljoner kronor.

Delprojekt allminna anliggningar, projektnummer 97103830, tilldelas budget omfattande
utgifter i form av resurs- och utredningskostnader om 12,3 miljoner kronor och intikter i
form av ersittning for nedlagda kostnader om 12,3 miljoner kronor.

Nettoinvesteringen tas 1 ansprak frin den av kommunfullmiktige beslutade budgetramen
tor stadsbyggnadsprojekt inom Exploateringsenheten Nacka stad ar 2021-2023.

Budget for delprojekt detaljplan

Kostnaderna for detaljplanearbetet har beraknats till 9,4 miljoner kronor. Dessa kostnader
ska fullt ut biras av fastighetsagaren. Projektet beviljades pa delegation en utredningsbudget
om 0,3 miljoner kronor i samband med framtagande av projektdirektiv. S6kt budget uppgar
darfor till 9,1 miljoner kronor i utgifter och 9,4 miljoner kronor i intikter. Eftersom
fastighetsagaren ska sta for samtliga kostnader for planarbetet beriknas delprojekt
Detaljplan vara kostnadsneutralt f6r kommunen.

Utgifterna avser detaljplanearbete fran och med 2021 fram till antagen detaljplan samt
tidigare upparbetade kostnader f6r uppstarts- och initieringsarbete. Intakterna avser
ersittning for upparbetade kostnader och kommande kostnader for detaljplanearbetet.

Redan nedlagda kostnader uppgar till cirka 1,5 miljoner kronor och utgérs av kommunens
nedlagda arbetstid f6r uppstarts- och initieringsarbete.

Budget for delprojekt allminna anliggningar

Sokt budget for delprojekt allmanna anldgegningar avser 1 huvudsak kommunens eget arbete
sasom kostnader for projektledning, samordning, granskning och administration. Budgeten
innehaller aven utrymme for projektering av allminna anliggningar inom
detaljplaneomradet. Samtliga dessa kostnader ska fullt ut biras av fastighetsigaren. S6kt
budget uppgar till 12,3 miljoner kronor i utgifter och 12,3 miljoner kronor i intikter.
Eftersom fastighetsigaren ska sta for samtliga kostnader for projektet beriknas dven
delprojekt allminna anlidggningar vara kostnadsneutralt f6r kommunen.

Utgifterna avser arbete fran och med 2021 och fram till genomférandebeslut.

Budgetkonsekvenser
Investeringsmedel, miljoner kronor, tabell 1

HP Tryckluftsfabriken Inkomster  Utgifter Netto
Budgetram ar 2021-2023 beslutad i Mal och
budget 2021-2023 326 -692 -366

Tilldelning budget Tryckluftsfabriken 21,7 21,4 0,3
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Tabellen ovan visar budgetram for ar 2021-2023 och projektets totala budget. Det positiva
nettot for projektet utgdrs av redan beviljad budget.

Tabell 2, fordelning av tilldelad budget

Arsbudget Arsprgnos Totalt

lidigare beviljad budge Upparbetat 2021 2022 2023 2024=>

Inko
Inkom Inkomst Inkom Inkoms Inkoms Inkom

mste Utgifter Netto Utgifter Netto Utgifter Netto Utgifter Netto - Utgifter Netto - Utgifter Netto - Utgifter  Netto

. ster er ster
Projektnamn r

Tryckluftsfabriken 0,0 -03 -03 00 -2 -2 85 -4,0 1,5 84 -8,4 0,0 7.8 -7.8 0,0 0,0 0,0 0,0 21,7 -21,4 03

Summa

Tabellen ovan visar nir utgifter och inkomster bedéms falla ut. Sisom redan nimnts
bed6éms delprojekten detaljplan och allminna anliggningar vara kostnadsneutrala f6r
kommunen.

