Kommunstyrelsen

2024-01-15
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2022-00735

Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt
Fisksatratomterna, fastighet Igelboda 2:20 och Igelboda

2:21, Fisksatra

Markgenomforandeavtal, dverldtelseavtal samt beslut om budget for
genomforandet

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar att inga féreslaget
markgenomférandeavtal, inklusive 6verlatelseavtal med Fisksitra Foretagspark
AB, org.nr. 559379-3598, for fastigheterna Igelboda 2:20 och Igelboda 2:21 inom
stadsbyggnadsprojekt Fisksdtratomterna, enligt bilaga 1 till exploateringsenhetens
tjansteskrivelse daterad den 15 januari 2024.

2. Kommunstyrelsen beslutar att medge foreslagen radighet till fastigheterna
Igelboda 2:20 och Igelboda 2:21 f6r Fisksitra Foretagspark AB, org.nr. 559379-
3598, enligt bilaga Radighetsmedgivande till exploateringsenhetens tjansteskrivelse
daterad den 15 januari 2024. Beslutet ar villkorat av att kommunfullmaiktige ingar

foreslaget markgenomforandeavtal enligt punkt 1 ovan.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Fisksdtratomterna,
93104387 med 14,2 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av budgetram foér
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka f6r ar 2024-2026. Detta férdelat pa 15,6
miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 1,4 miljoner kronor i
investeringsutgifter. Beslutet ér villkorat av att kommunfullmaktige ocksa beslutar
att bevilja budget enligt punkt 4 nedan.

4. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beviljar budget f6r
stadsbyggnadsprojekt Fisksatratomterna, 93104387 med -0,7 miljoner kronor
netto for ar 2027 och framat. Detta férdelat pa O miljoner kronor i
investeringsinkomster och 0,7 miljoner kronor i investeringsutgifter.
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Sammanfattning av arendet
Den 29 november 2021 beslutade kommunstyrelsen att uppdra at exploateringsenheten

att silja de sa kallade Fisksitratomterna.

Markanvisningstivling for fastigheterna genomfordes varen 2022 och kommunstyrelsen
beslutade den 13 juni 2022 att tilldela markanvisningen till Frentab AB (KFKS 2021-
679).

Allminna anliggningar som ska byggas ut inom projektet kommer att utféras och
bekostas av exploatéren. Den anliggning som ska byggas inom projektet ar en
anslutningsvig fran Fisksatravagen ner till de tva fastigheterna Igelboda 2:20 och
Igelboda 2:21. Pa kvartersmark ska byggnader f6r smaindustri byggas. Utbyggnad
beriknas starta kvartal 3 ar 2024 och vara klart kvartal 1 ar 2027.

Ett forslag till markgenomférandeavtal har tagits fram mellan Fisksdtra Foretagspark AB,
som ir ett dotterbolag till Frentab AB, och kommunen. Markgenomférandeavtalet syftar
till att reglera markomradets utveckling, bebyggelsens utformning, ansvar- och
kostnadsférdelning mellan kommun och exploatér f6r utbyggnad av allminna
anlidggningar samt utbyggnad pa kvartersmark. Fastighetsforsaljningen regleras via
overlatelseavtal som biliggs markgenomférandeavtalet. Fisksatra Foretagspark AB ér
ansvarig for all utbygenad.

Total budget for projektet dr netto 11,5 miljoner kronor bestaende av inkomster fran
markférsiljning om 15,6 miljoner kronor och investeringsutgifter kopplade till
utvecklingskostnader om 4,1 miljoner kronor.

For att sakerstilla omradets limplighet for exploatering har inventeringar och
utredningar kring artférekomster och vatmarker genomférts. De utredningar som
genomforts dr naturvirdesinventering, fagelinventering, groddjursinventering och
fladdermusinventering samt sakkunnig bedémning av anmalningsplikt kontra
tillstandsplikt for arbeten i vatmark. Baserat pa inventeringarna har sedan
artskyddsutredning genomforts f6r faglar och fladderméss. Foreslagna atgarder 1
artskyddsutredningarna kommer att genomfoéras i utbygenadsskedet. Fisksitra
Foretagspark AB kommer ansvara f6r dtgirder inom deras atagande och kommunen
kommer ansvara for atgirder i niromradet. Byggnationen i vitmark har bedomts
anmalningspliktig.

