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KOMMUN
Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott

Medel for stadsbyggnadsprojekt som ar i tidigt skede

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att férdela 19 miljoner kronor till
foljande stadsbyggnadsprojekt inom exploateringsenheterna Nacka och Nacka stad, fordelat
enligt tabell nedan. Nettoinvesteringen, det vill siga summan av inkomster och utgifter, tas i
ansprak fran den av kommunfullmaktige den 14 november 2016, § 287 , beviljade ram pa
50 miljoner kronor f6r projekt i tidigt skede under ar 2017.

Detta beslut fattas med stdd av punkten 45 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Nettoinvestering
Projekt Projekttyp Inkomst (+) | Utgift (-) (mnkr)
Sickla stationshus Byggherre 4.0 -4.0 0
Sodafabriken Byggherre 5,0 -5,0 0
Ostra Nacka strand DP 6 | Byggherre 3,0 -3,0 0
Norra Nobelberget Byggherre 3,0 -3,0 0
Traversen Sickla Byggherre 4,0 -4,0 0
Orminge torg Byggherre 3,0 -3,0 0
Bjorknds Varmdovigen Byggherre 4,0 -8,0 -4,0
Saltsjobadens centrum Byggherre 4.0 -4.0 0
Virmdovigen Infrastruktur 0 -15,0 -15,0
SUMMA 30,0 -49,0 -19,0

Sammanfattning

Exploateringsverksamheten har ett samlat ansvar for att projektleda exploateringen av mark
tor bostidder och verksamheter inom kommunen. Ansvaret inbegriper den totala
projektekonomin. Detta innefattar bland annat utbyggnad av allminna anldggningar sisom
gator, parker och 6vrig allmin plats. Arbetet omfattar dven att utveckla infrastrukturen
inom kommunens férnyelseomriden. Pagiaende och planerade stadsbyggnadsprojekt har
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syftar till att ge forutsittningar for fler bostider och verksamhetstomter- och lokaler i
kommunen.

I drendet Mal och budget 2017-2019 beviljades medel om 50 miljoner kronor arligen 2017-
2019 £6r uppstarten av helt nya stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede, totalt 150 miljoner
kronor. Arbetet med nio nya stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede ska, eller har, precis
paborjats. I detta drende féreslas 19 miljoner kronor tilldelas f6r arbete med projekt som iér i
ett tidigt skede. Nir det finns tillrickligt underlag for att uppskatta projektets totala
omfattning och budget kommer en budgetbegiran limnas till kommunfullmaiktige.

Arendet

Bakgrund

Exploateringsverksamheten har ett samlat ansvar for att projektleda exploateringen av mark
tor bostider och verksamheter inom kommunen. Ansvaret inbegriper den totala
projektekonomin. Detta innefattar bland annat utbyggnad av allméinna anlidggningar sisom
gator, parker och Gvrig allmin plats. Arbetet omfattar dven att utveckla infrastrukturen
inom kommunens férnyelseomraden. Pagiaende och planerade stadsbyggnadsprojekt syftar
till att ge forutsittningar for fler bostider och verksamhetstomter- och lokaler i kommunen.

I drendet Mal och budget 2017-2019 beviljades medel om 50 miljoner kronor arligen 2017-
2019 for uppstarten av helt nya stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede, totalt 150 miljoner
kronor. I detta drende foreslas 19 miljoner kronor tilldelas f6r arbetet med projekt som ér i
ett tidigt skede. Detta fordelat pa inkomster om 30 miljoner kronor och utgifter om

49 miljoner kronor. Inkomster i detta tidiga skede kommer frimst fran vidarefakturering av
kostnader for planarbete, utredningskostnader och intern tid till exploatorer och utgifterna
avser bland annat kostnader for planarbetet med mera i markanvisningsprojekt och
projekteringskostnader och andra genomférandekostnader for Virmdovagen kopplat bland
annat till utbyggnaden av projektet Nya gatan.