Farenklad investeringskalkyl for projeftet, miljoner kronor, tabell 3

Projekt Total tom 2020 2021 2022 2023 2024=>

Total investeringsutgift 21,4 -1,2 -4,0 -8,4 -7,8 0

varav:
Extern kostnad for utredning/ projektering/ kopta

tjanster 0 0 0 0 0 0
Material 0 0 0 0 0 0
Intern personalkostnad/ nedlagd tid -11,9 -1,2 -4,0 -3,9 -2,8 0
Ovriga kostnader -9,5 0 0 -4,5 -5 0
Total investeringsinkomst 21,7 0 55 8,4 7,8 0
Netto 0,3 -1,2 1,5 0 0 0

Risker vid utebliven investering eller férsenad investering

Om sokt budget inte beviljas eller senareldggs behover detaljplanearbetet pausas eller
avbrytas. Ett pausat eller avbrutet detaljplanearbete innebir att tillskottet av bostider och
arbetsplatser senareliggs eller uteblir.

Alternativ till tilldelning av budget
Om budget inte tilldelas f6r stadsbyggnadsprojektet kan ny detaljplan f6r omradet inte tas
fram och genomférandeplanering inte paborjas.

Péverkan pa annan nimnd

Investeringar 1 allménna anlidggningar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i forlingningen
kapital- och driftkostnader f6r natur- och trafiknimnden. De allminna anldggningarna som
planeras avses 6verlimnas till natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande
part dr nédvindig fOr att minimera osikerheter gillande framtida drift- och
kapitalkostnader.

Drift- och underhallskostnader for allmin plats bedéms uppga till 1,2 miljoner kronor men
behéver studeras och preciseras vidare under fortsatt arbete eftersom innehall i och
omfattning av allmdnna anldggningar inte klarlagts 1 detta tidiga skede. Projektet kommer
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dven generera kapitaltjinstkostnader till f6ljd av utbyggnad av allmain plats.
Kapitaltjinstkostnaderna beriknas uppga till 4,6 miljoner kronor det férsta aret och minskar
darefter nagot till f6ljd av avskrivningar. Angivna kostnader avseende allmin plats ér
baserade pa cirka 1 000 meter gata och gangfartsgata, ett torg och en park.

Tillkommande Tillkommande Total

arlig Total arlig arlig arlig
kapitalkostnad kapitalkostnad driftkostnad driftkostnad Aktiveringsdatum
Allman plats inom 2026 och 2028

projektomradet 4,6 mnkr 4,6 mnkr 1,2 mnkr 1,2 mnkr med lika delar

Engangsdriftkostnader for projektet, miljoner kronor, tabell 4

Projektnamn, nummer 2021 2022 2023 2024=> Totalt

o

Sanering (0] (0] (0] (¢}
Rivning

Flyttkostnad
Tillfalliga paviljonger
Evakuering
Hyreskostnader
Montage

Demontage

© O O 0O 0O o oo

Restvirde

(=]

e O O O ©O © © O ©
s O O O © © © O ©
e O O O O O © © ©
s O O O © © © O ©

Summa

Engangsdriftskostnader f6r projektet dr inte aktuell att redovisa f6r nirvarande eftersom
sokt budget avser detaljplanefasen.

Genomforandefragor

Utbyggnad inom omradet forutsitts ske etappvis med start i omradets vistra del. En
utgangspunkt vid genomférandet dr att utbyggnaden sker i takt med utbyggnad av allminna
anliggningar. Produktionsstart i omradets 6stra del planeras dirfér ske nir erforderlig
kapacitet i ledningssystem édr utbyggd, preliminirt 2028. I det fortsatta arbetet behéver
etappindelning utredas vidare och preciseras.

Tidplan

Detaljplaneprocessen forvintas enligt en schablonuppskattning for planliggning i Nacka
stad ta tre dr. Utifran det férarbete som har gjorts 1 projektet bedéms det finnas
forutsittningar for en snabbare planprocess om cirka 2,5 ar vilket skulle innebira ett
antagande av detaljplanen under fjirde kvartalet 2023. En mer detaljerad tidplan tas fram i
inledningen av projektet. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns risk for
overklagande.
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Utbyggnad inom omradets vistra del avses ske 1 etapper med en forsta produktionsstart nir
detaljplanen har vunnit laga kraft. Produktionsstart inom den 6stra delen av projektomradet
bed6ms tidigast vara mojlig 2028.

