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Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Klinten
Uddvagen | 1, fastigheten Sicklaon 82:1, Sickla

Principiverenskommelse samt budget for detaljplaneskedet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslair kommunstyrelsen fatta féljande beslut.

1. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslagen principéverenskommelse med Nacka
Port Fastighets AB, org.nr. 559205-3523, f6r Sicklaén 82:1 inom
stadsbyggnadsprojekt Klinten Uddviagen 11, enligt bilaga 1 till detta drende.

2. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Klinten Uddvigen 11,
huvudprojektnummer 99923500 med -5,2 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak
av budgetram for stadsbyggnadsprojekt inom Nacka stad for ar 2021-2024. Detta
tordelat pa 4,6 miljoner kronor i inkomster och 9,8 miljoner kronor 1 utgifter.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojekt Klinten Uddvigen 11 soker budgetjustering om 4,6 miljoner kronor 1
inkomster och 9,8 miljoner kronor i utgifter, totalt -5,2 miljoner kronor netto.
Intaktsokningen utgdrs av hogre prognostiserade planintikter dn i tidigare beviljad budget.
Kostnadsokningen beror dels pa en 6kad kostnad f6r planarbetet, dels pa att budget nu
sOks for sadan tidig projektering och utredning av allminna anldggningar, som utfors under
detaljplaneskedet. Den ut6kade budgeten soks fran den av kommunfullmiktige beslutade
budgetram for stadsbyggnadsprojekt inom Exploateringsenheten Nacka stad ar 2021-2024.
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Projektet som helhet kommer dock generera ett Overskott till kommunen i form av
exploateringsersittning och medfinansieringsersittning.

Projektomradet dgs huvudsakligen av bolaget Nacka Port Fastighets AB. Projektets
overgripande syfte dr att mojligedra ny bebyggelse i ett attraktivt och kollektivtrafiknara
lige. Planarbete pagar och samrad planeras till andra kvartalet ar 2022.

Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram mellan fastighetsidgaren Nacka Port
Fastighets AB och kommunen. Principéverenskommelsen reglerar huvudprinciper for
markomradets utveckling, bebyggelsens utformning och ansvar- och kostnadsférdelning
samt andra principer som ska gilla inf6r och vid tecknande av exploateringsavtal.

Arendet

Ett forslag till inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Klinten Uddvigen 11 har tagits
fram, vilket innehaller de inledande beslut som behovs for att paborja ett
stadsbyggnadsprojekt. Inriktningsbeslutet omfattar en principéverenskommelse som
reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper med en exploatér samt en begiran om
budget for att bedriva arbetet under detaljplaneskedet fram till och med
genomforandebeslut.

Bakgrund

Det 6vergripande syftet med stadsbyggnadsprojektet Klinten Uddvagen 11 ar att mojliggora
ny bebyggelse i ett attraktivt och kollektivtrafiknara lige och att medverka till en levande
och attraktiv stadsmilj6. Utgangspunkten ar att en detaljplan ska tas fram som méjliggor
cirka 240 nya bostiader, kontor, handel och service. Projektomradet dgs i huvudsak av
bolaget Nacka Port Fastighets AB (exploatoren). Arbete med att ta fram en ny detaljplan
pagar. Detaljplaneforslaget omfattar dven delar av kommunens fastigheter Sickladn 40:12
och Sicklaén 82:3 som planeras utgora allmin platsmark. Samrad for detaljplanen planeras
att genomforas andra kvartalet 2022.

Med anledning av férindrade forutsittningar for projektet har planarbetet kostat mer dn
tidigare prognostiserat. Bland annat har riktlinjerna for buller andrats under projektets gang
och ett parallellt arkitektuppdrag genomférdes ar 2017-2018. Med utgangspunkt 1 detta har
vissa omtag gjorts och en ny startpromemoria har tagits fram vilket medfért okade
plankostnader.

Okade plankostnader innebir att projektet behéver séka ytterligare budget for
stadsbyggnadsprojekt. De 6kade kostnaderna kommer fullt ut baras av exploatéren.
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Fig 1. Rodmartkerat omride visar projektomradets prelimindra avgransning. Instickskartan till hoger visar omradets

geografiska ldge.

Tidigare beslut

- Positivt planbesked beslutades av milj6- och stadsbyggnadsnimnden ar 2013
(dnr MSN 2012/57-241)

- Start-PM 1 antogs 2014-09-02 av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KFKS
2014/645-214)

- Start-PM 2 antogs 2018-09-18 av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
(KFKS 2018/443)

Principoverenskommelse

Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram mellan Nacka Port Fastighets AB
och kommunen. Principéverenskommelsen syftar till att reglera huvudprinciper fér
markomradets utveckling, bebyggelsens utformning, ansvar- och kostnadsférdelning under
detaljplan- och genomférandefasen samt andra principer som ska gilla infér och vid
tecknande av exploateringsavtal.
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Kommunen och exploatéren ar Gverens om intentionen att planliagga fastigheten Sickladn
82:1 t6r en bebyggelse omfattande cirka 22 000 kvadratmeter ljus BT'A bostad, 7 500
kvadratmeter ljus BTA kontor samt 2 000 kvadratmeter ljus BT'A lokal f6r handel.

