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Kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Ny
fordelningsstation Skvaltan, del av fastigheten Sicklaon

40:14, vastra Sicklaon
Startpromemoria, markanvisningsavtal samt budget for detaljplaneskedet

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att anta startpromemorian f6r
stadsbyggnadsprojektet Ny fordelningsstation Skvaltan 93104496 enligt bilaga 1 till
detta drende och uppdrar dirmed till planenheten att ta fram forslag till detaljplan.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stod av
punkten 9.1 1 kommunstyrelsens delegationsordning. Beslutet ar villkorat av punkt 2
och 3 nedan.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

2. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslaget markanvisningsavtal med Nacka
Energi AB, org.nr. 556017-9532, £6r del av fastigheten Sickladn 40:14 inom
stadsbyggnadsprojektet Ny fordelningsstation Skvaltan, enligt bilaga 2 till detta
arende.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Ny fordelningsstation
Skvaltan 93104496 med 0,4 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av budgetram
tor stadsbyggnadsprojekt inom Nacka for ar 2022-2024. Detta férdelat pa 6,3
miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 5,9 miljoner kronor i
investeringsutgifter.
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Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet Ny férdelningsstation Skvaltan ska prova mojligheten att uppfora
en vil gestaltad fordelningsstation for att tillgodose langsiktig elforsorjning och effektbehov
tor tillkommande bebyggelse i Nacka. Fordelningsstationen ska framfor allt f6rsorja Nacka
stad efter 2028. Det regionala gang- och cykelstraket genom projektomradet ska bibehilla
sin funktion inom projektomradet.

Projektomradet dr beldget i sydvistra delen av trafikplats Virmd&vigen-Saltsjobadsleden
och ligger inom del av fastigheten Sicklaén 40:14 som ar kommunigd. Kommunen avser
markanvisa blivande kvartersmark till Nacka Energi AB och upplata marken for teknisk
anldgening med arrende. Omradet utgdr idag en lagpunkt i terringen och innehaller
grisytor, dagvattenanliggningar och en avfartsramp fran Saltsjobadsleden till Virmdévigen.
Genom omradet passerar dven den regionala gang- och cykelbanan frin Viarmdo in till
Stockholm.

I och med att projektomradet ar en ligpunkt bildas vattensamlingar vid skyfall. Projektet ska
hitta 16sningar s att skyfallet kan omhindertas pa ett sitt sa att ingen skada sker pa
infrastruktur och bebyggelse dven vid klimatforindringar.

Genom foreslaget markanvisningsavtal atar sig exploatoren Nacka Energi AB att ersitta
kommunen f6r samtliga kostnader som uppstar i samband med framtagande av en ny
detaljplan och genomférandet av den.

Budget foreslas tilldelas f6r Ny fordelningsstation Skvaltan 93104496 fran budgetramen for
stadsbyggnadsprojekt ar 2022-2024, vilken beviljades av kommunfullmaktige den 16
november 2020, med totalt 0,4 miljoner kronor netto. Detta férdelat pa 6,3 miljoner kronor
1 investeringsinkomster och 5,9 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Arendet

Ett forslag till inriktningsbeslut, vilket innehaller de inledande beslut som behovs for att
pabotja ett stadsbyggnadsprojekt, har tagits fram for stadsbyggnadsprojektet Ny
tordelningsstation Skvaltan. Inriktningsbeslutet omfattar en redogérelse av
markanvisningsforfarandet, en startpromemoria som beskriver projektets syfte, mal,
torutsittningar och inriktning, ett markanvisningsavtal som reglerar huvudsakliga ansvars-
och kostnadsprinciper med exploatoren Nacka Energi AB, nedan kallad NEAB, samt en
begiran om budget for att bedriva arbetet under detaljplaneskedet fram till och med
genomforandebeslut.

Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ar det
attraktivt att leva, vistas och verka. 14 000 nya bostider och 10 000 nya arbetsplatser gor det
mojligt att bygga tunnelbanan till Nacka.
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NEAB har i uppdrag att sikra framtida elf6rsorjning och effektbehov for tillkommande
bebyggelse 1 Nacka efter 2028 i enlighet med kommunens 6vergripande
genomforandeplanering. For att kunna sikerstailla tillriacklig kapacitet behéver en ny
fordelningsstation anldggas.

