Kommunstyrelsen

2025-05-26
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS 2022-722

Fornyat markgenomforandeavtal for
stadsbyggnadsprojekt Volten

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Kommunfullmiktige ingar foreslaget markgenomférandeavtal med Nacka Volten AB for
del av Orminge 60:1 och Skarpnis 1:83 inom stadsbyggnadsprojekt Volten, enligt bilaga
1 till exploateringsenhetens tjansteskrivelse daterad den 26 maj 2025.

Sammanfattning av arendet
Kommunfullmiktige beslutade den 19 maj 2025, § 87 att aterremittera drendet till

kommunstyrelsen 1 syfte att planera om f6r en mindre forskoleenhet. I planférslaget
foreslas en ny foérskola for 160-200 barn. Byggritten i plankartan medger en férskola tor
200 barn. Den behover inte utnyttjas fullt ut utan ger valmaojlighet att hantera framtida
behov av forskoleplatser. Byggritten 1 detaljplanen innebdr en méjlighet som inte ar
tvingande, det gar att bygga ut forskolan i etapper om sa édr lampligt. Bade forskolans och
forskolegardens utformning prévas mer noggrant i bygglovet, for att fa sa goda
férutsittningar for barns behov som méjligt. Férskolan ar vil avvigd och skapar en god
beredskap for att méta framtida behov.

Markgenomforandeavtalet innehaller byggnadsskyldighet f6r ingaende byggnation,
inklusive férskolan. Skulle behovet av férskoleplatser visa sig vara mindre dn det som
hittills planerats gar byggnadsskyldigheten enligt avtalet att forhandla om med motparten.

Detaljplan och genomforandebeslut avseende stadsbyggnadsprojekt Volten antogs i juni
2022. Detaljplanen 6verklagades och hivdes 2024 av mark- och miljo6verdomstolen.
Efter omarbetning gar nu detaljplanen upp for fornyat antagande tillsammans med ett
fornyat beslut om att inga markgenomforandeavtal med Nacka Volten AB.

Ett forslag till markgenomforandeavtal f6r stadsbyggnadsprojektet Volten har tagits
fram, se bilaga 1. Avtalet reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper med
exploatoren Nacka Volten AB. Avtalsforslaget dr en ny version av tidigare beslutat
markgenomforandeavtal, KFKS 2018/246, §210. Markgenomforandeavtalet behover
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ingas pa nytt da overlatelseavtalet, som utgor bilaga till markgenomférandeavtalet, har
blivit ogiltigt under perioden som hantering av den 6verklagade detaljplanen pagick.

Tidigare genomférandebeslut omfattade en utbyggnadspromemoria som beskriver
utbyggnad av allmanna anliggningar bestiende av en gang- och cykelbana och sanering
av existerande deponi. Vidare omfattade genomforandebeslutet utbyggnad inom
kvartersmark, en begiran om budget for projektering och utbyggnad av allminna
anlidggningar samt kostnad for projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet
fram till projektavslut. Redan beviljad budget uppgar till 69 miljoner kronor i intikter och
19 miljoner kronor i utgifter.

Markomradet inom projektet dgs av Nacka kommun och kommer efter antagande av
detaljplan och ingaende av markgenomférandeavtal att 6verlatas till Nacka Volten AB.
Inom stadsbyggnadsprojektet kommer 47 bostader i form av radhus och cirka 200
forskoleplatser skapas. Projektet har en planerad genomférandetid pa cirka 2 ar fran det
att detaljplanen vunnit laga kraft.

Arendet

Minoritetsremiss angdende forskoleenhet

Arendet bereddes av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 22 april 2025, § 47
och kommunstyrelsen den 5 maj 2025, § 107. Kommunfullmiktige beslutade den 19 maj
2025, § 87 att aterremittera arendet till kommunstyrelsen i syfte att planera om for en
mindre foérskoleenhet.

I planférslaget foreslas en ny forskola f6r 160-200 barn. Byggritten i plankartan medger
en forskola f6r 200 barn. Den behover inte utnyttjas fullt ut utan ger valmojlighet att
hantera framtida behov av forskoleplatser. Byggritten 1 detaljplanen innebir en moijlighet
som inte dr tvingande, det gar att bygga ut férskolan 1 etapper om sa édr limpligt. Norra
delen av planomradet foreslas anvindas som forskolegard, med cirka 20 kvadratmeter
gardsyta per barn, raknat pa 200 barn totalt. Forskolan har aven narhet till naturomraden
och goda kollektivtrafikméjligheter. Bade forskolans och férskolegiardens utformning
provas mer noggrant i bygglovet, for att fa sa goda forutsittningar for barns behov som
moijligt.

