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Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Sodra
Nacka strand, detaljplan 4

Uthyggnadspromemoria samt beslut om budget for genomforandet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

1. Kommunstyrelsen faststiller utbyggnadspromemorian f6r stadsbyggnadsprojekt
Sodra Nacka strand, detaljplan 4, 99923900 enligt bilaga 1 till detta arende och ger
exploateringsenheten Nacka stad 1 uppdrag att fortsitta genomforandet. Beslutet dr
villkorat av punkt 2 och 3 nedan.

2. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt S6dra Nacka strand,
detaljplan 4, 99923900 med -13,9 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av
budgetram for stadsbyggnadsprojekt inom Nacka stad for ar 2021-2023. Detta
tordelat pa 8,3 miljoner kronor i investeringsinkomster och 22,2 miljoner kronor 1
investeringsutgifter. Beslutet ar villkorat av att kommunfullmaktige ocksa beslutar
att bevilja budget enligt punkt 3 nedan.

3. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beviljar budget f6r
stadsbyggnadsprojekt S6dra Nacka strand, detaljplan 4, 99923900 med -57,6
miljoner kronor netto for ar 2024 och framat. Detta fordelat pa 86,4 miljoner
kronor i investeringsinkomster och 144 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Sammanfattning

Ett forslag till genomforandebeslut, vilket omfattar en utbyggnadspromemoria samt en
begiran om budget f6r genomférande av detaljplan, har tagits fram for
stadsbyggnadsprojektet S6dra Nacka strand, detaljplan 4. Exploateringsavtalet antogs av
kommunfullmiktige den 11 december 2017 och detaljplanen vann laga kraft i januari 2019.

Stadsbyggnadsprojektet dr ett av flera projekt inom programomradet Nacka strand vars
syfte dr att skapa forutsittningar for ny bostadsbebyggelse, verksamheter och offentliga rum
som bidrar till att skapa en stark identitet och egen attraktionskraft i Nacka strand.
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Stadsbyggnadsprojektet méjliggdr cirka 350 bostider och 6000 kvadratmeter verksamheter
samt mojliggdr kommunalt 6vertagande av allmin plats.

Utbyggnadspromemorian beskriver utbyggnad av allminna anliggningar, vilka bestar av
gator, torg och parker samt utbyggnad pa kvartersmark. Utbyggnad av bostadsbebyggelse pa
kvartersmark pagar redan inom planomradet och utbyggnaden av allminna anliaggningar
planeras att paborjas under forsta kvartalet 2022.

Budget foreslis tilldelas f6r S6dra Nacka strand, detaljplan 4, 99923900 fran budgetramen
tor stadsbyggnadsprojekt for ar 2021-2023, vilken beviljades av kommunfullmiktige den 16
november 2020, samt av kommunfullmiktige f6r ar 2024 och framat, med totalt -71,5
miljoner kronor netto. Detta fordelat pa 94,7 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och
166,2 miljoner kronor i investeringsutgifter. Budgeten ska ticka kostnader f6r projektering
och utbyggnad av allmin plats samt projektledning och styrning.

Stadsbyggnadsprojektets totala ekonomi generera ett negativt netto om cirka -50,1 miljoner
kronor. Tillsammans med exploateringsersittning frin intilliggande stadsbyggnadsprojekt
samt markintikter fran detaljplan 7 i Nacka strand erhaller kommunen till sist ett positivt
netto. Kommunalt 6vertagande av allminna anldggningar medfor 6kade driftkostnader

om cirka 1,4 miljoner kronor per ar samt 6kade kapitaltjanstkostnader

pa cirka 2,5 miljoner kronor.

Arendet

geografiska lige.
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Ett forslag till genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojektet Sodra Nacka strand,
detaljplan 4 har tagits fram, vilket innehaller beslut som behovs for att genomféra den
detaljplan som har vunnit laga kraft. Genomférandebeslutet omfattar en
utbyggnadspromemoria, som beskriver utbyggnad av allméinna anlidggningar och utbyggnad
pa kvartersmark, samt en begiran om budget for projektering och utbyggnad av allmanna
anldggningar samt kostnad for projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram
till projektavslut. Beslutet omfattar inte exploateringsavtal for stadsbyggnadsprojektet da
kommunfullmiktige antog detta avtal den 11 december 2017. I januari 2019 vann
detaljplanen for Sodra Nacka strand, detaljplan 4 laga kraft.

