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KALLELSE

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott kallas till
sammantrade

Dag Tisdagen den 8 december 2015

Tid KI. 09.00

Plats Nacka stadshus, sammantradesrummet Jelgava
Ordforande Mats Gerdau

Namndsekreterare Liselotte Lexén

Foredragningslista

Nr Arende Noteringar

1. | Val av justeringsman

2. | Anmilningar

3. | Delegationsbeslut

Stadsbyggnadsarenden

4. | Start-PM £6r detaljplan och stadsbyggnadsprojekt f6r
Solbrinken-Grundet i Boo,

projekt 9434

Aterremitterat éirende KSSU 24/11-15 § 229

KFKS 2015/665-214

5. | Start-PM f6r detaljplan och stadsbyggnadsprojekt
Eols Udde, Omride A, i Norra Boo, projekt 9423
KFKS 2015/785-214

6. | Forhillningssitt till hdga hus 1 Nacka stad, projekt
9230
KFKS 2012/696-214

7. | Utbyggnadspromemoria for studentbostider i
Ektorp, stadsbyggnadsprojekt 9229
KFKS 2013/183-251

8. | Projektavslut f6r stadsbyggnadsprojekt 9403,
Lannerstavigen cirkulationsplats
KFKS 2013/298-251 och 2005/328-214
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Fastighetsdarenden

Fotbollstilt pa Nacka IP i centrala Nacka
Tilldelningsbeslut

Omedelbar justering

KFKS 2015/652-050

10.

Upplitelse av tomtritt f6r byggnation och drift av
sirskilt boende for ildre pa fastigheten Alta 37:5 i
Altadalen

KFKS 2015/540-050

11.

Uppforande av tillfalliga bostader for socialt behov
pa kommunens obebyggda tomter

Starthesked

KFKS 2015/779-226

12.

Avsiktsforklaring Saltsjé Duvnis Tennisklubb
(SDTK) avseende Sicklaén 41:2
KFKS 2015/776-260

13.

Kontrollavgift vid olovlig parkering pa kommunens
tomtmark
KFKS 2015/735-206

Infrastrukturirenden

14.

Kvarnholmsforbindelsen etapp 1
Légesrapport kvartal 2 & 3 2015
KFKS 2014/836-042

15.

Eventuella 6vriga fragor
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/665-214

NACKA Projekt 9434

KOMMUN Standardforfarande

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Start PM for detaljplan och stadsbyggnadsprojekt for
Solbrinken-Grundet i Boo, projekt 9434

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar startpromemorian.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stéd av punkten 52 1
kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Projektets syfte dr att skapa battre foérutsittningar for permanentboende genom att ett aldre
fritidshusomrade f6rsorjs med kommunalt VA och att gator far kommunalt
huvudmannaskap. Projektomradet Solbrinken-Grundet utgér delomrade och
utbygenadsetapp 2 1 fornyelseplaneringen 1 sydostra Boo. Projektet innebir utredning,
planering och utbyggnad av fornyelseomradet runt Solbrinken och Evedalsvigen samt f6r
omrade Grundet. Omradet omfattar cirka 190 fastigheter.

Kommunens underskott for projektet dr uppskattat till 30 miljoner kronor och baseras pa
2015 ars VA-taxa samt att 80 % av kostnaden for vigar ticks av gatukostnadsavgifter. Malet
ar att na en hog debiteringsgrad av gatukostnaderna och att projektet som helhet ska gda med
sa litet underskott som mojligt. Kostnad for strandpromenad och bullerdtgirder ingar inte i
kalkylen.

Arendet

Projektets syfte ar att skapa bittre forutsattningar for permanentboende genom att ett aldre
fritidshusomrade forsérjs med kommunalt VA och att gator far kommunalt
huvudmannaskap.

Projektomradet Solbrinken-Grundet utgér delomrade och utbyggnadsetapp 2 1
tornyelseplaneringen i sydostra Boo. Projektet innebir utredning, planering och utbyggnad
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av fornyelseomradet runt Solbrinken och Evedalsvigen samt f6r omrade Grundet. Omradet
omfattar cirka 190 fastigheter, vilket utgor samtliga fastigheter inom omrade M1, M2, N, K
samt del av O enligt tidigare indelning i f6rnyelseplaneringen. Kommunen édger fastighet
Backebol 1:453 inom planomradet dir forskoleverksamhet bedrivs.

Gemensamt f6r manga av fastigheterna inom omradet ér att de ar belidgna nira
Virmdoleden och dr utsatta f6r hoga bullernivéder fran trafiken. Tidigt i projektet ingar att
utreda hur dessa fastigheter ska anvindas, limpligheten f6r bostider och arbetsplatser ska
provas. I utredningsarbetet ska mojligheten att finansiera bullerskydd genom en fortitning
eller exploatering av bostider eller arbetsplatser provas. Fastigheter med hogt
kulturhistoriskt virde, hga naturvirden och av betydelse f6r landskapsbilden ska bevaras
och ges skyddsbestimmelser i detaljplan. Styckningsmaijligheter kommer att prévas i
planliggningen.

Inom planomradet rader enskilt huvudmannaskap och allmin mark och gator inom
planomradet dgs av vigforeningarna Baggenshéjdens tomtagareforening, Baggensviks
tomtigareférening och Grundets vigforening. En kort gatustricka dgs dven av Eriksviks
tomtigareférening ekonomisk forening. Kommunen ska ta 6ver huvudmannaskapet for
allmin mark och kommer att bygga ut kommunalt VA och gatunit. Vatten- och avloppsnit
finns utmed Lillsvingen, norra delen av Evedalsvigen och norra delen av Solbrink samt 1
anslutning till omradets norra delar. Vigarna kommer att finansieras med gatukostnader
enligt kommunens policy. VA-nitet kommer att byggas ut av kommunen och VA-
anlidggningsavgifter kommer att faktureras enligt kommunens VA-taxa.

Ekonomiska konsekvenser

Planomradet ir stort och undersékningar och inventeringar kommer att resultera i hoga
kostnader f6r planarbete och projektledning. Total kostnad f6r detaljplan dr uppskattad till
4 miljoner kronor.

En forsta bedomning ér att kostnaderna for utbyggnad av vigar och VA bedéms bli cirka
110 miljoner kronor inklusive projektering. Av kostnaderna hirror cirka 60 miljoner kronor
fran projektering och utbyggnad av allméinna vagar (inklusive marklosen, forrittning, park
och gatukostnadsutredning). For utbyggnaden av allminna anliggningar férutom VA kan
storre delen av kostnaden finansieras med gatukostnadsersattningar, cirka 60 miljoner
kronor. Genomférda projekt i kommunen visar att kostnaden for utbyggnad inte till fullo
tacks av gatukostnadsersittningen och att projektet dirmed kommer att ga med underskott.
Malet dr att na en hég debiteringsgrad av gatukostnaderna och att projektet som helhet ska
ga med sa litet underskott som moijligt.

Kostnad for strandpromenad och bulleratgirder ingar inte i kalkylen. Férslag pa standard pa
strandpromenad och omfattningen av bulleratgirder kommer presenteras i ett senare skede.
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Uppskattad kostnaden for utbyggnad av allmanna vatten- och spillvattenledningar ar cirka
50 miljoner kronor. Finansiering av VA-kostnader gors via anliggningsavgifter och med
2015 ars taxa beriknas intdkter bli cirka 34 miljoner kronor. Vid debitering kommer
debiteringsarets taxa att anvindas vilket gor att intdkten kan komma att dndras.

Kostnader Intikter Netto

Detaljplan+PL+{6rprojektering 4 1,5 - 2,5
Admin. m.m. genomférande 3 0 -3
Utbyggnad av VAG inkl. marklésen, forrittning, park etc. 60 51 -9
Deltotal skattekollektivet 67 52,5 -—14,5
Utbyggnad av VA-anliggning 50 34 -16
Deltotal VA-kollektivet 50 34 -16
Heltotalt 117 86,5 -—30,5

Intikter 1 projektet dr uppskattade till cirka 86 miljoner kronor och ir férdelade enligt

nedan

Intikter

Gatukostnadsintakter 51
VA-intakter 34
Planavgifter 1,5
Totalt 86,5

Kommunens totala underskott dr uppskattat till cirka 30 miljoner kronor och baseras pa
2015 ars VA-taxa samt att 80 % av kostnaden for vigar ticks av gatukostnadsavgifter.
Kostnad for strandpromenad och 6vriga allminna anldggningar kommer att tillkomma. Av
30 miljoner kronor i underskott harrér 16 miljoner kronor fran underskottet for VA.

I det fortsatta arbetet med projektet kommer nya kalkyler tas fram efter hand och budgeten
kommer att justeras enligt dessa.

Tidplan

Detaljplanering 2015-2018
Forprojektering 2015-2016
Gatukostnadsutredning 2016-2017
Projektering 2016-2017

Utbyggnad 2018-2020




Bilagor

Startpromemotia

Ulf Crichton
Exploateringschef
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Projektledare
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STARTPROMEMORIA
Solbrinken-Grundet

KNO MMUN Dnr 2015/665-214
Projekt 9434

Standardforfarande

Solbrinken-Grundet

Stadsbyggnadsprojekt Solbrinken-Grundet
i kommundelen Boo, Nacka kommun

o 00 200 0

Kartan visar omradets prelimindra avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omridet ligger.
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@ Solbrinken-Grundet

I Sammanfattning

Projektets syfte ar att skapa battre forutsittningar for permanentboende genom att ett aldre
fritidshusomrade fo6rs6rjs med kommunalt VA och att gator far kommunalt
huvudmannaskap.

Projektomradet Solbrinken-Grundet utgér delomrade och utbyggnadsetapp 2 1
tornyelseplaneringen i sydostra Boo. Projektet innebir utredning, planering och utbyggnad
av fornyelseomradet runt Solbrinken och Evedalsvigen samt fo6r omrade Grundet. Omradet
omfattar cirka 190 fastigheter, vilket utgdr samtliga fastigheter inom omrade M1, M2, N, K
samt del av O enligt tidigare indelning i fornyelseplaneringen. Kommunen édger fastighet
Backebol 1:453 inom planomradet dir forskoleverksamhet bedrivs.

Gemensamt f6r manga av fastigheterna inom omradet dr att de ér beldgna nira
Virmdoleden och ir utsatta for hoga bullernivaer fran trafiken. Tidigt 1 projektet ingar att
utreda hur dessa fastigheter ska anvindas, limpligheten f6r bostiader och arbetsplatser ska
provas. I utredningsarbetet ska mojligheten att finansiera bullerskydd genom en fortitning
eller exploatering av bostider eller arbetsplatser provas. Fastigheter med hogt
kulturhistoriskt virde, h6ga naturvarden och av betydelse for landskapsbilden ska bevaras
och ges skyddsbestimmelser i detaljplan. Styckningsmojligheter kommer att prévas i
planliggningen.

Inom planomradet rader enskilt huvudmannaskap och allmin mark och gator inom
planomradet dgs av vigforeningarna Baggenshéjdens tomtagareforening, Baggensviks
tomtigareférening och Grundets vigférening. En kort gatustricka dgs dven av Eriksviks
tomtigareférening ekonomisk foérening. Kommunen ska ta 6ver huvudmannaskapet f6r
allmin plats och kommer att bygga ut kommunalt VA och gatunit. Vatten- och avloppsnit
finns utmed Lillsvingen, norra delen av Evedalsvigen och norra delen av Solbrink samt 1
anslutning till omradets norra delar. Vigarna kommer att finansieras med gatukostnader
enligt kommunens policy. VA-nitet kommer att byggas ut av kommunen och VA-
anlidggningsavgifter kommer att faktureras enligt kommunens VA-taxa.

Kommunens underskott for projektet dr uppskattat till 30 miljoner kronor och baseras pa
2015 ars VA-taxa samt att 80 % av kostnaden for vigar ticks av gatukostnadsavgifter.

2 Syfte och mal
2.1 Projektets Syfte

Projektets 6vergripande syfte ar:

e Uppna en samhillsutveckling med ett langsiktigt hallbart omrade, bland annat
minska utslidpp till sjéar och kustomraden

e T en successiv bebyggelseutveckling dir fortatning kan ske i den takt
fastighetsagare 6nskar och med reserverade ytor f6r kommunal service

e Forbittrade kommunikationer inom sydostra Boo
e Sikra allminhetens tillgang till strandomraden
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@ Solbrinken-Grundet

e Virna riksintresse kust och skirgard.

Nigra av de uppriaknade syftena har baring i 6versiktsplanens stadsbyggnadsstrategi
”Planera, forvalta och utveckla den gréna och bla strukturen”.

2.1.1 Projektets Mal
Projektets mal ér:
e Utbygenad av kommunalt vatten och avlopp samt omhindertagande av dagvatten
e Kommunalt huvudmannaskap f6r allmidnna platser
e [orbittrad gatustandard
e Mojliggbra omvandling av fritidshus till permanentbostadsbebyggelse
e Ta fram ny detaljplan f6r omradet som anger maojlighet till en fortatning som
reglerar bygeritt utifrin omradets forutsittningar.
e Skydd av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse och virdefull natur.
e Bostider 1 bullerstorda ligen ska ges en god boendemiljé

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Dagvatten som renas och infiltreras
e En levande kulturmiljé
e Nira till gron- och vattenomriden av god kvalitet

2.2 Projektets bakgrund & behov

Projektet dr en del av férnyelseplaneringen i sydostra Boo. Férnyelseplanering innebir att
aldre fritidshusomraden f6rsorjs med kommunalt VA f6r att forbittra miljén och
omvandlas for att kunna fungera f6r permanent boende. Arbetsmodell f6r
tornyelseplaneringen 2008 anger att planliggning ska ske med ett langsiktigt hallbart
perspektiv och med kommunalt huvudmannaskap i centrala omraden avsedd att halla 50-
100 ar. For sydostra Boo antogs ett planprogram av kommunstyrelsen 2012-03-19.
Projektet kommer genom planliggning och utbyggnad att genomfora planprogrammets
intentioner vad giller bebyggelse och trafikstruktur, natur och kulturmilj6, rekreation,
vatten- och avloppsférsorjning, dagvattenhantering med mera. Kommunen har initierat och
driver arbetet.

3 Forutsattningar

3.1 Omrade

Projektomradet Solbrinken-Grundet utgdr delomrade och utbyggnadsetapp 2 i
tornyelseplaneringen i sydostra Boo. Projektet innebir utredning, planering och utbyggnad
av fornyelseomradet runt Solbrinken och Evedalsvigen samt f6r omrade Grundet. Omradet
omfattar cirka 190 fastigheter, vilket utgor samtliga fastigheter inom omrade M1, M2, N, K
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@ Solbrinken-Grundet

samt del av O enligt tidigare indelning i férnyelseplaneringen, samt ytterligare fastigheter i
anslutning till Varmdoéleden.

Inom planomradet dr tomtmark for bostider privatigda. Kommunen dger en fastighet dar
torskoleverksamhet bedrivs. Inom planomradet rader enskilt huvudmannaskap. Vigar och
naturmark inom planomradet dgs av vigforeningarna Baggenshojdens tomtigareforening,
Baggensviks tomtidgareférening och Grundets vigférening. En kort gatustricka dgs dven av
Eriksviks tomtigareférening ekonomisk férening.
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3.2 Projektomradets prelimindra avgransning/ lige
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@ Solbrinken-Grundet

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.3.1 Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplanen, ”Hallbar framtid 1 Nacka” antagen 2012, anges markanvindningen
”oles blandad bebyggelse ” for storre delen av projektomridet. Gles blandad bebyggelse
domineras av bostider med en ldg exploateringsgrad. Projektomradet utpekas som
omvandlingsomrade av fritidshus till permanentbebyggelse. For projektomradet anges att
ingen forindring av markanvindningen planeras, men att kompletteringar kan bli aktuella.
Projektet bedéms vara foérenligt med gillande 6versiktsplan.

3.3.2 Kustprogram
Kustprogrammet antaget 2011 anger inriktningsmal for kustomradet. Relevanta mal for
projektarbetet dr:
e De samlade kulturvirdena pa land och i vattnet ska bevaras, f6rvaltas och utvecklas
e Trygga den allemansrittsliga tillgangen och forbittra tillgdngligheten till strand- och
vattenomriden

e Mojliggora utveckling av batlivet i Nacka som ér langsiktigt héllbar

Baggensfjirdens undervattensmiljoer utpekas med hogt/visst naturvirde.

3.3.3 Gronstrukturprogram
Kommunens gronstrukturprogram antaget 2011 anger mal f6r kommunens gronstruktur.
Relevanta mal f6r projektarbetet dr:
e Det rorliga friluftslivet ska utvecklas och allmianhetens tillgang till bad och strand
ska 6ka

e Tillgang och tillganglighet till parker och bostadsnira natur ska vara god i alla
kommundelar

e Utveckla en attraktiv och hallbar gronstruktur

Delar av strandnira mark inom planomradet klassificeras som “grannskapspark och
allmanning” i gronstrukturprogrammets indelning av olika typer av gronomraden. Delar av
befintliga gronomraden mellan bostadsfastigheterna klassificeras som ”nirnatur och
nirskog”. Strandzonen lingsmed hela planomradet utpekas som ett variationsrikt skogsbryn
och strandzon inom de grona kilarna. Strandpromenaden/gronstraket vid vattnet utpekas
vidare som ett rekreativt samband.

3.3.4 Planprogram

Planprogram for sydostra Boo ligger till grund for fortsatt planlaggning. Programmet, som
omfattar ett storre omrade med cirka 700 fastigheter, redovisar tidplaner och indelning av
delomraden for efterféljande projekt. Projekt Solbrinken-Grundet ligger i den andra
etappen. Planprogrammet féreslar markanvindning enligt karta nedan.

5 (16)



12 STARTPROMEMORIA
Solbrinken-Grundet

6 (16)

‘elamsund

LIINNNl Programgrins
— Fastighetsgréns
s Huvudvag

—— === | okal huvudvag

s Uppsamlingsvdg

womow Eventuell uppsamlingsvag
#eses Strandpromenad
====Stig/ldparslinga

o Tétare bebyggelse

I|[|'1 Férsiktig fortatning. ca 1200 kv tomt

o Utredningsomréde for bostéder och arbets-

\\\ platser, dar bullerskydd krévs for bostader
——— Ingen/begrénsad fortétning

@) Ny exploatering

@ Trafikaniaggningar m.m.

CD Natur och rekreation

@ skola, forskola och idrott

@ Forskola
T @ ~betsplatser och senvice
mu,,"""" @ st och riutsiv
"""'"m [Z  intartsparkering, dvrig parkering
@ Mindre service/mbtesplats
0 1 2% 500 Mater
Shogss —_—

Markanvindning for sydistra Boo

3.3.5 Riksintresse for kust och skirgard

Hela Nackas kust och skirgard omfattas av riksintresse enligt 4 kap miljobalken.
Avgrinsning pa fastlandet har i 6versiktsplanen normalt bedémts till 300 meter, vilket

medfor att planomradet berdrs av detta riksintresse. Virdet ligger 1 ’vixelverkan mellan
land och vatten samt det omvixlande kulturlandskapet”.

Omraden som berdrs av riksintresset ska skyddas i sin helhet med héinsyn till natur- och
kulturvirden. Turismen och friluftslivets intressen, sarskilt det rorliga friluftslivets intressen,
ska beaktas vid bedémningen av tillatligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp 1
miljon. Intressena ska inte utgora hinder £6r utvecklingen av befintliga titorter eller det
lokala naringslivet.
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@ Solbrinken-Grundet

3.3.6 Strandskydd

Strandskydd giller idag 100 meter pa land och 1 vatten inom syddstra Boo. Det édr dock
upphivt pa vissa stéllen. Vid planliggning aterinfors strandskyddet generellt och ett
eventuellt upphidvande maste hanteras 1 planarbetet.

3.3.7 Regionala planer
I den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS) ér sydostra Boo
markerat som ’regional stadsbygd med utvecklingspotential”.

3.3.8 Detaljplaner/omradesbestaimmelser

Planomridet omfattas frimst av omradesbestimmelser, men dven av byggnadsplaner samt
detaljplaner. Majoriteten av de sodra delarna av planomridet omfattas av
omradesbestimmelser, Ob 2 (laga kraft 1992-04-02) och dndringar till
omradesbestimmelser Ob 17 (laga kraft 2002-06-14) samt Ob 18 (laga kraft 2003-04-11).
Omradesbestimmelserna syftar till att reglera fritidshusens storlek och skydda kulturmiljon
samt att inom vissa delar ta bort lovplikten f6r mindre tillbyggnader och
komplementbyggnader. De dndrade omradesbestimmelserna méjliggor £6r storre
utbyggnadsmojligheter £6r fritidshus. Av plankartan framgir vilka permanentbostider som
inte omfattas av bestimmelserna. Ob 21 (laga kraft 2006-04-06) omfattar en storre del av de
sodra delarna av planomradet och syftar till att reglera fritidshusens storlek for att férhindra
ytterligare villabebyggelse, innan kommunalt VA byggs ut.

Ett mindre omrade vid strandzonen omfattas av detaljplan Dp 135 (laga kraft 1995-11-29)
som bekriftar ridande markanvindning i huvudsak.

Planomradet norr om Virmdoleden omfattas av byggnadsplan Bpl 165 (laga kraft 1986-04-
01) och Dp 26 (1989-10-13) samt Bpl 168 (laga kraft 1987-10-09). Dessa syftar till att
befista den pagiende markanvandningen. Endast friliggande hus tillits och planerna
reglerar bland annat byggnadsarea, vaningsantal och hinsyn till trafikbuller for fritidshus,
respektive permanenthus. Planindringen Dp 312 (2003-04-11) till Dp 26 syftar till att
mojliggbra for utbyggnad av fritidshus.

Dp 320 (laga kraft 2003-10-02) och Dp 291 (laga kraft 2002-07-10) omfattar tva grupper av
fastigheter norr om Virmdoéleden. Detaljplanerna syftar till att méjliggéra bebyggelse for
permanentbosattning och att integrera omradet 1 kommunens VA-verksamhetsomrade.
Genomférandetiden gér ut 2018-10-02 £6r Dp 320 och 2017-07-10 £6r Dp 291.

3.3.9 Kulturhistoriska intressen
Kulturmiljoprogrammet antaget 2011 pekar ut kulturminnet Villa Grundet med narmilj6
som ett omrade av lokalt intresse for kulturmiljévarden, se nedan.
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Kulturmiljéprogrammet anger ett férhallningssitt vid férindringar av omradet:

e Byggnaders individuella arkitektur och tidstypiska drag respekteras

e Tillbyggnader och tilligg far inte dominera

e Tomternas befintliga terring- och vegetationsforhallanden respekteras

e Strindernas natur- och kulturmilj6 kriver sarskild hinsyn

e Ny bebyggelse provas med hinsyn till miljén och gillande planbestimmelser

e Komplementbyggnader underordnas ursprungshus och tomtbild

e Vigars karaktir respekteras

3.3.10 Fornlamningar
I vattnet 6ster om omradet finns vrak som klassas som fornlimningar.

4 Om projektet
4.1 Delprojekt detaljplan

Detaljplan dr projektets forsta delprojekt. Planarbetet kommer att genomforas med
standardforfarande. Kommunen ska vara huvudman f6r allmidnna gator och
natur/patkmark.

4.1.1 Omvandling till omrade for permanentboende

Enligt planprogrammet beddms omradet kunna fa en begrinsad fortitning genom
avstyckning. Totalt bedoms cirka 10-15 bostader kunna tillkomma inom omradet, pa platser
som har mojligheter att ge bostiderna en relativt god tillginglighet. D4 planomradet 1

8 (16)
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huvudsak innehaller villabebyggelse kommer mdjligheten till en kompletterande bebyggelse,
sasom flerbostadshus eller radhus, ocksa att studeras i planarbetet. Vid en storre
exploatering 6kar krav pa anpassning till omgivningen, vilket medfér hoga gestaltningskrav.
For en sadan exploatering kan exploateringsavtal och gestaltningsprogram bli aktuellt.

Tidigt 1 planarbetet ska limpligheten f6r bostider provas f6r bullerstorda fastigheter runt
Virmdoleden. Pa de platser som ar bullerstorda kan en fortatning av bostider bli moijlig,
om man kan visa att det gér att skydda och/eller utforma bebyggelsen och uteplatser sa att
gillande riktvirden f6r buller uppnas. Om bullerskydd maéste uppféras ska dessa bekostas
av de berorda fastighetsdgarna. For att kostnaden inte ska bli sa betungande f6r enskilda
fastighetsagare kan bullerskydden finansieras genom att bebyggelsen fortitas, eller genom
nyexploatering. I bullerstorda ligen dir bullerskyddsatgarder inte ger tillrickligt skydd eller
kan finansieras kan andra anvindningar dn permanent bostadsbebyggelse prévas. Befintlig
bebyggelse kan omvandlas eller exploateras for arbetsplatser. Eventuellt kan fastigheter, f6r
vilka det inte gar att hitta en 16sning pa bullerproblemen, komma att undantas fran
planligening och anvindas som fritidshus tillsvidare.

Fastigheterna utmed Lillsvingen och norra Solbrinken har redan detaljplaner f6r permanent
bostadsindamal, men 1 6vriga delar kommer fritidshusbebyggelsen att prévas overga till
permanenthusbebyggelse. Tomterna inom planomradet ar relativt stora och méanga ar storre
an 2000 kvadratmeter. Styckningsmojligheter och stérre byggratter kommer att prévas i
planliggningen.

For sydostra Boo har det tidigare gjorts en oversiktlig bebyggelseinventering. I planarbetet
kommer en mer detaljerad fastighetsinventering att utféras.

4.1.2 Landskap, naturmiljo, gronstruktur

Sydostra Boo utgor ett sprickdalslandskap med skogsklidda bergshéjder som stupar brant
mot Baggensfjirden. Omradet dr bebyggt med fritidshus och villor, men det adldre
kulturlandskapet dr fortfarande avlasbart. Vissa hojdpartier dr bevarade som naturmark och
omraden med ildre bebyggelse, stora tridgardar och lummig l6vvegetation ger tillsammans
med de smala och lantliga vigarna stora delar av omradet en tydlig park- och naturkaraktir.

Utmed kuststrickan finns skyddsvirda marina undervattensmiljoer. Vid utbyggnad av
marinor och bryggor bor detta beaktas.

I planarbetet kommer naturen att inventeras med hinsyn till naturvirden kopplade till trad.
Virdefulla trid mits in och skyddas om maojligt med planbestimmelser.
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4.1.3 Rekreation

Sydostra Boo upplevs som grént, men en stor del av all mark ar privatigd och tillgang till
allminna parker och naturmark ir begrinsad. Lekplats och valborgsfirande vid Grundets
lek- och grannskapspark dr omradets huvudsakliga malpunkt for rekreation. Norr om
Virmdoleden finns dven en allmin badplats. Strandzonen ir av stor betydelse for hela
syd6stra Boo, men den ér delvis oframkomliga pa grund av vassvegetation och privata
fastigheter. Ytor med tillhérande slipp mellan privatigda fastigheter bor iordningstillas sa
att det blir tydligt vad som dr allmin plats och vad som ir privatigd mark.

I planarbetet ska det utredas hur omradets rekreativa virden kan utvecklas och forstirkas.
Ett generellt mal 4r att Oka tillgangligheten till gron- och strandomraden.

