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TJANSTESKRIVELSE
NACKA KSKF 2005/149-258
KOMMUN

Kommunstyrelsen

Gatukostnader for Sydostra Lannersta 2 (Omrade W),

Boo
Beslut om utstéllning

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att stilla ut gatukostnadsutredningen.

Sammanfattning

En forsta utstillning av gatukostnadsutredningen dgde rum 2013 parallellt med utstillning
om forslaget till detaljplan for Sydostra Lannersta 2. Till £6ljd av revideringar i detaljplanen
och en fordjupad kostnadskalkyl utifran projektering av gatu- och parkmark i omradet, har
gatukostnadsutredningen reviderats och stills darfor ut igen. Revideringarna avser bland
annat dndring av allmin platsmark till kvartersmark for strandpromenaden och mdoijlighet
for fler fastighetsagare att avstycka sin tomt.

Kostnadsunderlaget omfattar sidana anlidggningar som behovs for omradets funktion
sasom gator inklusive belysning, avvattning av vigar, gangbanor, trappled och naturmark.
De totala kostnaderna har beriknats till 64,3 miljoner kronor med justering f6r
kostnadsnivaférindring, det vill siga index. Kommunen finansierar 100 % av kostnaderna
for gangstigar, allminna parkeringsplatser, strandpromenad, inlésen av mark till
kulturreservat, Gvrig naturmark och 50 % av kostnaderna f6r gangbanor, lekplats och
trappled. De kostnader som foreslds finansieras genom debitering av gatukostnader uppgar
till 40,8 miljoner kronor.

Fordelningsomradet innefattar omradet f6r detaljplanen f6r Syddstra Lannersta 2 (omrade
W). Kostnaderna fordelas efter andelstal enligt klassificering. Forslaget innebir att en
gatukostnadsersittning for en fastighet med andelstal 1,0 (obebyggd tomt) blir 264 312
kronor.
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KOMMUN
Totalekonomi f6r omride W
Kostnad Inkomst
(miljoner kronor) | (miljoner kronor)
Gatukostnader 40,8
Utbyggnad 64,3
Markforsiljning 5,0
VA 14,5 16,7
Resterande kostnad 16,6
Projektledning, projektering,
planligening, forstudier mm
Totalt 95,4 62,5

Detta medfor ett totalt netto negativt netto pa 32,9 miljoner kronor

Arendet

Bakgrund

En forsta utstillning dgde rum 19 april-22 maj 2013. Eftersom ett flertal férindringar 1
detaljplanen till exempel strandpromenaden som har dndrats fran allmin plats till
kvartersmark och moijlighet till avstyckning tillkommit, medfor sa stora férandringar av
allminintresse sa att en reviderad utstillning bor ske.

Nytt forslag till detaljplan f6r Sydostra Linnersta 2 (Omrade W) har upprittats. Syftet med
detaljplanen ar att omvandla omradet fran ett fritidshusomrade till ett omrade som fungerar
tor permanent boende. Forslaget till detaljplan medger huvudsakligen byggritter f6r
fristaende villor och medger viss fortitning genom delning av befintliga fastigheter. Detta
kriver i sin tur att det tekniska f6rsorjningssystemet, sisom gator, gangvigar mm samt
vatten- och avloppsanlidggningar (VA) byggs ut.

I detaljplanen ingir att iordningstilla del av strandpromenaden samt en trappled mellan
strandpromenaden och Ostra dnden av Sieverts vig.

Nacka kommuns policy ér att varje fornyelseomrade ska bira de omradesbundna
anliggningskostnader som uppkommer i samband med detaljplaneliggning och som ir till
nytta for planomradet. Det innebir att kostnaderna for nyanliggning och forbattringar av
allminna anldggningar (gator, ging- och cykelvigar, belysning, parkanliggningar och
naturmark) férdelas mellan fastighetsdgarna inom ett bestimt omrade. Den ersattning som
fastighetsagarna ska betala till kommunen kallas gatukostnader.

Kostnader f6r underhall och drift av anlaggningarna inom omradet ingar inte 1
gatukostnaderna, utan finansieras via skattemedel.
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Gatukostnadsutredningen utarbetas genom en process som loper parallellt med
detaljplaneprocessen.

Samradsmoéte om gatukostnadsutredningen och detaljplanen hélls 17 maj 2011 och
samradet pagick mellan den 3 maj till 15 juni 2011 och utstillningen holls mellan 19 april —
22 maj 2013. Under utstéllningstiden har skrivelser med synpunkter inkommit som
redovisas i den nu reviderade utstillningsredogérelsen.

Forslag till fordelning av gatukostnader

Kommunen ska besluta om gatukostnadsunderlaget, fordelningsomradet och
tordelningsgrunden. Underlaget f6r beslut om uttag av gatukostnader utgdrs av
gatukostnadsutredningen, som foreslas stallas ut for granskning. Reviderad utstillningen
planeras paga under maj/juni 2015.

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de anliggningar som fordras for omradets funktion (gator
inklusive belysning avvattning, gaingbanor, trappled och naturmark mm), projektering, bygg-
och projektledning, markl6sen mm samt kostnader f6r administration. En
overenskommelse om fastighetsreglering mellan kommunen och Gammeludden AB ir
framtagen. Overenskommelsen innebir att Gammeludden fir tva byggritter pa sin fastighet
Linnersta 11:162 och kommunen I6ser in den allminna platsmarken pa fastigheten
Linnerstal1:162 utan ersittning. Overenskommelsen maste vara undertecknad av bigge
parter fore antagande av detaljplanen och gatukostnadsersittningen.

Forindringarna 1 kostnadsunderlaget sedan utstillningen maj 2013 ir att kostnaderna for
utbygenad av gator med belysning bedéms minska med 3,5 miljoner kronor, marklésen
bed6ms minska med 4,6 miljoner kronor och parkkostnaderna bedéms 6ka med 4,9
miljoner kronor. De totala kostnaderna har beriknats till 64,3 miljoner kronor, med
justering for kostnadsnivaforindring, index.

Kommunen finansierar 100 % av kostnaderna f6r gangstigar, allmanna parkeringsplatser,
strandpromenaden, inlésen av mark till kulturreservatet, 6vrig naturmark och 50 % av
kostnaderna f6r gangbanor, lekplats och trappled. Den totala kostnaden f6r de anlidggningar
som kommunen bekostar har beriknats till 16,7 miljoner kronor.

Dirutéver foreslds att kommunen bekostar 6,8 miljoner genom en generell jimkning som i
toregiaende utstillning foreslagits 1 utstillningen av gatukostnader. Total féreslds 23,5
miljoner kronor finansieras av kommunen.

De kostnader som foreslas finansieras genom debitering av gatukostnader uppgir alltsa till
40,8 miljoner kronor.

Om de faktiska kostnaderna overstiger de beriknade kostnaderna finansieras merkostnaden
av kommunen.
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Kostnadspost
Utbyggnad av gator, gc-vigar inklusive projektering,
bygeledning, dagvattenavledning mm
Utbyggnad av gangbanor inklusive projektering,
bygeledning, dagvattenavledning mm
Belysning: Gata, gc-vig, lekbollplan
Markl6sen/slintanpassning
Parkanligening, samt naturmark
Administration
Summa kostnader
Avgir, samordningsvinst VA
Gingstigar
50 % av gangbanorna
50 % av lekplats
50 % av lokalgata intill strandpromenad
50 % av trappled
Fyra allmédnna parkeringsplatser till naturreservatet
Linnersta strandpromenad, strandskoning
Inl6sen mark till kulturreservat
Summa avgir
SUMMA
Avgir, generell jimkning gata
Avgar, generell jimkning park
SUMMA, att fordela pa berérda fastighetsigare

Fordelningsomrade

Kr
30 136 000

3933 000

5875 000
9 108 000
14 652 000
622 000

1011 000
1 657 000
2176 000
645 000
204 000
138 000
56 000
8915 000
1 900 000

6 337 600
462 400

64 326 000

16 702 000
47 624 000

40 824 000

Fordelningsomradet omfattar samma omrade som forslaget till detaljplan f6r Sydostra

Linnersta 2 (omrade W). I fordelningsomradet ingar atta fastigheter som har betalat

gatukostnader 1 ett annat férdelningsomrade.

Fordelningsgrund

Kostnader f6r park och parkanliggningar férdelas lika pa antalet befintliga och

tillkommande bostider forutom Gammeludden och en fastighet som har stérre byggritt dn

andra. Kostnaderna, exklusive park och natur, férdelas efter andelstal grundade pa

foreslagen klassificering som grundar sig pa klassificeringen vid tidpunkt fér start PM.
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KOMMUN

Preliminir gatukostnadsersittning for Andel

Sydostra Lannersta 2 (Omrade W) Andelstal park Kr
Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 1 165 188
Befintlig fastighet, fritidshus permanent vid 0,7 1

tidpunkt f6r start PM 190 101
Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 1 214 838
Befintlig fastighet, obebyged 1,0 1 264 312
Ny, tillkommande tomt 2,0 1 511 618
Specialtomt f6r exploatering 10.0 10 2 806 130
Special befintligt sjukhem 7,0 7 1964 291

Forslaget innebir att en gatukostnadsersittning for en fastighet med andelstal 1,0 (befintlig
obebyggd tomt) uppgar till 264 312 kronor mot tidigare 297 400 kronor.

Gatukostnadsutredningen har utarbetats utifran férutsittningarna i detaljplanen for Sydostra
Linnersta 2 och i enlighet med gatukostnadspolicyn och praxis.

Bilagor

Gatukostnadsutredning

Bilaga 1, omfattningsbeskrivning

Bilaga 2, foérdelning av gatukostnader per fastighet
Bilaga 3, betalningsvillkor

Exploateringsenheten

Ulf Crichton Bj6rn Bandmann
Exploateringschef Exploateringsingenjor
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UTSTALLNINGSHANDLING

Dnr KFKS 2005/149 258
Projektnr 9319

NACKA

KOMMUN

GATUKOSTNADSUTREDNING
Sydostra Lannersta 2 (Omrade W), Nacka kommun

Upprittad pa Exploateringsenheten i februari 2013 och reviderad i
mars 2015

INNEHALLSFORTECKNING

SAMMANFATTNING.....cooiiecceeeeeessesssesssesesesssesssssssssssssesesssssacss 2
GatUKOSTNAASPrOCESSEN ......uveeucueicaciiieeieeseeaeieaeeaeseeseess s teessastesessastaeaessataenenns 3
UESTAIINING ..ottt ettt st sttt b sttt st st b st st s st st betaesetneaes 4
ANTAZANAE ..ttt bttt st e sttt st 4
GatuKOSTNAASPOIICY ....euvreecurieeeeiieceeitecee ettt seseeaens 4
GATUKOSTNADSUTREDNING.......ccootertreeenitreernerteeesestesesseseesessesesesseseaenenne 5
KoStNadSUNAEIIag .......cocucuveceeieececieececcit et eseaeseaees 5
Motiv fOr generell JAMKNING.........c.ovcreecrireeireciricreerereieeeseetseeseeeseasesessesessesesseessasesssseseseacssesessasenes 7
FOrdelNiNgSOMIAAE.......cueuieieiireeie ettt sttt ssesssassassseses 8
FOrdelningSErund ...ttt seseaens 9
Motiv for fordelning, klassificering och andelstal...........ccooiuevcnencninnenncnercrnceeceseeseseneenee I
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Fordelning av andelstal efter fastighetsbildning ..o 13
Betalning av gatukostnadsersattning..........cccoeeeeeererereneeueueununeneneneseseseetseseeeesenesenenes 14
BILAGOR ...ttt ettt st se staes 14
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NACKA KOMMUN Sydastra Ldnnersta 2 (Omrade W)  UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Februari 2013

Gatukostnadsutredning Reviderad 2015-03-15
Sammanfattning

I Nacka kommun finns beslut om att tillimpa plan- och bygglagens méjligheter till
uttag av ersittning for gatukostnader fran fastighetsigarna for att finansiera
utbyggnaden av allméinna anliggningar. Kommunen ska besluta om
kostnadsunderlaget, férdelningsomradet och férdelningsgrunden. Underlaget f6r
beslut om uttag av gatukostnader utarbetas genom denna gatukostnadsutredning,.

Gatukostnadsutredningen omfattar detaljplan f6r Sydostra Lannersta 2 (Omrade W).
Syftet med detaljplanen ir att omvandla omradet fran ett fritidshusomrade till ett
omrade som fungerar f6r permanent boende samt att iordningsstilla del av
strandpromenaden och en trappled mellan strandpromenaden och 6stra dnden av
Sieverts vag,.

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de anliggningar som fordras f6r omradets funktion
(gator inklusive belysning och avvattning, gangbana, trappled och naturmark mm),
projektering, bygg- och projektledning, marklésen mm samt kostnader f6r
administration. De kostnader som foreslas finansieras genom uttag av
gatukostnadsersittning har beraknats till ca 41 miljoner kronor.

Fordelningsomrade
Fordelningsomradet innefattar omradet f6r detaljplanen f6r Sydostra Linnersta 2

(Omrade W).

Fordelningsgrund

Kostnader fo6r park och parkanligeningar férdelas lika pa antalet befintliga och
tillkommande bostader férutom for ett befintligt sjukhem och en tomt med storre
byggritt dn ovriga fastigheter. Kostnaderna, exklusive park och natur, fordelas efter
andelstal grundade pa foreslagen klassificering.

Kostnadsunderlag, férdelningsomrade och fordelningsgrund kan komma att
revideras i det kommande antagandeforslaget.

Preliminir gatukostnadsersittning for Andel

Sydéstra Linnersta 2 (Omrade W) Andelstal park Kr
Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 1 165 364
Befintlig fastighet, permanentbebott 0,7 1 190 101
fritidshus vid tidpunkt f6r start-PM

Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 1 214 838
Befintlig fastighet, obebyged 1,0 1 264 312
Ny, tillkommande tomt 2,0 1 511 681
Special tomt f6r exploatering 10,0 10 2 806 130
Special befintligt sjukhem 7,0 7 1964 291
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NACKA KOMMUN Sydastra Ldnnersta 2 (Omrade W)  UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Februari 2013

Gatukostnadsutredning Reviderad 2015-03-15
Gatukostnadspolicy

Gatukostnaderna har utarbetats utifran forutsittningarna i detaljplanen f6r Sydostra
Linnersta 2 och i enlighet med gatukostnadspolicy faststilld av kommunstyrelsen
25/3 2013 § 75 och praxis.

Betalningsvillkor

Gatukostnadsersittningen ska betalas nir vigarna ér fardigstillda och kan tas i drift,
vilket kan ske tidigast under 2017. Fastighetsidgarna har mojlighet till anstaind och
avbetalning med gatukostnadsersittningen i enlighet med betalningsvillkoren 1
gatukostnadspolicyn faststilld av kommunstyrelsen 25/32013 § 75.

Bakgrund

Forslag till detaljplan for Sydostra Liannersta 2 (Omrade W) har upprittats. Syftet
med detaljplanen ir att omvandla omradet fran ett fritidshusomrade till ett omrade
som fungerar f6r permanent boende. Forslaget till detaljplan medger huvudsakligen
byggritter for fristiende villor och viss fortitning genom delning av befintliga
fastigheter. Detta kriver i sin tur att det tekniska forsorjningssystemet, sisom gator,
gangvigar, mm samt vatten- och avloppsanligeningar (VA) byggs ut.

Syftet ar dven att iordningstilla strandpromenaden och trappleden vid Sieverts vig.
Upprustningen stricker sig fran trappleden till planomradets Ostra grins.

Kommunen kommer att bli huvudman f6r alla allmidnna platser, d v s gator och
naturomraden. Med huvudmannaskapet foljer att kommunen ar ansvarig for
utbyggnad, underhall och drift.

Nacka kommuns policy ér att varje férnyelseomrade ska bira de omradesbundna
anlidggningskostnader som uppkommer i samband med detaljplaneliggning och som
ar till nytta for planomradet. Det innebir att kostnaderna for nyanliggning och
torbattringar av allmidnna anldggningar (gator, gangvigar, belysning, parkanliggningar
och naturmark) férdelas mellan fastighetsigarna inom ett bestimt omrade. Den
ersittning som fastighetsigarna ska betala till kommunen kallas gatukostnader.

Kostnader f6r underhall och drift av anldggningarna inom omréadet ingér inte i
gatukostnaderna, utan finansieras via skattemedel.

Gatukostnadsprocessen

Kommunens ritt att besluta om gatukostnader respektive fastighetsigarnas
skyldigheter att betala regleras i 6 kap. -24 § plan- och bygglagen (2010:900) ("PBL”).
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NACKA KOMMUN Sydastra Ldnnersta 2 (Omrade W)  UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Februari 2013
Gatukostnadsutredning Reviderad 2015-03-15

Gatukostnaderna ska fordelas mellan fastigheterna efter skalig och rittvis grund.
Kommunen ska enligt 24 § besluta om de kostnader som ska fordelas, om
avgrinsningen av det omrade inom vilket f6rdelning ska ske, samt om grunderna for
térdelningen. Underlaget f6r beslut om uttag av gatukostnader utarbetas genom
denna gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen utarbetas genom en process som ofta l6per parallellt med
detaljplaneprocessen.

Utstédllning

Den bearbetade och reviderade gatukostnadsutredningen stalls ut f6r granskning.
Berorda fastighetsagare underrittas om utstallningen. Handlingarna finns tillgiangliga i
kommunens utstallningshall och bibliotek samt pd kommunens hemsida. Under
utstallningstiden har berérda fastighetsiagare moijlighet att skriftligen framféra
synpunkter pa gatukostnadsutredningen.

De inkomna synpunkterna sammanstills efter utstillningen och
gatukostnadsutredningen kan komma att justeras i mindre omfattning. Direfter
limnas ett slutgiltigt forslag till kommunstyrelsen for antagande.

Antagande

Kommunstyrelsen fattar beslut om att anta principer for uttag av gatukostnader,
vilket omfattar kostnadsunderlag f6r utbyggnad av allméinna anlidggningar,
tordelningsomrade samt fordelning av kostnader mellan berérda fastigheter.

Gatukostnadsbeslutet innebir att grunden for férdelningen star fast, d v s andelstalen
tor olika typer av fastigheter. En slutlig avstimning av klassificeringen for respektive
fastighet gors 1 samband med faktureringen.

Kommunstyrelsens beslut kan 6verklagas genom sa kallad laglighetsprévning.
Reglerna for laglighetsprovning finns i 10 kap. kommunallagen (1991:900). Ett
overklagande ska ske skriftligt och skickas till Forvaltningsritten inom tre veckor fran
att beslutsprotokollet anslagits pa kommunens officiella anslagstavla.

Gatukostnadspolicy

Nacka kommun har antagit Gatukostnadspolicyn och principer avseende uttag av
gatukostnader i fornyelseomriaden med kommunalt huvudmannaskap f6r vigar och
allman platsmark. Syftet 4r att uppna en rattvis kostnadsfordelning mellan
fastighetsagare och skattebetalare, storre tydlighet och forutsigbarhet samt
generdsare anstandsregler.
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NACKA KOMMUN Sydastra Ldnnersta 2 (Omrade W)  UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Februari 2013
Gatukostnadsutredning Reviderad 2015-03-15

Gatukostnadspolicyn innehaller grundprinciper avseende kostnadsunderlag,
fordelningsomradets avgriansning och férdelningsgrund, samt betalningsvillkor.

Gatukostnadspolicyn innehaller dven foljande principer:

e Kommunen bar investeringskostnaderna for de parkanldggningar, som
bedoms vara till nytta for dven andra dn de som bor inom
detaljplaneomradet. Hir kan avses viktigare strandpromenad, angbatsbrygga,
triluftsbad, allmantillginglig sjosdttningsslip etc.

e Kommunen bir investeringskostnaderna for eventuell extrastandard sa att
vig, som har karaktiren av "huvudvig” kan fungera som sadan och klara
trafikuppgift, som dr klart storre dn att férsorja omradet lokalt f6r boende
och verksamhetsut6vare.

e Den kostnadsniva som angivits vid utstillning av gatukostnader skall, justerat
for eventuella generella kostnadsnivaférindringar 6ver tiden (index), gilla
som tak vid debitering efter att utbyggnaden av gata och park genomforts.

Gatukostnadsutredning

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de atgarder som gors inom planomradets grans. 1
kostnadsunderlaget ingir kostnader till f6ljd av att anliggningar pa allmin plats inom
omradet rustas upp for att motsvara de krav pa sikerhet och lingsiktigt hallbara
anlidggningar som stills i ett omrade med permanent villabebyggelse. En nirmare
beskrivning av vilka dtgirder som vidtas och den standard som gatu- och
parkanliggningarna avses fa, framgar av Omfattningsbeskrivning, se bilaga 1.

Forutom anlaggningskostnader for gator, inklusive belysning och avvattning, samt
lekplats och bollplan, gang- och cykelvigar, strandpromenad och gronomraden mm,
ingar kostnader for projektering, bygg- och projektledning, markinlésen mm samt
administration. Kostnaderna fér allmanna platser och anlidggningar inom
detaljplaneomradet Sydostra Lannersta 2 (Omrade W) har beriknats till totalt 64,3
miljoner kronor.

Kostnadsbedomningen av gatu- och parkanlaggningarna ar utford av
konsultféretagen Sweco och tidigare Tyréns, utifran bl.a. en 6versiktlig geoteknisk
undersokning och en forstudie av gatorna 1 omradet samt en detaljprojektering.
Kostnaderna f6r gatubelysning har berdknats utifran schablonpriser fér anpassad
belysning med armatur, exempelvis Stockholmslyktan.

Kostnader for ersattningar for slintanpassning och anliggningar pa tomtmark har
beriknats med schablonbelopp.
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Vid samordnad schakt och aterfyllnad f6r gator och allminna VA-ledningar tillférs
gatukostnadskollektivet del av den samordningsvinst som uppstar, i enlighet med
Tekniska nimndens beslut den 25 maj 2004, § 35. Denna samordningsvinst berdknas
uppga till ca 1 011 000 kronor, vilken avraknas ifran kostnadsunderlaget.

Kostnader fo6r gatu- och parkanldggningar som bedéms vara till nytta f6r andra dn de
boende inom detaljplaneomradet har jamkats i enlighet med de beslutade principerna
som ingar i gatukostnadspolicyn och 6 kap. 33 § PBL

Kommunen bir foljande kostnader genom skattefinansiering:

e Samordningsvinst VA (VA-kollektivet)

e Gingstigar och strandpromenaden

e Inlosen av strandpromenad och mark till kulturreservat
e 50 % av kostnaden for lekplatsen

e 50 % av kostnaden for lekbollplanen

e 50 % av kostnaden fér gangbanorna

e 50 % av trappled

e 50 % av lokalgata intill strandpromenaden

e FDyra allminna parkeringsplatser till naturreservatet

Summan f6r dessa atgirder som foreslas finansieras av kommunen genom
skattemedel uppgar till 16,7 miljoner kronor.

Nivan pa gatukostnadsersittningen vid fordelning per fastighet Overstiger
storleksordningen for liknande omraden i kommunen. Kommunen foreslar darfor en
generell jimkning av kostnadsunderlaget till en summa om 6,8 miljoner kronor, vilket
ska finansieras genom skattemedel.

Av den totala kostnaden pa 64,3 miljoner kronor féreslas att 40,8 miljoner kronor
finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning fran dgarna av fastigheterna inom
térdelningsomradet.

Kostnadspost Kr Kr
Utbyggnad av gator, gc-vigar inklusive projektering, 30 136 000
byggledning, dagvattenavledning mm
Utbyggnad av gangbanor inklusive projektering, 3933 000
byggledning, dagvattenavledning mm
Belysning: Gata, gc-vig, lekbollplan 5 875 000
Markl6sen/slintanpassning 9 108 000
Parkanlagening, samt naturmark 14 652 000
Administration 622 000
Summa kostnader 64 326 000
Avgar, samordningsvinst VA 1 011 000
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Giangstigar 1 657 000

50 % av gangbanorna 2176 000

50 % av lekplats 645 000

50 % av gangfartsgatan intill strandpromenad 204 000

50 % av trappled 138 000

Fyra allminna parkeringsplatser till naturreservatet 56 000

Linnersta strandpromenad, strandskoning 8 915 000

Inl6sen mark till kulturreservat 1 900 000

Summa avgar 16 702 000

SUMMA 47 624 000

Avgar, generell jimkning gata 6 337 600

Avgar, generell jamkning park 462 400

SUMMA, att fordela pa ber6rda fastighetsigare 40 824 000

Det ovan beriknade preliminira kostnader avser prislidget i december 2014.
Kommunens debitering av gatukostnader utgdr en form av myndighetsutovning och
omfattas dirmed inte av mervirdeskatt (moms). Moms ingir siledes inte 1 angivna
kostnader.

Den totala kostnadsniva som angetts vid utstillning av gatukostnader ska, justerat f6r
generella kostnadsnivaforindringar 6ver tiden (index), gilla som tak vid debitering
efter att utbyggnaden av gata och park genomforts. Detta betyder ocksa att om de
kostnader som riknats fram 6verstiger de verkliga kostnaderna kommer
gatukostnadsbeloppen att sinkas.

Motiv for generell jaimkning

Forutsittningarna inom olika omraden varierar med hinsyn till antal fastigheter och
fastigheternas storlek samt omfattningen av atgirder pa allmanna anliggningar.
Fordelningsgrunden skiljer sig ocksa édt eftersom de har anpassats mot bakgrund av
dessa forutsittningar.

For att kommunen ska fa en bittre bild av kostnaderna har kommunen efter
samradet latit projektera gator och naturomradet for att géra en kalkyl innan
utstallningen. Kommunen har bedémt den ovan beskrivna kalkylen krivs for att
ticka kommande kostnader 1 projektet.

Preliminir gatukostnadsersittning for Kr, fore Kr, efter
Sydéstra Linnersta 2 (Omrade W) Andelstal | jamkning | jamkning
Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 192703 165 188
Befintlig fastighet, permanentbebott 0,7 221 485 190 101
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fritidshus vid tidpunkt f6r start-PM

Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 250 268 214 838
Befintlig fastighet, obebyged 1,0 307 834 264 312
Ny, tillkommande tomt 2,0 510 607 511 681
Special tomt f6r exploatering 10,0 3254 680 | 2806 130
Special befintligt sjukhem 7,0 2278276 | 1964291

Den beridknade gatukostnadsersattningen redovisas inklusive andel av parkkostnader.

Fordelningsomrade

Fordelningsomradet innefattar samma omrade som forslag till detaljplan f6r Sydostra
Linnersta 2 (Omrade W). De fastigheter som finns inom fordelningsomradet ska
tillsammans ersitta kommunen for kostnader f6r allmidnna anldggningar inom
planomradet.

| \@%

-

Planomrade och fordelningsomrade f6r Sydostra Lannersta 2 (Omrade W) markerat
med heldragen linje.

Fordelningsomradet innehaller totalt 116 befintliga fastigheter f6r bostadsindamal,
varav 49 dr bebyggda med permanenthus, 32 dr bebyggda med fritidshus, 13 ar
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bebyggda med permanentbebodda fritidshus och 24 definieras som obebyggda. Inom
omradet finns dven en fastighet med ett privat sjukhem (Gammeluddshemmet).

Enligt detaljplaneférslaget kan ca 30 tomter for friliggande villor nybildas genom
delning av befintliga fastigheter.

Fordelningsgrund
Kostnaden pa ca 40,8 miljoner kronor enligt kostnadsunderlaget ska enligt 6 kap. 24
§ andra stycket PBL fordelas mellan fastigheterna efter skilig och rittvis grund.

Fordelningen foreslas ske enligt tva grunder:

e Kostnader for park och natur férdelas lika pa antalet befintliga och tillkommande
fastigheter forutom tva fastigheter som har en storre nytta av planen dn 6vriga,
vilket prelimindrt innebér ca 17 000 kronor per fastighet.

e Kostnaderna, exklusive park och natur, fordelas efter andelstal grundade pa
toreslagen klassificering.

Foljande klassificering och andelstal foreslas:
Andelstal | Preliminart antal

Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 49
Befintlig fastighet, permanentbebott fritidshus 0,7 13
vid tidpunkt for start-PM

Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 32
Befintlig fastighet, obebyged 1,0 24
Ny, tillkommande tomt 2,0 29
Special tomt f6r exploatering 10,0 1
Special befintligt sjukhem 7,0 1

Som underlag for antalet tomter giller det maximala antal byggritter som
detaljplanen tillater.
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Det framgir av bilaga 2 hur varje fastighet inom férdelningsomradet klassificerats i
avseende pa fastighetskategori. Dari framgar ocksa vilken sammanlagd gatukostnad
som preliminirt foreslas belasta varje fastighet.

Foérdelningsgrunden har reviderats i utstallningsforslaget till £6ljd av inkomna
synpunkter och/eller justeras pa grund av forindringar i forslag till detaljplan.

Motiv for fordelning, klassificering och andelstal
Vid férdelning av gatukostnader anvinds sa gott som uteslutande s.k. omradesvis
tordelning avseende férnyelseomriden.

Kommunen har under drens lopp vid samrad med fastighetsdgare inom
fornyelseomraden med ledning av lagkrav, forarbeten till PBL samt rittspraxis
utvecklat en modell f6r kostnadsférdelning mellan olika typer av fastigheter, som
politiker, tjinstemin och flertalet fastighetsigare funnit skilig. Denna praxis utgdr
ocksa den grundprincip som ingar 1 gatukostnadspolicyn:

Andelstal

Befintlig fastighet bebyggd med friliggande permanenthus med

hégst tva ligenheter 0,6
Befintlig fastighet bebyged med tva eller fler permanenthus, med

moijlighet att bilda separata tomtplatser, per bostadshus 0,6
Befintlig fastighet bebyggd med tva eller fler permanenthus, utan

mojlighet att bilda separata tomtplatser, per bostadshus 0,4
Befintlig fastighet bebyged med permanentbebott fritidshus 0,7
Befintlig fastighet bebyged med fritidshus 0,8
Befintlig fastighet, obebyged 1,0
Ny tomt, tillkommande avstyckning 2,0

Denna grundprincip kan dock inte tillimpas schablonmassigt pa alla slags
bebyggelseomraden, utan anpassas efter varje omrades sirart och fastighetsidgarnas
synpunkter under samrad och utstallning.

Klassificeringen utgar fran de férhéillanden som gillde fére beslut om start-PM, dvs.
beslutet att borja planldggningen av omradet. Start-PM f6r detaljplan f6r Sydostra
Léinnersta 2 (Omrade W) godkindes av kommunstyrelsen den 10 januari 2005.

Huvuddelen av fastigheterna som omfattas av forslag till detaljplan f6r Sydostra
Liannersta 2 (Omrade W), regleras av gillande omradesbestimmelser (OB2) som

vann laga kraft 1992 samt kompletterande OB20 som vann laga kraft 2005.

Omradesbestimmelserna syftade till att f6rhindra permanentbebyggelse och begrinsa
de befintliga fritidshusens storlek.
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Tva fastigheter, Lannersta 11:14 och Lannersta 1:335, omfattas av tidigare andringar
av OB2, OB10 (1998) respektive OB14 (2000). Dessa andringar innebir en
omklassificering fran fritidshus till permanenthus.

For huvuddelen av de fastigheter som har utfart fran soder till Nytorpsvigen galler
DP 278, vilken vann laga kraft 2001-11-15. De fastigheter som ligger norr om
Nytorpsvigen omfattas av ett flertal detaljplaner. For de tre Ostligaste fastigheterna
giller Dp 61, vilken vann laga kraft 1991-03-12. For de 6vriga tva fastigheterna samt
den befintliga naturremsan giller Bpl 81, som vann laga kraft 1941-10-10. Denna
byggnadsplan har kompletterats med 4dndring av detaljplan Adp 226 (laga kraft 2000-
03-17), Adp 298 (laga kraft 2002-10-11), Adp 365 (laga kraft 2005-10-31).

Vissa fastigheter har betalt gatukostnader tidigare och deras gatukostnader har
reducerats med 50 % respektive 100 %.

Som obebyged riknas de fastigheter som var rent faktiskt obebygeda eller hade
byggnader med taxerat virde pa mindre dn 50000 kronor vid tidpunkten f6r beslut
om start-PM for detaljplanen, oavsett klassificering i tidigare omradesbestimmelser.
Gatukostnadspolicyn anger andelstal 1,0 f6r dessa.

Enligt gatukostnadspolicyn ska varje ny avstyckning bira en kostnad som ér dubbelt
sa stor som den obebyggda befintliga fastigheten. Ett motiv till detta ar att befintliga
fastigheter, som forutsitts ha deltagit 1 kostnaderna for befintligt vignat, inte ska
belastas lika mycket som nybildade fastigheter. Ett annat motiv ar att atgirderna
(utbyggnad av vig) som gatukostnaderna avser, ar en forutsittning for tillkommande
fastigheter vilket gbr att nyttan f6r dessa fastigheter avsevirt hogre dn befintliga
fastigheter.

De fritidshus som varit permanentbodda med andelstal 0,7 vid tiden f6r start-PM har
tidigare betalat hogre avgifter till vigforeningen. De forutsitts ha deltagit 1
kostnaderna for befintligt viagnit och ska dirfor inte belastas lika mycket som ovriga
fritidshus med andelstal 0,8. Tva fastigheter har special andelstal som bygger pa att de
far en visentlig storre del byggritt och visentligt mer transporter till sina fastigheter.

Planomradet for Sydostra Lannersta 2 (Omrade W) innehaller naturmark, en
strandpromenad, gangstigar, en lekplats, en lekbollplan samt en trappled frin
strandpromenaden till den 6stra dnden av Sieverts vig,.

Nyttan av de atgirder som vidtas avseende allminna anliggningar férutom gata, dvs.
naturmarken och gangtrappan beddms vara lika for alla. Av denna anledning har
kostnaderna for dessa anlaggningar fordelats separat, med lika delar for alla befintliga
och tillkommande fastigheter férutom Gammeludden Linnersta 11:162 och
fastigheten for exploatering Lannersta 1:876, som har betydligt storre bygeritt och
darfor fler personer som har nytta av naturmarken.
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Gatukostnadsersittning

Den gatukostnadsersattning som ska betalas ir ett resultat av kostnadsunderlag,
fastigheter inom férdelningsomrade och férdelningsgrund, dvs. utfallet av antalet
fastigheter och summan av respektive andelstal avseende kostnader f6r anliggning av
gator mm samt kostnadsandel for park och natur inom detaljplaneomradet.

Preliminar gatukostnadsersittning for Andel park

Sydostra Linnersta 2 (Omrade W) Andelstal Kr
Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 1 165 364
Befintlig fastighet, permanentbebott 0,7 1 190 101
fritidshus vid tidpunkt f6r start-PM

Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 1 214 838
Befintlig fastighet, obebyged 1,0 1 264 312
Ny, tillkommande tomt 2,0 1 511 681
Special tomt f6r exploatering 10,0 10 2 806 130
Special befintligt sjukhem 7,0 7 1964 291

Det framgir av bilaga 2 vilken sammanlagd preliminir gatukostnad som foreslas
belasta varje fastighet inom férdelningsomradet.

Fordelning av andelstal efter fastighetsbildning

Om en fastighet har givits andelstal f6r tillkommande fastighet/tomt och den
tillkommande fastigheten/tomten har bildats fore debiteringen av
gatukostnadsersattningen ska det sammanlagda andelstalet fordelas pa befintlig
fastighet (stamfastighet) och tillkommande tomt (stycknings-, respektive
klyvningslotter). Foljande riktlinjer féreslas:

Avstyckning

Vid avstyckning fran bebyggd fastighet ska den del som innehaller huvudbyggnaden
ges andelstalet for befintlig fastighet, oavsett om det r stamfastigheten eller
styckningslotten.

