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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2022/526
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt
Fingerortsvagen-Ekudden, del av fastigheten Sicklaon

143:1, vastra Sicklaon
Principiverenskommelse samt budget for detaljplaneskedet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

1. Kommunstyrelsen aterstartar planuppdraget for Fingerortsvigen, omfattande del av
fastigheten Sicklaon 143:1.

2. Kommunstyrelsen beslutar att inga féreslagen principéverenskommelse med Besqab
Bostadsmark LI AB, org.nr. 559352-3474, tor del av fastigheten Sicklaén 143:1
inom stadsbyggnadsprojekt Fingerortsvagen-Ekudden, enligt bilaga 1 till detta
arende.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Fingerortsvagen-
Ekudden 99924900 med 0 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av budgetram
tor stadsbyggnadsprojekt inom Nacka f6r ar 2023-2025. Detta férdelat pa 1
miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 1 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Sammanfattning

Foreslaget inriktningsbeslut ger exploatéren Besqab Bostadsmark LI AB genom bilagt
forslag till principoverenskommelse en mojlighet att tillsammans med kommunen ta fram
en detaljplan for ett markomrade vid Fingerortsvigen-Ekudden pa vistra Sickladn inom del
av fastigheten Sickladn 143:1. Markigare dr bostadsrittsforeningen Sickladarna.
Detaljplanen bedéms mojliggéra 50 bostadsligenheter. Huvudinriktning ar att uppfora
bostaderna som dgarligenheter. Projektet bedoms endast medfora mindre anpassningar av
allminna anliggningar. Start-PM fran 2015 bedéms fortsatt aktuellt dock med mindre
justeringar.
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Budget foreslas tilldelas for Fingerortsvigen-Ekudden 99924900 fran budgetramen for
stadsbyggnadsprojekt ar 2023-2025, vilken beviljades av kommunfullmiktige den 14
november 2022, med totalt 0 miljoner kronor netto. Detta férdelat pa 1 miljoner kronor i
investeringsinkomster och 1 miljoner kronor i investeringsutgifter. Totalt omfattas ny
projektbudget av 2,7 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 2,7 miljoner kronor i
investeringsutgifter. Investeringsutgifterna dr hinforliga till projektledning, plankostnader
och framtagande av exploateringsavtal. Investeringsinkomsterna ar hianforliga for
planintikter som faktureras enligt plankostnadsavtal med exploatoren.

Exploatoren forbinder sig att bidra till utbyggnaden av tunnelbanan genom att erligga
medfinansieringsersittning om cirka 3 miljoner kronor samt exploateringsersattning for
overgripande allminna anliggningar om 8 miljoner kronor. Ersittningsnivéer regleras i
kommande exploateringsavtal i samband med detaljplanens antagande.

Arendet

Ett forslag till inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Fingerortsvigen-Ekudden har
tagits fram, vilket innehaller de beslut som behovs for att ateruppta planarbetet for
stadsbyggnadsprojektet. En startpromemoria finns redan beslutad f6r
stadsbyggnadsprojektet sedan tidigare. Projektomradet r beliget inom den del av
fastigheten Sickladn 143:1 som framgar av kartbilden nedan, se bild 1, och dgs av
bostadsrittstéreningen Sickladarna.
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Bild 1: Rodmarkerat omride visar stadsbyggnadsprojektets prelimindra avgrinsning.

Instickskartan visar omridets geografiska lige.

Inriktningsbeslutet omfattar en principéverenskommelse som reglerar huvudsakliga
ansvars- och kostnadsprinciper med exploatéren Besqab Bostadsmark LI AB, nedan kallad
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exploatoren, samt en begiran om budget for att bedriva arbetet under detaljplaneskedet
fram till och med genomférandebeslut.

Stadsbyggnadsprojektets startpromemoria togs fram 2015 och beslutades av
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 11 augusti 2015, § 124, se bilaga 3.
Startpromemorian bedéms fortsatt aktuell med undantag f6r mindre dndringar. Efter att
planarbetet f6r Fingerortsviagen-Ekudden pausades som ett resultat av slutsatserna i
genomforandeplan for stadsutvecklingen pa vistra Sickladn foreslas med stéd av detta
forslag till inriktningsbeslut att projektet aterupptas.

Projektet initierades efter att den tidigare exploatoren Vasakronan Fastigheter AB tecknade
ett avtal med fastighetsdgaren bostadsrittsféreningen Sicklabarna om ett medgivande att
ans6ka om ny detaljplan for att uppfoéra ny bostadsbebyggelse. En férutsittning for
foreningens medgivande var att de ersitts f6r de markparkeringsplatser som behéver tas
bort for att projektet ska kunna genomféras. Vasakronan tog da pa sig ansvaret att forligga
nya parkeringsplatser pa annan limplig plats. Senare férvirvade exploatéren Besqab
Bostadsmark LI AB utvecklingsméjligheten inom fastigheten Sickladén 143:1 av Vasakronan.