For att utveckla de rekreativa upplevelserna i omradet ska méjligheten att utveckla
strandpromenaden studeras i planarbetet. Viktiga omraden ar:

e Skapa en sammanhingande strandpromenad genom planomridet i enlighet med
planprogram foér sydostra Boo

e Utveckla Grundets lek- och grannskapspatk vid Boo strandvig/Fiskebovigen.
Mojligheterna till en allmén brygga samt badplats ska utredas

e Ta tillvara och tillgingligg6ra befintliga rekreativa virden sisom storre omraden
med naturmark

e Torbittra och utveckla attraktiva malpunkter lings vattnet som bad och
utsiktsplatser
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Foton, exempel pa platser for rekreation inom planomradet

4.1.4 Kulturmiljo

Fastigheter med hogt kulturhistoriskt virde och av betydelse for landskapsbilden utmed
kusten, ska 1 huvudsak bevaras. Sommarvillan Grundet, byggt 1868, omnamns i
kommunens kulturmiljoprogram. I planarbetet ska omfattningen av skydds- och
varsamhetsbestimmelser utredas. En bebyggelseinventering med hinsyn pa bebyggelse- och
kulturmiljévirden kommer att tas fram.

4.1.5 Trafik

Evedalsvigen och Boo strandvig utgor huvudsaklig angoring till planomradet. Genom
dessa vigar, som har en uppsamlande funktion, nds Virmdoleden. Da omradet dr ett dldre
fritidshusomrade har gator inom planomradet lig standard med backar, gupp och dalig sikt
pa vissa platser. Manga gator har korbanor som ir cirka 2,5-3 meter breda, en del med
grusbeldggning. Dessa gator har inte enhetlig belysning och skyltning. Avsikten dr att
vignitet ska byggas om till kommunal standard, med utgangspunkt att Evedalsvigen och
Boo strandvig ska utgéra uppsamlingsgator och resterande gator lokalgator.
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Bebyggelsen inom omradet ar glest och till stor del bilberoende. Idag finns en busshéllplats 1
anslutning till planomradet pa Gustavsviksvigen, dir linje 418 gar till Orminge centrum. En
genomgiende busslinje pa Dalvagen-Gustavsviksvigen planeras, vilket kommer skapa
storre uppsamlingsomrade och bittre tillginglighet genom fler héllplatser.

Inom planomradet saknas gang- och cykelbanor. Behovet av cykelvigar och
cykelparkeringar, och mojligheten att anldgga nya sidana behover dirfor utredas 1
planarbetet. Lings strandlinjen i Oster finns bitvis stigar pa vigforeningarnas mark som ar av
varierad standard. En sammanhingande strandpromenad kommer utredas under
planarbetets gang.

4.1.6 Teknisk forsorjning

De flesta fastigheter inom planomradet saknar kommunalt VA. I férnyelseomraden med allt
fler permanentboende kan enskilda anliaggningar leda till problem. I planarbetet kommer en
inventering av fastigheternas VA-anligeningar att utféras. Avsikten ér att samtliga
fastigheter ska anslutas till kommunalt VA, dar ledningssystemet ska forldggas i gatumark.
Anslutning till VA-nitet finns norr om planomradet.

Kommunens ambition ar att forbereda f6r utbyggnad av el, tele och fiber genom att
samforlagga tomror med VA-ledningarna lings de storre gatorna.

For planomradet giller lokalt omhindertagande av dagvatten. Omradet avvattnas idag till
storsta delen av diken lings gatorna. De strandnira omradena avvattnas direkt till
Baggensfjirden. Enligt Nacka kommuns dagvattenstrategi dr Baggensfjirden mindre kénslig
tor paverkan fran dagvatten, varfér det inte finns reningskrav for dagvatten fran
villabebyggelse och lokalgator. Fér dagvatten fran eventuellt féreslagna flerbostadshus och
verksambheter krivs fordréjning och rening. Dagvatten som tillforts recipienten ska ha
reningsgrad sa att recipientens vattenkvalitet pa sikt forbattras. Dagvattensystem for
vigdagvatten kommer att bli allméinna anldggningar. En dagvattenutredning kommer att tas
fram under planarbetet.

Fjarrvirme finns inte utbyggt i omradet och utbyggnad bedoms inte heller vara aktuellt.
Insamling av hushéllsavfall sker i huvudsak i kidrl med hjilp av sidlastare.

4.1.7 Service

Orminge centrum ér stadsdelscentrum 1 kommundelen Boo och nis med cykel, buss eller
bil fran planomradet.

Forskolan Boo-mullarna finns pa Baggensviksvigen och drivs av ett friluftsfrimjande. Med
hinsyn till den fortitning som sker 1 sydostra Boo planerar kommunen f6r fler skolor och
forskolor 1 omradet. I nirheten finns Boo Gards skola och férskola som haller pa att byggas
vid Galirvigen. I planarbetet kommer méjligheten att utéka Boo-mullarnas verksamhet att
studeras.

Idrottsplatsen Boovallen finns vid Boo Girds skola med bollplan. I kommundelen Boo
finns dldreboendena Nacka Seniorcenter Sofiero, Sarvtrisk dldreboende och
Gammeluddshemmet.



19 STARTPROMEMORIA

@ Solbrinken-Grundet

4.1.8 Miljo
Enligt kommunens 6versiktliga bullerkartligening fran 2010 4r delar av planomradet
trafikbullerstort lingsmed Varmdoleden/vig 222. Tidigt i projektet ingar att utreda hur
fastigheter beligna nidra Virmdoleden, som ir utsatta f6r hoga bullernivéer fran trafiken, ska
anvindas. Ar 2012 utfordes en 6versiktlig trafikbullerutredning for bullerskydd lingsmed
vig 222. Enligt denna fordras linga bullerskyddsskarmar for att det ska bli ligre ljudnivaer
vid befintliga bostadshus, pa grund av den spridda bebyggelsen. En detaljerad
bullerutredning ska tas fram tidigt i planarbetet.

o

Forklaring for Ekvivalontnivi 548
an

b R
-

BAER

EEEEEE BN

Utdrag fran bullerutredning fran 2010

Virmdoleden gir igenom planomréidet och utgdr primir transportled for farligt gods. 1
planarbetet ska risker utredas och bedémas. I och med nirheten till Virmdéleden behéver
dven paverkan fran luftféroreningar pa fértitning i ndiromradet bedémas. I planarbetet ska
ocksa bedémas om planen motverkar att miljokvalitetsnormerna for luft kan klaras.

En preliminir bedémning utifran nuvarande kunskap ar att genomférandet av planen inte
kommer att medféra nigon betydande miljépaverkan. Denna bedémning kan komma att
andras i samband med behovsbedémningen.

4.2 Delprojekt forprojektering

En forprojektering/systemhandling kommer att tas fram och kommer att ligga till grund for
uppskattning av projektets kostnader for utbyggnad av gator och VA.
Forprojekteringen/systemhandlingen kommer att resultera i en rapport som besktiver
problem och méjliga 16sningar i samband med utbyggnad av gator och VA.
Forprojekteringen kommer att goras i ett tidigt skede av detaljplaneprocessen och utféras av
konsult.

4.3 Delprojekt gatukostnadsutredning

En gatukostnadsutredning ska goras for projektet och kommer att bedrivas parallellt med
arbetet med detaljplanen. Till grund f6r kostnadsberidkningen kommer
forstudie/systemhandling och projekteringen att anvindas. Uttag av gatukostnader kommer
ske enligt kommunens policy.

13 (16)
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4.4 Delprojekt projektering

Projekteringen av gator, VA och 6vriga allminna anliggningar kommer att paborjas under
detaljplaneprocessen och ska vara klar innan granskning av gatukostnadsutredningen for att
kunna anvindas i kostnadsbedémningen. Kommunen ansvarar f6r projekteringen men den

kommer att utféras av en konsult. Totalt dr det ca 5,4 kilometer gata som ska projekteras
och 4,6 kilometer VA-ledningar.

Projektering av strandpromenad och 6vriga kommunala anligeningar kommer genomféras
nir standard och lidge ar faststallda 1 planarbetet.

4.5 Delprojekt utbyggnad

Kommunen ska vara huvudman f6r, och ansvara f6r utbyggnaden av, allmidnna
anldgeningar som gator och VA. Behovet av anlidggningar utéver gator och VA som till
exempel strandpromenad kommer ocksa att byggas ut och bekostas av kommunen.
Omfattningen av allminna anliggningar utéver gator och VA kommer att utredas i arbetet
med detaljplanen. Totalkostnaden f6r utbyggnaden kommer att bli hég eftersom det ar
manga meter gata i kuperad terring. Detsamma giller utbyggnad av VA-nitet da det ar
manga meter ledning per fastighet.

4.6 Delprojekt rattsligt genomforande

Allmin plats ska ha kommunalt huvudmannaskap inom planomradet vilket innebir att
kommunen ska vara dgare till allmin platsmark. Vigomraden kommer att breddas vilket
innebdr intrang pa privatigda fastigheter. Avtal kommer att beh6va tecknas med
vagforeningarna inom planomradet for provborrningar etcetera som édr nédvindig for
projekteringen.

5 Ekonomi, vad kostar det och vem finansierar vad?

5.1 Detaljplan

Planomradet ir ett stort geografiskt omrade som kriver noggranna undersékningar och
inventeringar vilket resulterar i en hog kostnad f6r planarbete och projektledning. Utéver
nerlagd tid f6r kommunens personal tillkommer ett antal utredningar, exempelvis
dagvattenutredning, gatukostnadsutredning, naturvirdesinventering etc. Grundkarta maste
ocksa bestillas, vilket bedémts vara en relativt stor kostnad. Total kostnad f6r detaljplan dr
uppskattad till 3,6 miljoner kronor.

5.2 Genomforande

5.2.1 Kostnader

Samtliga bedomningar och uppskattningar av kostnader och intikter f6r projektet ar
overslagsmissiga och kommer att indras. Bedomningar ar baserade pa uppgifter som tagits
fram i arbetet med det 6vergripande samordningsprojektet for sydéstra Boo och
erfarenheter fran tidigare genomférda férnyelseomraden.

En forsta bedomning ar att kostnader for utbyggnad av vigar och VA bedéms bli cirka 110
miljoner kronor inklusive projektering. Av kostnader harror cirka 60 miljoner kronor fran
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projektering och utbyggnad av allminna vagar (inklusive marklGsen, forrittning, park och
gatukostnadsutredning).

Kostnad for strandpromenad och 6vriga allmanna anliggningar ingar inte i kalkylen 1 detta
skede. Forslag pa strandpromenad och 6vriga kommunala anliggningar kommer
genomforas nir standard och lige ar faststillda i planarbetet.

Uppskattad kostnad f6r utbyggnad av allminna vatten- och spillvattenledningar ar cirka 50
miljoner kronor.

5.2.2 Intakter

For gator kan hela kostnaden finansieras med gatukostnadsersittningar, cirka 60 miljoner
kronor. Genomforda projekt i kommunen visar att kostnaden for utbyggnad inte till fullo av
ticks gatukostnadsersittningen och att projektet dirmed kommer att gd med underskott.
Malet ar att na en hég debiteringsgrad av gatukostnaderna och att projektet som helhet ska
ga med s4 litet underskott som moijligt.

Finansiering av VA-kostnader gors via anlaggningsavgifter och med 2015 érs taxa beridknas
intdkter bli cirka 34 miljoner kronor. Vid debitering kommer debiteringsarets taxa att
anvindas vilket gor att intdkten kan komma att dndras.

5.3 Resultat

Kommunens underskott dr uppskattat till cirka 30 miljoner kronor och baseras pa 2015 ars
VA-taxa samt att 80 % av kostnaden for vigar ticks av gatukostnadsavgifter. Kostnad for
strandpromenad och bullerdtgirder ingar inte 1 kalkylen. Forslag pa standard pa
strandpromenad och omfattningen av bulleratgirder kommer presenteras i ett senare skede.

I det fortsatta arbetet med projektet kommer nya kalkyler tas fram efterhand och budgeten
kommer att justeras enligt dessa.

Kostnader Intikter Netto

Detaljplan+PL+{6rprojektering 4 1,5 - 2,5
Admin. m.m. genomférande 3 0 -3
Utbyggnad av VAG inkl. marklésen, forrittning, park etc. 60 51 -9
Deltotal skattekollektivet 67 52,5 -—14,5
Utbygenad av VA-anlidgening 50 34 -16
Deltotal VA-kollektivet 50 34 -16
Heltotalt 117 86,5 -—30,5

Intdkter i projektet ar uppskattade till cirka 86 miljoner kronor och ar férdelade enligt
nedan
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KOMMUN
Intikter
Gatukostnadsintakter 51
VA-intikter 34
Planavgifter 1,5
Totalt 86,5

6 Preliminar tidplan

Under detaljplaneringsfasen kommer kvartersdialoger att genomforas.

16 (16)

Detaljplanering 2015-2018
Forprojektering 2015-2016
Gatukostnadsutredning 2016-2017
Projektering 2016-2017
Utbyggnad 2018-2020
UIf Crichton Nina Aman
Exploateringschef Planchef
Philip Paluchiewicz Tove Mark

Projektledare Planarkitekt
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el SAMMANTRADESPROTOKOLL

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott

§ 229 Dnr KFKS 2015/681-251

Startpromemoria for detaljplan och
stadsbyggnadsprojekt for Solbrinken-Grundet i Boo,
projekt 9434

Beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott aterremitterar arendet for tydligare redovisning
av bedomda ekonomiska konsekvenser f6r kommunen (géllande bl a allmanna
anlaggningar) respektive for VA-kollektivet.

Arendet

Projektets syfte ar att skapa battre forutsattningar f6r permanentboende genom att ett dldre
fritidshusomrade forsorjs med kommunalt VA och att gator far kommunalt
huvudmannaskap. Projektomradet Solbrinken-Grundet utgdr delomrade och
utbyggnadsetapp 2 i férnyelseplaneringen i sydostra Boo. Projektet innebar utredning,
planering och utbyggnad av férnyelseomridet runt Solbrinken och Evedalsvigen samt for
omrade Grundet. Omradet omfattar cirka 190 fastigheter.

Kommunens underskott for projektet ar uppskattat till 30 miljoner kronor och baseras pa
2015 ars VA-taxa och att 80 % av kostnaden f6r vigar ticks av gatukostnadsavgifter.
Kostnad for strandpromenad och 6vriga allminna anliggningar ingér inte i kalkylen.

Handlingar i drendet

Exploateringsenhetens tjansteskrivelse den 24 november 2015
Startpromemoria

Yrkanden

Mats Gerdau (M) yrkade, med instimmande av Christine Lorne (C) och Jan-Eric Jansson
(KD), att kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott dterremitterar arendet for tydligare
redovisning av bedémda ekonomiska konsekvenser f6r kommunen (gillande bl a allmidnna
anliggningar) respektive fér VA-kollektivet.

Beslutsgang
Stadsutvecklingsutskottet beslutade 1 enlighet med Mats Gerdaus yrkande.

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande

( v
~
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/785-214

NACKA Projekt 9423

KOMMUN Standardforfarande

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Start-PM for detaljplan och stadsbyggnadsprojekt for
Eols Udde, Omrade A, i Norra Boo, projekt 9423

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar startpromemorian.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stéd av punkten 52 1
kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Detaljplaneomradet ligger i Norra Boo och omfattar omradet kring Fols udde. Omradet ér
idag ett blandat omrade dir 6vervigande delen av bostiderna utgérs av permanenthus, men
det finns dven en mindre andel fritidshus kvar.

Projektets huvudsakliga syften ér att f6rbattra miljon genom att bygga ut kommunalt vatten
och spillvatten, mojliggéra utbyggnad av permanent bostadsbebyggelse samt virna
omradets kulturhistoriskt intressanta byggnader, miljéer och landskapsbild.

Projektet ingar 1 kategorin mer kortsiktig planering enligt kommunens arbete med
tornyelseomraden i Boo. I denna kategori foreslas en utbyggnad av allminna platser med
enskilt huvudmannaskap och utbyggnaden av vatten och spillvatten sker med kommunalt
huvudmannaskap.

Kostnader uppskattas till cirka 15 miljoner kronor dir utbyggnaden av vatten- och
spillvattenanliaggningen star for cirka 12 miljoner av utgifterna. Intikterna i projektet
kommer fran anliggningsavgifterna for pakoppling till det kommunala vatten- och
spillvattennitet och uppskattas till cirka 7 miljoner kronor. Projektet bedéms alltsa ga med
cirka 8 miljoner i underskott. Bedémningarna av kostnaderna dr 6verslagsmissiga. I det

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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fortsatta arbetet med projektet kommer nya kalkyler tas fram efter hand och budgeten
kommer att justeras.

Arendet

Projektet ar en del av fornyelseplaneringen 1 Boo. Planomradet ligger i Norra Boo som
tidigare utgjorde ett gammalt sommarstugeomrade. Stora delar av Norra Boo hiller pa att
permanentas i takt med att omraden planlidggs och byggs ut. Eols udde utgor det sista
omradet att planligga for permanent dndamal men har i férhallande till 6vriga delar redan
fran borjan en stor andel permanenthus och manga som bor dir permanent. Det finns dock
ett fatal fritidshus kvar. Inom delar av omradet finns problem med vattenférsérjningen. Det
finns behov av att forbattra miljon genom att forsorja omradet med kommunalt vatten och
spillvatten, ge boende i omradet maojlighet att bygga ut sina hus samtidigt som
kulturhistoriskt intressanta miljoer, byggnader och landskapsbild skyddas. For att
genomfora detta krivs en ny detaljplan f6r omradet.

Planomradet omfattar omradet kring Eols udde i Norra Boo och innefattar cirka 50
bostadsfastigheter. Omradet ir idag ett blandat omrade dar 6vervigande delen av
bostidderna utgérs av permanenthus, men det finns dven en mindre andel fritidshus kvar.
Omradet saknar en robust anslutning till kommunalt vatten och spillvatten. Dock ar ett
antal fastigheter idag anslutna till ett provisoriskt kommunalt avlopp via en privat
pumpstation. Vidare har ett antal fastigheter en provisorisk anslutning till kommunalt
vatten. Omradets vagforening ansvarar for drift och underhall av vagar. Omradet bestar
fraimst av privatidgda fastigheter. Allmin plats inom omradet 4gs av bland annat av
Kummelnis vigforening, privatpersoner samt Ostra Kummelnis fastighetsigareférening.

Detaljplanen for Eols udde ingar i kategorin mer kortsiktig planering enligt arbetet med
térnyelseomraden 1 Boo. I denna kategori foreslas en utbyggnad av allméinna platser med
enskilt huvudmannaskap, det vill siga att vigforeningen ansvarar f6r vigar, naturmark, och
dylikt samt for dagvattenhanteringen inom allmin plats. Utbyggnaden av vatten och
spillvatten sker med kommunalt huvudmannaskap. Utbyggnaden av kommunalt vatten och
spillvatten stiller vissa krav pa vagarnas uppbyggnad for att garantera vatten- och
spillvattenledningarnas livslangd.

Detaljplanen ska dven préva moijligheten till storre byggritter. Planarbetet omfattar inte
nagra Ovriga atgirder pa vigarna, sisom t ex vigbreddning/vindplaner, om inte dessa
atgirder initierats av vagféreningen. Denna mer kortsiktiga planeringsmodell omfattar inte
heller nagon provning av avstyckningar, kommunal service (t ex forskolor) eller generella
trafiksdkerhetshojande atgirder (t ex gangbanor).
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Ekonomiska konsekvenser

En initial kalkyl har upprittats f6r projektet. Kostnader uppskattas till cirka 15 miljoner
kronor dir utbyggnaden av vatten- och spillvattenanliggningen star for cirka 12 miljoner
kronor av utgifterna. Intikter i projektet kommer fran anliggningsavgifterna f6r pakoppling
till det kommunala vatten- och spillvattennitet och uppskattas till cirka 7 miljoner kronor.
Projektet bedéms alltsa ga med cirka 8 miljoner kronor 1 underskott. Bedémningarna av
kostnaderna ar Gverslagsmassiga. Bedomda kostnader for utbyggnaden ar darfor initialt
torlagda i 6verkant. Kalkylen har upprittats av exploateringsenheten i samarbete med
planenheten.

Kommunens underskott ar uppskattat till cirka 8 miljoner kronor och baseras pa 2015 ars
VA-taxa.

Kostnader Intikter Netto
Detaljplan 1 0,5 -0,5
Admin. m.m. genomférande 1 0 -1
PL+f6rprojektering 1 0 -1
Deltotal skattekollektivet 3 0,5 -2,5
Utbyggnad av VA anlidggningen

inkl. projektering 12 7 -5
Deltotal VA-kollektivet 12 7 -5
Heltotalt 15 7,5 -7,5

Intikter 1 projektet dr uppskattade till 7,5 miljoner kronor och ar férdelade enligt

nedan

Intdkter

VA-intikter 7
Planavgifter 0,5
Totalt 7,5

Kostnader (K) — Intikter (I) = Overskott/Underskott

15 (K) - 7,5 (I) = -7,5 MSEK

Tidsplan

Detaljplanering 2016-2018
Forprojektering 2016
Projektering 2017-2018

Utbyggnad 2019-2021
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NACKA Eols udde (omrade A)

Dnr KFKS 2015/785-214
Projekt 9423
Standardforfarande

Eols udde (omrade A)

Stadsbyggnadsprojekt f6r Eols udde (omrade A),
i kommundelen Boo, Nacka kommun

Kartan visar omradets prelimindra avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet
ligger.
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I Sammanfattning

Detaljplaneomradet ligger i norra Boo och omfattar omradet kring Fols udde. Omradet ar
idag ett blandat omrade dir 6vervigande delen av bostiderna utgérs av permanenthus, men
det finns 4ven en mindre andel fritidshus kvar.

Projektets huvudsakliga syften ér att forbattra miljon genom att bygga ut kommunalt vatten
och spillvatten, mojliggéra utbyggnad av permanent bostadsbebyggelse samt virna
omradets kulturhistoriskt intressanta byggnader, miljéer och landskapsbild.

Projektet ingar 1 kategorin mer kortsiktig planering enligt kommunens arbete med
tornyelseomraden i Boo. I denna kategori foreslas en utbyggnad av allmidnna platser med
enskilt huvudmannaskap. Utbyggnaden av vatten och spillvatten sker med kommunalt
huvudmannaskap. Projekten dr mer kortsiktiga och innehaller ingen fortitning, daremot ska
mojligheten till storre byggritter prévas i planarbetet. Tanken ar att en omprovning av
ansvaret for vagar och naturmark ska kunna ske efter cirka 20 ar.

Da planomradet omfattas av riksintresseomrade f6r kust och skirgard samt kulturmiljé ska
behovet av bestimmelser till skydd f6r natur- och kulturmiljon och landskapsbilden ses
over i planarbetet. I planarbetet ska naturvirden inventeras. En bebyggelseinventering med
avseende pa bebyggelse- och kulturmiljévirden ska utforas. Detaljplanen kommer att
omfatta bestimmelser vad giller hansyn till virdefull natur- och kulturmilj6 och
landskapsbild. Vidare ska strandskyddsfragan hanteras inom ramen for planarbetet.

En preliminir bedémning utifrin nuvarande kunskap dr att genomférandet av planen inte
kommer att medféra nagon betydande miljopaverkan.

Kostnader uppskattas till ca 15 miljoner kronor dér utbyggnaden av vatten- och
spillvattenanliaggningen star for ca 12 miljoner av utgifterna. Intikterna i projektet kommer
fran anlaggningsavgifterna for pakoppling till det kommunala vatten- och spillvattennatet
och uppskattas till ca 7 miljoner kronor. Projektet bedoms alltsa ga med ca 8 miljoner i
underskott. Bedémningarna av kostnaderna ér 6verslagsmissiga. I det fortsatta arbetet med
projektet kommer nya kalkyler tas fram efter hand och budgeten kommer att justeras.
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2 Syfte och mal
2.1 Projektets Syfte

Projektets overgripande syften ér att:
e forbittra miljon genom att bygga ut kommunalt vatten och spillvatten
e att mojliggora utbygegnad av permanent bostadsbebyggelse
e virna omradets kulturhistoriskt intressanta byggnader, miljéer och landskapsbild

2.2 Projektets Mal
Projektets mal ar att:
e mojliggora for utbygegnad av kommunalt vatten och spillvatten
e mojliggdra permanent bostadsbebyggelse pa samtliga bostadsfastigheter och prova
utOkade byggritter
e tillgodose riksintresseomriden for kulturmiljé och kust- och skirgard genom
inférande av skydd for till exempel byggnader, kulturmiljéer och landskapsbild

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Nira till grén- och vattenomraden av god kvalitet
e Enlevande kulturmiljé

2.3 Projektets bakgrund & behov

Projektet dr en del av fornyelseplaneringen i Boo. Planomridet ligger i Norra Boo som
tidigare utgjorde ett gammalt sommarstugeomrade. Stora delar av Norra Boo hiller pa att
permanentas i takt med att omraden planliggs och byggs ut. Eols udde utgdr det sista
omradet att planlidgga f6r permanent dndamal men har 1 férhallande till 6vriga delar redan
fran borjan en stor andel permanenthus och manga som bor dir permanent. Det finns dock
ett fatal fritidshus kvar. Inom delar av omradet finns problem med vattenférsérjningen. Det
finns behov av att forbittra miljén genom att forsérja omradet med kommunalt vatten och
spillvatten, ge boende i omradet moijlighet att bygga ut sina hus samtidigt som
kulturhistoriskt intressanta miljoer, byggnader och landskapsbild skyddas. For att
genomfora detta krivs en ny detaljplan f6r omradet.

3 Forutsattningar

3.1 Fastighet/Omrade

Planomradet omfattar omradet kring Eols udde i Norra Boo och innefattar cirka 50
bostadsfastigheter. Omradet ir idag ett blandat omrade dar 6vervigande delen av
bostidderna utgors av permanenthus, men det finns aven en mindre andel fritidshus kvar.
Omradet saknar en robust anslutning till kommunalt vatten och spillvatten. Dock dr ett
antal fastigheter idag anslutna till ett provisoriskt kommunalt avlopp via en privat
pumpstation. Vidare har ett antal fastigheter en provisorisk anslutning till kommunalt
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vatten. Omradets vagforening ansvarar fOr drift och underhall av vagar. Omradet bestar
frimst av privatigda fastigheter. Allmin plats inom omradet dgs av bland annat av
Kummelnis vagforening, privatpersoner samt Ostra Kummelnas fastighetsiagareforening.

3.2 Projektomradets prelimindra avgransning/ lage

Kartan visar ett flygfoto dver Eols udde och intilliggande omride. Den rida markeringen visar planomridets
prelimindra avgransning.

Planomradet omfattar omradet kring Eols udde i Norra Boo. Planomradet avgrinsas i norr
och vister av Hoggarnsfjirden, i sdder av Kummelnisviken och i dster av omradet
Grivlingsberg.