Vid avstyckning fran obebyggd fastighet ska stamfastigheten ges andelstal for
befintlig fastighet och styckningslotten ges andelstal for tillkommande tomt.

Klyvning

Vid klyvning av fastighet fordelas det sammanlagda andelstalet enligt samma relation
som klyvningslotterna. Respektive kostnadsdel kommer att tilldelas respektive
nybildad fastighet.
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Fastighetsreglering

Om ett markomrade 6verfors fran en fastighet till en annan paverkas inte
andelstalen. Om en hel fastighet som élagts andelstal Gverfors till en annan, och
dirmed utplanas, kommer dven andelstalet att Gverforas.

Sammanlaggning

Vid sammanliggning dir en eller flera fastigheter som asatts andelstal for
gatukostnadsersittning ingir kommer det sammanlagda andelstalet att tilldelas den
nybildade fastigheten.

Betalning av gatukostnadsersattning

Kommunfullmiktige beslutade den 21 november 2005 att infora en s.k. takregel som
innebdr att den kostnadsniva som angivits vid utstallning av gatukostnader ska,
justerad for eventuella generella kostnadsnivaforandringar 6ver tiden, gilla som tak
vid debitering av gatukostnadsersittningen efter att utbyggnaden av gata och park
genomforts. En eventuell 6verskjutande kostnadsdel finansieras av skattemedel.

Takregeln omfattar totalbeloppet, som saledes kan komma att justeras med de
tillimpliga entreprenadindex kommunen beslutar om.

I det fall de faktiska kostnaderna ir lagre an takbeloppet ska dessa ligga till grund for
debiteringen.

Gatukostnadsersittningen ska betalas nir vigarna dr fardigstallda och kan tas 1 drift.
Debitering av gatukostnadsersittningen bedéms ske tidigast 1 bérjan av 2017. Faktura
skickas av kommunen.

Fastighetsdgarna har moijlighet till anstand och avbetalning med
gatukostnadsersattningen i enlighet med betalningsvillkoren 1 gatukostnadspolicyn se
bilaga 3

En fastighetsidgare som motsatter sig den gatukostnadsersittning som beloper pa
fastigheten, och/eller villkoren for betalning, kan vicka talan vid Mark-
miljédomstolen vid Nacka tingsritt. Narmare information om férfarandet vid Mark-
och miljédomstolen finns pa www.domstol.se.

En fastighetsagare kan tvingas betala rittegingskostnader enligt 15 kap. 10 § PBL.

BILAGOR

1. Omfattningsbeskrivning
2. Fordelning av gatukostnader per fastighet
3. Betalningsvillkor
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Exploateringsenheten

Ulf Crichton Bjorn Bandmann

Exploateringschef Exploateringsingenjor

I gatukostnadsutredningen har Malin Cuclair och Anna Kidfelt, Tyréns AB,
medverkat pa uppdrag av Nacka kommun. @TYRENS, uppdragsnr 222350
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 1996/82-214

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Yttrande over forslag till detaljplan for Danvikshem,
Sicklaon 37:42 m.fl. fastigheter pa Vastra Sicklaon

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att anta forslaget till yttrande 6ver
detaljplan f6r Danvikshem, Sickladn 37:42 m.fl. fastigheter pa Vistra Sicklaén.

Detta beslut fattas med stéd av kommunstyrelsens delegationsordning punkt 53.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har fatt en férfragan om att yttra sig under granskningstiden 6ver milj6-
och stadsbyggnadsnimndens forslag till detaljplan f6r Danvikshem, Sickladn 37:42 m.fl.
fastigheter pa Vistra Sickladn.

Syftet med planforslaget dr att uppratthalla ett skydd for kulturhistorisk virdefull bebyggelse
och kulturmiljé samt tillita en utbyggnad av cirka 110 nya seniorbostider (55+), 30 platser i
vardboende samt en utbyggnadsreserv for ytterligare gruppboende om cirka 30 platser. Ett
vidare syfte har varit att skapa en siker boendemiljé med hinsyn till malgruppen éldre.

Planomridet omfattar cirka 7,3 hektar och ir beldget pa en hog bergsplatda mellan
Henriksborgs radhusbebyggelse i vister och Finnbodas nya bostadsomrade 1 6ster.
Fastighetsagare och exploatorerna i omradet utgors av Stiftelsen Danviks Hospital
(Danvikshem) som dger fastigheten Sickladn 37:42 och HSB (HSB Stockholm Ekonomisk
térening och Finnboda Triadgardar Mark AB) som dger fastigheten Sicklaon 37:22.

Genomforandet fordrar vissa atgirder avseende allmanna anldggningar. Kommunen svarar
tor utbyggnaden av dessa anliggningar, men arbetena ska bekostas av exploatérerna.
Avsikten med bade detaljplaneavtalet och exploateringsavtalen ar att kostnader i projektet
inte ska belasta Nacka kommun.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST sMs WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Arendet

Kommunstyrelsen har fatt en férfragan om att yttra sig under granskningstiden 6ver milj6-
och stadsbyggnadsnimndens forslag till detaljplan f6r Danvikshem, Sickladn 37:42 m.fl.
fastigheter pa Vistra Sickladn.

Kommunstyrelsen har att bevaka féljande aspekter under samrad och granskning av
handlingar: 6versiktsplan och detaljplaneprogram, bostader, arbetsplatser,
vialfirdsfastigheter, kommunens mark och ekonomi samt genomférandefragor.

Syftet med planférslaget dr att uppritthalla ett skydd f6r kulturhistorisk virdefull bebyggelse
och kulturmiljé samt tillita en utbyggnad av cirka 110 nya seniorbostider (55+), 30 platser i
vardboende samt en utbyggnadsreserv for ytterligare gruppboende om cirka 30 platser. Ett
vidare syfte med detaljplanen har varit att skapa en trygg och siker boendemilj6 med hansyn
till malgruppen aldre.

Planomradet omfattar cirka 7,3 hektar och ir beliget pa en hog bergsplata mellan
Henriksborgs radhusbebyggelse 1 vister och Finnbodas nya bostadsomrade i Oster.

I norr grinsar omradet mot branten ner mot vattnet och i s6der grinsar omradet mot
Vilans skola. Pa platin finns nagra virdefulla ekar 1 6vrigt ar det frimst utmed sluttningarna
och branterna som rik vegetation aterfinns. Omradet ligger inom riksintresse for
kulturmiljévirden vilket inneburit hogt stillda krav pa ny bebyggelse nir det galler
gestaltning och anpassning till landskapsbilden.

I den nya 6versiktsplanen fran 2012 ingar planomradet i ett storre omrade for vistra
Sickla6n, dir markanvindningen anges som ”tit stadsbebyggelse”. Planférslaget
Overensstimmer bade med de dldre 6versiktsplanerna och den nya 6versiktsplanen samt det
detaljplaneprogram som godkindes av Kommunstyrelsen 2004-05-03.

Fastigheten Sickladn 37:42 omfattar den vistra delen av planomradet och 4dgs av Stiftelsen
Danviks Hospital (Danvikshem). Sicklabn 37:77 omfattar den 6stra delen av planomradet
och dgs gemensamt av HSB Stockholm Ekonomisk férening och Finnboda Tridgardar
Mark AB (ett dotterbolag till HSB). Sickladn 37:17 som utgors av vigmark dgs av Nacka
kommun. Dessutom ingir tva mindre markytor, del av Sicklaon 37:22 som dgs av Stiftelsen
Danviks Hospital och del av Sicklabn 37:41 som dgs av Finnboda Industrilokaler H/B.

Genomférandet fordrar vissa atgirder avseende allmidnna anlidggningar. Kommunen ska
vara huvudman for allmén platsmark vilket f6r planforslaget innebir lokalgatan inom
planomradet, Ostra Finnbodavigen. Gatan ska rustas upp med férstirkt stédmur och
byggas om som en dubbelriktad gata med ny bussvindslinga, ny gingbana samt ny
belysning. Befintlig bussvindplan forflyttas ca 20 meter mot nordost. Ny allmén
dagvattenledning samt nya allminna ledningar fér vatten och spillvatten ska anliggas i Ostra
Finnbodavigen fram till befintlig bussvindplan dir ny anslutningspunkt ska upprittas.
Kommunen svarar for utbyggnaden men arbetena ska bekostas av exploatéren HSB.
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Synpunkter och forslag

Oversiktsplan och detaljplaneprogram

Detaljplaneforslaget foljer godkint detaljplaneprogram f6r omradet samt nuvarande samt
tidigare Gversiktsplaner. Foreslagen bebyggelse anses svara upp mot omradets mojligheter
till fortitning i enlighet med definitionen ”tit stadsbebyggelse” som 6versiktsplanen fran
2012 valt att definiera f6r Vistra Sickladn.

Bostider

Forslaget till detaljplan medger utbyggnad av cirka 110 ligenheter i flerbostadshus, sa
kallade seniorbostider (55+) och gruppboende med 30 stycken nya vardplatser. Utéver
detta reserveras dven en byggritt for ytterligare ett gruppboende med cirka 30 vardplatser.
Det ar viktigt att antalet bostidder samt vardplatser ej minskar da det ir en forutsittning for
den ekonomiska genomférbarheten.

Arbetsplatser

De arbetsplatser som uppkommer i och med detaljplanen dr de som blir nédvindiga f6r
gruppboendet. Reservat for ytterligare gruppboende ir positivt da det dven mojliggor for
framtida tillkommande arbetstillféllen.

Vilfirdsfastigheter

Stiftelsen Danviks Hospital 4r mycket angeldgna om att fa bygga foéreslaget gruppboende.
Da boendet inte enbart innebir utdkade vardplatser utan dven mojliggor en tillfallig
evakuering av befintliga vardplatser som dirmed kan rustas upp dr det angeldget att
stiftelsen kan bygga ut sin verksamhet.

Konsekvenser for barn

Inom planomradet avses inga skolor att uppféras. Skolor finns i niromradet och all
planerad bebyggelse ir riktad mot malgruppen ildre. Aven om omridet bestir av
seniorboende och boende for dldrevard samt fortsittningsvis riktar sig till en dldre
befolkning finns ett behov av att dven kunna tillmétesga besokande familjer och dess
eventuella barns behov av lek. Planférslagets lekplats anses tillmotesga detta behov.

Kommunal mark

Ostra Finnbodavigen ir idag inte kommunens mark, men den foreslagna detaljplanen
foreslar att den ombyggda vigen inklusive gangbana och bussvindplan ska bli allmin
platsmark. Forslaget underlittar kommande drift av kommunala angeligenheter samt 6kar
radigheten for att skapa god tillginglighet i omradet.

Kommunal ekonomi

Enligt upprittat detaljplaneavtal mellan exploatérerna och kommunen bekostar
exploatorerna kommunens nedlagda tid, 1 enlighet med avtalad timtaxa, samt nédvindiga
utredningar.
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Upprittandet av exploateringsavtal pagar mellan kommunen och exploatorerna. Avtalen ska
bland annat reglera parternas kostnadsansvar och huvudprincipen ir att exploatorerna ska
ticka kommunens kostnader i samband med genomfdrandet av detaljplanen, det vill siga
svara for kommunens nedlagda tid 1 genomférandeskedet, forrittningskostnader,
projektering samt utbyggnad av allminna anliggningar.

En kostnadskalkyl f6r de allmidnna anldggningarna har tagits fram. Kalkylen kommer att
ligga till grund f6r den sikerhet som exploatérerna ska stilla till kommunen f6r kommunens
arbeten med allminna anliggningar. Sikerhetens storlek och form kommer att regleras i
exploateringsavtalen och i avtalen kommer det dven regleras det bidrag exploatorerna ska
limna till gemensamma allminna anldggningar pa Sickladn. Bidraget ska vara
proportionerligt med exploateringens omfattning.

Kalkylen utgér tillsammans med exploateringsavtalen ett underlag for en utforligare
projektbudget. I samband med att projektet blivit forsenat har budgeten férdndrats dock ér
avsikten med detaljplaneavtalet och exploateringsavtalen att kostnaderna inte ska belasta
Nacka kommun. Projektets utdkade kostnader bor saledes tickas av exploatorernas
ersattningar, via skrivna avtal, och didrmed inte paverka nettobudgeten for projektet. En
utforligare budget kommer att tas fram i samband med tecknande av exploateringsavtal.

Enligt kalkylen uppskattas kostnaderna f6r anldggandet av VA-ledningar till 8,2 miljoner
och anliggandet av vig till 4,6 miljoner kr. Kostnaderna kommer att belasta exploatéren
HSB. Anliggningsavgift for vatten och avlopp debiteras exploatorerna enligt vid varje
tidpunkt gallande taxa.

Genomforandefragor

Detaljplanen féreslar kommunalt huvudmannaskap for allman plats.

Trafikanliggningar

Ostra Finnbodavigen ska rustas upp och férses med ny belysning. Befintlig stodmur ska
forstarkas, en ny bussvindslinga ska byggas ut pé allmin plats och en ny gangbana ska
anliggas utmed Ostra Finnbodavigens sédra sida.

Parkanlidggningar
I detaljplanen foreslas inga parkanliggningar som ska bli kommunala. Naturomradena blir
gemensamma for de boende i omradet genom bildande av gemensamhetsanliggningar.

Parkering

Detaljplanen forutsitter att all parkering till den nya bebyggelsen anordnas pa kvartersmark.
P4 sédra sidan av Ostra Finnbodavigen anordnas ca fem stycken allminna
parkeringsplatser.
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Vatten och spillvatten

Nya allméinna ledningar for vatten och spillvatten byggs ut fran den kommunala
anslutningspunkten som idag finns vid infarten till Danvikshem. De nya ledningarna anliggs
i Ostra Finnbodavigen fram till befintlig bussvindplan dir ny tillkommande
anslutningspunkt upprittas. All nytillkommande bebyggelse, Ostra husen och Sédra husen,
ska anslutas till det nya kommunala vatten- och spillvattennitet i Ostra Finnbodavigen.
Virdboendet vid Ovre Varis och reservat for virdboende ansluts till Danvikshems privata
VA-nit.

Dagvatten

Dagvatten ska sa lingt som méjligt omhindertas lokalt. Idag leds dagvattnet Gver enskild
fastighet till recipienten Strémmen. En ny allmin dagvattenledning ska anliggas i Ostra
Finnbodavigen for att ersitta den befintliga ledningen. Rittighet f6r den allminna
ledningen 6ver enskild fastighet, vid snickeribyggnaden séder om Ostra Finnbodavigen,
avses 16sas genom ledningsritt.

Geoteknik

Vid utbyggnad ska hinsyn tas till befintlig dagvatten- och avloppstunnel samt till framtida
tunnelreservat fér Ostlig Forbindelse. 1 detaljplanen finns angivelser for ligsta schaktdjup.
Forstiarkningsatgirder foreslas 1 anslutning till bergsschakten, 1 samband med
sprangningsarbeten, for att minska risken for utglidning. Pa grund av reservatet for
vigtrafiktunnel under planomradet finns det risk for att de planerade bostiderna utsitts for
stomljudsnivder hogre dn riktvirdena. De planerade bostiderna ska dirfér grundliggas pa
sadant satt sa att detta inte sker.

Gemensamhetsanliggningar

Inom omradet kommer det att skapas gemensamhetsanligeningar f6r anliggningar som blir
gemensamma for flera fastigheter. Dessa gemensamhetsanliggningar utgors exempelvis av
ytor for natur/rekreation, kommunikation, parkering och gemensamhetslokaler.

Exploateringsenheten

UIf Crichton Richard Hallman
Exploateringschef Exploateringsingenjor
Bilagor

Bilaga 1, Yttrande 6ver forslag till detaljplan f6r Danvikshem, Sicklaon 37:42 m.fl.
tastigheter pa Vistra Sickladn

Bilaga 2, Detaljplanckarta, 2 delar

Bilaga 3, Planbeskrivning
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FORSLAG TILL YTTRANDE
Dnr KFKS 1996/82-214

NACKA Projekt nr. 9107

Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden

Yttrande over forslag till detaljplan for Danvikshem,
Sicklaon 37:42 m.fl. fastigheter pa Vastra Sicklaon

Kommunstyrelsen har att bevaka féljande aspekter under samrad och granskning av
handlingar: 6versiktsplan och detaljplaneprogram, bostader, arbetsplatser,
valfirdsfastigheter, kommunens mark och ekonomi samt genomférandefragor.

Synpunkter och forslag

Kommunstyrelsens stadsutvcklingsutskott vill framhalla att det ar viktigt att antalet bostider
och virdplatser inte minskar, dd de dr en férutsittning f6r den ekonomiska
genomforbarheten av detaljplanen.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott har 1 6vrigt inte nagon erinran mot forslaget till
detaljplan f6r Danvikshem, Sickladn 37:42 m.fl. fastigheter pa Vistra Sicklaén.

For kommunstyrelsen

Mats Gerdau Lena Dahlstedt
Kommunstyrelsens ordférande Stadsdirektor
POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2010/535-251

Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal for Kvarnholmen etapp 4

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige besluta att kommunen skall inga foreslaget
exploateringsavtal med Holmenkvarnen 1 AB, Holmenkvarnen 5 AB och Holmenkvarnen
8 AB avseende detaljplan for flerbostadshus inom fastigheten Sicklon 38:1 pa
Kvarnholmen.

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att planldgga sodra Kvarnholmen f6r bostidder och en férskola.
Detaljplanen utgor etapp 4 av utbyggnaden pa Kvarnholmen och féljer huvudsakligen
riktlinjerna 1 det godkianda planprogrammet. Totalt innehéller detaljplanen cirka 72 800
kvadratmeter tillkommande ljus BTA (bruttototalarea). Ett i dagsliget rimligt antagande
skulle ge cirka 700 lagenheter och cirka 5000 kvadratmeter lokaler. Kommunens bedémning
ar att detaljplaneforslaget innebir en betydande miljépaverkan.

All mark inom projektet dgs av exploatdren via dotterbolag. Mark som planlidggs som
allmin platsmark kommer att 6verlatas till kommunen efter fardigstillandet.

Avtalet innebar bland annat att utbyggnaden av allmanna anliggningar och finansieringen av
dessa sikerstills, att kommunen och exploatérerna dr Gverens om erforderliga
fastighetsrittsliga dtgirder i enlighet med detaljplaneforslaget. Avtalet ligger dven till grund
for den medfinansiering av erforderliga infrastrukturatgirder (Kvarnholmsforbindelsen)
som ingar i ramavtalet f6r Kvarnholmen.

Bakgrund
Detaljplanen utgdr etapp 4 av utbyggnaden pa Kvarnholmen och féljer huvudsakligen
riktlinjerna i det godkinda planprogrammet.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



31 2(3)

O

NACKA

KOMMUNMN

Totalt innehaller detaljplanen cirka 72 800 kvadratmeter tillkommande ljus BTA. Ett i
dagsliget rimligt antagande skulle ge cirka 700 ligenheter och cirka 5000 kvadratmeter
lokaler.

Avtalet ingas med de fastighetsidgande bolagen Holmenkvarnen 1 AB, Holmenkvarnen 5
AB och Holmenkvarnen 8 AB som 1 sin tur dgs av Kvarnholmen Utveckling AB.
Kvarnholmen Utveckling AB dgs i lika delar av JM AB och Sicklaén Invest AB. Sicklaén
Invest AB dgs till 50% av PEAB AB och 12,5 % av Folksam 6msesidig sakforsikring och
37,5 % av Folksam 6msesidig livforsikring.

I avtalet ingdende fastigheter dr Sickladn 38:1, Sicklabn 37:40 och Sicklaén 37:43.
Exploatoren ager alla fastigheter.

I syfte att reglera markoverlatelser, fordelning av kostnader f6r utbyggnad av allméinna
anldggningar, principer fér genomférande med mera har ramavtal upprittats 2006-09-28
med Exploatéren, da KF Fastigheter AB. Detta avtal foljer de principer som upprittades i
ramavtalet.

Huvudsakligt innehall i forslagen till exploateringsavtal

Exploateringsavtalet reglerar i huvudsak:

e Vilken mark som ska 6verlatas till kommunen 1 egenskap av allmin plats och former
f6r detta 6verlitande.

e Hur anliggningar inom omradet, som ska 6verlatas till kommunen, ska utféras och i
vilket skick dom ska 6verlimnas till Kommunen.

e Kostnadsfordelning

e Nodvindiga fastighetsregleringar, inklusive servitutsupplatelser

e Speciella krav pa byggnation inom framtida Allman platsmark

e Speciella krav pa byggnation inom framtida Kvartersmark

e Toreskrifter for sanering av féroreningar

e Sikerheter for Exploatdrens ataganden

e Avtalets Overlatelsemoijligheter

Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren star for alla kostnader for planliggning och genomforande av detaljplanen.

Vidare erlagger Exploatoren en medfinansieringsavgift enligt tidigare avtal som bidrag till
finansieringen av Kvarnholmsférbindelsen. Denna medfinansiering uppgar for detta avtal
till 52 052 000 SEK 1 2006 ars penningvirde, som riknas upp till datum for planens laga
kraft vinnande, da dven avgiften ska erliggas.
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Inom planomradet ska exploatoren upplata en forskola pa 4 avdelningar i den nordéstra
bergsbebyggelsen.

Bilagor

Bilaga 1 Exploateringsavtal med Holmenkvarnen 1 AB, Holmenkvarnen 5 AB och
Holmenkvarnen 8 AB med bilagor

UIf Crichton Nils-Olof Petrsson
Exploateringschef Exploateringsingenjor
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EXPLOATERINGSAVTAL
FOR DEL AV KVARNHOLMEN, ETAPP 4 -
SODRA KVARNHOLMEN

Tidigare “avtal rorande planlaggning och exploatering av Kvarnholmen” (ramavtalet) avser
hela programomradet fér Kvarnholmen, Hastholmssundet och Ostra Gaddviken. Ramavtalet
ska successivt ersattas av exploateringsavtal for respektive detaljplan. Detta avtal ersatter
ramavtalet i de delar som planléggs enligt bilaga 1.

81 PARTER
Detta avtal har traffats mellan
1.Nacka kommun genom dess kommunstyrelse, nedan kallad Kommunen,
och
2.Holmenkvarnen 1 AB (556710-3451),
3.Holmenkvarnen 5 AB (556710-2388) samt
4.Holmenkvarnen 8 AB (556708-8728)
varav 2-4 gemensamt bendmns Exploatdren nedan.
Bolagen listade under punkterna 2-4 ovan ar &gare av foljande fastigheter

e Sicklaon 38:1 (Holmenkvarnen 5 AB)

e Sicklabn 37:43 (Holmenkvarnen 8 AB)

e Sicklatn 37:40 (Holmenkvarnen 1 AB)
§2 DETALJPLAN OCH OVRIGA HANDLINGAR
Exploateringen avser del av fastigheterna Sickladn 38:1, Sickladn 37:40 och Sickladn 37:43
pa Kvarnholmen. Som grund for exploateringen ligger forslag till detaljplan for del av Sodra
Kvarnholmen, Kvarnholmen Etapp 4, i Nacka kommun, daterad februari 2013, (reviderat
februari 2015), se Bilaga 1.

Till avtalet hor foljande handlingar:

Bilaga 1 Forslag till detaljplan med planbestammelser (Gvriga planhandlingar ingar ocksa
som bilaga men bildggs inte avtalet).

Bilaga 2 Karta éver mark- och vattendverlatelser.
Bilaga 3 Omfattnings- och utférandebeskrivning for allménna anldggningar.
Bilaga 3.1 PM gallande reparationsforslag for Piren och Oceankajen vid Kvarnholmen.

Bilaga 3.2  Anslutning utanfor planomradet till Kvarnholmsvagen.

1(11)
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Bilaga 3.3  Etappindelning
Bilaga 4 Projektering och produktion — exploatdrens forutsattningar.

Bilaga 5 Gestaltningsprogram.

Bilaga 6 Skydd av vegetation.

Bilaga 7 Overenskommelse om fastighetsreglering — allman platsmark, vattenomrade
samt kvartersmark for service- och foreningsverksamhet (N-omrade) och

tekniska anlaggningar (E-omrade).

Bilaga 8 Servitutsavtal - Gverenskommelse om fastighetsreglering hiss, gangbro och
kajpromenad.

Bilaga 9 Servitutsavtal - Gverenskommelse om fastighetsreglering x-omraden
Bilaga 10  Servitutsavtal rérande vagar utanfor planomradet.

Bilaga 11  Servitutsavtal- Overenskommelse om fastighetsreglering
byggnadskonstruktioner

Bilaga 12  Servitutsavtal draneringsledningar och dagvattenledningar
Bilaga13  Stompunkter inom omradet.
Bilaga 14  Riskbeddmning och atgardsutredning for Ostra Cisternomradet.

Bilaga15  Forelaggande fran Miljo- och Stadsbyggnadsnamnden om sanering.

§3 IKRAFTTRADANDE OCH GILTIGHET

3.1 IKRAFTTRADANDE

Detta avtal borjar l6pa fran och med dagen for Kommunens undertecknande av detta avtal.
3.2 GILTIGHET

Detta avtal ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for ndgondera parten om inte
detaljplan enligt § 2 antas senast den 30 december 2015 genom beslut som vinner laga kraft.

Exploatéren d&r medveten om att beslut om att anta detaljplan meddelas av
kommunfullméktige i Nacka kommun. Beslut om detaljplan ska foregas av samrad med de
som berors av detaljplanen och andra beredningsatgarder. Exploatdren &r d&ven medveten om
att sakégare har ratt att 6verklaga beslut att anta denna detaljplan.

2(11)
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§4 MARKOVERLATELSER

Exploatoren dverlater utan ersattning, genom Holmenkvarnen 5 AB, till kommunen de delar
av fastigheten Sickladn 38:1 som enligt Bilaga 2 &r gul- och gronmarkerade, och skall utgéra
allman platsmark, vattenomrade samt kvartersmark for service- och foreningsverksamhet (N-
omrade) och tekniska anlaggningar (E-omrade).

Markbverlételserna mellan Holmenkvarnen 5 AB och kommunen regleras i separat avtal,
Bilaga 7, "Overenskommelse om fastighetsreglering — allméan platsmark, vattenomrade samt
kvartersmark for service- och foreningsverksamhet (N-omrade) och tekniska anlaggningar (E-
omrade)”.

Mark som Gverlats skall inte innehalla hogre halter av féroreningar &n vad som &r godtagbart i
samrad med tillsynsmyndigheten miljo och halsa pa Nacka kommun, med hénsyn till planerad
anvéandning.

85 FASTIGHETSBILDNING

Kommunen ans6ker om den fastighetsbildning som erfordras for markéverlatelsen enligt § 4
och servitutsupplatelser enligt § 6. Exploatdren svarar for samtliga med detaljplanens och
exploateringsavtalets genomférande férenade forrattningskostnader.

Exploatoren bekostar all nddvandig inlésen av mark, servitut, ledningsratt eller annan
rattighet i samband med detaljplanens och exploateringsavtalets genomférande.

86 SERVITUT

Avtal har slutits géllande upplatelse av servitut i fastigheterna Sicklaén 37:40, 38:1 och 38:2
till forman for kommunens fastighet Sickladn 37:11 avseende allmanhetens ratt nyttja vag for
fordons-, gang- och cykeltrafik mellan kommunens fastighet och Kvarnholmens norra del.

Exploatoren ska bygga provisorisk tillfartsvag (inklusive gang och cykelbana) mellan
plangréns och Kvarnholmsvégen samt anslutning till Finnbergstunnel enligt ritning ”Forslag
till anslutning Kvarnholmsvégen — Sillkajen” daterad 2011-12-13, se Bilaga 3.2. Aven nya
provisoriska busshallplatser pa Kvarnholmsvagen och gang- och cykelbana anordnas i
enlighet med denna ritning. Dessutom ska den s.k. Pipelinepromenaden anslutas till
Kvarnholmsvégen. For att sakerstélla allmanhetens rétt till vag for fordon-, gang- och
cykeltrafik mellan kommunens fastighet och plangrans traffar kommunen och Exploat6rens
bolag; Holmenkvarnen 1 AB, Holmenkvarnen 5 AB och Holmenkvarnen 8 AB, servitutsavtal,
"Servitutsavtal rorande véagar utanfor planomradet”, se Bilaga 10.

Kommunen och Holmenkvarnen 5 AB traffar ”Servitutsavtal — Overenskommelse om
fastighetsreglering” i dverensstammelse med avtal i Bilaga 8, 9 och 11 for foljande
rattigheter:

1 Inféastning i fasad och grundkonstruktion. Bilaga 8.

3(11)
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Hiss, gangbro, torg och kajpromenad kommer delvis att behéva forankras i intilliggande
byggnader pa kvartersmark. Servitutsavtalet for dessa andamal ska kompletteras med
ritningar da bygghandlingar &r upprattade.

2 Gangbana (avser omrade som markerats med x1 och x2 pa plankartan). Bilaga 9.
3 Bibehallande av gatuanlaggning. Bilaga 11

Om officialservitut inte kan traffas for dessa &ndamal ska parterna istallet traffa avtalsservitut
med samma andamal och omfattning.

Dragstags bakatforankring av kajer m.m. skall sikras med servitut i de berorda fastigheterna.
Berorda fastigheter bestdms i samband med detaljprojektering.

Servitutsavtal for forankring av batbryggor ska traffas da bygghandlingar ar upprattade.

Kommunen upplater utan ersattning servitut for draneringsledningar och dagvattenledningar
som forlaggs pa kommunal mark. Bilagal2. Enskilda anlaggningar pa allman platsmark ska i
forsta hand undvikas men kan bli aktuellt till foljd av omradets stadsméssiga karaktar. Vilka
omraden som ska upplatas med servitut kommer att framga efter detaljprojektering.

§7 ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Allmént
Till grund for utformningen av allmanna anléaggningar ligger Omfattnings- och
utférandebeskrivning for allménna anlédggningar, se Bilaga 3.

Dér inget annat anges projekterar, utfor och bekostar Exploatoren de anldggningar och
atgarder som beskrivs i denna paragraf, omfattningsbeskrivning och gestaltningsprogrammet i
Bilaga 5.

Fram till dess allménna anlaggningar, utforda enligt stycket ovan, éverlamnas till kommunen
ar Exploatoren gentemot allmanheten ansvarig for sakerhet, funktion, drift och underhall av
de till detaljplanen hérande allméanna anlaggningar och omraden som i detaljplanen utgor
allmén plats.

For produktion av anldggningarna enligt denna paragraf galler till avtalet hérande Bilaga 4
”Projektering och produktion — Exploat6rens forutsattningar”.

Kravs anpassningar av anlaggningar utanfor detaljplanomradet men inom programomradet
som ar nodvandiga for anlaggningarnas funktion ingar dven det i Exploat6rens atagande att
projektera, utfora och bekosta dessa.

Exploatoren &r medveten om den utbyggnad av ny forbindelse mellan Kvarnholmen och
Nacka Centrum som pagar (Kvarnholmsforbindelsen) och att det kommer att kravas sarskilda
insatser i form av samordning med broentreprendren. Exploatoren ager inte ratt till nagon
ersattning som foljd av sddan samordning. Dock &ger exploatoren rétt till ersattning for
tillhandahallen el och vatten fér kommunens (kommunens entreprendrers) behov i enlighet
med exploateringsavtal for Kvarnholmsférbindelsen.
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Om det kravs bygglov, marklov eller rivningslov ansdker Exploatdren om detta.

| miljokonsekvensbeskrivningen samt i miljéredovisningen angivna atgarder och darmed
forknippade kontrollprogram skall foljas.

Exploatoren forbinder sig att folja arbetsmiljolagen med tillhdrande férordningar och
foreskrifter. 1 enlighet med 3 kap.7 ¢ 8§ arbetsmiljolagen avtalas att Exploatdren ska ha det
arbetsmiljéansvar, som avses i 3 kap. 6 § arbetsmiljélagen och i de anslutande foreskrifterna,
for de arbeten som utfors.

Vegetation som kan paverkas av exploateringen ska skyddas pa det satt som anges i Bilaga 6

Relationshandlingar ska upprattas och levereras pa det satt som anges i Nacka kommuns
Teknisk Handbok .

Utforda konstruktionsanldggningar skall inforas i forvaltningssystemet BaTMan.

Vid motstridiga uppgifter galler texten i denna paragraf fore hanvisade bilagor.

§8 FORSKOLOR

Exploatoren ska efter samrad med kommunen projektera, bygga och upplata forskola pa 4
avdelningar i den norddstra bebyggelsen.

§9 ANLAGGNINGAR OCH BEBYGGELSE PA KVARTERSMARK OCH
VATTENOMRADE

Byggnader och anlaggningar pa kvartersmark och vattenomrade utformas i enlighet med
gestaltningsprogrammet (Bilaga 5). For Piren och Oceankajen med tillnérande landomrade
géller att dessa skall iordningsstéllas i huvudsak enlighet med gestaltningsprogrammet och
omfattningsbeskrivning. Aven Soldacket skall uppforas i enlighet med gestaltningsprogram
18trycket fran gatukroppen. Framtida arbeten i gatumarken ska kunna utforas utan att hansyn
maste tas till t ex for dalig hallfasthet i kallarvaggar. Se servitut bilaga 11.

| miljokonsekvensbeskrivningen samt i miljéredovisningen angivna atgarder och darmed
forknippade kontrollprogram skall foljas.

Alla golvbrunnar i garageutrymme skall kopplas till oljeavskiljare.

Foljande galler for med planbestdmmelsen b betecknade bebyggelsekvarter inom
detaljplanen, bilaga 1:

Bostadsbebyggelse och forskola ska utféras med ventilerade utrymmen mellan bottenplatta
och bostader/forskola samt mellan véggar mot berget eller jord och bostader/forskola.
Ventilationen ska vara separerad fran husets dvriga ventilation. Bottenplatta och vaggar mot
berg eller jord ska utféras som diffusionstata konstruktioner upp till markytan. Hisschakt ska
ventileras separat i hus M5, M6, N5, N6, L4a, L5 och L7. Borrning far ej ske under
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grundlaggningsnivaer for bottenplattor for M5, M6, N5 och N6 (annat an for avhjéalpande
atgarder enligt 10 kap. MB, undersdkningar och saneringsatgarder).

Féljande galler fér med planbestdmmelsen ¢ betecknade bebyggelsekvarter inom detaljplanen,
bilaga 1:

Hus ska utféras som diffusionstata- och vattentata konstruktioner upp till markplan. Hisschakt
ska ventileras separat i hus M5, M6, N5, N6, L4, L5 och L7.

8§10 SANERING

Sanering ska ske enligt foreldaggande fran Miljo- och Stadsbyggnadsnamnden, Bilaga 15

§11 VAGUTBYGGNAD UTANFOR PLANOMRADET

All transport till och fran den nedre kajbebyggelsen skall ske efter Sédra vagens anslutning
till Kvarnholmsvégen, se Bilaga 3.2. Exploatren bygger ut och ansvarar for att denna
anslutning halls saker och éppen fran forsta inflyttning tills att den permanenta
trafiklosningen med omradets tillfart ar utbyggd.

Exploatoren dr ansvarig for och bekostar de atgarder som kravs for att vagen ar saker, farbar
och belyst for alla trafikslag. Raddningstjanstens fordon ska alltid kunna na omradet.

8§12 SMABATSHAMN

Exploatoren skall iordningsstélla kaj for smabatshamn i enlighet med omfattningsbeskrivning
och gestaltningsprogram. Kajen samt vattnet utanfor (Bilaga 2) skall éverlamnas till
kommunen utan erséttning. Kommunen skall upplata vattenomradet for smabatshamn till
Exploatoren eller av honom anlitad verksamhetsutévare genom arrende. Arrendets storlek
skall vara 1 krona per ar och l6pa i 25 ar. Arrendets varaktighet forutsatter att béatplatser
endast upplats till boende pa Kvarnholmen eller personer som innehar giltig parkeringsplats
pa Kvarnholmen.

