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Stadsbyggnadsprojekt 9237

Kommunstyrelsen

Markgenomforandeavtal for Nya gatan Elverkshuset
Fastigheten Sicklaon 134:1 mfl

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

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta att kommunen ska inga foreslaget
markgenomforandeavtal med Nacka KV Brytaren mindre AB (org.nr 559124-7357) inom
del av fastigheterna Sickladn 134:1, Sickladn 134:26, Sicklatn 40:11 och Sickladn 134:19
inom stadsbyggnadsprojektet Nya gatan.

Sammanfattning

Kommunen anordnade under sommaren 2016 en markanvisningstivling for hyresritter for
ett av kvarteren inom detaljplanen Nya gatan, Elverkshuset, sa kallat Kvarter Brytaren
mindre. Kvarteret dr beldget 6ster om nuvarande Elverkshuset och s6der om Nacka
stadshus. Kungsmontage Entreprenad AB vann denna tivling.

Kommunstyrelsen féreslas nu att teckna ett markgenomférandeavtal med Nacka KV
Brytaren mindre AB och efter laga kraftvunnet fastighetsbildningsbeslut inga tomtrittsavtal
med detta bolag. Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Kungsmontage Entreprenad AB (efter
namnbyte nuvarande Kungsvaningen AB) och var vid markanvisningstillfillet annu inte

bildat.

Bolaget ska etligga en érlig tomtrittsavgild om 407 kronot/ljus bruttoarea bostad och 91 kr
kronor/ljus bruttoatea lokal under en forsta tiodrig avgildsperiod, under férutsittning att
bostaderna upplates med hyresritt. Den faktiska avgilden beridknas pa storleken av ljus
bruttoarea i bygglovet, och faststills i tomtrittsavtalet.

Exploateringsenheten Nacka stad bedémer att stadsbyggnadsprojektet Nya gatan kommer
att generera ett 6verskott till kommunen.
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Arendet

Bakgrund

Omradet for detaljplan Nya gatan, Elverkshuset dr belaget i centrala Nacka, mellan Nacka
stadshus och Virmdovigen, 6ster om Jirla skola och forskolan Kristallen. Detaljplanens
overgripande syfte dr att mojliggora stadsutveckling lings med Virmddévigen i enlighet med

antaget detaljplaneprogram fér Centrala Nacka.

Kommunstyrelsen antog i april 2015 ett detaljplaneprogram fér centrala Nacka.
Startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Nya gatan antogs av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott 1 februari 2015. Detaljplanen Nya gatan, Elverkshuset, som ir en av
tva detaljplaner i vid Nya gatan, medger tva kvarter med tit stadsbebyggelse i 5-10 vaningar.
Planférslaget bedoms resultera i cirka 550—-600 bostider och cirka 2 000 kvadratmeter f6r
verksamheter.

Kommunen anordnade under sommaren 2016 en markanvisningstivling for hyresritter
inom ett av kvarteren i planomradet, sa kallat Kvarter Brytaren mindre. Kvarteret dr beliget
Oster om nuvarande Elverkshuset och s6der om Nacka stadshus. Vid utvirderingen av
anbuden viktades 50 procent pa gestaltning och 50 procent pa offererad avgildsniva.
Kungsmontage Entreprenad AB erh6ll markanvisningen genom beslut i kommunstyrelsen
28 november 2016, §208. Kommunen ingick markanvisningsavtal med Kungsmontage
Entreprenad AB 10 maj 2016 samt f6rlingning av avtalet 27 november 2018.
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Figur 1

Markomréadet som ska upplatas med tomtritt ligger idag inom fastigheterna Sicklaén 134:1,
Sickladn 134:26, Sicklatn 40:11 och Sicklaén 134:19. Omradet har markerats med orange
firg 1 figur 1 ovan. De delar av fastigheten Sickladn 134:26 som ska upplitas med tomtritt
ska Kommunen genom markbyten erhilla fran exploatéren av det andra kvarteret inom
samma detaljplan. Markbytena regleras i ett exploateringsavtal

Markgenomforandeavtal - tomtritt
Foreslaget markgenomforandeavtal med Nacka KV Brytaren mindre AB innehaller utéver
sedvanliga avtalsvillkor 1 huvudsak f6ljande:

Till markgenomfoérandeavtalet ingar tomtrittsavtalet och sidoavtalet som bilagor och
foreslas undertecknas efter fastighetsbildning har skett. Avtalen reglerar tomtrittsavgilden
tor bade fri upplatelseform (tomtrittsavtalet), vilken uppgar preliminirt till 7 286 000
kronor per ar, samt for hyresratt (sidoavtalet) preliminért 3 529 000 kronor per ar. Avgilden
faststills i bygglovet utifran den faktiska byggritten vad avser ljus bruttoarea.
Tomtrittshavaren har ritt till nedséttning av avgilden under utbyggnaden av omradet och
borjar att betala tomtrittsavgild tva ar fran tilltridesdagen.