3.3 Statliga och kommmunala intressen samt kommunala planer

3.3.1 Oversiktsplan

Planomradet ligger inom en del av Nacka dir markanviandningen betecknas som ”Gles
blandad bebyggelse” enligt Nacka kommuns 6versiktsplan (antagen 2012). Omraden med
gles blandad bebyggelse domineras av bostider men kan dven innehalla handel, kontor,
skolor, férskolor, och andra verksamheter som inte innebir betydande storning, samt
gronomraden och nédvindig infrastruktur. Dessa omraden har idag en ldg
exploateringsgrad. Inriktningen bor vara en bebyggelseh6jd pa hogst tva vaningar, men
enstaka hogre hus kan vara maojliga i vissa ligen. Projektet bedéms vara forenligt med
oversiktsplanen.



32 STARTPROMEMORIA 5(11)

% Eols udde (omrade A)
KA

3.3.2 Arbetsmodell for fornyelseplanering

Kommunstyrelsen beslutade den 18 augusti 2008, § 145, att de sa kallade
fornyelseomradena i Boo ska delas in 1 tva planeringskategorier, dels lingsiktig planering
med kommunalt huvudmannaskap for allmin plats och dels mer kortsiktig planering med
enskilt huvudmannaskap f6r allmin plats. Projektet f6r Eols udde ingar 1 kategorin mer
kortsiktig planering. I denna kategori foreslas en utbyggnad av allmidnna platser med enskilt
huvudmannaskap. Utbyggnaden av vatten och spillvatten sker med kommunalt
huvudmannaskap. Projekten dr mer kortsiktiga och innehaller ingen fortitning, diremot ska
mojligheten till stérre byggritter provas i planarbetet. Tanken dr att en omprovning av
ansvaret for vagar och naturmark ska kunna ske efter cirka 20 ar.

3.3.3 Riksintresse for kust och skirgard

Hela Nackas kust och skirgard ingar i riksintresseomrade enligt 4 kap miljébalken —
kustomradet och skirgirden. Avgrinsning pa fastlandet har 1 6versiktsplanen normalt
bedomts till 300 meter, vilket medfér att storre delen av planomradet ber6rs av detta
riksintresseomrade. Virdet ligger 1 ’vixelverkan mellan land och vatten samt det
omvixlande kulturlandskapet”.

Omriden som berors av riksintresset ska med hansyn till de natur- och kulturvirden som
finns i sin helhet skyddas. Turismen och friluftslivets intressen, sirskilt det rorliga
friluftslivets intressen, ska beaktas vid bedémningen av tillatligheten av exploateringsféretag
eller andra ingrepp 1 miljon. Riksintresseomradet ska inte utgdra hinder for utvecklingen av
befintliga titorter eller det lokala niringslivet.

3.3.4 Riksintresse kulturmiljévarden

Planomradet ingar i ett storre omrade som ir av riksintresse for kulturmiljévarden enligt 3
kap 6 § milj6balken — Stockholms farled och inlopp. Detta riksintresseomrade ska enligt
milj6balken skyddas mot dtgirder som patagligt kan skada kulturmiljon. Ett av

riksintresseomradets karnvirden dr sommarvillabebyggelsen frian artiondena kring
sekelskiftet 1900.

3.3.5 Riksintresse farled

I Hoggarnsfjarden norr om planomradet finns ett riksintresseomrade f6r kommunikation
enligt 3 kap 8 § miljobalken — farled for sjofart till Stockholm. Riksintresseomradet ska
skyddas mot atgirder som patagligt kan férsvara tillkomsten eller utnyttjandet av
riksintresset.

3.3.6 Strandskydd

Inom planomradet giller strandskydd 100 meter pa land och i vatten. Strandskyddet dr dock
upphivt pa fastigheten Kummelnds 7:35. Nir en ny detaljplan upprittas sker en
omprévning av strandskyddet.

3.3.7 Detaljplaner/omradesbestammelser

For de flesta fastigheterna i omradet giller omradesbestimmelser, OB 3 som vann laga kraft
i november 1992 samt OB 16 som vann laga kraft i juni 2002. Omradesbestimmelserna
innebir att fritidshus 1 en vaning far uppta en byggnadsarea pa hogst 75 kvm samt att
fritidshus i en vaning med loft far uppta en byggnadsarea pa hogst 60 kvm. Sammanlagd
byggnadsarea for uthus far vara hogst 30 kvm. Minsta tomtstorlek for fritidshus ar 4000
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kvm. Tillstind kravs f6r nya enskilda brunnar. Da omradet utgor en fran kulturhistorisk
synpunkt virdefull milj6 giller utékad bygglovsplikt f6r bland annat rivning och byte av
takmaterial. I omradesbestimmelserna har dock merparten av fastigheterna, ca 35 stycken,
klassificerats som permanentbostadsbebyggelse som inte omfattas av bestimmelserna om
byggnadsarea och fastighetsstorlek.

For fastigheten Kummelnis 7:12 giller omradesbestimmelse OB 9 som vann laga kraft i
november 1998 och for fastigheten Kummelnis 7:35 giller omradesbestimmelse OB 22
som vann laga kraft i juli 2007. Dessa omradesbestimmelser innebir att befintligt fritidshus
klassificeras som permanentbostider 1 enlighet med bestimmelserna i OB 3.

For fastigheten Kummelnas 7:8 giller detaljplan DP 359, som vann laga kraft i oktober
2005. Detaljplanen medger byggritt for en permanentbostadsbyggnad samt garage.

3.3.8 Ovriga kommunala programl/intressen

Eols udde ar av kommunalt intresse for kulturmiljévarden, enligt Kulturmiljoprogram foér
Nacka kommun(antaget 2011). Vidare finns lingst ut pa Eols udde en utsiktspunkt
markerad i Kustprogram f6r Nacka kommun(antaget 2011).

4 Om projektet
4.1 Delprojekt detaljplan

Detaljplan dr projektets forsta delprojekt. Planarbetet bedéms kunna genomféras med
standardforfarande. Kommunen ska inte vara huvudman f6r allmidnna platser.

4.1.1 Markdgoforhallanden

Omridet bestar fraimst av privatdgda fastigheter, cirka 50 till antalet. Allminna platser inom
omradet som vigar och naturmark dgs av bland annat av Kummelnis vigforening,
privatpersoner samt Ostra Kummelnis fastighetsigarefrening.

4.1.2 Omvandling till omrade for permanentboende

Detaljplanen f6r Eols udde ingar i kategorin mer kortsiktig planering enligt arbetet med
tornyelseomraden 1 Boo. I denna kategori foreslas en utbyggnad av allméinna platser med
enskilt huvudmannaskap, det vill siga att vigforeningen ansvarar for vigar, naturmark, och
dylikt samt for dagvattenhanteringen inom allmin plats. Utbyggnaden av vatten och
spillvatten sker med kommunalt huvudmannaskap. Utbyggnaden av kommunalt vatten och
spillvatten stiller vissa krav pa viagarnas uppbyggnad for att garantera vatten- och
spillvattenledningarnas livslaingd

Detaljplanen ska dven préva moijligheten till storre bygeritter. Planarbetet omfattar inte
négra Ovriga dtgirder pa vigarna, sisom t ex vigbreddning/vindplaner, om inte dessa
atgirder initierats av vigforeningen. Denna mer kortsiktiga planeringsmodell omfattar inte
heller nagon provning av avstyckningar, kommunal service (t ex férskolor) eller generella
trafiksdkerhetshojande atgirder (t ex gingbanor).
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4.1.3 Landskap, naturmiljo, rekreation, friluftsliv

Hela norra Boo utgérs av en férkastningsbrant som stricker sig frin Stockholms innerstad
och vidare 6sterut. Fran Hoggarnsfjairden moter de héga hojderna vattnet i branta
bergsstrander. Vissa flackare strandpartier finns. Planomradet ér bitvis starkt kuperat. Pa
savil privat som allman mark finns praktfulla solitira exemplar av ek och tall. En del tomter
1 omradet bestar dels av en mer anlagd tradgardsdel och dels en naturmarksdel, pa andra
tomter dominerar naturmarken. Pa flera stillen ir vegetationen sparad utmed vigarna vilket
ger ett gront viagrum med naturkaraktir

Omrédet ar bebyggt med fritidshus och villor, men det dldre kulturlandskapet ar fortfarande
avlasbart. Vissa delar inom omradet har bevarats som naturmark och omraden med éldre
bebyggelse, stora tridgardar och lummig l6vvegetation ger tillsammans med de smala och
lantliga vigarna stora delar av omradet en tydlig park- och naturkaraktir. Strinderna ar pa
vissa stillen tillgingliga for allmanheten och lingst ut pa Eols udde finns en utsiktspunkt.

Da planomradet omfattas av riksintresse for kust och skirgard ska behovet av bestimmelser
till skydd f6r naturmiljén och landskapsbilden ses 6ver 1 planarbetet. I planarbetet ska
naturvirden inventeras och virdefulla trid mats in och om moijligt skyddas med
planbestimmelser genom exempelvis utokad lovplikt for tradféllning och markbearbetning.
Vidare ska strandskyddsfragan hanteras inom ramen fOr planarbetet for att trygga tillgangen
till de strandomraden, inklusive utsiktspunkten, som idag ar tillgingliga f6r allminheten.

4.1.4 Kulturmiljo

Pa Eols udde byggdes sju villor f6r uthyrning pa 1880-talet. Trots fortillverkade
konstruktioner har husen individuella uttryck. Strandvillan 4r en stor rektangulir villa i
schweizerstil medan nitta Uddvillan representerar en mindre typ. Tomterna och villorna ir
vil inpassade 1 den kuperade terringen. Udden har bade en park- och skogsliknande
karaktir med stora trid och gangstigar. Fastigheter med hogt kulturhistoriskt varde och av
betydelse for landskapsbilden utmed kusten ska i huvudsak bevaras. Forindringar av
befintlig bebyggelse ska ske med varsamhet och respekt f6r varje tids arkitektoniska uttryck.

En bebyggelseinventering med avseende pa bebyggelse- och kulturmiljévirden ska utforas.
Detaljplanen kommer att omfatta bestimmelser vad giller hinsyn till virdefull kulturmiljé
och landskapsbild. Omfattningen av skydds- och varsamhetsbestimmelser ska utredas inom

ramen for detaljplanearbetet.

4.1.5 Trafik

Bebyggelsen inom omradet dr gles och till stor del bilberoende. Idag finns en busshallplats
pa Kummelnésvigen i nirheten av planomrédet, dit bussar till och fran Slussen och
Orminge centrum gar.

Inom planomradet saknas gang- och cykelbanor. Lings strandlinjen 1 6ster finns bitvis stigar
pé vagforeningarnas mark som dr av varierad standard. Mojligheten till uppritthallande av
en sammanhingande strandpromenad i lage f6r befintlig strandstig kommer utredas under
planarbetets gang.



35 STARTPROMEMORIA 8 (I

% Eols udde (omrade A)
KA

4.1.6 Teknisk forsorjning

Majoriteten av fastigheterna inom planomradet saknar kommunalt vatten och spillvatten.
Ett antal fastigheter ar idag anslutna till ett provisoriskt kommunalt avlopp via en privat
pumpstation. Vidare har ett antal fastigheter en provisorisk anslutning till kommunalt
vatten. I férnyelseomraden med allt fler permanentboende kan enskilda anldggningar leda
till problem. I planarbetet kommer en inventering av fastigheternas vatten- och spillvatten
anlidggningar att utforas. Avsikten dr att samtliga fastigheter ska anslutas till kommunala
vatten- och spillvattenledningar, dir ledningssystemet ska forliggas i gatumark. Anslutning
till kommunala VA-anliggning finns vid korsningen Foreningsvigen/Hoggarnsvigen.

Kommunens ambition ar att férbereda for utbyggnad av el, tele och fiber genom att
samférligga tomror med vatten- och spillvattenledningarna lings vigarna.

4.1.7 Service
Orminge centrum ir stadsdelscentrum i kommundelen Boo och nis med cykel, buss eller
bil fran planomradet.

I nirheten av planomradet finns Kummelnis f6rskola som drivs kommunalt och
Regnbigen forskola som bedrivs av ett forildrakooperativ.

4.1.8 Miljobedomningar for planer och program

En preliminir bedémning utifran nuvarande kunskap ar att genomférandet av planen inte
kommer att medfora nagon betydande miljopaverkan. Denna bedémning kan komma att
andras 1 samband med behovsbedémningen.

4.2 Delprojekt forprojektering

En forprojektering/systemhandling kommer att tas fram och kommer att ligga till grund for
uppskattning av projektets kostnader for utbyggnad av vatten- och spillvattenledning.
Forprojekteringen/systemhandlingen kommer att resultera i en rapport som besktiver
problem och méjliga 16sningar i samband med utbyggnaden. Forprojektering kommer att
goras 1 ett tidigt skede av detaljplaneprocessen och utféras av konsult.

Avsiktsforklaringen har upprittats samt undertecknats av omradets vagforening och ligger
som bilaga till start-PM.

Genomférandeavtal ska upprittas och undertecknas av parterna innan detaljplanen antas.
Avtalen upprittas av exploateringsenheten i samarbete med planenheten och enheten f6ér
VA & Avfall. Genomférandeavtalen reglerar hur utbyggnaden ska genomféras och hur
kostnaderna inom projektet ska férdelas.

4.3 Delprojekt projektering

Projekteringen av vatten- och spillvattenledningar kommer att paborjas under
detaljplaneprocessen och ska vara klar innan granskning av detaljplanen. Kommunen
ansvarar for projekteringen men den kommer att utforas av en konsult. Totalt ar det ca 1,5
kilometer vatten- och spillvattenledningar.
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4.4 Delprojekt utbyggnad

Projektets forutsittningar kraver ett mycket nara samarbete med berérd vigforening dar
viagforeningen ansvarar for vigarna och kommunen f6r vatten- och spillvattenanliggningen.
Eftersom parterna ansvarar for olika anldggningar som ir beroende av varandra kommer
samordningen inom projektet vara viktig.

Innan detaljplanen antas ska genomforandeavtalet vara paskrivet av vigféreningen.

Forfragningsunderlag f6r att upphandla en entreprenor som kan utféra utbygganden skickas
ut nar detaljplanen har vunnit laga kraft. Kommunen handlar upp och svarar f6r
utbyggnaden av vatten- och spillvattenanliggningen och vigféreningen for vigarna.

4.5 Delprojekt rittsligt genomforande

Allminplats ska ha enskilt huvudmannaskap inom planomradet. Om en ombyggnad av
vigarna krivs kan vigforeningen besluta om att ans6ka om en anliggningsforrittning hos
Lantmiterimyndigheten fOr att sikerstilla att de kan ta ut kostnader av sina medlemmar for
ombyggnaden.

For att sakerstilla VA-anlidggningens fortsatta rittigheter kommer kommunen att ansoka
om en ledningsrittsforrittning hos Lantmaterimyndigheten. Kommunen ansvarar for alla
kostnader kopplade till ledningsrittsforrattningen.

5 Ekonomi, vad kostar det?

5.1 Detaljplan

Planomradet kriver noggranna undersékningar och inventeringar vilket resulterar i en
kostnad for planarbete och projektledning. Utover nerlagd tid f6r kommunens personal
tillkommer ett antal utredningar. Vidare behover en grundkarta bestillas, vilket bedéms
utgora en relativt stor kostnad. Total kostnad for detaljplanen ar uppskattad till 1 miljoner
kronot.

Utredningar som i nuldget bedéms som nédvandiga fOr att uppritta en detaljplan:
e Markundersckning, med fokus pa nergrivning av vatten- och spillvattenledningar.
e Kulturmiljdinventering, med fokus pa bebyggelse och landskap.
e Naturinventering, med fokus pa virdefulla trid och landskap.

e Riskanalys, med fokus pa springning, schaktning och packningsarbeten vid
utbyggnad av VA-ledningar.

Framover kommer dven andra utredningar bli aktuella i projektet.

5.2 Genomforande

En initial kalkyl har upprittats f6r projektet. Kostnader uppskattas till ca 15 miljoner kronor
dir utbyggnaden av vatten- och spillvattenanlidggningen star f6r ca 12 miljoner kronor av
utgifterna. Intikter 1 projektet kommer fran anliggningsavgifterna f6r pakoppling till det
kommunala vatten- och spillvattennitet och uppskattas till ca 7 miljoner kronor. Projektet
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bedoms alltsa ga med cirka 8 miljoner kronor 1 underskott. Bedomningarna av kostnaderna
ar overslagsmissiga. Bedémda kostnader f6r utbyggnaden dr dirfor initialt forlagda i
overkant. Kalkylen har upprattats av exploateringsenheten i samarbete med planenheten.

5.3 Resultat

Kommunens totala underskott ar uppskattat till cirka 8 miljoner kronor och baseras pa 2015

ars VA-taxa.

Kostnader Intikter Netto
Detaljplan 1 0,5 -0,5
Admin. m.m. genomférande 1 0 -1
PL+f6rprojektering 1 0 -1
Deltotal skattekollektivet 3 0,5 -2,5
Utbyggnad av VA anldggningen

inkl. projektering 12 7 -5
Deltotal VA-kollektivet 12 7 -5
Heltotalt 15 7,5 -7,5

Intikter 1 projektet dr uppskattade till 7,5 miljoner kronor och ar férdelade enligt

nedan

Intakter

VA-intakter 7
Planavgifter 0,5
Totalt 7,5

Kostnader — Intikter = Overskott/Underskott

15-7,5 = -7,5 MSEK

6 Preliminar tidsplan

Detaljplanering 2016-2018
Forprojektering 2016
Projektering 2017-2018
Utbyggnad 2019-2021
7 Bilagor

Avsiktstorklaring med Kummelnds Vigtorening
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AVSIKTSFORKLARING

§ 1 Parter

Nacka kommun genom Natur- och trafikndmnden, nedan kallad kommunen, och Kummelnis
Vigforening, (org. Nr 717907-1571) nedan kallad vigforeningen uppréttar féljande
avsiktsforklaring avseende utbyggnad av végar och VA-anldggning i omrade A, se kartbilaga
14

§ 2 Bakgrund

Kommunen har for avsikt att uppritta en detaljplan fér omradet A och bygga ut kommunalt
VA. Inom detaljplanomradet ska huvudmannaskapet for allmén platsmark vara enskilt. Detta
innebdr att vigforeningen ansvarar for vdgarnas nuvarande och framtida standard och ddrmed
tillhdrande ombyggnationer. Kommunen ansvarar for utbyggnaden av VA-anldggningen samt
for framtida drift och underhall av denna.

Syftet med denna avsiktsforklaring &r att parterna ska vara 6verens om hur processen med
projektering, planarbete och genomférande ska gé till.

Kommunen kommer inte att pabérja planarbetet/projekteringsarbetet innan denna
avsiktsforklaring @r undertecknad av bada parter.

Denna avsiktsforklaring innebér inte nagot dtagande for kommunen att fullfélja planarbetet,
projekteringen eller genomforandet.

§ 3 Villkor

Denna avsiktsforklaring med tillhérande bilagor borjar gélla nédr den dr undertecknad av bada
parter. Avsiktsforklaringen upphor att gélla om Kommunfullméktige inte antagit kommande
forslag till detaljplan for omrade A genom beslut som vinner laga kraft fore 2018 eller om
huvudmannaskapet for allmén plats inte blir enskilt i den detaljplan som vinner laga kraft.

Denna avsiktsforklaring géller tills dess att parterna har ingétt avtal enligt § 5.

§ 4 Definitioner

Med "vigarna” avses de vdgar som skots av vagforeningen och som berdrs av arbeten med
VA-anldggningen.

Med "V A-anldggningen” avses den allménna vatten- och avloppsanldggningen 1 omradet.
Med “dagvatten” avses det avrinnande vattnet pa markytan, det kan exempelvis vara
regnvatten, smaéltvatten eller tillfalligt framtrangande grundvatten.

§ 5 Genomférandeavtal
Ett genomforandeavtal avses upprittas mellan parterna. Avtalet reglerar bland annat:
- eventuellt behov av ombyggnad av vigar och eventuell samordning med utbyggnad av
VA-anldggningen inom detaljplaneomradet,
- de eventuella dtgirder vigforeningen maste gora for att vigarna ska uppna tillracklig
standard for utbyggnad av VA-anldggningen,
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- kostnader knutna till projekteringen,

- kostnader knutna till entreprenadupphandlingen samt hur upphandlingen ska ga till,
- ansvarsfordelning och kostnader fér genomférandet samt

- ansvar for skador under och efter genomférandetiden.

Dessutom ska genomforandeavtalet reglera rittigheter, skyldigheter och ansvar efter
utbyggnad av végar och VA-anldggning.

Upprittat och undertecknat genomférandeavtal dr en forutséttning for att detaljplanen for
omrade A ska antas och att kommunen ska bygga ut VA-anldggningen inom omradet.

§ 6 Markundersokning

For att utreda vilken standard vdgarna har avser kommunen att genomfora en
markunderstkning/geoteknisk undersékning innan utbyggnaden kan pabérjas. Kommunen
kan inte anldgga en VA-anldggning om dess hallbarhet inte kan garanteras eller om sjalva
utbyggnaden blir orimligt dyr pa grund av védgarnas beskaffenhet.

Vigforeningen godkdnner att kommunen genomfor en markundersékning inom omrédet for
att utreda védgarnas standard.

Visar markundersokningen att vdgarna inte har den standard som krivs kommer
genomfrandeavtalet att innebéra att det aligger vagforeningen att bygga om viégarna till
acceptabel standard for att utbyggnaden av och héllbarheten pa VA-anldggningen ska kunna
garanteras.

§ 7 Samordnat genomforande

Om ombyggnad av vdgarnas standard kravs enligt § 6 kan ombyggnaden av védgarna och VA-
anldggningen goras pé tva sitt enligt foljande:

Alt 1: Ombyggnad av végar och utbyggnad av VA-anldggningen gors samtidigt med hjélp av
kommunens entreprendr.

Alt 2: Vagforeningen bygger om vidgarna forst och dérefter bygger kommunen ut VA-
anldggningen. Om det visar sig under genomftrandet av VA-anldggningen att kompletterande
vigarbeten dr nddvandiga ska dessa utforas samtidigt med VA-arbetena med hjilp av
kommunens entreprendr.

§ 8 Projektering

Kommunen har for avsikt att genomféra en VA-projektering for utbyggnad av VA-
anldggningen. Vigforeningen forbinder sig att vara behjélplig med omradesspecifik kunskap
och information som ir av betydelse for projekteringen.

§ 9 Kostnader

Kommunen ansvarar for alla kostnader kopplade till VA-anldggningen sasom projektering,
utbyggnad samt framtida drift och underhall. Vagféreningen ansvarar for alla kostnader
kopplade till vigarna, sasom eventuell ombyggnad, eventuell projektering samt framtida drift
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och underhall. Dessutom ansvarar vagforeningen for alla kostnader kopplade till eventuell
utredning och projektering samt utférande av atgirder fér omhéndertagande av dagvatten.

Vid ett samordnat genomforande av vdgar och VA-anldggning enligt § 7 alternativ 1, kommer
kostnadsfordelning att goras enligt Nackamodellen (Tekniska Namndens beslut 25 maj 2004
Dnr TN 2003/65).

§ 10 Anliggningsforriittning

Om ombyggnad av vigarna krivs kan végforeningen besluta om att anséka om en
anldggningsforrittning hos Lantméterimyndigheten for att sékerstélla att de kan ta ut
kostnader av sina medlemmar for ombyggnaden.

§ 11 Ledningsforrittning och servitut

For att sikerstédlla VA-anldggningens fortsatta rittigheter kommer kommunen att anséka om
en ledningsrittsforrattning hos Lantméterimyndigheten. Kommunen ansvarar for alla
kostnader kopplade till ledningsrattsforrattningen.

.........................................................................................................

Victor Brott, Ordférande Kummelnés
Viagforening
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Bilaga 1.

Kartan visar omradets prelir;inﬁr .g?;é}zsning for omréde A. Den lilla kartan visar var i
Nacka kommun omradet ligger.
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Projekt 9230 Nacka Stad

Kommunstyrelsen

Forhallningssitt till hoga hus i Nacka stad

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen antar promemorian Forhallningssatt till hoga hus i Nacka stad som underlag i
stadsutvecklingen. Kommunstyrelsen noterar darvid att férhallningssitten provas 1 vart
enskilt fall och att stallningstagande till platser inte gors nu.

Sammanfattning

En tydlig trend i stadsbyggandet idag dr de hga husen. Mycket av hoghusdebatten priglas
dock av godtycklighet, generaliseringar och vinklade argument for att stédja just den
stadsbild som avsidndaren vill ha — med eller utan héga hus. For att hantera alla propaer om
héga hus behéver kommunen ett genomtinkt férhallningssitt till om och i sa fall var och
hur hogre bebyggelse kan tillféra nagot i Nacka stad.

Promemorian Forballningssétt till hoga hus i Nacka stad syftar till att fungera som ett stod i
stadsbyggnadsprojekten.

Arendet

Den framtagna promemorian om hoga hus ger inledningsvis en historisk bakgrund till
torekomsten av hoga hus 1 Stockholm, stillningstaganden f6r och emot héga hus och hur
de paverkas av stads- och landskapsbilden. Vidare redovisas vanligt férekommande
argument for och emot héga hus 1 stadsbyggnadsdebatten. I Nacka finns nagra solitira hoga
hus, men de flesta dr placerade gruppvis i slanter eller pa hojdpartier. Promemorian
innehaller férhallningssitt diar hoga hus kan provas 1 en plan- och bygglovsprocess;
torhallningssitt som exemplifieras med platser, som visar hur det skulle kunna bli. Héga hus
kriver stor omsorg om arkitektur och formsprak. Topografin ger Nacka dess prigel, hoga
hus ska ta stod av och forhalla sig till den. Andra viktiga faktorer att ta hansyn till ar
vindférhallanden och skuggverkan pa annan bebyggelse, offentliga platser och gator.
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Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



Bilagor

PM Forhallningssatt till hoga hus 1 Nacka stad.

Gunilla Glantz
Stadsbyggnadsdirektor
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# NackaStad

Medverkande

Forhallningssitt till hoga hus i Nacka Stad har tagits
fram av Nacka kommun hosten 2015 som en del i
arbetet med utvecklad strukturplan for Nacka Stad.
Medverkande har varit Sven Andersson, Christian
Rydberg Dahlin, Henrik Svensson och Lena
Nordenlow.

Foto

Bildmaterialet kommer delvis att bytas ut fram till KS-
beslut pga. bildrattighetsskal. Fotograf anges under
respektive bild dér det ar kant.

[llustrationer
Christian Rydberg Dahlin.
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SYFTE OCH BAKGRUND

HOGA HUS | STOCKHOLM - HISTORISK BAKGRUND

STADS- OCH LANDSKAPSBILD

BEFINTLIGA HOGA HUS PA VASTRA SICKLAON

KOMMUNALA BESLUT OCH RIKSINTRESSE

FORSLAG TILL FORHALLNINGSSATT
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SYFTE OCH BAKGRUND

En tydlig trend i stadsbyggandet idag ar
de hdga husen. Mycket av hoghusdebat-
ten praglas dock av godtycklighet, gene-
raliseringar och vinklade argument for
att stodja just den stadsbild som avsan-
daren vill ha — med eller utan héga hus.

For att hantera alla propaer om héga hus
behdver vi ett genomtankt forhallnings-
satt till om och i sa fall var och hur hégre
bebyggelse kan tillféra ndagot i Nacka
stad.

Aktuellt PM syftar till att fungera som
stod till stadsbyggnadsprojekten inom
Nacka stad. Ett beslutat forhallningssatt
till hoga hus i Nacka stad ger tydliga rikt-
linjer till fastighetsagare och byggherrar.