Projektomradet ligger inom del av fastigheten Sicklaén 40:14 som 4r kommunigd. Omradet
utgor idag en lagpunkt i terringen och innehaller grisytor, dagvattenanliggningar och en
avfartsramp fran Saltsjobadsleden till Virmdovagen. Genom omradet passerar dven den
regionala ging- och cykelbanan frin Virmdoé in till Stockholm.

Omridet ber6rs inte av nagra riksintressen men ligger 1 direkt anslutning till Storingen som
berors av riksintresse for kulturmiljovarden. Projektet dr forenligt med versiktsplanen och
ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sicklaon.
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Bild 1: R6dmarkerat omride visar stadsbyggnadsprojektets preliminira avgrinsning. Instickskartan
visar omradets geografiska lige.

Tidigare har en mottagnings- och férdelningsstation utretts inom stadsbyggnadsprojektet
Skonviksvagens verksamhetsomrade. Den samlade bedomningen ér att en fortsatt
lokalisering inom Skonviksvigens verksamhetsomrade blir bade tekniskt komplicerat och
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kostsamt att genomféra. Kommunen inledde darfor ett arbete med en 6vergripande
lokaliseringsutredning och den 10 maj 2021 beslutade kommunstyrelsen, {169, att godkdnna
lokalisering av mottagnings- och férdelningsstationen vid sydvistra delen av trafikplats
Virmdovagen-Saltsjobadsleden och gav 1 uppdrag till stadsutvecklingsdirektoren att initiera
ett stadsutvecklingsprojekt. Den nya lokaliseringen innebir dndrade férhallanden mot
overliggande nit och en mottagningsstation bedoms dérfér inte lingre vara nédvandig.
Vidare utredning inom féreslagen plats kommer darfor att omfatta mojligheten att endast
anligga en fordelningsstation.

Markanvisning

Kommunen avser anvisa blivande kvartersmark med anvindning for en ny
fordelningsstation till NEAB genom direktanvisning. Motivet till direktanvisningen 4r att
kommunen vill sikerstilla etablering av en ny férdelningsstation da den bedéms ha ett
allmint intresse for stadsutvecklingen i Nacka. Etableringen bedéms som nédvindig for att

uppna faststillda mal f6r stadsutvecklingen. Marken kommer att upplatas med stéd av vid
tidpunkten for upplatelsen gillande markavtal mellan kommunen och NEAB.

Bild 2: R6dmarkerat omrdde visar markanvisningsomrédets preliminira avgrinsning.
Exploateringsgrad och utformning av ny bebyggelse kommer att prévas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige beslutat om i kommunens
program for markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal.
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Start-PM

Ett forslag till startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Ny fordelningsstation Skvaltan
har tagits fram. Projektet ska, genom en detaljplaneprocess, prova méjligheterna att
omvandla nuvarande omrade som ir en naturlig lagpunkt i terringen med trafik- och
dagvattenanliaggningar till en val gestaltad férdelningsstation samtidigt som det regionala
gang- och cykelstraket genom projektomradet har bibehéllen funktion.

Projektets overgripande syfte ar att tillgodose langsiktig elférsorjning och effektbehov f6r
tillkommande bebyggelse 1 Nacka. Fordelningsstationen ska framfor allt forsérja Nacka stad
efter 2028.

En tidig bedomning dr att aktuellt omrade har férutsittningar att som helhet inrymma en ny
térdelningsstation som tar i ansprak cirka 550 kvadratmeter av markytan.

Utveckling av omradet kraver att en detaljplan upprittas. Fortsatt process for framtagande
av en detaljplan kommer att regleras 1 ett planavtal som beslutas pa delegation av gruppchef
inom planenheten.

Forslag till startpromemoria bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Markanvisningsavtal

Ett forslag till markanvisningsavtal har tagits fram mellan NEAB och kommunen.
Markanvisningsavtalet syftar till att reglera huvudprinciper for markomradets utveckling,
bebyggelsens utformning och ansvar- och kostnadsférdelning under detaljplan- och
genomforandefasen samt andra principer som ska gilla infér och vid tecknande av
markgenomforandeavtal i samband med att detaljplanen ska antas.

