Kommunstyrelsen

2024-11-15
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2024-00650

Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Moranviken,

fastigheten Skogso 12:1, Saltsjobaden

Startbromemoria, principoverenskommelse samt budget for detaljplaneskedet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta fljande
beslut.

1. Kommunstyrelsen beslutar att anta startpromemorian for stadsbyggnadsprojekt
Moranviken enligt bilaga 1 till detta drende och uppdrar dirmed till Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden att ta fram forslag till detaljplan.

2. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslagen principoverenskommelse med
Moranviken Marina Fastigheter AB for fastigheten Skogs6 12:1 och del av fastigheterna
Skogs6 2:24, Baggensudden 2:1 och Igelboda 2:1 inom stadsbyggnadsprojekt
Moranviken, enligt bilaga 2 till detta drende.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Moranviken med 0,4
miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av budgetram for stadsbyggnadsprojekt inom
Nacka for ar 2024-2026 samt f6r 2027 och framat. Detta fordelat pa 5,0 miljoner kronor
1 investeringsinkomster och 4,6 miljoner kronor i investeringsutgifter f6r perioden 2024-
2026. Och f6r perioden 2027 och framat 1,9 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och
1,9 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Sammanfattning av arendet
Arendet r6r inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Moranviken, beliget inom det

nuvarande batvarvsomradet, vid Skogsévigen i Saltsjobaden. Inriktningsbeslutet
innefattar startpromemoria som beskriver projektets syfte, mal, forutsittningar och
inriktning, en principéverenskommelse som reglerar huvudsakliga ansvars- och
kostnadsprinciper samt budget for detaljplaneskedet fram till och med
genomforandebeslut. Beslutet dr nédvindigt for att starta stadsbyggnadsprojektet och
arbete med att ta fram en ny detaljplan.
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Projektet syftar till att méjliggéra smaskalig bostadsbebyggelse sa som radhus, parhus och
ett fatal mindre flerbostadshus pa det nuvarande batvarvsomradet inom fastigheten
Skogso 12:1 samt bekrifta nuvarande anvindning som smabatshamn inom
vattenomradet. Exploatoren dr markigare till storre delen av omradet, fastigheten Skogso
12:1, resterande delar dgs av kommunen.

Parterna ir i foreslagen principoverenskommelse 6verens om att inriktningen i projektet
ar att nya anliggningar sa som gator, vagar och parker inom projektomradet inte ska
utgora kommunala allminna anliggningar.

Kommunstyrelsen foreslas tilldela Moranviken en budget om 0,4 miljoner kronor netto
férdelat pa 6,9 miljoner kronor i investeringsinkomster och 6,5 miljoner kronor 1
investeringsutgifter. Budgetbeslutet avser medel for att bedriva arbetet under
detaljplaneskedet till och med genomforandebeslut.

Stadsbyggnadsprojektet bidrar till kommunens mal genom att bidra till attraktiva
livsmiljoer 1 hela Nacka med blandad bebyggelse och en sjalvfinansierad stadsutveckling.

Arendet

Ett forslag till inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Moranviken har tagits fram,
vilket innehéller inledande beslut som behovs for att paborja ett stadsbyggnadsprojekt.
Inriktningsbeslutet omfattar en startpromemoria som beskriver projektets syfte, mal,
férutsittningar och inriktning, en principéverenskommelse som reglerar huvudsakliga
ansvars- och kostnadsprinciper med en exploator samt en begiran om budget for att
bedriva arbetet under detaljplaneskedet fram till och med genomférandebeslut.

Projektomradet dr beldget i Saltsjobaden och utgdr idag ett batvarvsomrade som
fastighetsigaren 6nskar omvandla till ett bostadsomrade med blandad bebyggelse i form
av radhus och ligenheter. I kommunens 6versiktsplan beskrivs det att denna del av
Saltsjobaden karaktiriseras av smaskalig bebyggelse med lig exploateringsgrad som i
huvudsak bér behallas.

Exploatoren dr markagare till storre delen av projektomradet, fastigheten Skogsé 12:1
angransande mark delar dgs av kommunen.

