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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2011/293-251

ACKA Stadsbyggnadsprojekt 9535
I(No MMUN Erstavik 25:38, Morningside

Marina

Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal for stadsbyggnadsprojekt Erstavik
25:38, Morningside Marina

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta att kommunen ska inga foreslaget
exploateringsavtal med Duvnis Fastighets AB fOr fastigheten Erstavik 25:38, Morningside
Marina.

Sammanfattning

Exploatoren for exploateringsomradet dar Duvnis Fastighets AB. Syftet med projektet ér att
mojligeora cirka 40 ligenheter, lings Duvnisvikens sodra sida, cirka 800 meter Oster om
Saltsjo-Duvnis station. I husens bottenvaningar moéjliggors verksamhetslokaler. En allmén
strandpromenad mot Duvnasviken och en upprustning av en delstricka for
Saltsjobadsvigen foreslas. Den aktuella fastigheten som ska exploateras ansluts till det
kommunala vatten- och avloppsnitet via en ny sjoledning 6ver Duvnisviken. I samband
med projektets genomforande ansluts dven fastigheterna vister om marinan som ligger norr
om Saltsjobadsvagen. Sj6ledningen utformas med en kapacitet som dven mojliggor framtida
anslutning av det s kallade Sagtorpsomradet sdder om Saltsjébadsvigen.

AB Storstockholms lokaltrafik (SL) och linsstyrelsen har under planprocessen begirt att
exploatoren och SL innan detaljplanen beslutas, ska avtala om bullerskirm och hur
ursparningsrisker ska hanteras. Eftersom det ar fragor som ska hanteras utanfor
detaljplaneomradet och inte regleras i exploateringsavtalet, kan drendet formellt f6ras fram.
Linsstyrelsen kan dock i sin prévning enligt 11 kap 10 § plan-och bygglagen bedoma att
avsaknaden av avtal medfor att detaljplanen inte kan genomféras och darvid upphiva
kommunfullmiktiges beslut om att anta planen. Om ldnsstyrelsen inte gor det kan fragan
komma upp 1 ett eventuellt 6verklagande och bli féremal f6r prévning i en
overklagandeprocess.

Kommunen erhaller en ersittning pa 580 000 kronor f6r en fastighetsreglering. Exploatoren
ska utfora och bekosta alla allmanna anldggningar inom exploateringsomradet. Vill
kommunen utféra den fordyrade kostnaden pa cirka 4,5 miljoner kronor f6r
strandpromenaden inom allmin platsmark, for att pa sitt fa en utokad livslingd for
planerad strandpromenad fran minst 50 ar till istillet minst 100 ar, innebdr det en kostnad
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pa motsvarande summa. I Gvrigt ska exploatoren sta for alla kostnader hinforliga till
exploateringen, inklusive kostnaderna f6r utférda planliggning och kommunens interna
administrativa arbete.

Arendet

Syftet med projektet dr att mojliggora for fem flerbostadshus med sammanlagt cirka 40
ligenheter i tre vaningar samt en suterringvaning, lings Duvnisvikens sédra sida, cirka 800
meter Oster om Saltsj6-Duvnis station. I husens bottenvaningar mojliggors
verksamhetslokaler. Exploatéren dr Duvnis Fastighets AB.

En allmin strandpromenad mot Duvnisviken foreslas. For att forbittra trafiksikerheten
foreslas en upprustning av Saltsjobadsvigen hela strickningen fran Strandpromenaden
lingst in i viken till marinan. Den aktuella fastigheten som ska exploateras ansluts till det
kommunala vatten- och avloppsnitet via en ny sjoledning 6ver Duvnisviken. I samband
med projektets genomforande ansluts dven fastigheterna vister om marinan som ligger norr
om Saltsjobadsvagen. Sj6ledningen utformas med en kapacitet som dven mojliggor framtida
anslutning av det s kallade Sagtorpsomradet sdder om Saltsj6badsvigen.

AB Storstockholms lokaltrafik (SL) och Linsstyrelsen har under planprocessen begart, for
att kommunen ska kunna besluta om att inga detta exploateringsavtal och anta detaljplanen,
att ett avtal avseende en bullerskidrm och hantering av ursparningsrisk mellan exploatéren
och SL ska vara undertecknat. Eftersom det ar fragor som ska hanteras utanfor
detaljplaneomradet och inte regleras i exploateringsavtalet, kan drendet dock formellt féras
fram. Lansstyrelsen kan emellertid 1 sin prévning enligt 11 kap 10 § plan- och bygglagen
bedoma att avsaknaden av avtal medfor att detaljplanen inte kan genomféras och dérvid
upphiva kommunfullmiktiges beslut om att anta planen'. Om linsstyrelsen inte gor det kan
fraigan komma upp 1 ett eventuellt 6verklagande och bli f6remal f6r provning i en
overklagandeprocess.

Ett genomférandeavtal avseende allmidnna VA-anliggningar mellan exploatoren och Nacka
vatten och avfall AB har undertecknats av exploatéren. Avtalet ingar som bilaga till
exploateringsavtalet. Detta avtal reglerar finansiering och utbyggnad av de allminna VA-
anliggningarna.

