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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2019/17
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Ramavtal med LjungbergGruppen Svindersvik AB, ny

detaljplan for Svindersviks skola, vastra Sicklaon
Fastigheten Sicklain 87:1

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar inga foreslaget ramavtal med
LjungbergGruppen Svindersvik AB ("LjungbergGruppen”) for fastigheten Sicklaon 87:1.

Sammanfattning

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sickladn dar
stadsbyggnadsprojekt Svindersviks skola ingar. Syftet med den planerade
exploateringen dr att mojliggora for fler skol- och forskoleplatser genom en utbyggnad
av befintlig skol- och férskoleverksamhet. Tillskapandet av fler skol- och
torskoleplatser inom fastigheten Sickladn 87:1 dr i linje med kommunens
stadsbyggnadsstrategi i gillande oversiktsplan att Skapa en titare och mer blandad stad pa
vdstra Sicklaon och ir i flera avseenden en forutsittning for att andra
exploateringsprojekt i Sicklaomradet ska kunna fortlopa enligt plan.

Mer konkret dr projektets mal att utoka byggritten for skol- och forskoleverksamhet
for att mojliggora totalt 500 skolplatser och 6 forskoleavdelningar samt en idrottshall
inom aktuell fastighet. Dirutéver amnar detaljplanen préva bostadsbebyggelse ovanpa
torskolan, omfattande cirka 20 ligenheter.

Syftet med foreslaget ramavtal dr att 6versiktligt reglera forutsittningar for genomfoérandet
av kommande exploatering och den kommande detaljplanen, vad galler bland

annat principer for markéverlatelser och ansvars- och kostnadsférdelning av allminna
anlaggningar.

LjungbergGruppen kommer enligt ramavtalet enbart att erligega exploateringsersittning for
tillkommande BTA f6r bostider och ingen ersittning for tillkommande BTA
skola/forskola.
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Parallellt med forhandlingen avseende foreslaget ramavtal har férhandling gillande
inhyrningen i den nya idrottshallen dgt rum mellan LjungbergGruppen och Nacka
kommuns enhet for fastighetsforvaltning gillande kommunens inhyrning i den nya
idrottshallen. For att paborja detaljplanearbetet krivs att denna forhandling slutfors.

Arendet

Stadsbyggnadsprojektet Svindersviks skola ingar 1 Atrium Ljungbergs AB:s
projektportfolj for programomradet Sickla-Plania och omfattas dirmed av det
overgripande ramavtalet mellan Nacka kommun och Atrium Ljungberg AB.

I september 2016 tecknades ett planavtal (KFKS 2016/363) mellan kommunen och
LjungbergGruppen Svindersvik AB gillande detaljplaneliggning av Svindersviks skola
som syftar till att utéka byggritten for skol- och férskoleverksamhet for att mojliggora
totalt 500 skolplatser och 6 forskoleavdelningar inom fastigheten Sickladn 87:1 fOr att
tillgodose det 6kade behovet av skol- och férskoleplatser pa vistra Sickladn och inom
Sicklaomradet. En 6kning av antalet skol- och férskoleplatser inom Sicklaomradet ér
en forutsittning for att planerade exploateringsprojekt inom Sicklaomradet ska kunna
genomforas. Utover detta ska detaljplanen préva en ny idrottshall och cirka 20
ligenheter ovanpa de nya forskolelokalerna.

Kommunen har sedan det att planavtalet ingicks fort I6pande férhandlingar med
LjungbergGruppen vad giller forutsittningarna for den planerade exploateringen av
Svindersviks skola. Detta har resulterat i det foreslagna ramavtalet, vilket syftar till

att oversiktligt reglera forutsittningar f6r genomforandet av kommande exploatering, vad
giller bland annat principer for markoverlatelser och ansvars- och kostnadsférdelning av
allminna anlaggningar. Foreslaget ramavtal ska i sin tur utgora grund for kommande
exploateringsavtal.

Parallellt med foérhandlingen avseende foreslaget ramavtal har férhandling géllande
inhyrningen 1 den nya idrottshallen dgt rum mellan LjungbergGruppen och Nacka
kommuns enhet for fastighetsférvaltning. Férhandlingen dr inte avslutad och en
overenskommelse i frigan dr en férutsittning for att paborja detaljplanearbetet.

