Kommunstyrelsen

2024-11-14
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2020-00318

Tillaggsavtal till markanvisningsavtal samt utokad

budget for detaljplaneskede avseende Pylonen
Stadsbyggnadsprojekt Pylonen, del av fastighet Orminge 60:1, Boo

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Pylonen med -3,2 miljoner
kronor netto, vilket tas i ansprak av budgetram fér stadsbyggnadsprojekt for ar 2024-
2026. Detta fordelat pa 0 miljoner kronor i investeringsinkomster och 3,2 miljoner
kronor i investeringsutgifter.

2. Kommunstyrelsens beslutar att inga tilliggsavtal till markanvisningsavtal f6r Pylonen,
Kraftledningsstraket med Viktor Hansson AB avseende del av fastigheten Orminge 60:1
enligt bilaga 1 till tjinsteskrivelsen daterad den 14 november 2024.

Sammanfattning av arendet
Arendet r6r reviderat inriktningsbeslut fér stadsbyggnadsprojekt Pylonen, beliget i

Orminge, och innefattar reviderad budget samt godkidnnande av forlingning av inganget
markanvisningsavtal. Tillkommande budget bestar av utékade kostnader for kalkylerings-
och projekteringsarbete enligt nya rutiner i statsbyggnadsmodellen. En del av utgifterna
avser 6kad budget for detaljplanekostnader och utférdelade kostnader f6r central
administration som tidigare inte budgeterats. Den nya budgeten ska gilla fram till
genomférandebeslut som beriknas ske under kvartal 2-3 2025. Beslutet 4r nédviandigt for

fardigstillande av detaljplanen.

Kommunen ar markagare och har tidigare ingatt markanvisningsavtal f6r omradet med
Viktor Hansson AB. Genom att tillskapa byggritter for bostider bidrar projektet med
finansiering till den markférliggning av kraftledningskablar som tidigare skett inom
ramen for Kraftledningsprojektet i Orminge.

Forlangning av markanvisningsavtalet gors med 12 manader med moéjlighet till
uppsigning av avtalet efter 6 manader. Forlingningen av markanvisningsavtalet gérs med
tidigare tillagg och fortydligande kopplade till exploatorens atagande kring ingaende av
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markgenomforandeavtal i samband med antagande av detaljplanen. Skulle exploatoren
vilja att inte ingd markgenomforandeavtal vid antagande mister exploatoren sin
ensamritt att forhandla med kommunen om forvirv av markomradet. Kommunen avser
da att anta detaljplanen och genomféra en ny markanvisningstivling efter att planen
vunnit laga kraft.

Kommunstyrelsen foreslas tilldela Pylonen en utékad budget med -3,2 miljoner kronor i
investeringsutgifter. De uttkade utgifterna bestar huvudsakligen av 2,2 miljoner kronor
som tillkommit for projektering, kalkylering och projektledning avseende allmin plats
samt kostnader for central administration pa 0,7 miljoner kronor som fordelats ut pa
projektet. Dessa poster var ej prognosticerade f6r vid den ursprungliga budgetansokan.
Dirutover bestir den utékade budgeten av plankostnader respektive projektledning med
150 000 kronor vardera.

Inriktningen har tidigare varit att den lokalgata som ska skapas inom omradet skulle vara
allmin plats. Reviderat planforslag kommer istillet innehalla lokalgata inom kvartersmark
vilket medfor storre flexibilitet och ger forutsittningar f6r en etappvis utbyggnad av
omradet om sa skulle kravas.

Arendet
Reviderat inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Pylonen innefattar utékad

budgetansokan for firdigstillandet av detaljplanen och projektering fram till och med
genomférandebeslut samt forlingning av inganget markanvisningsavtal.