813 UTBYGGNAD I ANSLUTNING TILL PLANOMRDET

Direkt vaster om och i anslutning till planomradet ska utformning av kaj, pumpstation,
hamnpark och placering av natstation ske i samrad mellan exploatéren och kommunen.
Arbete med utformningen ska paborjas omgaende. Byggnationen av dessa tekniska
anléaggningar och denna del av kajen kommer att ske i ett inledande skede av utbyggnaden av
detaljplaneomradet. Exploat6ren ar medveten om att sarskilda tillstdnd kan behévas och ska
ansOka om dessa.
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§ 14 ERSATTNING FOR ADMINISTRATION

Exploatoren ersatter kommunen for kommunens eller kommunens konsulters arbete med att
fullfolja atgarder enligt detta avtal (t.ex. granskning, besiktning, kontroll, uppféljning av
avtalsvillkor). Kommunen skall samrada med Exploat6ren vid upphandling av konsulter.
Kommunen debiterar Exploatéren enligt I16pande rakning mot manadsvis redovisade timlistor
och enligt vid varje tidpunkt gallande taxa for planering, byggande, kartor och méttjénster.
Timpriserna ar exklusive moms. Ingen moms utgar pa kommunens administrativa arbete.
Dessutom tillkommer kommunens verifierade utlagg. Kommunen ansvarar for att
Exploatoren erhaller en prognos for kommunens kostnader baserat pa aktuellt projektlage.
Ersattningen betalas efter kvartalsvis fakturering fran kommunen.

Myndighetsutdvning debiteras separat enligt taxa.

§15 UTBYGGNADSORDNING

Kraven pa forbindelse till planomradet enligt 8§ 6 och 7 utgor forutsattning for kommunens
Overtagande av allménna anléggningar enligt detta avtal.

Ett etappvis 6verlamnande kan ske enligt bilaga 3.3 givet att forutsattningar for detta enligt
detta avtal ar uppfyllda.
8§16 FINANSIERING - ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Som bidrag till den 6vergripande trafikinfrastruktur som kravs till omradet, erlagger
Exploatoren en erséttning till kommunen.

Erséttningen utgdrs av sjuhundrafemton (715) kr/m? BTA for 72 800 m? nybyggnation.
Ersattningen ska justeras med KPI fran juli 2006 fram till betalningsdagen.

Ersattningen betalas da detaljplanen for etapp 4 vinner laga kraft.

817 VA-AVGIFTER

Anlé&ggningsavgift

Exploatoren bygger ut och bekostar all VA-utbyggnad som behovs enligt vad som framgar av
§ 7. Kommunen maste dock enligt gallande lag debitera anlaggningsavgift. Exploatoren skall
darfor erlagga VA-anlaggningsavgift enligt vid varje tidpunkt gallande Va-taxa. Exploatoren

har darefter ratt att fakturera kommunen motsvarande belopp.

Brukningsavqift

Storlek pa brukningsavgiften for detaljplaneomradet skall fortsattningsvis beraknas enligt
kommunens taxa och inte enligt tidigare avtal. Taxan géaller fran det att forbindelsepunkt till
respektive fastighet for vatten &r upprattad.
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8§18 GATUKOSTNADER OCH MOMS

Gatukostnader

Har Exploatdren fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal, avstar kommunen fran
ytterligare erséttning for gatukostnad och bidrag till allmanna anldggningar for
detaljplaneomradet. Detta géller inte ersattning for forbattring och nyanlaggning av gata och
annan allméan plats med tillhérande anordningar, som i framtiden kan komma att kravas.

Moms

Den del av kostnaden for allman gatu- eller parkanlaggning inom planomradet som utgor
moms ska kommunen ersatta Exploatéren for. Ersattning kan ske I6pande baserat pa av
kommunen godkant arbete. Den kostnad som momsen baseras pa maste forst verifieras och
godkannas av kommunen. Alla kostnader som exploatéren hévdar utgdr gatukostnad skall
vara tydligt urskiljbara fran 6vriga anlaggningskostnader. Fakturering sker pa det satt som
kommunen anger.

§19 DROJSMALSRANTA

Erlagger inte Exploatdren erséttningar och viten enligt detta och tillhérande avtal i ratt tid
utgar drojsmalsranta motsvarande en rantesats som med atta (8) procentenheter 6verstiger
Sveriges Riksbanks vid varje tidpunkt gallande referensranta.

§ 20 SAKERHET

For fullgérandet av Exploatorens skyldigheter enligt detta avtal skall Exploatdren stélla
sékerhet i form av moderbolagsborgen med kompletterande sékerhet enligt separat avtal.
Kostnaden for genomforande av ataganden enligt detta avtal uppskattas till ca 300 miljoner
kronor.

§21 KARTUNDERLAG ENSKILDA ANLAGGNINGAR OCH BYGGNADER

Exploatdren forbinder sig att senast tva manader efter fardigstallandet inom kvartersmark
skicka digitala relationshandlingar och lageskontroller.

Syftet med att leverera dessa inméatningar ar att kommunens primérkarta skall kunna
uppdateras.

§ 22 STOMPUNKTER

| de fall som stompunkter forstors eller maste tas bort i samband med exploateringen &r
Exploatoren skyldig att omgaende informera Kommunen. Raserade punkter skall markeras pa
en papperskarta dar nummer och placering av raserad punkt framgar. Kommunens samtliga
kostnader for nya punkter skall ersattas av Exploatoren.
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En inventering &r gjord som visar befintliga stompunkter, se Bilaga 13. Exploatdren kan
endast bli ersattningsskyldig for de punkter som redovisas i denna forteckning.

§23 TVIST

Tvist angaende tolkning och tillampning av detta avtal skall avgoras av allman domstol enligt
svensk ratt och pa kommunens hemort.

§24 KONTAKTORGAN

Exploatoren skall kontinuerligt samrada med kommunen under tiden fran lagakraftvunnen
detaljplan fram till fardigstalld exploatering.

Kommunens kontaktorgan vad galler detta avtal ar Exploateringsenheten.
For myndighetsfragor hanvisas till respektive myndighet.

§25 OVRIGT

| den man inte annat framgar av detta avtal galler ABT 06 for projektering och genomférande
av allméanna anlaggningar.

§26 OVERLATELSE FASTIGHET

Bolaget forbinder sig, vid aventyr av vite av SEXTIOMILJONER kronor i penningvérde
2015-03-03, att vid overlatelse av dganderatten till Omradet eller fastighet som avstyckats
fran Omradet, tillse att de nya agarna overtar samtliga forpliktelser avseende Omradet eller
fastighet som avstyckats fran Omradet enligt Exploateringsavtalet genom att i respektive avtal
angaende overlatelse infora foljande bestammelse.

’Koparen forbinder sig att i av Nacka kommun pafordrade delar efterkomma utestaende
forpliktelser i mellan Nacka kommun och [Féretagsnamn] traffat avtal om exploatering med
overlatelse av mark inom [omrade] daterad ................... (’Exploateringsavtalet™)
Exploateringsavtalet bifogas i avskrift. Képaren ska vid 6verlatelse av aganderatten tillse att
varje kopare som foljer darefter binds vid utestaende forpliktelser i Exploateringsavtalet,
vilket ska fullgéras genom att denna bestammelse, med i sak oféréandrad text intas i
overlatelsehandlingen. Sker inte detta ska saljaren av Fastigheten utge vite till Nacka
kommun med [INFOGA VITESBELOPP] kronor i penningvarde [20XX-XX-XX].
Motsvarande ansvar ska avila varje ny kopare.

Vitet ska omraknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom
anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta det.”

Vid dverlatelse av avstyckad fastighet bor Bolaget samrada med Nacka Kommun for att
faststélla utestaende forpliktelser.
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Om Omradet vid tidpunkten for Gverlaten har delats upp i flera fastigheter far vitesheloppet
fordelas i proportion till den totala byggratten inom Omradet. Vid Gverlatelse av sadan
avstyckad fastighet dger Bolaget ratt att i ovanstaende bestammelse i avtalet angaende
overlatelsen ange sadant lagre vitesbelopp. Det lagre vitesbeloppet ska berdknas enligt
formeln LV = (TV/TB) * LB, dér LV utgor det lagre vitesbeloppet, TV utgor det totala
vitesbeloppet, TB utgdr den totala byggratten inom Omradet, och LB utgdér byggratten inom
den avstyckade fastigheten som ska 6verlatas. Bolaget ska samrada med Kommunen om
fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréknas till penningvérdet vid den
tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandning av konsumentprisindex eller det
index som kan komma att ersétta detta.

Om overlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att Gverlatelsen skett till Kommunen
oversanda en bestyrkt avskrift av 6verlatelsehandlingen.

§27 OVERLATELSE AV AVTALET

Kommunen kommer inte att motséatta sig en Gverlatelse av detta avtal till Kvarnholmen
Utveckling AB (KUAB), 131 31 Nacka, org. Nr 556710-5514, JM AB, 169 82 Stockholm,
org. Nr 556045-2103 eller Sicklabn Bygg Invest AB, c/o Peab Bostad, Box 808, 169 28
Solna, Org.nr. 556911-5479. Da KUAB, JM AB eller Sickladn Bygg Invest AB forvarvat
Exploatorens fastigheter inom planomradet, (se bilaga 1) 6vertar KUAB, JM AB eller
Sickladn Bygg Invest AB samtliga Exploatorens rattigheter och skyldigheter enligt detta
avtal.

Detta avtal far inte for Exploatdrens del utan kommunens skriftliga medgivande 6verlatas pa
annan an Kvarnholmen Utveckling AB, JM AB eller Sicklaén Bygg Invest AB.
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Detta avtal ar upprattat i fyra likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nackaden ............ e den
For Nacka kommun For Holmenkvarnen 1 AB

Mats Gerdau
Kommunstyrelsens ordférande

Exploateringschef
Bevittnas: Bevittnas:
den............ den
For Holmenkvarnen 5 AB For Holmenkvarnen 8 AB
Bevittnas: Bevittnas:
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25 mars 2015

NACKA SAMMANTRADESPROTOKOLL

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

§ 56 KFKS 2010/405-214
Detaljplan for del av Kvarnholmen, Etapp 4

Sodra Kvarnholmen, Nacka kommun

Beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och foreslar
kommunfullmaktige att planforslaget antas.

Arendet

Syftet med planeringen av Kvarnholmen ar att omvandla en idag sluten och delvis sliten
industrimiljé till en levande och attraktiv stadsdel. Planens syfte ar att planlagga sodra
Kvarnholmen for bostader med inslag av lokaler for verksamheter, férskola, smabatshamn
for boende samt en badanlaggning,

De viktigaste synpunkterna som mkommit under utstallningstiden beror
markfororenings- och riskfrigot, exploateringsgrad, avtals- och fastighetsrattsliga fragor,
tekniska utredningar, badanlaggning, smabatshamn och besoksparkering.

Efter utstillningstiden har planforslaget med tillhérande handlingar bearbetats.
Planomradets viastligaste del har tagits bort ur detaljplanen och avses regleras 1 kommande
etapp 0, da planeringen av detta omrade har paborjats och andrat vissa forutsattningar.
Planhandlingarna har kompletterats med text och bestammelser avseende det omrade i
oster, dar cisterner innchallande perkloretylen (PCE) tidigare funnits.

Exploatoren projekterar, utfor och bekostar utbyggnad av allmanna anlaggningar. Det
ckonomiska ansvaret for utbyggnaden 1 6vrigt kommer att regleras 1 exploateringsavtalet.

Handlingar i drendet

Planenhetens tjansteskrivelse 2015-03-06
Bilagor:
1. Planbeskrivning
2. Detaljplanckarta
3. Tlustrationsplan
4. Gestaltningsprogram
5. MKDB och miljéredovisning
6. Utlatande
7. Justering av riskbedomning och atgirdsutredning for Ostra Cisternomradet
8. Bilaga 1: Situationsplan med markering av kallzon, randzon och plym
9. Bilaga 2: PM Tekniska skyddsatgarder
10. Bilaga 3-A: Sektion med tekniska skyddsatgarder

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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NACKA SAMMANTRADESPROTOKOLL

Miljo- och stadsbyggnadsniamnden

11. Bilaga 3-B: Sektion med tekniska skyddsatgarder
12. Bilaga 3-C: Sektion med tekniska skyddsatgarder

Till jansteskrivelse fogas karta 6ver omradet samt 6versikt 6ver kommunala beslut, se
nedan. Tryck pa linken nedan eller ga in pa hemsidan dar handlingar som hor tll arendets
tldlgare skeden finns;

L MEN /E I'APP 4/91d01 /default.aspx

Yrkanden

Jan-Eric Jansson (KD) yrkade, med instimmande av Magnus Sjoqvist (M) och Cathrin
Bergenstrihle (M), att nimnden skulle besluta 1 enlighet med forslag till beslut.

Beslutsgang

Niamnden beslot i enlighet med Jan-Eric Janssons (KD) yrkande.

Protokollsanteckningar
Roger Bydler (MP) och Mats Marnell (MP) lamnade f6ljande anteckning till protokollet:

71 likhet med vad som har gillt for tidigare redovisade planer for Kvarnholmen, saknas en
plan och beskrivning hur trafikférhillandena ska 16sas nar omradet blir fardigt och boende
har flyttat in. Redan idag 4r trafikforhéallandena sadana att det vid Danvikstullskorsningen
blir langa kéer som dven hindrar kollektivtrafiken. Kvarnholmsbron kommer naturligtvis
att avlasta en del vad giller trafikanter som ska Gsterut. Men f6r de som ska in mot
Stockholm city, nottut och soderut ar det ingen naturlig resvig. Forhallanden kommer
ytterligare att forsamras under ombyggnaden av Slussen, da Saltsjobanan ska stanna vi
Henriksdal och passagerarna sedan fortsatta med buss till Slussen och vice versa.

Vi har fort fram en 16sning som ar bade ekonomiskt formanlig, som snabbt kan
genomforas och som har en kapacitet 1 paritet med Tvarbanan. Iin 16sning som innebir att
en gondolbana (linbana) anlaggs efter kusten med start 1 Nacka strand — senare med en
forlangning till Bergs Oljchamn — och som fortsatter via IKvarnholmen, Finnboda, Saltsjo
kvarn och fram till Slussen. Den exakta strackningen kan diskuteras och behover utredas —
det kan t.ex. vara laimpligt att den gar till Sickla med tanke pa den kollektivtrafikknutpunkt
som uppstar nar Saltsjobanan, Tvirbanan och tunnelbanan far en gemensam
anslutningspunkt dir. Vart forslag dr darfor att en idéstudie genomfors for att 1 ctt forsta
steg analysera trafikunderlag, limplig strackning, ckonomi etc.”

Sigrid IEklof (V), Birgitta Rasmussen (V), Mats Marnell (MP) och Roger Bydler (MP)
limnade foljande anteckning till protokollet:

Ordiorandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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”Vi anser att det ar beklagligt att detaljplanen innebar att den kultur- och industrihistoriskt
intressanta trabyggnaden Saltmagasinet kommer att rivas. Saltmagasinet har inrymt
Kooperativa forbundets fiskhantering och under andra varldskriget forvarade Statens
reservforradsnamnd salt hér, darav namnet. I stillet for rivning borde en renovering av
byggnaden varit mojlig, varefter den kunnat inrymma olika typer av verksamheter.
Dessutom skulle Saltmagasinet med sitt spannande formsprak kunnat erbjuda variation 1

bebyggelsen pa Sédra Kvarnholmen som ju i framtiden kommer att bli 1 huvudsak
modern.”

Ordforandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2010/405-214

NACKA PIOjth 9156

KOMMUN

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for del av Kvarnholmen, Etapp 4

Sédra Kvarnholmen, Nacka kommun

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och féreslair kommunfullmiktige
att planforslaget antas.

Sammanfattning

Syftet med planeringen av Kvarnholmen ir att omvandla en idag sluten och delvis sliten
industrimilj6 till en levande och attraktiv stadsdel. Planens syfte dr att planldgga sddra
Kvarnholmen f6ér bostider med inslag av lokaler f6r verksamheter, férskola, smabatshamn

for boende samt en badanlidggning.

De viktigaste synpunkterna som inkommit under utstallningstiden ber6r
markférorenings- och riskfragor, exploateringsgrad, avtals- och fastighetsrittsliga fragor,
tekniska utredningar, badanliggning, smabatshamn och beséksparkering.

Efter utstillningstiden har planférslaget med tillhérande handlingar bearbetats.
Planomradets vistligaste del har tagits bort ur detaljplanen och avses regleras i kommande
etapp 06, da planeringen av detta omrade har paborjats och dndrat vissa forutsittningar.
Planhandlingarna har kompletterats med text och bestimmelser avseende det omrade i
Oster, dir cisterner innehéllande perkloretylen (PCE) tidigare funnits.

Exploatoren projekterar, utfér och bekostar utbyggnad av allminna anliggningar. Det
ekonomiska ansvaret for utbyggnaden 1 6vrigt kommer att regleras i exploateringsavtalet.

Arendet

Syftet med planeringen av Kvarnholmen ir att omvandla en idag sluten och delvis sliten
industrimilj till en levande och attraktiv stadsdel. Planens syfte ar att planldgga sodra
Kvarnholmen f6r bostider med inslag av lokaler f6r verksamheter, férskola, smabatshamn
tor boende samt en badanlidggning. Omradet omfattas av riksintresse for kulturmiljo, kust
och skirgard samt farled och ny bostadsbebyggelse mé6jliggors pa 1 huvudsak tidigare
ianspraktagen mark. Genom planliggningen sikerstills allminhetens mojligheter till att rora
sig utmed vattenlinjen samt mellan kajnivan och de centrala delarna pa Kvarnholmens plata.
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De viktigaste synpunkterna som inkommit under utstillningstiden ber6r
markfororenings- och riskfragor, exploateringsgrad, avtals- och fastighetsrattsliga frigor,
tekniska utredningar, badanliggning, smabatshamn och beséksparkering.

Efter utstallningstiden har planférslaget med tillhérande handlingar bearbetats.
Planomradets vistligaste del har tagits bort ur detaljplanen och avses regleras i kommande
etapp 6, da planeringen av detta omrade har paborjats och dndrat vissa forutsattningar.
Planhandlingarna har kompletterats med text och bestimmelser avseende det omrade i
Oster, dir cisterner innehéllande perkloretylen (PCE) tidigare funnits.

Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren projekterar, utfor och bekostar utbyggnad av allminna anliggningar. Det
eckonomiska ansvaret for utbyggnaden 1 6vrigt kommer att regleras 1 exploateringsavtalet.
Eventuella provisoriska atgirder bekostas av exploatéren. Exploatérens kostnader for
tillgdng pa kommunalt vatten enligt gamla avtal ska utredas och blir f6remal for nya avtal
mellan kommunen och exploatéren. Fastighetsbildningsatgirder och kommunens
administrativa kostnader f6r genomférandet bekostas av exploatéren.

Exploatoren anligger och bekostar all nédvindig VA-utbyggnad.
Tidplan

Kommunfullmiktiges antagande 2:a kv 2015

Bilagor
1. Planbeskrivning

Justering av riskbedémning och itgirdsutredning fér Ostra Cisternomradet
Bilaga 1: Situationsplan med markering av killzon, randzon och plym

9. Bilaga 2: PM Tekniska skyddsatgirder

10. Bilaga 3-A: Sektion med tekniska skyddsatgarder

11. Bilaga 3-B: Sektion med tekniska skyddsatgéarder

12. Bilaga 3-C: Sektion med tekniska skyddsatgarder

13. Protokollsutdrag MSN § 56

2. Detaljplanekarta

3. Ilustrationsplan

4. Gestaltningsprogram

5. MKB och miljéredovisning
6. Utlitande

7.

8.

Till denna tjansteskrivelse fogas karta Gver omradet samt Gversikt 6ver kommunala beslut,
se nedan.

Tryck pa linken nedan eller g in pa hemsidan dir handlingar som hor till drendets tidigare
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skeden finns:
http://www.nacka.se/WEB/BO BYGGA/PROJEKT/SICKLA KARTA/KVARNHOL
MEN/ETAPP_ 4/Sidor/default.aspx

Planenheten

Angela Jonasson Kristina Kallqvist
Tillférordnad planchef Planarkitekt
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Oversikt S6dra Kvarnholmen, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd
v | Program, uppdrag 030602 KS § 112
V| Programsamrad 050822 KS § 174
v | Program, godkinnande 060918 KS § 153
V| Detaljplan, info om samrad 110607 MSN |§199
v |Detaljplan, samrad 110701 Planchef | Enl. delegationsordning
v/ | Yttrande, samrad 111114 KSAU |§ 239
v/ | Detaljplan, info om utstillning 120125 MSN [§15
v/ | Detaljplan, utstillning 120215 MSN | § 48
v/ | Yttrande, utstillning 120424 KSAU |[§97
./ | Detaljplan, tillstyrkan 150325 MSN
Exploateringsavtal, godkidnnande KF
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan TN
Utbyggnads-PM KSSU
Projektavslut, tillstyrkan TN
Projektavslut, tillstyrkan MSN

Projektavslut

KS
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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Detaljplaneforslaget omfattar:

Detaljplanekarta med planbestdammelser

Denna plan- och genomférandebeskrivning
Miljokonsekvensbeskrivning och Miljéredovisning
Fastighetsforteckning

Utlatande

Gestaltningsprogram

Illustrationsplan

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planeringen av Kvarnholmen &r att omvandla en idag sluten och delvis sliten
industrimiljo till en levande och attraktiv stadsdel. Planens syfte &r att planlagga sodra
Kvarnholmen for bostader med inslag av lokaler for verksamheter, forskola,
smabatshamn for boende samt en badanlaggning. Omradet omfattas av riksintresse for
kulturmiljo, kust och skargard samt farled och ny bostadsbebyggelse mojliggors pa i
huvudsak tidigare ianspraktagen mark. Genom planlaggningen sakerstélls allmanhetens
mojligheter till att rora sig utmed vattenlinjen samt mellan kajnivan och de centrala
delarna pa Kvarnholmens plata.

Till detaljplanen hor gestaltningsprogram for Sodra Kvarnholmen som fortydligar
detaljplanens intentioner och utg6ér underlag for kommande projekterings- och
granskningsinsatser. Plankartans bestammelser avseende utformning och utférande
hanvisar till gestaltningsprogrammet.

Detaljplanen utgor etapp 4 av utbyggnaden pa Kvarnholmen och féljer huvudsakligen
godkant planprograms riktlinjer. Storsta avvikelserna jamfort med planprogrammet &r
att Sodra vagen i sin vastra del har dragits norrut, da tidigare planerad utfylinad &r
olamplig av geotekniska skal. Bebyggelsen utmed sodra kajen far farre och hogre
huskroppar jamfort med programmet. En hogre byggnad med allmén hiss mellan kajen
och platan har tillkommit i planomradets mitt och en badanlaggning foreslas pa
Oceankajen i 6ster. Vidare har 6vre Bergbebyggelsen omformats med hénsyn till buller
och gardsmiljo.

Totalt innehaller detaljplanen ca 72 800 kvm ljus BTA varav ca 4000 kvm utgdrs av

lokaler som ej far inredas till bostad. Ett i dagslaget rimligt antagande skulle ge ca 700
lagenheter och ca 5000 kvm lokaler.

2(29)



53

NACKA KOMMUN Sodra Kvarnholmen ANTAGANDEHANDLING
Planenheten Februari 2012,
reviderad februari 2015

PLAN- OCH Projekt 9156

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Déa planarbetet med detaljplanen har paborjats fére den 2 maj 2011 har enligt
overgangsbestammelserna aldre foreskrifter (Plan- och bygglagen (1987:10)) tillampats
vid framtagande av planen.

PLANDATA

Lage

Planomradet ar belaget pa Kvarnholmen i nordvastra delen av Nacka. Detaljplanen for
Sddra Kvarnholmen, etapp 4, omfattar Kvarnholmens sédra strand mot Svindersviken
och stracker sig fran Oceankajen i 6ster fram till Sodra kajen nedanfor de befintliga
radhusen i vaster. Planomradet avgransas av Kvarnholmsvégen i nordost och
naturbranten upp till Platan i nordvast.

Areal
Planomradet omfattar ca 7,3 ha, varav ca 3,2 ha ar vattenomrade.

Markagoforhallanden
All mark inom omradet hor till fastigheten Sickladn 38:1 som dgs av Kvarnholmen
Utveckling AB (KUAB) genom Holmenkvarnen 5 AB och Holmenkvarnen 7 AB.

INTRESSEN ENLIGT KAP. 12 PBL

Riksintressen enligt 3 och 4 kap Miljébalken
Kvarnholmen berdrs av tre riksintressen: riksintresse for kulturmiljovarden, riksintresse
for kust och skargard samt riksintresse for farled.

Riksintresse for kulturmiljovarden

Planomradet ingar i ett storre omrade som ar av riksintresse for kulturmiljovarden enligt
3 kap 6 § miljobalken. Omraden av riksintressen ska enligt miljcbalken skyddas mot
atgarder som patagligt kan skada kulturmiljon.

Motivering till riksintresset ar: ”Farledsmiljo utmed inloppet till Stockholm via
Vaxholm, som speglar skargardens betydelse for huvudstadens sjofart,
livsmedelsforsorjning och rekreationsliv, som speglar levnadsbetingelserna for
innerskargardens befolkning alltsedan medeltiden och som speglar Stockholms
utbyggnad mot 6ster. Har kan levnadsforhallanden for olika sociala skikt utlasas, liksom
utvecklingen inom transportteknik och arkitektur.”

Uttryck for riksintresset ar bl.a.: ”’Skargardskaraktiren som gar anda fram till
Stockholms centrala vattenrum. De i huvudsak obebyggda bergssluttningarna och den
otillgangliga karaktaren pa farledens sodra sida i kontrast till de mer laglanta
landskapspartierna pa farledens norra sida, dit bebyggelsen huvudsakligen lokaliserats,
och den varierade landskapsbild detta skapat.”
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Riksintresse kust och skargard

Hela Nackas kust och skargard ingar i riksintresse enligt 4 kap miljobalken —
kustomradet och skérgarden. Vardet ligger i "vaxelverkan mellan land och vatten samt
det omvéxlande kulturlandskapet”.

Omradet ska med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns i sin helhet skyddas.
Turismen och friluftslivets intressen, sarskilt det rorliga friluftslivets intressen, ska
beaktas vid bedémningen av tillatligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i
miljon. Intressena ska inte utgora hinder for utvecklingen av befintliga tatorter eller det
lokala néringslivet.

Riksintresse farled

Riksintresse for kommunikation enligt 3 kap 8 § miljobalken - farled for sjofart till
Stockholm ska skyddas mot atgarder som patagligt kan forsvara tillkomsten eller
utnyttjandet av riksintresset. Storre delen av det aktuella planomradet berors inte av
detta riksintresse.

Miljokvalitetsnorm (MKN) enligt 5 kap Miljobalken
Planforslaget innebdr inte att nagon nu gallande MKN for luft 6verskrids. Planforslaget
ar forenligt med MKN for berérd vattenférekomst, Strommen.

Mellankommunala intressen
Planfdrslaget beddms inte vara av mellankommunalt intresse.

Halsa och Sakerhet
Planforslaget bedoms inte medfora nagon forsamring vad avser halsa och sékerhet inom
eller i anslutning till omradet.

GALLANDE PLANER OCH TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktlig planering

oversiktsplan 2002

I Nackas 6versiktsplan 2002 rekommenderas att tidigare ianspraktagen mark pa
Kvarnholmen anvands for flerbostadshus, verksamheter med hog téthet och
gymnasium/eftergymnasial skola. Broférbindelse for gang- och cykeltrafik samt for
busstrafik till Nacka Strand foreslas.

| dversiktsplanen anges ocksa att kommunens skiftande kulturmiljoer ska tydliggoras
och forstarkas genom en god anpassning av den nya bebyggelsen. Betraffande riktlinjer
for bevarande och utveckling av omradet hanvisas till ”Kvalitetsprogram for Nackas
norra kust”.

Ny Oversiktsplan, antagen 2012

I ny dversiktsplan, antagen 2012, ar planprogrammet for Kvarnholmen inarbetat och
omradet ar identifierat som ett storre exploateringsomrade och Gversiktsplanen

4(29)



55

NACKA KOMMUN Sodra Kvarnholmen ANTAGANDEHANDLING
Planenheten Februari 2012,
reviderad februari 2015

PLAN- OCH Projekt 9156

GENOMFORANDEBESKRIVNING

rekommenderar omradet for tat stadshebyggelse. Vidare finns ny forbindelse mellan
Kvarnholmen och Nacka centrum med som en viktig strategisk forbéattring av
vagtrafiksystemet.

Kvalitetsprogram for Nackas norra kust

Kvalitetsprogram for Nackas norra kust utgor ett kommunalt dokument, antaget av
kommunfullméktige 1999, i syfte att ange riktlinjer for hur riksintresset for
kulturminnesvarden kan tillgodoses. For det aktuella planomradet har
kvalitetsprogrammet gett foljande rekommendationer:

e Omradets kvaliteter - sydlage, vindskyddande branter och
vattenkontakt gor det lampligt for bostader och mindre
verksamheter.

e Befintlig vegetation i sluttningszoner bevaras.

e De olika nivaerna skall tydliggéras och sluttningszonen skall vara
synlig mellan tillkommande byggnader.

e Stor hansyn skall tas till hur omradet upplevs fran Svindersviken.

e Tillkommande bebyggelse far inte “sticka fram’” bakom
Kvarnholmens udde. Befintlig vegetation forstéarks och far breda
ut sig 6ver de gamla utfylinadsomradena.

e Bebyggelsens tyngdpunkt lokaliseras lampligen till omradets
ostra del, dar kajen ar nagot bredare. Gestaltningen prévas med
hansyn till landskapsbilden.

e Omradet i vaster dar kajen ar smal och tycks balansera pa kanten
mellan vattnet och berget, ar lampligt for rekreation och mindre
utrymmeskravande verksamheter. Bebyggelsen bor vara lag.
Strandomradet/kajen skall innehalla ett allméant strak for gang- och
cykeltrafik.

e Kvarnholmens 6stra udde kan utvecklas till ett attraktivt
rekreationsomrade av naturmarkskaraktar.

e De laglanta partierna nere vid vattnet bor rensas.

e Batupplaggning med mera bor inte forekomma langst ut pa
udden.

Program fér planomradet
Planprogram som omfattar hela Kvarnholmen, Hastholmssundet och 6stra Gaddviken
godkéndes av kommunstyrelsen den 18 september 2006, § 153.

Planprogrammet syftar till att ange de 6vergripande forutsattningarna for att utveckla
Kvarnholmen genom flera detaljplaner. Programmet fortydligar och utvecklar
forutsattningarna i Oversiktsplanen och Kvalitetsprogrammet. Visionen &r att
omradet ska omvandlas till en attraktiv stadsdel med stark egen identitet, praglad av
sitt industriella arv och unika bebyggelse. En blandning av bostéder och
arbetsplatser/verksamheter efterstravas. Denna detaljplan utgor den fjarde etappen i
planlaggningen av omradet.
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Sammanfattningsvis anger Planprogrammet féljande riktlinjer for sodra
Kvarnholmen (Sodra kajen och Sillkajen):

Sillkajen
e Ny bebyggelse far inte framtrada bakom Kvarnholmens 6stra udde sett fran
farleden.
e Bebyggelsen pa kajen far inte Gverstiga 5+2 vaningar (tva indragna
takvaningar). Kajen ska rymma en éppen plats av allman karaktar.
¢ En allmantillganglig och handikappanpassad vertikalférbindelse ska finnas
mellan kajniva och véagen/busshallplatsen.

Sodra Kajen

e Bebyggelsen placeras mot bergkanten

e Strandomradet ska utvecklas med promenad och bryggor.

e Bebyggelsen far inte stora utsikten fran Platan och ska underordna sig
bakomliggande terrang.

e Byggnaderna bor varieras i hojd med de hogsta husen centralt i omradet.
Bebyggelsen far inte 6verstiga 7+1 vaningar i de centrala delarna respektive
5+1 vaningar i omradets Ostra och vastra del.

e Bebyggelsen far inte upplevas som en sammanhangande huskropp, utan skall
utformas med tydliga avbrott.

Detaljplaner

Planomradet &r planlést da hela Kvarnholmen sedan tidigare saknat detaljplan. |
pagaende detaljplaneplanlaggning av Kvarnholmen har tre detaljplaner vunnit laga
kraft. Detaljplan for etapp 1 — Norra Kajomradet vann laga kraft den 27 mars 2009.
Detaljplan for etapp 2 — Centrala kvarnomradet vann laga kraft den 12 juli 2010.
Detaljplan for etapp 3 — Ostra kvarnomradet vann laga kraft den 17 juni 2011.

Detaljplanen for forbindelse mellan Kvarnholmen och Nacka vann laga kraft den
10 april 2013.

Strandskydd
Strandskydd rader 100 m fran strandlinjen in pa land och ut i vattnet.

Behovsbeddmning

Kommunens bedémning &r att genomforande av detaljplaneforslaget innebér en
betydande miljopaverkan. De fragor som medfor att detaljplanen bedoms innebéra en
betydande miljopaverkan ar byggande i vatten, paverkan pa landskapsbild och pa
riksintresset for kulturmiljévarden. En miljébedémning med
miljokonsekvensbeskrivning har darfor upprattats.
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FORUTSATTNINGAR

Historik och omradets nuvarande anvandning

Kvarnholmen, som ursprungligen hette Hastholmen, var med undantag av ett
brannvinsbranneri och en krog i stort obebyggd fram till slutet pa 1700-talet, da
valbargade Stockholmare lat uppféra sommarvillor pa 6ns Gstra sida.

Nackakusten utmed Saltsjostranden och Svindersviken har tack vare laget intill
inseglingsleden och narheten till Stockholm under arhundraden varit ett attraktivt
omrade for etablering av en rad olika verksamheter. Ar 1897 forvarvade
Qvarnaktiebolaget Tre Kronor ett markomrade pa Kvarnholmens norra sida och
redan dret darpa var den stora kvarnbyggnaden fardig att tas i bruk.

Med Kooperativa Forbundets (KF) forvarv av Kvarnholmen 1922 inleddes en
omfattande modernisering och utbyggnad av hela verksamheten, vilket skulle
fortsatta anda till 1992 da driften lades ner. KF:s arkitektkontor fick 1924 i uppdrag
att utarbeta en utbyggnadsplan som nagra ar senare skulle resultera i en helt ny typ av
industriomrade - saval innehallsméassigt som planmassigt och arkitektoniskt. For KF
handlade det forutom att bygga upp en modern och rationell industrianldggning aven
om att skapa en god livsmiljo for sina anstallda.

Under de sista aren av 1930-talet borjade KF iansprakta Kvarnholmens sodra strand
for industriverksamhet. En oljehamn kom att anlaggas i omradet och byggnader
uppfordes for olika andamal. Aven en liten smorjoljefabrik tillkom s& sméaningom.
Byggnaderna som finns kvar pa den s.k. Sillkajen vid Svindersvikens inlopp &r
byggda i huvudsak pa 1940-talet och hade funktioner som bl. a. saltlager, sillmagasin
och kontor. Reservforradsnamndens saltmagasin fran andra varldskriget har ett
speciellt uttryck p.g.a. sin véalvda limtrakonstruktion. Strax ovanfor Sillkajen, ndra
grundresterna av sommarnojet Fredriksberg, star nitade oljecisterner fran 1940-talet.

Oceankajen pa Kvarnholmens ostra udde anlades 1962 efter ritningar av Sentab
genom R Lindberg. Den bestar av en utskjutande kaj av armerad betong pa palar i
vattnet. En pipeline stracker sig fran Oceankajen utmed sodra bergssidan till OK:s fd.
oljedepa vid Gaddviken dar det lag ytterligare cisterner och en
distributionsanlaggning for tankbilar. Bergrum for oljelagring hade spréngts ut i
berget mellan Sillkajen och Gaddviken.