Nir det finns tillrdckligt underlag f6r att uppskatta respektive projekts totala omfattning och
budget kommer de aktuella stadsbyggnadsprojekten féreslas beviljas en utokad eller total
projektbudget hos kommunfullmiktige. Malsittningen ar att de medel som nu féreslas
beviljas ska ricka for planskedet av projekten, men eftersom projekten dnnu inte startat och
omfattningen av planprocessen dnnu inte dr kind sa finns det en osakerhet kring vad
medlen ricker till.

De projekt som under hosten 2017 startas upp genom att enheten for strategisk
stadsutveckling tagit fram projektdirektiv och som nu féreslas tilldelas del av redan beviljad
budget i detta drende dr byggherreprojekten; Sickla stationshus, Sodafabriken, Ostra Nacka
Strand DP 6, Norra Nobelberget, Traversen Sickla, Orminge torg, Bjorknis Virmdovigen,
Saltsjobadens centrum samt infrastrukturprojektet Vairmdévigen. Nagra av projekten
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innehaller 4ven kommunal mark som ska markanvisas exploatorer. For projekten tas forslag
till Start-PM fram i ndsta steg.

Detta forsta drende dr en samling av projekt i tidigt skede dar projektdirektiv ar framtagna
under dret. Under 2018 kommer drenden skrivas l6pande sa snart nytt projektdirektiv tas
fram. Inom kort kommer dven projekten inom Jarlahojden att startas upp.

Projekten

De projekt som berors av forslaget till beslut ar atta byggherreprojekt och ett
infrastrukturprojekt. Med byggherreprojekt menas projekt som helt eller till stor del
finansieras av byggherren/exploatorer. I det mycket tidiga skede som dessa projekt befinner
sig 1 dr det svart att ta fram en budget. Syftet dr dock att beviljade medel enligt nu féreslaget
beslut ska omfatta detaljplanearbetet och inledande genomférandeplanering i méjligaste
man. Férvintade inkomster och utgifter i dessa projekt dr oftast nistan lika stora. Orsaken
till att byggherreprojekt behover en initial budget trots att exploatoren bekostar
planligening och genomférande ar att det finns en viss efterslipning i faktureringen till
exploatoren fran kommunens sida. Vidare innehaller flera av byggherreprojekten
kommunigd mark som kan vara moijlig att exploatera och da ska kommunen sta sina egna
kostnader.

Byggherreprojekt:

e Sickla stationshus; inkomster 4,0 miljoner samt utgifter 4,0 miljoner,
nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

Projektet omfattar en utékad byggritt pa héjden inom det omrade som benidmns Sickla
Stationshus, dir merparten utgors av del av fastigheten Sickalon 83:22 om 2 600 kvm,
som dgs av Atruim Ljungberg AB. En mindre del inom fastigheten Sicklaén 40:12 ingar
och dgs av Nacka kommun.

Det aktuella omradet ligger i nordvistra delen av Sickla kopkvarter. Omradet avgransas
av Saltsjobanans och Tvirbanans stationsplattformar i norr, Sickla industrivig i vaster
och Smedjegatan i séder. En av tunnelbanans planerade biljetthallar kommer att ligga 1
den planerade byggnaden.

Syfte och mal:

Det 6vergripande syftet med projektet dr att moéjliggéra en ny (hog) byggnad for
tunnelbaneindamal, centrumindamal, hotell, kontor och bostider, samt att bidra till att
platsen blir en attraktiv och dndamalsenlig bytespunkt for kollektivtrafik; tunnelbanan,
Saltsjobanan, Tvirbanan och bussar. Det 6vergripande malet dr en detaljplan som
medger en utdkad byggritt pa hojden med utgangspunkt i kommunens dokument
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Forhallningssatt till hoga hus i Nacka stad. En blandning av bostidder och verksamheter ska

provas.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 1 2018
Antagen detaljplan Kvartal 2 2020 (obs beroende finns till tunnelbanans detaljplan)
Byggstart Kwvartal 2 2022

e Sodafabriken; inkomster 5,0 miljoner samt utgifter 5,0 miljoner,

nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

I projektet ingar ett antal fastigheterna i Sickla som dgs av Atrium Ljungberg genom
olika bolag, delar av fastigheten Sickalon 40:12 som 4dgs av Nacka kommun samt del av
fastigheten Sickladn 76:1 som dgs av Stockholms lins landsting. Omradet ar relativt
kuperat och idag bebyggd med 5 villor, byggnader kopplade till industrin, en provisorisk
forskola, samt Atlashuset som innehiller bland annat en férskola, viardcentral och
badhus. Tva villor har sadan kulturhistoriska virden att de bedémts virda att bevara.