Genom markanvisningsavtalet atar sig NEAB att bekosta arbetet med att ta fram en ny
detaljplan och genomfoérandet av den. NEAB bekostar utbyggnad av bade kvartersmark och
kostnader som avser allmin plats. Vidare atar sig NEAB att arbeta med kommunens
planeringsverktyg for gronytefaktor och att medverka 1 konsten att skapa stad.

En markanvisning giller 1 normalfallet i tva ar enligt kommunens program for
markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal. Mot bakgrund
av att detaljplaneprocessen for stadsbyggnadsprojektet Ny fordelningsstation i Skvaltan
bedoms ta cirka 2,5 ar foreslds markanvisningen gilla under tre ar fran det att
kommunstyrelsen beslutat att ingéd avtalet.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2.
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Genomforandefragor

I samband med beslut om att anta forslag pa detaljplanen kommer ett s kallat
genomforandebeslut att tas fram. Genomférandebeslutet omfattas av en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbyggnad av allminna anliggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomférande 1 sin helhet, ett markgenomférandeavtal som
reglerar ansvar och kostnader mellan exploatéren NEAB och kommunen samt en begiran
om budget for att bygga ut allminna anliaggningar inom stadsbyggnadsprojektet.
Genomférandebeslutet beslutas av kommunfullmiktige.

Vid genomférande av projektet sa ansvarar kommunen f6r projektering och utbyggnad
inom allmin plats. Kommunens entreprenor kommer handlas upp pa
Genomférandeentreprenad genom AB 04-avtal i enlighet med vid tidpunkten f6r
upphandling med gillande inképsrutin.

Tidplan

Detaljplaneprocessen forvintas ta cirka 2,5 dr, vilket innebir ett antagande av detaljplanen
under kvartal 3 2024. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns det risk foér ett
overklagande.

I samband med att NEAB bygger den nya fordelningsstationen ar det troligt att de kommer
att beh6va ta hela projektomradet i ansprik. Kommunen avser darfor att utfora sina arbeten
pa allman plats i samband med att NEAB firdigstaller sina arbeten.

Utbyggnad av omradet kan tidigast paboérjas nar detaljplanen vunnit laga kraft.
Produktionsstart bedéms preliminirt kunna ske kvartal 3 2025 och vara firdigstallt kvartal 4
2027.

Aktivitet Datum Beslutsinstans
Utredningsbeslut/ 2021-05-10 Kommunstyrelsen § 169
Inriktningsbeslut lokalisering

Inriktningsbeslut for 2022-04-04 Kommunstyrelsen
stadsbyggnadsprojektet

Antagen detaljplan 2024 Q3 Kommunfullmiktige
Genomforandebeslut 2024 Q3 Kommunfullmiktige
Byggstart 2025 Q3

Fardigstallt 2027 Q4

Slutredovisning 2028 Q1

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 3.
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Tilldelning av budget

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

Kommunfullmiktige beslutade 1 Mal & Budget 2022—2024 att bevilja budgetram fo6r
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka med 1 039 miljoner kronor netto for ar 2022-2024. Detta
tordelat pa 571 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 1 610 miljoner kronor
investeringsutgifter.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1
Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Prioc Inkomster Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
0.0 -0.4 -0.4 6.3 -59 0.4 6.3 -6,3 0.0

Stadsbyggnadsprojektet tilldelades medel for projekt i tidiga skeden genom beslut av
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 23 november 2021, KSSU § 242,
motsvarande 0,4 miljoner kronor i investeringsutgifter.

I samband med inriktningsbeslutet anséker projektet om ytterligare medel om 5,9 miljoner
kronor i investeringsutgifter for arbetet med att ta fram ny detaljplan med tillh6rande
utredningar och kommande avtal och 6,3 miljoner kronor i investeringsinkomster som ska
ersliggas av exploatéren NEAB. Forslaget till ny budget inrymmer tidigare beslutad budget
och omfattar kommunens upparbetade kostnader f6r genomférd lokaliseringsutredning och
arbete med att uppritta startpromemoria och beslutsunderlag. Genom kommande avtal far
kommunen intikter motsvarande kommunens kostnader.