Ett intressant naturminne dr jattegrytan vid Oceankajen beldgen i strandens klipphéll.
Jattegrytor ar halliknande naturbildningar utsvarvade av inlandsisen for 10 000 ar
sedan genom att starkt strommande smaltvatten tvingat stenar i rotation mot berget.

Kulturmiljé och befintlig bebyggelse

I det regionala perspektivet intar Kvarnholmens industrianldggning tillsammans med
Virtagasverket en sarstallning. De &r de enda annu vélbevarade industriomradena i
centrala Stockholms nérhet. Det dverskuggande arkitekturhistoriska vardet ligger i
helheten: att byggnadsvolymer fran olika tider balanseras mot varandra, mot terrangen
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och vattenrummet och gor det till en industri- eller stadsmiljo med alldeles sérskilda
kvaliteter. Kvarnholmen &r saledes en miljo med stark sammanhallen karaktar samtidigt
som det &r en sammansatt miljé med olika funktioner fran olika tider

Inom planomradet pa sédra sidan av Kvarnholmen &r dock kulturmiljévérdena
begransade i jamforelse med omradena uppe pa platan och Kvarnholmens norra sida. En
byggnad inom planomradet har kulturhistoriska véarden. Det ar det sk saltmagasinet som
ocksé har inrymt fiskhantering. Bebyggelsen bedéms dock inte vara i sadant skick
och/eller av sadant varde att den kan/bor bevaras och ateranvandas. Daremot kan
l&mningar av industrianldggningar som oljepipelines och Oceankajen delvis bevaras och
ateranvandas i en omvandling av omradet. | 6vrigt ligger kulturmiljévéardena inom
planomradet i det dramatiska landskapet som samspelar med bebyggelsen pa
Kvarnholmen i sin helhet.

Stads- och landskapsbild

Pa Kvarnholmens sodra sida ar landskapet starkt praglat av industriverksamheten, men
utan den norra sidans storskaliga och massiva industribebyggelse. Bergssluttningarna ar
ofta sd branta att det inte gar att ta sig fram mellan hojdplatan och kajnivan.

Den sddra sidan av Kvarnholmen vetter mot ett mycket trangre vattenrum &n den norra -
Svindersviken. Har finns ett fatal storre byggnader, atmosfaren &r ljusare och varmare.
Utblickarna ar mestadels kortare och fran Sillkajen tornar sig Rysshergen upp som en
brant gron végg i soder. Det ar ett méktigt landskap.

Planomradet erbjuder kvalitéer for bostadsbebyggelse i form av ett bra sollage,
vattenkontakt, vackra utblickar over vattnet och Gver Rysshergens bergsbrant samt ndra
tillgang till den gréna Ostra udden.

Vegetation

Planomradet omfattas till vervagande del av redan ianspraktagen mark. |
planomradets nordliga delar finns hallmark och naturpartier med l6vtrad som ar
mindre paverkade av industriverksamheten.

Lokalklimat

Planomradet har relativt gynnsamt lokalklimat med goda solljusforhallanden.
Kvarnholmen har ett s.k. ddmpat sjolagesklimat med mindre dygns- och
arstidsvariationer an normalt. En vindstudie fran SMHI konstaterar att sodra
Kvarnholmen generellt sett &r skyddat fran de flesta vindriktningar, sarskilt for nordliga
vindriktningar. Vid vindar fran ost och vast kan vinden kanaliseras langs kajplanet.

Mark- och terrangforhallanden

Planomradet gransar i norr mot Kvarnholmens héjdplata och i séder mot Svindersviken.
Delar av planomradet ar delvis utsprangt resp. utfyllt. Naturmarkens jordlager utgdrs av
ett tunt lager morén.
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Bergrum

Angoringstunnlar till fd. oljecisterner i berg och bensinbergrum ligger inom
planomradet. Bergrummen for olja har avvecklats och bensinbergrummen haller pa att
avvecklas. Tillstand till avveckling och forsegling av bergrum, har erhallits av Mark-
och miljddomstolen 2013-12-19. Domen 6verklagades av Nacka kommun 2014-01-08,
avseende tiden for framstallande av ansprak till foljd av of6rutsedd skada. Mark- och
miljodverdomstolens dom 2014-09-25, &ndrar mark- och miljodomstolens dom endast
pa sa satt att tiden for framstéllande av ansprak till foljd av oférutsedd skada bestams till
femton ar efter arbetstidens utgang.

Kontrollprogram for avveckling och forsegling av bergrum avses att lamnas in.

Risken for hdlsoeffekter samt risken for explosionsrisk har utretts.

Fororenad mark

Ett stort antal provtagningar och analyser av markmiljon och sedimenten i och i
anslutning till Svindersviken har utforts. Marken &r fororenad av huvudsakligen
oljeprodukter. Sedimentprover fran Svindersviken inom planomradet uppvisar
fororeningspaverkan saval avseende metaller som petroleumkolvaten.

| omradets 6stra del fanns det 1950 till 1992 tre cisterner. | en av cisternerna férvarades
tetrakloreten (perkloretylen, PCE) och senare etanol, i de andra tva cisternerna
forvarades glykoler samt ballastvatten. Cisternen som inneholl PCE och senare etanol
var av nitad plat och har troligen lackt i skarvarna. Fran 2011och framat har ett stort
antal undersokningar och utredningar utforts i omradet dér cisternerna var placerade.
Utredningarna visar att klorerade alifater (tetrakloreten och dess nedbrytnings-
produkter) finns i jordlagren, berggrunden och grundvattnet dar cisternerna fanns, men
aven i angransande omraden framst sydost om cisternerna. Spridning har skett i
jordlagren samt i bergets spricksystem.

Radon
Omradet ar klassat som normalriskomrade for radon.

Fornlamningar

Industribebyggelsen pa Kvarnholmen &r medtaget i fornlamningsregistret.
Kommunikation har darfor skett med lansantikvarien huruvida registreringen féranleder
krav pa nagon arkeologisk utredning. Lansantikvarien bedomer att registreringen ar
gjord pa felaktiga grunder. Den avser sentida byggnader som till stora delar &r i bruk for
olika verksamheter, alltsd inte "varaktigt dvergivna” i enlighet med lagtextens
fornldamningsdefinition. Anlaggningen bedéms darfor sakna arkeologiskt intresse.

Tillganglighet
Planomradet &r idag inte tillgangligt for allméanheten. Hoga staket markerar de stangda
omradena.

Vattenomraden
Sodra delen av planomradet omfattas av vattenomrade i Svindersviken.
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Gator och trafik

Gatunat

Kvarnholmen nas idag fran Henriksdals trafikplats via Kvarnholmsvégen. Dérifran har
omradet tva alternativa tillfartsvagar, dels via bron 6ver Hastholmssundet, dels via
Finnbergstunneln under Finnberget. Planomradet nas idag fran bada alternativen via
”Sddra vagen”, dar Finnbergstunneln &r den mest direkta angdringen.

Kollektivtrafik

Kvarnholmens kollektivtrafik forsorjs idag via buss till/fran Slussen (linje 402) och
Nacka sjukhus (linje 469). Planomradet har idag daliga kopplingar till de befintliga
busshallplatserna.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Inom planomradet finns ett privatagt VA-nat, som ar utbyggt pa 1940-talet samt till viss
del pa 1970-talet. Ledningsnatet bedéms inte ha sadan kapacitet eller kvalitet att det kan
anvandas vid en framtida utbyggnad.

Dagvatten

Dagvatten fran planomradet avrinner mot Svindersviken, som &r en del av
vattenforekomsten Strommen. Storre delen av planomradet utgors av hardgjorda ytor
och berg i dagen varfor mojligheterna till lokalt omhandertagande av dagvatten kommer
att vara begransade. Marken ar fororenad av huvudsakligen oljeprodukter.
Sedimentprover fran Svindersviken inom planomradet uppvisar fororeningspaverkan
saval avseende metaller som petroleumkolvaten.

El
Inom planomradet finns ett privatagt nat for elforsorjning av befintlig bebyggelse.

PLANFORSLAGET

Allméant

Sddra Kvarnholmen ska bli en del av stadsdelen Kvarnholmen, som ska utvecklas till en
levande stadsdel med stark egen identitet préglad av det industriella arvet och den unika
bebyggelsen. En blandning av bostéder, arbetsplatser och verksamheter efterstrévas
vilket ger en balans mellan dag- respektive nattbefolkning. En viktig del i detta ar att
skapa allmantillgangliga strandpromenader, gator och offentliga platser. Vid strategiska
platser ska husens bottenvaning innehalla lokaler for centrumverksamheter eller
bostadskomplement. Med centrumverksamheter menas t.ex. butiker, service, kontor,
kulturlokaler, restaurang, hotell, vardlokaler, parkeringsanlaggning som bor ligga
centralt. Verksamheten far inte vara stérande for intilliggande bostader och
parkeringsbehovet maste kunna tillgodoses pa kvartersmark. For att klara
kombinationen av verksamheter och bostader infors restriktioner pa bl. a.
parkeringsanldggningarna, se nedan under parkering.
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| jamforelse med Kvarnomradet kommer Sodra Kvarnholmen naturligt att fa en egen
karaktar praglad av landskapets forutsattningar med det skyddade och sédervanda laget
vid Svindersviken. Sodra Kvarnholmen har ingen befintlig bebyggelse av samma
kulturhistoriska varde som Kvarnholmens norra sida, vilket innebéar att omradet foreslas
fa en helt ny bebyggelse. Delar av industrianldaggningarna féreslas dock ateranvéndas,

t ex fundament for pipelines samt Oceankajen.

Det &r berget som dominerar landskapet inom planomradet. Landskapet, som &r
kulturmiljo av riksintresse, ar patagligt paverkat av industriverksamheten. Den
dramatiska topografin delar Kvarnholmens sodra del i tre byggbara nivaer. | vaster
bildar den en hog bergrygg mellan en smal landremsa vid kajnivan och Kvarnholmens
plat. | dster ar berget lagre och bildar en mellannivé pé den Ostra udden. Nedanfor den
Ostra udden ar landremsan bredare och férsedd med kajanlaggningar.

Sodra Kvarnholmen har mycket goda forutséattningar for att bli en attraktiv boendemil;jo,
men for att omradet ska fungera kravs goda forbindelser mellan omradets nivaer.
Platsens kvaliteter ar framforallt det vattenndra laget vid den skyddade Svindersviken
och den s6dervéanda bergsbranten. Majligheter for utblickar och solférhallanden &r goda
och marina inslag i Svindersviken kan bidra till stadsdelens attraktivitet. Nar omradet nu
planeras for en ny tatare bebyggelse ar det viktigt att bergsidorna pa nagra platser far
vara kvar anda ned till kajnivan. Svindersvikens skyddade vatten nara farleden gor
vattenomradet attraktivt som hamn for fritidbatar och det marina livet ar livligt
sommartid.

Detaljplanen utgor etapp 4 av utbyggnaden pa Kvarnholmen och féljer huvudsakligen
godkant planprograms riktlinjer. Sedan planprogrammet gjordes har kompletterande
utredningar avseende stadsstruktur, buller, geoteknik och befintliga kajkonstruktioner
gjorts. Detta har medfort foljande avsteg fran planprogrammet:

e Sodra vagens gatustrackning har forandrats da de geotekniska forhallandena ej
medger utfyllnad i vattnet.

e Den existerande kajkonstruktionen vid Sillkajen har efter inventering
konstaterats vara i sa daligt skick att en ny kaj ar nddvandig vilken ges en nagot
annorlunda utformning.

e Bullerstorning fran Kvarnholmsvégen har lett till att den Ovre Bergbebyggelsen
utformats med hus som skarmar sig mot vagen och éppnar sig mot garden i
sOder.

e Bebyggelsen utmed sodra kajen far nu farre och hogre huskroppar jamfort med
programmet. En hogre byggnad med allmén hiss mellan kajen och platan har
tillkommit i planomradets mitt och en mojlighet till badanlaggning foreslas pa
Oceankajen i oster.

Overgripande planidé

Den dvergripande planidén for sodra Kvarnholmen ar att ta tillvara omradets kvalitéer
med utblickar samt vattennara och skyddat soderlage. Bebyggelse foreslas pa i
huvudsak redan ianspraktagen mark, dels pa den smala landremsan nere pa kajnivan
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utefter ”Sddra vagen” och dels utefter Kvarnholmsvégens sodra sida pa den dstra udden.
Omradet ger goda forutsattningar for en relativt tat bebyggelse med ett attraktivt boende
trots de begransade byggbara ytorna. Genom omradets centrala delar sparas ett strak
med naturmark i nord-sydlig riktning. Naturmarken éver bergsbranten forbinder
parkmarken pa den dstra udden med Svindersvikens vattenspegel i soder.

Horisontellt strak
] 2 | | e Pipelinepromenaden

Vertikalt strak

s Vortikalt strak, pa kvartersmark
O Hiss, allman

Hiss, gemensam enskild

Offentlig plats

For att omradet ska bli fungerande kravs vertikala forbindelser som kopplar samman de
olika nivaerna (som mest en stigning pa 30 m). Detta gors med trappor forlagda i
terrang eller integrerade i bebyggelse samt i det mest centrala laget en férbindelse med
en allmén hiss. Fundamenten for oljepipelines utnyttjas fér en promenad vid en
mellanniva (+15) som leder fran terrassgarden i dster fram till den befintliga bron 6ver
Héastholmssundet.

Planmonstret stravar efter att skapa siktlinjer genom omradet, bl. a. fran
Kvarnholmsvagen mot sdder samt i 0st-vastlig riktning utefter bergsbranten. Tack vare
topografin finns mojlighet att ge i princip samtliga bostader vattenkontakt och fria
utblickar 6ver omgivningen trots en relativt tat bebyggelse. Med en 6ppen
bebyggelsestruktur, dar majoriteten av husen ar fristaende punkthus, kan ljusa bostader
skapas samtidigt som langa siktlinjer &ven medges for de som uppehaller sig eller
passerar genom omradet.

En barande planidé ar skapa intressanta rorelsemajligheter med varierande miljoer,
attraktioner, motesplatser och utblickar langs straken. Langs Strandpromenaden
planeras ett strdk med varierande bebyggelsemiljoer och attraktiva platser. En
smabatshamn for de boende pa Kvarnholmen féreslas utmed promenaden langs Sédra
vagen. | anslutning till Oceankajen i oster finns en moéjlighet till en badanléaggning. Vid
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Vertikalhuset skapas en central plats i omradet med soldéack och aktiviteter knutna till
smabatshamnen.

Totalt innehaller detaljplanen ca 72 800 kvm ljus BTA varav ca 4000 kvm utgors av
lokaler som ej far inredas till bostad. Ett i dagslaget rimligt antagande skulle ge ca 700
ldgenheter och ca 5000 kvm lokaler.

Mark och vegetation

Da storre delen av planomradet utgors av f.d. industrimark, innebar planforslaget att den
karga industrimiljon ersatts av en bostadsmiljoé med tillhérande grénytor. Detta blir
sarskilt tydligt inom det stora "bostadskvarteret” i 6ster, som far en stor skyddad
gardsmiljé med manga grona inslag. Ett annat tydligt nytt gront inslag ar de
tradplanteringar som planeras utmed Sodra vagen. Stora delar av planomradet kommer
att utgoras av olika konstbyggnader och mark och vegetation kommer att vara
uppbyggda pa dessa.

De naturmarkspartier som bevaras i planforslaget utgors till storsta delen av berg och
har darfor en mycket sparsam vegetation. Denna sparas som allmén plats — natur i
forslaget.

Lokalklimat

De flesta nya bostaderna kommer att fa goda solférhallanden da denna del av
Kvarnholmen vetter mot sdder. En vindstudie av planforslaget visar att det generellt sett
ar skyddat for de flesta vindriktningar - séarskilt for nordliga vindar, vilket ger
forutsattningar for en attraktiv utemiljo.

Det finns dock risk for att vindar fran ost och vast kan kanaliseras langs den planerade
gatan utmed Sodra kajen. For att motverka detta foreslas tradplanteringar utmed gatan

Stads- och landskapsbild

Stads- och landskapsbilden for planomradet som helhet kommer patagligt att forandras
da detaljplanen medfor att den tidigare oljehamnen ersétts med ny bebyggelse,
strandpromenad och smabatshamn. Den bebyggelse som foreslas ar dock i huvudsak
skymd fran farleden och far ingen betydande inverkan pa Kvarnholmens siluett fran
farleden.

Sett fran Svindersviken kommer sédra Kvarnholmen att férandras helt. Omradet tillfors
helt nya element som inte paminner om dagens industrimiljo. Forutom att skapa
mojligheter till genomblickar har tanken varit att bebyggelsen ska underordna sig
Kvarnholmens centralt liggande plata, att den nya bron tydligt ska tillatas framtrada, att
det kulturhistoriskt vardefulla funkisradhusomradet norr om planomradet ska
respekteras och inte byggas for samt att berget pa nagra stallen ska na anda ner till
kajplanet utan att bli forbyggt.
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Den foreslagna badanlaggningen vid Oceankajen, Solbryggan samt smabatshamnen ar
andra inslag utéver den nya bebyggelsen som ger en helt ny stads- och landskapsbild
nar omradet omvandlas fran ett industriomrade till en stadsdel.

Tillkommande bebyggelse

Bebyggelsens utformning ska vara framatblickande och ta sin utgangspunkt i den
strama karaktar som &r signifikant for holmens historiska arkitektur. Bebyggelsen
organiseras inom omradets tre varierande nivaer och grupper av hus far olika karaktarer
efter dess forutsattningar. Husen ska dven ges individuella uttryck, t ex i fasaddetaljer,
material och/eller kuldr. Avsikten ar att ge Sodra Kvarnholmens bebyggelse en livlighet
inom en strukturerad helhet.

E’ﬁ
‘6 '|
Ao@%@ Dﬁ ! /

All bebyggelse inom planomradet ar tillkommande. Bebyggelsen beskrivs i delomraden
dar husen anpassas efter platsens forutsattningar och far en egen karaktar. Bebyggelsen
ska utformas enligt gestaltningsprogram, dar mer detaljerade riktlinjer for husens och
den yttre miljons gestaltning redovisas.

Sodra kajen

Bostadsbebyggelsen foreslas besta av fyra punkthus i 8-10 vaningar som i bakkant binds
samman av en lag langsgdende byggnad i tre vaningar. Byggnaden bildar rygg mot den
bakomliggande bergsbranten och foljer Sodra vagen. Framfor skapas en entre-
/bostadsgard mot soder som &r upphojd pa en sockel ovan gatuniva.
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Ett parkeringsgarage byggs under garden och bebyggelsen. Vid bebyggelsens gavel mot
vaster ordnas in- och utfart och i dster avslutas bebyggelsen med en utfart fran det 6vre
garageplanet ned pa Sodra vagen.

Punkthusen ges olika hojder som tar hansyn till bakomliggande terrédng och
omkringliggande bebyggelse. Bostadsentréer forlaggs i varje punkthus och nas fran
gatan med trappa och ramp via bostadsgarden. Mot norr forlaggs kompletterande entréer
till pipelinepromenaden pa nivan +15, vilket medger en direktkoppling ut i naturmarken
for de boende.

Vertikalhuset

Vertikalhuset utgors av en sexton vaningar hog byggnad, som placerats centralt i
omradet med bostader och centrumandamal samt en allmén hiss. Den héga byggnaden
markerar en central plats och den betydelsefulla vertikala forbindelsen. Byggnaden
avses bli ett landmarke i Svindersviken, men ett landmérke som inte kommer att
framtrada sett ifran farleden.

Husets bottenvaning ska innehalla lokaler for centruméandamal eller bostadskomplement
och far inte inredas till bostad. I vaningsplanet dar den allméanna hissen nar spangen till
platan ska delar av vaningsplanet vara tillgangligt for utsiktsplats for allmanheten och
angransande vaningsyta bor inte inredas som bostad. Parkering for de boende anordnas i
angransande fastighet; i Sodra Kajens parkeringsgarage

Pa nivan ca + 15 m ska en gangvag (pipelinepromenaden) med en minsta fri hdjd om
minst 4,5 m kunna ga igenom byggnaden.

Syftet med Vertikalhuset ar att skapa en byggnad med hdga arkitektoniska varden som
sticker ut i sin omgivning. Utformningen har foregatts av parallella skisstudier.
Volymen paminner om befintliga industribyggnader pa Kvarnholmen och likt nagra av
oOns tidigare siloanlaggningar har volymen gestaltats som en samling vertikala huskrop-
par. Detta fOr att minska byggnadens visuella intryck men samtidigt ett resligt uttryck
med variation fran olika vinklar. Detaljplanen &r har utformad for att méjliggora det
skissforslag, som redovisas i gestaltningsprogrammet. Detaljplanen forutsatter att det ar
denna byggnad som genomfors.

Entréhuset

Entréhuset r tankt att utgora en entrébyggnad till Sillkajens bebyggelse. Huset bestar
av en fem vaningar hog byggnad. Entréhusets far en horisontell gestaltning, som har
sldktskap med hus i Sillkajens bebyggelse. Parkering for de boende anordnas i
angransande fastigheter; i den Nedre Bergbebyggelsens parkeringsgarage.

Sillkajen

Kajbebyggelsen planlaggs for bostadsandamal och bestar av sju fristaende byggnader i
fem vaningar langs Sodra vagen. Mellan husen skapas bostadsgardar som har kontakt
med bade gatan och vattnet. Fem av husen har sina gavlar mot vattnet och ar tankta att
utformas med branta sadeltak, vilket ger tva takvaningar. Takvaningarna forses med

15(29)



66

NACKA KOMMUN Sodra Kvarnholmen ANTAGANDEHANDLING
Planenheten Februari 2012,
reviderad februari 2015

PLAN- OCH Projekt 9156

GENOMFORANDEBESKRIVNING

indragna terrasser och hogresta takkupor. De 6vriga tva husen ar i endast fem vaningar
och vanda med langsidan mot gatan.

Centralt i Kajbebyggelsen skapas en allman plats (”Silltorget™) narmast vattnet med
kontakt med den Nedre Berghebyggelsen. Vid denna plats ska bottenvaningarna
innehalla lokaler for centrumandamal eller bostadskomplement och far inte inredas till
bostad. Parkering sker i Bergbebyggelsens parkeringsgarage pa andra sidan Sodra
végen.

Nedre Bergbebyggelsen

Nedre Bergbebyggelsen utgdrs av en enkelsidig byggnadsvolym i fyra vaningar utefter
Sddra Vagens norra sida med ett bakomliggande parkeringsgarage, som ersatter en
tidigare bergsbrant. Ovanpa parkeringsgaraget skapas en terrassgard pa nivan +16 och
pa denna terrassgards sodra sida placeras fyra laga hus i tre-fyra vaningar. Dessa hus
delar trapphus med den underliggande enkelsidiga bebyggelsen. I véster och 6ster
avslutas den Nedre Bergbebyggelsen med slanka punkthus i nio vaningar, det vastra
fristaende och det Gstra sammanbyggt med terrassbyggnaden. Samtliga byggnader har
sina huvudentréer ifran Sodra vagen.

Nedre Bergbebyggelsen planlaggs for bostdder med mojlighet for lokaler i
bottenvaning. | punkthuset langst i dster finns maéjlighet for forskola i vaningsplan mot
terrassgarden. Forskolan kan ang6ras med bil och varutransporter fran Sodra vagen samt
fran Kvarnholmsvéagen med kollektivtrafik. Bostader i nedersta vaningsplanet utmed
Sddra végen ska forlaggas minst 70 cm ovanfor gatuplanet och utféras med upphéjd
forgardsmark. Vid "Silltorget” ska delar av bottenvaningen innehalla lokaler for
centrumandamal eller bostadskomplement och far inte inredas till bostad. | ”Silltorgets”
forlangning byggs en allman trappkommunikation mellan kajplanet (+2,5) och
terassgarden (+16) i anslutning till bebyggelsen. Boende i omradet har d&ven maéjlighet
att nd dvre nivan via hissar i bostadshusen/parkeringsgarage. Straket leder vidare till
Kvarnholmsvégen (+20) med busshallplats.

Ovre Bergbebyggelsen

Ovre Bergbebyggelsen utgors av bostadshus, med majlighet till lokaler i gatuplanet,
som foljer den nya Kvarnholmsvagens dragning norr om terrassgarden. Byggnaderna
far begransad hojd och morka fasader synliga fran norr, for att bebyggelsen inte ska
framtrdda bakom Kvarnholmens 6stra udde mot farleden.

Oster om infarten fran Kvarnholmsvégen har husen tre vaningar mot gatan och fyra
vaningar mot terrassgarden. Majlighet for forskola finns i vaningsplanen mot
terrassgarden och delvis mot gatan. Férskolan sammanbyggs med anslutande punkthus i
nedre bergbebyggelsen och far darmed angoéringsmajlighet aven fran Sodra végen.

Vaster om infarten fran Kvarnholmsvagen bygger husen fyra vaningar mot gatan och
som mest sju vaningar mot terrassgarden. Med langa fasader mot gatan och smala gatt
mellan husvolymerna skapas forutsattningar for att skarma garden innanfor fran
trafikbullret. | gatten mellan husen tas ocksa en varierande hojdskillnad upp, som mest
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ca 8 m, mellan gata och gard. | huset narmast infarten angér man det garage som byggs
under husen.

Bryggor for fritidsbatar

Inne i Svindersviken har man ett skyddat s6derlage och vattnet ar lugnare &n pa
Kvarnholmens norra sida. Bryggor for de boende pa Kvarnholmen forelas utmed Sodra
kajen med utrymme for ca 100 batplatser inom planomradet. Da batplatserna ska vanda
sig till boende pa Kvarnholmen behdvs framst parkering, som kan fungera vid i- och
urlastning till batarna. Parkering pa Sodra vagen kan har utnyttjas.

Hamnen bestar av tvargaende bryggor som kopplas till en brygga langs kajen dar
gaende far promenadmaojlighet. Hamnpromenaden utfors av tra och ansluter i den dstra
delen till gdngbanan langs Sodra kajen, via en ramp. Placeringar, utformning och
omfattning av bryggor kommer att studeras narmare i projekteringsskedet.

| planomradets vastra del finns planer pa viss batanknuten service t ex hamnkontor,
kanotforvaring och toaletter. Dessa funktioner kan inrymmas i en paviljong som
placeras vid parken i vastra delen av planomradet. Planforslaget medger dven mindre
“sjobodar” for forvaring etc. i anslutning till respektive brygga utefter kajen.
Smabatshamnens vastra del och anslutning till Hastholmssundet kommer att planldggas
I kommande detaljplaneetapp - Hastholmssundet.

Oceankajen

Den befintliga Oceankajen kommer att ateranvands och omvandlas till en attraktiv
samlingsplats och rekreationsmiljo. Har skapas dven mojlighet till en ny attraktion i
form av en badanlédggning med en flytande bassang fort6jd langs Oceankajen

Badanlaggningen kompletteras med en servicebyggnad pa land i forlangningen av den
nya bebyggelsen langs Sodra végen. Denna byggnad skapar en lank mellan
rekreationsomradet och bostaderna. | byggnaden finns utrymme for de tekniska
funktionerna for badanldggningen samt for personalutrymmen. Utover det finns lokaler
for uthyrning. Byggnaden utformas med stora terrasser som foljer bergets form. Fasaden
gestaltas i betong och anknyter i farg och yta till berget bakom byggnaden. I kontrast till
berget och betongen star de stora glasytorna ut mot vattnet. Bakom byggnaden, langs
berget, leder en trappvag till bron och den anslutande kollektivtrafiken.

Som véaderskydd 6ver bade basséangen och Oceankajen kan en latt takkonstruktion
spannas, i ett delvis translucent material. Taket ar flexibelt och kan férandras och
anpassas till de olika arstiderna, till klimatet och omgivande natur. Pa sa sétt kan badets
hallas Oppet en langre sasong.

Badanlaggningen pa Oceankajen ar i dagslaget ej finansierad, vilket innebar att den
eventuellt inte kommer att uppforas. | det fall badet inte uppfors ska Oceankajen och
omradet daromkring iordningstallas till en intressant motes- och utblicksplats for
flanérer langs strandpromenaden.
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Service

Kvarnholmens lokala centrum med grundskola och lokalt handelscentrum ligger intill
planomradet uppe pa platan, som man kommer att kunna na via hiss- och
trappforbindelser. Inom planomradet ges majlighet till centrumfunktioner framst i
Vertikalhuset samt i husens bottenvaningar kring torgen/platserna.

Forskolebehovet inom planomradet bedoms vara ca 8 avdelningar. Mojlighet for
forskola med 4 avdelningar planeras i den 6stra delen av Bergbebyggelsen i huvudsak i
vaningsplanet mot terrassgarden. Den dstra delen av terrassgarden kommer da att
fungera som forskolegard dagtid vardagar och bostadsgard 6vrig tid. Ovrigt behov av
forskoleplatser planeras att anordnas inom planomrade for Platan, etapp 5, vid de s.k.
”rdda villorna”.

Friytor

Platser

Vid Vertikalhusets fot ligger ett s6dervant torg — ”Vertikalplatsen” som stracker sig
Over Sodra vagen och véxer ut till kaj - Solbrygga. Markbeldggningen laggs ut som en
sammanhallande matta tvars 6ver gatan och knyter samman torget med Solbryggan.
Den allmanna hissen nas fran torget, vilket ger liv at platsen. Torget har mycket goda
forutsattningar for att utvecklas till en attraktiv moétesplats.

Centralt placerad i bebyggelsen pa Sillkajen finns en annan platshildning av offentlig
karaktar. Markbeldggningen binder samman ytor pa émse sidor om vagen pa samma
sétt som torget vid Vertikalhuset. Denna plats & mer rofylld &n torgytan vid
"Vertikalplatsen”. Har kan man sla sig ner for en stunds vila eller for att blicka ut 6ver
Svindersviken.

Langst ut i 6ster planeras en vistelseplats pa Oceankajen med en byggnad pa land med
ett innehall som &r forenligt med parkandamalet, t ex forenings-/kulturlokal, café. |
anslutning till Oceankajen och dstra uddens naturmark ger detaljplanen dessutom en
mojlighet till en motes- och aktivitetsattraktion i form av ett flytande bad med
tillhérande service pa Oceankajen och pa land. Da vattnet utanfér Nackas norra kust
tyvérr ar olampligt for bad p.g.a. féroreningar och omfattande sjotrafik, kan
Kvarnholmsborna och besokare, anda erbjudas mojligheter till bad med
naturbadskansla. Tanken &r att besokarna under den varma arstiden kan bada under bar
himmel medan bassangen ar tackt under den kalla arstiden.

Gardar

Framst pa grund av planomradets topografiska forutsattningar och den tidigare
industriverksamheten, kommer inte alla bostéader att fa tillgang till bostadsgardar med
alla 6nskvarda funktioner. Daremot erbjuds andra kvaliteter i form av vattenkontakt,
soligt 1age, utblickar etc.

Bostadsgardarnas viktiga funktioner skapas till stor del ovanpa parkeringsgarage och pa

husens takterrasser. Gardarna avgransas i manga fall av huskropparna och far delvis lite
olika funktioner pa olika gardar. Avsikten ar dock att det pa flertalet gardar ska finnas
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en grasyta (att sola eller leka pa), en grusyta (att leka och réra sig pa), ett par soffor, en
sandlada samt ett busktrad (for 6gonfrojd, gronska, skugga och sasongsvariation).
Bergbebyggelsens stora gard ar den mest kompletta garden och det ar har som de bésta
lekmdjligheterna finns — inte minst for de lite aldre barnen.

Naturmark
Planforslaget innehaller mycket lite naturmark. Dessa omraden har anda stor betydelse,
da de ar platser dar berget visar sig dnda ner till kajplanet.

Vattenomraden

Planforslaget medfor betydande arbete i vatten, da kajer behdver renoveras, rivas och
byggas om samt en viss utbyggnad i vattnet. For byggande i vatten kravs tillstand enligt
miljobalken. Markéagaren avser att soka tillstand hos mark — och miljodomstolen for de
atgarder som innebar byggande i vatten.

Gator och trafik

Gatunat

Bergbebyggelsen angors ifran norr via den nya delen av Kvarnholmsvagen, som
ansluter till den nya Svindersviksbron. Angoéringen ansluts till parkeringsgarage och
utformas med en mindre plats for vandmajlighet.

Kajnivan inom planomradet trafikforsorjs fran Sodra vagen via Finnbergstunneln och
Hastholmssundet vaster om planomradet. Vid Hastholmssundet finns dven en vagramp
fran Kvarnholmsvagen ner till Sodra vagen. Planerat parkeringsgarage for
Bergbebyggelsen kommer att kunna angoéras bade ifran Kvarnholmsvagen och Sodra
vagen. Planerade gatusektioner framgar i gestaltningsprogrammet.

Omradets utbyggnad &r beroende av att nya Kvarnholmsvagen anlaggs enligt
detaljplanen for ny broférbindelse mellan Kvarnholmen och Nacka centrum. Vidare
maste Sodra vagen kunna hallas dppen for trafik nar omradet runt Hastholmssundet

byggs ut.

Parkering

Parkering ska huvudsakligen ske i garage. Med hansyn till Kvarnholmens l&dge och
framtida transportinfrastruktur ska enligt godkéant planprogram féljande parkeringsnorm
uppnas:

Bostéader: 0,9 pl/100 kvm BTA (inklusive besoksplatser).
Kontor: 18 pl/1000 kvm BTA

Sma butiker: 20 pl/1000 kvm BTA

Vardlokaler: 15 pl/1000 kvm BTA

Da flera stora byggnader har en flexibel anvandning maste parkeringsbehovet beraknas

vid bygglovgivningen. Parkeringsbehovet for manga verksamheter beréknas utifran
verksamhetens faktiska innehall med antal anstallda, besokare m.m. Parkeringsbehovet
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ar en komplex fraga, som kommer att paverka bedémningen av vilka verksamheter som
ar lampliga att kombinera.

Besoksparkering for lokaler, smabatshamn, forskola och eventuellt bad kan ske utmed
gatan. Boendeparkering (inkl besoksparkering) och personalparkering sker i tva garage,
ett under bebyggelsen pa Sodra kajen och ett garage under Bergbebyggelsen. Garagen
kommer att kunna forsorja respektive naromrade.

Yta for cykelparkering bor finnas med 2 platser/lagenhet a 100 kvm BTA, varav en i
nara anslutning till bostadens entré och en i forradsutrymme i anslutning till bostaden.

Kollektivtrafik

Kvarnholmen kommer &ven i fortsattningen forsorjas med buss som trafikerar
Kvarnholmsvagen. Busstrafiken kommer att bli tatare och Nacka C kommer att kunna
nas fran Kvarnholmen via Kvarnholmsforbindelsen/bron 6ver Svindersviken.
Busshallplats planeras strax utanfor planomradet uppe pa platan och pa Kvarnholmens
Ostra udde vid bergbebyggelsen och brofastet. Den planerade vertikala forbindelsen
medfor en god tillganglighet till de planerade busshallplatserna pa Kvarnholmsvagen.
Inom bergbebyggelsens och Sillkajens gemensamma garageanldggning ska gemensam
hiss/hissar finnas for att alla boende ska fa god tillganglighet till kollektivtrafik.
Avstandet fagelvagen mellan husentré och busshallplats &r som mest ca 250 m inom
planomradet.

Gang- och cykelstrak

Omradets nivaskillnader innebér stora utmaningar avseende kommunikationsstrak i
nord-sydlig riktning. I de byggda miljoerna ar det svart att rymma ramper med
acceptabla lutningar. Det &r heller inte 6nskvart att forlagga ramper genom
naturmarken. Tanken ar att omradets Gppenhet skall erbjuda generésa majligheter till
rorelse och rekreation, bade i direkt anslutning till Svindersvikens vattenspegel och
pa/mellan de olika nivaerna i den s6dervéanda terrangen.