Syfte och mal:

Det 6vergripande syftet med projektet dr att moéjliggéra nya bostader i ett attraktivt och
kollektivtrafikndra lige, samt att medverka till en levande och attraktiv stadsmilj6. De
overgripande malen ér foljande; tillskapa byggratter for cirka 600 bostader, tillskapa
byggritt for en forskola samt tillskapa byggritter f6r lokaler i bottenvaningar mot
Planiavagen och Jarlaleden.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 4 2017
Antagen detaljplan Kvartal 4 2019
Byggstart Kvartal 3 2020
Inflyttning bostider Kvartal 2 2022 -> 2025

e Ostra Nacka strand DP 6; inkomster 3,0 miljoner samt utgifter 3,0 miljoner,
nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

Projektet omfattar hela eller delar av fastigheterna Sickladn 13:78 som édgs av
fastighetsbolaget Klaraberg KB (Alecta), 13:80 som dgs av BRF Himmelsbdgen, 13:81
som dgs av BRI Jakobsdalsvagen 23-39, 13:139 som 4gs av Oscar Properties, 14:1 som
dgs av Nacka kommun, 368:3 som 4gs av Jarlabergs samfillighetsféringen och 369:34
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som dgs av Fastighetsbolaget Philipin (Alecta). Projektomradets yta ér cirka 5 hektar.
Projektet dr en etapp inom planprogrammet f6r Nacka Strand.

Syfte och mal:

Det 6vergripande syftet med projektet dr att moéjliggdra nya bostider och arbetsplatser i
ett attraktivt och kollektivtrafiknara lage, att tillsammans med andra projekt 16sa
behovet av férskolor inom Nacka stad, samt att reglera omraden av betydelse f6r
allminheten om allmin plats. Malen ir att tillskapa byggritter for cirka 110 bostader, for
torskola samt f6r verksamheter.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 1 2018
Antagen detaljplan Kvartal 3 2019
Byggstart Kvartal 1 2021

Inflyttning bostider o verksamheter 2022-2024

e Norra Nobelberget; inkomster 3,0 miljoner samt utgifter 3,0 miljoner,

nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

I projektet ingar fastigheterna Sicklaén 363:2 och 363:3 som dgs av Balder
Virmdovigen i Nacka AB, Sickladn 83:32 som dgs av Ljungberggruppen AB samt del
av Sickladn 83:3 som dgs av Trafikverket. Mindre delar av Sickladn 83:9 och 40:12 som
dgs av Nacka kommun kan komma att beréras. Omradet avgriansas av Uddvigen i
vaster, Tvirbanan och Virmddévigen i norr, Sickla industrivig 1 6ster och Nobelberget 1
s6der. Pa platsen finns hotell, parkering, kontor, studentbostider (uppférda med
tidsbegriansat bygglov) och Villa Fannyudde med kulturhistoriska virden som bedéms
vara virda att bevara.

Syfte och mal:

Det 6vergripande syftet med projektet dr att primart mojliggora nya bostider 1 ett
attraktivt och kollektivtrafiknira lige samt medverka till en levande och attraktiv
stadsmiljo, 1 enlighet med mal och riktlinjer i relevanta kommunala styrdokument.
Malen ir att tillskapa byggritter for cirka 250 bostader, forskola, méjliggéra publika
bottenvaningar, moéjliggdra en gang- och cykelkoppling mellan Uddvigen och Sickla
industrivig, utreda méjligheter for att inrymma ett LSS-boende samt préva om
ytterligare arbetsplatser ar mojliga.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 4 2017
Antagen detaljplan Kvartal 4 2019 (beroenden tunnelbanan)

Byggstart 2021
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Inflyttning bostider 2022 — 2024

e Traversen Sickla; inkomster 4,0 miljoner samt utgifter 4,0 miljoner,
nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

Projektet omfattar del av Sickladn 83:22 som édgs av Ljungbergeruppen AB. Det aktuella
omradet utgor en del av 6stra Sickla galleria inom Sickla képkvarter. Gillande detaljplan
DP 451 (fran 2008) omfattar markanvindningen centrumindamal exempelvis for
kultur, kontor, hantverk, butik, restaurang, utbildning mm. Genomférandetiden dr 10 ar
och gar ut 2018-08-28.