48
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VAD AR ETT HOGT HUS? / SVERIGES HOGSTA BYGGNADER

Ett hogt hus dr hogre dn sin omgivning. i ett platt landskap behover huset inte vara sa
hogt for att uppfattas som ett hogt hus. Enligt europeisk standard (Emporis standards)
ar ett hogt hus minst 12 vaningar eller 35 meter hogt. Ar ett hus hogre an 100 meter
kallas det for for skyskrapa.
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Victoria Tower, 120 meter/ 2
34 vaningar. Arkitekt: Kista Torn, 120,7 meter, 40 vaningar. Arkitekt: Turning Torso, Malma, 190 meter, 54
Wingérdhs Brunnberg & Forshed. Foto: Mikael Levander vaningar. Arkitekt: Santiago Caltrava
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MEDELTIDEN OCH FRAMAT

Under medeltiden och framat dominerades stads-
bilden av kyrkobyggnadernas torn.

Hogalidskyrkan, 1916-1923, 84 meter hdga torn. Foto: Svenska spar-
vagssallskapet.
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Tyska kyrkan 1571. 1886 fick kyrkan sitt nuvarande torn, 96 meter hégt. Foto: Holger :
Ellgaard. Riddarholmskyrkan cirka 1300, 87 meter hogt. Foto: Holger Ellgaard.
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SENT 1800-TAL OCH TIDIGT 1900-TAL

Under det sena 1800-talet och det tidiga 1900-talet domi-
nerades samhallet av industrialismen. Det var den framsta-
ende ingenjorskonsten och innovationer som gav tydliga
avtryck i de byggnader som uppférdes.

Kungstornen, 1924 - 1925. Var med sina 17 vaningar/60 meter
Sveriges hogsta hus da de byggdes. Arkitekt: Sven Wallander

Gasklocka 1 (1893) och 2 (1900), Hjorthagen. Arkitekt: = : '
Ferdinand Boberg. Hojder ej kdnda. Stadshuset, 95 meter, 1923. Arkitekt: Ragnar Ostberg
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EFTERKRIGSTIDEN

Under efterkrigstiden dominerades samhallet av modernismens
tankegangar. Hoghusbebyggelse utifran modernistiska ideal till-
kom i innerstan samt utmed tunnelbanans och pendeltagens
strackningar. Bebyggelsen var markorer for den rationella och so-  EpEE= SR
ciala planeringen, fran folkhemmet till miljonprogrammet. ‘

ABC-staden, Véllingb
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Hotorgsskraporna, 19 vaningar. Foto: Jan Johansson Flemingsberg, 12 vaningar.
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AR 2000 - IDAG

Hoghustypologin har aterigen fatt faste men nu
i en krans i en krans runt och strax utanfor inner-
staden och i Kista.

76 meter. Arkitekt:

Hotell i Arenastaden, 25 Rosenberg Arkitekter.
vaningar, 94 meter. Arkitekt: 1

Wingardhs.

AT "W
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: —=——=tp Victoria Tower, 35
Arstadal, 22 vaningar, 75 me- vaningar, 118 meter.
ter. Arkitekt: Wingardhs. Arkitekt: Wingardhs.

T R e N2
Kista Science Tower, 32 van, 117 meter. Arkitekt: White.



HOGA HUS PA GANG

Det finns aven flera hoghusprojekt pa planeringsstadiet.

TR phb

Hjorthage, 40 meter/45 véninrgar. Arkitekt:
Herzog & de Meuron.

Norra tornen, Torsplan, 99 respektive 117 meter Stockholm New, Hammarby Sjostad, cirka 90 meter  Tellus Tower, Telefonplan, 237 meter/75 vaningar
hdga. Hogsta huset dr 37 vaningar. Arkitekt: OMA. hogt/29 vaningar. Arkitekt: Sauerbruch Hutton. Arkitekt: Wingardhs.
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| DEBATTEN

Debatten om de héga husen brukar ofta vara polariserad med starka foresprakare och avstandstagare. De som ar emot héga
hus tycker ofta att den historiska stadsbilden ska dominera och att nya byggnader ska underordna sig denna. De som ar for
hdga hus a andra sidan framfor ofta argument om det myllrande stadslivet och ger ofta exempel fran New York och Hong Kong.
Nedan listas nagra vanligt forekommande argument fran de som féresprakar hoga hus respektive de som ar emot hoga hus:

FOR
+ Riktmarke som starker noder, strak och orienterbar-
heten

+ Tathetens fordelar - manga bostader, hallbart mar-
kutnyttjande, underlag for stadsliv och kollektivtrafik

+ Hoga hus frigor mark for gronytor med mera

+ Symbol f6r staden - platsidentitet och marknadsfo-
ring

+ En tillgang for alla - om helt eller delvis publika de-
lar sasom takterrass

+ Ekonomiskt fordelaktigt att maximera byggratter
+ Variation gor stadsbilden intressant och levande

+ Varje epok maste fa gora avtryck i stadsbilden

EMOT

- Forsamrar mikroklimatet med skuggor och vindar
- Stora biytor - tathet skapas battre med kvarterstad
- Svarhanterliga proportioner och dalig koppling till
gatan, bidrar inte till trygghet och grannskapets so-
ciala kvaliteter

- Identitetslos trend utan lokal férankring — hoghus
satter ingen plats pa kartan, endast marknadsféring
av enskilda intressen

- Hogt pa bekostnad av andra kvaliteter

- Tar stort visuellt och fysiskt utrymme utan att skapa
varden for allmanheten

- Drastiskt forandrad skala/karaktar kan skada kultur-
historiska varden
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STADS- OCH LANDSKAPSBILD

Mer an husets egentliga hojd paverkar hur det uppfattas och bor darfér vagas in: Topografin och
den relativa hojden. Star huset pa plan mark, i slant eller pa en héjd? Foljer eller doljs huset av ter-
rangen? Forstarks huset eller blir det en distinkt kontrast till terrangen och omgivande bebyggelse?

L P 3

Pa plan mark kan dven ett medelhdgt hus | en slant uppfattas i regel huset inte som sa hogt, Pa en hojd eller ett berg forstarker topografin upp-
uppfattas som hogt. da fler vaningar kan utgoras av souterrangplan. fattnigen om husets hojd.

1| (T

En grupp med hogre hus lases ihop, varje hus blir darfor Ett solitart hogt hus syns mer an hdga hus i grupp och maste
mindre "viktigt”. darfor ha en "battre” arkitektur och formsprak.
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HOGT ELLER HOGT?

Pa grund av tekniska begransningar, sakerhetskrav och
ekonomi kan hoghusen delas in i olika hojdkategorier,
vilket gor att manga hogre hus darfor ar exakt 16 vaningar.

- Hus pa 12-16 vaningar ar ganska vanliga, i detta spann
skiljer sig krav och kostnader inte namnvart at.

- Mellan 17-28 vaningar 6kar kostnad och svarighet matt-
ligt. Ganska manga nya héghus i Stockholm ar cirka 22-25
vaningar héga.

- Runt 30 vaningar: Har har bade krav och kostnader 6kat
avsevart vilket kraver stora satsningar. Malet blir darfor att
bygga markesbyggnader.
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12 - 16 vaningar. cirka 25 vaningar. > 30 vaningar.




HOGA HUS PA VASTRA SICKLAON

| Nacka finns nagra solitara hdoga hus, men de flesta ar placerade gruppvis i slanter eller pa hojd-
partier.
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Grupper utmed Saltsjon pa hojd och/eller med
stod av forkastningsbranten

Saltsjoqvarn: Kulturmiljo med kvarnar och silos fran
1890-1930-talet, som har kompletterats med bebyg-
gelse pa 2000-talet. Cirka 10 vaningar med hogre
vaningshojder. Foto: David Thyberg
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Nacka Strand: 1899 uppférdes det en motorfabrik dar E
Kvarnholmen (bildmontage): Qvarnaktiebolaget Tre Kronor grundades 1898. det tillverkades en tvataktsmotor med tandkula, Ad- E
Till en borjan drevs kvarnen, precis som Saltsjokvarn, med anga. 1922 kdpte vancmotorn. Omradet utvecklas idag fran ett utprag- %
Kooperativa Forbundet hela omradet. Omradet utvecklas med framforallt lat foretagsomrade, framforallt kontor, till ett omrade Z
bostdader men dven skola och kommersiell service. Bebyggelse i upp till 16 med storre inslag av bostader. Bebyggelse i upp till 16 3
vaningar. Bildmontagé: Sweco Architects. vaningar. Foto: Wikipedia. ,%
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Grupper av punkthus pa hojd

Alphyddan: 1959 togs en stadsplan fram for om-
radet. Omradet byggdes ut mellan 1960 och 1965
och ritades av arkitekterna Sven Backstrom och
Leif Reinius. Totalt byggdes 700 ldagenheter férde-
lade pd fem héga punkthus med 13-15 vaningar
och atta nagot lagre lamellhus. Foto: Wikipedia.
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Finntorp: Efter 1949 ars stadsplan vaxte bostads-
omradet fram med en mindre centrumbildning.
De hogsta husen ar 11 vaningar beldgna i hdg

terrang. Foto: BlomWebViewer.

Ekudden: Bostadsomradet bebyggdes med héghus under perioden 1958-1965
och da fanns bland annat ett postkontor och en livsmedelsaffar i omradet. Flera
av hoghusen ar ritade av arkitekten Sture Frolén. 2012 uppfordes ytterligare tva
hoghus med 14 vaningar + underliggande garageplan. Foto: Holger Ellgaard.

Tallbacken: Nuvarande bebyggelse uppférdes 1962
och ritades av Sture Frolén. Omradet bestar av fyra
punkthus & 12 vaningar och tre bostadslangor med
fyravdningshus som grupperar sig kring Atlasvagen.
Foto: BlomWebViewer.
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Solitarer

Nacka Forum: | dagslaget ar det Nackas hogsta
byggnad med sina 16 vaningar. Hoghusdelen
innehaller kontor och var klar 1989 da hela cen-
trumanlaggningen invigdes. Redan 1968 togs en
forsta oversiktsplan av omradet och planerna pa ett
=R stort, modernt kdpcentrum i Nacka. Foto: Christian
Flaktfabrikens fore detta huvudkontor: Den 12 Rydberg-Dahlin
vaningar hoga tegelbyggnaden fardigstalldes

1959 som huvudkontor fér Svenska Flaktfa-

briken. Arkitekt var Ture Wennerholm. Huset

byggdes om till flerbostadshus 2004. Foto:

Johan Asplund.

DanvikCenter: Komplexet byggdes 1986 for Viking Lines
behov. Idag huserar ett 40-tal foretag har. Den hogsta
byggnadsdelen ar 14 vaningar. Foto: BlomWebViewer.
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KOMMUNALA BESLUT OCH RIKSINTRESSE

Nedanstaende kommunala beslut och strategier hanterar héga hus idag.

Oversiktsplanen - Hallbar framtid i Nacka
(2012): 4-6 vaningar. Hogre hus kan vara
lampliga i vissa omraden

Skapa en tatare och mer blandad stad pa vastra
Sickladn. Det ar viktigt att gestaltningsfragorna
har en central roll i alla planeringsskeden och att
utformningen av allménna platser studeras ur en
estetisk synvinkel, och att en analys gors avom ny
bebyggelse ska vara tdt, gles, hog eller 1ag.

Vision for Nacka stad (2014) - Nara och
nyskapande

Kommunstyrelsen har antagit visionen som ska
vara vagledande ndr Nacka bygger stad pa vastra
Sickladn. 5 000 Nackabor har bidragit till visionen
om framtidens Nacka stad. Resultatet av dialogen
sammanfattas i visionen nara och nyskapande:

- Har ar det nara till allt - motesplatser, natur och
kultur - stadens puls, lugna platser och varandra

- Har &r det enkelt att leva och arbeta - att g4, cykla
och dka kollektivt

- Har far du mota det ovantade - en mangfald av
arkitektur, uttryck och manniskor - med ett aktivt liv
mellan husen

- Har skapar vi en levande och hallbar stad for alla -
dar det kuperade landskapet, vattnet och platsens
historia ger staden karaktar

- Har utvecklar vi staden i samspel med andra -
tanker nytt, Idngsiktigt och innovativt. Historia ger
staden dess karaktar.

Utvecklad Strukturplan for Nacka stad
(2015): Bostadsbebyggelse ska huvud-
sakligen vara 5-6 vaningar. Men det ska
finnas inslag av bebyggelse dar hushdj-
derna varierar betydligt mer.

Den utvecklade strukturplanen foreslar i huvudsak-
ligen ny bebyggelse i 5-6 vaningar. Men det ska fin-
nas inslag av bebyggelse dar hushdjderna varierar
betydligt mer, till exempel vid Varmdoleden. Bygg-
nader och gator ska placeras med utgangspunkt i
omradets terrdng. Dar det kravs ska markens hojder
tas upp av suterrangvaningar. Binda samman floden
och strak vid overblickbara och tydliga knutpunkter,
sammanhdngande stadsstruktur, tydlig rumslig
struktur. Fasadlangderna och kvarteren bor brytas
upp och halla en varierad och mattlig skala. Gestalt-
ningen av byggnader ska vara varierad i arkitektur,
fargsattning och form.

Fundamenta - grunden for stadsbygg-
nade i Nacka stad (2015): Hoga hus pa

sarskilt lampade platser

Utdrag ur Fundamenta: Stadsrummen ska tillatas
att férandras ver tid. Variation ska dstadkommas
genom mindre enheter och olika hushojder. Storhe-
ten ligger i detaljerna. Hoga hus pa sarskilt impade
platser. Det befintliga, det nya och tiden ger till-
sammans staden karaktar. Varje stadsdel ska ha en
karaktarsgivande del, ny eller befintlig.

Kulturmiljoprogram (2011): Héga hus
studeras for varje enskild plats

Flera av bebyggelsemiljoerna som idag har hoga
hus dr ocksa en del av en kulturmiljo i Nacka stad.
For dessa platser finns noggranna beskrivningar
och férhallningssatt i Nackas kulturmiljéprogram
fran 2011. Ny bebyggelse som planeras tillkomma
utmed Nackas norra kustlinje tillika farledsmiljon,
omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden, se
sidan 19 till hoger.
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Farledsmiljon langs med hela norra kuststrackan
utgor riksintresse for kulturmiljovarden.

Lansstyrelsens motivering till riksintresset

Farledsmiljé utmed inloppet till Stockholm via och som speglar Stockholms utbyggnad mot &ster.
Vaxholm, som speglar skargardens betydelse for Har kan levnadsférhallanden for olika sociala skikt
huvudstadens sjofart, livsmedelsforsorjning och utlasas, liksom utvecklingen inom transportteknik

rekreationsliv, som speglar levnadsbetingelserna for  och arkitektur.
innerskargdrdens befolkning alltsedan medeltiden
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Nacka sett fran Skeppsbron norr om Slussen. Foto: Christian Rydberg Dahlin
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NACKAS FORHALLNINGSSATT TILL HOGA HUS

- Klargor alltid syftet: Varfor bygger vi hogt just har?

- Topografin ger Nacka dess pragel, hdga hus ska ta stoéd av och for-
halla sig till den

- Riksintresset for kulturmiljon satter en Ovre grans langs den norra
kusten

- Med hogt avses generellt 12-16 vaningar. Hogre hus upp till 30
vaningar foranleder arkitekttavling/parallella uppdrag och foéreslas
provas vid entréerna till Nacka stad: Klinten, Skvaltan och i Nacka C

- Placeras nara tunnelbanestation/kollektivtrafiknod

- Hansyn ska tas till befintliga hoga hus, uttryck och siktlinjer -
Anvand 3D-modell

- Bor som utgangspunkt byggas i grupp eller i tydlig sekvens med
topografin/befintliga hogre byggnader. Solitara hdga hus kraver
annu storre omsorg om gestaltning och uttryck
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- Undvik langa skuggande skivor eller svarplacerade tjocka klossar

- Storst omsorg ska laggas pa hur byggnaden upplevs fran gatan i
bottenvaningar, entréer och lokaler

- Noggrann analys av byggnadens effekt pa skuggvekan och vind-
forhallanden ska goras

- Framja allman tillganglighet pa exempelvis takterrasser
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Kartan visar exempel pa lampliga platser efter att forhallningssattet har tillampats
och dar héga hus kan provas i en plan- och bygglovprocess.
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B : : e e Vid Klinten, Nacka C och Skvaltan, dar upp till 30
4. Sickla A e e RS \aningar kan provas, krdver kommunen att paral-
l’ : g B lellauppdrag eller arkitekttavling genomférs. Mo-
Jil o : tivet ar att byggnader i upp till 30 vaningar/100
o ot meters hojd kommer att synas pa langt avstand

: och fran olika synvinklar.

e _. .";“-. 5

Ortofoto: Nacka kommun. ‘ Inom markerat omrade kan hoga hus prévas i en plan- och bygglovsprocess

. Befintligt solitdrt hogre hus ' T Befintliga hdga hus i grupp

~
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Kommunen kan i en plan- och
bygglovprocess prova héga hus
utifran forhallningssattet pa ex-
emplifierade platser i kartan.

1. Henriksdalsberget

En betydelsefull trafikplats och storskaligt land-
skapsrum med varierande topografi. Vastra Kvarn-
holmsvagen kan fanga upp den stora skalan med
hjalp av hogre bebyggelse med stéd av slanterna.
Hogre hus kan markera gaturum och riktning mot
Kvarnholmen. Enstaka hégre byggnader kan provas
i sammanhanget med Henriksdalsringen som entré-
eller signaturbyggnad. Hansyn ska tas till riksintres-
set for kulturmiljo utmed norra kusten.

2. Kvarnholmen

Ett storskaligt landskapsrum med varierande to-
pografi. Hoga hojder och slanter gor att hogre hus
inte upplevs som sa hoga. Sédra sidan har goda
forutsattningar att inrymma hogre hus med stéd av
terrangen. Langs den norra kajen kan enstaka hégre
hus tillkomma med stéd av férkastningsbranten.
Hansyn ska tas till riksintresset for kulturmiljo
utmed norra kusten. Behall siluetten inom gallande
detaljplaner. Inga ytterligare hoga hus ska tillkom-
ma pa platan. Bageritornet ar den hégsta punkten.

3. Klinten
Ett mycket storskaligt landskapsrum i ett utsatt
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horn med en stor trafikplats och vidstrackta trafik-
leder. Klinten upplevs som en hard miljé som skulle
ma bra av ett ordentligt objekt, ett riktmarke och
markor, vastlig entré till Nacka Stad. Platsen lampar
sig val att préva ett hogre hus i upp till 30 vaningar
vilket kan ta stod av Henriksdalsberget och dess
8-vaningsbyggnader och andra hdgre byggnader i
omgivningen. Viktigt att stor omsorg laggs pa ge-
staltning da byggnaden kommer att synas pa langt
hall. Beroende pa hushojd kan riksintresset for kul-
turmiljé utmed norra kusten komma att paverkas.

4. Sickla

Alphyddans punkthus i 13-15 vaningar pa en hojd-
rygg och pabyggda kontorshus ar en kulturmiljo-
massig brokighet att ta hansyn och knyta an till.
Hogre hus kan provas framst utmed Varmddévagen.
Det kan forstarka straket och markera noderna vid
tunnelbanans framtida uppgdangar. Hansyn ska tas
till Sicklas industriella kulturmiljoé och Alphyddan.

5. Jarla

Platsen utgor en framtida nod med uppgangar till
tunnelbanan. Topografin varierar och det finns olika
typer av bebyggelse, fran Ekuddens punkthus och
Jarla Sjos 4-5-vaningsbebyggelse till Birkaomradets
stadsvillor. Sjalva Jarlakrysset dr en brytpunkt dar
Varmdovagen dndrar riktning och som kan forstar-
kas av hogre hus som bade riktmarke och markor
for den framtida tunnelbanestationen. Platsen &r en
portal till den tatare bebyggelsen i centrala Nacka
oster om kyrkogdrden. Hansyn ska tas till den lagre
bebyggelseskalan och kulturmiljon i Birkaomradet.

6. Nacka C
Ett storskaligt landskapsrum och en trafikplats vid

Varmdoleden. Nacka stads tyngdpunkt som kom-
mer att bli en regional nod och bytespunkt for
kollektivtrafik i och med planerad tunnelbanesta-
tion och bussterminal. Platsen kring Nacka Forum
bor kompletteras med nya hogre hus i forsta hand

i upp till 16 vaningar. Nagot enstaka hus i form av
ett landmarke, i upp till 30 vaningar, kan prévas om
projektet bidrar till att starka stadskvaliteter. Hansyn
ska tas till vistelsekvaliteter i gatunivan.

7. Skvaltan

Ett mycket storskaligt landskapsrum utsatt av
Varmdoleden och en storskalig trafikplats. En hard
miljo som skulle ma bra av ett ordentligt objekt, ett
riktmarke och markér, ostlig entré till Nacka Stad.
Platsen lampar sig val att prova ett hogre hus i upp
till 30 vaningar. Hansyn ska tas till till riksintresset
for kulturmiljé utmed norra kusten och vistelsekva-
liteter i gatunivan.

8. Nacka Strand

Omrdadet sluttar ner mot stranden och bebyggelsen
"klattrar”i terrangen. Nya hogre hus bor utnyttja
terrangen och ta hansyn till de befintliga riktmar-
kena i form av ett runt hus och vattentornet. Hansyn
ska tas till riksintresset for kulturmiljé utmed norra
kusten och vistelsekvaliteter i gatunivan.

9. Bergs Gard/oljehamn

Fran en plata sluttar omradet brant ner mot stran-
den. Nacka planerar ny stadsbebyggelse i omradet
och nya hogre hus bor utnyttja terrdngen och ta
hansyn till riksintresset for kulturmiljé utmed norra
kusten. Hogre hus kan provas utmed Skdnviksva-
gen.
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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2013/183-251

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Utbyggnadspromemoria for studentbostader i Ektorp,
stadsbyggnadsprojekt 9229

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott faststaller utbyggnadspromemoria f6r
stadsbyggnadsprojekt 9229, Studentbostader 1 Ektorp, och ger exploateringsenheten i
uppdrag att fortsitta genomférandet, under forutsittning att natur- och trafikndmnden
tillstyrker utbyggnadspromemorian.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stéd av punkten 40 1

kommunstyrelsens delegationsordning,.

Sammanfattning

Syftet med projektet dr att skapa forutsittningar for cirka 170 nya studentbostider och cirka
30 ungdomsbostider med rimliga hyresnivéer. Detaljplanen for studentbostider i Ektorp
antogs i april 2015 och vann laga kraft den 28 maj 2015. Byggnation av allmédnna
anligeningar beridknas genomforas under var/sommar 2016. ByggVesta planerar att piborja
utbyggnad av hus hésten 2016.

Arendet

Forslaget innebir att ByggVesta uppfor cirka 170 studentligenheter och cirka 30 mindre
hyresratter i ett kvarter om cirka 4-6 vaningar som omsluter en gron och kuperad innergard.
Omradet ligger i anslutning till Ektorpsvigen och vig 222, Virmdoéleden. Marken kommer
att upplatas till ByggVesta med tomtritt. Ektorpsvigen planeras att byggas om till stadsgata
och en ny ging- och cykelvig byggs for att koppla samman Ektorpsvigen och Ektorps
skola. Syftet med projektet dr att skapa férutsattningar for nya studentbostader och
ungdomsbostider med rimliga hyresnivaer. Detaljplanen f6r studentbostider i Ektorp
antogs 1 april 2015 och vann laga kraft den 28 maj 2015.

Projektgruppen har arbetat vidare med samtliga mal fran startpromemorian bland annat
genom diverse utredningar som genomforts i samband med detaljplanearbetet.
Projekteringen dr genomford och forfragningsunderlag ar framtaget for utbyggnad av

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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allminna anldggningar. Undantag ir forfragningsunderlag f6r marksaneringen som planeras
att tas fram under januari 2016. Samtliga mal ser ut att kunna nas i det fortsatta arbetet. Inga
torindringar har skett vad giller budget. Byggnation av allminna anliggningar berdknas
genomforas under vir/sommar 2016. ByggVesta planerar att pabotja utbygegnad av hus
hésten 2016.

Kartan visar omradets lige i Eftorp. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger.

Projektet och den forestaende utbyggnaden beskrivs i bilagd utbyggnadspromemoria.
Natur- och trafiknimnden ska limna sin installning om utbyggnadspromemorian den 15
december 2015.

Bilagor
Bilaga 1 — Utbyggnadspromemoria inkl. bilagor

Exploateringsenheten

Christina Gerremo Matilda Sahl
Bitridande exploateringschef Projektledare
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NACKA Matilda Sahl
KOMMUN
Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott /
Natur- och trafikndmnden

Utbyggnadspromemoria for stadsbyggnadsprojekt nr
9229 Studentbostader i Ektorp
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Sammanfattning

Utbyggnadsforslaget innebar att exploatéren, ByggVesta uppfor ca 170 studentligenheter
och ca 30 mindre hyresritter i ett kvarter om ca 4-6 vaningar som omsluter en gron och
kuperad innergard. Omradet ligger 1 anslutning till Ektorpsvigen och vig 222,
Virmdoleden. Marken kommer att upplatas till ByggVesta med tomtritt. Ektorpsvigen
planeras att byggas om till stadsgata och en ny gang- och cykelvig byggs for att koppla
samman Ektorpsvigen och Ektorps skola. Syftet med projektet édr att skapa forutsittningar
tor nya studentbostider och ungdomsbostider. Detaljplanen f6r studentbostider i Ektorp
antogs i april 2015 och vann laga kraft 2015-05-28.

Projektgruppen har arbetat vidare med samtliga mal fran startpromemorian bl.a. genom
diverse utredningar som genomforts i samband med detaljplanearbetet. Samtliga mal ser ut
att kunna nas i det fortsatta arbetet. Inga forindringar har skett vad giller budget.
Byggnation av allminna anldggningar beriknas genomféras under vir/sommar 2016.
ByggVesta planerar att paborja utbyggnad av hus hosten 2016.

Rartan visar omradets lige i Etorp. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger.

Status pa projektet

Detaljplanen antogs i kommunfullmiktige 2015-04-27 och vann laga kraft 2015-05-28. Ett
markanvisningsavtal tecknades 1 samband med detaljplanens antagande i vilket det framgar
att kommunen och exploatéren dr 6verens om att kommunen upplater fastigheten med
tomtritt till exploatéren. Kommunen handlar upp och bekostar utbygegnaden av de
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allminna anldggningar som fordras samt bekostar och genomfér marksanering inom del av
planomradet.

Bland de allminna anliggningar som ska utféras ingar bl. a. en ny gangbana bakom Nacka
seniorcenter Ektorp inklusive en anslutande trappa fran Ektorpsvigen. Befintlig gangstig
genom omradet byggs om till tillfartsgata f6r boende. Ektorpsvigen planeras byggas om till
stadsgata med kantstensparkering, tridplantering och ny gang- och cykelvig. Kommunen
kommer i samma entreprenad dven ombesorja att planomradet blir anslutet till det

kommunala VA-nitet samt till fjirrvirmenitet. Nacka Energi dr huvudman for elniitet.
ES % % ® St
%

Vag 222
armdoleden

Lilustrationsplan for studentbostider i Ektorp.