Antalet barn 1 forskolealdern férvintas 6ka 1 norra Boo (som Orminge édr en del av) som
en f6ljd av den pagdaende stadsutvecklingen 1 Orminge centrum och det tidigare
kraftledningsstraket. Det senaste aret har flera bostadsaktorer paborjat bygegnationen av
nya kvarter (Hoghuskvarteret och Orminge entré) trots de nya forutsittningarna som
rader pa bostadsmarknaden. Utbildningsnimnden har redovisat behovet f6r perioden
2024-2040 1 dokument “Behovsprognos forskola 2024-2040”. Bedémningen ér att behov
av forskoleplatser kommer att 6ka 1 norra Boo efter 2031.
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Utover den planerade férskolan inom detaljplan f6r Volten planeras det inte for nagra
ytterligare nya forskolor i niromradet. Varken detaljplanerna f6r Pylonen, Amperen eller
Agaten har planerade forskolor. Det byggs heller inte ndgra forskolor i Orminge
centrum. Forskolan dr darfor viktig for att kunna omhiénderta det 6kade antalet barn som
forvintas folja pa bostadsbyggandet sett pa lingre sikt.

Antal barn som ska rymmas dr mer en fraga for verksamhetsutovaren och
fastighetsigaren. Forskolan kommer att drivas i privat regi. Forskolan dr vl avvigd och
skapar en god beredskap for att mota framtida behov.

Markgenomforandeavtalet innehéller byggnadsskyldighet f6r ingaende byggnation,
inklusive férskolan. Skulle behovet av férskoleplatser visa sig vara mindre dn det som
hittills planerats gar byggnadsskyldigheten enligt avtalet att forhandla om med motparten.

Detaljplan och genomforandebeslut avseende stadsbyggnadsprojekt Volten antogs i juni
2022. Detaljplanen 6verklagades och hivdes 2024 av mark- och miljo6verdomstolen.
Efter omarbetning gar nu detaljplanen upp for fornyat antagande tillsammans med ett
fornyat beslut om att inga markgenomforandeavtal med Nacka Volten AB.
Markgenomforandeavtalet behdver ingéds pa nytt da Gverlatelseavtalet, som utgor bilaga
till markgenomforandeavtalet, har blivit ogiltigt under perioden hantering av den
overklagade detaljplanen pagick.

Stadsbyggnadsprojekt Volten ir ett av de stadsbyggnadsprojekt som ingir i
Kraftledningsprojektet 1 Orminge, dir mark tidigare reserverat f6r luftledningar har
markanvisats genom tavling och detaljplanelagts. Markomradet inom projektet dgs av
Nacka kommun och kommer efter att beslut om antagande av detaljplan och ingaende av
markgenomforandeavtal att Gverlatas till Nacka Volten AB. Inom stadsbyggnadsprojektet
kommer 47 bostader i form av radhus och cirka 200 férskoleplatser skapas. Projektet har
en planerad genomforandetid pa cirka 2 ar fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Markgenomforandeavtal

Avtalet reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper med exploatéren Nacka
Volten AB. Huvudpunkterna i avtalet reglerar den markéverlatelse som ska ske, villkor
for giltighet samt vilka parternas respektive ansvar ar for de atgarder som ska
genomforas. I detta projekt ansvarar Nacka kommun f6r den sanering som ska ske inom
projektet till £6ljd av den gamla deponi av hushallsavfall som finns inom en del av
omradet. Vidare ansvarar Nacka kommun f6r utbyggnation av en gang- och cykelvig till
nirliggande busshallplats, en stricka pa cirka 250 meter. Resterande utbyggnation
genomfors och bekostas av exploatoren. Avtalet reglerar ocksa byggnadsskyldighet,
kostnadsansvar, 6vriga avtal som krivs for genomférandet, viten och 6verlatelse av avtal.
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Foreslaget markgenomférandeavtal dr en ny version av tidigare beslutat
matkgenomforandeavtal, KFKS 2018/246, §210. I den nya vetsionen hatr endast bilagor
avseende detaljplan, overlatelseavtal och sikerhet uppdaterats.

Forslag till markgenomférandeavtal framgar av bilaga 1.
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Bild 1: R6dmarkerat omride visar planomridet enligt f6rslag pa detaljplan. Instickskartan visar
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omradets geografiska lige.