Syfte och mal:

Det 6vergripande syftet med projektet ar att mojliggdra nya bostader 1 ett attraktivt och
kollektivtrafikndra lige, nira entré till planerad tunnelbana, samt att medverka till en
levande och attraktiv stadsmiljo. Malen ar att tillskapa byggritt for cirka 60 bostider
samt handelslokaler i de nedra vaningsplanen.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 1 2018
Antagen detaljplan Kivartal 2 2020
Byggstart Kvartal 2 2020
Inflyttning bostider 2022

e Orminge torg; inkomster 3,0 miljoner samt utgifter 3,0 miljoner,
nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

I projektet ingar fastigheterna Orminge 47:1 som dgs av Lofcap Orminge Handel AB,
Orminge 47:2 som dgs av Boo férsamling och Orminge 47:3 som dgs av Nacka
kommun men upplats med tomtritt till Boo allaktivitetshus AB. Omradet ar relativt
kuperat i dess vistra delar didr Boo Folketshus och Svenska kyrkan ar beldgna.
Resterande del av omradet utgors av befintlig centrumanlidggning och plana
parkeringsytor.

Syfte och mal:

Det 6vergripande syftet med projektet dr att mojliggéra nya bostader, verksamheter och
en levande stadsmiljé som skapar férutsittningar for ett attraktivt centrum. Malen ar att
tillskapa byggritt for cirka 80 bostider och f6r verksamhetslokaler mot offentliga strik,
att utreda moijligheten till kulturlokaler i tillkommande bebyggelse, att tillskapa en
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attraktiv moétesplats i form av ett torg samt att utoka platser for handelsparkering i
Orminge centrum.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 4 2017
Antagen detaljplan Kvartal 2 2020
Byggstart Kwvartal 4 2020

Inflyttning bostdder 2022 - 2023

e Bjorknis Virmddévigen; inkomster 4,0 miljoner samt utgifter 8,0 miljoner,

nettoinvestering -4,0 miljoner kronor

Grundliggande information:

Projektet omfattar frimst privata fastigheter pa 6mse sidor om Virmdévigen mellan
Bjorknds och Orminge. Projektomradet innehéller 4ven kommunal mark som foreslas
utvecklas med bostider. Preliminirt har ett antagande gjorts om cirka 200 bostidder
totalt varav hilften pa kommunigd mark. Flera av de privata fastighetsigarna 6nskar
utveckla sina fastigheter. Prelimindrt fOreslds projektet innehalla tva detaljplaner och
arbetet kommer att foregds av dialog med fastighetsigarna.

Syfte och mal:

Syftet med projektet dr att mojliggéra fortitning och utveckling av omradet kring
Viarmdovigen mellan centrala Bjoérknas och Orminge for att tillgodose fastighetsidgarnas
onskemal och behov, utveckla och forstirka Virmdovagens centrala funktion mellan
Bjorknis centrum och Orminge centrum samt fortydliga Virmdovigens karaktir och
mojliggora ett attraktivt strak som pa sikt kan binda samman de olika centrumen.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 1 2018
Antagen detaljplan 2021
Byggstart 2022
Inflyttning bostidder 2024

e Saltsjébadens centrum; 4,0 miljoner samt utgifter 4,0 miljoner,
nettoinvestering 0 kronor

Grundliggande information:

Det tidigare programarbetet har avbrutits och projektet omfattar nu endast NREP:s
centrumfastighet. Fastighetsigaren 6nskar utveckla sin fastighet med en inomhusgalleria
och cirka 350 bostider.
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Syfte och mal:
Malet med projektet ar att mojliggora ett inomhuscentrum och bostider inom
centrumfastigheter i varierad uppbruten skala med skirsgardskaraktir.

