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Kommunstyrelsen

Upplatelse av tomtritt och forsiljning av byggnader pa
fastigheten Sicklaon 38:10 pa Kvarnholmen, ’roda
villorna” och ”gamla Konsumbutiken” for forskola

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar inga foreslaget avtal om upplatelse av tomtritt samt forsaljning
av byggnaderna inom fastigheten Sicklatn 38:10.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta féljande beslut.
1. Kommunfullmaktige godkinner kommunstyrelsens beslut att inga avtal om upp-
litelse av tomtritt samt forsiljning av byggnaderna inom fastigheten Sicklaén 38:10.

Sammanfattning

Byggenheten har utrett och utvirderattva alternativ for tillskapandet av forskoleplatser inom
fastigheten Sickladn 38:10 pa Kvarnholmen, de sa kallade r6da villorna och gamla
Konsumbutiken. Det forsta alternativet innebir en ny- och ombyggnation i kommunens
regi. Enligt det andra alternativet upplats fastigheten med tomtritt. Det mest fordelaktiga
bed6éms vara att fastigheten Sicklaén 38:10 upplats med tomtritt f6r férskoleindamal Till-
tridesdatumet dr preliminirt denl augusti 2014.

Arendet

Pa Kvarnholmen sker en stark bostadsexploatering, vilket medfor ett stort behov av for-
skoleplatser. I syfte att mojliggora tillskapandet av férskoleplatser for att tillgodose det
behovet genomfoérde Nacka kommun under 2011 och 2012 férvirv och tomtratts-
regleringar av de sa kallade r6da villorna och gamla Konsumbutiken fran den tidigare dgaren
JM AB. Efter genomférd fastighetsreglering dr fastighetsbeteckningen Sicklaén 38:10.
Enligt de ingangna avtalen erlade kommunen 5 miljoner kronor f6r de réda villorna och 6,2
miljoner kronor f6r konsumbutiken, inklusive markregleringar. I avtalet om forvirv av roda
villorna har kommunen forbundit sig att vid vite om 15 miljoner kronor bedriva forskole-
verksamhet senastden 31 december 2015. Fastighetsreglering och slutligt tilltride skedde
den 1 juli 2013.
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En provisorisk férkola uppfors till hosten 2014 med paviljonger pa Vilans skola enligt
beslut 1 kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott sammantride 2013-03-26. Behov av att
flytta 6ver forskoleplatser fran Vilan skola, for att ge plats dt skolklasser, finns om minst 70
platser per den 31 december 2015. Efter forvirvet av de réda villorna har byggenheten
utrett olika alternativ f6r att bygga om och till byggnaderna, till en forskola. Inom fastig-
heten finns det idag tre byggnader varav tva (de sa kallade S6dra och Norra Villan) bedoms
vara av kulturhistoriskt virde och exterioren kommer darfor att skyddas i detaljplanen. Den
tredje byggnaden bedéms vara idaligt skick och behéver rivas. Vidare stiller Kvarnholmens
milj6 stora krav pa exploatorer avseende bland annat utformning av byggnader och mark.
For det alternativ som slutligen bedémdes kunna erhalla bygglov, tog byggenheten fram en
systemhandling och systemhandlingskalkyl till september 2013. Kostnads- och investerings-
kalkyl for detta alternativ, ”’Kommunen bygger”, redovisas 6versiktligt vid kommunstyrel-
sens sammantride den 2 juni 2014.

Under hésten 2013inleddes ytterligare forberedelser f6r det kommande forskoleprojekteti
form av dialog med hyresgister i byggnaderna avseende deras avflyttning. Overenskommel-
ser for detta naddes varen 2014 och samtliga hyresgister bedoms vara avflyttade till senast
den 31 maj 2014. Vidare pabérjades under hosten 2013 utredning om méjligheterna till att
erbjuda en extern part att forvirva byggnaderna och driva forskolan, alternativ ’Privat for-
skola”. I detta arbete har forskoleoperatérer inbjudits att inkomma med intresseanmalningar
att foérvirva och bedriva férskoleverksamhet pa Kvarnholmen.Dessa har utvirderats av
utbildningsenheten. Parallellt togs ett prospekt for fastigheten fram avseende upplatelse
med tomtritt samt Gverlatelse av byggnader. Ett tiotal aktuella intressenter erh6ll prospek-
tet, med inbjudan att inkomma ned indikativa bud senast den 21 maj 2014. Ett antal intres-
senter har inkommit med bud. I buden har intressenterna bland annat fitt presentera sin
torskoleverksamhet, pris pa byggnaderna, hur projektet ska finansieras, eventuella villkor
och vilken tidsplan de har. Buden har utvirderatsvilket kommer att redovisas vid kommun-
styrelsens sammantride den 2 juni 2014.