Bakgrund
Projektet Pylonen tillhor det sa kallade kraftledningsstriket som innefattar tre separata

detaljplaner: Pylonen, Amperen och Volten. Kraftledningsstrakets overgripande syfte dr
att bidra med kompletterande bebyggelse utmed Ormingeringen och Skarpévigen, som
en onskvird utveckling i strdvan mot ett utvidgat men samtidigt mer sammanhallet
Orminge. Detaljplanerna ska méjliggora £0r tre vil integrerade bostadsomraden som dr
litta att na med buss, bil, ging och cykel. I en av detaljplanerna foreslas dven en ny
forskola.

Projektet Pylonens mal dr att skapa byggritter for cirka fem flerbostadshus inrymmandes
cirka 130 lagenheter. Kommunen ar markagare till projektomradet och projektet
forvintas som helhet generera ett ekonomiskt Gverskott till Nacka kommun.
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Bild 1: R6dmarkerat omride visar foreslaget planomridet. Instickskartan visar omradets
geografiska lige.

En aktualitetsprovning av 6versiktsplanen genomférdes under 2016 och den nya
oversiktsplanen antogs i maj 2018. I den nya 6versiktsplanen pekas samtliga
detaljplaneomraden inom Kraftledningsstriket ut som en medeltit stadsbebyggelse, vilket
innebir att alla funktioner f6r en blandad stad far finnas. De lokala centrumen ar viktiga
och fler bostider bor placeras i anslutning till dessa sa att fler motesplatser skapas,
mangfalden 6kar och den langsiktiga héllbarheten stirks. En ny bussterminal ar
prioriterad 1 centrumutvecklingen av Orminge for att stodja kommunikationen med
Stockholm och 6vriga delar av Nacka.

Syftet med stadsbyggnadsprojektet ar att tillskapa bostider och bidra med finansiering till
den markforligening av kraftledningskablar som skett inom ramen for
Kraftledningsprojektet 1 Orminge.

Projektets mal 4r att skapa byggritter for cirka fem flerbostadshus inrymmandes cirka
130 ligenheter i varierande storlek. Kopplingen till det kommande naturreservatet
Skarpnis och naturmark ska tydliggéras och tillgingliggoras sa att bade nya och befintliga
boende i Orminge kan ta del av naturen kring Orminge.
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Intdkterna fran markforsiljning fran de tre projekten ska Gverstiga kostnaderna for
kommunens medfinansiering av markforlaggning av kraftledningsstraket.

Kommunen planerar nu for firdigstillandet av ny detaljplan med reviderad inriktning
och dirmed behover projektet ett reviderat inriktningsbeslut.

Tilldgg till markanvisningsavtal
Markanvisning till Viktor Hansson AB har sedan tidigare ingatts enligt de principer som

kommunfullmiktige beslutat om 1 kommunens program fér markanvindning med
riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal och som var gillande vid tidpunkten
for avtalets ingdende.

Markanvisningsavtalet syftar till att reglera huvudprinciper f6r markomradets utveckling,
bebyggelsens utformning och ansvar- och kostnadsférdelning under detaljplane- och
genomforandefasen, markpris f6r kommande byggritter samt andra principer som ska
gilla inf6r och vid tecknande av markgenomforandeavtal.

Forlingningen av markanvisningsavtalet gors med tidigare tilligg och fortydligande
kopplade till exploatorens atagande kring ingaende av markgenomforandeavtal i samband
med antagande av detaljplanen. Skulle exploatoren vilja att inte inga
markgenomforandeavtal vid antagande av detaljplanen mister exploatéren sin ensamritt
att férhandla med kommunen om forvirv av markomradet. Kommunen avser da att anta

detaljplanen och genomféra en ny markanvisningstavling efter att planen vunnit laga
kraft.

Tidplan

Detaljplanen bedéms kunna antas under kvartal 2-3 2025. Byggstart inom kvartersmark
bedéms kunna ske 2026-2027 och omradet beriknas vara helt utbyggt 2032. Tidplanen
tar hinsyn till en etappvis utbyggnation som ar det mest sannolika under radande
forutsittningar.