Efter att drendet behandlades i kommunstyrelsen den 18 december 2023 har det
uppmirksammats att markgenomforandeavtalet inte fanns med som underlag till
kommunstyrelsens sammantride. Arendet har direfter kompletterats med

markgenomforandeavtalet for att behandlas vid kommunstyrelsens sammantride den 15
januari 2024.
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Arendet
Genomférandebeslutet f6r stadsbyggnadsprojekt Fisksatratomterna (93104387) omfattar

ett markgenomfoérandeavtal som reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper,
Overlatelseavtal samt en begiran om budget f6r projektledning och styrning av
stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut. Arendet innehiller iven en
utbyggnadsbeskrivning som beskriver utbyggnad av allminna anldggningar samt
utbyggnad pa kvartersmark. Detta projekt arbetar med en redan laga kraftvunnen
stadsplan (1979) varfor inget beslut om antagande av detaljplan ar kopplat till detta
genomforandebeslut.

Bakgrund
De tva sa kallade Fisksitratomterna Igelboda 2:20 och Igelboda 2:21 ar beligna mellan
Fisksatra och Igelboda, strax vaster om Saltsjobanan. Se 6versiktskarta bild 1.
Fastigheterna, som dgs av kommunen, omfattas av stadsplan som ir faststilld 1979 och
ar planlagda for smaindustriandamal. Se dven bild 2 diar Tomt A (Igelboda 2:20) och
Tomt B (Igelboda 2:21), samt kommande angéringsgata har markerats.
Fastighetsbildning av tomterna har skett och Tomt A har en markareal om 6 745
kvadratmeter och tomt B har en markareal om 6 118 kvadratmeter. Angoringsgatan ar
clrka 200 meter lang.
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Bild 1: *Stadsbyggnadsprojektets geografiska lige i kommmunen markerat med rott
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Bild 2: Stadsbyggnadsprojektets avgrinsning.

Den 29 november 2021 beslutade kommunstyrelsen att uppdra at exploateringsenheten
att silja de sd kallade Fisksitratomterna beligna inom fastigheterna Igelboda 2:18 och
Igelboda 2:19. I beslutet framgick ocksa att det i uppdraget ingér att exploateringsenheten
kan utforma forsiljningen pa sadant sitt att Fisksitratomterna kan 6verlatas till en och
samma kopare alternativt till flera képare och att forsiljningen kan férenas med villkor
om att kOparen ansvarar foér genomforande av allmidnna anliggningar med mera. Vidare
framgick att exploateringsenheten skulle utforma forsiljningen utifrin det som 4r mest
fordelaktigt f6r kommunen utifran bland annat ekonomi, tillskapandet av arbetsplatser
och tidsaspekten i genomférandet.

Markanvisningstivling for fastigheterna genomférdes varen 2022 och kommunstyrelsen
beslutade den 13 juni 2022 att tilldela markanvisningen till Frentab AB avseende del av
fastigheterna Igelboda 2:18 och Igelboda 2:19 (KFKS 2021-679). Avtalsparten i
markgenomforandeavtalet, som detta drende giller, dr Fisksitra Foretagspark AB som ir
ett dotterbolag till Frentab AB. Enligt drendet om tilldelning av markanvisning skulle
fastighetsbildning, naturvirdesinventering inklusive artskyddsutredning och
bebyggelsesitt med hinsyn till vatmarksfrigan utredas innan genomférandeavtal och
kopeavtal kan ingis.
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For att sakerstilla omradets limplighet for exploatering har inventeringar och
utredningar kring artforekomster och vatmarker genomforts. De utredningar som
genomforts dr naturvirdesinventering, fagelinventering, groddjursinventering och
fladdermusinventering samt sakkunnig bedémning av anmalningsplikt kontra
tillstandsplikt f6r arbeten 1 vatmark. Baserat pa inventeringarna har sedan
artskyddsutredning genomforts f6r faglar och fladdermdss. Foreslagna atgirder i
artskyddsutredningarna kommer att genomféras i utbyggnadsskedet. Exploatoren
Fisksitra Foretagspark AB kommer ansvara for atgarder inom deras atagande och
kommunen kommer ansvara for atgarder i niromradet. Byggnationen i vatmark har
bedomts anmilningspliktig.

