Kommunstyrelsens
Stadsutvecklingsutskott

2024-08-29

TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2024-00851
Dnr: KFKS 2024-00749

Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Gungviken-
Osterviks verksamhetsomrade, fastigheten Erstavik
25:1 m.fl., Fisksatra-Saltsjobaden

Startpbromemoria, principoverenskommelse samt budget

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande
beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar att anta startpromemorian for
stadsbyggnadsprojekt Gungviken-Osterviks verksamhetsomrade, enligt bilaga 1 till detta
drende och uppdrar dirmed till planenheten att ta fram forslag till detaljplan.

2. Kommunstyrelsen beslutar att inga féreslagen principéverenskommelse
med Herman Petersen Fideikommiss AB, f6r del av fastigheten Erstavik 25:1 m.fl. inom
stadsbyggnadsprojekt Gungviken-Osterviks verksamhetsomride, enligt bilaga 2 till detta

arende.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Gungviken-
Osterviks verksamhetsomrade, med 0 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprik av
budgetram f6r stadsbyggnadsprojekt inom Nacka £6r ar 2024-2026. Detta fordelat pa 4,4
miljoner kronor i investeringsinkomster och 4,4 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Sammanfattning av arendet
Ett inriktningsbeslut har tagits fram f6r Gungviken-Osterviks verksamhetsomrade, vilket

omfattar en startpromemoria, en principéverenskommelse och begiran om budget f6r
del av detaljplaneprocessen.

Gungviken-Osterviks verksamhetsomrade ir ett privatmarksprojekt dir exploatdren
bekostar utredningar, detaljplanearbetet och genomférandet. Omradet som provas ar till
storsta del beldget inom naturmark mellan Saltsjobadsleden och Duvnisviken, vister om
Fisksitra. Utover exploatorens fastighet kan tvd av kommunens fastigheter och en
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fastighet dgd av Trafikforvaltningen komma att beréras beroende pa detaljplanens
omfattning.

Omridet som provas for utveckling genom detaljplanearbetet 4r omfattande och flera
risker har identifierats. Budget enligt detta inriktningsbeslut begirs endast for en initial
forstudiefas som forvantas paga under tva ar. Under forstudiefasen ska projektet bland
annat genomfora naturvirdesinventeringar, artskyddsutredningar, mark- och
miljotekniska utredningar och andra tekniska forstudier for att bedoma forutsittningarna
tor genomforbarhet av foreslagen exploatering och dirmed detaljplanens omfattning. En
kompletterande budget for att slutféra planarbetet soks nir omfattningen av den nya
detaljplanen ar faststilld.

Budget foreslas tilldelas stadsbyggnadsprojektet Gungviken-Osterviks
verksamhetsomrade, 93106157, fran budgetramen for stadsbyggnadsprojekt ar 2024-
2020, vilken beviljades av kommunfullmiktige den 16 november 2023, med totalt O
miljoner kronor netto. Detta fordelat pa 4,4 miljoner kronor i investeringsinkomster och
4,4 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Arendet
Forslaget till inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Gungviken-Osterviks

verksamhetsomrade, 93106157, innehéller de inledande forutsittningar som behovs for
att initiera ett stadsbyggnadsprojekt och paborja arbete fOr att ta fram en ny detaljplan.
Inriktningsbeslutet omfattar en startpromemoria som beskriver projektets syfte, mal,
forutsittningar och inriktning, en principéverenskommelse som reglerar huvudsakliga
principer for ansvars- och kostnadsférdelning med en exploatér samt en begiran om
budget for att initiera arbetet under detaljplaneskedet. Begiran om budget i detta
inriktningsbeslut omfattar endast en férstudiefas inom detaljplaneprocessen for att kunna
genomfora de utredningar som anses grundliggande for att klargora forutsittningarna for
den foreslagna exploateringens genomforbarhet och dirmed avgrinsa det efterféljande
detaljplanearbetets omfattning. Forstudiefasen forvintas paga under tva ar, varefter
projektet forvintas soka kompletterande budget for resterande arbete for att fardigstilla
detaljplanen.
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Bild 1: Ridmarkerat omrade visar stadsbyggnadsprojektets prelimindra avgransning. Till vinster syns delomridet
Gunguiken, och till higer delomridet Ostervik. Instickskartan visar omrédets geografiska lige.

