Kommunstyrelsen
2025-04-24

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2024-00651

Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt

Kvarnvagen, fastigheten Bjorknas 1:871 med flera, Boo
Startpromemoria, principiverenskommelse samt budget for detaljplaneskedet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Kommunstyrelsen beslutar att anta startpromemorian for stadsbyggnadsprojekt
Kvarnvigen, enligt bilaga 1 till detta drende, och uppdrar diarmed till milj6- och
stadsbyggnadsnimnden att ta fram forslag till detaljplan.

2. Kommunstyrelsen beslutar att inga féreslagen principéverenskommelse med
NSCSBB Bjorknis 1:871 AB, org.nr. f6r fastigheten Bjorknis 1:871 inom
stadsbyggnadsprojekt Kvarnvigen, enligt bilaga 2 till detta drende.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Kvarnviagen med 0
miljoner kronor netto, for ar 2025-2027. Detta férdelat pa 4,7 miljoner kronor i
inkomster och 4,7 miljoner kronor i utgifter.

Sammanfattning av arendet
Forslag till inriktningsbeslut f6r stadsbyggnadsprojektet Kvarnvigen har tagits fram.

Inriktningsbeslutet omfattar en startpromemoria som beskriver projektets syfte, mal,
férutsittningar och inriktning, en principéverenskommelse som reglerar huvudsakliga
ansvars- och kostnadsprinciper med exploatoren samt en begiran om budget for att
bedriva arbetet under detaljplaneskedet fram till och med genomférandebeslut.

Syftet med stadsbyggnadsprojektet dr att mojliggora bostader i ett attraktivt och
kollektivtrafiknira lige. Malet ar att tillskapa cirka 12—14 bostider i radhusform
anpassade till kulturmiljé och landskapsbild samt att planligea en befintlig lokalgata.

Detaljplaneprocessen avses bedrivas med utékat forfarande.

Framtaget forslag till principéverenskommelse reglerar att kostnader f6r planarbete och
genomforandet ska bekostas av exploatoren.
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Detaljplaneprocessen forvintas ta cirka tre ar, vilket innebdr ett antagande av
detaljplanen under kvartal 2 2028.

Budget foreslis tilldelas for stadsbyggnadsprojekt Kvarnvigen, 93105124 med 0 miljoner
kronor netto, f6r ar 2025-2027. Detta fordelat pa 4,7 miljoner kronor i inkomster och 4,7
miljoner kronor i utgifter.

Projektet i sin helhet, inklusive 6vriga i projektet ¢j budgeterade poster som till exempel
markforsiljning, bedoms generera ett negativt netto till kommunen om cirka - 0,2
miljoner kronor. Det negativa nettot ir hinforligt till utredningskostnader f6r kommunal
mark 1 niromradet som framgent inte inkluderas i projektet.

Projektet forvintas overgripande medféra positiva konsekvenser for barn.

Arendet

Ett forslag till inriktningsbeslut f6r stadsbyggnadsprojektet Kvarnvigen, 93105124 har
tagits fram, vilket innehaller de inledande beslut som behdvs for att paborja ett
stadsbyggnadsprojekt. Inriktningsbeslutet omfattar en startpromemoria som beskriver
projektets syfte, mal, férutsittningar och inriktning, en principéverenskommelse som
reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper med en exploatér samt en begiaran
om budget for att bedriva arbetet under detaljplaneskedet fram till och med
genomforandebeslut.

Syftet med stadsbyggnadsprojektet dr att mojliggora bostader i ett attraktivt och
kollektivtrafiknira lige. Malet ér att tillskapa cirka 12-14 bostider i radhusform anpassade
till kulturmiljé och landskapsbild samt att planligga en befintlig lokalgata. Framtagandet
av detaljplan och dess genomférande ska bekostas av exploatéren. Detaljplaneavtal dr
upprattat.

Projektomradet ar beldget i Bjorknis pa sodra sidan om Skurubron, mellan Skurusundet

och Sockenvigen. Projektomradet innefattar den privata smaindustrifastigheten Bjorknis
1:871 och den kommunala gatan Kvarnvigen.
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Kartan visar omridets prelimindra avgransning i svart linje. Den lilla kartan visar var i Nacka omridet ligger.