Vatmarksfragan kopplad till utbyggnation har studerats och befunnits 1 forsta hand falla
inom anmalningsplikt for vattenverksamhet. Anmailan for dessa arbeten kommer att
skickas in av exploatoren sa fort markgenomférandeavtalet har vunnit laga kraft med
stod av de radighetsmedgivanden som utgor bilagor till f6reslaget Gverlatelseavtal. Om
exploatorens projektering skulle visa att tillstand i stallet krdvs f6r utbyggnaden avser
exploatoren initiera en tillstindsprocess for vattenverksamhet. I det fall beslut om
anmalan, eller om sa kravs, tillstind f6r vattenverksamhet inte erhalls som vinner laga
kraft forfaller markgenomférandeavtalet inklusive Gverlatelseavtalet.

Ovan nimnda férutsittningar for ingaende av genomférandeavtal och képeavtal har nu
genomforts och projektet kan dirmed ga vidare till genomférandefasen.

Utbyggnadsbeskrivning

Allminna anliggningar som ska byggas ut inom projektet kommer att utféras och
bekostas av exploatéren. De allmidnna anlidggningarna som ska byggas inom projektet ar
en anslutningsvig fran Fisksitravagen ner till de tva fastigheterna Igelboda 2:20 och
Igelboda 2:21. Vigens planerade strickning kan ses pa bild 2 (ovan) markerat i rott.
Planerad vig kommer endast vara for trafik till och fran de nya fastigheterna. Vigen
kommer utforas 1 belastningsklass 1 och inte ha nagra trottoarer, cykelstrik eller
parkering. Gangtrafikanter kommer att kunna nd omradet via befintlig gang- och
cykelvig. Befintlig gang- och cykelvig kommer ocksa fa vissa mindre anpassningar dar
den kommer korsa kommande vig och lings med den Ostra fastigheten. Inriktningen édr
att berorda ledningsagares anliggningsarbeten ska inkluderas i entreprenaden for de
allminna anldggningarna inom ramen for beslutad budget. Utbyggnaden beriknas starta
kvartal 4 ar 2024 och vara klar kvartal 3 ar 2025. Under byggtiden kommer vissa
provisoriska atgirder behovas. Befintlig gang- och cykelvig kommer i perioder behéva
stingas av sakerhetsskil och vissa framkomlighetsbegransningar pa Fisksitravigen kan
eventuellt bli aktuella i samband med att anslutning till den nya vigen genomfors.
Nirboende kan uppleva storningar fran anliggningsarbetena 1 form av buller och
vibrationer utéver begrinsad framkomlighet i perioder. Overgripande handlar det dock
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om ett ganska litet projekt med begrinsad genomférandetid sa storningarna vintas inte
bli omfattande eller speciellt langvariga.

Utbyggnation pa kvartersmark

Pa kvartersmark ska bygenader f6r smaindustri byggas. Gestaltningen av byggnaderna
ska 1 stort f6lja gestaltningsbilagan till markgenomférandeavtalet som togs fram i
samband med markanvisningstivlingen. Utbyggnad beriknas starta kvartal 3 ar 2024 och
vara klart kvartal 1 ar 2027. Fisksitra Foretagspark AB dr ansvarig for utbyggnaden.

Avtal

Markanvisningsavtal tecknades 19 juli 2022. Avtal som aterstar att teckna ar
markgenomférandeavtal och overlatelseavtal som foreslas tecknas som en del av detta
arende. Utover dessa avtal ska exploatoren, om det ar aktuellt, inga genomférandeavtal
med berérda ledningsigare 1 enlighet med foreslaget markgenomférandeavtal.