En allméan hiss i "Vertikalhuset” mitt i omradet kopplar kajens till Platan och de lokala
servicefunktionerna samt skolan pa 6ns mitt. Det &r ocksa viktigt att férbinda Sillkajens
bebyggelse och dess offentliga rum vid vattnet med de allménna kommunikationer som
nas pa Kvarnholmsvagen. En generds trappa foreslas har for att skapa en
trappforbindelse mellan kajen, den stora terrassgarden och busshallplatsen pa
Kvarnholmsvagen. Via den nya bron éver Svindersviken kommer man kunna na
Ryssbergens naturomrade och service i Nacka C.

Ett allmant gang- och cykelstrak loper langs strandlinjen. Straket ingar i den
évergripande strandpromenaden langs kustlinjen. Vid Sillkajens bebyggelse gar gc-
vagen utmed gatan medan en kajpromenad som endast ar avsedd for allmén gangtrafik,
|6per utmed vattnet langs kajbebyggelsens sydsida. Kajnivan forbinds med omradets
ovre nivaer via flera gangforbindelser med trapp- eller rampsystem. Detta forutom den
allménna hissen med tillhorande spang vid Vertikalhuset.
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| 6st-vastlig riktning ateranvands och kompletteras befintliga pipelinefundament for att
skapa ett spannande gangstrak i den branta terrangen, fran terrassgarden i oster till
Hastholmsbron i vaster. Med detta kopplas bebyggelsen till varandra pa en mellanniva
samtidigt som otillganglig naturmark gors mer atkomlig.

Upphéavande av strandskydd

For att kunna genomfora detaljplanen ar det nddvandigt att upphdva strandskyddet for
kvartersmark, kajanlaggningar samt omrade for fritidsbatar. Motivet till att upphava
strandskyddsférordnandet &r att de tidigare verksamheterna redan har begransat
friluftslivet och tagit de aktuella mark- och vattenytorna i ansprak. Den forslagna
bebyggelsen uppfors i huvudsak pa redan ianspraktagen mark. Detaljplanen majliggor
samt sdkerstaller allmanhetens tilltrade till kustlinjen genom att kajen planlaggs som
allman plats.

Tillganglighet

Inom planomradet forekommer stora nivaskillnader. Detta stéller stora krav pa
tillganglighetsanpassning. P.g.a. topografin uppnas tyvarr inte full tillganglighet utan
vissa delar av utemiljon utesténger t.ex. rérelsehindrade. Andra delar ar mycket
tillgangliga som t.ex. strandpromenaden, platserna pa kajplanet samt det foreslagna
badet.

For att forbattra tillgangligheten foreslas en allman hiss, som forbinder kajnivan med
den centrala platan med bl.a. busshallplats. Hissen dimensioneras for att bl.a. cyklar ska
kunna transporteras i hissen. Handikapparkeringar placeras ocksa pa strategiska platser.
Majoriteten av bostaderna kommer att kunna ha direktkoppling mellan lagenhet och
parkering genom trapphus som nar parkeringsgarage.

Halsa och sakerhet

Planforslaget bedoms inte medféra nagon forsamring vad avser hélsa och sakerhet inom
eller i anslutning till omradet. Da omradet rustats upp kommer sékerheten att avsevart
forbéttras.

Miljokonsekvenser
Kommunens bedomning ar att detaljplaneforslaget innebar en betydande miljopaverkan
inom planomradet avseende paverkan pa riksintresset kulturmiljo och landskapsbild.

Miljokonsekvensbeskrivningen bestar av tva delar. | den forsta delen
”Miljokonsekvensbeskrivning” beskrivs effekterna for kulturmiljo och landskapsbild. 1
den andra delen ”Miljoéredovisning” behandlas aspekterna mark och vatten, naturmiljo,
buller, luftkvalitet, rekreation, risk och sékerhet samt hushallning med naturresurser.

Sammanfattning av Miljokonsekvensbeskrivning

Forslaget paverkar i mycket begransad omfattning Kvarnholmens silhuett sett fran
farleden. Daremot paverkas landskapsbilden patagligt sett fran Svindersviken. Tidigare
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ej ianspraktagna delar av vattenrummet far bebyggelse i form av kajhus eller
anlaggningar i form av smabatshamn, solbrygga samt badanlaggning.

Den industrihistoriska strukturen med tydligt urskiljbara industri- och bostadsomraden
forsvagas genom att de i stort sett vaxer ihop till foljd av tilkommande bebyggelse.

Enstaka lamningar fran sddra kajens oljehantering sparas, men for 6vrigt rivs och
omvandlas oljehamnen. Dess kulturhistoriska vérden har dock inte bedémts vara av
samma dignitet som Kvarnholmens livsmedelsindustri. Oljehamnen har inte heller
samma starka roll i landskapet som kvarnindustrin, och mycket lite syns fran farleden.

En byggnad som konstaterats ha kulturhistoriska vérden rivs, det sk. saltmagasinet.
Ostra uddens jattegryta, som dven har ett visst kulturhistoriskt intresse, avses sparas. Ett
fartygsvrak med fornldmningsstatus, barkskeppet Louise Adelaide (id 6), kommer
eventuellt paverkas av planens bryggor i Gaddviken. Vraket ligger utanfor planomradet.
Fragan &r under utredning hos lansstyrelsen.

Sammanfattning av Miljéredovisning

Ett genomforande av planen innebdr att marken kommer att saneras. Saneringen ska
genomforas i samrad med tillsynsmyndigheten, Nacka kommun. Avsikten &r att
saneringsatgarder av fororenade omraden ska ske sa att fororeningshalterna ar sa laga sa
att manniskors halsa och miljoé inte kommer att paverkas. Risken for urlakning av
fororeningar kommer darmed att minska eller undanrgjas.

Efter sanering av marken och att dagvattnet omhandertas enligt utredningsforslaget
skapas forutsattningar sa att mindre mangder fororeningar fors till recipienten.
Planférslaget medfor darmed positiva konsekvenser for att miljokvalitetsnormen for
Strémmen ska kunna uppnas. Aven kravet i Nackas dagvattenpolicy pa att aterfora
dagvattnet till det naturliga kretsloppet och att hantera det inom fastigheten uppfylls.

Sanering av PCE och dess nedbrytningsprodukter kommer att utféras i berget och delar
av grundvattnet inom cisternomradet dar PCE har forvarats. For att minimera risken
ytterligare for eventuell framtida gasintrangning i bebyggelsen kommer krav pa tekniska
skyddsatgarder for byggnationen inom det aktuella omradet (cisternomradet och
omradet soderut till Svindersviken) stallas som planbestammelser.

Planbestammelse b reglerar att bostadsbebyggelse och férskola ska utféras med
ventilerade utrymmen mellan bottenplatta och bostdder samt mellan vaggar mot berget
eller jord och bostader. Ventilationen ska vara separerad fran husets dvriga ventilation.
Bottenplatta och véggar mot berg eller jord ska utforas som diffusionstéta
konstruktioner upp till markytan. Hisschakt ska ventileras separat i hus M5, M6, N5,
N6. Borrning far ej ske under grundlaggningsnivaer for bottenplattor for M5, M6, N5
och N6 (annat an for avhjalpande atgarder enligt 10 kap MB, undersokningar och
saneringsatgarder).

Planbestammelse c reglerar att hus ska utféras som diffusions- och vattentéta
konstruktioner upp till markplan. Hisschakt ska ventileras separat i hus L4, L5 och L7.
Se bilagorna 3A, 3B och 3C, som redovisar sektioner med tekniska skyddsatgarder.
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Figuren visar de kvarter som omfattas av planbestdmmelserna b och c. Se bilagorna 3A, 3B och
3C, som redovisar sektioner med tekniska skyddsatgarder.

Bygglov ska inte ges forran sanering av berg och grundvatten har godkénts av
tillsynsmyndigheten.

Planomradet ligger i god anslutning till kollektivtrafikforbindelse vilken innebar att
forutsattningarna for att minska bilberoendet ar goda.

Delar av bebyggelsen pa Sillkajen och Sédra kajen kommer att ligga i ett omrade med
risk for Gversvamningar pa grund av klimatforandringar dar en situation med hoga
vattennivaer maste beaktas. Bl.a. ska de foreslagna byggnaderna inte placeras lagre an
+2,5 m ovan nollplanet (RH 2000), om detta inte & majligt maste tekniska I6sningar
vidtas for att kompensera att lagre nivaer kan accepteras. Detta anges som
planbestdmmelse.

Bullerfragan har utretts mycket grundligt, flera bullerreducerande atgarder har studerats
sasom skarmar, tyst asfalt och hastighetsbegransningar. Bakgrundsbuller, bullerregn,
fran Varmdoleden medfor att en god ljudmiljo inte kan uppnas och avstegsfall B maste
tillampas. Avstegsfall kan medféra en 6kad risk for boendes hélsa.

Enligt Stockholm och Uppsala lans luftvardsforbunds berakningar for Nacka kommun
kommer samtliga nu gallande miljokvalitetsnormer for luft att klaras inom planomradet.

Planomradet har genom sin avgransning och svara topografiska forhallanden ej sérskilt
goda forutsattningar for god tillganglighet respektive lek och rekreation. Lek sker i
huvudsak pa kvartersmark inom planomradet. Stor vikt har lagts vid att skapa goda
lekmiljoer pa kvartersmark pa alla ytor dar detta varit mgjligt. Holmens naturmark nas
forhallandevis snabbt via det valutvecklade gangvagssystemet. Delar av planomradet &r
lattillgangliga for rorelsehindrade medan andra delar har dalig tillganglighet. For att
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delvis kompensera for detta planeras en allman hiss centralt i omradet.
Handikapparkering planeras ocksa in pa strategiska platser.

Planforslaget innebar en dkad trygghet da den gamla riskfyllda industrimiljon ersatts av
ny bostadsbebyggelse. Da terrangen bitvis & mycket brant, foreligger risk for
fallolyckor. Narheten till vatten &r en annan sékerhetsrisk. Bergrummen som tidigare
har lagrat bensin haller pa att avvecklas. Miljoenheten anser att det inte kan uteslutas att
aven efter avveckling av bensinbergrummen sa kvarstar en risk for olagenheter for
manniskor och paverkan pa Saltsjon. For att avveckla bensinbergrummen och for
byggande av bland annat kajkonstruktioner i vattnet har tillstdnd frdn mark- och
miljodomstolen sokts och erhallits.

For att forbattra sékerheten vid badet foreslas att riskreducerande atgarder vidtas;
personalutrymmen placeras i byggnader pa stranden och anlaggningen ska vara val
upplyst nar det ar morkt. Ett sarskilt pakorningsskydd behover ocksa byggas.

Omradet ansluts till fjarrvarme. Energihushallning bevakas i fortsatt arbete. Storre delen
av exploateringen sker inom mark som redan ar ianspraktagen.

Tidplan

Samrad 3:akv. 2011
Utstallning 2:e kv. 2012
Kommunfullméktiges antagande 2:a kv. 2015

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ALLMANT

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga och
tekniska atgarder samt de ekonomiska forutsattningar som behovs for ett andamalsenligt
och i 6vrigt samordnat plangenomférande.

Genomfdrandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan ska fungera
som véagledning till de olika genomforandeatgarderna. Avgoranden i fragor som ror
fastighetsbildning, VA-anlaggningar, vagar m.m. regleras saledes genom respektive
speciallag och exploateringsavtal.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Allmanna anlédggningar féardigstalls i samband med inflyttning.

24(29)



75

NACKA KOMMUN Sodra Kvarnholmen ANTAGANDEHANDLING
Planenheten Februari 2012,
reviderad februari 2015

PLAN- OCH Projekt 9156

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomférandetid
Genomfdrandetiden &r 10 ar fran den tidpunkt detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Nacka kommun ska genom tekniska ndmnden vara huvudman for allméan platsmark, det
vill saga samtlig gatu- och park/naturmark inom planomradet. Natur- och teknik-
ndmnden &r huvudman for det allménna va-nétet och Nacka Energi for det allménna
elnétet.

Exploateringsavtal ska uppréttas mellan kommunen och exploatéren innan detaljplanen
antas av kommunfullmaktige. Avtalet ska reglera parternas ansvar for genomforande av
detaljplanen och kostnadsansvar. Avtalet reglerar fragor om utbyggnad av allmanna
anlaggningar, markoverforingar, gemensamhetsanléggningar, skydd av mark och
vegetation m.m. Avtalet ska vidare ge anvisningar om bl.a. tidplan, fastighetsbildning
och avgifter for va-anslutning. Exploateringsavtalet ska godkannas av
kommunfullmaktige.

Kommunen och exploatdren svarar for drift och underhall av sina respektive
anlaggningar.

GENOMFORANDEORGANISATION

Mark- och avtalsfragor
Markfragor handlaggs inom kommunen av fastighetskontoret medan Gvriga avtals- och
genomforandefragor handlaggs av exploateringsenheten, Nacka kommun.

Fastighetsbildning m.m.

Fastighetsbildningsfragor, inrattande av gemensamhetsanlaggningar och andra
fastighetsrattsliga fragor handlaggs av lantmaterimyndigheten i Nacka kommun.
Bygglov och tekniskt samrad

Exploator skall ansoka om bygglov och gora anmélan for tekniskt samrad hos
bygglovenheten, Nacka kommun.

For att paborja bygget kravs startbesked. Startbesked ges forst efter att bygglov &r
lamnat samt att tekniskt samrad dr genomfort.

Nybyggnadskarta bestélls av exploatéren hos lantméaterienheten, Nacka kommun.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Mark ingaende i allméan plats
Detaljplanen berdr del av fastigheten Sickladn 38:1, som dgs av Kvarnholmen
Utveckling AB, genom det helédgda dotterbolaget Holmenkvarnen 5 AB, (exploatéren).
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Planenheten Februari 2012,
reviderad februari 2015

PLAN- OCH Projekt 9156

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Delar av Sickladn 38:1 kommer att bli allmén plats och ska 6verlamnas till kommunen.
Detta regleras i exploateringsavtal.

Fastighetsplan
Fastighetsplan beddms inte nédvandig.

Servitut
Ratt for saval kommunen som allménheten att na den allmanna platsmarken via
Kvarnholmens Gvriga fastigheter ska sékras genom avtal eller fastighetsbildning.

Servitut ska tréffas gallande upplag/stdd for kajkonstruktioner som utgor allmén plats.
Sadan allman plats finns pa Sillkajen och Sodra kajen.

Servitut ska dven traffas for bakatforankring (dragstag) av allmén kaj forlagda genom
innanforliggande fastigheter.

Den allmanna hissen och gangbron vid Sodra kajen ska ha servitut for forankring i det
s.k. Vertikalhuset. Detta galler aven delar av Pipelinepromenaden.

Brygganlaggning for fritidsbatar ska ha servitut for forankring i den allminna Sodra
kajen.

Gemensamhetsanlaggningar

Garage under bebyggelsen pa sodra kajen samt under bergbebyggelsen blir
gemensamhetsanlédggningar for de fastigheter som ska ha parkeringsplatser i respektive
garage. Vidare inréttas gemensamhetsanlaggningar for gardsutrymmet mellan évre och
nedre bergbebyggelsen. For forvaltning av gemensamhetsanlaggningarna bor
samféllighetsforeningar bildas. Detta gors i samband med Lantmateriforrattningen for
att bilda gemensamhetsanléaggningarna.

Ledningsratt
Ledningsratt ska finnas for ledningar (el, fjarrvarme) beldgna inom kvartersmark.

x-omrade

Allmanhetens majlighet till gang- och cykeltrafik éver kvartersmark (markerat med x pa
plankarta) ska sékras genom servitut till forman for lamplig kommunalagd fastighet. Det
galler t.ex. gangtrafik via/genom Vertikalhuset och dver terassgarden. Denna
servitutsratt ska regleras i exploateringsavtalet.

Lantmateriforrattningar

Fastighetsreglering for 6verforing av allméan platsmark samt ledningsrattsforrattning
ansoks av kommunen och bekostas av exploatéren. Ovriga fastighetsbildningsatgarder
sasom avstyckning, m.m. ansoks och bekostas av exploatoren.
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PLAN- OCH Projekt 9156

GENOMFORANDEBESKRIVNING

TEKNISKA FRAGOR

Trafikanlaggningar

Végar som ska betjana planomradet &r de befintliga vagarna Mjoélnarvagen och
Finnbergstunneln samt den delvis nya Kvarnholmsvégen, som kommer att forlangas ner
till bron.

Kajen
Kajkonstruktioner pa den Sodra kajen forlaggs pa betongbijélklag pa palgrundlaggning.

Pa Sillkajen ska allman plats anlaggas framfor bostadshusen pa den sodra sidan, vaster
och dster om Sillkajsbebyggelsen samt centralt i kajbebyggelsen.

For att sakerstélla strandsléntens stabilitet ska avlastning genom urschaktning ske inom
delar av kajstrackan.

Vatten och avlopp

Planomradets vatten- och avloppsledningar omfattas av ny utbyggnad som ansluts till
befintliga kommunala ledningar utanfor planomradet i Vikdalen via sjéledningar éver
Svindersviken. Allméanna ledningar forlaggs i gatumark inom allmén platsmark.
Forbindelse mellan Kvarnholmsvagen och den Sddra vagen sker genom
langhalshorrning.

Tva nya pumpstationer ska anlaggas. En i vastra delen och en centralt i planomradet.
Pumpstationerna dimensioneras dven for kommande detaljplaneetapper. Tid for
genomforandet regleras i exploateringsavtal.

For att forhindra att avloppsvatten braddar till Svindersviken i handelse av stromavbrott
ska pumpstationerna forses med reservkraftaggregat alternativt braddningsmagasin.

Allmanna brandposter kommer att uppréattas inom allman platsmark i samrad med
Sodertorns brandférsvarsforbund.

Dagvatten

Storre delen av planomradet utgérs av hardgjorda ytor och berg i dagen varfor
mojligheterna till lokalt omhandertagande av dagvatten kommer att vara begrénsade.
Den planerade markanvandningen omfattar flerbostadshus med mellanliggande gardar
och terrasser, och helt nya markprofiler kommer att byggas upp. Dar det finns mojlighet
att fordroja dagvatten pa gardarna ska detta provas. Dar detta ej ar mojligt leds vattnet
direkt till Svindersviken. Garage forutsatts torrsopas. Markbrunnar i parkeringshus
ansluts till oljeavskiljare.

Trafikdagvatten fran Sodra vagen avleds till skelettjordar som placeras i anslutning till
nyplanterade tréad.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Uppvarmning

Uppvarmning av byggnaderna kommer att ske med fjarrvarme som byggs ut av Fortum.
Innan utbyggnaden ar klar kommer en tillfallig vdrmepanna att producera varme enligt
avtal mellan exploatéren och Fortum.

Avfallshantering

| planomradets narhet anordnas plats for forpackningsinsamlingar. Soprum for
avfallsfraktioner ska finnas i bebyggelsens bottenvaningar. P& kvartersmark kan
nedgréavda sopkassuner for hushallsopor ordnas.

Ovrigt

Ett fristdende program; "funktionsbeskrivning”, har skapats infor etapp 1.
”Programmet” beskriver hur utbyggnaden av den genomgripande férsorjningen och
infrastrukturen for hela Kvarnholmen ska utforas och galler aven for denna etapp. Aven
gestaltningsprogrammet styr utformningen av anldggningarna. Nar de kommunala
anlaggningarna ar utférda och godkand 6vertagandebesiktning genomforts dvertar
kommunen anlaggningarna och svarar sedan som huvudman for drift och underhall.

EKONOMISKA FRAGOR

Exploatoren projekterar, utfor och bekostar utbyggnad av allménna anldggningar. Det
ekonomiska ansvaret for utbyggnaden i dvrigt, sdsom teknisk kontroll och
fastighetsbildning m.m., kommer att regleras i exploateringsavtalet. Eventuella
provisoriska atgarder bekostas av exploatdren. Exploatorens kostnader for tillgang pa
kommunalt vatten enligt gamla avtal ska utredas och blir foremal for nya avtal mellan
kommunen och exploatdren. Fastighetsbildningsatgarder och kommunens
administrativa kostnader for genomfdrandet bekostas av exploatoren.

Exploatoren anlagger och bekostar all nédvandig VA-utbyggnad. Kommunen maste
dock enligt gallande lag debitera anldggningsavgift. Exploattren ska darfor erlagga VA-
anlaggningsavgift enligt vid varje tidpunkt géllande VA-taxa. Exploatdren har darfor
réatt att fakturera kommunen motsvarande belopp som bidrag till utbyggnad av
anlaggningarna.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Huvudmannaskap, ansvarsfordelning
Kommunen ska vara huvudman for allménna anldggningar.

Genomférandetid
Genomfdrandetiden &r 10 ar fran den tidpunkt detaljplanen vinner laga kraft.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska uppréttas mellan kommunen och exploatéren innan detaljplanen
antas av kommunfullmaktige.
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Planenheten

Andreas Totschnig Sven Andersson Kristina Kéllgvist
Planchef Oversiktsplanerare Planarkitekt

Exploateringsenheten

UIf Crichton Bastian Vreede
Exploateringschef Exploateringsingenjor
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2013/697-201

Kommunstyrelsen

Rapport fran Nacka kommuns deltagande vid MIPIM
2015

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Investerarmissan MIPIM i Cannes ér virldens storsta arliga moétesplats for
fastighetsbranschen. Nar Stockholm vixer och vi bygger Nacka stad 4r det oerhort viktigt
att kommunen samspelar med omvirlden, bade for att attrahera utlindska investerare och
exploatorer och for att fa inspiration pa hur andra stider vaxer och utvecklas.

Nacka kommuns deltagande vid MIPIM skapar forutsittningar for en framgangsrik
utveckling av hela Nacka kommun, vilket inkluderar finansiering av exploatering och
investeringar i bl.a. vilfardsfastigheter.

Arendet

Den 10-13 mars 2015 pagar Europas ledande investerarmissa for fastighetsbranschen
MIPIM. Nacka har sedan flera ar varit representerat pa massan tillsammans med
Stockholmsregionen i en gemensam marknadsforingssatsning. Bedomningen ar att det ar
viktigt f6r Nacka kommun att fortsitta detta engagemang och delta vid MIPIM iven 2015.

Vi blir alltmer beroende av vir omvirld, f6r att sikra var konkurrenskraft, och dirmed
jobben och vilfirden. Dirfor dr viktigt att Stockholmsregionen ses som en attraktiv plats
for investerare och etablering av foretag, och att Nacka kommun ir en aktiv del av detta.

Nir Stockholm vaxer och vi bygger Nacka stad dr det oerhort viktigt att kommunen
samspelar med Stockholmsregionen, bade for att locka utlindska investerare och
exploatOrer och for att inspireras 6ver hur andra stider vixer och utvecklas.
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MIPIM ir unikt dd arenan samlar sa manga internationella beslutsfattare pa en plats. Det
erbjuder unika maojligheter att effektivt kommunicera med denna malgrupp.

Vid sidan om investerare finns ett stort antal europeiska regioner pa plats, da dessa ofta dger
mark och attraktiva fastigheter.

6ppen och transparent reserapportering
Alla deltagare fran Nacka kommun har skrivit reserapporter som publicerats pa Nacka stad-
bloggen: http://blogg.nacka.se/nackabyggerstad/ som kan lisas av alla.

Moten och seminarier vid MIPIM

Nacka kommuns delegation kommunicerar brett genom att delta pa seminarier och olika
aktiviteter. Framfor allt jobbar vi med personliga méten med utgangspunkt i
Stockholmsregionens gemensamma monter.

Organisationer/kommuner

ALAB HSB Profi

Arcona ICA Fastigheter Rikshem
Brunnberg & Forshed JM/KUAB Silver Life
Carlyle Magnolia Bostad Skanska

CDG Group Malmé stad SSM Fastigheter
Diligentia NAI Svefa Stena

Einar Mattsson Projekt AB Newsec Storebrand
Goteborg stad Plaine de France Wallenstam
Hemso Preem Veidekke

Seminarier dar Nacka kommun deltagit
NAI Svefa — Fastighetsfrukost

NAI Svefa — Kommunlunch

Veidekke — Bostadsbyggande i atervindsgrind
Sweco — smarta stider, I'T och samhillsutveckling
Stockholm, where innovations meet investments

Deltagare fran Nacka kommun

Fran Nacka kommun deltog féljande personer: Mats Gerdau (kommunstyrelsens
ordférande), Gunilla Grudevall-Sten (kommunstyrelsens 1a vice ordférande), Khashayar
Farmanbar (kommunstyrelsens 2a vice ordférande), Cathrin Bergenstrahle (milj6- och
stadsbyggnadsnimndens ordférande), Lena Dahlstedt (stadsdirektdr), Gunilla Glantz
(stadsbyggnadsdirektor), Klara Palmberg Broryd (strategi- och férnyelsedirektor), Lars
Nylund (tf fastighetsdirektor), Ulf Crichton (exploateringschef) och Andreas Totschnig
(planchet).
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Ekonomiska konsekvenser

Nacka kommuns deltagande vid MIPIM skapar forutsittningar for en framgangsrik
utveckling av hela Nacka kommun, vilket inkluderar finansiering av exploatering och
investeringar i bl.a. vilfardsfastigheter.

Kostnaden for Nacka kommun per deltagare ar cirka 15 000 kronor. Samtliga deltagare frin
Nacka kommun bor i ett ndgot enklare hotell strax utanfér Cannes.

Nacka kommun betalar {or allt sjilv, dven vid méten och middagar med
fastighetsinvesterare och exploatorer. Vi gor detta for att ingen ska kunna ifragasitta
grunderna for relationen mellan oss och andra aktorer. Nacka kommun bjuder inte heller
nagon pa nigot enligt samma resonemang.

Lena Dahlstedt
Stadsdirektor
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/307-287
NACKA

KOMMUN

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Ombyggnad av ventilation och konvertering av

oljeanliggning till virmepump pa Alta gards férskola
Startbesked

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beviljar startbesked for investering om maximalt
4 000 000 kronor delprojekt nummer 98100388 f6r ombyggnad av ventilation och
konvertering av oljeanliggning till virmepump pa Alta girds forskola. Medlen tas i ansprak
fran av kommunfullmaktige den 24 november 2014, § 2106, beviljad ram f6r arbetsmiljo i
kommunala byggnader (huvudprojekt nummer 98000091).

Beslutet fattas med stéd av punkten 44 1 kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Ventilationssystemet i Alta gards férskola uppfyller inte gillande arbetsmiljckrav enligt
Arbetsmiljoverkets foreskrifter (AFS 2009:2) om arbetsplatsens utformning.
Arbetsmiljoverket har meddelat féreliggande gillande brister i omsittningskravet for
luftmingd per person. Nuvarande uppvarmningssystem med oljepanna har dven i vissa
delar passerat sin livslingd, vilket innebir en lag driftsikerhet och dalig verkningsgrad. Den
aktuella oljeanliggningen pa Alta gards férskola har i vissa delar passerat sin livslingd och ir
1 behov av utbyte. En del av Nacka kommuns, genom lokalenhetens, energi- och
miljoarbete gar ut pa att fasa ut alla oljeanlaggningar. Utfasningarna ar viktiga steg pa vigen
mot att nd energimalen till ar 2020.

Kostnaden f6r ombyggnaden av ventilationen och konverteringen till virmepump beriknas
uppga till maximalt 4 000 000 kronor. Under forutsittning att kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott beviljar startbesked avses projektet att paborjas under april 2015
och avslutas under december samma ir.

I 3)
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Arendet

Ventilationsanliggningen pa Alta gards forskola ir idag godkind enligt byggnadens
projekterade luftfloden men uppfyller inte gillande arbetsmiljokrav, enligt
Arbetsmiljoverkets foreskrifter (2009:2) om arbetsplatsens utformning. Ett féreligeande av
Arbetsmiljoverket pa brister i gillande omsittningskrav for luftmangd per person finns.

De projekterade luftflodena i Alta girds forskola ir for liga i forhallande till
personbelastningen i lokalerna. Nuvarande uppvirmningssystem med oljepanna har dven i
vissa delar passerat sin livslingd, vilket innebir en lag driftsikerhet och dilig verkningsgrad.
Genom att bygga om ventilationen och konvertera uppvirmningssystemet till virmepump
blir inomhustemperaturen bade jimnare och mindre energikrivande. Konverteringen
innebir dven en minskning av koldioxidbelastningen, vilket dr positivt f6r den globala
miljon.

Luftens kvalitet och temperatur har en avgérande betydelse i forskolan/skolan. Det dr
ocksa avgorande for hur lirare och elever uppfattar sin arbetsmilj6. En del av Nacka
kommuns, genom lokalenhetens, energi- och miljéarbete gar ut pa att fasa ut alla
oljeanliggningar. Utfasningarna dr viktiga steg pa vigen mot att na Nacka kommuns
energimal till ar 2020.

Tidplan

Projektet avses genomforas enligt foljande tidplan.

Planering april 2015
Projektstart maj 2015
Avslut/fardigstillande december 2015

Ekonomiska konsekvenser

Avskrivningstid 30 ar

Kostnad 201 000 kronor/ar
Minskade driftkostnader - 50 759 kronor/4r
Preliminirt underskott att hantera 150 241 kronor/4r

Aterstir inom ramen for huvudprojektet efter detta startbesked: 26 400 000 kronor
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Bilagor
b_investeringskalkyl dlta_gard_del 1

Erik Lundin
Enhetschef
Lokalenheten
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Mikael Ryderstedt
Teknisk forvaltare
Lokalenheten
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Input av data i vita celler

Eldningsolja kr/liter: 9,50 |Kop av eldningsolja 9500 | liter /ar
kwh/per/liter/olja 9,94 |Arsverkningsgrad olje pannor 75%
1-EO010,05% S Tillford energi 94430 kWh/ar
Nettoenergi 70823 kWh /ar
CO2-utslapp ton /ar
Kostnad Kép av olja 89709  kr/ar

Energiforbrukning for uppvarmning av Alta gard efter konvertering

EL kr/kwh: 0,95 Koép av el till varme 41000 | KWh [ ar

Kwh/Kwh 1 Arsverkningsgrad varmepump 98%

1 - Bra miljoval Tillférd energi 41000 kWh/ar
Nettoenergi 40180 kWh/ar
CO2-utslapp ton / ar

Kostnad Kop av El-varme 38950  kr/ar

Besparning kr/ar 50759  kr/ar

Besparning uppvarmning kwh/ar 53430 kwh /ar

Miljopaverkan minskning av CO2 uslapp 24,5 ton/ar
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Blankett 4:301 Bilaga 1 Flik 4

Lokalenheten Giltig fran 2003-01-01

PRELIMINAR HYRA/ HYRESTILLAGG

Objektsnr: Namn: Adress: Datum:

140077 Alta Gard fsk Alta grérsvagen 2015-04-20

Beskrivning av atgérder:
Konvertering fran olja till Varmepump sam installation av ventilationsanlaggningar

Beddmd investeringskostnad | 3933|tkr
Arskostnader

Nuvarande hyra 0
Kapital investering tillagg ( ranta och avskrivning ) 201 (tkr/ar
Driftkostnadsdkning/minskning -50|tkr/ar
Summa arskostnader + 151 [tkr/ar

Max hyra 1900 |kr/m? = |j|tkr/ér OBS! hyreskontrakt baseras pa LOA

Finansiering

Hyra/ hyrestillagg -| 0 [tkr/ar | 0tkr/man
Aterstar att finansiera = underskott = tkr/ar

Hyresniva fore tillagg O|tkr/ar HHHHHHHHIHE |tkrim? | SHEHHAHEAE | tkr/elev
efter tillagg O|tkr/ar HHHHHHEHAE [tkrim?  HHHEAHEHEHE |tkr/elev

Anm.
Investeringen gar inte att hyreslagga

Hyrestillagget ar preliminart
Slutligt hyrestillagg faststélls nér investeringen ar genomford.

Avtalstid [ 30]&r galler under tiden [ 2015-07-00 - [ 2045-07-01

Om hyresgasten lamnar lokalen tidigare skall kvarstdende amorteringar av investeringen betalas till hyresvarden.
Efter avtalstidens utgang skall har ingaende m2 hyressattas enligt da géllande hyresmodell for tackning av t ex
drift och underhallskostnader.

Ovanstaende hyra/hyrestillagg godkannes:

Nacka den 2015-04-20

Alta Gard fsk Lokalenheten
Namn Ansvarskod Namn Ansvarskod
Hyresgést Hyresvérd

b_investeringskalkyl_alta_gard_del_1



Lokalenheten
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Blankett 4:301 Bilaga 1 Flik 3
Giltig fran 2003-01-01

Datuml 15-04-20|

| | 98100388
Befintlig Ny-/Till/Ombyggnad Ny area
Area 0|m?BTA + 0|m=BTA = 0|m*BTA
0|m?BRA + 0|m?BRA = 0|m?BRA
0[m2LOAe + 0|m2LOAe = 0[m2LOAe OBS! hyreskontrakt basera
+ 0[m2LOAe ombyggnad
Nuvarande hyra tkr/ar
Produktionskostnaden ar: uppskattat kr/m2-pris : berékning: kalkyI:
PRODUKTIONSKOSTNAD Nyinvest |Re-invest [Rat-invest Summa
Utredning 0 0 0 = 0
Projektering 0 155 0 = 155
Byggverksamhet 0 3778 0 = 3778
Byggherrekostnader 0 0 0 = 0
Ovrigt = 0
Summa tkr | [ ] 0] 30933 0] =] 3933
ARSKOSTNAD tkr/ar Nyinvest |Re-invest [Rat-invest Summa
Arskostn
Rénta l 3%]| procent
tkr 0 0
Avskrivningstid 15)ar 8,38% 0 0 0 = 0
0 0 0
Avskrivningstid 5lar 21,84% 0 0 0 = 0
3933 0
Avskrivningstid 30]ar 5,10% 0 201 0 = 201
Drift och underhall | 450]kr/m2 0 -50 = -50
Summa totalt tkr/ar 0 201 0 = 151
FINANSIERING tkr/ar INyinvest IRe-invest IRat-invest I
Fastighetsutvecklingsenhetens underskott per ar | O| 201| O| 201
Aterstér att finansiera per &r | 0 I 151 I 0 | 151

b_investeringskalkyl_alta_gard_del_1
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/311-289

NACKA

KOMMUN

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Konvertering av oljeanlaggning till fjarrvarme G:a-

landsvdagen 28 A-E
Startbesked

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beviljar startbesked for investering om maximalt
1700 000 kronor, delprojekt nummer 98100387, for en fjirrvirmekonvertering av
oljeanliggningen pa G:a-landsvigen 28 A-E. Medlen tas i ansprik frin av
kommunfullmiktige den 24 november 2014, § 216, beviljad ram {6« infrastrukturfunktioner
(huvudprojekt nummer 98000092).

Detta beslut fattas med stod av punkten 44 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Det nuvarande uppvirmningssystemet med oljepannor pa G:a-landsvigen dr gammalt och
har lag driftsikerhet och dalig verkningsgrad. Genom att konvertera uppvirmningssystemet
till fjarrvirme blir inomhustemperaturen bade jamnare och mindre energikrivande.
Dessutom minskar koldioxidbelastningen med cirka 120 ton per ar.

Kostnaden f6r konverteringen beriknas till maximalt 1,7 miljoner kronor.