Detaljplanen ska bidra till omradet med bostider som ett komplement till redan befintlig
bebyggelse. I niromradet aterfinns Saltsjobanan och annan service. Platsen ar tillgianglig
via befintlig kollektivtrafik, bil samt som fotgangare och cyklist. Syftet med
stadsbyggnadsprojektet dr att utreda mojligheten till smaskalig bostadsbebyggelse som
bidrar till en god och attraktiv boendemiljé. Inriktningen f6r detaljplanearbetet ar att nya
gator, vigar, parker inom projektomridet inte ska vara kommunala allmianna
anlidggningar. Projektets utformning behover anpassas sa att storre investeringar i
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befintlig kommunal infrastruktur ej ska behéva ske. Detaljplanearbetet forvintas paborjas
2025 och projektet forvintas vara klart och fardig inflyttat till ar 2031.

Exploatoren fick den 17 mars 2021 ett positivt planbesked f6r utveckling av fastigheten
Skogso 12:1 i milj6- och stadsbyggnadsnimnden. Féreslagen markanvindning var
bostider. Kommunen planerar nu {6r framtagande av ny detaljplan och dirmed behover
projektet ett inriktningsbeslut for att starta ett stadsbyggnadsprojekt.
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Bild 1: R6dmarkerat omrade visar stadsbyggnadsprojektets prelimindra avgrinsning.
Instickskartan visar omradets geografiska lige.

Start-PM

Ett forslag till startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Moranviken har tagits fram.
Projektet ska, genom en detaljplaneprocess, préva mojligheterna att omvandla nuvarande
omrade med batvarvsverksamhet till ett bostadsomrade med smaskalig
bostadsbebyggelse, till exempel radhus, parhus och ett fatal mindre flerbostadshus.
Detaljplanen ska dven bekrifta befintlig anvindning av smabatshamn inom exploatérens
fastighet i vattenomradet samt inom kommunalt angrinsande vattenomrade.

Exploatorens forslag for utveckling av fastigheten Skogs6 12:1 1 tidigt skede omfattar
cirka 56 ligenheter och 44 radhus motsvarande cirka 14 000 BTA och exploatéren
foreslar dven att mojliggdra for nagra lokaler.
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Utveckling av omradet kriver att en ny detaljplan antas. Exploatéren ersitter
kommunens kostnader f6r framtagande av detaljplanen vilket har reglerats i ett planavtal
som beslutas pa delegation av planchef.

Forslag till startpromemorias bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Principoverenskommelse

Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram mellan Moranviken Marina
Fastigheter AB och kommunen. Principéverenskommelsen syftar till att reglera
huvudprinciper f6r markomradets utveckling och ansvar- och kostnadsférdelning under
detaljplan- och genomférandefasen samt andra principer som ska gilla infér och vid
tecknande av exploateringsavtal.

Parterna dr 6verens om att inriktningen i projektet ér att nya gator, vigar, parker inom
projektomradet inte ska vara kommunala allminna anlidggningar.
Principoverenskommelsen reglerar dock dven det fall om det skulle bli allmin plats med
kommunalt huvudmannaskap och huvudprincipen ir da att exploatéren bygger ut allmin
plats och 6verlimnar anliggningarna till kommunen. Vidare dr parterna Gverens om att
utreda om det ar lampligt att planlagga delar av den kommunala mark som angrinsar till
exploatorens fastighet Skogs6 12:1. Parterna dr 6verens om att om den kommunala
marken planliggs ska markoverlatelse ske till marknadsmassigt pris, detta kommer

regleras vidare i exploateringsavtalet.
Forslag till principéverenskommelse bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 2.

Genomférandefragor

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

Tidplan

Projektet har inf6r inriktningsbeslutet tagit fram en preliminir tidplan. Detaljplanearbetet
beriknas starta 2025 och antagande bedéms kunna ske 2027. Byggstart inom
kvartersmark bedoms kunna ske 2029 och vara fardigstillt 2031. Utbyggnad av omridet
kan komma att ske i etapper.
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Tidplan, tabell 2

Aktivitet Datum Tid
Inriktningsbeslut Kvartal 4, 2024 1 dr fran utredningsbesint
Antagen detaljplan Kvartal 3, 2027 3 ar fran planstart
Genomférandebeslut Kvartal 3, 2027 3 ar fran inriktningsbesiut
Byggstart Kvartal 1, 2029 Ndr DP vunnit laga kraft
Firdigstallt (hela projeketet Kvartal 2, 2031 2,5 ar fran byggstart
klart for inflyttning)

Slutredovisning Kvartal 2, 2031 Samtidigt som projektet dr
fardigstallt

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendeoversikt, bilaga 3.