Markgenomforandeavtal

Ett forslag till markgenomforandeavtal har tagits fram mellan Fisksitra Féretagspark AB
och kommunen. Markgenomférandeavtalet syftar till att reglera markomradets
utveckling, bebyggelsens utformning, ansvar- och kostnadsférdelning mellan kommun
och exploator f6r utbyggnad av allmidnna anldggningar samt utbyggnad pa kvartersmark.
Avtalet med bilagor reglerar exploatérens ataganden avseende utbyggnation av omradet.
I markgenomforandeavtalet ansvarar exploatoren for utbyggnad av kvartersfastigheter
savil som den anslutningsvig som ska byggas. Avtalet reglerar ocksa exploatérens
skyldigheter gillande utbyggnadstidplan och enligt avtalet ska férsta byggnaden vara
fardigstilld inom tre ar fran erhallet bygelov och vigbyggnationen ska vara fardigstilld
innan nagon byggnad far tas i bruk. Gestaltningen av byggnationen ska utga fran det
gestaltningsforslag som finns som bilaga till markgenomférandeavtalet.

I foreslaget markgenomférandeavtal dtar sig kommunen att 6verta anslutningsvigen nar
den ir firdigstilld samt att sta for eventuella saneringskostnader upp till ett maximalt
belopp om 10 miljoner kronor. Inga féroreningar vintas dock finnas inom omradet.

Som nidmnts ovan under rubriken Bakgrund regleras aven 1 foreslaget
markgenomférandeavtal erforderliga atgarder enligt artskyddsutredningarna som behover
foretas infor och/eller i samband med utbyggnaden. Aven hantering kring anmilan, och
om sa krivs tillstand, for vattenverksamhet samt att lagakraftvunnet beslut om anmailan
eller tillstand for vattenverksamhet dr en forutsittning f6r markgenomférande- och
Overlatelseavtalens giltighet regleras. Fér anmilan, eller om sa kravs ansokan om tillstind,
fore exploatorens tilltride till fastigheterna krivs att exploatéren har radighet 6ver
vatmarken inom fastigheterna. Med anledning hirav féreslds kommunen i
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radighetsmedgivande for respektive fastighet upplata radigheten 6ver vattenomradet till
exploatoren.

Forsiljningen av fastigheterna Igelboda 2:20 och Igelboda 2:21 regleras i forslag till
overlatelseavtal som utgor bilaga till markgenomforandeavtalet.

Forslag till markgenomférandeavtal jamte bilagor bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2.
Foreslaget overlatelseavtal med tillhérande radighetsmedgivanden utgdr en av bilagorna
till markgenomférandeavtalet.

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att I6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt. Den del av
stadsbyggnadsprojektets budget som ligger efter den treariga budgetramen beslutas av
kommunfullmiktige, se tabell 2.

Kommunfullmiktige beslutade i Mal & Budget 2024—2026 att bevilja budgetram for
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka med -630 miljoner kronor netto f6r ar 2024—2026.
Detta fordelat pa 1 890 miljoner kronor i investeringsinkomster och 2 520 miljoner
kronor investeringsutgifter.

De 2,1 miljoner kronor i utgifter som féreslas tilldelas projektet, enligt tabell 1 nedan,
avser bland annat kostnader for resurser 1 projektet sa som projektledning och
granskning av projekteringshandlingar f6r den nya vigen. Utgifterna avser dirutover
konsultkostnader i samband med anmalan om vattenverksamhet samt kostnader for
kompensationsatgirder i naturmark i anslutning till exploateringsomradet (skétselplan,
ringbarkning av trad och dylikt). De 15,6 miljoner kronorna i inkomst enligt tabellen
nedan avser markforsiljningen.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad
projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto

Fisksatratomterna 0,0 2,0 2,0 15,6 2,1 13,5 15,6 4| 11,5
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Besluts-
Arsbudget instans  Datum