Inom fastigheten Bjorknis 1:871 har positivt planbesked limnats for tva olika férslag om
att utveckla befintlig smaindustrifastighet till bostider. Den forsta ansékan gillde nio
radhus och den andra var ett utkat férslag som gillde flerbostadshus med cirka 38
ligenheter. Efter dialog mellan kommunen och exploatéren har nu ett férslag med 12-14
radhus tagits fram och det dr detta forslag som avses provas genom detaljplaneliggning.

Planliggning har invintat genomfdrandet av nya Skurubron i direkt anslutning till
planomradet och antagande av Omradesplan for Bjorknis och Eknis (2024).
Omradesplanen anger att tillkommande bebyggelse ska anpassas till kulturmiljéon och
landskapsbilden lings Skurusundet, varfér en utveckling mer i linje med det forsta
planbeskedet med radhus foreslas.

Start-PM

Ett forslag till startpromemoria f6r stadsbyggnadsprojektet Kvarnvigen har tagits fram,
bilaga 1. Projektet ska, genom detaljplaneprocess, prova cirka 12-14 bostider i
radhusform och planligga en befintlig lokalgata.

Detaljplaneprocess kommer bedrivas med utokat férfarande, eftersom oversiktsplanen
inte dr aktuell i de delar som ber6r aktuellt detaljplaneférslag
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Framtagande av detaljplan och dess genomforande ska bekostas av exploatoren.
Detaljplaneavtal dr upprittat.

Forslag till startpromemoria bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Principoverenskommelse

Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram mellan NSCSBB Bjoérknas 1:871
AB och kommunen. Principéverenskommelsen syftar till att reglera huvudprinciper f6r
markomradets utveckling, bebyggelsens utformning och ansvar- och kostnadsférdelning
under detaljplan- och genomférandefasen samt andra principer som ska gilla infér och
vid tecknande av exploateringsavtal.

Framtaget forslag till principéverenskommelse reglerar att kostnader f6r planarbete och
genomforandet ska bekostas av exploatoren. Projektet har som ambition att minimera
behovet av utbyggnad av allminna anliggningar men de ombyggnationer som kan
komma att krivas ska bekostas av exploatéren. Avtalet innehaller en gemensam ambition
att formulera milj6- och klimatmal f6r den planerade exploateringen samt att bevara trid
och annan vegetation vid utvecklingen av exploateringsomradet. Vidare avtalas om att
gestaltningsprinciper f6r exploateringen ska tas fram och foljas. Avtalet reglerar ocksa att
exploateringsavtal ska ingas samt principer f6r 6verlatelse och giltighet av avtalet.

Forslag till principoverenskommelse bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2.

Genomférandefragor

I samband med beslut om att anta forslag pa detaljplanen kommer ett sa kallat
genomforandebeslut att tas fram. Genomférandebeslutet omfattar en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbyggnad av allminna anliggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomforande 1 sin helhet, ett exploateringsavtal som reglerar
ansvar och kostnader mellan en exploatér och kommunen samt en begiran om budget
for att bygga ut allmanna anlidggningar inom stadsbyggnadsprojektet.
Genomférandebeslutet beslutas av kommunfullmiktige.

For den planerade bostadsbebyggelsen dr ambitionen att kunna genomféra
exploateringen med minimala atgirder pa befintlig lokalgata. De atgirder som eventuellt
kommer att kridvas ska genomféras av kommunen men bekostas av exploatoren. Tidiga
bedémningar av féreslagen exploatering indikerar att behov av ombyggnation av vigen
inte kommer att krivas.

Omridet ingér i verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp (VA). Konsekvenser av

foreslagen exploatering pa VA-nitet ska utredas i samband med planarbetet. Aven
elférsorjning ska studeras 1 samband med planarbetet. Fastigheten Bjorknas 1:871 ér idag
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elforsorjd sa behovet forvantas kunna tillgodoses for den foreslagna exploateringen.
Eventuellt behov av nya elnitsstationer och hantering av befintliga ska utredas.

Tidplan

Detaljplaneprocessen forvintas ta cirka tre dr, vilket innebir ett antagande av
detaljplanen under kvartal 2 2028. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns det
risk for ett 6verklagande.

Utbyggnad av omradet kan tidigast paboérjas nir detaljplanen vunnit laga kraft.
Produktionsstart bedéms tidigast kunna ske kvartal 3 2028 och vara fardigstillt kvartal 4
2030.