Tidigare fattat genomforandebeslut

Tidigare genomférandebeslut omfattade en utbyggnadspromemoria som beskriver
utbygenad av allmidnna anlaggningar bestiende av en gang- och cykelbana och sanering
av existerande deponi. Vidare omfattade genomforandebeslutet ingaende av
markgenomférandeavtal, redogorelse f6r utbyggnad inom kvartersmark och en begiran
om budget for projektering och utbyggnad av allminna anliggningar samt kostnad for
projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut. Projektet
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tilldelades en budget pa 14 miljoner kronor i kostnader utéver redan beviljad budget pa 5
miljoner kronor 1 kostnader och 69 miljoner kronor i intikter.

De allmanna anlaggningar som ska projekteras och byggas ut av kommunen ir ny gang-
och cykelvig fran Val6vigen 1 vist, lings planomradets sédra del f6r att ansluta till lokalt
huvudcykelnit i 6st. Kvartersmarken med bostadsbebyggelse kommer 1 framtiden att
angoras fran Val6vigen i vist och férskolan kommer angéras fran Ormingeringen i syd.
Inom omradet finns fororenade massor som ska hanteras och saneras vilket bekostas av
kommunen.

Sanering

Marken som planlagts i projektet bestar delvis av tidigare deponi fran 50-, 60- och 70-
talet. Projektet mojliggor att denna mark saneras och kan bebyggas. Sanering dr dock en
kostnadspost som ir férknippad med osikerheter gillande slutkostnad. Det skattade
utfallet av saneringskostnaden bedoms till cirka 10 miljoner kronor vilket avser schakt,
transport och hantering av massor. Utifran ett virsta scenario, vilket innebar att Nacka
kommun far schakta bort hela den gamla deponin, skulle projektet fortfarande medfora
ett positivt projektnetto. Projektet bedomer att risken for detta dr lag, denna bedomning
styrks bland annat av den promemoria, “Foérslag till platsspecifika riktvirden och
berikningar av fororenade massor”, som tagits fram av anlitad konsult. Dir konstateras
dven att det inte dr en miljémissigt férsvarbar atgird att schakta bort den gamla deponin,

vilket stirker bedomningen.

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
namnd

X | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2018-05-07, §158 | KS
X | Markanvisning genom 2019-05-13, §67 | KS Markanvisning genom

anbudsforfarande anbudsforfarande
X | Tilldelningsbeslut 2019-10-28 §316 | KS Tilldelningsbeslut
X |Detaljplancavtal 2020-02-28 Planchef Delegationsbeslut
X | Markanvisningsavtal 2020-08-13 KS med Markanvisningsavtal

delegation till
expl. chef

X | Detaljplan, samrad 2020-12-09 §288 | MSN Information infér samrad
X | Detaljplan, samrad 2021-01-18 Planchef Delegationsbeslut
X | Detaljplan, yttrande, samrad 2021-02-23 §23 KSSU
X | Detaljplan, granskning 2021-10-20 §195 | MSN
X |Detaljplan, tillstyrkan 2022-05-18 §86 MSN
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X | Detaljplan, tillstyrkan 2022-05-31 §87 KSSU
X |Detaljplan, tillstyrkan 2022-06-13 §185 | KS
X |Detaljplan, antagande 2022-06-20 §211 | KF Beslutet upphivdes av
MOD 2024-03-28
Markgenomforandeavtal 2022-06-20 §210 |KF
X |Detaljplan, granskning 2 2024-11-13 §226 | MSN
X |Detaljplan, tillstyrkan 2025-03-12 §55 MSN
O | Detaljplan, tillstyrkan 2025-04-22 KSSU
Markgenomforandeavtal 2025-04-22
O | Detaljplan, tillstyrkan KS
Markgenomférandeavtal
O | Detaljplan, antagande 2 KF
Markgenomférandeavtal
O | Projektavslut KS

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet

Ekonomiska konsekvenser

Projektet i sin helhet, inklusive 6vriga i projektet ej budgeterade poster, bedoms generera
ett positivt netto till kommunen om cirka 50 miljoner kronor. I denna prognos ir
sanering uppskattad till en kostnad om 10 miljoner kronor. Det finns en risk for att
saneringskostnaderna kan 6ka men kostnaden ar baserat pa ett troligt scenario.

Projektets utgifter finansieras genom markforsiljningsintikter. Kostnader for
planliggning, allmanna anlidggningar och sanering bekostas av kommunen.

Konsekvenser for barn
Forslaget bedoms fa positiva konsekvenser for barn da en modern férskola pa cirka 8-10

avdelningar kommer byggas inom ramen for stadsbyggnadsprojektet.
Stadsbyggnadsprojektet medfoér ocksa att tidigare olimplig mark for barns vistelse

saneras.
Handlingar i drendet

Tjansteskrivelse daterad den 26 maj 2025
Bilaga 1. Markgenomf6randeavtal
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Johan Berggren Bastian Vreede
Enhetschef Projektledare, konsult
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
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