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Reviderat inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt
Klinten Uddvagen | |, fastigheten Sicklaon 82:1, Sickla

Budget for nytt initieringsskede

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta fljande
beslut.

Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Klinten Uddvigen 11 med
0,4 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av budgetram foér stadsbyggnadsprojekt
inom Nacka for ar 2024-2026. Detta férdelat pa 1,9 miljoner kronor i
investeringsinkomster och 1,5 miljoner kronor 1 investeringsutgifter.

Sammanfattning av arendet
Ett inriktningsbeslut antogs av kommunstyrelsen 2021 och en principéverenskommelse

tecknades med Nacka Port Fastighets AB for utveckling av projektomradet. Sedan
inriktningsbeslutet antogs har detaljplanen f6r projektet varit ute pa samrad under 2022.
Under samradsskedet inkom ldnsstyrelsen med ett samradsyttrande gillande buller vars
innebo6rd dr att nuvarande bebyggelseforslag inte bedéms som genomférbart. Ett omtag
planeras nu 1 projektet tillsammans med exploatoren for att hitta en ny inriktning for
projektet. Syftet dr att sitta forutsittningarna for platsen och ta fram ett nytt
bebyggelseforslag genom parallella arkitektuppdrag. Avsikten dr dérefter att projektet gar
upp med ett nytt inriktningsbeslut for att paborja detaljplaneprocessen pa nytt.

Till £6]jd av att projektet forskjutits i tid, att bullersituationen utretts med anledning av
yttrandet fran linsstyrelsen, kompletterande utredningar har behévts i hogre grad dn
prognostiserat och f6r nu kommande initieringsarbete behéver en utékad budget sékas.

Projektet forvantas som helhet, genom framtida intikter frin exploateringsersittning,
generera ett eckonomiskt Gverskott till Nacka kommun om 45,8 miljoner kronor.
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Arendet

Ett forslag till reviderat inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Klinten Uddvigen
11 har tagits fram i syfte att aterstarta projektet och tillsammans med exploatéren Nacka
Port Fastighets AB forma nya inriktningen f6r kvarterets utveckling. Det reviderade
inriktningsbeslutet omfattar begaran om budget for att bedriva arbetet under
initieringsskedet fram till att detaljplaneskedet ska starta pa nytt.

Bakgrund
Det 6vergripande syftet med stadsbyggnadsprojektet dr att méjliggéra ny bebyggelse som

utvecklar dagens slutna verksamhetsfastighet till en trygg och integrerad del av staden
samtidigt som den kulturhistoriskt virdefulla fargfabriken Klinten bevaras. Planomradet
har ett strategiskt men utsatt lige intill omfattande trafikinfrastruktur nira
kommungrinsen till Stockholm. Ett av malen ir att levandegéra platsen och bidra till en
mer sammanhingande och attraktiv stadsmiljo 1 grinslandet mellan Sickla och
Hammarby Sjostad. Projektomradet dgs av bolaget Nacka Port Fastighets AB (Nedan
kallad exploatoren).

En startpromemoria beslutades av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 2014. Med
anledning av projektomradets bullerutsatta lige beslutades en ny startpromemoria 2018
for att kunna tillimpa de riktlinjer som infordes 1 och med att trafikbullerférordningen
tradde 1 kraft 2015. Ett inriktningsbeslut antogs vidare av kommunstyrelsen den 29
november 2021 och under 2022 var ett detaljplaneforslag ute pa samrad.

Inriktningen for planfoérslaget som stilldes ut f6r samrad 2022 var blandade funktioner
med fokus pa bostider. Planarbete utgick till stor del fran idén att platsen var limpad for
ett hogt landmirke som skulle markera entrén till Nacka. Konceptet med de tva héga
tornbyggnaderna var resultatet av en process med parallella arkitektuppdrag dir det
vinnande forslaget fungerade som underlag for framtagande av detaljplanen.

