Kommunstyrelsen

2024-04-25
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2019-00605

Reviderat inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt
Vastra Nacka strand detaljplan 5, delprojekt Berget,
del av fastigheten Sicklaon 13:24.

Budget for detaljplaneskedet och framtida forldngning av principéverenskommelse

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta f6ljande

beslut.

1. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Vistra Nacka strand
detaljplan 5, delprojekt Berget, med 0 miljoner kronor netto, vilket tas 1 ansprak
av budgetram for stadsbyggnadsprojekt inom Nacka for ar 2024-2026. Detta
fordelat pa 7,8 miljoner kronor i investeringsinkomster och -7,8 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

2. Kommunstyrelsen ger enhetschefen pa exploateringsenheten ritt att besluta om
forlingning av principoverenskommelse med Nacka Dotter 14 AB med tva ar i
taget 1 enlighet med principéverenskommelse beslutad av kommunstyrelsen 23
maj 2022, § 159.

Sammanfattning av drendet
Stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka strand, detaljplan 5, dr uppdelat i tvd delprojekt:

Berget respektive Kajen. Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka
strand detaljplan 5, delprojekt Berget antogs av kommunstyrelsen 23 maj 2022, § 159.
Inriktningsbeslutet innehdll tilldelning av budget samt beslut om att inga
principéverenskommelse med exploatéren Nacka Dotter 14 AB.

Ett forslag pa detaljplan har varit ute pa samrad fran november 2023 till mitten av januari
2024 dar planforslaget rymmer cirka 100 bostider samt mojliggdr verksamheter.

Projektet har dven paborijat férprojektering av allminna anligeningar samt framtagande
av detaljplanens granskningshandling. Tidsatgangen for arbetet har underskattats da
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frigor som anpassning till riksintresset for kulturmiljévarden, dagvattenhantering,
spridningssamband och konstruktioner under mark har visat sig vara mer komplexa in
beriknat.

Ett forslag till reviderat inriktningsbeslut for delprojektet Berget har tagits fram.
Reviderat inriktningsbeslut innehaller en begiran om utokad budget for att bedriva
arbetet under detaljplaneskedet fram till och med genomférandebeslut, vilket omfattar
bide planarbete och tidig projektering av allminna anliggningar. Arendet innehaller
ocksa forslag om att enhetschef for exploateringsenheten ska ges ritt att besluta om
torlingning av gillande principéverenskommelse med tva ar i taget.

Sedan tidigare beviljade medel f6r stadsbyggnadsprojektet uppgar till cirka 10,5 miljoner
kronor 1 utgifter och cirka 9,8 miljoner kronor i inkomster. Av dessa har cirka 9,2
miljoner kronor av utgiftsbudgeten arbetats upp och kommunen har erhallit cirka 3,5
miljoner kronor av inkomsterna i budgeten.

For att delprojektet Vistra Nacka strand, detaljplan 5, Berget, ska ha medel fram till och
med genomfoérandebeslut foreslas att projektet tilldelas ytterligare -7,8 miljoner kronor i

utgiftsbudget samt 7,8 miljoner kronor 1 intdktsbudget. Kostnaden ska 1 sin helhet tickas
av intdkter fran exploatéren via plankostnadsavtal respektive principéverenskommelse.

Arendet
Stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka strand, detaljplan 5, dr uppdelat i tva delprojekt:

Berget respektive Kajen. Inriktningsbeslut f6r stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka
strand detaljplan 5, delprojekt Berget antogs av kommunstyrelsen 23 maj 2022, § 15. Ett
forslag till reviderat inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka strand
detaljplan 5, delprojekt Berget har tagits fram och innehaller en begiran om uttkad
budget for att bedriva arbetet under detaljplaneskedet fram till och med
genomforandebeslut, vilket omfattar bade planarbete och tidig projektering av allminna
anligeningar. Beslutet innehaller ocksa ett forslag om att enhetschef for
exploateringsenheten ska ges ritt att besluta om forlingning gallande
principéverenskommelse som antogs av kommunstyrelsen i samband med ovan nimnda

inriktningsbeslut.

