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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/129-251
NACKA Stadsbyggnadsprojekt 9244
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Markanvisning genom direktanvisning till Saltsjo-Jarla
Fastighets AB for del av fastigheten Sicklaon 40:11 i Jarla
stationsomrade

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen anvisar mark inom del av fastigheten Sicklaén 40:11 till Saltsjo-Jarla
Fastighets AB (ALM Equity) f6r bostider och verksamhetslokaler med fri upplatelseform.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet Jirla stationsomride bestir av tre detaljplaner dir den norra
detaljplanen omfattar tva kvarter som planeras for bostider och verksamhetslokaler. Det
Ostra kvarteret i detaljplanen omfattar ett markomrade tillh6rande Sickladn 40:11 som dgs av
Nacka kommun. Det vistra kvarteret dgs idag av ALM Equity (ALM).

Inom planomradet ska Stockholms lins landsting (SLL) bygga en av de nya
tunnelbanestationerna i Nacka. Till stationens biljetthall planeras fér en entréer fran
Birkavigen genom bebyggelsen inom det Ostra kvarteret. Det Ostra kvarteret dr dven
preliminirt utpekat som mark for etableringsytor till SLL £6r tunnelbanans utbyggnad.

Om kommunen anvisar det Ostra kvarteret till ALM forbinder sig ALM att upplata mark pa
egen fastighet for etableringsindamal. Detta innebir att det 6stra kvarteret kan byggas ut
direkt efter antagen detaljplan istillet for att invinta att tunnelbanan ér firdigutbyged. Genom
att anvisa marken till ALM begrinsas antalet aktorer 1 planomradet och ALM och SLL kan
samordna sina projekt i ett tidigt skede.

Det ar av vikt for projektets framdrift och genomférande att samordningsfragor 16ses 1 ett
tidigt skede och att antalet aktérer halls nere dia markutrymmet inom detaljplanen ar
begrinsat.

Markanvisningen beriknas ge kommunen en intikt om cirka 170 miljoner kronor plus bidrag
for medfinansiering av tunnelbanan. Beridkningen bygger pa beraknad byggritt i ett tidigt
skede. Byggrittens storlek bestims slutligt i detaljplanen och da avgors intiktens storlek.
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Arendet

Bakgrund
I november 2015 antog kommunstyrelsen (§ 217 Dnr KFKS 2015/448-214) startpromemotia
for stadsbyggnadsprojekt Jarla stationsomrade, projekt 9244.
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Kartan visar omriadets preliminira avgrinsning. Den lilla kartan i hogra

hérnet visar var i Nacka kommun omridet ligger.

Projektet har delats upp i tre detaljplaner dir omradet norr om Virmdovigen omfattas av
en av detaljplanerna.
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Kartan visar fastighetsidgare inom stadsbyggnadsprojektet Jarla stationsomrade.



3(6)

Nacka kommuns fastighet Sicklabn 40:11 omfattar marken inom det Ostra kvarteret i
detaljplanen och planeras for frimst bostadsindamal. Det dr detta omrade som denna
markanvisning avser. Ovrig kvartersmark inom detaljplanen ir beligen inom fastigheten
Sicklabn 361:1 som idga av ALM Equity, dven detta kvarter planeras for i huvudsak

bostadsandamal.
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Kartan visar det omride som markanvisningen avser.

Inom detaljplanen ska en av de kommande tunnelbanestationerna i Nacka byggas.
Spartunnlar, station och biljetthall planeras i en jarnvigsplan och en separata detaljplan men
anpassningar till biljetthallen maste dven ske i detaljplanen for stadsbyggnadsprojektet. Inom
det 6stra kvarteret planeras for en entré till tunnelbanans biljetthall frain Birkavigen som
passera genom den byggnad som ska uppforas inom det Ostra kvarteret.
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Kartan visar tunnelbanestationens placering med entrégangen fran Birkavigen till

biljetthallen markerat i rétt.
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Mark for etableringsandamal

Genom det avtal om utbyggd tunnelbana som Nacka kommun ingatt med SLL inom ramen
tor stockholmsférhandlingen har kommunen bland annat férbundit sig att utan ersittning
upplata mark for de etableringsytor som krivs under utbyggnadstiden av tunnelbanan. Den
kommunala mark som ansetts lamplig fOr etablering dr marken inom planens 6stra delar pa
Sicklaon 40:11.

For att undvika etablering inom det Ostra omradet, vilket skulle blockera en utbyggnad av
bostadskvarteret till dess att avetablering sker tidigast ar 2023, har en alternativ etableringsyta
utretts. I detta alternativ sker etablering bade pa kommunal mark och privat mark som 4dgs av
ALM. Detta alternativ kriver att en frivillig 6verenskommelse kan triffas med ALM.

ALM har erbjudit sig att upplata mark utan ersittning och 16sa etableringsfragan mot att
foretaget far en direktanvisning. Kommunens krav har varit att markanvisningen sker till ett
marknadsmassigt pris.
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Alternativa etableringsytor, delvis beligna inom ALM:s fastighet Sicklaén 136:1

Samordning

Projektet inom den norra detaljplanen dr komplext med flera aktérer inom ett begrinsat
omrade. Da hela projektet inom omradet dr beroende av tre olika planer rader osikerhet om
i vilken takt och 1 vilken ordning utbyggnad kommer att kunna ske. Detta stéller hga krav
pa samordning mellan samtliga inblandade aktorer redan i ett tidigt.

Fragor som behéver samordnas mellan aktorerna i ett tidigt skede och under projektens gang
tor att utbyggnad ska kunna ske 1 sa snabb takt som mdjligt ar bland annat:
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e Tinna alternativa 16sningar inom detaljplaneomradet f6r de etableringsytor som krivs
vid tunnelbanans utbyggnad

e Samordning vid grundliggning av det Ostra bostadskvarteret intill och mot
tunnelbanans biljetthall och spartunnlar med tillhérande skyddszon

e Samordning och ansvarsférdelning vid utférande och upplatelse av utrymme for
tunnelbaneentré fran Birkavigen.

Det ar av vikt f6r projektets framdrift och genomforande att dessa fragor 16ses pa ett tidigt
stadium och att projektet inte kompliceras ytterligare genom att fler aktorer involveras i
exploateringen.

Under dessa forutsattningar foreligger skal att direktavvisa markomradet till den aktér som
redan dger mark inom detaljplaneomradet och som dtagit sig att upplata mark till den
alternativa etableringytan.

Genom att markanvisa till ALM i detta tidiga skede langt innan byggnation av bostadshus kan
ske kan tillrickliga krav stillas pa SLL vad avser grundliggning och konstruktion som ska
bira en storre byggnad. Byggherren kan dessutom komma igang med byggnation samtidigt
som SLL bygger tunnelbanestationen. Genom markanvisningsavtalet férbinder sig ALM att
samordna sig med SLL vid projektering och utbyggnad inom omradet. Vid schakt-, griav- och
spriangningsarbeten ska parterna i nira samarbete planera for och underlitta respektive parts
arbeten.

Avtalets innehall

Avtalet reglerar forutom priset en rad fragor rérande samordning kring utbyggnad av omradet
och angrinsande tunnelbanestation. Vidare reglerar avtalet markupplatelser mellan
kommunen och ALM f{6r tunnelbaneutbyggnadens behov av etableringsytor och alternativ
mark for parkeringsindamal till ALM:s nuvarande hyresgist. Avtalet stiller dven krav pa ALM
att forhalla sig till flertalet av Nacka kommuns policydokument vid planering av bebyggelsen
inom det markanvisade omradet. ALM f6rbinder sig dven i en avsiktsforklaring att verka for
en upplitelse till kommunen av lokalutrymme f6r allmian cykeltrafik for att underlitta
cykelpendling till och fran den nya tunnelbanestationen.

Ekonomiska konsekvenser

Utifran tva oberoende marknadsvirderingar av byggrittsvirdet har omradet prissatts till
17 300 kr per kvm ljus bruttoarea (BTA) bostad och 4 500 kr per kvm ljus BTA lokaler.
Utifran den beriknade byggritten om 9 500 kv BTA bostad och 1 000 kv BTA lokal
kommer en framtida forsiljning att inbringa en intikt om cirka 170 miljoner kronor. Om det
sker en virde6kning pa bostadsbyggritter fram till den dag fastighetséverlatelseavtalet ingas
ska det 6verenskomna priset riknas upp. Utover denna intdkt tillkommer bidraget for
medfinansiering av tunnelbanan. Kostnad f6r utbyggnad av allminna anldggningar ingar dock
1 kopeskillingen.



Konsekvenser for barn

Markanvisningen bedéms inte ha nagra specifika konsekvenser f6r barn.

Bilagor

Markanvisningsavtalet med tillhérande bilagor

Ulf Crichton Karl Hafstrom Magnérus
Exploateringschef Projektledare / Exploateringsingenjor
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
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