Kommunen ska projektera, utféra och bekosta allmdnna anliggningar. Det innebar 1 forsta
hand sanering, schaktning, flytt av befintliga ledningar samt anldggandet av nya ledningar
och vigar for byggtrafik. Nir bebyggelse pa kvartersmark ar fardigstilld ska kommunen
utfora resterande arbeten av allminna anliggningar och finplanering av omradet.

Exploatoren ska sta kostnaden for all bebyggelse pa kvartersmark och Kommunen ska sta
kostnaden for allminna anlidggningar inklusive gatukostnader, sanering av omradet samt
ledningsflytt och nya ledningar.
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Kommunen ska godkidnna bolagets bebyggelseférslag innan bygglovsansékan skickas in 1
sin helhet och med sarskilt beaktande av materialval, fasadutformning, gronska,
dagvattenatgirder, fonstersittning och entréer. Ett vite ska erliggas om godkinnande inte
inhimtas.

En preliminir tidplan f6r utbyggnad av kvartersmark och allmédnna anlidggningar f6r Kvarter
brytaren mindre ar bifogat markgenomférandeavtalet. Tidplanen beskriver att allminna
anldggningar tidigast kan borja byggas andra kvartalet 2021. Byggnation pa kvartersmark
beriknas starta fjarde kvartalet 2021 och omradet beraknas vara fardigstallt 2025.

Kommunen dger ritt att fa hyra minst 10 % av de bostider som tillkommer i omradet f6r
andrahandsuthyrning som fortursligenheter och andra alternativboenden, undantaget de
ligenheter som asitts som trygghetsboenden och LSS-boenden.

Exploatoren forbinder sig att vid Overlatelse av avtalet se till att képaren Gvertar de
forpliktelser som exploatéren har enligt avtalet och riskerar annars ett vite om 50 000 000
kronor. Exploatéren limnar en ekonomisk sidkerhet i form av en bolagsgaranti for
genomforande av exploateringsavtalet.

Ekonomiska konsekvenser

Intdkter

Utifran forhallanden vid markgenomforandeavtalets undertecknande uppgar den arliga
tomtrittsavgalden med villkor hyresritt till 3 529 000 kronor forutsatt att exploateringen
uppgar till en byggritt om 8 388 kvm ljus BTA bostad och 1 265 kvm ljus BTA lokal. Dessa
siffror dr preliminira och att slutgiltig tomtrattsavgild beriknas utifran férhallanden pa

tilltrddesdagen och att byggritten kommer att faststillas i bygglovsskedet.

Utgifter

Stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, dir Kvarteret Brytaren mindre ingar, innebir betydande
investeringar f6r kommunen, frimst avseende utbyggnad av allmin infrastruktur i omradet.
De intikter som ska ticka upp f6r kommunens kostnader for allméinna anliggningar
kommer fran tomtrittsavgild och markforsiljning inom projektet Nya gatan samt
exploateringsersittning som erldggs i samband med exploateringen av intilliggande kvarter
inom samma detaljplan. Kommunen bekostar Kvarteret Brytaren mindres andel av

kostnaden for framtagande av detaljplanen.

Exploateringsenheten Nacka stad bedémer att stadsbyggnadsprojektet Nya gatan kommer

att generera ett overskott till kommunen.
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Konsekvenser for barn

Nirheten till Jirla skola och Kiristallens férskola innebir att barns dagliga skolmiljé kommer
att paverkas och stéras under projektets genomforande. Vilka atgirder som kommer att
vidtas for att mildra negativa effekter regleras inte i markgenomférandeavtalet utan kommer
bli en viktig friga f6r kommande genomférandeplanering och uppféljning inom projektet.

Efter utbyged detaljplan bedéms omradet i huvudsak innebira positiva konsekvenser for

barn och unga, exempelvis genom forbattringar av trafikmiljé, nyskapade vistelseytor pa
allmin plats, samt mojligheter till bostad.

Bilagor

Bilaga 1: Forslag till Markgenomférandeavtal inklusive bilagor

Exploateringsenheten Nacka stad

Peter Granstrém Josefina Blomberg
Enhetschef Projektledare
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