Utvardering av alternativ

Efter utvirdering av inkomna anbud i alternativ ”Privat férskola” och 1 jimférelse med
alternativet ”Kommunen bygger”, bedoéms alternativet Privat forskola” vara detmest f6r-
delaktiga, sirskilt som det medfor att en ny férskoleoperatér med gott rykte bidrar till en
6kad mangfald 1 Nacka kommuns férskoleutbud. Utvirderingen mellan alternativen kom-
mer att redovisas vid kommunstyrelsens sammantride den 2 juni 2014.

Upplatelse med tomtritt, alternativet "’privat forskola”

Fastigheten Sicklaén 38:10 pa Kvarnholmen ir cirka 5 500 kvm stor och planeras enligt
alternativet ”Privat forskola”att upplitas med tomtritt for férskoledindamal.l samband med
detta Gverlats dven byggnaderna till tomtrittshavaren. I dagsliget finns det ingen detaljplan
faststalld for fastigheten men samradshandling finns framtagen och detaljplanen beridknas
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attantas 1 borjan pa 2015. Detaljplanen beriknas kunna tillféra fastigheten byggratt om
maximalt cirka 680 kvm ljus bruttototalarea, BTA'. Sammanslaget med den befintliga
bebyggelsen skulle detta innebira en total byggritt om cirka 1887 kvm ljus BTA f6r
fastigheten. Utifran den virdering som tagits fram, dirtomtrittsavgilden beraknats till 200
kt/kvm ljus BTA, medfor det en arlig avgild for den forsta 10-drsperioden om cirka

350 000 kr. Ett utkast till tomtréttsavtal har upprittats och férhandlas med aktuell intressent
och kommer att redovisas vid kommunstyrelsens sammantrade den 2 juni 2014. Tomtritts-
avtalet édr villkorat kommunfullmiktiges godkidnnande. Vid godkinnande av tomt-
rittsupplatelsen bedéms képaren kunna tilltrdda per den 1 augusti 2014.

Kommunen behaller, bygger och forvaltar, alternativet ’kom-
munen bygger”

Om kommunstyrelsen bedémer att alternativet som ovan kallats ’kommunen bygger” ir
battre behovs ett investeringsbeslut och startbesked for det arbetet. Forslag till beslut skulle
1 det alternativet se ut som foljer.

Kommunstyrelsen foresiar kommunfullméfktige fatta foljande besiut.

1. Kommunfullmiktige beviljar investeringsmedel om XX kronor (belopp redovisas vid
kommunstyrelsens sammantréide den 2 juni 2014) for genomfiorande av alternativet *kommunen
bygger” som innebdr att kommunen genom och —och tillbygonad liter uppfora en forskola inom

fastigheten Sicklain 38:10.

Under forutséttning av kommunfullmaktiges beslut om investeringsmedel beviljar kommmunstyrelsen start-
besked uppforandet av forskola inom fastigheten Sicklain 38:10.

Startbeskedet innebar att ansvariga enheter inleder upphandling av byggentreprenaden.
Beslut om vinnande anbud fattas sedan av kommunstyrelsen.

Lars Nylund Ulf Crichton
Tt. enhetschef lokalenheten Mark- och exploateringschef
Enhetschef Byggenheten

Bilagor

Utkast till tomtrattsavtal

! Bruttoarean ir alla vaningsplans area och begrinsas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida. I bruttoarean
inrdknas exempelvis inte ppningar i bjilklaget.
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