Arendet

Bakgrund

En del av lokalenhetens energi- och miljoarbete dr att fasa ut alla oljeanliggningar.
Utfasningarna ar viktiga steg pa vigen mot att na energimalen till ar 2020. Den aktuella
oljeanldggningen har i vissa delar passerat sin livslingd. Arbetet med konverteringen kan
starta i maj 2015 och i sa fall avslutas under november samma ar

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST sMs WEBB ORGNUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



90
KOMMUN
Tidplan
Planering april 2015
Projektstart maj 2015
Avslut/ firdigstillande november 2015
Ekonomiska konsekvenser
Avskrivningstid 25 ar
Kostnad 98 000 kronor/4r
Minskade driftkostnader 174 172 kronor/4ar
Preliminirt 6verskott att hantera 76 172 kronor/ar

Aterstir i ramen for huvudprojektet efter detta startbesked:
18 300 000 miljoner

Bilagor
b_investeringskalkyl gamla_landsvigen_28_del 1
c_besparingskalkyl_gamla_landsvigen_28_del_2

Erik Lundin Peter Holm
Enhetschef Energi & miljésamordnare
Lokalenheten Lokalenheten
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Blankett 4:301 Bilaga 1 Flik 4

Byggenheten Giltig fran 2003-01-01

PRELIMINAR HYRA/ HYRESTILLAGG

Objektsnr: Namn: Adress: Datum:

1408070 G:A landsvagen G:A-landsvégen 28 A-E 2015-04-15

Beskrivning av atgérder:
Projektet avser reinvisteringen och géaller konvertering av oljeanlaggning till Fjarrvarme

Bedémd investeringskostnad | 1 708|tkr

Arskostnader

Nuvarande hyra 0

Kapital investering tillagg ( ranta och avskrivning ) 98|tkr/ar

Driftkostnadsokning/Minskning -174|tkr/ar

Summa arskostnader + -76|tkr/ar

Max hyra 1 100 |kr/m? = |j|tkr/ér OBS! hyreskontrakt baseras pa LOA

Finansiering

Hyra/ hyrestillagg -76 |tkr/ar | -6|tkr/man

Aterstar att finansiera = underskott _tkr/ar

Hyresniva fore tillagg O[tkr/ar #DIVISION/O! |tkr/m?  #DIVISION/O! |tkr/elev
efter tillagg -152|tkr/ar #DIVISION/O! |tkr/m?  #DIVISION/O! |tkr/elev

Anm.

Hyrestillagget ar_preliminéart
Slutligt hyrestillaqgg faststélls nér investeringen &r genomford.

Avtalstid [ 15]&r  galler under tiden [ 2015-03-00 - [ 2030-03-01

Om hyresgasten lamnar lokalen tidigare skall kvarstaende amorteringar av investeringen betalas till hyresvarden.
Efter avtalstidens utgang skall har ingdende m2 hyressattas enligt da gallande hyresmodell for tackning av t ex drift
och underhallskostnader.

Ovanstaende hyra/hyrestillagg godkannes:

Nacka den 2015-04-15

G:A landsvéagen Lokalenheten
Namn Ansvarskod Namn Ansvarskod
Hyresgast Hyresvard

b_investeringskalkyl_gamla_landsvagen_28 del_1
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Input av data i vita celler

Kostnad Kop av fjarrvarme

335 750

Eldningsolja kr/liter: 9,00 |[Kop av eldningsolja 57 000 | liter / ar
kwh/per/liter/olja 9,94 |Arsverkningsgrad olje pannor 75%
1-EO10,05%S Tillford energi 566 580 kWh /ar
Nettoenergi 424935 KkWh [ ar
CO2-utslapp 151 | ton/ar
Kostnad Kép av olja 509922  kr/ar
Energiforbrukning for uppvarmning av G.a-landsvagen efter konvertering
Fjarrvarme kr/kwh: 0,79 Koép av fjarrvarme 425000 | KWh / ar
Kwh/Kwh 1 Arsverkningsgrad fjarrvarme 98%
1 - Svensk mix Tillférd energi 425000 kWh /ar
Nettoenergi 416 500 kWh /ar
CO2-utslapp ton / ar

kr / ar

Besparning kr/ar
Besparning uppvarmning kwh/ar
Miljopaverkan minskning av CO2 uslapp

174 172
141 580
117,0

kr / ar
kwh / ar
ton / &r
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/308-287
NACKA

KOMMUN

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Dranering och markatgarder vid Boo Gards skola
Startbesked

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beviljar startbesked om maximalt

1 900 000 kronor delprojekt nummer 98100389 f6r dranering och markatgirder vid Boo
Gards skola, vid byggnad A-E. Medlen tas i ansprak fran av kommunfullmiktige den 24
november 2014, § 216, beviljad ram {61 infrastrukturfunktioner (huvudprojekt nummer
98000092).

Detta beslut fattas med stod av punkten 44 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Diverse infrastrukturfunktioner vid Boo Gards skola, byggnaderna A-E, sisom
grundkonstruktion och rér har dsamkats skador. Skadorna kriver att atgirder avseende
drinering och markatgirder vidtas. Kostnaden for dranering och markatgiarder beriknas
uppga till maximalt 1 900 000 kronor. Under foérutsittning att kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott beviljar startbesked i drendet kan atgirderna paborjas omgaende for
att avslutas under hosten 2015.

Arendet

Bakgrund

Boo Girds skola, belidgen pa fastigheten Bo 1:133, dr byged under 80-talet. Installationer i
fastighetens infrastrukturfunktioner har i vissa fall bade natt och passerat sin livslingd. Vid
filmning av avloppsledningar i mark uppticktes rotintringning i grundkonstruktion samt att
gjutjarnsror drabbats av fritskador. Arbetet med drinering och markétgirder avses paborjas
omgaende och kan i sidant fall avslutas under hosten 1 ar.

1 (2)

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER
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KOMMUN

Tidplan

Planering klart 2015
Projektstart omgaende 2015
Avslut/ firdigstillande hosten 2015

Ekonomiska konsekvenser

Avskrivningstid 30 ar

Prelimindr projekt kostnad 98 000 kronor/ar
Preliminirt underskott att hantera 98 000 kronor/ar
Driftkostnader Of6randrade

Aterstir inom ramen for huvudprojektet efter detta startbesked: 16 400 000 kronor.

Bilagor
b_investeringskalkyl boogardsskola_del_1,2

Erik Lundin Rolf Holmstrom
Enhetschef Teknisk forvaltare
Lokalenheten Lokalenheten



Lokalenheten

KOSTNADSUNDERLAG FOR INVESTERING
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Blankett 4:301 Bilaga 1 Flik 3

Giltig fran 2003-01-01

Datuml 15-04-16|
| [OxxxxxxXXX
Befintlig Ny-/Till/Ombyggnad Ny area
Area 0|m?BTA + 0|m=BTA = 0|m*BTA
0|m?BRA + 0|m?BRA = 0|m?BRA
0[m2LOAe + 0|m2LOAe = 0[m2LOAe OBS! hyreskontrakt basera
+ 0[m2LOAe ombyggnad
Nuvarande hyra tkr/ar
Produktionskostnaden ar: uppskattat kr/m2-pris : berékning: kalkyI:
PRODUKTIONSKOSTNAD Nyinvest |Re-invest [Rat-invest Summa
Utredning 0 0 0 = 0
Projektering 0 0 0 = 0
Byggverksamhet 0 1915 0 = 1915
Byggherrekostnader 0 0 0 = 0
Ovrigt = 0
Summa tkr | | | 0] 1915 0| = 1915
ARSKOSTNAD tkr/ar Nyinvest |Re-invest [Rat-invest Summa
Arskostn
Rénta l 3%]| procent
tkr 0 0
Avskrivningstid 15)ar 8,38% 0 0 0 = 0
0 0 0
Avskrivningstid 5lar 21,84% 0 0 0 = 0
1915 0
Avskrivningstid 30]ar 5,10% 0 98 0 = 98
Drift och underhall | 450]kr/m2 0 = 0
Summa totalt tkr/ar 0 98 0 = 98
FINANSIERING tkr/ar INyinvest IRe-invest IRat-invest I
Fastighetsutvecklings underskott per &r | O| 98| O| | 98
Aterstér att finansiera per &r | 0 I 98 I 0 | I 98

b_investeringskalkyl_boogard_del_1
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Blankett 4:301 Bilaga 1 Flik 4

Lokalenheten Giltig fran 2003-01-01

PRELIMINAR HYRA/ HYRESTILLAGG

Objektsnr: Namn: Adress: Datum:

140028 Boogards skola Galarvagen 4 2015-04-16

Beskrivning av atgérder:
Draneringsatgarder samt markatgarder pga bade fuktintangning samt
rotintrdngning i grundkonstruktion

Beddmd investeringskostnad | 1915|tkr
Arskostnader

Nuvarande hyra 0
Kapital investering tillagg ( ranta och avskrivning ) 98|tkr/ar
Driftkostnadsokning O|tkr/ar
Summa arskostnader + 98|tkr/ar

Max hyra 1900 |kr/m? = |j|tkr/ér OBS! hyreskontrakt baseras pa LOA

Finansiering

Hyra/ hyrestillagg -| 0 [tkr/ar | 0tkr/man
Aterstar att finansiera = underskott = e tkr/ar

Hyresniva fore tillagg O|tkr/ar HHHHHHHHIHE |tkrim? | SHEHHAHEAE | tkr/elev
efter tillagg O|tkr/ar HHHHHHEHAE [tkrim?  HHHEAHEHEHE |tkr/elev

Anm.
Investeringen gar inte att hyreslagga

Hyrestillagget ar preliminart
Slutligt hyrestillagg faststélls nér investeringen ar genomford.

Avtalstid [ 30]&r galler under tiden [ 2015-07-00 - [ 2045-07-01

Om hyresgasten lamnar lokalen tidigare skall kvarstdende amorteringar av investeringen betalas till hyresvarden.
Efter avtalstidens utgang skall har ingaende m2 hyressattas enligt da géllande hyresmodell for tackning av t ex
drift och underhallskostnader.

Ovanstaende hyra/hyrestillagg godkannes:

Nacka den 2015-04-16

Boogards skola Lokalenheten
Namn Ansvarskod Namn Ansvarskod
Hyresgést Hyresvérd

b_investeringskalkyl_boogard_del_1
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/310-299

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Nya simhallar i Nacka

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta foljande.

1. Kommunfullmiktige beviljar investeringsmedel om 5 miljoner kronor f6r ansokan
om bygglov, projektering och upphandling av entreprendr som moijlig samarbets-
part, dgare och operator av ny simhall vid Nackenbadet 1 Saltsjobaden.

2. Kommunfullmaktige beviljar investeringsmedel om 2 miljoner kronor for fortsatt
utredning och programarbete f6r nyetablering av simhall 1 omradet vid Myrsjons
idrottsplats 1 Boo.

Under forutsittning av kommunfullmiktiges beslut enligt ovan beslutar kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott f6r egen del féljande.

1. Stadsutvecklingsutskott ger startbesked for bygglovsansokan, projektering och upp-
handling avseende nybyggnation av simhall vid Nickenbadet i Saltsjobaden. Detta
beslut fattas med stod av punkten 44 1 kommunstyrelsens delegationsordning.

2. Stadsutvecklingsutskott ger startbesked for fortsatt utredning och programarbete for
nyetablering av simhall i omradet vid Myrsjons idrottsplats i Boo. Detta beslut fattas
med stod av punkten 43 i kommunstyrelsens delegationsordning.

3. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen om ny simhall i
centrala Nacka till protokollet.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



98 2(6)

Sammanfattning

Eftersom simhallarna i Nacka borjar bli i simre skick beslutade fritidsndmnden i september
2013 att det skulle gbras en simhallsutredning. Resultatet av den utredningen presenterades
tor fritidsnamnden vid dess sammantride den 12 mars 2015. Baserat pa utredningen note-
rade nimnden den 16 april 2015 att det finns ett behov av en simhall i Fisksétra-Saltsjo-
baden och en i Boo. Nimnden uttalade att det finns goda forutsittningar for att fortsatt ha
en simhall dir Nackenbadet ligger idag och att lokalisera en till omradet vid Myrsjons
idrottsplats, men tyckte dnda att alternativa lokaliseringar i Fisksitra och Orminge centrum
borde utredas vidare. Fritidsnamnden lamnade dérfoér 6ver drendet till kommunstyrelsen,
som har dgaransvaret for kommunens fastigheter, for fortsatt utredning.

Enheten for fastighetsutveckling bedémer att den genomférda utredningen innehaller det
underlag som behovs for att ta stillning for att bygga en ny simhall pa den plats som
Nickenbadet idag ligger pa och att lokalisera en till omradet vid Myrsjon. Enheten féreslar
darfor att kommunen ska investera 5 miljoner kronor for ansékan om bygglov, projektering
och upphandling av entreprendr som samarbetspart, dgare och operator av den nya sim-
hallen vid Nackenbadet. For fortsatt utredning och programarbete for en nyetablering vid
Myrsjon foreslas en investering pa 2 miljoner kronor.

Nir de tva nya simhallarna ér pa plats kan kommunen evakuera verksamheten vid Nacka
simhall och bygga ny simhall i centrala Nacka. Kommunen kan da tidigareligga en exploate-
ring f6r exempelvis bostadsbebyggelsen, dir simhallen idag ligger.

Arendet

Nacka kommun har idag tva simanldggningar, Nackenbadet 1 Saltsjobaden och Nacka sim-
hall pa Jirlah6jden. Biada anldggningarna dr alderstigna och deras aterstiende livslingd upp-
skattas till tva - tre dr respektive tio ar. Det finns 6nskemal om en tredje simhall, som da
skulle lokaliseras till Boo. Det hir drendet handlar om den simhallsutredning som har gjorts
och férslag om hur kommunen ska gi vidare med fragan om simhallar.

Bakgrund
Nacka kommuns befolkning beriknas ¢ka kraftigt de kommande aren. Ar 2030 forvintas
antalet invanare vara minst 140 000, en 6kning med 46 procent jimfért med ar 2014.

Den 18 september 2013 beslutade fritidsnimnden att ge ddvarande byggenheten i uppdrag’
att ta fram tre olika utredningsalternativ f6r Nickenbadet. Enligt fritidsnimndens beslut
skulle utredningarna avse ombyggnad (uppgradering) av Nickenbadet, nytt badhus vid
Nickenbadet pa befintlig plats och nytt badhus i Fisksitra alternativt Saltsjobadens centrum
eller vid Saltsjébadens ishall. Fritidsnimnden beslutade den 12 februari 2014 att utvidga

T FRN 2013/132-822, § 99
2 FRN 2013/132-822, § 2
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utredningen till att dven innefatta alternativa lokaliseringar f6r en simhall i Orminge. I upp-
draget ingick dven att studera olika finansieringsalternativ.

Vid fritidsnimndens sammantride den 14 maj 2014 informerades muntligen om arbets-
gangen 1 utredningsarbetet. Simhallsutredningen presenterades som ett informationsarende
vid fritidsnimndens sammantride den 12 mars 2015

Simhallsutredningens forslag och rekommendationer

Utredningen innehaller forslag till alternativa I6sningar f6r simhallar i Fisksdtra, Saltsjobaden
och Boo. Den omfattar lokaliseringsforslag som beaktar tillginglighet, funktionalitet,
genomforbarhet, ekonomi samt risker och méjligheter. Utredningen har beaktat* att det
finns forslag om att en badanlaggning ska fardigstillas i centrala Nacka senast ar 2030 och
att det tidigare har identifierats ett behov’ av tre simanliggningar i Nacka.

Utredningens rekommendation ér foljande:

1. Att omgaende projektera och anséka om bygglov f6r nybyggnation av Nickenbadet.
Beslutet innebir inte att den slutliga forslaget ar att lokalisera ny simanlidggning pa
befintlig fastighet men det skapar handlingsutrymme och framtida tidsvinster.

2. Att en ny simhall i Boo lokaliseras till omradet vid Myrsjons idrottsplats (’Campus
Myrsj6”).

Fritidsnamndens forslag om simhallar

Vid sammantridet den 16 april 2015 beslutade fritidsnimnden att uppdraget av den 18 sep-
tember 2013 till ddavarande byggenheten avseende utredning av simhallar skulle anses slut-
tort. Fritidsnamnden konstaterade att utredningen visar att det finns ett behov av simhall i
omradena Fisksitra-Saltsjobaden respektive Boo. Enligt fritidsnamnden pavisade utred-
ningen att det finns goda férutsittningar for en fortsatt lokalisering till det omrade dar
Nickenbadet nu ligger och for att bygga en ny simhall vid Myrsjons idrottsplats. Alternativa
lokaliseringar i Fisksitra respektive Orminge centrum borde dock, enligt fritidsnimndens
beslut, utredas vidare. Fritidsnimnden bedémde att det beslutet borde fattas av kommun-
styrelsen, som har uppdraget som dgare av kommunens fastigheter. Diarmed beslutade
fritidsnaimnden att 6verlimna utredningen till kommunstyrelsen f6r fortsatt utredning.

3 FRN 2013/132-822, § 25

# Detaljplaneprogram Centrala Nacka, Samradshandling november 2014

5> Foreningslivets och allmianhetens behov av simhall i Saltsjobaden, FRN 2013/153-822, divarande idrotts-
och fritidsenhetens tjansteskrivelse av den 30 okt 2013
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Projektera for nytt Nackenbad och en simhall vid Myrsjon

Enligt enheten for fastighetsutveckling finns det inte nagot behov av att fortsitta utreda
alternativa lokaliseringar. Den genomforda simhallsutredningen ger ett fullgott underlag f6r
stillningstagande nu och omfattar de fraigor om simhallarnas storlek, verksamhetens inne-
hall, utbudet i simhallarna och finansierings- och driftsformer, som lyfts fram som skal for
fortsatt utredning av lokalisering, i undetlaget for fritidsnimndens beslut’. Dessa parametrar
har varit visentliga faktorer f6r rekommendationen av lokalisering i simhallsutredningen.
Enheten har i utredningen dven beaktat risken f6r att Nackenbadet maéste stingas i fortid
inom en tid av tva tre ar. Nackenbadet har pavisade brister bade i sjilva bassingen och 1
byggnaden 1 6vrigt. Den var under oktober 2013-januari 2014 stingd pa grund av upptickta
risker kring bassingens hallbarhet. Efter ytterligare utredning kunde simhallen 6ppnas igen,
med 6vervakningsutrustning som foljer vad som hénder i och kring konstruktionen.

Punkten 1 i simhallsutredningens rekommendation innebir att kommunen omgaende pro-
jekterar och soker bygglov for nybyggnation av en simhall vid Nickenbadet. Beslutet inne-
bir inte att den slutliga frslaget ar att lokalisera ny simhall pa befintlig fastighet men det
skapar handlingsutrymme och framtida tidsvinster for det fall att badet skulle behova
stingas, exempelvis pa grund av brister 1 arbetsmiljé, konstruktion eller andra funktions-
eller kvalitetsskal. En ny simhall skulle enligt denna rekommendation kunna vara i drift
redan 2018/2019.

Ett beslut om lokalisering av simhall till omradet vid Myrsjons idrottsplats innebdr att utred-
nings- och programarbete kan paboérjas omedelbart, dir program och planfrigor med till-
hérande tidplan f6r en simhall (sportkluster) faststills. En ny simhall skulle kunna vara i
drift 2020/2021. Forslaget dr en del av ett tinkt ” Campus Myrsjo” med skola, forskola,
sporthall, bollhall och anliggningar f6r utomhussport. Enheten for fastighetsutveckling
bedomer att alternativet med en process for att dstadkomma en simhall 1 Orminge centrum
ar mer komplicerad och riskfylld. Vardera lokaliseringen har sina fordelar och ger olika
typer av motesplatser men sammanvagt bedomer enheten for fastighetsutveckling att
”Campus Myrsjo” ir det bista alternativet.

Ny simhall i centrala Nacka

Med tvé nya simhallar i Nacka inom tio ar kan Nacka simhall evakueras och en ny simhall i
centrala Nacka byggas. En exploatering av nuvarande tomt for annat dndamal pa Jarla-
héjden, sisom bostadsbebyggelse, kan dd komma igang tidigare dn vad som annars skulle
vara mojligt. Nacka simhall kan inte evakueras forrin det finns kapacitet att under en tid
flytta verksamheten till andra simhallar i Nacka.

¢ Tjansteskrivelse den 27 mars 2015
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Enhetens for fastighetsutveckling forslag

Enheten for fastighetsutveckling foreslar saledes att kommunfullmiktige ska besluta om en
investering pa 5 miljoner kronor som ska anvindas fér ansékan om bygglov, projektering
och upphandling av entreprenér som moijlig samarbetspart, dgare och operatér av ny sim-
hall vid Nickenbadet i Saltsjobaden. 2 miljoner féreslds som investeringsram for fortsatt
utredning och programarbete f6r nyetablering av simhall i omradet vid Myrsjons idrottsplats
1 Boo.

Ekonomiska konsekvenser

For det fall att det senare beslutas att bygga en simhall pa samma plats som det befintliga
Nickenbadet, kommer de 5 miljoner kronorna att inga som en del av investeringsprojektet
tor genomférande. For det fall att ett slutligt utfall innebir att simanliggningen inte kom-
mer att uppforas pa befintlig plats dir nuvarande Nackenbadet ar placerat, kommer en stor
del av de 5 miljoner kronorna for projektering/upphandling av nytt Nickenbad att betrak-
tas som forgaveskostnad. En del av utgiften kan tillgodoriknas vid studie av alternativ verk-
samhet pd nuvarande plats. Vidare kan erfarenheten och underlaget nyttjas vid annan lokali-
sering av ny simhall. En bedémning ar att ca 50 % av investeringsmedlen kan tillgodorik-
nas andra projekt pa nuvarande plats eller vid annan lokalisering av simhall.

Ett inriktningsbeslut att lokalisera simanldggningen till Myrsjo innebir inte nagra direkta
ekonomiska konsekvenser. Diremot innebir det att investeringsmedel pa 2 miljoner kronor
tor den fortsatta utredning och programarbetet delvis kan betraktas som forgiveskostnad
om beslut tas om annan etablering av simhall eller om en simhall inte byggs. En bedomning
ar att del av dessa medel kan tillgodoriknas framtida projekt i omradet. Om en simhall
byggs i Myrsj6 kommer investeringsmedlen pa 2 miljoner kronor att inga som en del 1 det
investeringsprojektet.

Konsekvenser for barn

Genom denna investering ges mojlighet att pa ett bittre sitt sidkerstilla en fortsatt simverk-
samhet for barn och elever i Saltsjobaden/Fisksitra samt att mojligheten att skapa ett sport-
kluster vid Myrsj6 1 Orminge f6r barn och ungdom utreds vidare till framtagande av
underlag f6r ett genomférandebeslut.

Bilagor
Fritidsndimndens beslut den 16 april 2015

Kultur- och fritidsenhetens tjansteskrivelse den 27 mars 2015
Simhallsutredning 2015-03-03 med tillhérande bilagor



102 6 (6)

Lars Nylund Anders Ahlén
Enhetschef Projektledare
Enheten f6r fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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PM
Fastighetsutvecklingsenheten
KNO‘AM%IﬁAN Anders Ahlén
Simhallsutredning

£rost s
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Nacka kommun / Fell Hittar inte referenskalia.
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Macka kommun / Fell Hittar inte referenskilla. Fell Hittar inte referenskilla.

I Bakgrund

Nacka Kommun har idag tva simanliggningar, Nickenbadet i Saltsjébaden och Nacka badhus pa
Jarlahojden, bida ar kommunaligda anliggningar och fram till nyligen skéttes dven den operativa
verksamheten av kommunen.

Nackenbadet i Saltsjobaden 4r narmare 45 ar gammalt och bérjar bli vildigt slitet med stora
problem avseende fukt och btistande vattenreningskapacitet vilket medfor att besokskapaciteten 1
anlaggningen ar nadd under tider av hogre belastning.

Mot bakgrund av riskerna s sker en kontinuerlig uppfoljning av Nackenbadets
betongkonstruktion, takkonstruktion och arbetsmiljo (fukt som resulterar i mégel). Genomférda
undersokningar rapporterar om en stor risk att verksamheten miste stingas inom de kommande
fem till sex dren'. Nyligen inkomna rapporter visar dock pa ett paskyndande och bedémningen for
stangning av Niackenbadet 4r nu sa snart som de kommande tva till tre dren.

I Nacka badhus finns en liknande problematik avseende vattenreningskapacitet och lickage i
barnbassingen. Situationen i Nacka badhus ar didremot inte lika lingt gingen som den 1
Nackenbadet och bedomningen ar en éterstaende livslingd for Nacka badhus uppskattas till max
10 4r. Det hér bor ocksa ses i relation till att omradet kommer genomga en omfattande
befolkningsokning 1 samband med att Nacka bygger stad.

l.1 Uppdraget

Friidsnamnden gav Fastighetsutvecklingsenheten (divarande Byggenheten) uppdraget att utreda
tre alternativa l6sningar for Nickenbadet (ombyggnation/nybyggnation/nyetableting) .
Sedermera kom uppdraget att utokas till att dven omfatta prioriteringar och finansieringsalternativ
for en ny simhall i Orminge’.

2 Syfte och mal

Syftet med denna rapport ir att informera om status pa den pagaende utredningen och en
vigledning till rekommendation f6r hur att gi vidare med simhallslésningarna inom kommunen.

! Beslut om att utvidga férstudie om Nickenbadet — med prioritering och finansieringsalternativ f6r simhall §
Orminge (FRN 2013/132-822)

2 Forstudie ombyggnad av Nickenbadet och alternativa forslag (FRN 2013/132-822)

* Beslut om att utvidga forstudie om Nickenbadet — med prioritering och finansieringsalternativ for simhall i
Orminge (FRN 2013/132-822)



106

Nacka kommun | Fell Hittar inte referenskilia. Fell Hittar inte referenskiila.

3 Analys av forutsattningar

Sedan hosten 2014 har ett lokalprogram (se bilaga 1) framarbetats som svarar pa Nackas
kommuns kommande behov av lokaler fram till ar 2030 och den stora befolkningsékningen som
vantas.

Ett grundantagande under arbetet har varit att respektive foreslagen simhall ska ses som
komplement till varandra snarare an konkurrent. For att bedoma vilken kapacitet och
funktionalitet som ar rimlig vid specialanlaggningar si som simhallar har ProMa och PP-arkitekter
anlitats, vilka bada har ling erfarenhet av sidana uppdrag. For att skatta antalet framtida besokare
har man utgatt frin dagens bescksfrekvens per invanare och raknat om dessa 1 enlighet med
forvintat befolkningsmangd ar 2030 (se bilaga 2).

Samtliga alternativ till anliggningar som har undersékts ar anpassade efter de senaste reglerna
rorande tillganglighet, bland annat lyftplan till bassingerna och separata omklidningsrum.

I simhallsutredningen har aven hansyn tagits till den simhall som planeras att uppforas ar 2030
(etapp 3) i programhandlingen Centrala Nacka®. I behovsanalysen genomford 2013 i anslutning dll
den davarande stingningen av Nackenbadet framkommer att Nacka kommun redan sedan
utredning 2008 ir i behov av tre simhallar’.

3.1 Omvirldsanalys niromrade

Stockholmsomradet ar inget undantag vad galler utveckling och investeringar i nya
badanliggningar. Stockholms stad har ett digert ombyggnadsprogram for sina anliggningar dar
Farsta sim- o sporthall nyligen firdigstillts och simhallar i Akeshov, Villingby och i Vistertorp
stir narmast pa tur. De senaste nya baden i Stockholms stad ar Eriksdalsbadet och Husbybadet,
bada anliggningarna ar drygt tio ar gamla.

I Storstockholmsomridet har tre nya anlaggningar byggts de senaste sex aren: I Tyreso stod
Tyresé Aquarena klar ar 2012, Virmd6é kommun invigde Gustavsbergsbadet ar 2008 och i
Upplands Vasby invigdes Vilundabadet ar 2009. Samtliga anlaggningar ar av kategorin familjebad
med bra utrymmen fér motionssim och simundervisning. Anliggningarna i Virmd6 och Tyresé ar
ocksi de tvi anlaggningar som ligger narmast Nacka.

I Stockholmsomradet planeras idag nya bad i Jarfalla, Taby och Lidingé kommuner med
fardigstillande inom tre till sex ar (se bilaga 5 — Omvirldsanalys for utforligare analys och lista pa
nybyggda simhallar).

1 Detaljplaneprogram Centrala Nacka, Samridshandling november 2014
3 Foreningslivets och allminhetens behov av simhall i Saltsjobaden (dnr FRN 2013/153)
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3.1.1 Besoksstatistik

Som jamforelse i besoksstatistiken kan namnas att Tyreso Aquarena under 2013 hade 210 000
besokare. I Tyreso bor cirka 45 000 personer, det ger ett besokstal pa cirka 4,7 besok per
innevanare/ar.

Gustavsbergsbadet hade under ar 2013 totalt 196 000 besokare. Med cirka 40 000 innevénare i
kommunen ger det ett besokstal pa nistan fem besok per innevinare och ar. Gustavsbergsbadet
hade en totalintikt ar 2013 pa 15 683 000 kronor, det ger en genomsnittsintikt per besok pa 80
kronor. Detta ska ses i relation till Nackenbadet som har cirka 40 000 besokare per ar och Nacka
badhus cirka 100 000 besokare per ér.

3.2 Lokaliseringsanalys

Lokaliseringsanalysen ir en utredning om var det sammantaget 4r gynnsammast att placera
simhallarna utifrin ett antal parametrar. De parametrar som har beaktats i lokaliseringsanalysen av
simhallar ar foljande:

Tillganglighet — Mojlighet att ta sig till och fran simhallen for giende, de med
funktionsnedsattning, via kollektivtrafik och med bil samt avstandet till bostadsomraden
(upptagningsomriden).

Funktion — Simhallens funktion i egenskap av motesplats, landmirke, symbolbyggnad, vad den
tillfér folkhilsan och simkunnigheten samt vilka forutsittningar som finns for samnyttjande och
samverkan med andra aktorer och verksamheter.

Genomforbarhet — Frimst tidsaspekten vid ett genomférande.

Ekonomi — Drift- och projektekonomi.

Risk och Méjligheter — Synliggor fragestillningar som maste finnas med vid utvirderingen.

3.2.1 Simbhall i Fisksétra eller Saltsjobaden

En ny simhall i omradet Fisksitra/Saltsjobaden ska fungera som ersittningsanliggning for det
slitna Nickenbadet. Utifrin behovsutredningen ar en mindre simhall anpassad for cirka 60 000
besokare/ar lamplig. Anliggningen utrustas for motionsimning, simtraning och en multibassing
som dven fungerar som barnbad. Hir kan dven en mindre avdelning for avkoppling inrymmas i
alternativet Nickenbadet.

Fastighetsutvecklingsenheten har utifrin ovan antagna forutsattningar utrett alternativen utifran
lokaliseringsanalysens kriterier (se bilaga 3 Undersokning lokalisering Fisksatra Saltsjobaden). De
alternativ som utretts ar nyetablering Fisksitra, renovering Nickenbadet, nybyggnation
Nickenbadet. Dessutom har forutsattningar for nyetablering Saltsjobadens centrum, nyetablering
Tattby samskola och Grona dalen.

Utifran ett tillganglighetsperspektiv ir en nybyggnation i Fisksitra det basta alternativet. Vad galler
funktion sa bedoms en nybyggnation i Fisksitra nagot bittre 4n en nybyggnation av Nickenbadet.
Diremot vad galler genomférande och ekonomi s ar Nickenbadet det bittre alternativet,
anlaggningen skulle kunna st i drift redan 2018/2019 di omridet redan ar planlagt for andamalet.
I Fisksatra leder ingangsvirdet pa marken och behovet av upprittandet av parkeringsplatser i
anslutning till simhallen att projektet blir dyrare.
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Mojligheten till renovering av Nackenbadet 1 nuvarande form kriver en stingning och evakuering
av anliggningen under ett r. Bedémda dtgardskostnader var ursprungligen minst cirka tio mnkt”,
men efter dllkommen information om att hela takkonstruktionen behover atgirdas och att nya
tillgéinglighetskrav maste uppfyllas leder till vasentligt hogre projektutgifter. Vidare ger en sidan
losning svirigheter att finna en entreprenor som ar villig att limna fullgoda garantier da det ar ett
renoveringsprojekt snarare 4n ett nybyggnadsprojekt.

3.211 Rekommendation nybyggnation Nickenbadet

Utifrin en sammanvigning av ovanstaende kriterier bedomer Fastighetsutvecklingsenheten att
Nickenbadet och Fisksitra ir de bésta forslagen och vi rekommenderar att inte ga vidare med
Saltsjobadens centrum, Tattby samskola och Grona dalen. Fastighetsutvecklingsenheten ser inte
heller renovering av Nickenbadet som ett alternativ utifran tidigare beskrivning av forutsattningar
for, och konsekvenser av, en renovering.

Fastighetsutvecklingsenheten forordar en nybyggnation av Nackenbadet dir riskfaktorn kring
Nickenbadets fortsatta verksamhet, tllsammans med behovet av framtida simhallar for
evakuering - tidsfaktorn - leder tll att det dr den bittre l6sningen for Nackaborna pa kort sikt.
Aven pa lingre sikt har ingingsvardet pa marken, méjligheten att skapa nya bostider i kommunen
och behovet av nya parkeringsplatser beaktas och tolkats som fordel Nackenbadet.

For utforligare drift- och projektkostnadskalkyl (se bilaga 3 Undersokt lokalisering Fisksatra
Saltsjobaden).

3.2.2 Simhall i Orminge/Boo

Planerna for den nya simhallen 1 Orminge ar att jimf6ra med en simhall i en mellanstor svensk
kommun. Har finns bra utrymmen for motionssimning och simtraning, multibassing samt ytor
for friskvard. Simhallen dimensioneras for cirka 120 000 besokare per ar och en befolkning i Boo
pa cirka 40 000 invanare ar 2030.

Fastighetsutvecklingsenheten har utifrin ovan antagna forutsattningar utrett alternativen utifran
lokaliseringsanalysens kriterier (se bilaga Undersokt lokalisering Orminge). De alternativ som
utretts 4r nyetablering Orminge centrum och en nyetablering Myrsjo campus. Myrsj6 campus ar
benimningen av omridet runt Myrsjoskolan, dir skola, forskola, sporthall, bollhall for tennis
bordtennis, badminton, judo, innebandy, bmx-bana, skate-park. En 11-manna fotbollsplan ar
beslutad och byggs under ar 2015. Framtida funktioner ér troligen ytterligare sporthallskapacitet,
samt att det finns mojlighet att tillskapa motionsspir.

Tillgangligheten i de bida foreslagna alternativen ar god dir Orminge centrum ér nigot bittre 4n
Campus Myrsjo. Orminge centrum har dessutom ett storre upptagningsomrade for samtliga
malgrupper (boende, besokare, fotgangare, kollektivtrafikanter, rorelsehindrade etc) an Campus
Myrsjo.

 Handlingsalternativ for Nickenbadet (dnr KFKS 2013/635-292))
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Valet av lokalisering ar valet mellan tvé olika typer av motesplatser. En simhall 1 Orminge centrum
ir en lokalisering 1 en stadsmiljé och en lokalisering i Campus Myrsjo ér en lokalisering 1 ett sport-
och friskvardskluster.

Koppling till friskvard, friluftsliv och folkhilsa dr ett genomgaende tema f6r Campus Myrsjo
medan en simhall 1 Orminge centrum skapar en motesplats som tillfér centrum nytt folkliv. Bada
forslagen ger stora mojligheter till samlokalisering och samverkan med andra aktorer. En simhall
pa Campus My1sjé mojliggor en ny métesplats 1 Boo férutom redan etablerade Orminge centrum.

En simhall i Orminge Centrum ir nu planerad i etapp 1 och skulle kunna var 1 drift tidigast
2020/2021. Genomférandet kraver stor samordning med andra intressenter i omradet di omradet
kommer vara en stor byggarbetsplats under ett antal ir samtidigt som infartsparkering och butiker
miste fungera.