Den nya detaljplanen ér tankt att moéjligedra hog bebyggelse med hog arkitektonisk kvalitet 1
en attraktiv stadsmiljo. Detaljplanen ska utformas utifrin 6verenskommelser om gréna
virden pa kvartersmark i syfte att frimja ekosystemtjanster. De kulturhistoriska virdena
inom fastigheten ska beaktas och integreras pa ett respekt- och stilfullt sitt till den nya
bebyggelsen. Parkering ska 1 forsta hand tillskapas 1 underjordiskt garage, i andra hand
genom avtal mellan exploatéren och annan fastighetsigare.

Exploatoren forbinder sig att bidra till utbyggnaden av tunnelbanan genom att erligga

medfinansieringsersittning for tunnelbanan 1 enlighet med kommunens beslut KFKS
2014/179-219, § 95.

Exploatoren ska dven erlidgga exploateringsersittning fér kommunens utbyggnad av
allminna anlaggningar 1 Sickla.

Exploatoren atar sig aven att medfinansiera arbetet med ”Konsten att skapa stad”.
Exploatoren och kommunen ska gemensamt komma 6verens om medfinansieringens
storlek, vilka atgiarder den ska innefatta och nir 1 tiden dessa ska utforas.

Formerna for erliggandet av ersittningarna och deras storlek ska faststillas 1 kommande
exploateringsavtal.

Forslag till principéverenskommelse bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 1.

Genomforandefragor

I samband med beslut om att anta forslag till detaljplan kommer ett sd kallat
genomforandebeslut att tas fram. Genomférandebeslutet omfattas av en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbygenad av allméinna anliggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomférande 1 sin helhet, ett exploateringsavtal som reglerar
ansvar och kostnader mellan en exploator och kommunen samt en begiran om budget f6r
att bygga ut allminna anldggningar inom stadsbyggnadsprojektet. Genomforandebeslutet
beslutas av kommunfullmaiktige.

Tidplan
Projektet dr i planskedet. Nista steg dr samrad for detaljplanen som planeras ske under
andra kvartalet ar 2022. Detaljplanen planeras att antas andra kvartalet 2023.

Utbyggnad av omradet avses ske i etapper och kan tidigast paboérjas nir detaljplanen vunnit
laga kraft. Produktionsstart bedoms tidigast kunna ske 2024 och vara fardigstallt tidigast
2029.
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Aktivitet Datum Beslutsinstans

Start PM 1 2014-09-02 Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott § 169

Start PM 2 2018-09-18 Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott § 171

Inriktningsbeslut 2021-11-29 Kommunstyrelsen

Antagen detaljplan Kvartal 2, 2023 Kommunfullmiktige

Genomforandebeslut Kvartal 2, 2023 Kommunfullmiktige

Byggstart 2024

Fardigstillt (hela projektet | 2029

klart for inflytt)

Slutredovisning 2029 Kommunstyrelsen

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmiktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att l6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt.

Kommunfullmiktige beslutade 1 Mal & Budget 2021-2023 att bevilja budgetram for
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.

Stadsbyggnadsprojekt Klinten Uddvigen 11 séker budgetjustering om 4,6 miljoner kronor i
inkomster och 9,8 miljoner kronor 1 utgifter. Utgifterna avser arbete fram till
lagakraftvunnen detaljplan. Intikterna avser ersittning f6r kommande och upparbetade
detaljplanekostnader. Projektets utokade nettokostnad fram till antagen detaljplan bedéms
bli 5,2 miljoner kronor.

Intiktsékningen beror pa hégre prognostiserade planintikter dn i tidigare beviljad budget.
Kostnadsokningen beror dels pa en 6kad kostnad for planarbetet (1as mer under "Bakgrund”
ovan), dels pa att budget nu soks for tidig projektering och utredning av allminna
anldgeningar, som utférs under detaljplaneskedet. Den utékade budgeten soks fran den av
kommunfullmiktige beslutade budgetramen f6r stadsbyggnadsprojekt inom
Exploateringsenheten Nacka stad ar 2021-2024.