Huvudsakligt innehall i forslag till exploateringsavtal
Exploateringsavtalet forutsitter att kommunfullmiktige antar forslaget till detaljplan for
fastigheten Erstavik 25:38 m.fl. senast den 30 juni 2018.

Foreslaget exploateringsavtal Gverensstimmer med kommunens Program for markanvindning
meed riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal och innehaller utéver sedvanliga
avtalsvillkor 1 huvudsak foljande:

111 kap 11 § plan- och bygglagen
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e Markregleringar, som ska ansékas om hos lantmiterimyndigheten i Nacka kommun,
ska genomforas 1 6verensstimmelse med detaljplaneférslaget. Den del av Erstavik
25:38 som genom detaljplanen blir allmian platsmark (gata) ska genom
fastighetsreglering 6verga till limplig kommunal fastighet utan ersittning. Den del
av Brstavik 25:7 och 25:15 som genom detaljplanen blir kvartersmark ska genom
fastighetsreglering 6verga fran kommunen till exploatorens fastighet Erstavik 25:38
och en ersittning pa 580 000 kronor ska utga till kommunen.

e Angiende eventuella markfororeningar:

O inom exploatorens mark och i mark som overlats till kommunen ansvarar och
bekostar exploatoren for eventuell sanering,

O inom blivande kvartersmark som 6verfors till exploatéren fran kommunen
bekostar kommunen eventuell sanering upp till det ersittningsbelopp som
exploatoren ska erldgea f6r berérd mark, eventuell 6verskridande kostnad
for sanering far exploatoren bekosta,

O inom mark som idag dgs av kommunen och ska fortsitta gora det efter
exploateringens genomfoérande och ska ha samma anvandningsomrade i
detaljplanen ska eventuell sanering bekostas av kommunen.

e Exploatoren ska bekosta fastighetsbildning, bildande av ledningsritt,
tillstandsprovning om vattenverksamhet m.m. for att kunna genomféra
exploateringen.

e Exploatoren ska utféra och bekosta utbyggnad av alla allmidnna anlidggningar inom
planomradet.

e Strandpromenaden inom allmién plats planeras utféras med en stalkvalité och en
livslangd pa minst 50 ar. I exploateringsavtalet avtalas det att, om kommunen skulle
vilja ha en stilkvalité och livslingd pa strandpromenaden pa minst 100 ar, ska
kommunen bekosta mellanskillnaden. Detta hanteras i1 sa fall i en separat
6verenskommelse mellan kommunen och exploatéren.

e FEitt separat genomforandeavtal mellan Nacka Vatten och Avfall AB tecknas som
hanterar utbyggnaden och finansieringen av den allminna VA-anldggningen. Avtalet
ligger som bilaga till exploateringsavtalet.

e Exploatoren dtar sig att folja det till exploateringsavtalet tillhérande
gestaltningsprogrammet, miljéredovisningen och dagvattenutredningen.

e Exploatoren ska uppfoéra och bekosta bullerdimpande atgarder enligt detaljplanen
och det kommande avtalet med AB Storstockholms lokaltrafik (SL).

e T6r arbete relaterat till allmdnna anliggningar som exploatéren utfér under
exploateringen och som direfter 6verlimnas till kommunen utan kostnad ska
exploatoren under forutsittning att detta ar mojligt enligt géllande lagstiftning ha
ritt att fa tillbaka atervunnen mervirdesskatt av kommunen pé utfort arbete.

e Exploatoren ska limna en sikerhet om 42 910 000 kronor f6r genomférandet av
exploateringsavtalet senast vid dag f6r kommunstyrelsens méte.
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Ekonomiska konsekvenser

Intdkter
Exploateringsavtalet anger att kommunen ska fa en ersittning pa 580 000 kronor f6r en
fastighetsreglering av kvartersmark frain kommunen till exploatoren.

Utgifter

Eventuella markféroreningar inom blivande kvartersmark som ska 6verlatas till exploatoren
frain kommunen ska kommunen bekosta eventuell sanering for, dock hogst till en kostnad
av ersittningsnivan som ar 580 000 kronor. Eventuella markféroreningar inom mark som
idag dgs av kommunen och ska fortsitta gora det efter exploateringens genomférande och
ska ha samma anvindningsomrade i detaljplanen ska eventuell sanering bekostas av
kommunen

Vill kommunen utféra den férdyrade kostnaden pa cirka 4,5 miljoner kronor f6r
strandpromenaden inom allman platsmark och pa sitt fa en utokad livslingd pa planerad
strandpromenad fran minst 50 ar till istdllet minst 100 ar innebér det en kostnad enligt
motsvarande summa f6r kommunen. I 6vrigt ska exploatéren sta for alla kostnader
hinférliga till exploateringen, inklusive kostnaderna f6r planldggning och kommunens
interna administrativa arbete.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut innebir inga direkta féljder £6r barn.

Bilagor

Exploateringsavtal med Duvnis Fastighets AB inklusive bilagor.

Ulf Crichton Martin Hikansson
Exploateringschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka



