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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2020/117
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal for Fisksatra Entré, fastigheterna
Erstavik 26:1, 26:109-118 med flera i Fisksatra

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen fattar foljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar att kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget
exploateringsavtal med KB Josefina IB, KB Josefina EV2 och Stena Sessan Nacka AB.

Sammanfattning

Stena Sessan Nacka AB, KB Josefina EV2 och KB Josefina IB, vilka forvaltas av Stena
Fastigheter, ér dgare till fastigheterna Erstavik 26:109-111, 26:113, 26:115, 26:117-118 (Stena
Sessan Nacka AB), Erstavik 26:114 och 26:426 (KB Josefina EV2), Erstavik 26:112 (KB
Josefina IB) i Nacka kommun och avser att uppfora ny bebyggelse f6r bostider,
verksamheter och servicefunktioner inom omradet.

Exploateringsavtalet reglerar rittigheter och skyldigheter mellan parterna inom detaljplan
Fisksitra Entré, drendenummer KFKS 2017/746. For att Detaljplanen ska kunna
genomforas kravs fastighetsregleringar samt till-, om- och nybyggnation av allmanna
anldggningar, anldggningar for vattenforsoérjning och avlopp samt andra dtgérder.

Parterna dr 6verens om att kostnaderna f6r kommunens atagande f6r utbyggnad av
allminna anliggningar inom exploateringsomradet och kostnader for
fastighetsbildningsatgirder, pa de villkor som féljer av exploateringsavtalet, ska belasta
exploatoren.

Arendet

Bakgrund

Stena Sessan Nacka AB, KB Josefina EV2 och KB Josefina IB, vilka forvaltas av Stena
Fastigheter, ér dgare till fastigheterna Erstavik 26:109-111, 26:113, 26:115, 26:117-118 (Stena
Sessan Nacka AB), Erstavik 26:114 och 26:426 (KB Josefina EV2), Erstavik 26:112 (KB
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Josefina IB) i Nacka kommun och avser att uppfora ny bebyggelse for bostider,
verksamheter och servicefunktioner inom omradet. Exploatéren avser bygga totalt cirka 375
bostider, ett dldreboende och en férskola.

Detaljplanen omfattar norra delen av Fisksitra och ber6ér bade befintlig och tillkommande
bebyggelse. Inom omradet finns exempelvis Fisksitra centrum, delar av Fisksatraviagen,
norra parkeringen med ny bebyggelse, delar av befintlig bebyggelse och girdar samt
Braxenparken. Detaljplanens utformning har sin utgangspunkt i Detaljplaneprogram fér
Fisksatra antagen april 2013. Programmet syftar till att ge en helhetssyn 6ver Fisksatras
framtida utveckling.

Detaljplanens overgripande syfte dr att fortita Fisksitras lokala centrum med fler bostidder
och verksamheter for att pa ett mer hallbart sitt nyttja den mark som idag frimst anvinds
for parkering. Syftet dr dven att skapa en mer attraktiv offentlig milj6 som ar tryggare och
siakrare att vistas 1 och att ordna fler kopplingar mellan mélpunkter 1 niromradet. Vidare
syftar Detaljplanen till att ge forutsittningar for ett rusta upp kommunal gata med gang- och
cykelvig samt gangstrak med mera inom omradet som ir av betydelse for allmanheten.

For att Detaljplanen ska kunna genomféras kravs fastighetsregleringar samt till-, om- och
nybyggnation av allminna anlidggningar, anlaggningar for vattenforsérjning och avlopp samt
andra atgirder.

Huvudsakligt innehall i forslag till exploateringsavtal
Foreslaget exploateringsavtal forutsitter att kommunfullmiktige antar forslaget till
detaljplan f6r Fisksdtra entré, fastigheterna Erstavik 26:1, 26:109—118 med flera 1 Fisksitra.

Exploateringsavtalet reglerar rittigheter och skyldigheter mellan parterna f6r genomférande
av detaljplan Fisksitra Entré, drendenummer KFKS 2017/746.

Forutom sedvanliga avtalsvillkor reglerar foreslaget exploateringsavtal i huvudsak féljande:
e Markregleringar ska genomforas i Overensstimmelse med detaljplaneférslaget.
Exploatéren ska bekosta fastighetsbildningen. Kommunen ska fa 2 418 000 kronor 1
ersittning f6r marken som regleras 6ver till exploatérernas fastigheter.

e Servitut ska upplatas for allmint gangstrak mellan Fisksitravigen och Fisksitra allé.

e Hantering av eventuella marksaneringsbehov.

e Exploatoren ska utféra och bekosta utbyggnad av allmidnna anliggningar inom
planomradet.

e Utbygegnaden av allminna anliggningar och bebyggelse kommer ske etappvis.

e Utbyggnaden ska samordnas med utbyggnaden av métesstation vid Fisksatra
station.