Bakgrund
Stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka strand, detaljplan 5, Berget ingir som en av flera

detaljplaner inom detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand som antogs av
kommunstyrelsen i juni 2014 § 118. Planprogrammets 6vergripande syfte dr att skapa en
tat, blandad och levande stadsdel, ett sammankopplat och integrerat stadsrum, attraktiva
och kvalitativa rekreationsmiljéer samt att Nacka strand ska vara en stadsdel med stark
identitet och egen attraktionskraft och ta befintliga kulturmiljGer i beaktande. Syftet ar
ocksa att skapa forutsittningar f6r kommunalt 6vertagande av allmin plats eftersom
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huvuddelen av programomradet varit i privat 4go och haft enskilt huvudmannaskap
sedan omradet byggdes. Allman plats inom delprojekt Berget utgors av vistra delen av
Fabrikérvagen, gangstrak och naturmark inom planomradet.

Fastigheten Sicklaon 13:24, som utgdr majoriteten av detaljplaneomradet 1 delprojektet
Berget, saldes av Carlyle Group till Oscar Properties AB som tillsammans med
kommunen tog fram en startpromemoria som beviljades pa delegation och noterades till
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskottets protokoll den 2 februari 2016, § 10. Oscar
Properties salde vidare omradet innan ett detaljplanearbete kom igang till nuvarande
dgare Nacka Dotter 14 AB dgt, av Genova Property Group AB och
Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Exploatoren vill utveckla del av fastigheten Sickladn 13:24 1 huvudsak enligt den redan
beslutade startpromemorian vilket ér i enlighet med kommunens 6versiktsplan antagen
av kommunfullmiktige 21 maj 2018. En mindre del av foreslaget planomrade omfattar
kommunens fastighet Sickladn 14:1 samt del av fastigheten Sickladn 13:138, som 4gs av
Nacka 1 AB vars dgare dr Corem AB, vilken ska 6verlatas till kommunen och planeras bli
allmin platsmark.

Kommunstyrelsen antog i 23 maj 2022, § 159, inriktningsbeslut innehallandes
principéverenskommelse och beslut om budget fram till och med genomférandebeslut.
Forslag pa detaljplan inom delprojektet Berget har efter inriktningsbeslutet varit ute pa
samrid och projektet har piaborjat forprojektering av allmidnna anldggningar samt
framtagande av detaljplanens granskningshandling. Tidsatgangen for arbetet har
underskattats da frigor som anpassning till riksintresset f6r kulturmiljévarden,
dagvattenhantering, spridningssamband och konstruktioner under mark har visat sig vara
mer komplexa dn beriknat. Dessutom har ovintade markféroreningar upptickts som
genererat ytterligare utredningsarbete. Projektet berdknas dven fa tillkommande
kostnader for forprojektering eftersom handlingar som togs fram Gver programomradet
Nacka strand av tidigare exploatoren Carlyle Group ar 2016 inte ar av tillricklig kvalitét
for att utgora en grund for fortsatt projektering av allmanna anliggningar inom
delprojektet Berget. Utredningar krivs bland annat f6r f6rdr6jning av dagvatten,
anpassning till virdefulla trid, sikerstallande av plats for ledningar i gatan samt inom
angrinsande kvartersmark och férlaggning av stodmurar vid befintliga fastigheter.
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3 Nacka Strand

Bild 1: Rédmarkerat omrade visar stadsbyggnadsprojektets avgrinsning. Instickskartan visar omradets

geografiska lige.