Tidplan:
Antaget Start-PM Kvartal 4 2017
Antagen detaljplan 2020
Bygestart 2021
Inflyttning bostider 2023

Infrastrukturprojekt:
e Virmddovigen; utgifter 15,0 miljoner kronor

Grundliggande information:

Virmdovigen ir ett infrastrukturprojekt och dirfér mer komplicerat att budgetera
tidigt. Det kriavs omfattande genomforandeplanering for att ta fram en tillf6rlitlig
budget. Arbetet med projektet har redan inletts eftersom en ombyggnad av
Virmdovigen ir en forutsittning f6r genomfoérandet av Nacka Stad. Virmdovigen
beh6ver anpassas till planerad omkringliggande bebyggelse. Ombyggnaden av
Virmdovigen kommer att ske 1 etapper, men 1 princip hela vigen maste byggas om.
Virmdovigens strackning fran Lugnets trafikplats till Forumrondellen, en stricka om
knappt 3 kilometer, omfattas inledningsvis. Delar av Sickla Industrivdg, Planiavigen och
Vikdalsvigen kan ocksda komma att inga i projektet om sa bedéms lampligt.

Projektet innefattar bland annat omfattande ledningsflyttar och ledningsdragningar, nya
korsningar, tridplantering utmed vissa strickor samt angéringsparkering. Projektet
finansieras helt genom exploateringsersittning. Exploateringsersittningen ar en
ersattning som alla exploatorer inom Nacka Stad erligger Nacka kommun f6r om- och
nybyggnation av allminna anliggningar. Kommunen bar del av kostnaderna f6r
anlidggningarna nir kommunen dger mark inom aktuellt omrade, markinnehavet innebir
dock intikter f6r kommunen nir marken anvisas som till exempel i projektet Nya
Gatan.

Arbetet med att ta fram férankrande dokument i projektet for politiskt beslut pagar. For
narvarande tas ett Start-PM fram for projektet. En fordr6jning av projektet aventyrar
utbyggnaden av projektet Nya Gatan.

Syfte och mal:
Det 6vergripande syftet med projektet ér att sakerstilla en funktionell och
gestaltningsmissig utformning av den framtida Virmdévigen samt att samordna
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genomforandet med anslutande stadsbyggnadsprojekt sa att Virmdovigen utvecklas
fran en genomfartsled till levande stadsgatan.

Tidplan:

Projektet har flera beroenden bade plan- och genomférandemissigt som inte gar att sla
fast annu. Start-PM planeras tas fram under kvartal 1 2018. Dar ska projektet redovisa
en detaljerad tidplan baserad pa etappvis utbyggnad och Virmdovigens framkomlighet.

Ekonomiska konsekvenser

Forslag till beslut innebir att 31 miljoner kronor éterstar av de beviljade medlen for projekt i
tidigt skede avseende 2017. Aterstiende medel kommer inom kort foreslas tilldelas for att
bland annat paborja projektarbete inom Jarlahéjden. Det drendet kommer dock komma
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott till handa i bérjan av 2018.

Projektet Virmdévigen som ingar i detta drende, dr en forutsittning for genomférandet av
Nacka Stad. Ombyggnaden av Virmdovigen kommer att ske i etapper. En f6rdrojning av
projektet kan fa bade ekonomiska och tidsmissiga konsekvenser for arbeten i angransande
projekt. Foreslaget beslut 1 6vrigt omfattar i huvudsak byggherreprojekt. I dessa projekt
finns en byggherre eller fastighetsidgare som forutsitts bekosta sin andel av planerings- och
utbyggnadskostnaden. Flera av dessa projekt omfattas delvis av kommunagd mark och
dirmed kan markintikter bli aktuella.

Konsekvenser for barn

I princip samtliga investeringar som foreslas i detta drende har konsekvenser f6r barn — en
del indirekta men de allra flesta direkta. Forslaget till beslut innebiar dock 1 sig inte nagra
direkta konsekvenser for barn.

Bilagor

Gunilla Glantz

Stadsbyggnadsdirektor

UIf Crichton Christian Gerremo
Exploateringschef Nacka tillférordnad exploateringschef Nacka stad