Betraffande Campus Myrsj6 har olika alternativ studerats vilket ger olika genomforandestrategier.
En driftsatt simhall i skulle kunna vara i drift tidigast 2020/2021. Det kravs ett antal utredningar
kring mediaf6rsorjning (el/virme), logistiken i omradet och en mojlig samverkan med KFUM
BOO och fotbollsverksamheten for att fa till en bra och tydlig och genomférandeprocess. KFUM
BOO ir en stiftelse som bedriver omfattande idrottsverksamhet i omridet, bland annat
badminton, bordtennis, judo, innebandy, tennis och klittring for alla aldrar. Stiftelsen driver ocksa
en idrottsskola Idrottsakademin” som riktar sig till barn 1 dldrarna tre till sju ar.

En Simhall i Orminge Centrum bedéms att kosta mer an en simhall vid Campus Myrsjo. Ett antal
faktorer sisom hogre markvirde, 6kade grundlaggningskostnader och krav pa tillkommande
parkeringsplatser i fastigheten bidrar till detta.

Ett simhallsprojekt i Orminge Centrum blir ett delprojekt 1 huvudprojektet Orminge Centrum
med manga beroendevariabler och oklarheter. Dessa finns identifierade i bilaga 3 under kapitlet
“risker/mojligheter” men nagon strategi finns inte framtaget for detta.

Campus Myrsjo dr mer avgrinsat och definierat, dven om det dven dar finns fragestallningar kvar
att klargora.

3221 Rekommendation Campus Myrsjo

Bida alternativen Campus Myrsjé och Orminge Centrum har forutsattningar att utvecklas till
goda motesplatser och kan tillféra Orminge ménga mervarden ur ett stadsutvecklingsperspektiv.
Bida alternativen behover utredas vidare utifrin ett genomférande- och ett marknadsperspektiv.

Orminge centrum kommer att bli en mycket tung byggarbetsplats under ett antal ar, vilket kriver
en konsekvensanalys for hur infartsparkeringar, den kommersiella verksamheten och andra
faktorer kan paverka produktionsgenomférandet. Vidare maste en overgripande parkeringsstrategi
faststalla for omradet. Fastighetsutvecklingsenhetens bedémning ar att en simhallsprocess 1
Orminge Centrum 4r mer komplicerat och riskfylld 4n 1 Campus Myrsjo.

Mot den bakgrund dr Fastighetsutvecklingsenhetens rekommendation att férorda Campus Myrsjo
som lokalisering av ny simhall.
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For utforligare drift- och projektkostnadskalkyl, se bilaga 4 Undersokt lokalisering Orminge.

3.2.3 Ny simhall Jarlahéjden (Centrala Nacka)

Eftersom en ny simhall planeras inom programmet f6r Centrala Nacka (Jarlahojden) och att
analysen pekar pi ett behov av tre simhallar f6r Nacka kommun har den anlaggningen ingatt i
simhallsanalysen. I dag stir Nacka badhus 1 omridet, en anliggning med stora brister bland annat i
sin reningskapacitet. Bedomningen ar att anlaggningen inom en tioarsperiod kommer behéva
evakueras for dtgarder. Med tvi nya Boo i Orminge och Fisksitra/Saltsjobadet fardigstillda inom
10 ar finns mojlighet att evakuera verksamheten och fristalla marken for att genomfora i
programmet for Centrala Nacka tinkt verksamhet. Inkluderingen av simhall Jarlahojden har varit
en utgingspunkt for att kunna dimensionera simhallarna i Boo och Fisksitra/Saltsjobaden.
Simhallen 1 Jarlah6jden ingar inte 1 ursprungsuppdraget och redovisas endast for kinnedom om
bakgrundsforutsittningar snarare 4n ett konkret forslag till hur att ga vidare.

I Lokalprogrammet ir tanken att den nya simhallen
i Centrala Nacka blir huvudanlaggning i Nacka
kommun. Hir finns, forutom de traditionella sim-
och multibassingerna iven ett familjebad’
(aventyrsbad) pa cirka 550 kvm. Det ir nigot storre
in likvirdiga anlaggningar i de narliggande
kommunerna med Gustavsbergsbadet i Varmdo
och Aquarena i Tyreso.

Har planeras ocksa den storsta simbassiangen som

haller matt godkinda for nationella simtavlingar. Liktarkapacitet for 300 personer foreslas och
simhallen dimensioneras for en besoksfrekvens pa 280 000 bes6kande per ir utifrin en befolkning
pa cirka 70 000 invanare pa Sicklaén inklusive Alta och Kvarnholmen.

4 Finansieringsformer (alternativa driftformer)

Uppdraget fran fritidsnaimnden till Fastighetsutvecklingsenheten innefattade aven att undersoka
mojliga finansierings och driftformer av simhall i Orminge-/Boo. For det andamalet har generella
(tillampbara oavsett anlaggning) former for simhallsdrift undersokts och foljande former har
identifierats:

1 Att bygga och driva den nya anlaggningen i kommunal regi

2 Att bygga 1 kommunal regi och ligga ut driften i privat regi

3 Att bade bygga, aga och driva anliggningen 1 privat regi (OPS — Offentlig Privat Samverkan)
4 At bade bygga och aga i privat regi samtidigt som vi separat frigar pa driftoperator

7 Se bilaga 5 — Omvirldsanalys, kapitel trender for definition av familjebad
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Viljer kommunen alternativ 1, att bida bygga och driva anlaggningen 1 kommunal regi, sa rider
kommunen sjalvstandigt 6ver hela processen bade vid uppférande och vid den fortsatta driften. 1
kommunal regi si kan det uppsti problem med “snedvridning av konkurrensen” vid eventuella
samnyttjanden, ex simhall med ett kommunalt gym 1 anslutning riskera konkurrera med andra gym
1 naromridet.

Kommunal regi kraver ocksa ratt kompetens inom kommunen och att man dessutom avsatter
tillrackligt med resurser under hela uppfoérandetiden. Nya anliggningar kommer krava
nyrekrytering av personal. Ett badhus i kommunal regi dr den vanligaste driftformen i Sverige.

Alternativ 2, kommunen bygger och dger men drivs 1 privat regi, giller idag dar vi dger samtidigt
som operatéren Medley driver verksamhet i vira simhallar®. Vid byggnation enligt detta alternativ
bor en operator vara upphandlad som deltar och kommer med rad under projekteringsfasen,
eftersom operatéren har kunskap om vad som fungerat bra och mindre bra i andra simhallar. I
detta fall stir Nacka kommun risken med dgandet och verksamheten skots av operatoren som
finansierar det genom ett driftbidrag frin Nacka kommun och entréavgifter.

Vid val av alternativ 3 som ar en OPS flyttas dels dgandet men ocksa den tekniska forvaltningen
av anldggningen till operatéren. Det medfor att det kommunala bidraget till operatéren blir stotre
cftersom operatoren tar risken med uppforande, dgandet och forvaltningen av anldggningen. Ett
antal projekt av det hir slaget finns 1 niromridet, bland annat i Tyres6 och Jarfilla kommer
simhallar att uppforas pa det har sittet. Kannetecknande for projekten ir att kommunen staller
krav pa viss mingd eget kapital men stiller upp som borgenir for att halla nere eventuella
lanekostnader. Upphandlingar har skett i formen konkurrenspriglad dialog. Antalet aktorer pa
marknaden fér simhallsdrift ar idag fa.

Att genomfo6ra alternativ 4 ar innebar en mojlighet att fa in fler anbud én i alternativ 3, eftersom
en aktor kan erbjuda sig att bygga, 4ga och forvalta anliggningen och en annan handlas upp att
driva verksamheten.

5 Slutsatser och fortsatt arbete

Nacka kommun behéver tva ny simhallar inom tio 4r for att hantera den fortsatta
simverksamheten i Nacka. Nackenbadet kommer att beh6va stangas snart, senaste bedomningen
har minskat tiden fran fem till sex 4r till sa snart som tva till tre ar framét i tiden innan det maste
stangas.

Fastighetsutvecklingsenheten rekommenderar darfor att:

e  Omgaende projektera och séka om bygglov for nybyggnation av Nackenbadet.
Upphandla en entreprenér som kan avropas da Nickenbadet maste stinga. Pa sa vis ar
kommunen forberedd for att hantera en stangning av Nackenbadet samtidigt som dérren
ar oppen for det fall att en annan losning an Nackenbadet visar sig mer attraktiv efter
fortsatt utredning. Utgift 4-5 miljoner kronor (projekteringsutgifter).

8 FRN 2013/67
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® Besluta om inriktning (inriktningsbeslut) f6r Campus Myrsjo. Uppritta ett program och
forfragningshandling for Campus Myrsjé. Uppskattad utgift, tvd miljoner kronor.

® Ln statusbesiktning av Nacka badhus behover genomféras for att battre kunna bedoma
aterstaende livslangd pa anlaggningen. Bedémd utgift, 100 000 kronor.

6 Bilagor

Bilaga 1 Lokalprogram

Bilaga 2 Besoksprognos

Bilaga 3 Undersokt lokalisering Orminge

Bilaga 4 Undersokt lokalisering Fisksatra Saltsjobaden
Bilaga 5 Omvirldsanalys

Oppenhet och mingfald
V72 har fortroende och respekt for manniskors kunskap

och egna formdga - sam! [or deras vilja att ta ansvar
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Bilaga 1 Lokalprogram

Den genomférda behovs- och omvirldsanalysen ligger till grund for de tre
simhallsanliggningarna. Hir nedan foljer en kort forklaring av innehallet i programhandlingarna
for de tre anlaggningarna

Nacka stad Orminge Saltsjobaden/

Fisksitra

Antalbesokare/ar" 250 000 120 000 60 000
Befolkning i niromradet” 71 000 39 000 23 000
Stotlek 25 meter 25x21m 25x16 m 25x 10 m
Multibassing™ 25 x6,5m 17 x6,5m 10 x 6,5 m
Familjebad™ 550 m’ 0 0
Barnbad i 100 m? *ok
Friskvardsytor 860 m” 760 m® 270 m?
Omklddningsytor 500 m* 300 m’ 180 m?

*

Bilaga 2, Bescksprognos

" Multibassingen (h6j och sinkbar bassing) avser att anvinds for bland annat barn och
rehabilitering pa sarskilda tder. Djupet i multibassing ar vatierbart mellan 0-180 cm.
Multibassingen ersitter behovet av barnbad i Fisksatra/Saltsjobaden

""" Barnbadet (Nacka stad) ingir i familjebadets yta.
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Bilaga 2 Nuldge och forvintad besoksfrekvens 2030

Nacka kommun - Bad i framtiden

Besdkare | Besdkarfrekvens Expmum av
Invanare idag 1\ varande bad idag invanare
Sickladn (inkl. Alta) 48000 100 000 20 23000
Boo (Orminge) 31000 s - 2000
Saltsjobaden / e
g 19000 40000 21 4000
Summor 88 000 140 000 35000
Bedomdain-  Bedomdmed Mojigafrekvens Dadandeenligh  gu0 4o cnama ar
vénare 2030 25badar  badbesokare pagaden . barai gymmet / bad
Sicklasn (inkl. Atta) 71000 177 500 40 285000 85 500 / 200 000
Boo (Orminge) 39 000 97 500 30 117,000 35250/ 81750
g 23000 57500 25 57 500 17 250/ 40250
Summeor 133 000 332 500 450 500 137 850/ 321 650

| ./}
Traditionelia bad brukar ha en besdksfrekvens pa 1 — 3 bad/ar, familjsbad mellan 3 — § badar. - I,_
Antalet bestkare beror av anlaggningens altraktionskraft och dess konkurrens mot andra anlaggningar.

P ek phesa e

2015-02-26
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Virdeanalys

Proj Campus Myrsjd

Yta: 5600 m2 |[index: 100%

Investering kr/m2: 40 179 kr |Lénkostnad anstaild 400 000 kr

Forvintat antal besdkare [ar 120000 |Antal anstillda 10

Genomsnittligt biljettpris 60 kr

Inflation 1,00%

Kalkylrénta 3,00%

Investering 225 000 000]

Avskrivningstid 33 ar|

Driftkostnader per m2 1 100 kr
| Ar0 Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5 Ar6 Ar7 Ar8 Ar9 Ar 10 Ar11 Ar12 Ar 13 Ar 14 Ar 15 Ar 16
|Bestkare 7 200 000 7 272 000 7344720 7 418 167 7492 349 7567 272 7642945| 7719375| 7796568| 7874534 7953279 8032812 8113140| B194272| B276214| B358976

Summa Intdkter 0} 7 200 000 7 272 000 7344720 7 418 167 7492 349 7 567 272 7642945 7719375 7796568 7874534| 7953279| 8032812| 8113140| 8194272| 8276214 B358976
|Kapitaltjdnstkostnad

(avskrivning+rinta) 13465909| 13261364| 13056818] 12852273| 12647 727| 12443 182] 12238636] 12 034 091 11 829 545] 11 625 000] 11 420 455] 11 215 509] 11 011 364)] 10 B06 818| 10 602 273 10 397 727

Driftkostnader 6 160 000 6221 600 6283 816 6346 654 6410121 6474 222 6538964| 6604354| 6670397| 6737101 6804472| 6872517| 6941242| 7010655| 70B0761| 7151569

Personalkostnader 4 000 000 4 040 000 4 080 400 4121204 4162 416 4 204 040 4246081| 4288541 4331427| 4374741 4418489| 4462673| 4507300f 4552373 4597897| 4643876
|Summa kostnader 23 625 909 23625909| 23522964] 23421034] 23320131 23220264| 23121444] 23023 681] 22 926 986| 22 831 370 22 736 842| 22 643 415| 22 551 099 22 459 906 22 369 846| 22 280 931| 22 193 172

|oriftnetto | -23625909] -16 425909 -16 250 964 -16 076 314] -15901 964] -15727 915| -15 554 172| -15 380 736/-15 207 612|-15 034 801|-14 862 308-14 690 136/-14 518 287|-14 346 766|-14 175 574/ -14 004 716|-13 834 195|
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Virdeanalys
Projekt Orminge centrum
Yta: 7400 m2 |[index: 100%
Investering kr/m2: 40 541 kr |Lnkostnad anstalld 400 000 kr
|Férviintat antal besékare far 120000 |Antal anstillda 10
|Genomsnittligt billettpris 60 kr
Inflation 1,00%
Kalkylrinta 3,00%
Investering 300 000 000|
Avskrivningstid 33 4r
Driftkostnader per m2 850 kr
Ar0 Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ar5 Ar6 Ar7 Arg Arg Ar 10 Ari1 Ar12 Ar13 Ar 14 Ar 15 Ar 16
Bestkare 7 200 00O 7272 000 7344 720 7418 167 7492 349 7567 272 7642945 7719375 7 796 568 7874 534 7953279 8032812 8113 140 8194272 8276214 8358976
Summa Intdkter 0 7 200 000 7 272 000 7344720 7 418 167 7492349 7567 272 7 642945 7719375 7796568 7874534 7953 279 8032812 8113140, 8194272 8276 214 8358976
Kapitaltjanstkostnad
(avskrivning+ranta) 17954 545| 1768181B] 17409091] 17136364] 16863 636] 16590909| 16318 182] 16045455] 15772727] 15500000] 15227273| 14954 545| 14681818] 14409091] 14136364| 13863636
Driftkostnader 6290000 6352900 6416429 6 480 593 6545399 6610853 6 676 962 6743731 6811169 6879 280 6948073 7017554 7087729 7 158 607 7230193 7302 495
|Personalkostnader 4000000 4040000 4080400 4121204 4162416 4204 040 4246 081 4288541 4331427 4374741| 4418489 4462673 4 507 300 4552373 4 597 897 4 643 876
Summa kostnader 28244545 28244545| 28074718] 27905920] 27738161} 27571452| 27405803| 27241224] 27077727| 26915323] 26754 021] 26593 834| 26434773] 26276 843' 26120071| 25964 453] 25 810 007

[Driftnetto | -28 244 545] -21044 545] -20 802 718| -20 561 200] -20 319 994| -20 079 103| -19 838 530| -19 598 279| -19 358 353| -19 118 754| -18 879 487| -18 640 555| -18401 961| -18 163 708| -17 925 799| -17 688 239| -17 451 030|
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Bilaga 3 Undersokt lokalisering i Orminge

Alternativ Campus Myrsjo
Raiation CAIPIngs CAmITIm - Aichvistakiasiar - Rt sarve!

Tillginglighet

Campus Myrsjo ar lokaliserat drygt 1 km fran Orminge centrum med busshallplats 1 anslutning till
omradet som korsas av sex linjer. I naromradet ligger Orminge-, Myrsj6- och Sagtorpsskolan som
tillsammans bildar ett skolkluster med stort upptagningsomride. Det finns 4ven en
Montessoriférskola 1 anslutning till omradet.

Separerade gang- och cykelvagar ger tillganglighet till omradet fran alla vaderstreck till fots eller
via cykel, for bilburna finns det forutsattningar att skapa yttetligare ca 150 p-platser i omradet

Funktion
Nuvarande plats ar upplevs idag som otryggt och ogastvinligt, men har goda forutsittningar f6r
att utvecklas till en motesplats for alla aldrar med hog tiliginglighet, trygghet och sakerhet.

I dagsliget bedriver KFUM BOO omfattande verksamhet inom omridet, bland annat tennis,
badminton, bordtennis, judo, innebandy, foreningsliv mm. Det finns aven en skateboardpark,
BMX-bana och en stor konstgrasplan for fotboll kommer att skapas under 2015.
Naturreservatet i omradet och den Gvriga verksamheten ger tillsammans med ett sportkluster en
koppling mellan friskvard, friluftsliv och folkhilsa som skulle bli ett starkt tillskott till utveckling
och profilering av Orminge som en métesplats for alla aldrar.
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En sporthall byggs vid Myrsjoskolan, det planeras ske 1 nira tid med att Myrsjoskolan kommer att
genomga en omfattande ombyggnation. Koppling till framtida naturreservat med eventuella
motions- och skidspar kommer att vara mojlig.

Ett samnyttjande av gemensamma funktioner saisom café/receptionsfunktioner tillsammans med
andra fritidsverksamheter 1 omradet ger goda mojligheter till 16nsam verksamhet och dirmed
okade oppningstider och en vilkomnande atmosfir som upplevs tryge och siker.

NACKA KOMM_N
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Illustration alternativ 1

Genomforbarhet

Flera utférandeforslag har studerats, varav ovanstiende forslag ar ett av tre mojliga, ytterligare
forslag finns, men har inte bedémts praktiskt genomforbara avseende evakuering av verksamhet
till annan byggnad. Forslag 1 bedoms som det basta forslaget, utifrin genomférande och
ekonomiska konsekvenser.

Alternativa forslag finns framtagna men behover vidareutvecklas. Bland annat finns forslag med
bibehillande av nuvarande rackethallar (alternativ. 2) och ett annat forslag dar
parkeringsfunktionerna flytta ut mot vigen (alternativ 3). Foreslagna alternativ 1 och 3 ingar att
skapa en ny byggnad for rackethallen dir FRN teckna ett hyresavtal med en operatér som

bedriver verksamheten.

Samitliga alternativ forutsatter en ny detaljplan dar bedomningen ir att en sidan finns fardig inom
2-3 ar. Det medfor att Campus Myrsjo bedoms mojlig att vara fullt utbyged och dnftsatt all ar
2020/2021.

Undetlagen kommer att ligga till grund till en forfraigan som kommer att utvecklas tillsammans
med en extern aktér som bygger och ager anlaggningarna med avsikten att det finns en
driftoperator for simhallen och en driftoperator for bollhallen.
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Alternativ 2

Alternativ 3

Ekonomi

En simanlaggning med tillh6rande friskvardsanliggning kommer storleksmassigt att vara ca 5 600
kvm stor. En projektkostnad utifran erfarenhet dr 35-40 tkr/kvm exklusive markanskaffning och
inklusive normal grundlaggning. Den av WSP framtagna projektkalkylen omfattar 225 mkr dir
hinsyn har tagits till de geotekniska forutsittningarna. Ingangsvardet pi marken bedoms vara lag
utifrin det begrinsade anvandningsomradet, for en rittvisande virdering bér en
fastighetsvirdering genomforas utifran de nya planerna.

Utifran antaganden som redovisas 1 bifogad bilaga, innebir det en arlig kostnad for kommunen
om ca 23,6 mnkr och intakter pa ca 7,2 mnkr vilket medfor ett driftnetto ca -16,4 mnkr, exklusive
ingangsvirde pa marken och tillkommande parkeringsplatser. Detta dr en uppskattning utifrin
kalkyl och bor anvandas som referens vid forfragan till marknaden.

En ny rackethall bedoms kosta mellan 20-25 tkr/kvm att uppfora.

Risk/mdojlighet

KFUM BOO roll i omridet maste klargoras, idag sitter de i en gammal eluppvarmd byggnad pi
mark som arrenderas fram till 2019. KFUM BOO o6nskar att expandera sin verksamhet, men vid
ett genomforande maste deras verksamhet och den framtida fotbollsverksamheten 1 Myrsjo
samordnas under tiden. En simhall piz Campus Myrsj6 skulle vara en katalysator for utveckling
av en ny motesplats 1 Orminge med inriktning pa sport och friskvird. Om simhall inte etableras i
omradet ar risken stor att omradet fortsatter vara ett "tillhdll” med ménga aktorer utan ett
sammanhangande ansvar.
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Alternativ Orminge centrum
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illustration utbyggnadsetapper Orminge centrum

Tillganglighet
I programmet for Orminge centrum foreslas badhuset lokaliseras centralt 1 noden mellan viktiga
strak, Mensittraviagen, Kanholmsvagen och Edovagen och 1 nirheten av Sarvtrask. I Orminge

centrum finns Ormingeskolan och andra skolor som pa ett enkelt sitt skulle kunna nyttja
badhuset.

Tillgangligheten till simhallen 4r mycket god foér gaende, cyklister, resande med kollektivtrafik och
med bil. Orminge centrum ir en stor knytpunkt for bussar (idag 19 busslinjer) och eventuell
framtida tunnelbana, vilket ger ett stort upptagningsomrade. Forutsatt att Orminge centrum
bebyggs med ytterligare ca 1 000 bostader 1 nara anshutning blir simhallstillgangligheten hog med
ménga minniskor 1 niromradet.

Funktion

Simbhallens lokalisering till Orminge centrum har stora forutsattningar att bli en viktig motesplats
for alla generationer som tillfor centrum folkliv. De som besoker badhuset besoker troligen aven
restauranger, butiker och kultutrverksamheter 1 det anslutande centrumet. Det skapas mojlighet att
samlokalisera badhus, gym och lokaler for kulturverksamhet. En simhall skulle darmed vitalisera
Orminge centrum framfér allt pa kvallstid. Det blir en symbolbyggnad och entrébyggnad till
Orminge centrum.
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Genomforbarhet

Badhuset ligger nu i etapp 1 i programmet f6r Orminge centrum vilket innebir en tidshotisont pa
2 ar dll antagen detaljplan efter godkant planprogram. Programmet kan godkannas hosten 2015,
da kan arbetet med forsta detaljplanerna inledas. I forsta etappen handlar det bland annat om
Nybackatomten (se bild utbyggnadsetapper), parkeringshus och bussterminal.

Utifrin att grundliggningsforutsittningarna ir daliga 1
omradet finns mojlighet att bygga pa hojden for att |
undvika 6kade grundliggningskostnader, diremot medfér
den 16sningen entréfunktionerna miaste omarbetas i
presenterat forslag. En simanliggning skulle kunna vara i
drift senast 2020 under forutsattningar att ett antal villkor
uppfylls (se Risk/Mojligheter).

Ekonomi

En simanlaggning med tillh6rande friskvardsanliggning kommer storleksmissigt att omfatta ca 7
400 kvm i Orminge centrum. En projektkostnad ligget utifrin erfarenhet pd 35-40 tkr/kvm
exklusive markanskaffning och inklusive normal grundliggning. Den av WSP framtagna
projektkalkylen uppskattar kostnaden till 300 mkr dar Thansyn har tagits il
grundforutsittningarna. I byggnaden finns dven 35 p-platser som ger en storte yta. Ingen hansyn i

kalkylen har tagits till markvardet, som bedoms till 4 000kr/kvm BTA.

Forslag pa utformning simhallsbyggnad.
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Utifran antaganden som redovisas 1 bifogad bilaga, innebar det en érlig kostnad f6r kommunen
om ca 28.2 mnkr och intikter pa ca 7,2 mnkr vilket medf6r ett driftnetto ca —21.0 mnkr(Ar 1),
exklusive ingangsvarde pa marken och tillkommande parkeringsplatser. Detta ir en uppskattning
utifran kalkyl och bér anvindas som referens vid forfragan till marknaden.

Risker/Majligheter

Orminge Centrum kommer att vara en omfattande byggarbetsplats under ett antal ar om
simanliggningen byggs samtidigt med bussterminal, parkeringshus och Nybackatomten. Ett
genomforande av projektet kriver stor samordning med pigiende verksamhet 1 omradet.

Infartsparkeringen maste flyttas till annan plats och samtidigt finnas en evakueringsparkering
under ombyggnationen di omridets kommersiella verksamhet 4r beroende av denna.
Parkeringsfrigan kan endast delvis l6sas inom tomtgrans och vid ett genomforande bor den l6sas
thop med en 6vergripande parketingsstrategi for att minska projektkostnaden.

Del av tomten ags inte av Nacka Kommun, en overenskommelse miaste darfér tecknas med
fastighetsigaren om foérvirv. Alternativ verksamheten pa tomten méjlig (bostider) vilket ger ett
relativt hogt ingingsvirde pa tomten som belastar projektet. De geotekniska forutsittningarna i
omridet maste beaktas och en mdojlighet ir att bygga pa hojden i stallet for pa djupet.

Det ar minga sakagare och intressenter 1 omradet vilket stiller stora krav pa samordning.
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Virdeanalys

Projekt Nybyggnation Fisksatra

Yta: 3700 m2 |index: 100%

Investering kr/m2: 32 432 kr |Lonkostnad anstalld 400 000 kr|

Farvintat antal besdkare far 60 000 |Antal anstdlida 6

Genomshittligt biljettpris 60 kr

Inflation 1,00%

Kalkyirdnta 3,00%

Investering 120 000 000}

Avskrivningstid 33ar

Driftkostnader per m2 1100 kr

Aro Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar7 Arg Ar9 Ar 10 Ari1 Ar12 Ar13 Ar14 Ar1s Ari6 |

Bestkare 3600000| 3636000| 3672360 3709084) 3746174| 3783636| 3821473 3859687| 3898284| 3937267| 3976640| 4016406 4056570| 4097136| 4138107| 4179488

Summa Intdkter 0 3600000 3636000 3672360 3709084 3746174| 3783636 3821473| 3859687| 3898284| 3937267 3976640 4016406| 4056570, 4097136 4138107| 4179488
|Kapitaltjinstkostnad

(avskrivning+rénta) 7181818] 7072727| 6963636] 6854545 6745455| 6636364] 6527273| 6418182| 6309091] 6200000) 6090909] 5981818| 5872727| 5763636] 5654545| 5545455

Driftkostnader 4070000 4110700| 4151807 4193325| 4235258| 4277611| 4320387| 4363591| 4407 227| 4451299| 4495812| 4540770| 4586178| 4632040| 4678360| 4725144

Personalkostnader 2400000 2424000| 2448240\ 2472722| 2497450| 2522424| 2547648 2573125| 2598856 2624845| 2651093| 2677604| 2704380| 2731424| 2758738B| 2786325
|Summa kostnader 13651818] 13 651818] 13 607 427| 13 563 683| 13 520593} 13478 162| 13 436 399| 13 395 308| 13 354 898| 13 315 174 13 276 144| 13 237 814 13 200 192| 13 163 285| 13 127 100| 13 091 644| 13 056 924

|Driftnetto

| -13651818] -10051818| -9971427| -9 891 323| -9 811 509 -0 731 988| -9 652 762| -9 573 836 -9 495 210/ -9 416 890| -9 338 877| -9 261 175/ -9 183 786| -9 106 715| -9 029 964| -8 953 536/ -8 877 435|
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Virdeanalys
Agare:
Ort:
Projekt Nyb\rﬂnat}on Nackenbadet
Yta: 2500 m2 |index: 100%
{Investering kr/m2: 38 000 kr |Lonkostnad anstilld 400 000 kr
Forvintat antal besdkare [ar 60000 |Antal anstélida 6
Genomsnittligt biljettpris 60 kr
Inflation 2,00%
Kalkylrdnta 3,00%
{Investering 95 000 000
Avskrivningstid 33 ar
Driftkostnader per m2 1100 kr
Ar0 Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5 Ar6 Ar7 Ar8 Ar9 Ar 10 Ar11 Ar12 Ar13 Ar14 Ar15 Ar 16
Besdkare 3600000 3672000 3745440| 3820349| 3896756 3974691| 4054 185| 4135268| 4217974 4302333| 4388380| 4476148| 4565670 4656984| 4750124| 4845126
S Intdkter 0] 3600000 3672000 3745440 3820349| 3896756| 3974691| 4054185 4135268| 4217974| 4302333| 4388380 4476148| 4565670 4656984 4750124| 4845126
Investering kapitaltjdnstkostnad 5685606 5599242] 5512879] 5426515] 5340152] 5253788| 5167424] S081061] 4994697| 4908333] 4821970] 4735606] 4649242| 4562879] 4476515| 4390152
Driftkostnader 2750000 2805000| 2861100 2918322 2976688 3036222| 3096947| 3158886 3222063| 3286505| 3352235| 3419279| 3487665| 3557418) 3628567| 3701138
Personalkostnader 2400000 2448000| 2496960| 2546899 2597837| 2649794| 2702790| 2756846| 2811983| 2868222| 2925587| 2984098 3043780| 3104656| 3166749| 3230084
|Summa kostnader 10835606] 10835 606] 10 852 242| 10 870 939 10 891 736} 10 914 677| 10 939 804| 10 967 161] 10 996 792| 11 028 743 11 063 060{ 11 099 791 11 138 984 11 180 688] 11 224 953 11 271 831} 11 321 373

|oriftnetto | -10835606] -7 235 606| -7 180 242| -7 125 499| -7 071 388| -7 017 921 -6 965 113 -6 912 976| -6 861 523| -6 810 769| -6 760 727| -6 711 411| -6 662 836| -6 615 017| -6 567 969| -6 521 707| -6 476 247|
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Bilaga 4 Undersokt lokalisering i Fisksitra eller Saltsjobaden

Alternativ nybyggnation Nickenbadet

Tillgdnglighet

Omradet kring Nickenbadet har brister utifran tillginglighetsperspektivet. Framst giller det
mojligheten att ta sig till och fran simhallen med kollektivtrafiken.

Funktion

Mojligheterna till fortsatt samlokalisering med
idrottsplatsen och uppritthillandet av en
motesplats for idrott och friskvard. Omradet dr
sedan linge en viletablerad plats for utévandet av
bland annat friidrott, fotboll, och simning.

Genomférbarhet
Ingen ny detaljplan krivs. Ny simhall skulle
kunna vara i drift tidigast 4r 2018/2019.

Ekonomi

En simanlaggning med tillhérande friskvirdsanliggning kommer storleksmassigt att omfatta ca 2
500 kvm med en projektkostnad som utifrin erfarenhet ligger pa 35-40 tkr/kvm, exklusive
markanskaffningsvirde och inklusive normal grundliaggning. En av Sweco framtagen
projektkalkyl skattar den samlade projektkostnaden till 95 mkt.

Nuvarande Nackenbad hade ar 2014 ett driftsnetto pi -5.8 mkr som skall jamforas med ett
driftsnetto pa ny simhall som byggs i egen regi pa -7.2 mkr enligt nedan.

Nuvarande anlaggning ir pa ca 1600 kvm och en ny anliggning far ca 2500 kvm med ett storre
innehall enligt bilaga 1

Utifrin antaganden som redovisas i bifogad bilaga, innebir det en arlig kostnad for FRN om ca
10.8 mnkr och intakter pa ca 3,6 mnkr vilket medfor ett driftnetto ca -7,2 mnkr (ir 1). Detta it en
uppskattning utifrin kalkyl och bor anvindas som referens vid forfrigan till marknaden.

Risker/Médjligheter

Stor risk att den nuvarande simanliggningen miste stinga inom 5-6 4r men senaste uppgifter
indikerar att denna period kan justeras till sa nara i tid som 2-3 ar. En plan for att hantera det
scenariot maste tas fram. Gar kommunen vidare med forslaget behover en evakueringsstrategi
upprattas for ombygenadsperioden.
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Alternativ nybyggnation i Fisksitra
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Illustration Fisksitra centtum

Tillganglighet

I programmet for Fisksitra finns ett omride B (4 000 kvadratmeter) som kommunen ager och i
dagsliget anvinds som parkering. I programmet for Fisksatra bedéms omriadet kunna anvindas
for bebyggelse i 4-8 vaningar, forslagsvis bostider eller verksamheter som har fordel av nirheten
till museet och marinan. Parkering kan antingen losas pa samma fastighet, eller pa mark intill som
i programmet tidigare var avsedd for parkering till Fisksitra station, men som inte lingre anses
vara nodvindig.

En lokalisering av simhall till Fisksitra centrum ar mojlig da det finns en god tillganglighet med
Saltsjobanan som har Fisksitra station och med buss. Cirka 8 00 personer bor i Fisksatra, vilket
gor det till Sveriges mest folktata omride och manga bor pa ging- och cykelavstand till badhuset.
Omradet ar litt att ni genom bade buss och Saltsjébanan dessutom finns det flera skolor och
forskolor 1 omridet som badhuset skulle betjina.

Funktion

I Fisksitra finns mojlighet att koppla simhall till
centrum, museet, idrottsplatsen och kommande b
kustpromenad.

Simbhallen skulle kunna bli ett landmirke och
symbolbyggnad for Fisksitra och forstirka dess
attraktivitet.

W
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Genomforbarhet
En ny detaljplan for omradet kréivs. En simhall skulle kunna vara i drift senast 2020.

Ekonomi

En simanliaggning med tillhorande friskvardsanliggning kan storleksmassigt att vara ca 3 700 kv
med en projektkostnad som utifrin erfarenhet ligger pa 35-40 tkr/kvm. En av Sweco framtagen
projektkalkyl skattar den samlade projektkostnaden till 120 mkr. Tidigare uppgifter sager att
ingingsvirdet for marken, d.v.s. om kommunen siljer och uppliter som bostader ar
uppskattningsvis mellan 28 — 40 mnkr.

Utifrin antaganden som redovisas 1 bifogad bilaga, innebir det en érlig kostnad for kommunen
om ca 13,6 mnkr och intakter pa ca 3,6 mnkr vilket medfor ett drifinetto ca -10.0 mnkr ar 1,
exklusive ingingsvirde pa marken och tillkommande parkeringsplatser. Detta ar en uppskattning
utifrdn kalkyl och bor anvindas som referens vid forfrigan till marknaden.

Risk/Mojligheter
Kriver samordning med SL och Stena fastigheter som kommer att starta upp projekt i direkt

anslutning till tomten. Fisksatra ligger geografiskt och kollektivtrafiksmassigt relativt nira bade ett
Nickenbad och Nacka badhus.

Ytterligare alternativ som utretts men avfirdats

Foljande alternativa lokaliseringar har utretts i mindre omfattning utanfor det ursprungliga
uppdraget. Syftet var att utreda om det fanns forutsittningar for alternativa lokaliseringar i
naromradet.

Saltsjobadens centrum

Programarbetet har startat upp f6r Saltsjobadens Centrum, programgruppen bestir av nya
fastighetsagaren (NREP) och anlitade EQATOR arkitekter som jobbar pa en framtida utveckling
av centrumet. Bland annat ir majligheten till att etablera en simhall kring centrumet med i
arbetet, nigot som skulle kriva en ny detaljplan.