Principoverenskommelse
Beslut om att inga principoverenskommelse mellan kommunen och exploatéren Nacka

Dotter 14 AB, dgt av Genova Property Group AB och Samhillsbyggnadsbolaget 1
Norden AB, togs av kommunstyrelsen 23 maj 2022, § 159. Principéverenskommelsen
reglerar huvudprinciper f6r markomradets utveckling, bebyggelsens utformning och
ansvar- och kostnadsférdelning under detaljplan- och genomférandefasen samt andra
principer som ska gilla infor och vid tecknande av exploateringsavtal. I det fall
exploateringsavtal inte har triffats inom tre ar efter beslut om att anta
principéverenskommelse kan 6verenskommelsen forlingas med tva ar i taget om
parterna dr Gverens om att fortsitta arbetet med detaljplanefasen. Det foreslas att
enhetschef for exploateringsenheten ges ritt att besluta om sadan forlingning av
principoverenskommelsen.

Genomférandefragor
I samband med beslut om att anta forslag pa detaljplanen kommer ett s kallat

genomforandebeslut att tas fram. Genomforandebeslutet omfattas av en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbyggnad av allminna anliggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomférande i sin helhet, ett exploateringsavtal som reglerar
ansvar och kostnader mellan en exploatér och kommunen samt en begiran om budget
for att bygga ut allminna anliggningar inom stadsbyggnadsprojektet.
Genomférandebeslutet beslutas av kommunfullmiktige.
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Kommunen projekterar de allmanna anliggningarna inom delprojektet. Arbetshypotesen
ar att aven utbyggnaden av de allminna anliggningarna utfors av kommunen.
Ansvarsférdelning faststills i kommande exploateringsavtal. Utbyggnaden av allminna
anlidggningar behover samordnas med utbyggnaden inom kvartersmark, omkringliggande
stadsbyggnadsprojekt samt anpassas till befintlig bebyggelse. Innan utbyggnad sker
behovs en 16sning for att tillse tillgdanglighet till befintliga bostader lings med
Fabrikérvagen under tiden f6r byggnation.

Tidplan

Detaljplanearbetet startade kvartal 2 2022 och har varit ute pa samrad. Pa grund av
komplexiteten i fragorna forvintas detaljplaneprocessen ta cirka 4,5 ar vilket ér lingre dn
de dryga tre ar som angetts i inriktningsbeslutet. Detaljplanen forvintas att antas kvartal 1
2026. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns det risk for ett 6verklagande.

Utbyggnad av omradet kan tidigast paborjas nir detaljplanen vunnit laga kraft. Efter att
detaljplanen vunnit laga kraft pabérjas upphandling av projektor till detaljprojektering
och framtagande av forfraigningsunderlag infér upphandling av entreprenor for
utbyggnad av de allmidnna anliggningarna. Upphandlingar och arbete med
detaljprojektering berdknas pa under cirka 2 ars tid varav produktionsstart bedéms kunna
ske kvartal 1 2029 och vara fardigstallt kvartal 1 2035 ar.

Aktivitet Datum Beslutsinstans
Inriktningsbeslut 23 maj 2022 Kommunstyrelsen, § 159
Reviderat inriktningsbeslut | Q2, 2024 Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan Q1, 2026 Kommunfullmiktige
Genomforandebeslut Q1, 2026 Kommunfullmiktige
Byggstart Q1, 2029

Fardigstillt (hela projektet | Q1, 2035

klart for inflytt)

Slutredovisning Q3,2035 Kommunstyrelsen

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 3.

Tilldelning av budget

I inriktningsbeslut beslutat av kommunstyrelsen 23 maj 2022, § 159, tilldelades
stadsbyggnadsprojektet 2,9 miljoner kronor i utgiftsbudget samt 3,2 miljoner kronor i
inkomstbudget i syfte att driva delprojektet Berget till ett genomférandebeslut genom
arbete med bland annat framtagande av detaljplan, tidig projektering av allminna
anldgeningar och exploateringsavtal.
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Sedan tidigare beviljade medel f6r hela stadsbyggnadsprojektet uppgir till cirka 10,5
miljoner kronor i utgifter och cirka 9,8 miljoner kronor i inkomster. Av detta tillhor cirka
-7,3 miljoner kronor av utgiftsbudgeten delprojektet Berget medan -0,5 miljoner kronor
tillhor delprojektet Kajen. Resterande cirka -2,7 miljoner kronor tillignas arbete med
tidigare exploator. Delprojektet Berget har tilldelats 7,3 miljoner kronor av
intdktsbudgeten medan resterande cirka 2,5 miljoner kronor tillignas arbete med tidigare

exploator.