Huvudsakligt innehall i forslag till ramavtal

Markdiverforingar

Exploateringen av Svindersviks skola forutsitter att ett mindre markomrade tillhérande
kommunen overfors till LjungbergGruppens fastighet genom fastighetsreglering. Vidare
forutsitts att ett mindre omrade av LjungbergGruppens fastighet 6verfors till kommunens
fastighet (se Bilaga 3 till ramavtalet). En markvirdering av den aktuella marken har
genomforts (se Bilaga 4 till ramavtalet). Denna pavisar att den mark som planeras att
overforas fran LjungbergGruppen till kommunen ér vird cirka tre miljoner kronor, medan
den mark som planeras att 6verféras frain kommunen till LjungbergGruppen ar vird cirka
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tva miljoner kronor. Trots att den mark som planeras att 6verforas fran LjungbergGruppen
till kommunen virderas till citka e miljon fronor mer in den mark som 6verfors till
kommunen, si accepterar LjungbergGruppen att ett markbyte sker utan att kommunen
utger nagot 6verskjutande belopp 1 marklosen. Istillet for att kommunen utger ett belopp i
marklosen, s kompenseras LjungbergGruppen emellertid genom att berikningsgrunden foér
den exploateringsersittning som ska utga har anpassats i friga om det belopp som
LjungbergGruppen ska utge for tillkommande byggritter. Denna ordning bedéms vara i
linje med kommunens Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisningar- och
exploateringsavtal, som anger att kommunen ska kunna kvitta ersittning fér marklésen mot
sadan exploateringsersittning som exploatéren ska utge. Anpassningen bestar i att
LjungbergGruppen enbart erligger exploateringsersittning for savil lokala som
overgripande atgirder baserad pa tillkommande BTA bostider och ingen ersittning f6r
tillkommande BTA skola/forskola.

Uppsdigning av hyresavtal

Exploateringen av omradet bedéms foranleda att befintliga hyresgister, vilka idag bedriver
verksamhet pa Svindersviks skola, sannolikt kommer behéva sigas upp. Eftersom
kommunen 1 dag hyr skollokalerna av LjungbergGruppen, sa dr det kommunen som har
ingitt hyresavtal med de aktérer som bedriver verksamhet pa skolan. Det finns hirmed en
risk f6r att kommunen skulle kunna bli skyldig att utge skadestand till befintliga hyresgister
1 samband med uppsigning av dessa. Foreslaget ramavtal féreskriver dock att kommunen
och LjungbergGruppen ska samarbeta i syfte att undvika att kommunen blir
skadestandsskyldig. For det fall att kommunen trots detta skulle bli skadestandsskyldig mot
befintliga hyresgister, sa foreskriver foreslaget ramavtal emellertid att LjungbergGruppen
ska ersatta kommunen med halva det skadestandsbelopp som kommunen i sa fall ska utge
forutsatt att kommunen handlagt uppsigningen pa ett korrekt sitt i enlighet med § 4.2 1
ramavtalet.

Tunnelbaneersattning och exploateringserséttning

Utifran antalet tillkommande byggritter for bostader som planeras inom detaljplaneomradet
och den berikningsgrund for exploateringsersittning som framgar av foreslaget ramavtal, sa
ska LjungbergGruppen ersitta kommunen for utbyggnad av allminna anliggningar utanfor
detaljplaneomradet. LjungbergGruppen ska vidare utge ersittning relaterat till
medfinansiering av tunnelbana f6r tillkommande byggritter 1 enlighet kommunfullmaktiges
beslut 1 fragan.

En preliminir tunnelbaneersittning och exploateringsersittning ska utges av
LjungbergGruppen 30 dagar efter den planerade detaljplanen vinner laga kraft. Den faktiska
tunnelbanersittningen och exploateringsersittningen ska senare faststillas tre dr efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.
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Ekonomiska konsekvenser

LjungbergGruppen erligger exploateringsersattning for lokala och dvergripande atgirder,
det vill siga 1400 kr/kvm ljus BTA bostad i enlighet med beslut KFKS 2018/168. Med
2000 kvm BTA tillkommande bostider blir exploateringsersittningen 2 800 000 k.

LjungbergGruppen utger ingen exploateringsersittning for tillkommande BTA
skola/forskola.

Vidare ska LjungbergGruppen utge cirka 1 600 000 kronor till kommunen i
tunnelbanersittning.

LjungbergGruppen ska huvudsakligen std for alla kostnader hanforliga till exploateringen,
inklusive kostnaderna for planliggning och kommunens interna administrativa arbete. For
kommunens interna administrativa arbete ersitter Exploatéren kommunen enligt vid varje
tidpunkt gillande timpriser.

Konsekvenser for barn

Ingdende av foreslaget ramavtal dr ett steg mot ett forverkligande av att tillskapa fler skol-
och forskoleplatser inom Sicklaomradet. Exploateringen bedéms féranleda att moderna och
andamalsenliga skollokaler kan tillskapas, vilka uppfyller de krav som modern pedagogik
kriver. Exploateringen bedéms ocksa foranleda att fler barn kan erbjudas en kortare
skolvig. Under rivnings- och ombyggnadsfasen kommer de barn som idag gar pa skolan
och forskolan sannolikt behéva gi pa en annan skola/forskola, i den méin som detta inte gir
att 16sa genom tillfilliga lokaler inom programomradet. Sammantaget bedéms foéreslaget
ramavtal emellertid ha langsiktigt positiva konsekvenser for barn.

Bilagor

Bilaga 1 Foreslag till ramavtal inklusive bilagor

Peter Granstrém Matilda Sahl
Enhetschef Projektledare

Exploateringsenheten Nacka stad Exploateringsenheten Nacka stad
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