Beredning

I tjansteskrivelsen av den 17 maj 2021 angavs bland annat att kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott foreslas besluta att anta startspromemoria med stod av delegation.
Eftersom kommunstyrelsens stadsutvecklingsskott beslutade att Gverlimna arendet till
kommunstyrelsen utan eget stillningstagande har tjansteskrivelsen reviderats satillvida att
beslutsmeningen har justerats sa att kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott inte fattar
nagot beslut i drendet.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet bedéms vara kostnadsneutralt f6r kommunen eftersom fastighetsigen ska svara
tor samtliga kostnader forknippade med detaljplanearbetet samt kostnader avseende allmin
plats inom projektomradet. Fastighetsigaren ska dven erligga ersittning for allméidnna
anldgeningar utanfor projektomradet, bidra till Saltsjobanans upphd6jning och erligea
medfinansiering till tunnelbanans utbyggnad till Nacka kommun. Eftersom projektomradet
bestar av privatigd mark, med undantag av mindre del befintlig gata, kommer kommunen
inte ha nédgra intdkter fran markférsiljning.

Investeringsinkomster for utbyggnad av allman plats uppskattas till cirka 140 miljoner
kronor. Detta belopp ar baserat pa fastighetsdgarens tidiga bedomning av moijlig ny
bebyggelse inom omradet och gillande beslut om exploateringsersittning. Slutlig
exploateringsgrad provas 1 detaljplaneprocessen och exploateringsersittning ska erldggas
enligt det beslut om exploateringsersittning som giller vid tecknande av exploateringsavtal.
Innan exploateringsavtal tecknas forvintas nytt beslut om exploateringsersittning ha fattats.
Angivet belopp ir dirmed en grov uppskattning som kommer att revideras.

Belopp for bidrag till Saltsjobanans upphdjning ska preciseras under fortsatt arbete och slas
fast 1 kommande exploateringsavtal. Medfinansiering av tunnelbanans utbyggnad till Nacka
kommun uppskattas till cirka 90 miljoner kronor. Aven denna uppskattning ir preliminir
eftersom ocksa den ar baserad pa exploatérens tidiga bedomning av ny bebyggelse samt
gillande beslut for medfinansiering av tunnelbanans utbyggnad. Slutligt belopp ska baseras
pa den exploatering som detaljplanen mojliggér och det beslut om medfinansiering som
giller vid tecknande av exploateringsavtal. Innan exploateringsavtal tecknas forvintas nytt
beslut om medfinansiering av tunnelbanans utbyggnad till Nacka ha fattats. Darmed ar dven
angivet belopp f6r medfinansiering till tunnelbanans utbyggnad en grov uppskattning som
kommer att revideras.

Projektet forvantas innebara en 6kning av kommunens kostnader for drift- och underhall
samt kapitaltjinstkostnader. Projektomradet avses utvecklas till en tit stadsmiljé vilket
generellt sett innebar hégre nyttjandegrad och diarmed hégre driftskostnader f6r allman
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plats jamfort med perifera omraden. Detaljutformning av allmin plats paverkar dessa
kostnader vilket ska beaktas under det fortsatta arbetet. Projektet bedéms bidra till malet
om en stadsbyggnadsekonomi i balans.

Konsekvenser for barn

Pa 6vergripande niva bedéms det finnas férutsattningar for projektet att bidra positivt for
barn och ungdomar. Bland annat eftersom nuvarande hardgjorda parkeringsytor féreslas
ersittas av garageplatser och ett tydligare gangstrak planeras 1 riktning mot Sickla skola. Fler
bostider i nirhet till kollektivtrafik och val utformade stadsrum ér exempel pa sidant som
bra for alla, inte minst barn och unga. En blandning av bostider och verksamheter ger
forutsittningar for att stadsmiljon befolkas under olika tider pa dygnet vilket kan bidra till
en upplevelse av 6kad trygghet.

Bilagor

Bilaga 1 Start-PM

Bilaga 2 Forslag till Principéverenskommelse

Christina Gerremo Hanna Flygt

t f Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka stad Exploateringsenheten Nacka stad
Susanne Werlinder Jerk Allvar
Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
Peter Skogberg Lejla Lindh
Enhetschef Byggprojektledare

Enheten Bygg och Anlaggning Enheten Bygg och Anliggning
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