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KFKS 2011/293-251

Stadsbyggnadsprojekt 9535
KNOAM(EIIﬁAN Erstavik 25:38 mfl,

Morningside Marina

Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal for Morningside Marina
Fastigheten Erstavik 25:38 mfl

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen fattar f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta att kommunen ska inga foreslaget
exploateringsavtal med Duvnis Fastighets AB.

Sammanfattning

Duvnis Fastighets AB ir exploator och dgare till fastigheten Erstavik 25:38 inom
detaljplanomradet Morningside Marina Erstavik 25:38 m.fl. 1 Fisksétra-Saltsjcbaden, KFKS
2010/502-214. Detaljplanen syftar till att mojliggora for fem bostadshus med totalt cirka 40
ligenheter vid Duvnasvikens sodra strand. I husens bottenvaningar méjliggors for
verksambhetslokaler f6r bland annat den marina verksamheten som kan bli kvar pa platsen.

Exploateringsavtalet reglerar rittigheter och skyldigheter mellan kommunen och
exploatoren inom exploateringsomradet. For att detaljplanen ska kunna genomforas kravs
fastighetsregleringar, om- och tillbyggnader av allminna anldggningar, anliggningar f6r
vatten- och avloppsférsorjning samt andra atgarder. Exploateringsavtalet reglerar bland
annat upprustning av del av Saltsjobadsvigen med gangbana och andra
trafiksdkerhetsatgirder. Strandlinjen ska 6ppnas upp for allmianheten genom byggnation av
en kajpromenad. Fastigheten ska anslutas till det kommunala vatten- och spillvattennitet via
en ny sjoledning 6ver Duvnisviken.

Exploateringsavtalet anger att kommunen ska fa en ersittning pa 580 000 kronor f6r en
markoverlitelse. Kommunen erhiller dven servitutsrittighet for allmin gangtrafik 6ver
exploatorens fastighet.

Exploatoren ska utféra och bekosta allminna anliggningar inom exploateringsomradet.
I 6vrigt ska exploatoren sta for alla kostnader hinforliga till exploateringen samt
kommunens interna administrativa arbete. For exploatérens ataganden stills sdkerhet 1 form
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av moderbolagsborgen. Kostnader for planliggning och forstudie hanteras i tidigare
6verenskommelse med exploatoren, Ramavtal KFKS 2013/19-050.

Exploateringsavtalet forutsitter att kommunfullmiktige antar férslaget till detaljplan f6r
omradet. Ett genomférandeavtal avseende allmianna VA-anliggningar kommer att tecknas
mellan exploatéren och Nacka vatten och avfall AB, genomférandeavtalet utgor bilaga till
exploateringsavtalet.

Arendet

Exploatoren Duvnis Fastighets AB ir dgare till fastigheten Erstavik 25:38 dir det idag finns
en marina med tillh6rande verksamheter. Fastigheten ligger inom detaljplanomradet
Morningside Marina Erstavik 25:38 m.fl. i Fisksitra-Saltsjobaden, KFKS 2010/502-214.
Inom planomradet och exploateringsomradet berors kommunens fastigheter Erstavik 25:7
och Erstavik 25:15 samt de privatigda fastigheterna Erstavik 25:12, Erstavik 25:1, Erstavik
25:14 och Sicklaon 76:1.

Detaljplanen syftar till att mojliggéra uppforande av fem flerbostadshus med sammanlagt
cirka 40 ligenheter i tre vaningar samt en suterringvaning, vid Duvnisvikens sodra strand. I
husens bottenvaningar planeras lokaler f6r att moéjliggora att befintliga verksamheter
kopplat till marinen kan vara pa platsen och nya verksamheter kan komma till. Den nya
bebyggelsen ligger cirka 800 meter 6ster om Saltsjo-Duvnis station.

Detaljplanen ger moijlighet att bredda Saltsjobadsvigen med gangbana 1 syfte att skapa en
torbattrad trafiksidkerhet f6r boende i befintlig och ny bebyggelse. For allmanhetens
tillganglighet till strandlinjen ger planen stéd for allmannyttig gangtrafik 6ver exploatorens
fastighet samt att en allmin parkvig skapas som ansluter till en allmin brygga. I planen ges
vidare stod for forliggning av allmin VA-ledning, sj6ledning 6ver Duvnasviken, som ska
ansluta till det kommunala nitet f6r vatten- och spillvatten vid befintlig pumpstation pa
Duvnisvikens norra strand.