e [itt separat avtal mellan exploatéren och Nacka Vatten och Avfall AB har tecknats,
” Avtal om utbyggnad av allmdnna VA-anliggningar m.m, avseende exploatering av
99954400 Fisksitra Entré”. Avtalet hanterar utbyggnaden och finansieringen av de
allminna VA-anlaggningarna. Avtalet bildggs exploateringsavtalet.
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e Bygenader och anliggningar pa kvartersmark ska 1 huvudsak utformas i enlighet
med gestaltningsprogrammet.

e Samtliga anliggningar som exploatoren utfér och samtliga byggnader som
exploatoren uppfor ska folja den miljéredovisning som tagits fram i samband med
Detaljplanen.

e Exploatoren férbinder sig att folja kommunens dagvattenstrategi.
Ombhindertagandet av dagvatten fran kvartersmark inom exploateringsomradet ska
hanteras i enlighet med upprittade dagvattenutredningar.

e Exploatorerna ska bekosta och tillse att atgirder for storningsskydd vidtas enligt
bestammelser i Detaljplanen.

e Exploatoren ska genom att vidta skyddsatgirder och tillse trid och vegetation inom
allmin platsmark inte skadas. Trad markerat med ni pa plankartan far ej tas bort,
eller skadas pa sadant sitt att dess vitalitet paverkas negativt. GOrs detta utgar ett
vite uppgaende till 3 000 000 kronor.

e Exploatoren ska std for alla kostnader hanforliga till exploateringen, inklusive
kommunens interna administrativa arbete.

e Exploatoren ska ersitta kommunen f6r sin del av kostnader f6r
“Detaljplaneprogram for Fisksatra”, antaget 13 maj 2013. Ersittningen uppgar till
798 423 kronor.

Ekonomiska konsekvenser
Kommunens kostnader for planerade utbyggnationer bedoms tickas fullt ut genom
foreslaget exploateringsavtal.

Omliggning av allminna ledningar, liksom ledningar med annan dgare, bekostas av
exploatoren. Sikerstillande av ledningarnas lige genom ledningsritt bekostas av
exploatéren. Nacka Vatten och Avfall AB delfinansierar flytt av huvudvattenledning da
flytten innebdr en viss teknisk standardhdjning. Omlaggning av ledningar samt kostnaderna
tor flytt av transformatorstationer, uppférande av en ny, tredje, transformatorstation samt
nédvindig fastighetsbildning betalas av exploatoren.

Markreglering kommer ske mellan Nacka kommun och exploatoren enligt
”overenskommelse och ansokan om fastighetsreglering”. Exploatorerna ska ersitta
kommunen fér den mark som évergir till kvartersmark. Overlatelse av mark for allmin
plats ska ske utan ersittning.

Utbyggnaden av allmin plats finansieras av exploatoren. I avtalet stills dven ekonomisk
sakerhet f6r utbyggnaden av anliggningarna genom moderbolagsborgen. Framtida drift-
och underhallskostnader inom allmin plats bekostas av kommunen. Kostnaderna bedéms
komma att uppga till ca 560 000 kr arligen jamfért med dagens arliga driftkostnader om ca
160 000 kr. Kostnaderna 6kar da utbyggnaden avser ombyggnad av befintliga anliggningar,
anordnande av tridgropar for gatutrad och forbattrad dagvattenhantering, samt Overtagande
av drift av gingvig inom centrumkvarteret inom servitutsomrade. Arliga rinte- och
avskrivningskostnader for de nya anliggningarna beraknas ar 1 uppga till ca 2 000 000 kr.
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Exploatoren ska sta for alla kostnader hinférliga till exploateringen, inklusive kommunens
interna administrativa arbete. Exploatoren ska dven ersitta kommunen for sin del av
kostnader f6r ”Detaljplaneprogram for Fisksitra”, antaget 13 maj 2013. Ersittningen
uppgar till 798 423 kronor.

Konsekvenser for barn

Tillskapandet av tilltalande och trygga utemiljéer bedéms ha positiva effekter pa saval barn
som ungdomar i omradet. Projektet kommer att bidra till att Fisksdtra utvecklas med ny
bebyggelse som méjliggdr olika boendeformer och ligenhetsstorlekar for att frimja
integration och olika livsstilar, vilket bedéms gynna barn och ungdomar i omradet. En ny
forskola med gard planeras vilket tillf6r nya lekmoijligheter. Gangvigen lings befintlig ramp
rustas upp och tillgiangliga ramper till den nedre nivan tillkommer vilka bade underlittar och
tortydligar straken mot gangtunneln under Saltsjobanan och mot busshallplatsen. De
separata gang- och cykelstraken lings Fisksitravigen gor det sikrare f6r barn och ungdomar
att ta sig fram, vilket aven de upphojda overgangstillena 6ver Fisksatravigen gor. Vid
Fisksdtra station smalnar Fisksitravigen dessutom av vid 6vergangsstillena vilket ytterligare
okar sikerheten.

Bilagor
Exploateringsavtal for Fisksitra Entré, fastigheterna Erstavik 26:1, 26:109-118 med flera i
Fisksitra inklusive bilagor.

Ulf Crichton Karin Stadig
exploateringschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
Lena Hall

Bitridande exploateringschef
Exploateringsenheten Nacka
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