For att delprojektet Vistra Nacka strand, detaljplan 5, Berget, ska ha medel fram till
genomforandebeslut foreslds att projektet tilldelas ytterligare -7,8 miljoner kronor i
utgiftsbudget samt 7,8 miljoner kronor 1 intiktsbudget. I arbetet ingar bland annat
framtagande av detaljplan och exploateringsavtal och projektering av allminna
anliggningar. Av de 6kade utgifterna pa -7,8 miljoner kronor harror ca -1,7 miljoner
kronor till framtagande av detaljplanen och exploateringsavtal. Resterande ca -6,1
miljoner kronor hirrér fran tidig projektering av allminna anlaggningar.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto
9,8 -10,5 -0,7 7.8 -7.8 0,0 17,6 -183 -0,7

Medel per ar, miljoner kronor, tabel] 2

Besluts-
Budget

Arsbudget Arsbudget instans  Datum
2025
&
Projektbudget
bevilad tom 2022 50 -7,1  -2,1 1,6 1,6 0,0 0,0 0,0 66 -7, -05 KF
Utredningsbeslut 05 05 00 00 00 00 00 05 -05 KS
Inriktningsbeslut 02 -02 3,1 27 0,4 0,0 0,0 0,0 3,1 29 02 KS
Reviderat = aktuelle
inriktningsbeslut 00 42 -42 0,0 31 -3 0,0 05 -05 0,0 0,0 78 -78 00 KS drende
Total 50 -7,8 -28 89 -69 20 3,1 -3, 0,0 0,5 -0,5 00 00 00 00 175 -183 -0,8 KS
q o m Besluts-
Total projektprognos inkl kommande genomférandebeslut A
Totalt instans  Datum
Genomférande- ej beslutat
beslut 0,0 0,0 0,0 00 821 -643 178 00 KF annu

Total 50 -7,8 -28 89 -69 20 3,1 -3, 0,0 0,5 -0,5 0,0 82,1 -643 17,8 17,5 -183 -0,8
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Drifisposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

0 2024 2025 2026 2027=> Totalt
Detaljplanekostnader -2,3 -0,6 -0,2 0,0 -3,1
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 -1,0 -1,0
Detaljplaneintakter 2,3 0,6 0,2 0,0 3,1
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 1,0 1,0
Summa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Ekonomiska konsekvenser
Kostnaden under detaljplaneskedet for Vistra Nacka strand, detaljplan 5, delprojekt

Berget, i1 vilket arbete med framtagande av detaljplan, férprojektering och
systemhandlingsprojektering for allménna anlidggningar samt framtagande av
exploateringsavtal ingér, beraknas uppga till totalt cirka 15 miljoner kronor. Kostnaden
ska 1 sin helhet tickas av intikter fran exploatéren och faktureras 16pande i enlighet med

Detaljplaneavtal § 4 och Principéverenskommelse § 4.1.

Kommande beslut och helhetsekonomi
I det genomforandebeslut som kommer tas upp till beslut av kommunfullmiktige

samtidigt som beslut om att anta detaljplanen, kommer budget sokas for kostnader
relaterade till detaljprojektering och utbyggnad av allméinna anldggningar samt 6vriga
kostnader f6r genomférande av delprojektet sa som uppféljning av avtal och
administration. Den totala utgiftsbudgeten f6r genomférandeskedet av projektet
prognostiseras till drygt 64 miljoner kronor, se tabell 2 ovan, i det fall kommunen sjalv
bygger ut de allmidnna anldggningarna. Cirka 55 miljoner kronor avser utbyggnaden av
kommunens allminna anliggningar, vilket genererar kapitaltjinstkostnader i enlighet med
tabell 4 nedan. Resterande belopp om 16 miljoner kronor avser kostnader f6r ledningar
som inte kommer att dgas av kommunen. Utgifterna om drygt 64 miljoner kronor ska i
sin helhet tickas av intdkter fran exploatoren samt vidarefakturering till ledningsigare.