Som en medveten del av tidigare bebyggelseférslags utformning anvindes delvis
inglasade balkonger i tornbyggnaderna. Syftet var att skapa en genomtinkt utformning
dir det arkitektoniska uttrycket dven bidrog till att skapa en bra boendemiljé med
klimatskyddade utrymmen pa hog hojd samtidigt som gillande bullerriktvirden klarades.
Under samradet framkom dock att linsstyrelsens tolkning av regelverket innebir att
bullernivaerna behéver klaras utanfér eventuell inglasning trots platsens svara
forutsattningar. Lansstyrelsen menar att bebyggelsen beh6ver placeras s att riktviardena
klaras genom till exempel ljuddimpad sida alternativt att bullret skidrmas direkt vid
bullerkillan. Sa kallade tekniska l6sningar som inglasningar av balkonger accepteras bara
for enskilda ligenheter 1 undantagsfall. Efter samradet har en fortsatt dialog f6rts med
linsstyrelsen som ytterligare fortydligat denna bild. Innebdrden av detta ér att
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bebyggelseforslaget med bostider i hdga tornbyggnader inte bedéms som genomférbart
pa platsen.

Efter samradet har projektet varit fokuserat pa att studera vilka méjligheter som finns att
hantera bullersituationen med nuvarande bebyggelsefoérslag genom jaimforelser med
liknande projekt och rittsfall.

Under det senaste aret har arbetet till stor del avvaktat, for att gemensamt med
exploatéren hitta en limplig vig framat. Sammantaget har projektet tagit mer tid och
aven kostat mer pengar dn vad som prognostiserats, framfor allt pa grund av den svira
bullersituationen men ocksa férslagets generellt hoga komplexitet. Planférslaget inneholl
en omfattande exploatering pa en liten fastighet med bland annat kulturmiljévirden,
férorenad mark och 6versvimningsrisk.

Nuvarande principoverenskommelse har upphort att gilla sedan 2023 da projektet
forskjutits 1 tiden och med anledning av osidkerheten om projektets genomférande.

Fortsatt arbete
Kommunen och exploatéren ar Gverens om att ett omtag ar nodvandigt for att hitta ratt

inriktning for platsen och projektet. Ett nytt initieringsarbete foreslas darfér paborjas
hosten 2024 1 syfte att definiera en malbild som mojliggdr en genomférbar
stadsutveckling pa platsen. Exploatéren avser att genomféra en ny process med parallella
arkitektuppdrag med stéd av kommunen for att fa fram utvecklingsforslag tor
fastigheten. Avsikten ér att direfter gd upp med ett nytt inriktningsbeslut nir grunderna
for ett nytt bebyggelseforslag finns framtaget och detaljplaneprocessen kan pabérjas pa
nytt.

Med anledning av detta och de férindrade forutsittningarna behover ytterligare budget

s6kas f6r kommande initieringsarbete fram till nytt inriktningsbeslut och paborjan av ett
nytt detaljplaneskede. Kostnaderna for initieringsarbetet och aven det senare planskedet
kommer biras av exploatoren.

Eftersom nuvarande principéverenskommelse upphért att gilla sedan 2023 ar avsikten
att uppritta en ny principoverenskommelse som efter avslutat initieringsarbete tas upp
for beslut i samband med nytt inriktningsbeslut.

Initieringsskedet avser siledes omfatta kommunens projektarbete och stéd till
exploatorens process med parallella arkitektuppdrag, arbete med framtagandet av avtal
med exploator samt nytt inriktningsbeslut infér dterstart av detaljplaneprocessen.
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Bild 1: Ridmarkerat omride visar stadsbygenadsprojektets prelimindra aygransning. Instickskartan visar
omrddets geografiska ldge i kommunen.

Tidplan

Detaljplanearbetet startade 2014 och ett omtag skedde 2018. Ett planforslag stilldes ut
for samrad under 2022. Pa grund av att projektet behéver omarbetas dr avsikten nu att ga
in i ett nytt initieringsskede for att hitta en ny inriktning f6r projektet och direfter kunna
paborja ett planarbete igen. Omstarten innebir att planprocessen behéver tas om dven
om en del av tidigare underlag och utredningar sannolikt kommer vara till nytta. Nar
initieringsarbetet med det parallella arkitektuppdraget resulterat i ett forslag pa ny
inriktning f6r projektet kommer ett nytt inriktningsbeslut s6kas fo6r omstart av
detaljplaneprocessen. Detta bedéms i nuldget kunna ske tredje kvartalet 2025.
Detaljplaneprocessen forvintas ta omkring tre ar, vilket innebar att ett antagande av
detaljplanen skulle kunna ske i slutet av 2028. Efter antagandebeslut finns risk for
overklagande vilket fordréjer laga kraft och genomférande.