Sodra Nacka strand, detaljplan 4 idr ett av flera stadsbyggnadsprojekt inom programomradet
tor Nacka strand, vars overgripande syfte ar att skapa forutsttningar for ny
bostadsbebyggelse, verksamheter och offentliga rum som bidrar till att skapa en stark
identitet och egen attraktionskraft i Nacka strand. Stadsbyggnadsprojektet mojliggor cirka
350 bostidder och 6000 kvadratmeter verksamheter. Syftet dr ocksa att mojliggora
kommunalt 6vertagande av allmin plats eftersom huvuddelen av omradet sedan linge har
adgts av en privat fastighetsigare och haft enskilt huvudmannaskap. I samband med
planliggningen av S6dra Nacka strand, detaljplan 4, saldes kvartersmarken till flera olika
fastighetsbolag, vilka dr parter 1 tecknat exploateringsavtal. Enligt gillande exploateringsavtal
ska den allminna platsen Overtas av kommunen och fa kommunalt huvudmannaskap. Inom
Sodra Nacka strand, detaljplan 4 finns mark planlagd for férskoleaindamal. Marken planeras
att markanvisas av kommunen inom det nirmaste aret.

I stadsbyggnadsprojektet ingar utbyggnad av bade allmin plats, i form av gator, torg och
parker, och kvartersmark, 1 form av bostadsbebyggelse, verksamhetslokaler samt forskola.

Byggnation pa kvartersmark startade under 2020 1 samband med att Besqab AB paborjade
sin bostadsbebyggelse inom omradet och forsta inflyttningen planeras att ske under 2022.
Utbyggnad pa kvartersmark inom planomradet berdknas paga fram till 2030. Utbyggnad av
allmianna anlaggningar planeras att paborjas under kvartal 1 2022 och slutfors 1 samband
med fardigstillande av kvartersmarken omkring 2030.

Utbyggnads-PM

De allminna anlaggningarna som ska byggas inom Sédra Nacka strand, detaljplan 4 ar
gator, torg och parker. Det befintliga gatunitet ska i huvudsak vara utformat som idag men
Tindkulevigen, i vistra delen av omradet, forlings ovan Nacka strandtunneln tills den
moter Enspannarvagen 1 6st. Utbyggnad av allmanna anlidggningar utférs av kommunen,
undantaget en trappa som byggs ut av den exploatér som bygger bostader intill.

Projektering av allminna anlidggningar inom detaljplan 4 pagar sedan slutet av 2019 och
beriknas klart under 2022. Utbyggnaden av de allminna anlidggningarna beraknas starta
kvartal 1 ar 2022 och vara klart kvartal 2 ar 2030. Utbyggnadstakten anpassas till
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byggnationen av nya bostider vilken pagar fram till 2030. Tiderna f6r utbyggnaden kommer
att beh6va anpassas till utbyggnad pa kvartersmark varav tiderna kan komma att andras.

Under byggtiden kommer provisoriska anliggningar och atgirder att behéva genomféras
och nirboende kan uppleva storningar 1 form av buller, vibration och trafikomldggningar.

Pa kvartersmark ska bostdder och verksamheter byggas. Utbyggnad av bostider startade
under 2020 av exploatéren Besqab AB och beriknas paga till kvartal 4 2023. Byggstart pa
niastkommande kvartersmark for bostadsindamal beriknas starta av Klovern AB under
2026 och paga fram till kvartal 4 2030. Fastighetsigaren Alecta har dnnu inte planerat nir
utbyggnad pa kvartersmark for centrum- och kontorsindmal intill Nackamissan ska ske.
Kommunens kvartersmark avsedd for forskoleindamal planeras att markanvisas under
2022.

Viktigt avtal som redan har tecknats dr gillande exploateringsavtal f6r S6dra Nacka strand,
detaljplan 4. Avtal som aterstar att teckna dr genomférandeavtal med alla ledningsigare.

Inom ramen fo6r Konsten att skapa stad planeras en medborgardialog och
medskapandeprocess for att utveckla naturomradet Vistra Hillmarksparken tillsammans
med de som ska anvinda platsen. Dialogen planeras att genomforas under kvartal 1 ar 2022.
Kommunen bekostar medborgardialog och medskapandeprocessen, medan parterna i
Exploateringsavtalet bekostar projektering och utférande.