Projekteringen for ingaende allminna anldggningar ar genomford och forfragningsunderlag
har tagits fram. Dock kvarstir arbete med att ta fram forfragningsunderlag infér mark-
saneringen. Nacka kommun avser handla upp entreprenor i borjan av 2016 for att under
var/sommar 2016 utfora erfordetliga anldgeningsarbeten inklusive marksanering.

Lantmaiteriférrittning pagar infor bildandet av den nya fastigheten som 1 dagsliget utgor del
av de befintliga fastigheterna Sickladn 40:14, Sicklaén 351:1 och Sickladn 352:1.
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Nir marksanering och forrittning dr genomford avser kommunen i enlighet med
markanvisningsavtalet att teckna tomtrittsavtal med exploatéren, ByggVesta.

Redovisning av status i forhallande till mal och avsatta resurser

Uppf6ljning gentemot de mal som presenterats i startpromemorian

Projektets viktigaste 6vergripande mal:

o Anpassa bebyggelsen till de befintliga natur- och terringforballandena pa platsen
Husvolymen bryts upp for att bibehalla kommunikationsstriket mellan Ektorpsvagen och
Ektorps skola. Vidare avser ByggVesta att anpassa husvolymen till tomtens forutsittningar.

®  Placera och utforma bebyggelsen utifran radande bullerforballanden
ByggVesta planerar den nya bebyggelsen sa att en tyst sida inkluderande innergarden vinds
bort fran bullret. Inglasade loftgangar placeras pa den mest ljudutsatta sidan mot vag 222.

o Bygga miljomdssigt, socialt och ekonomiskt hallbara bostéder
ByggVesta planerar att bygga sina s.k. Egenvirmehus inom planomradet. Ligenheterna 1
dessa byggnader ir vilplanerade och har hog standard. Enligt ByggVesta dr husen mycket
energisndla och samtidigt vackra, komfortabla, sikra, trygga och littskotta. Egenvarmehusen
anpassas alltid efter platsens forutsittningar for att smilta in i miljon. Bostidderna ar
radiatorlosa och varms huvudsakligen upp genom ventilationen, d.v.s. luftburen virme.
Hyrorna kan dessutom hallas inom rimliga nivder f6r dessa bostader.

o Skapa goda forutsattningar for ging- och cykeltrafik samt kollektivtrafik
Planomradet ligger nara Ektorps centrum dir en etablerad kollektivtrafik med flertalet
bussar passerar. Dessutom forbittras gang- och cykelstrak utmed Ektorpsvigen. Se hallbart
resande nedan.

o Utforma bebyggelsen med en hig arkitektonisk kvalitet samt ligenbeter med god boendekvalitet.
ByggVestas forslag uppfyller kvalitetskraven bade avseende arkitektur och boendekvalitet.
Ligenhetsstandarden dr hog, bla. dr alla badrum helkaklade och har
tvittmaskin/torktumlare, patkettgolv i alla rum och malade viggar. Samtliga boende
kommer att ha tillgang till en gemensam innergard.

For projektet utvalda malomraden f6r hallbart byggande:

- Dagvatten: Projektet kommer innebira att en stor andel ytor hardgors vilket
medf6r hogre dagvattenfléden. I den dagvattenutredning som genomforts gar
dagvattenproblematiken att 16sa genom att anldgga t.ex. dagvattentrappor samt en
gron innergard.
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- En god ljudmiljé: Med anledning av omradets nirhet till Virmdoleden har en
bullerutredning, en riskanalys samt en luftkvalitetsutredning tagits fram. Bade risk-,
buller- och luftférhillanden bedoms ligga inom acceptabla nivder for tillkommande
bostadsbebyggelse. Byggnaderna kommer att placeras sa att alla ligenheter far
tillgdng till en tyst sida. En tyst gard skapas f6r utevistelse f6r de boende 1 omradet.

- Energieffektivt och sunt byggande: ByggVestas Egenvirmehus bygger pa snal
uppvarmning med fjarrvirme och att elférbrukningen minimeras. Husen
konstrueras for att mojliggora framtida installation solpaneler. Husen byggs dven fo6r
hég ljudkomfort (judklass B). Byggnadsmaterial och byggmetoder ir valda for att
inomhusmiljon ska bli sa bra som méjligt.

- Hallbart resande: En ny cykelparkering ska uppféras inom planomradet. Dels
inomhus men dven ett antal platser pa garden. Minst en cykelparkering per bostad.
Ektorpsvagen foreslds fa en ny utformning med en dubbelriktad ging- och
cykelbana f6rbi omradet. Studentbostiderna lokaliseras strategiskt i nirhet till
Ektorp centrum dar flertalet bussar passerar.

Uppfoljning gentemot senast beslutade budget
Senast beslutade budget ar fran tertial 3 2014. Ingen férandring har skett avseende denna
budget.

Kommunens uppskattade kostnader i genomforandeskedet férdelade per verksamhet:

Park Ca 1 000 000 kr

Marksanering Ca 1 000 000 kr

Viig Ca 4 700 000 kr
| VA | Ca 800 000 kr

Kommunens uppskattade kostnader for drift- och underhall férdelade per verksamhet:

Park Ca 86 000 kr/ar
Vig Ca 55 000 kr/ar
| VA | Ca 12000 kr/ar

Uppfoljning av planer

Detaljplanen tillstyrktes 1 Milj6- och stadsbyggnadsnimnden den 12 november 2014 och
hade kunnat antas vid forsta Kommunfullmiktige 2015. Under hésten 2014 salde dock
Nacka kommun del av sitt fastighetsinnehav till Rikshem, bland annat fastigheten Sicklaén
352:1 (Nacka Seniorcentrum Ektorp). Med anledning av detta drog antagandet ut pa tiden
eftersom kommunen och Rikshem var tvungna att komma 6verens om ersittning for den
del av Sicklaén 352:1 som ingar i detaljplanen och som kommunen behévde kopa tillbaka.
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Enligt tidigare beslutad tidplan skulle detaljplanen ha antagits under hosten 2014.

Planen antogs istillet 1 april 2015. Marksanering och byggnation av allminna anliggningar
planeras genomforas vir/sommar 2016. ByggVesta planerar direfter byggstart for ny
bebyggelse pa kvartersmark till hésten 2016.

Problem och maojligheter

Konsekvenser for boende i omradet

Gang- och cykelstigen som idag gar genom omradet dr brant och otillginglig. Genom den
nya trappan samt anliggning av ny gangvig bakom Nacka seniorcenter Ektorp forbattras
tillgdngligheten f6r boende 1 omradet. Omradet dr idag ett gronomrade som anvinds som
lekomrade av skolbarnen. Exploateringens genomférande kommer paverka omridet genom
att merparten av de naturvirden som finns idag ej kommer att kunna bevaras. Projektet ska
dock verka for att vegetation som ej paverkas av bebyggelsen skyddas under utbyggnaden
och far vara kvar.

Under byggnationstiden kommer fotgidngare och cyKklister att behdva hinvisas till andra
sidan gatan. Detta ir i synnerhet viktigt under den period da springning férekommer inom
planomradet.

Konsekvenser for entreprenadarbeten

Transport av byggmaterial till omradet kompliceras av omradets topografi. Detsamma giller
tor den marksanering som eventuellt krivs i den 6vre delen av planomradet i anslutning till
Virmdoleden.

Anlidgeningsarbeten lings den delstricka av Ektorpsvigen som passerar planomradet
toreslas limnas till dess att ByggVesta slutfort sina byggnadsarbeten. Detta f6r att undvika
risken for sénderkorning av ny kantsten m.m. Entreprenaden for allméinna anliggningar
toreslds dirfor limpligtvis att delas upp 1 tva etapper.

Forslag till beslut
e Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att faststilla forslaget till
utbyggnads-PM.
e Natur- och trafiknimnden beslutar att tillstyrka férslaget till utbyggnads-PM.

Bilagor:

Bilaga 1 - Projekt6versikt med karta.

Bilaga 2 - Projektrapport inkl. ekonomi samt oversiktlig tidplan

Bilaga 3 - Tidplan for fortsittningen av projektet inkl. utbyggnad av hus



NACKA

KOMMUN

77

Studentbostider Ektorp, kommunala beslut och planomradets avgrinsning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
namnd
Start-PM stadsbyggnadsprojekt, | 2013-02-13 | MSN Tillstyrkan
tillstyrkan § 56
Start-PM stadsbyggnadsprojekt, 2013-02-19 | KSSU | Tillstyrkan
tillstyrkan § 27
Start-PM stadsbyggnadsprojekt, | 2013-03-25 KS Antagande
antagande § 71
Information infér samrad 2013-09-18 | MSN
§ 249
Detaljplan, samrad 2013-09- | Planchef | Delegationsbeslut
19 Samrddstid 1 oktober — 1 november
2013
Detaljplan, yttrande, samrad 2013-11- KSSU
05 § 200
Detaljplan, granskning 2014-05- MSN Beslut om granskning
14§121 Granskningstid 26 maj 2014 till
och med den 27 juni 2014
Detaljplan, granskning, yttrande | 2014-06- KSSU
10 § 137
Detaljplan, tillstyrkan 2014-11- MSN | Tillstyrkan infor antagande
12, § 294
Detaljplan, antagande 2015-04- KF
27,§ 123
Utbyggnads-PM, tillstyrkan TN
Utbyggnads-PM KS
Projektavslut, tillstyrkan TN
Projektavslut, tillstyrkan MSN
Projektavslut KS
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Rartan visar planomridets lige i kommunen
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Grunddata enskilt projekt

99922900 Studentbostader Ektorp [9229]

Projekttyp Markanvisning
Projektledare Matilda Sahl, Exploateringsenheten
Pagaende fas Overprévning 4 B B [0 B B¢ Em oD

Beslut startPM 2012-12-12
Startbeslut projekt 2012-12-12
Detaljplan antagen 2015-05-27
Startbeslut genomférande 2015-11-02
Beslut utbyggnadsPM 2015-12-15
Driftéverlamning 2017-01-31
Beslut projektavslut 2018-12-31

Student och hyresbostéader i Ektorp. Planomradet angransar till vag 222, Ektorpsvagen, Ektorpshemmet och
Ektorps skola.

Byggvesta vann 2012 tavling om att bygga studentbostéder och plan ska upprattas for att méjliggora
byggnation som i huvudsak éverensstdmmer med det vinnande forslaget. Totalt innehdll forslaget 170
ldgenheter. Forslaget ar vidarearbetat och nu uppe i 200 lagenheter

Start-slut 2012-12-12 - 2018-12-30

Byggherre

Kvadratmeter BTA 9000

Totalt antal lagenheter 200

Antal lagenheter per ar (Ar:antal Igh)

2017:200

Verksamheter - kvadratmeter BTA

Tomtarea kvadratmeter 11000

Nyanlagd gata kvadratmeter 4200

Nyanlagd gata, Iopmeter 300

Gatukostnad andel 1,0:tkr

Nyanlagd park, kvadratmeter

Ny kommunal ledningsgrav, Il6pmeter 60

Markforsaljning totalt 0

Markforsiljning (Ar: tkr)

Totalt (tkr) Nettoinvesteringar (tkr)

Budget Prognos Verksamhet Budget Prognos

Inkomster 0 0 Gata+park -7032 -7032

Intakter 2000 2000 VA -930 -930

Utgifter -10068 -10068 Planlaggning -1106 -1106

Netto -8068 -8068 Mark -1000 -1000
Ovrigt 0 0
Summa -10068 -10068

Lagesrapport 2015-11-19

Typ Status Orsak Atgard

Tid Q

Kostnad Markférorening finns, oklart vad

sanering kommer att kosta. Se
lagesbeskrivning.
Produkt Q9

Detaljplanen vann laga kraft 2015-05-28. FU fardigstallt infér upphandling av
entreprenad som sker vid arsskiftet 2015/2016. FU for marksanering tas fram under
januari 2015 och komplettering sker till entreprendren sa snart detta fardigstallts.
Projektet genererar I6pande intédkter med anledning av arlig tomtrattsavgald.

Lagesbeskrivning

Utskriven av: Matilda Sahl, Exploateringsenheten 2015-11-16 13:46:23 Sida 1/1
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Tidplan for fortsattningen av projektet inkl. utbyggnad hus
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Aktivitet/Ar

2016 Q1

2016 Q2

2016 Q3

2016 Q4

2017 Q1

2017 Q2

2017 Q3

2017 Q4

2018 Q1

2018 Q2

2018 Q3

2018 Q4

Upphandling allmanna anlaggningar

Utbyggnad allmanna anldggnignar

Projektering/upphandling hus

Utbyggnad hus
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2015-11-05
TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2013/298-251
KFKS 2005/328-214
NACKA /
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Projektavslut for stadsbyggnadsprojekt 9403,
Liannerstavagen cirkulationsplats

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att avsluta stadsbyggnadsprojekt 9403, Linnerstavagen
cirkulationsplats. Investering f6r kommunens arbete med planliggning och utredningar pa
384 000 kronor direktavskrivs i kommunstyrelsens bokslut for innevarande ar.

Sammanfattning

Projektet omfattar korsningen Linnerstavigen/Pristkragens vig, infarten till Linnersta
toretagsby. Beslut om Start-PM f6r projektet togs av kommunstyrelsens arbetsutskott den 9
augusti 2005, § 188, och syftet med projektet var att utreda om korsningen
Linnerstavigen/Pristkragens vig beh6vde byggas om med hinsyn till att
verksamhetsomradet lings Pristkragens vig vuxit. Syftet var ocksa att planlidgga fastigheter 1
direkt anslutning till korsningen da dessa saknar detaljplan. Projektet har inte resulterat 1
ndgra nya anlidggningar att forvalta f6r kommunen eller nagra nya byggritter, projektet
innebir enbart en kostnad.

Projektet

Syftet med projektet var att utreda om cirkulationsplats skulle byggas i korsningen
Linnerstavigen/Pristkragens vig med hinsyn till existerande och planerade verksamheter i
omradet. Projektet skulle ocksa undersoka méjligheten att detaljplanelidgga intilliggande
fastigheter dér det ej finns detaljplan samt att ta ut gatukostnader for att finansiera en ny
cirkulationsplats.

Projektet paborjades under 2005 och innebar att ta fram en trafikteknisk undersokning som
skulle ligga till grund f6r ny detaljplan och ny trafiklosning i korsningen. Projektet skulle

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER
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dven ta fram en gatukostnadsutredning som foérdelar kostnaderna pa de fastighetsdgare som
har nytta av en ny trafiklosning i korsningen. Under 2006 tog Catl Bro fram en
trafikutredning som visar att det gar att bygga en cirkulationsplats i korsningen, utredningen
visade dock att cirkulationsplats ej var nédvandig. Eftersom ingen ny cirkulationsplats var
aktuell togs ingen gatukostnadsutredning fram och projektet stannade av.

Under 2013 togs en ny trafikutredning fram i samband med att fastighetsigaren till
Linnersta 14:1 ansckte om planandring for att utvidga verksamhet pa fastigheten. Fragan
om cirkulationsplats aktualiserades dirmed igen. Utredningen visar att befintlig
trafiksituation fungerar och att korsningen inte behéver byggas om. Eftersom nigon
ombyggnad inte kunde motiveras av kapacitetsskil kan kommunen inte heller ta ut nagra
gatukostnader for finansiering av eventuell ombyggnad av korsningen. Pa lingre sikt ar det
dessutom troligt att trafiken pd Lannerstavigen kan minska. Stadsbyggnadsprojekt 9421
Dalkarlsingen har som mal att skapa en ny trafikplats dar Booviagen korsar Virmdoleden.
Konsekvensen av detta blir troligtvis att de boende i syddstra Boo anvinder sig av den nya
trafikplatsen istéllet f6r Lannerstavagen och Orminge trafikplats.

Aktiveringar och avskrivningar
Nettoinvesteringar om 384 000 kronor f6r kommunens arbete med planliggning och
utredningar ska direktavskrivas i kommunstyrelsens bokslut f6r innevarande ar, 2015.

UIf Crichton David Arvidsson
Exploateringschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/652-050

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Fotbolistilt (6vertryckshall) pa Nacka IP i centrala

Nacka
Tilldelningsbeslut

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att anta anbud fran anbudsgivare NN
och att teckna entreprenadkontrakt med antagen anbudsgivare.

Stadsutvecklingsutskottet beslutar om omedelbar justering.

Detta beslut fattas med stod av punkten 27 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Nacka kommun har upphandlat en ett fotbollstalt (6vertryckshall) inklusive uppsattning till
Nacka IP 1 centrala Nacka i syfte att forlinga idrottssisongen. X anbud har inkommit och
efter utvardering foreslis kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott att besluta att
kommunen tecknar entreprenadkontrakt med anbudsgivare NN. Ersittningen for
entreprenaden och den omfattning som beskrivs 1 underlaget ar XX kronor.

Arendet

Nacka kommun har beslutat att upphandla en 6vertryckshall, ett fotbollstalt, inklusive
uppsittning till Nacka IP, plan 1, genom férenklat forfarande enligt reglerna i lagen om
offentlig upphandling, LOU. Upphandlingen férbattrar méjligheten till fotboll och andra
aktiviteter pa Nacka IP under hela aret. Upphandlingen har annonserats i e-avrop och pa
kommunens hemsida och avser avtal med en leverantor. Fotbollstiltet ska kunna vara
monterat vintertid, normalt frin november till och med mars manad. Da fotbollstiltet 4r ett
sa kallat 6vertryckstalt sa birs det upp av luft och har ingen birande konstruktion.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs WEBB ORG.NUMMER
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X antak anbud har inkommit. Provningen av anbuden har skett i enlighet med forfragnings-
underlaget. De inkomna anbuden har granskats och utvirderats av representanter fran
inképsenheten och enheten for fastighetsutveckling. Utvirderingen har gjorts enligt
utvirderingsmodellen pa e-avrop. Det ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet med tanke pa
ptis, referensprojekt och anbud vinner.

Ekonomiska konsekvenser

Ersittningen for entreprenaden och den omfattning som beskrivs i underlaget dr XX kr.

Konsekvenser for barn
For barnen 1 Nacka och dven for besokande barn frin andra platser ar det mycket positivt
med ett fotbollstilt. Barn édr en stor malgrupp f6r Nacka idrottsplats och sidsongen kan pa
detta sitt forlangas till aret runt.

Bilagor

Utvirderingsprotokoll

Jenny Asmundsson Kenneth Lindrooth
Fastighetsdirektor Entreprenadupphandlare

Stadsledningskontoret Inkopsenheten
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/540-050

Kommunstyrelsen

Upplatelse av tomtritt for byggnation och drift av

sarskilt boende for aldre i Altadalen
Fastigheten Alta 37:5

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att kommunen ska inga féreslaget tomtrittsavtal och sidoavtal
med tillhérande bilagor avseende fastigheten Alta 37:5 i Altadalen i Nacka med X for
byggnation och drift av sirskilt boende for dldre.

Sammanfattning

I maj 1 ar fattade kommunstyrelsen beslut 1 fraga om uppférande och drift av sarskilt
boende for dldre pa fastigheten Alta 37:5, Altadalen i Nacka. Fastigheten férvirvades av
kommunen i mitten av 70-talet. Forslaget innebar att kommunen upplater fastigheten med
tomtritt med en forsta avtalsperiod om 60 ar. Tomtrittshavaren atar sig i sin tur att
tillhandahalla ett sarskilt boende for dldre med viss kapacitet tillsammans med en anordnare.

Efter genomging av anbuden valde utvirderingsgruppen att triffa tre anbudsgivare dir X
var den anbudsgivare som bedémdes bist limpad att bygga och tillsammans med Y ansvara
for verksamheten i det nya sirskilda boendet i Altadalen. Forslaget innebir att kommunen
erhaller 700 000 kronor i arlig tomtrittsavgild. Den ekonomiska risken f6r verksamheten
faller pa tomtrattshavaren.

Arendet

Arendet avser ingiende av tomtrattsavtal och sidoavtal med tillh6rande bilagor med X for
byggnation och drift av sirskilt boende for dldre i Altadalen, fastigheten Alta 37:5.
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Bakgrund och behov

Behovet av sirskilt boende for aldre beriknas 6ka med minst 500 platser mellan ar 2016-
2030. For att tillgodose de kommande behoven pagir planering av ytterligare bostider f6r
dldre i samtliga kommundelar.

Fastigheten Alta 37:5, som kommunen ir lagfaren dgare till sedan mitten av 70-talet, ingér i
en ny detaljplan f6r Altadalen. Den nya planen méjliggor att Altadalen kan bebyggas med
ungefir 200 bostider, smahus, en forskola och utbyggnad av Sigfridsborgsskolan.
Planeringen av Altadalen ska grundas pa ett hallbart stadsbyggande ur social, miljomissig
och ekonomisk synvinkel.

Planeringen av det nya boendet har pagatt under en ling tid. Seniorrad, brukare, tjinsteman
med flera har deltagit och limnat synpunkter pa innehall och utformning av Altadalens
sarskilda boende. Boendet ska vara en moétesplats Gver granserna dir mojligheterna till ett

aktivt liv kombineras med innovativ teknik, trygehet och grona omgivningar.

Platsen dir det sirskilda boendet ska placeras bestar idag av tva fastigheter, Alta 37:5 och
del av Alta 10:1. Ett irende om fastighetsreglering ir paborjat innebirande att del av
fastigheten Alta 10:1 regleras in i fastigheten Alta 37:5. Det innebir ocksa att enbart
fastigheten Alta 37:5 kommer att uppltas med tomtritt.

Allmant om genomférandet
Forslaget innebir att kommunen upplater fastigheten med tomtritt. Tomtrattshavaren atar
sig att tillhandahalla ett sirskilt boende f6r dldre tillsammans med en anordnare. Forslaget
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innebdr inte ndgra ataganden fran kommunens sida. Den ekonomiska risken f6r
verksamheten faller pa tomtrittshavaren. Genomforandet regleras genom ett tomtrattsavtal
och ett sidoavtal. Innehallet i dem redovisas nedan.

Om det sdrskilda boendet for dldre — byggnad och verksamhet

Det sirskilda boendet for aldre har planerats 1 nira dialog mellan X och Y, dér X:s och Y:s
respektive erfarenheter och kunskaper tagits tillvara. Y:s tankar kring hur verksamheten ska
bedrivas for att skapa god livskvalitet f6r de dldre men ocksa en god arbetsmiljé samt
mojligheten att bjuda in nirsamhaillet, har varit utgangspunkt for den arkitektoniska
utformningen. Utifrdn detta har X och Y gemensamt formgett det nya boendet i Altadalen
och skapat ljusa och vilplanerade bostider.

Boendet bestir av 54 ligenheter om cirka 31 kvadratmeter i tva vaningar sammanbundna av
ljusa gemensamhetsytor. Alla ligenheter har antingen fransk balkong eller egen uteplats och
byggnadens utformning gor att inga av ligenheterna stors av trafiken. Planlgsningen
minimerar linga korridorer och gor miljon ombonad och littéverskadlig f6r personalen. Pa
varje avdelning dr matplats och rum f6r samvaro separerade vilket ger moijlighet till flera
former av motesplatser f6r de boende. Den rymliga foajén i anslutning till det 6ppna
samlingsrtummet med dubbel takh6jd och dagsljus fran tva hall ger ett vilkomnande intryck.

Vid Storkillans vig ligger entrétorget med trad, rabatter och sittplatser for vila eller vintan.
Dir finns ocksa stort utrymme for gangtrafikanter och cyklister. Leveranser och
sophantering ar forlagda avskilt fran entrén vilket minimerar storningar och 6kar sikerheten
tor boende och besokare.

Den stora tridgarden bestar av flera olika rum med olika karaktar. Hir finns gott om plats
tor samvaro, mojlighet att dgna sig at tridgardsskotsel, odling eller bara vila. Flera stigar pa
tomten skapar mojlighet till rérelse, trining och upplevelser under promenaden.

Den gird som vetter mot Lovisedalsvigen dr ocksa 6ppen for de som bor i naromradet.
Dir kommer bland annat att finnas sittplatser, seniorgym och grillplats. Samverkan med
nirliggande skolor- och férskolor kommer att utvecklas, en samverkan som ger alla parter
mervirde i sina verksamheter. Boendets samlingssal i anslutning till entrén kan hyras eller
lanas ut till pensiondrsféreningar och andra aktorer. Samlingssalen kommer att vara navet 1
boendet, konserter och vernissager dr nagra aktiviteter som lokalen kommer att anvindas till
dit ocksa seniorer 1 niromradet kan bjudas in.

Anbudsforfarandet

I slutet av juni 2015 erbjéd kommunen méjligheten f6r en aktor att, och/eller i samarbete
med anordnare, bygga och bedriva verksamhet i ett sirskilt boende for dldre pa fastigheten.
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Atta anbud har inkommit varav sju kvalificerades. En genomging av samtliga anbud har
skett under oktober. Tre av anbudsgivarna har getts tillfille till en muntlig presentation. Vid
utvirderingen har representanter fran sociala kvalitetsenheten, inképsenheten, enheten f6r
fastighetsutveckling, planenheten och ildreenheten deltagit.

Vid utvirderingen bedémdes féljande omraden:

e hur aktoren avser att genomfora byggnationen, gestaltning och planlésning
e hur aktoren ska bedriva verksamheten

e uteplatser, utemiljé och mervirdesfunktioner/anslutande verksamhet

e hur aktoren kommer att arbeta med hilsofrimjande arbete

e hur aktéren kommer att arbeta med innovativ teknik

Erfarenhet av liknande projekt och liknande verksamhet - minst tva objekt

Utvirderingskriterierna har 1 en utvirderingsmatris viktats i en podngskala 1 — 5, dar
Mycket bra =5 Bra=4 Godkint =3 Mindre bra=2 FEjgodkint =1

Efter genomging av anbuden valde utvirderingsgruppen att triffa tre anbudsgivare. Dessa
har i méten med utvirderarna presenterat sina forslag och haft majlighet att stilla och
besvara utvirderarnas fragor. X dr den anbudsgivare som bed6éms bist limpad att bygga
och tillsammans med Y ansvara for verksamheten i det nya sirskilda boendet i Altadalen. Se
dven bilaga 10.

XochY

X startade 1989 med visionen att i alla ligen leverera bostidder och fastigheter med hog
kvalitet. X:s verksamhet 4r i huvudsak fokuserad till projektutveckling av bostider med
tyngdpunkt pa storstockholmsomridet och Uppsala. Bolaget har byggt 6ver 5 000 bostider
och ir sedan X noterade pa Nasdaq Stockholm. X 4dgs av X Holding VIII AB och ingar i
koncernen X AB (publ).

En genomgang har skett av bland annat X:s dgarstruktur och ekonomi tillsammans med
inképsenheten. Enheten for fastighetsutveckling g6r bedomningen att det efter denna
kontroll inte finns ndgot sirskilt att anmarka pa avseende bolagsstrukturen som sadan.

Y ir en ideell férening som grundades redan pa 1850-talet och som bedriver verksamhet
inom hailso- och sjukvird, socialt arbete, fastighetsforvaltning, kyrklig verksamhet och
forskning.
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Tomtrattsavtal och sidoavtal

Foreslaget tomtrittsavtal, som 16per pa 60 ar och direfter forlings med 40 ar at gangen,
innehaller bland annat bestimmelser om att fastigheten endast far nyttjas for sirskilt boende
for aldre.

