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Stadsbyggnadsprojekt 9237

Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal for Nya gatan Elverkshuset
Fastigheten Sicklaon 134:26

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

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta att kommunen ska inga foreslaget
exploateringsavtal med Bostadsrittsféreningen Elverkshuset (org.nr 769630-5171) avseende
detaljplanen f6r Nya gatan, Elverkshuset, fastigheten Sickladn 134:206, stadsbyggnadsprojekt
Nya gatan.

Sammanfattning

Foreslaget exploateringsavtal syftar till att reglera genomforandet av forslag till detaljplan f6r
Nya gatan, Elverkshuset, fastigheten Sickladn 134:26. Detaljplanen medger tva kvarter med
tit stadsbebyggelse i 5-10 vaningar, vilket bedéms resultera i cirka 550-600 bostider och
cirka 2 000 kvadratmeter for verksamheter.

Exploateringsavtalet reglerar ansvar och kostnader f6r det ena kvarteret inom planomradet,
Kvarter Brytaren. Exploator f6r Kvarter Brytaren dr Bostadsrattsforeningen Elverkshuset
som indirekt kontrolleras av SSM Bygg och Fastighets AB. Exploatoren har f6r avsikt att
overlata fastigheten och dirmed exploateringen till en extern part i samband med att
exploateringen ska paborjas. Avtalet forutsatter att kommunfullmiktige antar forslaget till
detaljplan.

Exploateringsavtalet innebir att mark regleras mellan exploatéren och kommunen, att
kommunen atar sig att projektera och bygga ut allminna anlaggningar samt anséka om
fastighetsbildning f6r mindre fastighetsregleringar. Kommunen bevakar vidare att
gestaltningen for byggnation och anliggningar pa kvartersmark foljs.
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Exploatoren erligger exploateringsersittning for allmédnna anldggningar om preliminirt
33 950 000 kronor och medfinansiering for utbyggnad av tunnelbana om preliminart

10 370 000 kronor samt erligger anslutningsavgift for vatten och avlopp till Nacka Vatten
och Avfall AB. Exploatoren ska dven bidra med finansiering till konstnirlig utsmyckning.

Arendet

Bakgrund

Planomradet f6r detaljplan Nya gatan, Elverkshuset, fastigheten Sicklaén 134:26 m fl. édr
beldget 1 centrala Nacka, mellan Nacka stadshus och Virmdévigen, ster om Jirla skola och
forskolan Kristallen. Detaljplanens 6vergripande syfte r att mojliggdra en stadsutveckling
lings med Virmdovigen i enlighet med antaget detaljplaneprogram f6r Centrala Nacka.
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Kommunstyrelsen antog i april 2015 ett detaljplaneprogram fér centrala Nacka.
Startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Nya gatan antogs av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott 1 februari 2015. Detaljplan f6r Nya gatan, Elverkshuset medger tva
kvarter med tit stadsbebyggelse i 5—10 vaningar. Férslaget bedéms resultera i cirka 550 -
600 bostader och cirka 2 000 kvadratmeter for verksamheter.
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Orangefirgat omride markerar foreslagen bebyggelse inom detaljplanens vistra kvarter, Kvarter Brytaren,
inom fastigheten Sicklaon 134.26.

Exploatoren for det vistra kvarteret som omfattar cirka 450-500 bostider, Kvarter
Brytaren, ar en bostadsrittsforening som indirekt kontrolleras av SSM Bygg och Fastighets
AB. Exploatoren har genom ett bolagsforvirv forvirvat fastigheten Sickladén 134:26 fran ett
bolag inom SSM:s koncern och Libu Invest AB.

Kommunen har tidigare genom beslut 1 kommunfullmiktige den 20 juni 2016, {181, KFKS
2016/332-251 tecknat ramavtal med Libu Invest AB och dven ett detaljplaneavtal med
samma part i juni 2016. Exploateringsavtalet ersitter till fullo dessa avtal.

Huvudsakligt innehall i foreslaget exploateringsavtal
Forutom sedvanliga avtalsvillkor innebir foreslaget exploateringsavtal med
Bostadsrittstoreningen Elverkshuset 1 huvudsak féljande:

Mark ska Overforas fran exploatorens fastighet Sicklaon 134:26 till den kommunalt dgda
fastigheten Sickladn 40:11 f6r att tillskapa en allmintillginglig trappa mellan de tva
kvarteren inom planomradet. Marken ersittas med 360 000 kronor till exploatéren. Vidare
ska mindre markomriden bytas mellan fastigheten Sickladn 134:26 och de kommunalt dgda
fastigheterna Sickladn 134:1 och Sicklaon 40:11. Ingen ersittning ska utga at for dessa
markbyten.

Exploatoren ska sanera den mark som 6verfors till kommunen for att tillskapa den
allmintillgangliga trappan. Fér de mindre markomradena sanerar dock kommunen mark
som ska Gverlatas fran exploatéren till kommunen och exploatoren sanerar mark som ska
overlatas fran kommunen till exploatéren eftersom det ar battre ur ett
genomforandeperspektiv.