Forslag till utbygenadspromemoria bifogas denna tjansteskrivelse, se bilaga 1.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal for stadsbyggnadsprojektet S6dra Nacka strand, detaljplan 4, antogs av
Kommunfullmiktige den 11 december 2017 (KFKS 2017/900). Pagiende utveckling inom
Sodra Nacka strand utgar fran det gillande exploateringsavtalet, dir den bilagda
systemhandlingen ligger som grund for projekteringen av allmanna anlidggningar.

Tilldelning av budget

Kommunfullmiktige har faststillt en dndrad budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt den
20 april 2020. Den innebir att kommunfullmaktige beslutar om en budgetram inom vilken
kommunstyrelsen far delegation att I6pande fatta beslut om budget for enskilda projekt.

Kommunfullmiktige beslutade i Mal & Budget 2021-2023 att bevilja budgetram f6r
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka stad med 366 miljoner kronor netto for aren 2021-2023.
Detta fordelat pa 326 miljoner kronor i investeringsinkomster och 692 miljoner kronor
investeringsutgifter.
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Den del av nettoinvesteringen som avser ar 2024 och framat beviljas utanfér budgetram for
stadsbyggnadsprojekt beslutad 1 Mal & Budget 2021-2023, se tabell 2.

Stadsbyggnadsprojektet S6dra Nacka strand, detaljplan 4, s6ker budget f6r totalt 94,7
miljoner kronor i investeringsinkomster och 166,2 miljoner kronor i investeringsutgifter,
vilket blir -71,5 miljoner kronor netto. Den sokta budgeten ska anvindas for utbyggnad av
allminna anldggningar, fér projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till
projektavslut samt f6r arbete med markanvisning av en forskoletomt. Projektet har sedan
tidigare beviljats 13,5 miljoner kronor f6r projektering, men da kostnadsprognosen for
projektering och projektledning férvintas overstiga beviljad budget behéver projektet
ansoka om tillkommande medel om cirka 1,5 miljon kronor f&r att kunna slutféra
projekteringen. Tillkommande medel for projektering ingar i den budget som soks enligt
ovan.

Projektet har beviljats intdktsbudget f6r bland annat exploateringsersittning om drygt 23
miljoner kronor fran exploatérerna inom detaljplan 1 och 2 i Nacka strand, vilket har
kostnadsforts i projektet enligt gillande exploateringsavtal. Av exploateringsersittningen om
23 miljoner kronor kvarstar dock drygt 6 miljoner kronor fér exploatéren Oscar Properties
AB att betala. Denna skuld ir inskriven som en utgiftspost i projektet varav upparbetade
kostnader uppgir till cirka 16 miljoner istillet f6r 10 miljoner, vilken dr den verkligt
upparbetade kostnaden.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Inkomster Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto
45,5 -24,1 21,4 94,7 -166,2 -71,5 140,2 -190,3 -50,1

Budgetram 2021-

2023 Nacka Stad 0 67 -121 -54 154 -260 -106 105 -311 -206 0 326 -692 -366 KF
Projektbudget
beviliad tom 2020 455 -16,5 29,0 -6,7 -6,7 -0,9 -09 0,0 0,0 455 -24,1 214 KF
Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 KSsU
Inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 00 Ks
Genomférande- aktuellt
beslut 00 20 20 27 -l6l -134 36 -6,1 -25 864 -1440 -57,6 94,7 -166,2 -71,5 KF drende

14 14 14 v 14 L4
Total 45,5 -16,5 29,0 2,0 -6,7 -47 2,7 -17,0 -143 3,6 -6,1 -2,5 86,4 -144,0 -57,6 140,2 -190,3 -50,1
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=>2020 2021 2022 2023 2024=> Totalt

Total investeringsutgift -15 -6 -132 -153

varav:

Extern utgift for kopta tjanster 0 0 0 0 0 0
Intern personalkostnad/ nedlagd tid 0 0 0 0 0 0
Ovriga utgifter 0 0 0 0 0 0
Total investeringsinkomst 0 0 0 0 0 0