Det foreslagna sidoavtalet 16per pa tio ar. Den érliga avgalden for den forsta
avgildsperioden har foreslagits till 2 000 000 kr per ar men sitts ned till 700 000 kr per ar sa
linge bostadsligenheterna pa fastigheten upplats for sarskilt boende for aldre. I 6vrigt
innehaller sidoavtalet bland annat bestimmelser om att 54 ligenheter samt gemensamhets-
och personalutrymmen ska vara uppforda senast den 31 mars 2018. For varje avslutat
kvartal som byggnaden inte har firdigstillts ska X utge l6pande vite till kommunen om

175 000 kronor. Om bygget forsenas pa grund av sirskilda omstandigheter som X inte kan
paverka kan tidpunkten f6r nir vite borjar 16pa flyttas fram.

Ekonomiska konsekvenser

Under den forsta avgildsperioden om tio ar kommer sa linge bostadsligenheterna pa
fastigheten upplats f6r sirskilt boende f6r dldre den arliga tomtrattsavgilden om 700 000 kr
att inkomma till kommunen fran och med den 1 januari 2019. Fran och med
upplatelsedagen den 1 juli 2016 till och med den 31 december 2018 sker en stegvis
intrappning av avgalden i enlighet med sidoavtalet till tomtrittsavtalet. I samband med
omreglering av tomtrittsavgilden kan ett nytt sidoavtal som reglerar en eventuell
nedsattning av avgilden tecknas. Kommunen star ingen ekonomisk risk, risken faller istallet
pé tomtrittshavaren eftersom uppligget enbart medger en ritt for denne att bedriva
verksamhet. Tomtrittshavaren garanteras inga intiakter. Utifran kommunens kundval for
sirskilt boende dr intikterna for verksamheten helt baserat pa hur manga personer som
viljer att flytta till boendet. Det innebir dven att anordnaren kan silja platser till andra
kommuner.

Risk- och konsekvensanalys

Fastigheten ar idag obebyged och av tomtrittsavtalet foljer att tomtrittshavaren senast den
31 mars 2018 ska ha fardigstallt byggnaden pa fastigheten. For att hantera risken att
planerad bebyggelse inte fardigstills pa utsatt tid ska tomtrittshavaren for varje avslutat
kvartal som byggnaden inte har fardigstillts utge ett I6pande vite till kommunen om 175
000 kronor. Tomtrittshavaren kan nir som helst vilja att 6verlata tomtritten, dven om
planerad byggnation inte ar fardigstalld. Tilltridande tomtrittshavare Gvertar da den tidigare
tomtrattshavarens férpliktelser gentemot kommunen.

I urvalsprocessen har anbudsgivarnas ekonomiska férutsittningar att genomfora projektet
utvirderats och X:s forutsittningar har bedomts som mycket goda. I hindelse av
tomtrittshavarens konkurs 6verlats tomtritten och tomtrittsavtalet ir bindande gentemot
tilltradande tomtrattshavare. Sidoavtalet giller dock inte gentemot en képare av tomtritten,
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oavsett om Overlatelse sker pa frivillig vig eller till f6ljd av en konkurs. Vid éverlatelse av
tomtritten ska emellertid tomtrittshavaren enligt tomtrattsavtalet verka for att forvirvaren
Overtar tomtrittshavarens samtliga forpliktelser enligt sidoavtalet. For det fall att
forvirvaren inte Gvertar tomtrattshavarens samtliga forpliktelser enligt sidoavtalet dger
kommunen ritt till 10 % av kopeskillingen av tomtritten, dock minst 2 000 000 kr.

Om tomtrittshavaren inte bedriver sirskilt boende for dldre med i avtalet angiven kapacitet
senast den 31 mars 2018 ska tomtrittshavaren utge vite till kommunen motsvarande 20
procent av den arliga tomtrittsavgilden som anges 1 tomtrittsavtalet per paborjad méanad
som angiven kapacitet inte uppnatts.

Konsekvenser for barn

Eftersom det sirskilda boendet for ildre ligger nara Sigfridsborgsskolan och den
kommande Altadalens férskola, finns det méjlighet att verksamheterna kan ha olika former
av utbyten med varandra, exempelvis att de édldre kan fa besoka livliga barmiljoer och att
barn i olika aldrar kan hilsa pa i dldreboendet.

Bilagor
1. Tomtrittsavtal
2. Sidoavtal
3. Beslut urval

Jenny Asmundsson Lotta Nordkvist
Fastighetsdirektor Planerare/utvecklare
Stadsledningskontoret Sociala kvalitetsenheten
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Mellan Nacka kommun, 212000-0167, genom dess kommunstyrelse nedan kallad
Kommunen, och - nedan kallad
Tomtrittshavaren har traffats foljande

TOMTRATTSAVTAL

§1 FASTIGHET

Kommunen upplater fran och med den 1 juli 2016 (nedan bendmnd upplatelsedagen) till
Tomtrittshavaren med tomtritt fastigheten Alta 37:5 i Nacka kommun om ca 5 000 kvm i
det skick fastigheten har dagen for Tomtréttshavarens undertecknande av detta avtal,
Tomtrittshavaren, som har besiktigat fastigheten, avstdr med bindande verkan fran alla
ansprak pa grund av fel eller brister i egendomen. Tomtrédttshavaren friskriver séledes
Kommunen frdn allt ansvar vad géller fastighetens skick, inklusive faktiska fel och brister,
brister i miljohédnseende, radighetsfel och s.k. dolda fel.

§2 AVGALD

Den arliga tomtrattsavgilden dr, om inte annat dverenskoms eller bestims av domstol,
[TVAMILJONER (2 000 000)] kronor. Avgilden berdknas genom att antalet kvadratmeter
ljus BTA multipliceras med priset per kvadratmeter ljus BTA, vilket ger ([4 000 BTA]*[500
= [2 000 0007]).

Avgilden betalas kvartalsvis i forskott senast sista vardagen fore varje kvartals bérjan. Om
avgélden inte betalas inom féreskriven tid ska dréjsmalsrénta utga pa forfallet belopp till
dess betalning sker.

Har genom dom eller annars bestdmts att avgild fran viss tidpunkt ska utgd med hogre eller
lagre belopp, ska drojsmalsrénta betalas pé skillnaden mellan erlagda belopp och de belopp
som ska utgé efter nyss ndmnda tidpunkt fran respektive forfallodag till dess betalning sker.

Om drojsmadlsrédnta géller vad ddrom vid varje tidpunkt i lag stadgas.

§3 ANDRING AV AVGALD
For avgéldsreglering géller de i lagen angivna minimiperioderna om tio ar, varvid den forsta
perioden riknas fran den dag som infaller tio &r efter upplatelsedagen.

§ 4 ANDAMAL ) o
Fastigheten far enbart nyttjas f6r SARSKILT BOENDE FOR ALDRE i enlighet med gél-
lande detaljplan och beviljat bygglov.
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§5 BYGGLOV OCH FASTIGHETENS SKICK

Ritningar samt tillhérande beskrivningar till varje byggnadsatgérd, for vars utférande
bygglov behovs, ska understillas Kommunen i egenskap av upplatare, for godkénnande in-
nan bygglov séks.

Byggnader och 6vriga pé fastigheten uppforda anléiggningar, eller annat till fastigheten
horande byggnader och anldggningar, ska underhéllas vél av Tomtrattshavaren. Om
byggnader eller anldggningar forstors eller pa annat sétt skadas ska de inom skilig tid,
vilken Kommunen bestimmer, ateruppbyggas eller repareras, savida inte annat
overenskommes mellan Kommunen och Tomtréttshavaren. Byggnad eller anlédggning far
inte rivas utan Kommunens medgivande.

Aven obebyggd del av fastigheten skall hallas i virdat skick.

§ 6 UPPLATELSER
Tomtréttshavaren far utan kommunens medgivande upplata pantritt och nyttjanderatt i tomt-
ratten. Servitut eller annan sérskild réttighet far daremot inte upplatas utan sddant medgi-

vande.

§7 UPPSAGNING AV AVTALET

Enligt lag dger endast Kommunen uppséga tomtréttsavtalet inom vissa perioder. Den forsta
perioden omfattar sextio (60) &r réknat fran upplatelsedagen. De darpa foljande perioderna
ska omfatta fyrtio (40) ar.

§8 LOSEN AV BYGGNAD M.M.

Om tomtrétten pd grund av uppsédgning enligt § 7 upphor, & Kommunen skyldig att 16sa
byggnader och annan egendom som utgdr tillbehor till tomirdtten. Loseskillingen skall utgd i
pengar och motsvara byggnaders och vriga anldggningars marknadsvérde vid
16sentillfallet.

Detta vérde ska beréknas pé sadant sitt att fran fastighetens totala marknadsvirde avdrages
markens marknadsvérde i obebyggt skick, varvid restbeloppet ska utgéra byggnadsvirdet.
Det totala marknadsvérdet och markvérdet skall bedomas av utomstdende vérderingsman.

I 6vrigt géller betrdffande 16sen vad som stadgas i lag.

§9 KOSTNADER, FORPLIKTELSER M. M.
Det aligger Tomtréttshavaren att svara for och fullgéra alla skatter, avgifter och andra
forpliktelser som kan komma att belasta fastigheten och tomtrétten fran och med

upplételsedagen.
§10 ANSLUTNINGSAVGIFTER M.M.

Samtliga kostnader for anslutning av vatten, avlopp, fjarrvarme, el, fiber, tele, och liknande
ska betalas av Tomtrittshavaren.
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§11 INSKRIVNING, OVERLATELSE

Kommunen ska for Tomtréttshavarens rakning pé sétt som anges i jordabalken soka inskriv-
ning av tomtratten. Tomtréttshavaren ska betala for samtliga kostnader som foljer av
inskrivningen.

Vid 6verlatelse av tomtritten ska Tomtrittshavaren omedelbart skriftligen informera
Kommunen om &verlételsen.

§12 LEDNINGAR M. M.

Tomtrittshavaren medger att Kommunen eller annan som har kommunens tillstand, far dra
fram och bibehalla fjarrvarme-, vatten-, avlopps-, el-, fiber och teleledningar i eller 6ver
fastigheten med erforderliga kabelbrunnar och andra anordningar som hor till ledningarna,
dér sa kan ske utan avsevird oldgenhet uppstér for Tomtréttshavaren. Detta géller dven
inféstningsanordningar pa byggnader.

Kommunen eller annan som har kommunens tillstdnd medges ritt att anldgga och for all
framtid bibehalla tunnlar for kommunikationsindamal samt vatten och avlopp i fastigheten,
dér sa kan ske utan avsevird oldgenhet uppstar f6r Tomtréttshavaren.

Kommunen eller annan som har kommunens tillstand ska 4ga tilltrade till fastigheten for
skdtsel och underhall av ifrdgavarande anldggningar. Tomtrattshavaren ar skyldig att utan
ersédttning tala det intrdng och nyttjande som ndmns i1 denna paragraf. Dock ar
Tomtrittshavaren berittigad till ersdttning for skada pd byggnad eller annan anldggning pé
fastigheten.

Kommunen ska vid tilldmpning av denna bestdmmelse agera sé att skadan begrénsas for
Tomtréttshavaren.

§13 MILJOSTORANDE NYTTJANDE

Tomtrittshavaren ansvarar for att nyttjandet av fastigheten ej ar miljostorande.
Tomtréttshavaren svarar for de kostnader som kan péafordras enligt gédllande hélso- och
miljoskyddslagstiftning eller dylikt. Om sadana étgérder ej vidtas dger Kommunen ritt att
utfora dessa pa tomtréttshavarens bekostnad.

§14 KONTROLL

For kontroll av detta avtals tillimpning dr Tomtréttshavaren pliktig att [dmna Kommunen
erforderliga upplysningar och tillfille till besiktning.
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Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nacka den Nacka den _2‘57“ -5



95

NACKA

KOMMUN

Mellan Nacka kommun, 212000-0167 genom dess kommunstyrelse, sd som upplatare av
tomtritten till fastigheten Alta 37:5, nedan kallad Kommunen, och

s& som innehavare av tomtrétten till ndmnda fastighet, nedan kallad
Tomtrittshavaren har traffats foljande

SIDOAVTAL

§ 1 BAKGRUND

Detta avtal utgér ett sa kallat sidoavtal till mellan parterna ingénget tomtréttsavtal med
upplatelsedag den 1 juli 2016 ("Tomtrittsavtalet™). De villkor som framgar av detta avtal
ska gilla vid sidan av de villkor som framgar av Tomtréttsavtalet. I den méan en bestdmmelse 1
detta avtal star i strid med en bestimmelse som framgér av Tomtrattsavtalet dger regleringen i
detta avtal foretrade.

Den av parterna undertecknade handlingen ”Beslut urval — upplatelse av tomtrétt for
uppforande och drift av sérskilt boende for dldre”, Bilaga 1, jamte de bilagor vartill Bilaga 1
hanvisar utgér del av detta avtal.

Kommunens undertecknande av detta avtal foregicks av beslut fran kommunfullmaktige i
Nacka kommun att ingé detta avtal.

§ 2 AVGALD ENLIGT TOMTRATTSAVTALET
Den érliga avgédlden for den forsta avgéildsperioden, fran 2016-07-01 till 2026-06-30, har 1
tomtriittsavtalet bestamts till [TVAMILJONER (2 000 000) KRONOR]

Avgilden baseras pa virdet av marken vid upplatelse for bostadsdndamal.

Avgilden berdknas pa antalet kvadratmeter ljus BTA multiplicerat med priset per ljus BTA,
d.v.s. (4 000 * 500 =2 000 000).

§ 3 NEDSATTNING AV AVGALD, FORSTA AVGALDSPERIODEN

S linge bostadslidgenheterna pa fastigheten uppléts fsr ALDREBOENDE ska den érliga
avgélden, under den forsta avgéldsperioden, nedsittas till [SJTUHUNDRATUSEN (700 000)
KRONOR].

Under uppbyggnadsfasen revideras tomtréttsavgélden under en begrinsad tidsperiod enligt
foljande.

Under 2016 uppgér den arliga avgélden till 0 kr.
Under 2017 uppgar den arliga avgélden till 400 000 kr.

Under 2018 uppgér den arliga avgélden till 500 000 kr.
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Fran och med den 1 januari 2019 och framat utgar arlig avgild om 700 000 kr i enlighet med
§ 3 i detta avtal.

§ 4 FORANDRAD UPPLATELSEFORM

Vid forandrad upplételseform, fran SARSKILT BOENDE FOR ALDRE till
BOSTADSRATT upphér nedséttningen och detta sidoavtal att gilla. Tomtrittsavgilden ska
dé utgé enligt tomtréttsavtalet, fr.o.m. den dag som fordndringen intrader.

§ 5 ANVANDNING OCH DISPONERING AV YTOR SAMT VITE I FORHALLANDE
TILL KAPACITET

Kommunen villkorar hirmed utnyttjandet av det tillatna &ndamalet enligt f6ljande.
Tomtréttshavaren atar sig i och med undertecknandet av detta avtal att i de byggnader som
uppfors pé fastigheten bedriva sérskilt boende for dldre senast den 31 mars 2018 med en

kapacitet om 45-54 platser.

Bedrivs inte sérskilt boende for dldre med minst 45 platser senast den 31 mars 2018 ska
Tomitréttshavaren utge vite till Kommunen motsvarande 20 procent av den arliga
tomtrittsavgdlden som anges i § 2 i Tomtréttsavtalet per paborjad manad som angiven
kapacitet inte uppnatts. Tidpunkten for kapaciteten som anges i detta avtal kan efter
forhandling med Kommunen flyttas fram om Tomtréttshavaren hindras att uppfylla sina
dtaganden pa grund av:

a) omstéandighet som beror pa Kommunen eller ndgot férhallande pa Kommunens sida,
b) myndighetsbeslut som medfor allmén brist pa hjédlpmedel, material eller vara eller
begrinsning av arbetskraft, krig, forsvarsberedskap, epidemi, strejk, blockad eller
lockout, dock inte strejk eller blockad till f6ljd av Tomtréttshavaren eller att ndgon som
Tomtréttshavaren anlitat inte fullgjort sina skyldigheter gentemot anstélld,

c) véderleks eller vattenstandsférhallande som &r osedvanliga for byggnadsorten och
inverkas sérskilt ogynnsamt pé Tomtrattshavarens mojligheter att erhélla starbesked
respektive slutbesked,

d) annat av Tomtréttshavaren ej véllat forhallande som Tomtréttshavaren inte bort rikna
med och vars menliga inverkan Tomtréttshavaren inte rimligen kunnat undanréja.

For det fall tidpunkten for fullgérande flyttas fram ska Tomtréttshavaren utge vite frin den

Gverenskomna tidpunkten.

§ 6 FARDIGSTALLANDE OCH VITE
Tomtréttshavaren ska senast den 31 mars 2018 ha fardigstéllt byggnaden pa fastigheten, i
enlighet med § 4 1 tomtréttsavtalet och detta sidoavtal.

For varje avslutat kvartal som byggnaden enligt ovan inte har fardigstéllts ska
Tomtréttshavaren utge ett 16pande vite till Kommunen om 175 000 kronor.

Tidpunkten for ndr vitet ska borja att [6pa ska flyttas fram om Tomtréttshavaren hindras att
erhélla startbesked eller slutbesked pd grund av:

a) omsténdighet som beror pd Kommunen eller ndgot forhallande pd Kommunens sida,

b) myndighetsbeslut som medfor allmén brist pa hjdlpmedel, material eller vara eller
begransning av arbetskraft, krig, forsvarsberedskap, epidemi, strejk, blockad eller

lockout, dock inte strejk eller blockad till f6ljd av Tomtréttshavaren eller att ndgon

som Tomtréttshavaren anlitat inte fullgjort sina skyldigheter gentemot anstilld,

¢) véderleks eller vattenstandsforhallande som &r osedvanliga for byggnadsorten och
inverkas s#rskilt ogynnsamt pa Tomtréttshavarens moéjligheter att erhéalla starbesked
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respektive slutbesked,
d) annat av Tomtréttshavaren ej vallat forhallande som Tomtréttshavaren inte bort rikna
med och vars menliga inverkan Tomtréttshavaren inte rimligen kunnat undanréja.

§ 7 LOPTID OCH GILTIGHET

Detta avtal 16per under Tomtréttsavtalets forsta avgildsperiod (totalt tio &r fran
Upplatelsedagen den 1 juli 2016), varefter det utan uppségning upphar att gélla. For det fall
att Tomtréttshavaren skulle dsidosétta sina skyldigheter enligt § 5 eller § 6 i detta avtal sa dger
Kommunen rétt att omedelbart sdga upp detta avtal i fortid utan foregdende uppsdgningstid.
Vid uppségning enligt nu aktuell paragraf dger Kommunen erséttning for de kostnader och
den skada som uppkommit till f61jd av Tomtréttshavarens avtalsbrott.

§ 8 OVERLATELSE

Vid 6verlatelse av tomtratten ska Tomtréttshavaren verka for att forvarvaren 6vertar
tomtrittshavarens samtliga forpliktelser enligt detta avtal samt eventuella tilldgg till
detsamma. For det fall att forvirvaren inte 6vertar Tomtréttshavarens samtliga forpliktelser
enligt Sidoavtalet dger Kommunen ritt till 10 % av kopeskillingen av tomtritten, dock minst
2 000 000 kr.

§ 9 INSKRIVNING
Denna 6verenskommelse far inte inskrivas.

Detta avtal har uppréttats i tvd likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nacka den Nacka den ¢ / (v Listh
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BESLUT URVAL - UPPLATELSE AV TOMTRATT FOR
UPPFORANDE OCH DRIFT AV SARSKILT BOENDE FOR ALDRE

Den 25 maj 2015, § 155, fattade Nacka kommun, 212000-0167 genom dess kommunstyrelse
(’Kommunen™), beslut i friga om sérskilt boende for ldre pa fastigheten Nacka Alta 37:5
Altadalen i Nacka kommun. Kommunen har efter konkurrensutséttning bedomt att aktéren
att ombesdrja
byggnation av det sérskilda boendet for éldre, i enlighet med mellan Kommunen och
uppréttade forslag pa tomtréttsavtal och 6verenskommelse om sidoavtal,
anbudsunderlag samt &vriga bilagor avseende fastigheten Nacka Alta 37:5, bilaga 1.2-1.6.
ska ha verksamhetsansvaret i det
sérskilda boendet for édldre. Detta forutsitter att auktoriseras i Kommunens
kundvalssystem for sarskilt boende.

Denna handling, bilaga 1, jamte de bilagor 1.1-1.6 vartill bilaga 1 hénvisar, utgor del av
sidoavtalet.

Kommunens enhet for fastighetsutveckling avser hdrmed att bereda ett beslutsirende
innebérande att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att besluta att Nacka kommun
ska upplata fastigheten Nacka Alta 37:5 med tomtritt till i enlighet med ovan
foreslaget tomtrittsavtal och sidoavtal. » & medveten om att ir bunden att inga
foreliggande avtal men for Kommunen géller forst bundenheten efter kommunfullmiktiges
beslut.

Denna handling om totalt tva (2) sidor har upprittats i tva likalydande exemplar varav
parterna tagit var sitt.

—

o/l - Q0I5 Nackaden /9 / ({  Leds

e

Nacka den
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BILAGOR (1.1-1.6)

1. Behorighetshandlingar for Kommunen (reglemente med gemensamma bestimmelser
for den politiska organisationen) och

Fortydliganden/meddelanden

Fastighetsutdrag

Anbudsunderlag

Detaljplan Altadalen

Definition av begreppet ljus BTA

v e ik

2(2)
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/779-226

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Uppforande av tillfilliga bostader for socialt behov pa

kommunens obebyggda tomter
Startbesked

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beviljar startbesked f6r uppférande av tillfilliga
bostider for socialt behov om 65 miljoner kronor, projektnummer 98100472, pa tre olika
kommunalidgda fastigheter. Medlen tas 1 ansprak frin av kommunfullmiktige den 16

november 2015 § 288, utdkad ram for social- och dldrenimndens samt arbets- och
foretagsnimndens behov av bostider f6r 2016-2018 (huvudprojektnummer 98000080).

Detta beslut fattas med stéd av punkten 44 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Dramatiskt 6kade behov av bostader for specifika malgrupper gor att kommunen maste
vidta atgirder for att sa snabbt som moijligt tillskapa sadana. For att mojliggora en storre
kapacitetsokning har en utredning gjorts som visar pa mojligheter att bebygga kommunal
mark dir foérutsattningar att soka bygglov och bygga direkt utan detaljplaneindring finns.

Denna ansokan omfattar de tre kommunalidgda fastigheterna dar moijligheten till att bygga
ett storre antal ligenheter anses storst. Totalt omfattar det 80 lagenheter.

Under forutsittning att kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beviljar startbesked 1
enlighet med beslutsforslaget samt att bygglov erhalls, sa kan uppforandet paboérjas redan
under december manad 1 ar och avslutas under varen 2016.

Arendet

Bakgrund

Den 21 september 2015 beslutade kommunfullmiktige att Nacka kommun skulle inga
overenskommelse med Migrationsverket, genom linsstyrelsen i Stockholms lin, om arligt
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mottagande och bosittning av nyanlidnda. Ett stort antal nyanlinda har kommit till Sverige
och antalet som ska kommunplaceras vintas 6ka visentligt. Enligt de avtalet f6r 2015 ska
Nacka kommun ta emot 139 nyanlinda. Fér ar 2016 dr motsvarande siffra 360.

Fran den 1 mars 2016 kommer en ny lagstiftning som innebir att nyanlinda kan fordelas pa
kommuner utéver eller istillet for de avtal som giller idag. Det dr svart att veta exakt hur
mycket det innebar f6r kommunen men det kommer med all sannolikhet att bli mer 4n vad
som ingar i befintliga avtal. Detta i kombination med behovet av bostad efter socialt
bistandsbeslut, mottagande av ensamkommande flyktingbarn samt behov av kortsiktiga
evakueringsboenden far till £6ljd att behoven av bostider f6r sociala andamal Skar.

For att 16sa det 6kande bostadsbehovet behover flera dtgirder vidtas. Det handlar om
inhyrning av privata objekt och fran foretag, om- och tillbyggnad av vakanta lokaler, kop av
bostadsritter och villor. Pa lingre sikt kan markanvisningar och incitament for att fa till
stand Attefallshus som kan hyras av kommunen ocksa bli aktuella. Den aktuella
tjansteskrivelsen syftar till uppférande av tillfilliga bostider pa kommunens mark.

Uppforande av tillfilliga bostader
Enheten for fastighetsutveckling arbetar for att hitta bra bostadslésningar utifrin ett
integrations- och kostnadseffektivt perspektiv.

En utredning av moéjliga kommunaldgda fastigheter dr utférd. Detta har resulterat i en lista
med 20 potentiella fastigheter. Merparten av dessa fastigheter dr anpassade for
smahusbebyggelse, vilket begrinsar méjligheten till ett storre antal ligenheter.

Denna ansokan omfattar de tre kommunaldgda fastigheterna dir méjligheten till att bygga
ett storre antal ligenheter anses storst:

Fastighet 1:
Uppforande av totalt 16 stycken ligenheter férdelade pa 12 stycken 1rok och 4 stycken
2rok. Lagenheterna kan uppforas med tillfilligt bygelov och bedémd kostnad dr 18 mnkr.

Fastighet 2:
Uppforande av totalt 32 stycken ligenheter férdelade pa 24 stycken 1rok och 8 stycken
2rok. Lagenheterna kan uppforas med tillfilligt bygelov och bedémd kostnad ar 33 mnkr.

Fastighet 3:
Uppforande av totalt 32 stycken ligenheter férdelade pa 24 stycken 1rok och 8 stycken
2rok. Lagenheterna kan uppforas med tillfilligt bygelov och bedémd kostnad dr 37 mnkr.

Under forutsittning att kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beviljar startbesked 1
enlighet med beslutsforslaget samt att bygglov erhalls, sa kan projekten paborjas redan
under december manad 1 ar och avslutas under viren 2016.
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Om projekten

Start december 2015

Fardigstillande varen 2016

Entreprenor samarbetsavtal, NCC Construction Sverige AB
Avskrivningstid 15 ar

Hyra 2 000 — 2 300 kr/kvm/ar

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaderna f6r uppforande av tillfilliga bostidder pa ovannimnda tre fastigheter,
projektnummer 98100472 beriknas uppga till totalt 88 mnkr. Vid genomférande av alla tre
projekten aktiveras hela projektkostnaden. Siledes krivs ytterligare medel om 23 mnkr

utover de 65mnkr som soks i denna skrivelse. Avsikten ér att anséka om ytterligare medel i
HP 98000080 i senare skede. Hyresniva uppskattas preliminirt till 2 000 — 2 300 kr/kvm/ar.

Kommunfullmiktige beviljade den 16 november 2015, § 288, en utékad investeringsram for
att tillgodose socialnimndens och idldrenaimndens samt arbets- och féretagsnimndens
behov av bostider (HP 98000080), varpa total investeringsram uppgar till 85 mnkr.
Investeringsmedel om 65 mnkr f6r uppférande av tillfilliga bostdder foreslas tas 1 ansprak
ur denna ram, darefter aterstar 0 mnkr i huvudprojektet.