Aktivitet Datum Beslutsinstans
Inriktningsbeslut Ky 2 2025 Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan Ky 2 2028 Kommunfullmiktige
Genomférandebeslut Ky 2, 2028 Kommunfullmiktige
Byggstart Ky 3, 2028

Firdigstillt (hela projektet | Kv 4 2030

klart fOr inflytt)

Slutredovisning Ky 2, 2031 Kommunstyrelsen

Tilldelning av budget
Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budget f6r stadsutveckling. Den del av budgeten som ligger efter

den treariga budgeten for stadsbyggnadsprojektet beslutas av kommunfullmaktige, se
tabell 2.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1
Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Inkomster  Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Kvarnvigen-Sockenvigen 0,0 -0,2 -0,2 4,7 -4,7 0,0 4,7 -4,9 -0,2
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Medel per dr, miljoner kronor, tabell 2

Budget Arsbudget Beslutsinstans

Projektbudget beviljad
tom 2024 02 02 00 00 00 00 00 -02 02 Projekedirekeiv 2022-04-06

Utredningsbeslut 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 RS

Inrikeningsbeslut 00 30 -30 00 07 -07 00 10 -1,0 00 00 00 00 47 -47 0,0 KS Aktuellt arende

Total projektprognos inkl kommande genomforandebeslut Totalt Beslutsinstans Datum

Genomforandebeslut 0,0 0,0 00 0.0 0,0 0,0 KF €] beslutat @nnu

Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Kvarnvagen-Sockenvagen 2026 2027 2028=> Totalt
Detaljplanekostnader -2,8 -0,7 -1,0 0,0 -4,5
Ovr driftskostnader -0,2 0,0 0,0 0,0 -0,2
Detaljplaneintakter 3,0 0,7 1,0 0,0 4,7
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
Projektet i sin helhet, inklusive 6vriga i projektet ¢j budgeterade poster som till exempel

markforsiljning, bedoms generera ett negativt netto till kommunen om cirka - 0,2
miljoner kronor. Det negativa nettot ir hinforligt till utredningskostnader f6r kommunal
mark i niromridet som framgent inte inkluderas i projektet.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Vid uteblivet beslut om budget kan stadsbyggnadsprojektet f6r Kvarnvigen inte initieras

och pigiende markanvindning f6r smaindustriindamal kommer att besta.

Alternativ till tilldelning av budget
Ett alternativ till att tilldela budget ar att tilldela projektet en del av budgeten, till exempel

fram till samrad f6r detaljplanen.

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

driftkostnader pd natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ir
n6édvindig for att minimera osikerhet i framtida drift- och kapitalkostnader.
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For aktuellt projekt dr enda konsekvensen f6r annan nimnd mindre justeringar av redan
existerande tillfartsgata. Detta bedoms inte paverka annan nimnd mirkbart

Konsekvenser for barn
Forslaget bedoms innebira positiva konsekvenser f6r barn dér en befintlig smaindustri

omvandlas till bostider som befolkar platsen kvillstid och kan ge 6kad upplevd trygghet.
Konsekvenser f6r barn kommer utredas vidare under planarbetet.

Konsekvenser for klimat och miljo
Nybyggnation innebir utslapp av vixthusgaser i och med forbrukning av byggmaterial

och transporter. Inom projektomradet avses redan ianspraktagen mark bebyggas vilket ar
positivt sett till att naturmark med biologiska virden och svalkande vegetation inte tas i
ansprak. Avsikten dr att uppfora radhus som med tillhérande tridgardar kan bidra med
mer gronska dn dagens hardgjorda ytor och diarmed bidra till 6kade biologiska virden
och forbittrat lokalklimat. Potentiellt fororenad mark kommer saneras och dagvatten
kommer f6rdrojas battre dn vid nuvarande markanvandning.

Under stadsbyggnadsprojektets ging kommer fragor kring gronytefaktor,
ckosystemtjinster och milj6- och klimatambitioner studeras narmare.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse daterad den 25 april 2025

Bilaga 1. Startpromemoria
Bilaga 2. Princip6verenskommelse

Johan Berggren Bastian Vreede
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Emilie Warsell
Enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Beslutet ska skickas till:
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