0 0 -15 -6 -132 -153

poster for projektet, miljoner kronor, tabell 4

=>2020 2021 2022 2023 2024=> Totalt

Detaljplanekostnader 0 0 0 0 0 0
Ledningsarbeten 0 0 0 0 -5 -5
Provisorier 0 0 0 0 -5 -5
Sanering 0 0 -1 0 -2,4 -3
Rivning 0 0 0 0 0 0
Restvirde 0 0 0 0 0 0
Ovr driftskostnader 0 0 0 0 0 0
Detaljplaneintakter 0 0 0 0 0 0
Vidarefakturering ledningsarbeten 0 | 2 0,6 18,3 22
Exploateringsersattning | 0 | 3 69 74
Gatukostnadsersattning 0 0 0 0 0 0
Ovr driftsintikter 0 0 0 0 0 0
Summa 1 1 2 4 75 83
Tidplan

Aktivitet Datum Beslutsinstans

Startpromemoria 26 maj 2015 Pa delegation av planchef och

exploateringschef

Antagen detaljplan 11 dec 2017 Kommunfullmiktige

Detaljplan laga kraft 16 jan 2019

Genomfoérandebeslut Kvartal 3 2021 | Kommunfullmaiktige

Byggstart allmanna Kvartal 1 2022

anldgeningar
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Fardigstillt (hela projektet | Kvartal 3 2029
klart for inflyttning)

Slutredovisning Kvartal 4 2031 | Kommunstyrelsen

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 2.

Ekonomiska konsekvenser

Finansiering av utbyggnad av allminna anliggningar inom detaljplan 4 bekostas, forutom av
exploatrerna inom planomradet, dven av exploatorer inom detaljplan 1, 2, 7 i Nacka strand
och av exploatérer inom Ostra Vikdalen. Detta eftersom anliggningarna dven ir till nytta
tor att kunna utveckla dessa omraden. Exploateringsersittningen fran exploatérerna i
detaljplan 1 och 2 har redan erlagts till kommunen. Kostnader for projektering och
utbygenaden av allminna anliggningar enligt framtagen systemhandling som kvarstar efter
att exploateringsersittningen fran detaljplan 1 och 2 har forbrukats, ska férdelas mellan
kommunen och exploatérerna i detaljplan 4 samt exploatér inom kommande detaljplan 7
och Ostra Vikdalen. Kostnadsfordelningen framgir av exploateringsavtalet f6r Sédra Nacka
strand, detaljplan 4.

Kostnadsférdelningen innebir att exploatorerna i detaljplan 4 bekostar 55,4%, exploatorer i
detaljplan 7 och Ostra Vikdalen bekostar 24,4 % och kommunen ska sti for resterande 20,2
%. Den kostnad som ska biras av byggritter pa privat mark inom detaljplan 7 och Ostra
Vikdalen avses att faktureras exploatorerna efter att detaljplan har antagits och
exploateringsavtal har upprittats for respektive omrade. Till dess bars kostnaderna av
kommunen, vilket betyder att kommunen initialt bar 44,6% av kostnaderna som ska
tordelas. Kommunens slutliga kostnadsandel om 20,2 % ska béras av markintakter frin
kommunal mark inom detaljplan 4 och detaljplan 7. Kommunal mark inom detaljplan 7
avses att markanvisas for huvudsakligen bostider. I detaljplan 4 ir det en byggritt for en
forskola som planeras att markanvisas under 2022.

Ledningsigare kommer att vidarefaktureras f6r kommunens nedlagda kostnader 1 enlighet
med kommande genomférandeavtal.

Hittills har projektet erhallit intdkter f6r nedlagda plankostnader, medfinansiering for
utbyggnad av tunnelbanan, markintikter och exploateringsersittning fran detaljplan 1 och 2.
En skuld pa cirka 6 miljoner kronor kvarstar fran exploatéren Oscar Properties AB i
detaljplan 2.

Stadsbyggnadsprojektet S6dra Nacka strand, detaljplan 4 beraknas i sin helhet generera ett
negativt netto om cirka -50,1 miljoner kronor. Tillsammans med exploateringsersittning
som erhalls frin detaljplan 7 i Nacka strand och frin detaljplan inom Ostra Vikdalen, samt
markintikter fran detaljplan 7, erhailler kommunen ett positivt netto.
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Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

I det fall budget f6r utbyggnad av allminna anldggningar uteblir kan allmidnna anldggningar
inte byggas ut i enlighet med projekterad och avtalad systemhandling. Forsenas
investeringen kan den nya planerade férskolan inte byggas i tid eftersom angdringen maste
ske fran Tandkulevigen som ska byggas ut. Det kommer att resultera i brist pa
forskoleplatser. Aven Besqabs pagiende byggnation av bostadskvarter direkt norr om
Nacka strandtunneln dr beroende av att Tiandkulevigens forlingning tillskapas for att
angoring till samtliga bostider ska vara mojligt. Anpassning av Lokomobilvigen krivs dven
for att mota det nya bostadskvarteret som byggs av Besqab.