Riskanalys vid utebliven investering eller forsenad investering

Om investeringen inte beviljas kan Nacka inte hantera de 6kade behov av bostider som
redovisas av arbets- och foretagsnimnden. Foljden blir att kommunen inte kan uppfylla den
overenskommelse i enlighet med kommunfullmiktiges beslut den 22 september 2015.

Konsekvenser for barn

Ligenheterna som uppfors pa dessa fastigheter bestar av 1 rok samt 2 rok. De mindre
ligenheterna kan inrymma ensamstiende férildrar med ett barn och dom stérre en familj
med 1-2 barn. I andra typer av projekt och da frimst ombyggnation av befintliga lokaler till
ligenheter (som genomférs parallellt med detta) skapas storre ligenheter anpassas till
familjer med fler barn.

Bilagor
b. preliminirt underlag hyresintikt for fastighet 1, 2015-11-25
c. prelimindrt underlag hyresintikt for fastighet 2, 2015-11-25
d. prelimindrt underlag hyresintakt for fastighet 3, 2015-11-25
e. planritningar samt fasadskisser fér huskropp om 16 ligenheter

Jenny Asmundsson Taina Sunnarborg
Fastighetsdirektor Enhetschef
Stadsledningskontoret Enheten for fastighetsutveckling
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Byggenheten

PRELIMINAR HYRA/ HYRESTILLAGG

Blankett 4:301 Bilaga 1 Flik 4
Giltig fran 2003-01-01

Objektsnr: Namn: Adress:

0 0 Fastighet 1

Beskrivning av étg_jéirder:

Datum:

2015-11-25

Nyproduktion av 16st lagenheter.

Beddmd investeringskostnad | 18 000|tkr
Arskostnader

Nuvarande hyra 0
Kapital investering tillagg ( r&nta och avskrivning ) 1 480|tkr/ar
Driftkostnadsokning 160 |tkr/ar
Summa arskostnader + 1 640|tkr/ar

Max hyra 2 000 |kr/m2 = 1 476 |tkr/ar

Finansiering
Hyra/ hyrestillagg

OBS! hyreskontrakt baseras pa LOA

| 1 476 |tkr/ar

| 123|tkr/man

Aterstdr att finansiera = underskott = e tkr/ar
Hyresniva fore tillagg 0|tkr/ar 0,000|tkr/m?

efter tillagg 1 476|tkr/ar 2,000]tkr/m?2
Anm.

tkr/elev
| tkr/elev

Onskad hyresniva fran AFE 2000kr per kvm.

Hyrestillagget ar_preliminart
Slutligt hyrestilléagg faststélls nér investeringen &r genomford.

Avtalstid ér galler under tiden | 2015-04-01

| 2030-03-30

Om hyresgésten lamnar lokalen tidigare skall kvarstdende amorteringar av investeringen betalas till hyresvérdk
Efter avtalstidens utgang skall har ingaende m2 hyressattas enligt da gallande hyresmodell for tackning av t

ex drift och underhallskostnader.
Ovanstaende hyra/hyrestillagg godkénnes:
Nacka den 2015-11-25

Namn Ansvarskod Namn

Ansvarskod

Hyresgést Hyresvard

151125 Kalkyl Kommunalvagen 15ar
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Byggenheten

PRELIMINAR HYRA/ HYRESTILLAGG

Blankett 4:301 Bilaga 1 Flik 4
Giltig fran 2003-01-01

Objektsnr: Namn: Adress:

0 0 Fastighet 2

Beskrivning av étg_jéirder:

Datum:

2015-11-25

Nyproduktion av 32st lagenheter

Beddmd investeringskostnad | 33000|tkr
Arskostnader

Nuvarande hyra 0
Kapital investering tillagg ( r&nta och avskrivning ) 2 693|tkr/ar
Driftkostnadsokning 319|tkr/ar
Summa arskostnader + 3 012|tkr/ar

Max hyra 2 000 |kr/m2 = 2 952 |tkr/ar

Finansiering
Hyra/ hyrestillagg

OBS! hyreskontrakt baseras pa LOA

| 2 952 |tkr/ar

| 246|tkr/man

Aterstdr att finansiera = underskott = 0N tkr/ar
Hyresniva fore tillagg 0|tkr/ar 0,000|tkr/m?

efter tillagg 2 952 |tkr/ar 2,000]tkr/m?2
Anm.

tkr/elev
| tkr/elev

Onskad hyresniva fran AFE 2000kr per kvm.

Hyrestillagget ar_preliminart
Slutligt hyrestilléagg faststélls nér investeringen &r genomford.

Avtalstid ér galler under tiden | 2015-04-01

| 2030-03-30

Om hyresgésten lamnar lokalen tidigare skall kvarstdende amorteringar av investeringen betalas till hyresvérde
Efter avtalstidens utgang skall har ingaende m2 hyressattas enligt da gallande hyresmodell for tackning av t ex

drift och underhallskostnader.
Ovanstaende hyra/hyrestillagg godkénnes:
Nacka den 2015-11-25

Namn Ansvarskod Namn

Ansvarskod

Hyresgést Hyresvard

151125 Kalkyl Kocktorpsvagen 15ar
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Blankett 4:301 Bilaga 1 Flik 4

Byggenheten Giltig fr&n 2003-01-01

PRELIMINAR HYRA/ HYRESTILLAGG

Objektsnr: Namn: Adress: Datum:

Fastighet 3 2015-11-25

Beskrivning av dtgérder:
Nyproduktion av 32st lagenheter.

Beddmd investeringskostnad | 37000 tkr

Arskostnader

Nuvarande hyra 0

Kapital investering tillagg ( r&nta och avskrivning ) 3 055|tkr/ar

Driftkostnadsokning 319|tkr/ar

Summa arskostnader + 3 374|tkr/ar

Max hyra kr/m2 = tkr/ar OBS! hyreskontrakt baseras p& LOA
Finansiering

| 2 952 |tkr/§1r
I

Hyresniva fore tillagg 0|tkr/ar 0,000 |tkr/m?2 tkr/elev
efter tillagg 2 952 |tkr/ar 2,000]tkr/m?2 tkr/elev

| 246|tkr/mé’1n

Hyra/ hyrestillagg -
Aterstar att finansiera = underskott =

Anm.
Onskad hyresniva fran AFE 2000kr per kvm.

Hyrestillagget ar_preliminart
Slutligt hyrestilléagg faststélls nér investeringen &r genomford.

Avtalstid [ 15]&r  galler under tiden [ 2015-04-01 - [2030-03-30

Om hyresgésten lamnar lokalen tidigare skall kvarstdende amorteringar av investeringen betalas till hyresvarde
Efter avtalstidens utgang skall har ingaende m2 hyressattas enligt da gallande hyresmodell for tackning av t ex
drift och underhallskostnader.

Ovanstaende hyra/hyrestillagg godkénnes:
Nacka den 2015-11-25

Namn Ansvarskod Namn Ansvarskod

Hyresgést Hyresvard

151125 Kalkyl Apelvagen 15ar
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/776-260

Kommunstyrelsen

Avsiktsforklaring med Saltsjo-Duvnas Tennisklubb och
NackaMark Exploatering KB om fastigheten Sicklaon
41:2

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att kommunen ingar foreslagen avsiktsforklaring med
NackaMark Exploatering KB och Saltsjo-Duvnis Tennisklubb (ideell f6rening) om fortsatt
torhandling avseende direktanvisning for bostadsbyggnation och markférviry alternativt
markupplatelse inom fastigheten Sickladn 41:2.

Sammanfattning

Idag arrenderar Saltsjo-Duvnids Tennisklubb (SDTK) del av fastigheten Sicklaon 207:8 av
kommunen. Tennisklubben har ett behov av att utveckla sina anldggningar men nagon
kommunal mark for andamalet finns inte tillgédnglig. Ett alternativ ar att SDTK eller
kommunen f6r dndamalet forvirvar alternativt nyttjar del av fastigheten Sickladn 41:2 som
dgs av NackaMark Exploatering KB (Bolaget). Bolaget dr positivt instillt till detta men
kriver i gengild att erhalla direktanvisningar f6r bostadsbyggnation om cirka 20 000 kvm
BTA, dock minst 200 ligenheter, inom centrala Sicklaén. Med anledning hirav féreslas att
kommunen, SDTK och Bolaget ska inga féreslagen avsiktsforklaring. Parterna kommer i
senare skede att behova teckna flera juridiskt bindande avtal mellan sig for att intentionerna
ska uppfyllas. Samtliga 6verlitelser och upplatelser ska enligt foreslagen avsiktstorklaring
ske till marknadsvirde.

Arendet

SDTK arrenderar sitt nuvarande markomrade inom fastigheten Sicklaén 207:8 fran
kommunen. Tennisklubben har under en lingre period varit i behov av att utveckla sina
anlidggningar pa fastigheten Sickladn 207:8 vid Bavervigen och Langsjon, pa grund av ett
stort underhallsbehov och en utokad verksamhet. Det befintliga omradet dr dels for litet for
att kunna rymma samtliga tinkta funktioner, dels har det grundliggningssvarigheter som
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resulterar i sattningar inom banorna. Nagon annan kommunal mark som ér limplig f6r
andamalet har inte kunnat lokaliseras.

SDTK har hittat ett lige direkt norr om Virmdoleden och vister om Ektorpsvigen som
skulle kunna tillfredsstilla klubbens behov. Det ér fastigheten Sickladn 41:2 som dgs av
Bolaget, som ir ett samigt bolag av Skanska och HSB. Fastigheten Sickladn 41:2 stricker
sig lings med Virmdoleden och marken dr idag att betrakta som ramark.

Avsiktsforklaringen innefattar en skrivning om en méjlig framtida koppling frin
Ektorpsvigen genom framtida tennisanlaggning och vidare vasterut for en mojlig utveckling
av fastigheten. Den del av fastigheten som ir av intresse f6r SDTK omfattas inte av
nirliggande Nyckelvikens naturreservat. SDTK har ett behov av cirka 6 000 kvm mark. I
samband med att den framtida anlidggningen blir klar ska SDTK frantrida sitt nuvarande
arrende och darmed aterlimna radigheten 6éver marken till kommunen.

Bolaget ser positivt pa att till kommunen 6verlata alternativt till SDTK upplata den del av
Sickladn 41:2 som behovs for SDTK:s verksamhet. Alternativen kommer att utredas inom
ramen for fortsatt arbete. I utbyte mot dessa alternativ vill Bolaget erhalla direktanvisningar
tor bostadsbyggnation om cirka 20 000 kvm BTA, dock minst 200 ligenheter, inom centrala
Sicklaon. Upplatelseformen ar inte bestimd i den tinkta avsiktsférklaringen.

Markomradena pa centrala Sicklabn och del av fastigheten Sickladn 41:2 kommer att
behova detaljplaneras for bostads- respektive idrottsindamal. Parterna kommer vidare att
behova teckna flera avtal fOr att reglera kostnad och ansvar mellan sig.

For att klargora parternas intentioner har ett forslag till avsiktsforklaring tagits fram. I
avtalet framgdr principerna for det fortsatta samarbetet fram till den 31 december 2016. 1
det fall avsiktsforklaringen upphor ér ingen av parterna ersattningsskyldiga. Avtalet kan
ocksa forlingas om parterna sa 6nskar.

Ekonomiska konsekvenser

All 6verlatelse och upplatelse ska enligt avsiktsférklaringen ske till marknadsvirde. Det
galler savil mark for direktanvisning som arrende och 6verlatelse. Marknadsvarden kommer
att erhéllas genom virdering 1 samtliga fall. Den mark som SDTK idag arrenderar av
kommunen pa Sickladn 207:8 innebir en intiakt om cirka 300 kr arligen. Efter det att
arrendet upphort kan marken istillet anvindas f6r bostadsbyggnation, efter
detaljplaneliggning, vilket skulle innebira intikter till kommunen.

Konsekvenser for barn

I samband med att SDTK kan anpassa och uttka sina ytor kan barn och ungdomar fa
Okade mojligheter till idrottsaktiviteter i kommunen.



Bilagor
a. Avsiktsforklaring

Anna Ahrling

Gruppchef markgruppen
Enheten for fastighetsutveckling
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Jacob Gerson
Exploateringsingenjor
Exploateringsenheten
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KOMMUN

Avsiktsforklaring (Letter of intent)
Parter
1. Nacka kommun 2. NackaMark Exploatering KB
Orgar.  212000-0167 Org.nr. 916633-8401
nedan kallad Kommunen Nedan kallat Bolaget

3. Saltsjo-Duvnis Tennisklubb
Org.nr. 814000-2091

nedan kallad SDTK

§ 1 Bakgrund och markomraden
SDTK arrenderar fastighet Sicklaén 207:8 av Kommunen f6r sin verksamhet. Bolaget dger
ensamt och forfogar 6ver fastighet Sickladn 41:2.

Denna Avsiktsforklaring avser mojlighet for Bolaget att av Kommunen erhalla en direkt
markanvisning for bostadsbyggnation pa limplig fastighet inom Nacka Stad till
marknadsvirde, fastigheten benimns hirefter ”markomrade 1”. Denna mdjlighet ér
villkorad pi sa sitt att Bolaget som motprestation uppfyller endera av nedan angivna
alternativ.
1. Kommunen av Bolaget f6r SDTK:s verksamhet far pi marknadsmissiga villkor
forvirva del av fastighet Sickladn 41:2 som hirefter benimns markomrade 2” och
ir markerad med r6d kantfirg pa bifogad karta (se bilaga 1).
2. Bolaget till SDTK upplater markomrade 2 som arrende pa marknadsmaissiga villkor.

§ 2 Avsiktsforklaring

Denna Avsiktsforklaring ger uttryck for parternas intentioner. Parternas gemensamma vilja

ar att Bolaget eller dess dgare av Kommunen erhiller en direkt markanvisning for

bostadsbyggnation pa markomride 1 och att Bolaget i utbyte mot denna méjlighet fullgér

endera i § 1 angivna alternativen. Hirvidlag ska markomride 2 varderas pa ”
2N

'Jg,/qféw

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST M5 WEBE 'ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 71680 www.nacka.se 212000-0167



114 23)

marknadsmassiga villkor utifrin andamal som kommande detaljplan anger. Vidare ér det
parternas avsikt att Kommunen och SDTK gemensamt avslutar befintligt arrendeavtal i
samband med att markomrade 2 4r lamplig att anvindas for SDTK:s nuvarande verksamhet
samt att markomrade 1 overlats till Bolaget till marknadsvirde och att Bolaget pa
markomrade 1 ska ha méjlighet att uppféra ungefir 20 000 kvm BTA bostader, dock lagst
200 ligenheter.

Parterna forklarar att ingen av dem har f6r avsikt att, under tid som denna Avsiktsforklaring
giller, till annan erbjuda de markomriden som Avsiktsforklaringen omfattar och som
respektive part forfogar Sver.

Parterna ir infoérstidda med att bade markomride 1 och 2 behéver detaljplaneras for
avsedda dndamal. Affirsuppgorelsen forutsitter att markomridena kan planliggas for
respektive indamal och att detaljplanerna f6r markomridena antas av behorigt organ inom
Kommunen och vinner laga kraft. I samband med planlaggningen av markomrade 2 ir
avsikten att utrymme for en forbindelsevig mellan resterande delen av fastigheten Sickladn
41:2 och intilliggande Ektorpsvigen, ska finnas. Parternas prestationer ska dmsesidigt
villkoras av varandra, varvid i det fall Bolaget till Kommunen 6verliter markomride 2, ska
denna 6verlitelse villkoras med att markéverlatelsesavtalet f6r markomrade 1 vinner laga
kraft.

Avsiktsforklaringen syftar till att endast fastligga parternas gemensamma vilja och vad som
ska gilla vid kommande avtalsférhandlingar avseende markomradena 1 och 2.

§ 3 Forhandlingar och férhandlingstid

Parterna avser att fortsitta forhandlingar i syfte att ingd nédvindiga avtal for markomridena
1 och 2 (som hirefter benimns ”Avtalen”). Denna Avsiktsforklating innebir ingen
skyldighet for parterna att inga en viss rittshandling eller att vidta en viss atgird. Avtalen ir
giltiga forst efter att var och en av dem undertecknats av 1 Avtalen ingdende parter. Da
Kommunen ir part krivs hirtill for Avtalens giltighet att dem, fére undertecknande,
antagits av behorigt organ inom Kommunen genom lagakraftvunnet beslut.
Forhandlingarna ska paga intill dess att Avtalen undertecknats av parterna eller intill dess att
part tillstdller de andra parterna skriftligt meddelande, som dven mottas av dem, att
férhandlingarna ska avbrytas, dock langst till och med utgéngen av den i § 7 angivna
tidsfristen.

§ 4 Overlatelse
Denna Avsiktsforklaring kan inte 6verldtas pa annan utan Ovriga parters skriftliga samtycke.

§ 5 Andringar och tilligg

Andringar och tilligg till denna Avsiktsférklaring kan endast ske genom en skriftlig handling
som hanvisar till Avsiktsforklaringen och som ar undertecknad av behoriga foretriadare £6
/s

18 S

par terna.
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§ 6 Giltighet
Avsiktsforklaringen giller frin och med att den undertecknats av samtliga parter till och
med den 31 december 2016.

Har parterna inte senast vid utgingen av tidsfristen undertecknat Avtalen eller
6verenskommit om en forlingning av denna tidsfrist ska Avsiktsforklaringen automatiskt
upphora att galla.

Om det innan namnda tidpunkt stir klart att forutsittningarna for detaljplaneliggningen av
markomriden 1 och 2 enligt parternas intentioner inte kan komma till stind, eller om det
star klart att parterna inte kan enas om villkoren for 6verlitelserna av markomréide 1 eller 2,
eller upplitelsen av markomréide 2, ska denna avsiktsforklaring upphora att gilla vid sadan
tidpunkt.

Ingen av parterna 4ger ritt till ersittning frin nigon annan part pa grund av
Avsiktsforklaringens upphorande.

§ 7 Kostnader
Parterna ska svara for sina respektive kostnader hianférliga till denna Avsiktsforklaring.

Denna Avsiktsforklaring har upprittats 1 tre (3) exemplar varav parterna har tagit var sitt.

For Nacka kommun For NackaMark Exploatering KB

Datum L4//) — 20008
/ = 5277?’

Mats Gerdau ///’?7/" 1 SZ(ZW
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Jonas Erkenborn

Anna Ahrling
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TJANSTESKRIVELSE
KKFS 2015/735-206

Kommunstyrelsen

Kontrollavgift vid olovlig parkering pa kommunens
tomtmark

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

1. Kommunfullmiktige beslutar med stéd av lagen om kontrollavgift vid olovlig
parkering att inféra kontrollavgift pa kommunens tomtmark om 600 kronor f6r
overtridelse av forbud att parkera fordon. Med f6rbud att parkera fordon avses vad
som anges 1 trafikférordningen.

2. Kommunfullmiktige beslutar med stod av lagen om kontrollavgift vid olovlig
parkering att inféra kontrollavgift pa kommunens tomtmark om 450 kronor for
overtradelse betriffande betalning av parkeringsavgift eller vid annan tidsreglering
inte ha ritt installd parkeringsskiva.

3. Ritten att ta ut kontrollavgifter enligt punkten 1 och 2 giller fran och med den dag
kommunfullmiktiges beslut vinner laga kraft.

Sammanfattning

Den 22 september 2014 beslutade kommunfullmiktige om nya parkeringsregler och
parkeringsavgifter vid Nacka stadshus, inom fastigheten Sickladn 134:1. Beslutet innebér
bland annat att besckare inte lingre parkerar kostnadsfritt pa stadshusparkeringen. Som ett
resultat av bland annat 6nskemal fran fastighetsigare om kommunalt beslut om héjda
telparkeringsavgifter beslutade kommunfullmiktige den 16 november i 4r om dndrade
felparkeringsavgifter pa allmin plats 1 Nacka. I och med detta foreslas att
kommunfullmiktige beslutar att Nacka kommun inf6r kontrollavgifter vid olovlig parkering
pa kommunens tomtmark. En kontrollavgift om 600 kronor respektive 450 kronor féreslas
tas ut vid felparkering av fordon respektive obetald parkeringsavgift eller felinstilld
parkeringsskiva. Med férbud att parkera fordon avses vad som anges i trafikforordningen
(1998:1276). Foreslagna avgifter 6verensstimmer till beloppet med kommunens
felparkeringsavgifter.
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Arendet

Nacka kommun har som de flesta andra kommuner problem med manga felparkerade
fordon pa kommunens fastigheter. Framkomlighetsproblem uppstar da ofta for
sophimtning och annan leveranstrafik. Den enda platsen numera med inford
avgiftsreglering pa kommunens mark, dr pa parkeringsytorna invid Nacka stadshus. Den 16
juni 2008 beslutade kommunfullmaktige att anstillda i Nacka stadshus skulle betala dag-
eller manadsavgift for att fa parkera det egna fordonet. Vid Nacka stadshus har, 1 enlighet
med kommunfullmiktiges beslut av den 22 september 2014, dessutom inforts avgift for
gistande fordons parkering. Den 24 november 2014 beslutade kommunfullmiktige i
enlighet med tekniska nimndens forslag att frain och med den 1 september 2015 inf6ra
parkeringsavgift och boendeparkeringssystem pa de allmidnna vigarna inom Vistra Sickladn.

Felparkeringarna pa tomtmark ger oftast samma problem som pa allmin vig varfoér
kontrollavgiften foreslas regleras till samma belopp som for felparkering pa allman vig.
Beloppen f6r kontrollavgifterna far enligt 3 § lagen (1984:318) om kontrollavgift vid olovlig
parkering inte 6verstiga de faststillda avgifterna f6r samma 6vertradelse som pa
kommunens allmanna vigar och platser. Med férbud att parkera fordon avses vad som
anges 1 trafikférordningen (1998:12706).

Natur- och trafikndmndens beslutade den 22 september 2015 att foresla
kommunfullmiktige att besluta om dndrade felparkeringsavgifter, vilket
kommunfullmiktige gjorde den 16 november i ar. Fastighetsigare i Nacka hade tidigare
hort av sig till kommunen med 6nskemal om héjda felparkeringsavgifter eftersom de
kontrollavgifter som fastighetsdgarna tar ut inte far 6verstiga den felparkeringsavgift som
faststillts inom kommunen. Kontrollavgifterna som nu ar féremal for beslut foreslas uppga
till samma belopp som felparkeringsavgifterna.

Sedan den 1 november 2015 giller ett nytt avtal med ett parkeringsaktiebolag for
parkeringsévervakning pa kommunens fastigheter. Av detta avtal féljer band annat att
100 % av kontrollavgiften ska aterforas till lokalenheten. Lokalenheten ansvarar for
kostnaden for utford parkeringsévervakning, for ett webbandroidbaserat
overvakningssystem, uppsattning och underhall av vaigmarken for ett webbaserat
personalbetalningssystem och for p-automat-avgiftssystemet.

Beslutsforslaget innebir att en kontrollavgift om 600 kronor respektive 450 kronor ska tas
ut vid felparkering av fordon respektive obetald parkeringsavgift eller felinstalld
parkeringsskiva pda kommunal tomtmark, uppmarkerad enligt lag om kontrollavgift vid
olovlig parkering.
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Ekonomiska konsekvenser

Ett beslut om att utta kontrollavgifter vid olovlig parkering bedéms 6ka intikterna. Hur
mycket ar svart att siga eftersom ett beslut om uttag av kontrollavgifter sannolikt leder till
firre felparkeringar.

Konsekvenser for barn

Atgirden bedéms inte innebira nagra sirskilda konsekvenser for barn.

Jenny Asmundsson Erik Lundin
Fastighetsdirektor Enhetschef
Stadsledningskontoret Lokalenheten
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2014/836-042

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Kvarnholmsforbindelsen etapp | — Lagesrapport for
kvartal 2 & 3, 2015

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar ligesrapporten for
Kvarnholmsfoérbindelsen etapp 1 f6r kvartal 2 och 3 2015 till protokollet.

Detta beslut fattas med stod av punkten 2 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Etableringsytan pa Kvarnholmen f6r montage av Svindersviksbron har aterstillts och
overlimnats till Kvarnholmen Utveckling AB (KUAB) i slutet av juli 2015 och KUAB har
paborjat mark- och bergsaneringsarbeten som beraknas paga till tidigast i slutet av 2016.
Viganslutningen pa Kvarnholmen med ett korfalt f6r Kvarnholmsforbindelsen beriknas att
Oppna i mitten av april 2016 och det andra korfialtet i slutet av 2016. Detta foérhallande
tillsammans med entreprenorens forseningar innebir att tidpunkten fér ett 6ppnande av
Kvarnholmstorbindelsen etapp 1 forskjuts fran februari 2016 till prelimindrt 6 juni 2016.

Med anledning av osikerheter enligt ovan nir det giller firdigstillande av anslutningen pa
Kvarnholmen och de nyss pabérjade mark- och bergsaneringsarbeten m.m. har
projektledningen valt att fokusera pa ekonomi och kvalitet pa bekostnad av
fardigstillandetiden 1 projektet. For att 6ka budgetsikerheten har projektet lyft ur
installationer och sidkerhetssystem fran Implenias entreprenad och utfér det i en
sidoentreprenad med annan leverantor.

Projektets budget har indexuppriknats och kommunens prognostiserade nettouppgift blir
223,6 mnkr (prisniva december 2015) vilket ligger nira budget och med hinsyn till den
gynnsamma prognosen for intidkterna fran Kvarnholmens detaljplaner dr kommunens
nettouppgift for etapp 1 ligre 4n beriknat.

Arendet

Ligesrapporten beskriver projektliget vad det giller framfor allt projektering, produktion,
tidsplan, ekonomi och arbetsmiljé och omfattar kvartal 2 och 3 2015. Det har nu gatt cirka
29 manader sedan byggstart. Under de aktuella kvartalen har fortsatt projektering och
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granskning genomforts avseende tunnelpadslagen och gang- och cykelférbindelsen till
Vikdalsvigen. Byggandet av gang- och cykelforbindelsen har paborjats och beraknas vara
klar i mitten av maj 2016. Betongfarbanan pa bron har gjutits. Bygghandlingar f6r
installationer ar under framtagande. De temporira konstruktionerna som forstirkte bron
vid lansering har demonterats och mélningsarbeten pa bron firdigstallts. Under perioden
har projektet haft ett allvarligt tillbud som lyckligtvis passerade utan personskador.

Under de nidrmaste veckorna kommer vigbyggande i tunnel och Kvarnholmsvigen fram till
Griffelvigen genomféras. Arbetena med installationer och sikerhetssystem péaborjas i
bérjan av februari 2016.

Med anledning av osakerheter enligt ovan nir det giller firdigstillande av anslutningen pa
Kvarnholmen och de nyss pabérjade mark- och bergsaneringsarbeten m.m. har
projektledningen valt att fokusera pa ekonomi och kvalitet pa bekostnad av
tirdigstillandetiden 1 projektet. For att 6ka budgetsikerheten har projektet lyft ur
installationer och sikerhetssystem fran Implenias entreprenad och utfor det i en
sidoentreprenad med annan leverantor.