En preliminir tidplan f6r utbyggnad av kvartersmark och allmédnna anlidggningar f6r Kvarter
Brytaren ér bifogat exploateringsavtalet. Tidplanen beskriver att allminna anlidggningar
tidigast kan borja byggas andra kvartalet 2021 och att rivning pa kvartersmark for
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exploatoren planeras starta samma kvartal. Byggnation péd kvartersmark beriknas starta
fjarde kvartalet 2021 och omradet beriknas vara fardigstillt 2025.

Kommunen utfér och bekostar allmidnna anldggningar i omradet. Exploatéren ersitter
Kommunen for nedlagda kostnader genom exploateringsersittning. Kommunens arbete
innebdr 1 forsta hand sanering, schaktning, flytt av befintliga ledningar samt anlidggandet av
nya ledningar och vigar for byggtrafik. Nar exploatérens bebyggelse pa kvartersmark ar
fardigstilld ska kommunen utféra resterande arbeten for de allminna anliggningarna, det
vill siga finplanering av omradet. Exploatéren limnar en ekonomisk sikerhet om 75 000
000 kronor for genomférande av exploateringsavtalet.

Kommunen ska godkinna exploatérens bebyggelseforslag innan bygglovsansokan skickas in
1 sin helhet och med sirskilt beaktande av materialval, fasadutformning, gronska,
dagvattenatgirder, fOnstersittning takkupor, balkonger och entréer. Ett vite ska erliggas om
godkiannande fran Kommunen inte inhdmtas.

Exploatéren har i samband med att exploateringen paborjas f6r avsikt att Overlata
fastigheten och dirmed exploateringen till en extern part. Nir exploatoren Gverlater
fastigheten ar exploatéren bland annat skyldig att tillse att den nya dgaren ska inga ett
hingavtal dir samtliga férpliktelser i exploateringsavtalet Gverlats till den nya dgaren.

Ekonomiska konsekvenser

Stadsbyggnadsprojektet innebir betydande investeringar for kommunen, frimst avseende
utbyggnad av allmin infrastruktur i omradet. De intikter som skall ticka upp for
kommunens kostnader for de allmdnna anliggningarna kommer fran tomtrittsavgild och
markforsiljning av andra omraden inom projektet Nya gatan samt exploateringsersittning

som erldggs enligt detta avtal.

Utifran férhallanden vid exploateringsavtalets undertecknande uppgar den
exploateringsersittning som exploatoren ska erlagga for allmidnna anliggningar om
preliminért 33 950 000 kronor och beloppet f6r medfinansiering for utbyggnad av
tunnelbanan uppgar till preliminirt 10 370 00 kronor. Beloppen dr baserade pa preliminar
byggritt. Slutligt belopp kommer att faststillas 1 samband med bygglovsprévningar utifran
faktisk ljus bruttoarea.

Exploatoren betalar 1300 kr/ljus bruttoarea som exploatetingsersittning, vilket hat reglerats
1 det ramavtal som tecknades med exploatéren den 10 maj 2016. Ramavtalet med
exploatoren tecknades och beslutades innan beslutet om exploateringsersittning togs av
kommunstyrelsen 9 april 2018 §113 KFKS 2018/168, vilket medfor att ersdttningen enligt

detta avtal dr ldgre 4n det som giller idag.
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Halva den preliminira exploateringsersittningen erliggs till kommunen senast 30 dagar efter
detaljplanen vunnit laga kraft. Resterande del av beloppet erliggs senast sex manader efter
exploatorens byggstart. Exploatérens medfinansiering f6r utbyggnad av tunnelbanan erliggs
senast 30 dagar efter detaljplanen vunnit laga kraft.

Exploateringsenheten Nacka stad bedomer att stadsbyggnadsprojektet Nya gatan kommer

att generera ett overskott till kommunen.

Konsekvenser for barn

Nirheten till Jirla skola och Kiristallens férskola innebir att barns dagliga skolmiljé kommer
att paverkas och storas under projektets genomforande. I exploateringsavtalet dr det avtalat
om att exploatoren ska beakta nirheten till skolan och vidta skiliga och behovliga
sakerhetsatgarder vid utbyggnaden. Vilka dtgirder som kommer att vidtas f6r att mildra
negativa effekter regleras dock inte i avtalet utan kommer bli en viktig friga f6r kommande
genomforandeplanering och uppféljning.

Efter genomférd detaljplan bedéms detaljplanen i huvudsak innebara positiva konsekvenser
tor barn och unga, exempelvis genom foérbittringar av trafikmiljo, nyskapade vistelseytor pa
allman plats, samt méjligheter till bostad.

Bilagor
Bilaga 1: Forslag till exploateringsavtal med Bostadsrittsforeningen Elverkshuset inklusive
bilagor

Exploateringsenheten Nacka stad

Peter Granstréom Josetina Blomberg
Exploateringschef Nacka stad Projektledare
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