Utbyggnad av omradet kan tidigast paboérjas nir detaljplanen vunnit laga kraft.
Produktionsstart bedéms tidigast kunna ske 2030 och ett firdigstillande av kvarteret
skulle d4 kunna ske 2033.
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Aktivitet Datum Beslutsinstans

Start PM 1 2014-09-02 Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott § 169

Start PM 2 2018-09-18 Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott § 171

Inriktningsbeslut 2021-11-29 Kommunstyrelsen § 240

Reviderat inriktningsbeslut | 2024—171-25 Kommunstyrelsen

Nytt inriktningsbeslut 03,2025 Kommunstyrelsen

Genomférandebeslut 032028 Kommunfullmiktige

Antagen detaljplan 042028 Kommunfullmiktige

Byggstart (tidigast) 2030

Firdigstillt (hela projektet | 2033

klart fOr inflytt)

Fardigstillt utbyggnad av 2033

allminna anlaggningar

Slutredovisning 2034 Kommunstyrelsen

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendeoversikt, bilaga 1.

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.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Inkomster  Utgifter Netto

Inkomster  Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto

Klinten Uddvagen |1 91 -14,3 -52 1,9 -1,5 0,4 11,0 -15,8 -4,8
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Medel per dr, miljoner kronor, exkl. utbyggnad allmanna anliggningar, tabel] 2

Budget

Besluts-

Arsbudget Arsbudget Totalt instans
2024 2025 2027=>
2 & & &
x& x& 15 x&
& & o & &€ & o € & o
¢ & & & & O & ¢ &
N > o 3 ST & o 3! x>
Projektbudget
beviljad tom 2020 45 -45 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 45 45 0,0 KF
Utredningsbeslut 0,0 0,0 0.0 0.0 00 00 00 00 K
Inriktningsbeslut 40 -390 -50 06 -08 -02 0,0 0.0 0,0 46 -98 -52 KS
Reviderat
inriktningsbeslut 0,0 05 -0.3 0,2 14 -1,2 0,2 0,0 0,0 1,9 -1.5 04 KS
Nytt
inriktningsbeslut 09 -09 0,0 25 -25 0,0 42 -42 0,0 76 -7.6 00 KsS
Total 8,5 -13,5 -5,0 1,1 -1,1 0,0 23 -2, 0,2 25 -25 0,0 4,2 -4,2 0,0 18,6 -23,4 -48 KS

Total projektprognos inkl kommande genomférandebeslut

Besluts-
Totalt instans

Genomférande-

beslut 0,0 0,0 0.0 00 546 -40 506 546 -40 506 KF

Total 85-135 50 I -, 00 23 -21 02 25 -25 00 588 -82 50,6 73,2 -27,4 458

Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Datum

2021-11-29
aktuellt
drende

ej beslutat

dnnu

€j beslutaz

annu

Klinten Uddvdgen 11 2025 2026 2027==> Totalt
Detaljplanekostnader* -1,1 -1,2 0,0 0,0 -2,3
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintikter® 1,1 1,2 0,0 0,0 2,3
Ovr driftsintikter 0,0 0,2 0,0 0,0 0,2
Summa 0,0 0,2 0,0 0,0 0,2

*plankostnader och -intikter for initieringsskedet

Ekonomiska konsekvenser

Projektets tidigare beviljade budget omfattar 9,1 mnkr i inkomster och 14,3 mnkr i

utgifter. Forslagets nya projektbudget uppgar till 11 mnkr i inkomster och 15,8 mnkr i

utgifter (se fabell 7). Intdktsokningen i projektets aktuella budgetbegiran beror frimst pa

hégre prognostiserade planintikter dn i tidigare beviljad budget samt intikter for det

kommande initieringsskedet. Kostnadsokningen beror pa kostnader f6r kommande

initieringsskede fram till det att planarbetet kan paborjas pa nytt. Kostnadsokningen

avser saledes omfatta kommunens projektarbete och stdd till exploatérens process med

parallella arkitektuppdrag, arbete med framtagandet av avtal med exploatér samt nytt

inriktningsbeslut infor aterstart av detaljplaneprocessen.