Kommunen ska enligt gillande exploateringsavtal 6verta mark som dr planlagd som allmin
plats samt skéta de allmédnna anldggningar som finns. Om investeringen uteblir uppfylls inte
kommunens krav pa de allminna anliggningarna. Atgirder pa belysningsanliggningen krivs
infor ett kommunalt 6vertagande eftersom den allmidnna belysningen idag sitter ihop med
den enskilda belysningen.

Alternativ till tilldelning av budget

En alternativ 16sning kan vara att bevilja investeringsmedel i en mindre omfattning f6r
enbart utbyggnad av Tindkulevigens forlingning samt atgirder pa belysning f6r allmin
plats. Det mojligeor fortsatt utveckling av bostdder och forskola samt att kommunen har
mojlighet att skota allmin plats. Detta medfor dock att forbattrade mojligheter att ta sig
fram f6r gaende och cyklister uteblir. Massan kommer dven fortsittningsvis ha en mer
sluten karaktir istillet fOr att Gppnas upp mot stadsmiljon. Barnens maojligheter till lek
minskar om lekytan pa Augustendalstorget utgar. Lek- och rekreationsméjligheterna i
befintlig skogsmilj6 i Vistra Hillmarksparken kvarstar, men den planerade parken med
gangvigar och lekytor uteblir. D4 alternativ 16sning inte 4r studerad kan det tillkomma
behov av atgirder pa allmin plats som inte ar identifierade. Ledningsarbeten kan behéva
ske i Augustendalsvigen for att anpassa omradet till tillkommande bebyggelse.

Moijligheten till finansiering av exploatérer, i enlighet med exploateringsavtalet, f6r de
anldgeningar som kommunen i detta scenario inte beviljar medel f6r gar férlorad.
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Figur 2. De dvre bilderna illustrerar en mdjlig utformning av gaturnmmet utanfor
mdssan. Den nedre bilden visar hur platsen ser ut idag.

Paverkan pa annan namnd

Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ar
n6édvindig for att minimera osikerhet 1 framtida drift- och kapitalkostnader.

Kommunalt 6vertagande av allminna anldggningar medfor 6kade driftkostnader om cirka
1,4 miljoner kronor per ar samt 6kade kapitaltjanstkostnader pa cirka 2,5 miljoner kronor.

Tillkommande arlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 5

Tillkommande Total
arlig Total arlig Tillkommande arlig Aktiveringsdatum
Projektnamn kapitalkostnad kapitalkostnad arlig driftkostnad driftkostnad (RAAAMM)

Gata 0,2 0,2 0,06 0,06 202312
Gata 0,2 0,2 0,05 0,05 202412
Park 1,2 1,3 0,4 0,4 202512
Park 0,4 0,4 0,1 0,1 202612
Gata 1,4 1,5 0,4 0,4 202712

Gata N 1,2 0,4 0,4 202812
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Planerad utbyggnad av allmanna anliggningar inom stadsbyggnadsprojektet S6dra Nacka

strand detaljplan 4, bedéms fa flera positiva konsekvenser for barn genom bittre ging- och

cykelbanor, en bilvig som gbrs om till gangfartsomrade och utveckling av torg som kan

fungera som motesplatser for bade barn och vuxna. En ny central lekplats samt den

utokade mojligheten till lek 1 Vistra Hillmarksparken bidrar till att skapa positiva miljoer for

barn.

Bilagor
Bilaga 1 Utbyggnads-PM
Bilaga 2 Arendeoversikt

Christina Gerremo
Tt Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka stad

Peter Skogberg
Enhetschef
Enheten Bygg och Anlaggning

Emelie Holmstrom
Projektledare Nacka stad
Exploateringsenheten Nacka stad

Jenny Salomonsson
Byggprojektledare
Enheten Bygg och Anliggning
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