2027=>

Fisksitratomterna

Projektbudget beviljad tom 2022 0.0 0.0 0.0 0.0 o0 00 0.0 00 KF
Utredningsbeslut 0.0 0.0 0.0 0.0 00 00 0.0 0.0 K5
Inrikeningsbeslut =20 <20 0.0 0.0 0.0 00 00 -20 20 KS

Genomfarandebeslut 00 156 -09 147 03 03 -02 -0.2 07 07 156 -2l 135 KF 2024-01-29
Total 00 -20 .20 156 09 147 00 03 03 00 -02 02 00 -07 .07 156 41 115
Tidplan

Aktivitet Datum Beslutsinstans

Forsiljningsuppdrag 16 nov 2020 Kommunstyrelsen KFKS 2021-679

Genomférandebeslut Kvartal 1 2024 Kommunfullmiktige

Bygostart Kvartal 4, 2024

Fardigstallt (hela projektet | Kvartal 2 2027

klart for inflytt)

Slutredovisning Kwvartal 4, 2027

Efter att drendet behandlades i kommunstyrelsen den 18 december 2023 har det
uppmirksammats att markgenomforandeavtalet inte fanns med som underlag till
kommunstyrelsens sammantride. Arendet har direfter kompletterats med
markgenomforandeavtalet for att behandlas vid kommunstyrelsens sammantride den 15
januari 2024.

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendeoversikt, bilaga 2.

Ekonomiska konsekvenser
Projektet 1 sin helhet, bedoms generera ett positivt netto till kommunen om cirka 11,5

miljoner kronor.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Riskerna kopplade till utebliven investering utgérs av uteblivna arbetstillfillen, utebliven

markforsaljningsinkomst samt att den vag som planeras byggas ut inom projektet ej

kommer att genomfoéras.
Alternativ till tilldelning av budget

Om budget inte beviljas blir konsekvensen att forsiljningen och utbyggnationen inom
omradet inte kan genomfoéras.
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Paverkan pa annan nimnd
Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i forlingningen med kapital- eller

driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ar
noédvindig for att minimera osikerhet i framtida drift- och kapitalkostnader.

Tillkommande drlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 3

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (RAAAMM)
Fisksatratomterna 0,2 0,2 o,l 0,1 2025-12-01

Konsekvenser for barn

Forsaljning av Fisksdtratomterna forvandlar mark som idag i praktiken dr natur, till
industri och gata. Tomterna bedéms dock inte ha hogt rekreationsvirde pa grund av
buller frin Saltsjobanan. Bedomningen ar att forséljning av tomterna paverkar barn
mattligt.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse daterad den 15 januari 2024

Bilaga 1. Markgenomforandeavtal
1.1. Markomrade
1.2. Stadsplan med beskrivning
1.3 Overlatelseavtal 231115
1.3.1 Fastighetsregisterutdrag 2:20
1.3.1.1 Fastighetsregisterutdrag 2:21
1.3.1b Forrittningskarta KA1
1.3.1c Beskrivning BE1
1.3.2a Radighetsmedgivande Igelboda 2:20
1.3.2b Radighetsmedgivande Igelboda 2:21
1.4 Huvudtidplan
1.5 Exploatorens exempel pa gestaltning
1.6 Kravstallning utbyggnad allminna anliggningar
1.7 Omfattnings och utférandebeskrivning av allmidnna anldggningar BV
1.8 Mall Driftséverlimnande av projekt
1.9 Overenskommelse om miljéatgirder for Markomradet
1.10 Artskyddsutredning Fagel
1.11 Artskyddsutredning fladdermoss
1.12 Bolagsgaranti
Bilaga 2. Arendeoversikt
Bilaga 3. Protokollsutdrag fran kommunstyrelsens sammantride 18 december 2023
§371
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Bilaga 4. Protokollsutdrag frain kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskotts
sammantride 5 december 2023 {146

Nina Morling Bastian Vreede
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Sandra Tiidus

Projektchef S6dra Nacka

Exploateringsenheten

Jessica Hjerpe Serop Bidros
Enhetschef Byggprojektledare
Anldggningsenheten Anldggningsenheten
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