Det 6vergripande syftet med projektet ir att genom detaljplanen utreda méjligheten till
utbyggnad av ett verksamhetsomrade lokaliserat norr om Saltsjobadsleden inom
fastigheten Erstavik 25:1, se bild 1. Detaljplanen ska mojliggéra ytor f6r marin
verksamhet och andra typer av verksamheter med begrinsad omgivningspaverkan.
Genom detaljplanen ska dven tillgiangligheten till Erstaviks naturomrade som ligger i
anslutning till platsen utredas.

Omridet inom Gungviken—(jsterviks verksamhetsomride kan delas in i tvd delomriden:
Gungviken och Ostervik. Delomradena ir lokaliserade inom fastigheten Erstavik 25:1
som dgs av Herman Petersen Fideikommiss AB. Inom delomradet Gungviken foreslds
en transportvig norrut for att ansluta till en féreslagen batupptagningsplats vid
Duvnisviken.

Exploatoren dr Herman Petersen Fideikommiss AB. Exploatren samarbetar med
toretaget Gungviken Fastigheter AB och parterna avser pa sikt bilda ett gemensamt bolag
for att genomfora exploateringen.

Kommunal mark

Genom detaljplanen kommer del av kommunens fastigheter Erstavik 25:15 och Erstavik
25:7 utredas for dess limplighet att anvinds for upptag och sjésittning av batar.
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Moijligheten till anvindningen har manga beroende som ska utredas innan beslut om att
upplata eller 6verlata marken till exploatoren kan tas.

Start-PM

Ett forslag till startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Gungviken-Osterviks
verksamhetsomrade har tagits fram. Projektet ska, genom en detaljplaneprocess, prova
mojligheterna att tillskapa ett verksamhetsomrade. Det aktuella projektomradet har
pekats ut som limpligt f6r verksamheter i kommunens 6versiktsplan. Fastighetsdgaren
har tidigare ansokt om och erhallit tva positiva planbesked inom omradet.

Projektets Overgripande syfte dr att mojliggéra ytor f6r marin verksamhet och andra typer
av verksamheter med begrinsad omgivningspaverkan. Projektet syftar dven till att se 6ver
mojligheterna att forbattra tillgangligheten och tillgangen till Erstaviks naturomrade.

Detaljplanen ska tas fram i tva steg. Forst en inledande forstudiefas dir de grundliggande
tekniska, miljémassiga och ekonomiska forutsittningarna fér projektets omfattning och
genomforbarhet utreds. Under férstudiefasen planeras bland annat
naturvirdesinventeringar, artskyddsutredningar och tekniska forstudier for att bedéma
verksamhetsomradets moijliga trafikanslutningar genomféras. Utredningarna kopplade till
naturen dr beroende av arstid och behover genomféras under olika tider pa aret. De kan

dven beho6va kompletteras efterféljande ar.

Inom delomradet Gungviken nyttjas idag den vistra delen som upplag och den Gstra
delen utgdrs av naturmark. Omradet f6r en mojlig angoring till Duvnasviken utgdrs av
naturmark. Inom delomridet Ostervik nyttjas en mindre del i vister som upplag och i
den vistra delen stricker sig en dven kraftledning i nord/sydlig riktning. Den stotre delen
av delomradet mot Gster dr dock att betrakta som naturmark.

Utveckling av delomradet Gungviken bygger pa projektidén att ett centrum kring marin
verksamhet kan skapas. For att astadkomma detta finns ett forslag om att tillskapa en
transportvig for batar mellan Gungviken och en méjlig batupptagningsplats pa
kommunens mark vid Duvnisviken. Transportvagen gar pa en bro 6ver Saltsjobanan dar
fastigheten dgs av Trafikforvaltningen. Trafikférsorjningen av delomriadet Gungviken
bygger pa ett antagande att det 4r méjligt att bygga en anslutning till Saltsjbadsleden.