Den nya projektbudgeten (se zabell T) efter nu sokta budgetrevidering uppgar till cirka -4,8

miljoner kronor netto. I huvudsak avser detta samordningskostnader inf6r
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genomférandet som tidigare fordelats ut pa projektet och som inte kunnat fakturerats till
exploator eftersom projektet inte natt genomférandeskedet och nu dr 1 ett nytt
initieringsskede. Utnycklingen av samordningskostnader sker inte pa detta sitt idag, utan
tas direkt pa de enskilda stadsbyggnadsprojekt som berors.
Genomférandesamordningskostnaden belastar projektet negativt. Nar den 6vergripande
exploateringsersittningen erliggs kommer projektet ga med ett positivt netto.

I det genomforandebeslut som tas av kommunfullmaktige i samband med att
detaljplanen antas, kommer budget sOkas f6r projektering och utbyggnad av allminna
anlidggningar inom projektomradet. Huruvida kommunen eller exploator bygger ut de
lokala allmianna anliggningarna i projektet dr dnnu inte faststillt men i projektets prognos
ar kommunens byggherrekostnad medtagen dven om det ér en tidig uppskattning i ett
tidigt skede. Den totala kostnaden f6r allminna anlaggningar 1 projektet har dock
uppskattats uppga till cirka 17 miljoner kronor inklusive byggherrekostnader. Da
projektet ar 1 ett tidigt initieringsskede ar kostnaden for utbyggnad av allminna
anldgeningar en uppskattning utan stod i framtagen utbyggnadskalkyl och darfér ar
utbyggnadskostnaden for allméinna anlidggningar inte medtagen 1 tabell 2.
Utbyggnadskalkyl kommer att tas fram inf6ér nytt inriktningsbeslut infor att
detaljplanearbetet kan pabo6rjas pa nytt, preliminart Q3 2025.

Projektet i sin helhet bedéms generera ett positivt netto till kommunen om cirka 45,8
miljoner kronor. Stadsbyggnadsprojektets inkomster utgbrs av overgripande
exploateringsersittning och planintikter i samband med framtagandet av detaljplanen.

Projektet medfor dven intikter till kommunen genom att exploator erligger
medfinansiering till tunnelbanan.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Om tilldelning av utokad budget inte medges kommer inte en ny inriktning for projektet

kunna tas fram och omstart av ett detaljplanearbete uteblir. Exploateringsersittning och

medfinansiering av tunnelbanan erhalls inte i projektet.

En annan effekt édr att kvarvarande verksamhet sannolikt blir kvar 1 omradet samtidigt
som en stadsutveckling som levandegor platsen inte kommer till stand eller forskjuts.
Sannolikt férskjuts dven en upprustning av den gamla firgfabriken.

Alternativ tilldelning av budget
Ingen alternativ tilldelning av budget finns.

7(8)



Paverkan pa annan namnd
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 4

1Touwan

Tillkommande kapitalkostnad ar Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar 1 1 driftkostnad  arlig driftkostnad (AAAAMM)
Klinten Uddvagen | | 0,8 08 o, o, 2033-11-08

Konsekvenser for barn
Den foreslagna stadsutvecklingen forvantas medfora positiva konsekvenser for barn nar

dagens fastighet for verksamheter med en del tyngre transporter utvecklas till en mer
attraktiv, levande och trygg stadsmilj6. Genom att omradet saneras i samband med
byggnation minskar férekomsten av miljoféroreningar vilket minskar risken att bade barn
och vuxna utsittas fOr gifter fran tidigare kemteknisk industri.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse 2024-10-23
Bilaga 1 Arendedversikt

Anna-Carin Mattson Carl Stefansson

Tt enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Wetlinder Anders Nordenskiold
Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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