Tidplan, tabell 2

Aktivitet Datum

Reviderat Inriktningsbeslut Kwvartal 4, 2024
Antagen detaljplan Kvartal 2-3, 2025
Genomforandebeslut Kwvartal 2-3, 2025
Byggstart Kvartal 2, 2027
Fardigstallt Kvartal 4, 2032
Slutredovisning Kwvartal 2, 2033
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Tidplanen avviker frin vad som redovisades vid tidigare beslut. Anledningen dr det
radande omvirldsliget som inneburit att Viktor Hansson AB inte haft mojlighet att inga
bindande markgenomférandeavtal samt tillkommande etappindelning. Detaljplanen ir
sedan tidigare tillstyrkt i milj6- och stadsbyggnadsnimnden den 29 juni 2022, § 121, men
sedan dess har projektet invintat markgenomforandeavtal infoér fortsatt antagande
process. Kommunen har godkint en férlingning av exploatérens markanvisningsavtal i
flera omgangar i avvaktan pa mojlighet att genomfora projektet.

Tidsrisken i projektet ar framforallt kopplat till eventuella 6verklaganden av detaljplanen
efter antagande samt tidsatgang om ny markanvisning ska genomforas.

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd

Start-PM 2018-05- KS
stadsbyggnadsprojekt 07, §158
Markanvisning genom | 2018-12- KS
anbudsférfarande 03, §331
Tilldelningsbeslut 2019-04-01 KS

§128
Detaljplaneavtal 2019-08-20 Planchef Delegationsbeslut
Markanvisningsavtal 2020-03-30 Expl.chef,

Kommunstyrelsens
ordférande

Detaljplan, samrad 2020-06-24 MSN Information om samrad

§164
Detaljplan, samrad 2020-08-18 Planchef Delegationsbeslut
Detaljplan, yttrande, 2020-09-15 KSSU
samrad §145
Detaljplan, granskning | 2021-11- MSN

17, §212
Forlingning av 2021-11- KSSU
markanvisningsavtal 23, §241
Detaljplan, tillstyrkan 2022-06- MSN

29, {121
Forlangning av 2023-01-24, KSSU
markanvisningsavtal §3
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Utokad budget

Kommunstyrelsen foreslas tilldela projektet en utékad budget med -3,2 miljoner kronor
netto fordelat pa 0 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 3,2 miljoner kronor i
investeringsutgifter. Den ut6kade budgeten avser tillrickligt med medel for att slutfora
arbetet under detaljplaneskedet, inklusive projektering av allmidnna anliggningar.

Bakgrunden till utékningen av budgeten ar den férlingda projekttiden, tillkommande
rutiner avseende projektering och kalkylering i planskedet samt utférdelade
administrationskostnader som inte varit budgeterade i tidigare budgetansokan.

De utékade investeringsutgifterna bestar huvudsakligen av 2,2 miljoner kronor som
tillkommit for projektering, kalkylering och projektledning avseende allman plats samt
kostnader f6r central administration pa 0,7 miljoner kronor som férdelats ut pa projektet.
Dessa poster var ej prognosticerade for vid den ursprungliga budgetansékan. Dirutéver
ut6kas budgeten for plankostnader respektive projektledning med 150 000 kronor
vardera.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Férslag nytt beslut Ny projektbudget

Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto

Pylonen 127.2 -62 121,0 0.0 -32 -3.2 127.2 -9.4 117.8

Medel per dr, miljoner kronor, tabell 2

Budget
i Arsbudget instans  Datum

2027=>

A
&
&

5
g g & 2F
&
Amperen & & i & £ & o l 6&
Projektbudget beviljad
tom 2023 1272 -62 1210 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 1372 -62 1210 KF

Utredningsbeslue 0,0 00 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 00 00 00 00 00 0,0 0,0 0,0 B