Delomridet Ostervik ir ett betydligt mindre omrade. Fér utveckling inom detta omrade
kan fritids- och idrottsverksamhet vara aktuellt men dven verksamhetslokaler, lager och
kontor. Anslutning till omradet far antas kunna ske fran Saltsjébadsvigen.

Planavtal tecknades med Herman Petersen Fideikommiss AB den 1 juli 2024.

Start-PM bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.
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Principoverenskommelse
Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram mellan Herman Petersen

Fideikommiss AB och kommunen. Principéverenskommelsen syftar till att reglera
principer for ansvar- och kostnadsférdelning under detaljplane- och genomférandefasen
samt andra principer som ska gilla inf6ér tecknande av exploateringsavtal.

Exploatoren ska ansvara for samtliga kostnader och genomforandet kopplat till
utvecklingen av exploateringsomradet. Detta innefattar till exempel kostnader f6r
projektering och utbyggnad av de allmédnna anlidggningar som behover byggas i
anslutning till verksamhetsomridet. Aven kompensationsatgirder till foljd av
ianspraktagande av naturmark ska bekostas av exploatdren.

Detaljplanen provar frimst utbyggnad pa exploatdrens fastighet, men kommunens
fastigheter Erstavik 25:15 och Erstavik 25:7 kan paverkas av angoring till Duvnisviken
och den foreslagna batupptagningsplatsen. Principéverenskommelsen reglerar
mojligheten att upplata eller 6verféra kommunal mark till marknadsmassig ersdttning
frin kommunen till exploatdren. Overenskommelsen reglerar iven att mark som
planldges som allmin plats med kommunalt huvudmannaskap inom detaljplanen ska

overforas till kommunen utan ersittning.
Forslag till principéverenskommelse bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2.

Genomforandefragor
I samband med beslut om att anta en ny detaljplan kommer ett si kallat

genomforandebeslut att tas fram. Genomférandebeslutet omfattas av en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbyggnad av allmidnna anliggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomforande i sin helhet, ett exploateringsavtal som reglerar
ansvar och kostnader mellan exploatéren och kommunen samt en begiran om budget
tor genomférande av stadsbyggnadsprojektet. Genomforandebeslutet fattas av
kommunfullmiktige.

Tidplan

Detaljplaneprocessen forvintas delas in i tva etapper. Den forsta i en forstudiefas som
forvintas ta tva ar, foljt av ytterligare ett inriktningsbeslut dir kompletterande budget
kommer att s6kas da detaljplanens omfattning kan definieras. Fortsatt arbete med
detaljplanen forvintas ta ytterligare cirka fyra ar till £6ljd av planens komplexitet och
risker, vilket innebir ett antagande av ny detaljplan under ar 2030. Efter beslut om
antagande av detaljplanen finns det risk f6r 6verklagande av detaljplanen.

Aven utbyggnaden av omridet kan komma att ske i etapper och kan tidigast paborjas nir
en ny detaljplan har vunnit laga kraft.
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Aktivitet Datum Beslutsinstans
Inriktningsbeslut Sep 2024 Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan 2030 Kommunfullmiktige
Genomforandebeslut 2030 Kommunfullmiktige
Byggstart -

Fardigstillt (hela projektet | -

klart f6r inflytt)

Slutredovisning -

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.