Forslaget till exploateringsavtal reglerar rattigheter och skyldigheter mellan kommunen och
exploatéren inom exploateringsomradet. For att detaljplanen ska kunna genomforas krivs
fastighetsregleringar, om- och tillbyggnader av allminna anlidggningar, anliggningar for
vatten- och avloppsférsorjning samt andra atgarder.

Foreslaget exploateringsavtal reglerar planering, samordning, projektering och upprustning
av del av Saltsjobadsvigen med gangbana och andra trafiksikerhetsatgarder samt
overtagande av anlidggningen efter fardigstillandet.

I 6verenskommelse mellan parterna ska strandlinjen 6ppnas upp for allméinheten genom
byggnation av en kajpromenad mellan bryggorna och kajplan. Kajpromenaden gar 6ver
exploatorens fastighet men ansluter till allméin parkmark och brygea i vister och allmin vig
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med gangbana i 6ster. Separata Overenskommelser som utgor bilagor till foreslaget
exploateringsavtal reglerar rittigheten att nyttja anldggningen lings kajen och att
fastighetsagaren tar pa sig skotsel och underhall av anldggningen efter fardigstillandet.

Fastigheten ska anslutas till det kommunala vatten- och spillvattennitet via en ny sjoledning
over Duvnisviken, anslutning gor till befintlig pumpstation pa Duvnisvikens norra strand.
For genomforandet av utbyggnaden, ledningsrattigheter samt reglering av kostnader och
uttag av VA-avgifter tecknas ett genomférandeavtal mellan exploatéren och Nacka vatten
och avfall AB. Genomférandeavtalet utgor bilaga till foreslaget exploateringsavtal. 1
forslaget till exploateringsavtal finns en mojlighet f6r kommunen och/eller Nacka vatten
och avfall AB att mot sjalvkostnad dimensionera upp VA-anliggningen som exploatoren
atar sig att uppfora. Den utékade anldggningen skulle kunna f6érsorja fler fastigheter i
anslutning till exploateringsomradet om det ar tekniskt lampligt och passar med tidpunkten
tor utbyggnaden.

Vid genomférandet av detaljplanen kommer fastighetsreglering att krivas dels for
overtagande av mark som utgor allmin platsmark och dels for 6verlatelse av markomrade
som utgor kvartersmark pa plankartan. For den kvartersmark som regleras till exploatorens
fastighet erhaller kommunen en ersittning om 580 000 kronor. I 6verenskommelse om
fastighetsreglering framgar att exploatoren Gverlater mark som utgér allmin plats utan
ersittning. Likasa framgar att kommunen erhaller servitutsrittighet for allman gangtrafik
over exploatorens fastighet utan ersittning.

Huvudsakligt innehall i forslag till exploateringsavtal
Foreslaget exploateringsavtal forutsitter att kommunfullmiktige antar forslaget till
detaljplan f6r fastigheten Erstavik 25:38 m.fl. senast den 30 juni 2021.

Foreslaget exploateringsavtal 6verensstimmer med kommunens Program for markanvindning
med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal och innehaller utover sedvanliga
avtalsvillkor 1 huvudsak foljande:
e Markregleringar, som ska ansékas om hos lantmiterimyndigheten i Nacka kommun,
ska genomféras 1 6verensstimmelse med detaljplaneférslaget. Den del av Erstavik
25:38 som genom detaljplanen blir allmén platsmark (gata) ska genom
fastighetsreglering 6verga till den kommunala fastigheten Erstavik 25:7 utan
ersittning. Den del av Erstavik 25:7 och Erstavik 25:15 som genom detaljplanen blir
kvartersmark ska genom fastighetsreglering 6verga frain kommunen till exploatorens
fastighet Erstavik 25:38 och en ersittning pa 580 000 kronor ska utga till
kommunen.
e Angiende eventuella markfororeningar:
o inom exploatorens mark och i mark som overlats till kommunen ansvarar
och bekostar exploatoren f6r eventuell sanering,
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o inom blivande kvartersmark som 6verfors till exploatoren frin kommunen
bekostar kommunen eventuell sanering upp till det ersittningsbelopp som
exploatoren ska erligea f6r berord mark, eventuell 6verskridande kostnad
tor sanering far exploatoren bekosta,

o inom mark som idag dgs av kommunen och ska fortsitta dgas av kommunen
efter exploateringens genomférande och ska ha samma anvindningsomrade
1 detaljplanen ska eventuell sanering bekostas av kommunen.