Besqab Bostadsmark LI AB dr dirav kommunens motpart och exploator i foreslagen
principéverenskommelse f6r uppférande av bostadsbebyggelse om cirka 50 ligenheter med
underliggande garage samt kommer att ersitta bostadsrittsforeningen med parkering f6r
ovan nimnda parkeringsbehov. Huvudinriktningen 4r att uppféra bostiderna som
dgarldgenheter.

De atgirder som krivs utover exploatorens byggnation pa kvartersmark ar en mindre
anpassning av allmin platsmark vid Fingerortsvigen. Atgirden bedéms som liten, troligtvis
en justering av befintlig trottoar, men fragan avses utredas niarmare i planarbetet.

Aterstart av planarbetet

Projektet pausades som ett resultat av slutsatserna 1 genomférandeplanen for
stadsutvecklingen pa vistra Sickladn (KFKS 2020/128, kommunstyrelsen den 30 mars
2020, §86). En av slutsatserna i den nya genomférandeplanen var att alla planprojekt inte
kunde tas fram samtidigt f6r att uppna en jamn och marknadsmissig forsiljningstakt for
ligenheter inom vistra Sickladn. I detta sammanhang gjordes analysen att detta projekt var
ett av flera som borde pausas. Projektet har nu prioriterats igen for att exploatoren avser att
bygga dgarligenheter, vilket efterfrigats av kommunen fOr att skapar variation av
upplatelseformer. For att uppritta en modern detaljplan med den senaste lagstiftningen
behover planarbetet formellt aterstartas. Projektets syfte och omfattning dr fortfarande i
linje med startpromemorian fran 2015 varav det inte anses nodvindigt att uppritta en ny.

Start-PM

Beslut om startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Fingerértsvigen beslutades av
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 11 augusti 2015, § 124.
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Projektets 6vergripande syfte dr att komplettera fastigheten Sickladn 143:1 med
flerbostadshus och 16sa nuvarande och tillkommande parkeringsbehov, 1 enlighet med
oversiktsplanens intentioner samt att utforma den nya bebyggelsen med hinsyn till platsens
karaktir och befintliga boende. Huvudinriktningen ar att uppfora bostaderna som
dgarlagenheter.

Utover detta ersitts kommunens Riktlinjer f6r hallbart byggande med kommunens
beslutade Milj6- och klimatambitioner som antogs i juni 2019. Mindre anpassningsarbete av
allmin plats genomfors av exploatdren, forutsatt att detta dr férenligt med gillande
lagstiftning. Sedan beslut om startpromemorian togs ar det fastlagt att planerad
tunnelbaneentré kommer att placeras 1 Jarla stationsomrade strax norr om projektomradet.
Projektet bedoms dock félja intentionerna i beslutad startpromemoria.

Gillande startpromemoria bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 3.

Principéverenskommelse

Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram mellan exploatéren och kommunen.
Princip6verenskommelsen syftar till att reglera huvudprinciper f6r markomradets
utveckling, bebyggelsens utformning och ansvar- och kostnadsférdelning under detaljplan-
och genomforandefasen samt andra principer som ska gilla infor och vid tecknande av
exploateringsavtal.

Exploatoren dger endast ritt att avvika fran atagandet att uppfora dgarligenheter om det
inte visar sig vara ekonomiskt genomférbart och parterna skriftligen kommer 6verens
hirom.

Exploatorens forvirv av del av bostadsrittféreningens fastighet Sickladn 143:1 bygger pa att
de av féreningens markparkeringsplatser som tas bort ersitts pa laimpligt satt.

Kommunen och exploatéren ar Gverens om intentionen att planlagea del av fastigheten
Sicklaén 143:1 {6r ny bebyggelse omfattande 4 000 kvm ljus BTA 6r cirka 50 ligenheter
med huvudinriktning dgarligenheter.

Exploatéren forbinder sig att bidra till utbyggnaden av tunnelbanan genom att erligga
medfinansieringsersittning fér tunnelbanan i enlighet med kommunens beslut KFKS
2014/179-219, § 95. Exploatoren ska ocksé erligga exploateringsersittning for Gvergripande
allmianna anliggningar enligt gillande rutin. Beloppen regleras vid tecknande av
exploateringsavtal.

Forslag till principoverenskommelse bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.
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Genomforandefragor

I samband med beslut om att anta forslag pa detaljplanen kommer ett s kallat
genomforandebeslut att tas fram. Genomférandebeslutet omfattas av en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbyggnad av allminna anliggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomférande 1 sin helhet, ett exploateringsavtal som reglerar
ansvar och kostnader mellan en exploatér och kommunen samt en begiran om budget f6r
att bygea ut allmanna anldggningar inom stadsbyggnadsprojektet. For detta projekt ar det
mojligt att utbyggnadspromemorian utgar eftersom genomforandet av detaljplanen enbart
bed6éms medféra mindre anpassningar av allminna anliggningar. Genomforandebeslutet
beslutas av kommunfullmaktige.

Tidplan

Detaljplaneprocessen férvintas ta cirka 2,5 dr, vilket innebir ett antagande av detaljplanen
under kvartal 1 2025. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns det risk foér ett
overklagande.

Utbyggnad av omradet kan tidigast paborjas nar detaljplanen vunnit laga kraft.
Produktionsstart bedéms tidigast kunna ske kvartal 3 2025 och vara firdigstillt kvartal 3
2027 forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas.