Projektets totala utgifter fram till antagen detaljplan samt laga kraft hantering bedoms uppga
till 14,3 miljoner kronor jamfért med tidigare beviljade budget pa 4,5 miljoner kronor.
Projektets planintakter bedoms till 9,1 miljoner kronor jamfort med tidigare beviljad budget
pa 4,5 miljoner kronor. Projektets nettokostnad fram till antagen detaljplan samt laga kraft
hantering bedéms till 5,2 miljoner kronor.
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Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1
Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Klinten Uddvagen 11 4,5 -4,5 0,0 4,6 -9,8 -5,2 91 -14,3 -52

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2

Besluts-
Arsbudget Arsbudget Totalt instans  Datum
2022 2024=>

Projektbudget
beviliad tom 2020 45 4,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 45 -45 00 KF
N KS
Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
aktuellt
Inriktningsbeslut 0,0 20 56 37 6 24 -08 08 -I,5 -0,7 02 -02 0,0 46 98 -52  KS arende
Total 4,5 -4,5 00 20 -56 3,7 1,6 -24 -08 08 -1,5 0,7 02 -02 00 91 -143 52
Besluts-
Total projektprognos inkl kommande genomférandebeslut .
Totalt instans  Datum
Genomférande- ej beslutat
beslut 0,0 0,0 00 530 530 127 -1L,1 1,6 657 -1l 546 KF annu

Total 45 -45 00 20 -56 -37 1,6 -24 -08 538 -5 523 129-11,3 1,6 748 -254 49,4

Drifisposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3
Klinten Uddvégen 11 2021 2022 2023 2024=> Totalt

Detaljplanekostnader -2,0 -1,6 -0,8 -0,2 -4,6
Ovr driftskostnader 0,0 -0,3 0,0 0,0 -0,3
Detaljplaneintikter 2,0 1,6 0,8 0,2 4.6
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 0,0 -0,3 0,0 0,0 -0,3

Ekonomiska konsekvenser

De storsta intidkterna i1 projektet erhélls genom exploateringsersittning samt
medfinansieringsersittning till tunnelbanan. Medfinansieringsersittning och
exploateringsersittnigen kommer slutligt faststillas i kommande exploateringsavtal. En
initial bedémning av intikterna har gjorts baserat pa den preliminira byggritten som
foreslas i principéverenskommelsen: 22 000 kvadratmeter ljus BTA bostad, 7 500
kvadratmeter ljus BT'A kontor och 2 000 kvadratmeter ljus BTA lokal f6r handel. Den
toreslagna bygeritten generar en exploateringsersittning om totalt cirka 65 miljoner kronor
och en medfinansieringsersattning om cirka 20 miljoner kronor.

I det genomforandebeslut som tas av kommunfullmaktige efter att detaljplanen antagits,
kommer budget s6kas for projektering och utbyggnad av allminna anldggningar inom
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projektomradet. Den totala kostnaden for allminna anlidggningar 1 projektet har 1 ett tidigt
skede prognostiserats uppga till cirka 13 miljoner kronor.

Projektets totala kostnader, som utgérs av kostnader for projektering och utbyggnad av
allmianna anlaggningar, arbete och utredningar for att ta fram detaljplanen samt
projektledning och administration bedéms uppga till cirka 25 miljoner koronor.

Projektets totala intdkter som utgors av exploaterings- och medfinansieringsersittning samt
av planintikter bedoms uppga till cirka 95 miljoner kronor.

Projektet 1 sin helhet, inklusive Gvriga i projektet ej budgeterade poster som exempelvis
medfinansieringsersittning till tunnelbanan, bedoms generera ett positivt netto till
kommunen om cirka 70 miljoner kronor.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Om tilldelning av utokad budget inte medges sa kommer detaljplanearbetet behéva avbrytas
och projektet pausas eller stoppas.

Alternativ till tilldelning av budget

Om detaljplanen inte genomfors kommer inte kommunen fa prognostiserade intakter fran
exploateringsersittning och medfinansieringsersittning. En annan effekt av att inte
genomfora planen ar att kommunen inte far nagra kapitaltjanstkostnader for allmanna
anliggningar i projektomradet. Genomférs inte projektet kommer kommunen dven ga
miste om cirka 240 bostider som behévs for att uppfylla avtalet enligt
Stockholmsforhandlingen.

Paverkan pa annan namnd

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

Tillkommande arlig kapitalkostnad, miljoner kronor, tabell 4

Tilkommande Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar1 kapitalkostnad ar 1 (AAAAMM)
Klinten Uddvagen | | 0,3 0,3 202912

Konsekvenser for barn

Den foreslagna stadsutvecklingen férvintas medfora positiva konsekvenser for barn genom
att omradet utvecklas till en mer attraktiv, levande och trygg stadsmiljo. Genom att omradet
saneras i samband med byggnation minskar férekomsten av milj6féroreningar vilket ar
positivt for barn.



Bilagor

Bilaga 1 Principéverenskommelse

Christina Gerremo
T.f. Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka stad

Susanne Werlinder
Planchef
Planenheten

Peter Skogberg
Enhetschef
Enheten Bygg och Anliggning

Anna Backlund
Projektchef
Exploateringsenheten Nacka stad
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Anna Sterud
Projektledare
Exploateringsenheten Nacka stad

Anders Nordenskiold
Planarkitekt
Planenheten

Jessica Sjolund
Byggprojektledare
Enheten Bygg och Anliggning
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