e Exploatoren ska bekosta fastighetsbildning, bildande av ledningsritt,
tillstaindsprévning om vattenverksamhet m.m. for att kunna genomféra
exploateringen.

e Exploatoren ska utféra och bekosta utbyggnad av alla allminna anliggningar inom
exploateringsomradet. For VA-anlidggningen dr atagandet avgransat att endast avse
den egna fastighetens behov.

e Kajpromenaden uppfors inom exploatorens fastighet och kommunen ges rittighet
att nyttja den for allménnyttig gangtrafik. Fastighetsdgaren tar pa sig skotsel och
underhill av anlidggningen.

e Litt separat genomforandeavtal mellan Nacka vatten och avfall AB tecknas som
hanterar utbyggnaden och finansieringen av den allminna VA-anliggningen. Avtalet
utgor bilaga till exploateringsavtalet.

e Exploatoren atar sig att f6lja det till exploateringsavtalet tillhérande
gestaltningsprogrammet, miljéredovisningen och dagvattenutredningen.

e Allminna anliggningar som exploatéren utfor ska 6verlamnas till kommunen utan
ersittning. Exploatéren ska, under forutsittning att detta dr moijligt enligt gillande
lagstiftning, ha ratt att fa tillbaka atervunnen mervirdesskatt av kommunen pa utfort
arbete.

e Exploatéren limnar en sikerhet, i form av moderbolagsborgen i NewCap AB, for
atagandet i exploateringsavtalet.

Ekonomiska konsekvenser

Intdkter
Foreslaget exploateringsavtal anger att kommunen ska fa en ersittning pa 580 000 kronor
for en fastighetsreglering av kvartersmark fran kommunen till exploatoren.

Utgifter

Eventuella markféroreningar inom blivande kvartersmark som ska 6verlatas till exploatéren
fran kommunen ska kommunen bekosta eventuell sanering for, dock hogst till en kostnad
om 580 000 kronor. Eventuell sanering av eventuella markféroreningar inom mark som
idag dgs av kommunen, och som ska fortsitta dels dgas av kommunen efter exploateringens
genomforande dels ha samma anvindningsomrade 1 detaljplanen, ska bekostas av
kommunen
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I 6vrigt ska exploatoren sta for alla kostnader hinforliga till exploateringen, inklusive
kommunens interna administrativa arbete, sikerhet f6r dtaganden stills i form av
moderbolagsborgen. Kostnader for planlaggning och foérstudie regleras i tidigare upprittat
ramavtal med exploatéren. Exploatoren har i skrivelse till kommunen framfért synpunkter
pa ramavtalets efterlevnad och debitering avseende planarbetet och férstudien.
Diskussioner om detta pagar med exploatbren.

Drift- och underhallskostnader

Vid firdigstillande av allmdnna anliggningar 6verlimnar exploatoren till kommunen de
forbittrande och uppforda anliggningarna. Saltsjobadsvigen breddas, forses med gangbana
och forbittras med belysning etc. Den nya utformningen av vigstrickan bedéms 6ka
kommunens drift- och underhallskostnader med citka 150 000 kronor/at. For anslutning till
strandlinjen iordningstills en allmin gangvig inom parkmark och befintlig (allmin) brygga.
For gangvig och brygea sker ej nigon vinterskotsel. Drifts- och underhallskostnaden
bedoms till cirka 5 kronot/ér for parkanliggningarna. Kajpromenaden, som anlidggs inom
kvartersmark, utfors och skots i enlighet med upprittat avtal mellan exploatéren och Nacka
kommun. Kommunen bedéms dirmed inte belastas av drifts- och underhallskostnader f6r
kajpromenaden.

Konsekvenser for barn

Foreslaget exploateringsavtal reglar utbyggnad och finansiering av gangbana lings
Saltsjobadsvigen vilket dr en atgird som bedéms foérbittra sikerheten f6r barn som gar och
cyklar denna stricka.

Bilagor

Forslag till exploateringsavtal med Duvnas Fastighets AB inklusive bilagor.

Ulf Crichton Eva Olsson
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
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