Aktivitet Datum Beslutsinstans

Utredningsbeslut/ 2015-08-11 Kommunstyrelsens

Start-PM stadsutvecklingsutskott § 124

Inriktningsbeslut 2023-03-06 Kommunstyrelsen

Genomfoérandebeslut 2025, kvartal 1 Kommunfullmiktige

Antagen detaljplan 2025, kvartal 1 Kommunfullmiktige

Byggstart 2025, kvartal 3

Fardigstillt (hela projektet | 2027, kvartal 3

klart for inflytt)

Slutredovisning 2028, kvartal 1 Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 2.

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess f6r stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att 16pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt.

Kommunfullmiktige beslutade i Mal & Budget 2023-2025 att bevilja budgetram f6r
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka.
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Stadsbyggnadsprojektet har tidigare fitt beviljade medel i samband med att
detaljplanearbetet pabérjats med startpromemorian 2015.

For att stadsbyggnadsprojektet Fingerértsvigen-Ekudden ska ha medel fram till
genomférandebeslut foreslas att projektet tilldelas ytterligare 1 miljoner kronor i
utgiftsbudget samt 1 miljoner kronor i intiktsbudget. Ny projektbudget blir dirmed 2,7
miljoner kronor i utgiftsbudget samt 2,7 miljoner kronor i intdktsbudget. I arbetet ingar
bland annat framtagande av detaljplan och exploateringsavtal.

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

Projekt Prio  Inkomster Utgifter MNetto Inkomster  Utgifter Netwo Inkomster Ugifter Netto
Fingerortsvigen 1.7 -7 0.0 1.0 -0 0.0 27 -7 0.0

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2

Besluts

;&rshudget ﬂrsbuﬂget Totalt instans  Datum
2025=>
.5
< <
& 5 &
< & 0 &
F 5 & T
Projektbudget
bevijadtom 00 0.1 01 03 06 03 14 -10 04 0.0 00 17 -7 00 KF
Utredningsbeslut 00 0.0 00 0.0 00 00 00 o0
aktuellt
Inriktningsbeslut 00 00 00 00 O1 01 00 06 06 00 03 03 00 10 -0 00 KS drende

Total 00 -00 -0, 03 -06 -03 1,5 -1 04 06 -06 00 03 -03 00 27 -27 00

poster for projektet, miljoner kronor, tabell 3
Fingerdrtsvagen
Detaljplanekostnader

2025=> Totalt
Owvr driftskostnader 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Detaljplaneintikter 0.6 1.0 0.8 0.1 2.5
Cwvr driftsintikter

Ekonomiska konsekvenser
Planarbetet for stadsbyggnadsprojektet finansieras genom planavgifter som erldggs av

exploatéren. Exploatoren finansierar dven en andel av kommunens évergripande
infrastruktursatsningar utanfor stadsbyggnadsprojektet genom att erligga
exploateringsersittning for 6vergripande allminna anliggningar samt medfinansierar
tunnelbanans utbyggnad genom att erligga ett tunnelbanebidrag. Exploateringsersittningen
beriknas uppga till cirka 8 miljoner kronor och medfinansieringsersittning for utbyggnad av
tunnelbanan beraknas uppga till cirka 3 miljoner kronor baserat pa foreslagen
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exploateringsgrad inom planomradet. Beloppen faststills dock i kommande
exploateringsavtal. Projektet bedoms endast medféra mindre anpassningar av allmédnna
anldgeningar och dirmed ar ingen investeringskostnad redovisad for allmdnna anlidggningar
inom projektet.

Projektet i sin helhet bedoms generera ett positivt netto om 8 miljoner kronor (exklusive
tunnelbanebidrag om 3 miljoner kronor).

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Om tilldelning av budget inte medges och planprocessen dirmed inte kan aterstarta eller
senarelidggs medfor det att kommunens prognostiserade intakter f6r medfinansiering till
tunnelbanan inte erhalls eller fOrsenas samt att byggnation av cirka 50 bostider
(huvudinriktning dgarligenheter) uteblir eller senarelidggs. Det minskar kommunens
mojlighet att fullfolja tunnelbaneavtalet med produktion av bostider inom vistra Sicklaon.

Alternativ till tilldelning av budget
Uppférandet av en byggnad for cirka 50 ligenheter omojliggérs om ingen tilldelning av
budget sker.

Paverkan pa annan namnd
Projektet bedoms inte paverka natur- och trafiknimndens kapital- eller driftkostnader.

Konsekvenser for barn

Projektet bidrar med 50 dgarligenheter pa vistra Sicklabn som kan bli bostad f6r bade barn
och vuxna. Projektet kommer medfora nagot utdkad trafik pa Fingerortsvigen, dock
bed6éms inte detta medfora nagra direkt negativa konsekvenser f6r barn.

Bilagor

Bilaga 1 Principéverenskommelse

Bilaga 2 Arendedversikt

Bilaga 3 Startpromemoria

Nina Morling Johan Rapping
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Simon Sundell
Planchef Planarkitekt

Planenheten Planenheten
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