Tidplan och ekonomi

Etableringsytan pa Kvarnholmen f6r montage av Svindersviksbron har aterstallts och
overlimnats till Kvarnholmen Utveckling AB (KUAB) i slutet av juli 2015 och KUAB har
paborjat mark- och bergsaneringsarbeten som beraknas paga till tidigast 1 slutet av 2016.
Viganslutningen pa Kvarnholmen med ett korfilt f6r Kvarnholmsférbindelsen beriknas att
Oppna 1 mitten av april 2016 och det andra korfiltet i slutet av 2016. Detta forhallande
tillsammans med entreprenorens férseningar innebir att tidpunkten fér ett 6ppnande av
Kvarnholmsforbindelsen etapp 1 forskjuts fran februari 2016 till preliminadrt 6 juni 2016.
Den forsenade projekteringen av bron och dess inverkan pa tillverkningen av stalbron har
utgjort den kritiska linjen for entreprenaden.

Projektledningen har efter samrdd med relevanta interna som externa aktorer funnit det
limpligt att anvinda sig av samma indextal som Trafikverket och riknat upp budgeten med
3 % per fran september 2010, da den senaste beslutade budgeten ar daterad, till december
2015. Kommunens prognosticerade nettouppgift blir 223,6 mnkr (prisniva december 2015)
vilket ligger nara budget och med hinsyn till den gynnsamma prognosen for intakterna fran
Kvarnholmens detaljplaner 4r kommunens nettouppgift fér etapp 1 ligre dn beriknat.

Bilaga
Ligesrapport for kvartal 2 och 3 2015 — Kvarnholmsforbindelsen etapp 1

Gunilla Glantz Yussuf Hassen
Stadsbyggnadsdirektor Projektchef
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Ligesrapport for kvartal 2 & 3, 2015

Sammanfattning

Projektstatus: Orsak: Atgarder:

Kostnad En justerad budget redovisas d& | En indexupprdkning om 3 % har gjorts.
bland annat kostnaderna har Intensiva forhandlingar pagar med
indexuppraknats fran entreprendren rérande nagra enstaka
september 2010 till december ATA.

2015.

Tid Upphandling av installationer Projektet lyfter ur installationer och
och sédkerhetssystem har dragit | sakerhetssystem fran Implenias
ut pa tiden pa grund av entreprenad och utfor det i en
bristfalliga handlingar men sidoentreprenad med annan leverantor.
ocksa svarigheter att specificera | Installationsarbetena paborjas 1 februari
granssnitt mot Trafik 2016.

Stockholm. Tillsammans med
Entreprendrens forseningar
innebér att tidpunkten for ett
Oppnande av
Kvarnholmsférbindelsen
forskjuts nu fran februari till 6
juni 2015.

Resurser Tidsforlangningen slar ut direkt | Det p&gar intensiva férhandlingar med
pd kostnaderna for entreprendren for att hantera
projektledningen. kostnadsodkningen.

Kvalitet Projektledningen observerar Projektledningen arbetar tillsammans
kvalitetsbrister i Entreprendrens | med besiktningsorganisationen for att
arbete och en dalig forstaelse sakerstalla an god produkt.
for egenkontroll och behov av
kravuppfyllnad.

Arbets- Under perioden har projektet Det pdagar fortsatta diskussioner med

miljo haft ett allvarligt tillboud som Implenia om att férbattra arbetsmiljon.
lyckligtvis passerade utan Projektledningen har 6kat sin aktivitet
allvarliga personskador. och narvaro for att folja upp

overenskomna forbattringar.

GRON=0K GUL=Varning ROD=Kritisk
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I Inledning

1.1 Trafik Stockholm

Trafikverket och Stockholm Stad samverkar inom ramen for en regional operativ
plattform for trafikfrigor, benimnd Trafik Stockholm. Ovriga berorda
kommuner, i forsta hand Nacka, Solna och Huddinge kommuner och 1 andra
hand 6vriga kommuner i Stockholms lidn, ges tillfille att inga som part eller aktivt
samverka i Trafik Stockholm. Ett samverkansavtal har slutits mellan Nacka
kommun och Trafikverket om att ansluta Kvarnholmsforbindelsen till Trafik
Stockholm fo6r 6vervakning, 6kad sikerhet, effektiv trafikledning,
storningshantering och eventuellt drift- och larmhantering.

Trafik Stockholm dr en av Trafikverkets fyra vigtrafikledningscentraler som
dygnet runt, aret om Gvervakar och leder trafiken pa det statliga vignitet 1
Stockholm, Milardalen och pa Gotland samt prioriterade kommunala gator i
Stockholm. Syftet med verksamheten pa Trafik Stockholm ir att fa en sikrare
och effektivare framkomlighet pa vara vigar samt minskad miljépaverkan.

Via olika kanaler far vagtrafikledningscentralen information om exempelvis
stillastaende bilar, k6, olyckor och féremal pa vigbanan. Initialt gor trafikledaren
en analys av situationen innan beslut om atgard tas. En mingd tekniska system
hjalper vigtrafikledningscentralen att Gvervaka trafiken. Med systemens hjalp kan
trafikledaren dven styra trafiken genom att till exempel sinka hastigheten, stinga
av korfilt eller informera om hinder pa vigen via trafikinformationstavlor.

Projektet har tagit fram en brandskyddsbeskrivning som beskriver
sikerhetskonceptet for anliggningen. Syftet med brandskyddsbeskrivningen ar att
beskriva hur personsikerheten i driftskedet ska tillgodoses i Ryssbergstunneln.
Med personsikerhet avses sikerhet for vigtrafikanter, drift- och
underhéllspersonal samt riddningstjanst.

Ryssbergstunneln dr ca 310 meter lang och faller dirmed utanfér ramen f6r de
nationella vigtunnelreglerna, BES 2007:11. Trots detta har en anpassning i
visentliga delar skett till den niva som Boverket foreskriver. En riskanalys har
genomforts for att konstatera tider for utrymning vid nagra olika scenarier.
Resultat fran berdkningar visar att det dr hogst troligt att utrymning kommer att
kunna ske i de allra flesta fall utan att kritiska férhallanden uppstir for de
utrymmande personerna.

Det dr visentligt att en eventuell utrymning paborjas sa snabbt som méjligt. De
sikerhetssystem som installeras 1 tunneln ska alltsa i f6rsta hand st6dja snabb
detektering av brand och en siker utrymning av tunneln.

Utifran brandskyddsbeskrivningen har tekniska systembeskrivningen som ingick i

kontraktet kompletterats och lyfts nu ut till en separat entreprenad utanfér det
gillande kontraktet med Implenia. Projektet har nyligen slutfért upphandling av

4(19)
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installationsarbeten inkluderande sikerhetssystem och kommer att utféras efter
arsskiftet.

Den uppskattade kostnaden for 6vervakningen ar cirka 180 000 kronor per ar. I
det ingar forvaltningskostnader, licenser samt drift- och trafikledning.
Investeringskostnaderna for de interna tekniska system som belastar
Kvarnholmstorbindelsen har beriknats uppga till cirka 650 000 kronor. De
tillkommande kostnaderna i entreprenadkontraktet for det aktuella
sikerhetskonceptet uppgir till 8 000 000 kronor.

2 Projektlage

2.1 Vad har hant under senaste kvartalen?
2.1.1 Projektering

Foljande projekteringsarbeten har avslutats sedan senaste ligesrapporten:
e Projektering av tunnelpaslag

Handlingar f6r betongreparation av vagporten under 222 har granskats och
godkints av Trafikverket och giller f6r pagdende reparationsarbeten.

2.1.2 Produktion

Etableringsytan for montage av Svindersviksbron har aterstallts (bild 1) och
aterlimnats till Kvarnholmen Utveckling AB (KUAB) for att sanera mark och
berg fran féroreningar och sedan bygga ut Kvarnholmsvigen fram till bron.

Bild 1. Monteringssytan som dr dvertagen av KUAB.

5(19)
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De temporira konstruktionerna som forstirkte bron vid lansering har

demonterats och malningsarbeten pa bron firdigstillts. I samband med
demontage har projektet haft ett allvarligt tillbud. Lds mer under kapitel 8 Milj6
och arbetsmiljé. Gjutningar av betongfarbanan ar firdigstillda (bild 2).

Bild 2. Bi"(gﬁli"bﬂﬂd;ﬁ med kantbalkar a° Sforsta delen vid Kvarnholmen.

Bilden nedan visar aterstillningsarbeten pa vastra sidan om brons landfiste upp
mot betongtunneln som senare klids med gabionmurar. (bild 3).

i
NN

Bild 3
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I enlighet med detaljplanen sa har sirskild omsorg lagts vid val av teknisk 16sning
och utformning av de naturmarksytor som skall dterstillas/efterbehandlas efter
ingreppen 1 naturmiljon. Bilden visar aterstillning ovan betongtunneln 1 norra
forskarningen (bild 4).

Bild 4

Avtickning av vegetation samt jordschakt och gjutning av stodmurar har utforts
tor GC-vigen till Vikdalen (bild 5).

3
iy

Bild 5. 17y fran bron mot GC—ﬂdge till Vikdalsvagen medrsdﬁﬂiﬂgeﬂ for stidmurarna
mitt i bilden.
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Arbeten med landfisten for gang- och cykelbron (tribron) har paborjats
samtidigt som Implenia fortsitter att arbeta med att ta fram driftinstruktion for
den lyftbara tribron (bild 6).

Bild 6. 1y mot Vikdalsvigen, bultarna i berget visar liget for trabrons pelare, det dir brant och
svdrt.

Inkladnad av tunneln for vatten- och frostsikring ar klar inklusive anslutningar
mot inslagsvalven pa bada sidor. I tunneln pagar nu markarbeten med rorligening
for VA och El (bild 7) samt uppbyggnad av vigkroppen.

Bild 7. Markarbeten for elkanalisation i tunneln

8(19)
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I sédra forskiarningen pagar gjutning for inslagsvalv och portal (bild 8).

Bild 8. Firberedelser for sista giutningen av portal jb? sodra ﬁ%s/édm;ﬂgeﬂ som Rlis med
gabionmur.

Mark- och VA-arbeten pagar runt vigporten under 222 ner mot sddra
torskirningen (bild 9).

Bild 9. Kﬂﬂa/z'miz'on'r ¢l pa vdstra sidan och iordningsstallande av slint pa dstra sidan efter
rorldggning for 1VA.

Planteringsarbeten dr utférda i slinterna mot Griffelvigen, men
kvalitetsavvikelser innebir att arbetet med stor sannolikhet behéver géras om.
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131

Lagesrapport for kvartal 2 & 3, 2015
Nacka kommun / 2015-11-25 / Diarienummer KFKS 2014/836-042

Trafikverket héller pa att slutfora byte av titskikt och reparation av bron

(ramben) pa vig 222 6ver blivande Kvarnholmsvigen och montage av
bullerplank (bild 10). Bullersituationen i omradet kring skolan kommer inte att
forsimras jamfort med hur det ar idag,

Bild 10. Ny bullerskdrm i direkt anslutning till 'V drmdoleden vid skol- och idrottsomridet.

Milningen av planket for snorasskydd vid Istéltet genomfordes 1 borjan av hosten
2015 (Bild 11).

q HOCKEYSKOLA 7]
L ioemeam

Bild 11. Snirasskydd malat med samma firg som Istiltet.
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2.2 Vad planeras ske kommande kvartal?
2.2.1 Projektering

e Projektering av gang- och cykelbron.
e [Framtagande av bygghandlingar f6r anslutning till Trafik Stockholm.

Dessa tva arbeten utgor de sista projekteringsarbeten i1 projektet.
2.2.2 Produktion

Bilfinger har frin den 1 juli 2015 6vertagits av Implenia.

¢ Gjutning av kantbalkar pa bron

e Titisolering av brobanan.

e Montage av 6vergangskonstruktion for tillita temperaturrorelser i
farbanan.

e Montage av vigricken, belysningsstolpar m.m.

e Firdigstillande av Svindersviksbron

e Gjutning av de sista delarna f6r betongtunneln.

o Aterstillning av naturmarken ovan betongtunneln.

e Aterstillning av transportstigen.

¢ Gjutning av stodmurar for gang- och cykelvigen mot Vikdalen.

e Gjutning av landfisten och stod for tribro f6r gang- och cykelvigen.

e Vigbygenad i tunneln och Kvarnholmsvigen fram till Griffelvigen.

e Montage av barridrelement.

e Firdigstillande av vigporten under 222 inklusive granitbeklidnad av
betongmurar pa bada sidor om Griffelvigen.

e Firdigstillande av vatten- och frostisolering.

e Installationsarbetena paborjas.

3 Omfattning

Foljande arbeten utgér utdkning av projektet:

e Trafiksikerhetshojande atgiarder lings Rosenbergsvigen

e Bygenation av gangbana lings Vikdalsvigen férutom gangbana 6versyn
av dagvatten och ny belysning (atgirderna finansieras till 50% via bidrag
fran Trafikverket rorande trafiksdkerhetshojande atgiarder)

e Forliggning av hogspanningskablar fram till projektets teknikhus

e Plank som skydd f6r nedrasande sné fran Istéltet

e Utokad mitning av grundvatten

e Underlag f6r projektering av trafik- och effektbelysning pa bron.

e Omprojektering av gang- och cykelbron

e Gangvag genom skogen

e Korsning Griffelvigen och Vikdalsvigen

e Brandskyddsbeskrivning

e Nytt teknikhus

e HSP tll Kvarnholmen via Kvarnholmsforbindelsen

e Separat hantering av dagvatten i tunneln
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e Reparation av vagport

e Ny gestaltning av tunnelportaler

e Nytt sikerhetssystem for tunneln

e Nya val av belysning for energieffektivitet
e Busshallplats f6r 402 pa Vikdalsvagen.

4 Kommunikation

Informationsbrev skickas ut manadsvis till de berorda i naromridet. Det senaste
brevet innefattade information om det i inledningen nimnda tillbudet samt
pagaende arbeten.

Som informationsmaterial har en film om tillverkning, transport och montering
av bron tagits fram. En separat filmatisering av brolanseringen finns dessutom att
beskada pa www.voutube.com (Kvarnholmsférbindelsen).

5 Risker

Risker som visades 1 tidigare kvartalsrapport:
e Skada pa vattenledning i Svindersviken pd grund av nedfallande material
vid lansering.
Status: I och med demontering av de temporira konstruktionerna pa
bron har den stOrsta risken att skada vattenledningen fran nedfallande
tunga material utgatt och denna risk har skrivits av fran projektets
risklista.

Ny riskhdndelse:
e [ samband med montage av r6r 1 borrhal f6r dagvattenledning till
Svindersviken har réret deformerats.
Atgird: Réret kommer att schaktas fram undervatten med hydraulisk
sprickning. Risk f6r nedfallande sten pa vattenledning hanteras genom att
skyddsplank installeras pa botten mellan schakt och vattenledning.

12 (19)


http://www.youtube.com/

134

Ligesrapport for kvartal 2 & 3, 2015

Nacka kommun / 2015-11-25 / Diarienummer KFKS 2014/836-042

6

Tidsplan

Vid projekteringen av Svindersviksbron identifierades tidigt brister
avseende reglerade krav pa sikerhet som komplicerade bade utformning,
tillverkning och lansering av bron. Tankearbetet forsenade starten for
tillverkningen av stalbron. Kommunen och Implenia har olika syn pa
vilken part som ska bira de ekonomiska och tidsmissiga konsekvenserna.
Som ett led att fa bittre kontroll pa ekonomin har projektledningen valt
att bryta ur installationer och montage av gabionmurar i
sidoentreprenader. For att skapa ett tydligt granssnitt 1 6verlimningen
mellan Implenia och sidoentreprenaderna férsenas projektet med en
manad.

Sikerhetskonceptet som ar valt under projektets ging behéver en manads
provning tillsammans med Trafik Stockholm for att godkinnas for
Oppning.

Det ingar i Kvarnholmen Utveckling AB:s (IKUAB) ansvar att anligga
viganslutningen fran Kvarnholmen till Svindersviksbron (brofistet pa
Kvarnholmen). Vigomradet anvindes tidigare av Implenia som
monteringsyta for stalbron och 6verlimnades till KUAB i slutet av juli
2015. Vigomradet ingar i planomradet ”Sédra Kvarnholmen™ och ingar i
KUAB:s omfattande berg- och marksaneringsarbeten som beraknas paga
till tidigast i slutet av 2016. Vaganslutningen med ett korfélt berdknar man

att 6ppna i mitten av april 2016 och det andra korfiltet tidigast i slutet av
2016.

En ny busshallplats pa Vikdalsvagen vid Nacka Forum for bussar fran
Kvarnholmen beriknas fardigstillas i slutet av maj 2016.

Entreprenoren Implenia har svart att klara tider och Nacka kommuns
krav pa planering och tidshallning 1 projektet maste fullféljas for att na ett
ordnat fardigstillande.

Ovanstaende aktiviteter gor att 6ppningen av Kvarnholmsforbindelsen
nu planeras till nationaldagen den 6 juni 2016.

Figur 1 visar projektets nu gillande huvudtidsplan.

Aktivitet

2013

2014

2015

2016

jifmamijljlasiond

jifimamijljlasond

jifimamijljlasonld

jlfimamijljlasonld

Start etablering / Klar for trafik

¢

¢

Tunnelarbete Ryssberget /
Kompletteringsarbete

Arbete med broféste Ryssberget

Broarbeten och lansering bro /
Kompletteringsarbete

Arbete pé Kvarnholmen

Griffelvagen Etapp 1 &2

Gang- cykelvag Vikdalen

Fardigstallande arbeten hela
Kvarnholmsvagen

Installationer och system for
sékerhet i tunneln

Provning av sdkerhetssystem

Strandpromenaden avstingd
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7 Ekonomi

Budgeten f6r Kvarnholmsforbindelsen ar i kostnadsniva september 2010

353 mnkr (etapp 1 310 mnkr och etapp 2 43 mnkr).
7.1 Allmant

Med anledning av osiakerheter nir det giller fardigstillandet av anslutningsvig pa
Kvarnholmen pa grund av den férsenade detaljplanen f6r ”S6dra Kvarnholmen”
och de nyss paborjade mark- och bergsaneringsarbeten m.m. har
projektledningen valt att fokusera pa ekonomi och kvalitet pa bekostnad av
tirdigstillandetiden 1 projektet. En etablerad modell vid genomforande av projekt
ar att betrakta kvalitet, tid och ekonomi som tre motstaende intressen. Ett projekt
kan inte forbittra nagon av parametrarna kvalitet, tid eller ekonomi utan att det
far konsekvenser f6r de vriga.

Trafikverket har indexuppriknat kostnaden for etapp 2 av
Kvarnholmsforbindelsen (Trafikplats Kvarnholmen) med 3 % per ar. Det
innebir att projektets kostnad for etapp 2 har justerats fran 43 mnkr (prisniva

2009) till 49 mnkr (prisniva juni 2013). Detta dr ocksa redovisat 1 gillande
Linsplan for regional trafikinfrastrukturinvesteringsplan.

7.1.1 Avstimning mot tidigare ekonomisk redovisning

Foreliggande ekonomisk redovisning har bearbetats alltefter projektet nirmat sig
sitt slut. Nedlagda kostnader fore byggstart, Entreprenadkontrakt med Implenia
och Byggherrekostnader dr samma som 1 tidigare redovisning for kvartal 4 2014
och kvartal 1 2015.

Projektbearbetning, Utokning av projektet och Forindring redovisas nu under:

1. Entreprenadkontraktets ATA f6r de kostnader som utfors av Implenia till
foljd av dndringar i handlingar, fel i handlingar och dndrade
forutsittningar for antagna férhallanden.

2. Utokning av projektet f6r de kostnader som ir initierade av Nacka
kommun och som utfors i nya kontrakt av andra entreprenorer an
Implenia.

Den ekonomiska reserven som tidigare redovisats har nu utgitt da projektet dr sd
lingt framskridet att prognosen bedoms som tillf6rlitlig.

7.2 Indexupprakning

Projektledningen har efter samrad med relevanta interna som externa aktorer
funnit det limpligt att anvinda sig av samma index om 3 % per ar f6r
Kvarnholmsforbindelsen etapp 1. Med indexupprikning om 3 % per ar justeras
darfor kostnaden £6r etapp 1 till cirka 355,5 mnkr (prisniva december 2015) och
etapp 2 till cirka 53 mnkr (prisniva december 2015) vilket innebir att projektets
budgetram (for de tva etapperna) justeras till 408,5 mnkr.
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7.3 Kostnader i entreprenaden

Projektledningen har bestillt ATA arbete inom ramen for kontraktet med
Implenia till f6ljd av utokningar eller andringar fran Nacka kommun om 10 mnkr,
fel i projekterade handlingar f6r 5 mnkr och fér oférutsedda dndringar av
torhallanden i projektet t.ex. geologi for cirka 2 mnkr.

Forindringar och fel 1 handlingar samt en ny genomarbetad gestaltning har 6kat
projekteringskostnaderna med drygt 6 mnkr och i prognosen finns numera
kostnader for relationshandlingar.

Implenias kontraktssumma minskar med 8 mnkr genom avbestallning av arbeten
med installationer som flyttas 6ver till annan leverantér i ett nytt kontrakt som
ocksa innehaller arbeten med sikerhet 1 tunneln.

Tidsforlingningen i projektet slar direkt pa projektledningens kostnader som Okar
med 6 mnkr. I férhandlingar med Implenia ar firdigstallandetid enligt kontrakt
2015-08-29 och vite kan begiras for forsening fram till den faktiska tidpunkten
tor fardigstillande. Hinsyn ska da tas till den tidsf6rlingning Implenia kan visa
att de har entreprenadjuridisk ratt till.

7.4 Utokning av projektet

Nacka kommun har bestillt utékning av projektomfattningen genom att dels
vidta olika kompletterande atgarder utanfér kontraktomradet samt dels ansluta
Ryssbergstunneln till Trafik Stockholm. Kommunen har anlitat en ny leverantor
for installationer 1 ett kontrakt innehéllande ett uppdaterat sikerhetskoncept och
inkopplingen till Trafik Stockholm med en kontraktssumma om 17 mnkr.

En del av den nya gestaltningen utgérs av gabionmurar. Det arbetet gors 1 ett eget
kontrakt pa 3 mnkr.

7.5 Effekter/Intakter

KUAB har via avtal forbundit sig att sta for delar av kostnaden for
Kvarnholmstorbindelsen 1 relation till mangden byggritter fastighetsdgarna far i
planligegningen av Kvarnholmen. Forutsatt att utbyggnaden pa Kvarnholmen
sker enligt nu gillande prognos (totalt en utdkning med ytterligare cirka 400
ligenheter) kommer ytterligare cirka 34 mnkr att tillfalla
Kvarnholmstorbindelsen, vilket gor att KUAB:s totala bidrag blir cirka 199 mnkr.

Trafikverket har givit bidrag for trafiksikerhetshéjande atgirder i samband med
utbyggnad av gangbana pa Vikdalsvigen. Nacka kommun och Trafikverket
samfinansierar underhallsarbetet f6r bron pa vig 222 6ver blivande
Kvarnholmsvigen vid Nacka gymnasium da en del arbeten ér pa grund av den
gamla bron f6r Griffelvigen. Kostnaden redovisas under utékning av projektet
och belastar dirmed kostnadsprognosen medan Trafikverkets bidrag och
medfinansiering redovisas under effekter.
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WBS-ID

11
1.2
13
1.4
15

2.1
2.2

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6

»

5
5.1

WBS-beskrivning
Kvarnholmsférbindelsen (Etapp 1 & 2)
Index

Byggherre

Projekt- och byggledning

Tekniskt stod

Intern tid

Projektering

Ovrigt

Kontrakt - entreprenad Bilfinger
Kontrakt

ATA

Utokning av projektet
Rosenbergsvagen

Gangbana pa Vikdalsvagen
Busshallplats pa Vikdalsvagen
Sakerhetssystem och installationer
Gabionmurar

Reparation av Vagport 222
Nedlagda kostnader vid kontraktstart
Etapp 2

Trafikplats

Urtsprunglig budget Gaillande budget Prognos

353104424

16 600 000
13 600 000

3000 000

253504 424
253504 424

40 000 000
43 000 000
43 000 000

408473 494
45 369 070
16 600 000
13 600 000

3000 000

253504 424
253504 424

40 000 000
53 000 000
53 000 000

428 635 238

37556 492
19956 492
3500 000
4500 000
8600 000
1000 000
262 576 053
236325242
26250811
32136 442
1319874

2 640 568
1500 000
16 676 000
3000000
7000 000
43 366 251
53 000 000
53 000 000

Utfall totalt

286 004 091
31859948
16 880 006
2965110
3858281
6688943
1467 608
194 619 679
184 229 960
10389719
15 381 850
1319874

2 640 568

7 088 900
4332507
43 366 251
776 364
776 364

Ligesrapport for kvartal 2 & 3, 2015

Utfall % av prognos
67%

85%
85%
85%
86%
78%
147%
74%
78%
40%
48%
100%
100%
0%
43%
0%
62%
100%
1%
1%

Tabell 1. Sammanstillning for prognos kostnader (prisniva december 2015)

WBS-beskrivning
Effekter

KUAB
Trafikverket

Urtsprunglig budget Gallande budget Prognos

165 000 000
165 000 000

168 676 464
165 000 000
3676464

205 000 000
199 000 000
6000 000

Utfall totalt
106 319 988
102 600 790

3719198

Utfall % av prognos

Tabell 2. Sammanstillning pa prognos effekter/ intikter (prisniva december 2015)

Urtsprunglig budget Gallande budget Prognos

Kvarnholmsférbindelsen (Etapp 1 & 2) 353104424 408473494 428 635 238
Effekter/Intikter 165 000 000 168 676 464 205 000 000
NETTO 188104 424 239797 030 223635238

Tabell 3. Prognos pa kommunens nettouppgift (prisniva december 2015)

Kommunens prognostiserade nettouppgift blir 223,6 mnkr (prisniva december
2015), (Tabell 3). Enligt nu gillande prognos ligger projektet nira budget och
med hinsyn till den gynnsamma prognosen for intikterna fran Kvarnholmens

detaljplaner ar kommunens nettouppgift f6r Kvarnholmsforbindelsen ligre dn

beraknat.
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8 Miljo och arbetsmiljo

Loérdagen den 12 september vid kl. 10:00 tiden intriffade ett allvarligt tillbud pa
arbetsplatsen som kunde slutat med svira konsekvenser. Kranarmen pd en
mobilkran som skulle lyfta en jairnbalk knécktes pa mitten och f6ll sedan ner mot
Svindersviksbron (bild 12). Ingen person kom till skada. Implenia upprittade en
anmilan av arbetsplatsolycka till Arbetsmiljéverket och en polisanmilan.
Polisutredningen lades senare ner. Projektledningen engagerade direkt sin
sakkunnig att bedoma skadorna (bild 13) och reparationsatgirderna. Bron fick
endast mindre skador och kunde repareras inom tvé veckor.
Tillbudet/Atgirderna har ingen biring pa tidplanen.

Bild 12. Den bijda lyftbommen pa mobilkranen.

Bild 13. Den demonterade delen av tillfillig konstruktion som lyckligtvis landade i broldadan.
Skyddsronder genomfors regelbundet pa arbetsplatsen. Projektledningen har
observerat ett 6kande antal arbetsmiljorisker under de senaste manaderna och har
lyft fragan vid skyddsronder och byggmaoten. Implenia forvintas vidta de
erforderliga atgirderna for att forbittra arbetsmiljon.
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f WA

Bild 14. Exenpel pé diliga tilliridesleder.
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