Reviderat Aktuellt
inriktningsbeslut 00 00 00 00 -8 -8 00 -4 -4 00 00 00 00 00 00 00 -32 -32 KS srende

Total 127,2 .62 I121,0 00 -1,8 -1,8 00 -4 -4 0,0 0,0 00 00 00 001272 .24 1178

Besluts-
Total projektprognos inkl kommande genomférandebeslut

Totalt instans  Datum
&j beslutat
Genomférande- beslut 0,0 0,0 00 00 -30 =30 00 -198 -198 00 -228 -228 KF annu

Total 127,2 -62 1210 00 -1,8 -1,8 0,0 -1.4 -4 o0 -30 -30 00-198 -19,8 127,2 -32,2 950
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Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Pylonen 2024 2025 2026 2027=> Totalt
Detaljplanekostnader 0,0 -0,2 0,0 0,0 -0,2
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 0,0 0,2 0,0 0,0 0,2

Ekonomiska konsekvenser
Projektet i sin helhet fram till projektavslut, inklusive 6vriga 1 projektet ¢j budgeterade

poster, bedoms 1 dagsliget generera ett positivt netto om cirka 95 miljoner kronor.

Ekonomisk struktur och historik for projektet
Projektet startades under en period da stadsbyggnadsmodellen sdg annorlunda ut och
darfor finns inte samma typ av beslutsunderlag som om det hade varit ett nytt projekt.

Projektets inriktning har varit att plankostnaderna I6pande ska finansieras av exploatéren
under planfasen men sedan krediteras i samband med erliggandet av képeskillingen f6r
marken. Darfor s6ktes budget f6r markintikten i sin helhet med avdrag for
plankostnaden da den skulle belasta projektet i slutindan. Ovriga investeringsutgifter
kopplade till genomférandet av projektet ska sckas i samband med genomférandebeslut
men har tidigare redovisats och budgeterats till citka 15 miljoner kronor.

RC-analys, kalkylering och projektering for allman plats omfattades inte av
projektmodellen vid tidpunkten f6r det tidigare budgetbeslutet och darfor s6ks medel f6r
att ticka de tillkommande kostnaderna for denna process i detta drende.

De tillkommande kostnaderna var tinkta att sékas medel f6r 1 samband med
genomforandebeslut som var planerat till juni 2022. Genomférandebeslutet har dock
skjutits framat i tid da exploatoren inte haft mojlighet att inga markgenomférandeavtal.
Da genomforandebeslutet forsenats ett flertal ganger anséker projektet nu om utékad

budget redan 1 planeringsskedet.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Om stadsbyggnadsprojektet inte beviljas utékad budget kommer detaljplanen inte kunna

fardigstillas. Detta skulle medfora forgiaveskostnader for hittills genomfort arbete.
Kommunen skulle dven ga miste om budgeterad markforsaljningsintakt som delvis ska
finansiera markférliggningen av kraftledningen i omradet.

Alternativ till tilldelning av budget
Det saknas alternativ till att utéka budgeten om detaljplanen ska kunna antas.
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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.

Projektet avser att bygga ut allmédnna anlidggningar till ett virde om cirka 3 miljoner
kronor.

Konsekvenser for barn
Detaljplanen innebir att viss naturmark kommer att tas 1 ansprak, men barns lek 1

omradet bedoms inte paverkas 1 storre utstrackning. De nya bostiderna kommer ligga i
nira anslutning till Skarpnis naturreservat med plats for virdefull rekreation

och lek. Forslaget till detaljplan efterstravar att skapa trygga bostadsgardar med
moijligheter till lek och utomhusvistelse.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse 2024-11-14
Bilaga 1 Tillagg till markanvisningsavtal

Anna-Carin Mattsson Bastian Vreede

T.f. Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Kiristina Nitsch
Enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Jessica Hjerpe Robin Westerberg
Enhetschef Byggprojektledare
Anlidgeningsenheten Anldgeningsenheten
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