Stadsbyggnadsprojektet, 93106157, soker i detta inriktningsbeslut budget f6r en

torstudiefas i detaljplanearbetet som férvintas paga under tva ar. For en utforligare

beskrivning av forstudiefasen, se Szart-PM.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster

Gungviken-éster'viks VO 0,0 0,0 0,0 4.4

Medel per dr, miljoner kronor, tabell 2

Budget o
— Arsbudget

=>2023 2025
&
= 3° &
Gungviken-Osterviks VO W
Projektbudget beviljad

g
&g

tom 2023 0,0 0.0 00

Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0
Inriktningsbeslut 00 07 -07 0.0 20 20 00 1.7
Total 0,0 0,0 00 07 -07 0,0 2,0 -2,0 0,0 1,7

Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Férslag nytt beslut

Utgifter Netto

Ny projektbudget

Inkomster Utgifter Netto

44 00 44 44 00

Besluts-
I'Arsbudget Totalt instans
2027=>

A

£

o

5 g g
&
0.0 0.0 0.0 0.0 00 KF
0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 (s
-7 0.0 0.0 44  -44 00 Ks 2024-09-30

-1,7 00 00 00 00 44 -44 00
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Gungviken-Osterviks VO 2024 2025 2026 2027=> Totalt
Detaljplanekostnader -0,7 -2,0 -1,7 0,0 -4.4
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintikter 0,7 2,0 1,7 0,0 4.4
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Ekonomiska konsekvenser
Gungviken-Osterviks verksamhetsomrade ir ett privatmarksprojekt dir exploatoren stir

tor samtliga kostnader kopplade till detaljplanen och utbyggnaden. Kostnaden for
utredningar och kommunens nedlagda tid under forstudiefasen forvantas uppga till cirka
4 miljoner kronor vilket ersitts I6pande av exploattren enligt detaljplaneavtalet.
Utbyggnaden och projektering ska enligt principéverenskommelsen bekostas och

genomforas av exploatoren.

Projektet 1 sin helhet, inklusive 6vriga i projektet ej budgeterade poster, bedéms i
dagsliget generera ett netto pa 0 kronor till kommunen.

Beroende pa det framtida verksamhetsomradets utformning kan projektet generera en
intdkt till kommunen i form av markférsiljning, tomtrittsavgald eller arrendeavgift. Detta
beror pa méjligheten att nyttja kommunens fastighet Erstavik 25:15, vilket kommer

utredas under forstudiefasen.

Beroende pa detaljplanens utformning kan dven kommunens driftkostnader komma att

6ka avseende drift av Saltsjobadsleden.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Utebliven eller forsenad investering innebir att arbete med detaljplanen inte kan

péabotjas.

Alternativ till tilldelning av budget
Om fo6reslagen budget inte godkdnns kan arbetet med att ta fram en detaljplan inte

paborjas. Alternativ till tilldelning av budget ér att exploatéren sjalv bestiller, genomfor
och bekostar utredningar i forstudiefasen vilket skulle medfora en ligre budget for
kommunen i detta skede. Att lita exploatéren géra detta beddms som en risk inom
detaljplanearbetet da utredningarna anses behéva hanteras av samlad plan- och
exploateringskompetens samt specialister pa kommunen, till exempel ekologer, under
hela processen. Alternativ budget skulle da endast sékas for forvintad arbetstid for
kommunens anstillda.

7(8)



Paverkan pa annan namnd
Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i forlaingningen natur- och

trafiknamnden med kapital- eller driftkostnader. En nira dialog med mottagande part ar
noédvindig for att minimera osikerhet i framtida drift- och kapitalkostnader.

Omfattningen av utbyggnad av allmdnna anliggningar ska utredas nirmare under
torstudiefasen.

Konsekvenser for barn
Forslaget bedoms fa konsekvenser f6r barn genom att naturmark tas i ansprak. Inom

detaljplanearbetet ska mojligheten att skapa battre tillganglighet till Erstaviks
naturomrade utredas, vilket kan bidra till bittre méjligheter f6r rekreation.

Handlingar i drendet

Tjansteskrivelse 2024-08-29

Bilaga 1 Start-PM

Bilaga 2 Principéverenskommelse ink kartbilaga

Nina Morling Hedda Magnusson
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Sandra Tiidus

Projektchef

Exploateringsenheten

Susanne Werlinder Jonas Eriksson
Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
Angela Jonasson Magnus Bohman
Gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Jessica Hjerpe
Enhetschef
Anlageningsenheten
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