Nigot konkret forslag finns just nu inte framtaget som mojliggor en analys utifrin ett
tillganglighets-, funktions-, genomférande-, ekonomi och risk perspektiv. Eventuell mojlighet att
analysera detta kan ske forst under hosten 2015.

Tattby Samskola

Det finns bra kollektivtrafik genom Saltsjobanan som har en station 1 Tattby, daremot ar
underlaget begrinsat vad giller personer som har gingavstind till en eventuell simhall. Simhallen
skulle fa nirhet il elever fran Samskolan men ett omfattande arbete med parkeringslosningar
kommer beh6vas. Forslaget har inte jobbats vidare med.

Grona dalen

Tillginglighetskraven innebir problem fér Grona Dalen, bland annat otillginglig for
kollektivtrafik, bilister, giende och cyklister. Omfattande investeringat inom infrastruktur i
omridet frin kommunen skulle krivas. Aven trygghetsaspekten pa kvillstid maste ses 6ver.

Kraver ny detaljplan
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Bilaga 5 Omvirldsanalys

I Sverige finns idag cirka 450 publika badanliggningar med minst 25-metets bassing. Det saknas
officiell statistik men uppskattningar har gjorts som pekar pa att dessa anliggningar har 30 — 35
miljoner besokare arligen. Baden har en unik position bland fritidsanliggningar, hir finns
besokare fran babysimmets 6 veckor gamla deltagare till motionssimmate som fyllt bade 80 och
90 4r. Baden ir ocksi en mycket jamstalld anlaggning dir antalet min och kvinnor som besoker
anlaggningen ir ungefir lika méanga.

Minga anliggningar byggdes i slutet pa 60-talet och i borjan pi 70-talet da det skedde en
omfattande kommunsammanslagning i Sverige. Bade Nacka simhall och Nickenbadet byggdes
under den hir perioden och ir idag rejilt slitna anliggningar

Detta innebar att 50% av landets badanliggningar kommer att fylla 50 ar fore ar 2020. Det finns
ett enormt stort behov av renoveringar och nybyggnationer 1 landet inom de kommande aren.
Uppskattningar har gjorts som pekar pi ett investeringsbehov pa 8 — 10 miljarder kronor fram till
2020.

Denna utveckling har redan botjat och de senaste 5 aren har ca 20 nya eller totalrenoverade och
tillbyggda anlaggningar tagits 1 drift.

Nya bad 1 Sverige 2007 - 2014

® Midgardsbadet Sigtuna 2014

® Ystad Arena 2014

® Norrtalje badhus 2014

¢ Vara badhus 2014

® Tyres6 Aquarena 2013

® Djupadalsbadet Kumla 2013

® Hogevallsbadet Lund 2013 (OT)
® Angeredsbadet Angered 2013

® Sollefted Aquarena 2012

¢ Karlstad Sundstabadet 2012 (OT)
® Katlshamn Viggabadet 2011 (OT)
¢ Boras simarena 2010

® Experium Salen 2010

® Hallstaviks utomhusbad 2010

® Ronneby Brunnsbad 2010
® Sundsvall Himlabadet 2010

® Sannabadet Kristinehamn 2010

® Filborna Arena Helsingborg 2010

* lLagedammsbadet Horby 2009

® Enabadet Rattvik 2009

¢ Eddahallen Skelleftea 2009 (OT)
® Arena Skovde 2009

® Vilundabadet Uppl. Visby 2009

® Storsjobadet Ostersund 2009 (OT)
L]

Sollentuna Sim o sporthall 2009 (OT)
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(OT) = storre om och tillbyggnad

Bland kommuner i Sverige byggs det 2014 nya bad 1 bland annat Umea, Eskilstuna, Malmo,
Sjobo, Alingsas och Angelholm. Projektering pagir i ungefir lika mianga kommuner och byggstart
sker inom en snar framtd.

Problem

Ett stort problem med aldersstigna anliggningar ér att gora bedomningen; hur linge kan vi lappa
och laga och nir maste vi bygga nytt. Det AR svart att bedéma hur linge till ett bad haller for att
vara 1 drift. Vattenrening och ventilation ar tva problem-omraden som ofta medfort kostsamma
investeringar. Nya normer och hogre temperaturer 1 vatten och luft an nar anlaggningen byggdes
orsakar ofta problem.

Gingsatrahallen har idag en fungerande teknisk status och star inte infor nagra akuta
renoveringar. En storre upprustning genomfordes under 2002-2003 da anliggningen fick nya
ytskikt och tatskikt samt ny ventilation och vattenrening. En uppskattad livslingd pa
Gangsitrahallens bad-del ar 5 — 10 ar.

Ett par riktigt skraimmande exempel dar underhallet inte hanterats pa ett bra satt ar Finspang och
Angelholms simhallar. Angelholm stir just nu utan bad sedan deras simhall, Ronnebadet, tvingats
stainga under hosten 2012 pa grund av bland annat undermalig arbetsmilj6. Samma sak hinde 1
Finspang som ocksa stod utan bad 1 flera ar innan nya Arena Grosvad stod klar 2008,

Trender

Tittar man pa listan 6ver nya anlaggningar ovan ser man en tydlig trend. Nastan samtliga som
byggs idag ar familjebad. Vad ar da ett familjebad? Vi menar att ett familjebad innehiller mer an
sim och undervisningsbassing. Har finns en bassing med aktiviteter for alla aldrar. Innehallet och
storleken kan variera men utbudet vinder sig till 1 huvudsak familjen. 1 vissa fall har man
kompletterat med vattenrutchbanor for lite tuffare attraktioner. Barnbassianger for de allra minsta
finns idag 1 samtliga nybyggda anliaggningar. Manga har insett vardet av att tidigt lara barnen att ga
till simhallen.

I listan ovan finns aven tva utomhusbad av aventyrstyp; Hallstavik och Ronneby, en typ av
anliggning som vi nistan helt saknat 1 Sverige tidigare. Dir finns dven tva renodlade

simtavling/ traningsanlaggningar; Boris Simarena samt Filbornabadet i Helsingborg.
Filbornabadet 1 Helsingborg, som 4gs och drivs av Helsingborgs simssillskap, har byggts ut med
en 25x25 meters tavlingsbassing med 1 100 fasta askadarplatser. Ny renodlad tivlingsanliggning
planeras aven 1 Malmo.

Det finns idag 14 inomhus 50 metersbassanger 1 Sverige. 50-metersbassanger byggs for
narvarande 1 Malmo, Umea och Eskilstuna. Den okade vattenytan ar mycket positivt for saval
motionssimmare som for simidrotten.
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Flexibla l6sningar

Flexibla losningar ar ocksa en tydlig trend pa nya anlaggningar. Ingen undervisningsbassang byggs
idag utan héj och sinkbart mellangolv. Just nu projekteras en hoppbassing med fem meters djup
och hoj och sankbart mellangolv. Varfor? En hoppbassang star nistan alltid tom pa dagtid och da
passar det bra att kunna fylla den med simskolebarn och ett djup pa 70 — 90 cm. Tidig
eftermiddag har man sedan vattentraning pa 120 — 140 cm djup for att sedan avsluta dagen med
fem meters djup och da anvands bassingen som hoppbassing och som traningsbassang for UV-
rugby och sportdykning,

Multibassing

En flexibel 16sning som vi foreslar pa Liding6s nya badanliggning ir en ny
multi/undervisningsbassing. Den multibassing vi foreslir ar 16,6 meter ling och 6 - 8 meter
bred (3 - 4 banor). Bassingen ir férsedd med hoj och sankbart mellangolv dir djupet kan varieras
mellan 0 — 180 cm. Bassingens storlek mojligg6r undervisning f6r tvd simskolegrupper samtidigt.
Det justerbara djupet mojliggor varierad verksamhet frin babysim, simundervisning,
vattengymnastik, till rehab-bad och simtrining,

Omvirldsanalys niromrade.

Stockholmsomradet ar inget undantag vad galler utveckling och investeringar 1 nya
badanliggningar. Stockholms stad har ett digert ombyggnadsprogram for sina anliggningar dar
Farsta sim o sporthall nyligen fardigstillts och dir simhallarna i Akeshov, Villingby och i
Vistertorp star narmast pa tur. De senaste nya baden 1 Stockholms stad 4r Eriksdalsbadet och
Husbybadet, bida anliggningarna ar drygt 10 4r gamla.

I Storstockholmsomradet har tre nya anlaggningar byggts de senaste 6 aren: I Tyreso stod Tyreso
Aquarena klar 2012, Wirmd6 kommun invigde Gustavsbergsbadet 2008 och i Upplands Visby
invigdes Vilundabadet 2009. Samtliga anlaggningar ir av kategorin familjebad med bra utrymmen
for motionssim och simundervisning. Anlaggningarna 1 Warmdo6 och Tyreso6 ar ocksa de tva
anlaggningar som ligger narmast Nacka.

I Stockholmsomridet planeras idag nya bad 1 Jarfilla, Taby och Lidingé kommuner med
fardigstallande inom 3 - 6 ar.

Statistik

Som jamforelse 1 besoksstatistiken kan namnas att Tyres6 Aquarena under 2013 hade 210 000
besokare. I Tyreso bor ca 45 000 personer, det ger ett besokstal pa ca 4,7 besok/innevanare/ar.

Gustavsbergsbadet hade under 2013 totalt 196 000 besdkare. Med ca 40 000 innevanare i
kommunen ger det ett besokstal pa nistan 5 besok/innevinare/ar. Gustavsbergsbadet hade en
totalintakt 2013 pa 15 683 000, det ger en genomsnittsintakt/besok pa 80 kronor.
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TJANSTESKRIVELSE
FRN 2013/132

Fritidsnamnden

Inriktning av fortsatt arbete med nya simhallar i Nacka

Forslag till beslut

1. Fritidsnimnden beslutar att uppdraget (2013-09-18) till den davarande byggenheten
avseende utredning av simhallar dr utfort.

2. Fritidsnimnden konstaterar att utredningen visar att det finns ett behov av simhall 1
omradena Fisksitra-Saltsjobaden respektive Boo. Utredningen visar att det finns
goda forutsittningar for en fortsatt lokalisering till det omrade ddr Néckenbadet nu
ligger och for att bygea en ny simhall vid Myrsjons idrottsplats.

3. Alternativa lokaliseringar 1 Fisksitra respektive Orminge centrum boér dock utredas
vidare. Fritidsnimnden bedémer att det beslutet bor fattas av kommunstyrelsen som
har uppdraget som dgare av kommunens fastigheter.

4. Fritidsnamnden overlamnar utredningen till kommunstyrelsen for fortsatt
handliggning.

Sammanfattning

De tva simhallar som finns i kommunen idag dr nedgangna och slitna och bedémningen ar
att de behover ersittas av nya anlaggningar de narmaste tre till tio aren. Redan i tidigare
simhallsutredningar har det konstaterats att det redan idag finns behov av en tredje simhall
som bor placeras i Boo. I och med att befolkningen i kommunen 6kar kan det pa sikt ocksa
behovas en utdkad kapacitet av simbanor i en ny simhall 1 centrala Nacka.

Enheten for fastighetsutveckling har redovisat en simhallsutredning for fritidsnimnden,
som bland annat innehaller f6rslag pa placeringar for nya simhallar i Fisksitra-Saltsjobaden
respektive Boo.

En ny simhall pa samma plats som det befintliga Nickenbadet dr den mest férdelaktiga
placeringen ekonomiskt och genomfoérandemassigt for en simhall i Fisksatra-Saltsjobaden,
medan en placering i Fisksdtra kan upplevas som mer tillginglig samtidigt som den kan
tillféra omradet flera positiva effekter, saisom 6kad folkhilsa och social hallbarhet.

En ny simhall vid Myrsjoskolan och Myrsj6 idrottsplats dr den mest fordelaktiga placeringen
ckonomiskt och genomférandemassigt f6r en simhall 1 Orminge, medan en placering vid
Orminge Centrum kan upplevas som mer tillginglig samtidigt som den kan bidra mer
rorelse 1 ett framtida stadsdelscentrum. De dverviganden som behdver géras innan en
slutgiltig placering foreslas, ligger dock pa kommunstyrelsen som fastighetsigare.
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Arendet

Bakgrund

Nacka kommuns tvd simhallar 4r nedgangna och slitna och bedémningen ar att de behéver
ersittas av nya anliaggningar. Nickenbadet bedéms kunna fungera 1 ytterligare hogst tre ar
och Nacka simhall i ytterligare hogst tio ar. Tidigare simhallsutredningar har visat pa behov
av en tredje simhall i Orminge redan idag. D4 kommunen vixer dr bedomningen ocksa att
det pd sikt kan behovas ytterligare kapacitet 1 simhallar och da frimst i de centrala delarna
av Nacka.

Med anledning av detta har fritidsnimnden tidigare gett divarande byggenheten i uppdrag
att utreda
- losningar f6r Nickenbadet, om den befintliga simhallen kan renoveras, om den kan
ersittas med en ny simhall pa samma plats eller om det kan ersittas med en ny
simhall pa en annan plats i kommundelen
- l6sningar f6r en ny simhall 1 Orminge

Enheten f6r fastighetsutveckling har den 12 mars 2015 redovisat en simhallsutredning
daterad 2015-03-03, som bland annat innehaller forslag pa placeringar for nya simhallar i
Orminge respektive Saltsjobaden.

Fritidsndimnden ska ta stillning till en inriktning av den fortsatta planeringen nir det giller
frimst placeringen av en simhall i Fisksatra — Saltsjobaden respektive Orminge. Fragan om
en ny simhall som kan ersitta Nacka simhall hanteras inom ramen fér programarbetet for
centrala Nacka. Fritidsnamnden har beslutat om yttrande 6ver planen for centrala Nacka
vid sitt sammantride 15 januari 2015, som bland annat inneh6ll synpunkter pa lokalisering
av en ny storre simhall som kan ersitta nuvarande Nacka simhall.

Beslut om simhallarnas storlek, verksamhetens innehill, utbudet i simhallarna,
finansieringsformer och driftsformer ska utredas i senare skede.

Tidigare beslut

Fritidsnimnden beslot den 18 september 2013 att ge den tidigare byggenheten i uppdrag att
ta fram tre olika utredningsalternativ till Nickenbadet.

Fritidsnamnden beslut den 12 februari 2014 att utvidga férstudien om Nickenbadet till att
omfatta prioritering och finansieringsalternativ for simhall i Orminge.

Overviganden till placering av en simhall i Fisksitra — Saltsjcbaden
Enheten for fastighetsutveckling bedémer det inte méjligt att genomféra en renovering av
det befintliga Nickenbadet.

En ny simhall pd samma plats som nuvarande Nackenbadet det mest ekonomiskt
fordelaktiga f6r kommunen och det alternativet som bedéms vara enklast att genomfora.
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Med en placering vid nuvarande Nickenbadet kan dven synergier uppnas vid drift och
skotsel och omradet blir dven fortsittningsvis ett kluster av flera idrottsanliggningar som
berikar varandra. Detta projekt gar dven snabbare att genomféra och fa fardigt for
verksamhet 4n ett alternativ i Fisksitra.

Samtidigt skulle en simhall som placeras i Fisksatra vara mer tillganglig for fler, da fler skulle
fa det enklare att ta sig till och frin den platsen med kollektivtrafik, bil eller som gaende. En
simhall i Fisksatra kan ocksa tillféra omradet en rad positiva resurser, som kan stirka
folkhilsan och den sociala héllbarheten i Fisksitra samt gynna 6kad simkunnighet i ett
omrade dir dessa kunskaper idag dr begrinsade.

Overviganden till placering av en simhall i Boo

Enheten for fastighetsutveckling forordar att en ny simhall i Boo byggs i anslutning till
Myrsjoskolan, Myrsj6 sporthall, Myrsj6 idrottsplats och Boo KFUMs rackethall. Denna
placering kan forstarka ett befintligt skol- och idrottsomrade, dar flera verksamheter kan ha
nytta av varandra. Alternativet dr det mest ekonomiskt férdelaktiga f6r kommunen och det
alternativet som bedoms vara enklast att genomféra. Detta alternativ bedoms ga betydligt
snabbare att genomféra och fa firdigt for verksamhet dn ett alternativ i Orminge Centrum.

Samtidigt skulle en simhall som placeras i anslutning till Orminge Centrum vara mer
tillgdnglig for fler, da fler skulle fa det enklare att ta sig till och frin den platsen med
kollektivtrafik, bil eller som giende. Simhallen kan ocksé pé ett positivt vis bidra till en mer
levande stadsmiljé nir Orminge Centrum ska utvecklas.

Kultur- och fritidsenhetens bedomning

Den genomfoérda utredning visar att det ar maojligt att i nuldget ga vidare med ett forslag om
bygga en ny simhall dir Nackenbadet ligger idag. Detsamma giller forslaget att bygga en ny
simhall vid Myrsjo idrottsplats. Utredningen utesluter dock inte en placering i Fisksatra
istillet for vid nuvarande Nickenbadet. Utredningen utesluter inte heller en placering vid
Orminge Centrum istallet f6r Myrsj6 idrottsplats.

Slutligt val av placeringar innefattar dock dven fragor om alternativ anvindning av mark,
marktillgangar med mera som ligger inom kommunstyrelsens ansvar som dgare av
kommunens fastigheter. Kultur- och fritidsenheten foreslar darfor att fritidsnamnden
overlimnar genomférda utredningen kommunstyrelsen for fortsatt handliggning.

Kultur- och fritidsenheten

Thomas Sass
utvecklingsledare
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Bilagor
Bilaga 1. Enheten for fastighetsutvecklings simhallsutredning daterad 2015-03-03
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Kommunstyrelsen

Tomtratt i fastigheten Alta 37:5, Altadalen, for

uppforande och drift av sarskilt boende for aldre
Erbjudande om tjinstekoncession

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att kommunen ska bjuda ut en tjinstekoncession for
uppforande och drift av sirskilt boende for dldre pa fastigheten Alta 37:5.

Kommunstyrelsen bemyndigar sitt stadsutvecklingsutskott att efter hérande av
dldrenimnden, faststilla underlaget for erbjudandet av tjanstekoncessionen.

Sammanfattning

Behovet av sirskilt boende for dldre 6kar och utifran de kommande behoven av sarskilt
boende for dldre i Alta foreslar enheten for fastighetsutveckling att detta genomfors i form
av en tjanstekoncession vilket innebdr att tomtmarken upplats med tomritt till en privat
aktér som dven bedriver verksamheten. Utvirdering av intressenter foreslas géras med klar
tonvikt pa verksamhetdriften med stéd av dldrenimnden.

Den akt6r som slutligen blir anordnare av verksamheten garanteras inte ett visst antal
platser, utan beliggningen ir helt baserad pa de val kunderna gor.

Arendet

Bakgrund

Behovet av sirskilt boende for dldre i Nacka beriknas 6ka med cirka 500 platser mellan ar
2015-2030. For att kunna tillgodose de kommande behoven pagar en planering av
ytterligare bostdder bland annat 1 Saltsj6 Boo och i centrala Nacka. Det dr av storsta vikt att
behovet av bostader for édldre kan erbjudas i samtliga kommundelar och ytterligare bostider
i Alta bedéms behévas.
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Utifrin de kommande behoven av sirskilt boende for dldre i Alta behover ytterligare
kapacitet tillskapas. Fastigheten Alta 37:5 ir kommunal mark och den plats dit
verksamheten ar avsedd att lokaliseras.

Anordnarna av verksamheten garanteras inte ett visst antal platser, utan beldggningen ar helt
baserad pa de val kunderna gor. Det innebir att anordnarna dven kan silja platser till andra
kommuer.

Det finns ur ett upphandlingsperspektiv i huvudsak tre olika varianter av hur byggnation
och verksamhet skulle kunna tillskapas pa den aktuella tomten:

1. Kommunen investerar och bygger sjilv. Byggnationen upphandlas inom ramen 61
lagen om offentlig upphandling, LOU. Lokalerna kan hyras ut till antingen en
kommunal eller en privat verksamhetsutévare med ett lokalhyresavtal.

2. Kommunen upplater marken med tomtritt till en privat aktor som uppfor
byggnaden. Kommunen férhyr lokalerna pa ett hyreskontrakt och kan vilja att
antingen bedriva verksamheten sjilv eller hyra ut i andra hand till en privat
verksamhetsutévare. Eftersom kommunen f6rhyr lokalerna betraktas det som en
indirekt entreprenadupphandling och omfattas darfér av LOU.

3. Kommunen upplater marken med tomtritt till en privat aktér som uppfor
byggnaden, och som i ett avtal forbinder sig att bedriva valfiardsverksamhet i
lokalerna. Den privata aktoren kan antingen hyra ut lokalerna till en
verksamhetsutévare, eller bedriva verksamheten sjilv. Detta forfarande ar en sa
kallad tjanstekoncession som inte omfattas av upphandlingslagstiftningen. Det dr en
tjanstekoncession och inte en upphandling da kommunen inte tar nagon ekonomisk
risk utan den faller pa den privata aktéren.

I detta fall 4r det en tomt pa vilken en ny byggnad behover uppféras, i vilken det ska
bedrivas en ny verksamhet med ett sirskilt boende for édldre. Enheten for
fastighetsutveckling bedémer att en tjinstekoncession, enligt alternativ 3 ovan, ar lampligt
att anvanda i detta fall. Detta pa grund av att enheten, tillsammans med dldrenimnden
genom den sociala kvalitetsenheten, bedomer att det finns goda méjligheter att attrahera
professionella och seridsa aktorer som bedriver verksamhet av dokumenterat hog kvalitet.
Foretag som dven har f6rmaga att genomfora ett nybyggnationsprojekt, sjilva eller med
samarbetspartners, pa ett bra sitt. En tjanstekoncession skulle innebira att kommunen inte
behover investera i denna byggnation, men dnda kan fa ytterligare mangfald av
verksamhetsutévare.

Forfarandet
Om kommunstyrelsen beslutar att genomférandet skall géras med tjdnstekoncession,
kommer marknaden att bjudas in att limna intresseanmilningar. De ska beskriva bland
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annat hur man tinker bedriva verksamheten utifran stillda krav, ekonomi, finansiering, hur
man avser genomfora byggnation, referenser avseende samtliga delar, mm. Kvaliteten pa
vilfirdsverksamhet som bedrivs i lokaler dr viktigare dn kvaliteten pa lokalerna i sig, dven
om bida naturligtvis ar viktiga. Det innebar att utvirderingen och urval av aktor
overvigande kommer att géras med avseende pa verksamhetsdriften. Avseende byggnation
och projektgenomférande kommer enheten for fastighetsutveckling att gora utvirderingen
av aktoren. Byggnationen i sig kommer sedan i vanlig ordning att omfattas av ansékan om
bygglov fran aktéren och sedvanlig granskning av bygglovmyndigheten.

Nir en aktor dr utsedd och undertecknat tomtrittsavtalet fattar kommunstyrelsen beslut om
att upplata marken med tomtritt.

For det fall att inga intressenter finns, eller att det inte finns intresserade aktérer som kan
forvintas bedriva verksamhet av tillricklig kvalitet, sa har kommunen méjlighet att avbryta
torfarandet och istillet genomféra upphandlingsforfarande enligt alternativ 1 eller 2 enligt

ovan.

Ekonomiska konsekvenser

Vid en genomford tjanstekoncession blir det endast mindre kostnader f6r kommunen 1
form av nedlagd tid. Kommunen behéver inte heller genomfoéra nagon investering eller
framgent betala lokalhyra for aldreboendet, utan de resurserna kan ges annan anviandning.
Kommunen kommer att erhalla 16pande intikter genom tomtrittsavgilden.

Konsekvenser for barn

Da det sirskilda boendet for édldre ligger nira Sigfridsborgsskolan och den kommande
Altadalens férskola, finns det méjlighet att de olika verkmsaheterna kan ha olika former av
utbyten med varandra, exempelvis att de aldre kan fa besoka livliga barnmiljéer och att barn
1 olika dldrar kan fa hilsa pa 1 dldreboendet. Den foreslagna upphandlingsformen skapar en
storre valfrihet och mangfald 1 Nacka, vilket ar positivt ur ett medborgarperspektiv, dven
om verksamheten 1 sig inte dr inriktad mot de yngre medborgarna.

Bilagor
b_utdrag_ur_detaljplan_altadalen

Lars Nylund Per Leckstrom
Enhetschef Lokalstrateg
Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
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Kommunstyrelsen

Tomtratt for uppforande av skola i ’Makaronifabriken”

pa Kvarnholmen, fastigheten Sickla 38:14

Erbjudande om tjinstekoncession

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att kommunen ska bjuda ut en tjinstekoncession for

uppférande och drift av skola pa fastigheten Sicklaén 38:14, den s kallade
Makaronifabriken.

Kommunstyrelsen bemyndigar sitt stadsutvecklingsutskott att efter hérande av
utbildningsnimnden, faststilla underlaget f6r erbjudandet av tjdnstekoncessionen.

Sammanfattning

Exploateringen pa Kvarnholmen innebir att antalet boende 6kar och baserat pa den
planerade inflyttningstakten behévs en skola pa Kvarnholmen till hostterminen 2017.

Enheten for fastighetsutveckling har genomfért en utredning av lampligt forfarande for att
tillskapa skolkapacitet pa fastigheten Sickladn 38:14, pa obebyggd tomtmark samt i den sa
kallade Makaronifabriken som kommunen forvirvade 2011. Enheten for
fastighetsutveckling féreslar att detta genomfors 1 form av en tjanstekoncession vilket
innebar att befintlg byggnad 6verlats till marknadspris, samt att tomtmarken upplats med
tomritt, till en privat aktoér som dven bedriver verksamheten. For det fall att forutsittningar
for en affirsmassig och f6r kommunen acceptabel 6verenskommelse kan forhandlas fram
med en aktor, presenteras underlaget f6r kommunstyrelsen som fattar beslut om 6verlatelse,
samt om att upplata marken med tomtratt.
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Arendet

Bakgrund

Den pagdende exploateringen pa Kvarnholmen innebir att antalet boende 6kar vart efter de
olika delarna fardigstalls. Detta resulterar i att behovet av service till medborgarna, inklusive
behovet av skola, 6kar 1 motsvarande grad. Baserat pa den planerade inflyttningstakten,
bedomer utbildningsnimnden att det finns behov av en skola pa Kvarnholmen till
héstterminen 2017. Skolverksamheten bedéms gradvis utékas fran hostterminen 2017.
Fastigheten Sicklaon 38:14, med den sa kallade Makaronifabriken, férvirvades 2011-06-20
t6r 50 mnkr i syfte att, tillsammans med den intilliggande och obebyggda marken pa
tomten, ge forutsattningar till att skapa en tillricklig kapacitet for det framtida
skolplatsbehovet. Avseende verksamheten finns det en hég ambitionsniva f6r
skolverksamheten. Vidare bedomer enheten for fastighetsutveckling, inte minst pa grund av
det unika liget med nirheten till bade centrala Nacka och Stockholms innerstad, att det
finns goda forutsittningar for att det pa fastigheten ska kunna ges utrymme for ytterligare
funktioner och service. Det skulle kunna innebidra en hogre nyttjandegrad av lokalerna dn
normalt f6r en skola, fler verksamheter, samt dven bra forutsittningar att 6ka utbud och
mangfalden i Nacka genom att flera och olika aktérer samverkar i detta.

For nirvarande arrenderas del av skoltomten till Peab som en del uppférandet av
bostadsbebyggelsen i det sa kallade Lighthouse, for vilken det dr nédvindigt att nyttja del av
skoltomten. Arrendet 16per till hostterminen 2019. Det fran héstterminen stegvis 6kande
skolplatsbehovet bedéms kunna 16sas antingen inom byggnaden Makaronifabriken, eller i
provisoriska lokaler pa Kvarnholmen med placering i samrad med Peab. En stegvis
utbyggnad av skolplatser ger utévaren goda mojligheter att komma igang med verksamheten
utan att adra sig lokalkostnader f6r en fullt utbyged skola.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutade den 23 april 2013 om startbesked f6r
en utredning som syftade till att utreda olika alternativ for tillskapandet av skolplatser pa
Kvarnholmen (KFKS 2013/221-220). Utredningen har bedrivits i nira samarbete med
utbildningsenheten och med exploateringsenhetens projektledare f6r Kvarnholmsprojektet.

Utredningens uppdrag var att utreda “vilka tillgangliga alternativ for skola, sporthall och forskola
som ar mojliga, samt forutsattningar for dessa. Mycket dversiktligt bedims de prelimindra alternativen vara:
1. Kommunen dger, bygger och bedriver verksambet

2. Privat aktor dger och bygger fastighet och bedriver verksambet.

3. Privat aktir dger och bygger fastighet. Kommmunen hyr lokaler och bedriver verksambet”

Vidare var malsittningen med utredningen att:
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"Ta fram underlag for upphandling av skola respektive upphandling av forskola, motsvarande
alternativ 2 och 3 ovan.

Ta fram ett tydligt kostnadsunderlag for respektive skola, sporthall och forskola, motsvarande
alternativ 1 ovan.

Oz sa bedoms lampligt, inleda upphandling enligt framtagna forfragningsunderlag for alternativ 2
och/ eller 3, och/ eller andra i utredningen framkomna alternatip.

Presentera beslutsunderlag med tillgangliga alternativ till histen 2013, om majligt till T2.”

For alternativ 1 ovan, att kommunen dger och bygger skolan, visar kostnadskalkylen f6r en

byggnad i enlighet med gestaltningsprogrammet och tidigare framtagna skissritningar och

underlag pa en bedémd totalkostnad om 340 mnkr, varav sporthall ca 90 mnkr. Orsakerna

till den hoga investeringskostnaden édr bland annat utformningen och topografin som

medfor relativt mycket bergschakt.

Enheten for fastighetsutveckling foreslar att, enligt malsattning nr 3 ovan, inleda ett

forfarande for 1 forsta hand alternativ 2 ovan; att privat aktor bygger och dger skolan och

dven bedriver verksamhet 1 lokalerna. Om en sadan 16sning ej kan nas till f6r kommunen

acceptabla foreslas istillet upphandling enligt alternativ 3 inledas; dér privat aktor bygger

och dger fastigheten och dir kommunen férhyr lokalerna och antingen bedriver

skolverksamhet 1 egen regi eller hyr ut i andra hand till privat verksamhetsutévare.

For tydliggorande finns det ur ett upphandlingsperspektiv i huvudsak tre olika varianter av

hur byggnation och verksamhet skulle kunna tillskapas pa den aktuella tomten:

1.

Kommunen investerar och bygger sjilv. Byggnationen upphandlas inom ramen for
lagen om offentlig upphandling, LOU. Lokalerna kan hyras ut till antingen en
kommunal eller en privat verksamhetsutévare med ett lokalhyresavtal.

Kommunen upplater marken med tomtritt till en privat aktér som uppfor
byggnaden. Kommunen 6verliter den befintliga byggnaden Makaronifabriken till
aktoren till marknadspris enligt virdering. Kommunen forhyr lokalerna pa ett
hyreskontrakt och kan vilja att antingen bedriva verksamheten sjalv eller hyra ut i
andra hand till en privat verksamhetsutovare. Eftersom kommunen férhyr de
nybygeda och ombyggda lokalerna betraktas det som en indirekt
entreprenadupphandling och omfattas darfér av LOU.

Kommunen uppliter marken med tomtritt till en privat aktér som uppfér en ny
byggnad, samt Gverlater Makaronifabriken till marknadspris enligt virdering. Den
privata aktoren kan antingen hyra ut lokalerna till en verksamhetsutévare, eller
bedriva verksamheten sjilv. Detta férfarande ar en sa kallad tjanstekoncession som
inte omfattas av upphandlingslagstiftningen. Tjanstekoncession innebir att
kommunen inte tar nagon ekonomisk risk utan den faller pa den privata aktoren,
eftersom forfarandet endast ger aktSren ritt att bedriva verksamhet pa tomten, men
de garanteras inga intiakter, utan aktorens intakter for skolverksamheten ér helt
beroende pa kundvalet och hur méanga barn som viljer att ga i skolan.
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Forfarandet

Forfarandet dr tinkt att genomforas i foljande steg:

1.

Begiran om intresseanmailningar genom f6ljebrev, film och broschyr fran
utbildningsenheten och fastighet skickas ut. Svar begirs in till slutet av maj.
Utvirdering av intressanmailningar gors under cirka 1 vecka. Urval genomfors till
cirka 2-3 intressenter fOr intervjuer. De ska beskriva bland annat hur man tinker
bedriva verksamheten utifran stallda krav, ekonomi, finansiering, hur man avser
genomfora byggnation, referenser avseende samtliga delar, med mera. Kvaliteten pa
skolverksamheten som ska bedrivas i lokaler ér viktigare dn kvaliteten pa lokalerna i
sig, aven om bada dr viktiga. Det innebar att utvirderingen och urval av akt6r
overvagande kommer att goras med avseende pa verksamhetsdriften. Utvirderingen
gors av utbildningsenheten avseende skolverksamheten och av enheten for
fastighetsutveckling avseende fastighetsfriagor, évergripande koncept och virdering.
Om en intressents forslag innehaller ytterligare verksamheter gors utvirdering av
dessa av limplig enhet i kommunen.

Intervjuer genomférs dir intressenterna far tydligare presentera sina koncept och
sin verksamhet och det finns mojlighet for bade intressent och kommunen att stilla
fragor. Utvirdering gors enligt punkt 1 ovan.

Urval. Utifran koncept, finansiell f{6rmaga och bedémd kvalitet och f6rmaga att
bedriva en hégkvalitativ verksamhet, gar vi vidare med endast en part for att
diskutera hur ett genomforande i detalj skulle regleras. Det innebir en form av
torhandlat forfarande. Att kommunen erhaller ritt ersittning f6r f6r byggnader som
avses Overldtas och ritt tomtrittsavgald, sakerstills med egna och externa
oberoende virderingar.

I f6rsta hand forhandlas om 6verlatelse av befintliga byggnader och upplatelse av
marken med tomtritt, dd detta 4r kommunens foredragna metodik. Andra
overlatelseformer kan diskuteras i andra hand.

Byggnationen kommer sedan i vanlig ordning att omfattas av ansékan om bygglov
fran aktoren och sedvanlig granskning av bygglovmyndigheten.

For det fall att rimliga forutsittningar for en affirsmassig Overenskommelse som ar

acceptabel f6r kommunen inte finns, kan férfarandet avbrytas och istillet far upphandling

enligt alternativ 1 eller 2 ovan.

For det fall att forutsittningar for en affirsmaissig och f6r kommunen acceptabel

6verenskommelse kan férhandlas fram, presenteras underlaget f6r kommunstyrelsen som

fattar beslut om 6verlatelse, samt om att upplata marken med tomtritt.
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Ekonomiska konsekvenser

Vid en genomférd tjanstekoncession kommer kommunens kostnader frimst att utgoras av
transaktionskostnader och kostnader f6r genomférda utredningar. Kommunen kommer da
inte behova genomféra nagon investering eller framgent betala lokalhyra f6r skolan, utan de
resurserna kan ges annan anvandning. Kommunen kommer att erhalla en kopeskilling f6r
Markaronifabriken, samt 16pande intikter genom tomtrittsavgilden.

Konsekvenser for barn

En ny skola i en kommundel innebir stora positiva konsekvenser for barn. Eftersom
fastigheten pa Kvarnholmen planeras innehélla bade férskola och skola, sa kommer de
positiva konsekvenserna att bestd under en stor del av ett barns uppvixt. Om den hoga
ambitionsnivin avseende skolverksamhetens koncept och kvalitet kan uppfyllas, kommer
Nackas barn och deras forildrar ha méjlighet att vilja att g 1 en fantastisk och ny skola.

Bilagor

Lars Nylund
Enhetschef
Enheten for fastighetsutveckling
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