Medfinansieringsersittning for utbyggnad av tunnelbanan beriknas uppga till cirka 7
miljoner kronor baserat pa foreslagen exploateringsgrad inom planomradet.
Exploateringsersattning f6r utbyggnad av primir- och sekundiranliggningar inom
férdelningsomradet 1 av kommunfullmiéktige beslutat markprogram den 18 november
2021 berdknas uppga till cirka 20 miljoner kronor. Exploateringsersittning for utbyggnad
av angoringsbrygga beriknas uppga till cirka 1,5 miljoner kronor. Formerna f6r
erliggandet av ersittningarna och slutliga ersattningsnivaer ska faststillas 1 kommande

exploateringsavtal.

Kostnadsbedémningarna ovan innebir att Vistra Nacka strand, detaljplan 5, delprojekt
Berget forvintas generera ett positivt netto till kommunen om cirka 28,5 miljoner kronor
genom att erhalla cirka 21,5 miljoner kronor i exploateringsersattning for utbyggnad av

709



allminna anldggningar utanfér planomradet samt cirka 7 miljoner kronor i
medfinansiering av tunnelbana.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Om tilldelning av utékad budget inte medges och planprocessen didrmed inte fortskrider

eller senareliggs medfor det att kommunens prognostiserade intdkter f6r medfinansiering
till tunnelbanan inte erhalls eller férsenas samt att byggnation av cirka 100 bostader
uteblir eller senareliggs vilket kan férsvara kommunens dtaganden avseende utbyggnad
av nya bostider enligt Stockholmsférhandlingen. Om projektet inte genomférs kommer
vistra delen av Fabrikérvagen inte att byggas om och breddas. Det medfor att planerad
verksamhetsyta inom Norra Nacka strand, detaljplan 3 inte kan ta emot leveranser
eftersom vindplats kommer att saknas 1 den vistra delen. Det innebir ocksa en risk att
Fabrikorvagen inte far en enhetlig utformning eftersom den Ostra delen av vigen byggs
ut i intilliggande stadsbyggnadsprojekt, Norra Nacka strand, detaljplan 3.

Alternativ till tilldelning av budget
Om reviderat inriktningsbeslut inte godkidnns beh6ver projektet avbrytas eftersom

beviljade medel beriknas vara upparbetade inom kort.

Paverkan pa annan namnd
Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i forlingningen med kapital- eller

driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ér
nédvandig for att minimera osiakerhet i framtida drift- och kapitalkostnader.

Tillkommande drlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabel] 4

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (ARAAMM)

Vistra Nacka strand
dp5 Berget 2,2 2,2 0,2 0,2 jan-34

Konsekvenser for barn
Genomférande av delprojektet Berget inom stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka strand,

detaljplan 5, innebir att del av naturmark férsvinner som idag ar tillganglig f6r barn.
Samtidigt méjliggors nya bostider som bidrar till kommunens bostadsmal. De nya
bostidderna byggs 1 nira anslutning till den framtida Vistra hillmarksparken med
mojligheter till lek och rekreation. Sikerhetshojande dtgirder genom tillskapande samt
breddning av trottoarer pa Fabrikorsvigen kommer att genomféras vilket 6kar

tryggheten for barn.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse den 25 april 2024
Bilaga 1 Arende6versikt
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Nina Motling Emelie Holmstrom

Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Anna Hall

Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Jessica Hjerpe Tobias Grahn
Enhetschef Byggprojektledare
Anlaggningsenheten Anliaggningsenheten

209