Tilldelning av budget
Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebdr att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att I6pande

fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Moranviken 0,0 -0.4 -0,4 6,9 -6,5 0,4 6,9 -6,9 0,0

Medel per dr, miljoner kronor, tabell 2

Besluts-

Budget - -
SR Arsbudget Arsbudget Totalt instans Datum

Moranviken

Projektbudget beviljad i
tidigt skede 0,0 -04 04 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 -04 -04 Projektdirektiv

Utredningsbeslut 0,0 00 00 00 00 00 00 00O 00 00 00 OO0 00 00 00 00 00 00 KS
aktuellt

Inriktningsbeslut 0,0 00 00 07 -03 04 27 -27 00 16 -6 00 19 -19 00 69 -65 04 KS arende
Total 00 -04 -04 0,7 -0,3 04 2,7 -2,7 0,0 1,6 -1,6 0,0 1,9 -1,9 0,0 6,9 -6,9 0,0
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Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Moranviken 2024 2025 2026 2027=> Totalt
Detaljplanekostnader -0,3 2.7 -1,6 -1,9 -6,5
Ovr driftskostnader 0 0 0 0 0
Detaljplaneintikter 0,7 2.7 |,6 1,9 6,9
Ovr driftsintikter 0 0 0 0 0

Summa 0 0 0 0 04

Ekonomiska konsekvenser
Projektet 1 sin helhet bedoms generera ett netto om 0 miljoner kronor f6r kommunen.

Vid eventuell f6rsiljning av kommunal mark, vilket ska utredas i kommande
detaljplaneprocess, kan projektet medfoéra en markforsiljningsintikt.

Projektet dr finansierat av exploatéren som ersitter kostnader for arbete med att ta fram
start-pm, principéverenskommelse och underlag f6r budget. Intikter for arbetet innan
inganget planavtal ersitts genom principéverenskommelsen och kommande kostnader
for planarbete ersitts genom upprittat planavtal.

Da projektet har som inriktning att projektet inte ska medfora allman plats med
kommunalt huvudmannaskap kommer projektet inte heller generera 6kade drift- och
underhallskostnader f6r kommunen. Detta forutsitter dock att detaljplanen kan antas
utan kommunalt huvudmannaskap. Om det kommer att krivas atgirder pa anslutande
kommunala anliggningar ska exploatéren ersitta kommunen f6r uppkomna kostnader
for att atgirda detta, detta kommer regleras i kommande exploateringsavtal.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Om projektet inte tilldelas nagon budget kan arbetet med att ta fram en ny detaljplan inte

pabotjas.

Alternativ till tilldelning av budget
Ett alternativ till att tilldela hela budgeten f6r detaljplaneskedet dr att initialt enbart

tilldela budget for att ta fram underlag for ett samrad for detaljplanen. Konsekvensen
skulle innebdra hogre administrativa kostnader f6r stadsbyggnadsprojektet och en
forlingd tidsplan for planarbetet.

Konsekvenser for barn
Med ny bostadsbebyggelse istillet for ett verksamhetsomrade kommer platsen bli mer

tillginglig f6r barn att réra sig, vistas och bo inom. Av sirskild betydelse kommer de
grona ytorna pa bostadsgardar och gator inom kvartersmark att vara. Storre
naturomraden finns tillgingliga 1 nairomradet och tillgangligheten till dessa kan
sikerstillas for barn genom trygga och sikra passager 6ver bilvigar.
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Pa Skogsovigen passerar bussar och det finns trafikseparerade gangstrak. Med en 6kad
mingd trafikrorelser till och frin det nya bostadsomridet samt barn som bor och r6r sig
inom och utanfor det tillkommande bostadsomridet, bland annat till och fran skola och
aktiviteter, kan det finnas anledning att beh6va se 6ver gang- och cykelstrak samt sikra
passager.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse 2024-11-15

Bilaga 1 Start-PM
Bilaga 2 Principéverenskommelse
Bilaga 3 Arendedversikt

Anna-Carin Mattson Sara Hagelin

Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
Susanne Werlinder Kristina Nitsch

Planchef Planarkitekt

Planenheten Planenheten
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