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2

Budget

Besluts-
Arsbudget Arsbudget instans  Datum

2025=>

&

& &

S, S

& &
Projektbudget
beviljad tom 2021 00 00 00 00 00 00 00 00 KF
Utredningsbeslut 02 -02 02 -02 00 00 00 00 -04 -04 K

aktuellc
Inriktningsbeslut 00 26 22 04 26 26 00 LI LI 00 00 63 59 04 Ks srende
Total 00 -02 -02 26 -24 02 26 -26 00 I, -1 00 00 00 00 63 -63 00

Total projektprognos inkl kommande genomftrandebeslut

Besluts-
instans  patum

Genomforande- €] beslutat
beslut 0,0 0,0 0,0 00 37 -37 00 37 37 00 KF dnnu

Total 00 -02 -02 26 -24 02 26 -26 00 1,1 -I,I 00 37 .37 00 100-100 0,0
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Drifisposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

2023 2024 2025=> Totalt
Dretaljplanekostnader -2,2 -2,6 -1, 0,0 -5,9
Crvr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintikter 2.4 2.6 [, 0,0 &, |
Crer driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 0,2 0,0 0,0 0,0 0,2

Projektet har 0,2 miljoner kronor upparbetat i kostnader under ar 2021 f6r inledande arbete
sa som framtagande av beslutsunderlag for detta beslutsirende. Av tabell 3 ovan framgar

inte denna kostnad varfor detaljplaneintikterna ser hégre ut dn detaljplanekostnaderna.

Kostnad for allmianna anliggningar i omradet har uppskattats till 3,7 miljoner kronor om
befintligt regionalt gang- och cykelstrik med tillhérande belysning beh6ver byggas om for
att mojligeora planerad bebyggelse. NEAB bekostar om- och utbyggnaden av allminna
anldggningar, vilket innebér en motsvarande intikt om 3,7 miljoner kronor f6r kommunen.
Denna budget f6r genomforandet soks genom ett genomférandebeslut 1 samband med att
detaljplane ska antas.

Ekonomiska konsekvenser

NEAB finansierar samtliga kostnader for stadsbyggnadsprojektet Ny fordelningsstation
Skvaltan. NEAB bekostar bygg- och anliggningsatgirder som ar hianforliga till utbyggnad av
tordelningsstationen pa kvartersmark och kostnader f6r allmidnna anliggningar inom
projektet. Kostnader for allminna anlidggningar avser befintligt regionalt gang- och
cykelstrak som eventuellt behéver en ny strickning inom omradet och for anpassning av
bebyggelsen pa kvartersmark till kringliggande allmin plats.

Projektet i sin helhet, inklusive Gvriga i projektet ej budgeterade poster, bedoms generera ett
netto till kommunen om cirka +/- 0.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Projektet dr av avgorande betydelse for tillkommande bebyggelse 1 Nacka.
Fordelningsstationen ska framfér allt forsérja Nacka stad med el efter 2028. Vid utebliven
investering riskerar tillkommande bebyggelse férsenas mot bakgrund av bristande kapacitet
1 elndtet i kommunen och genomférandeplanen for stadsutveckling kommer inte att kunna
uppnas.

Alternativ till tilldelning av budget

Projektet bedomer att inga andra alternativ for tilldelning av budget finns. Vid utebliven
investering riskerar tillkommande bebyggelse férsenas mot bakgrund av bristande kapacitet
1 elndtet i kommunen och genomférandeplanen for stadsutveckling kommer inte att kunna
uppnas.
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Paverkan pa annan namnd

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

Tillkommande drlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 4

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAMM)
Ny fordelningsstation i Skvaltan 85 775,00 104 275,00 0 0 202801

Projektet har i ett tidigt skede preliminirt bedomt att inga tillkommande allminna
anlidggningar ar aktuella. Forslaget bedoms dérfor inte fa nagra konsekvenser for
kommunens arliga driftkostnad. Kommunen kommer eventuellt beh6va bygga om
befintliga anldggningar inom projektomradet, den befintliga regionala gang- och cykelbanan
med tillhérande belysningsanliggning, varfér kommunen i sadant fall kommer att ha
kapitaltjinstkostnader.

Konsekvenser for barn

Forslaget innebir att en ny, forhallandevis stor, byggnad uppfors 1 direkt anslutning till den
regionala gang- och cykelbanan. Det regionala gang- och cykelstraket genom omréadet
kommer att bibehallas, vilket dr positivt bade f6r barn och vuxna. Utformningen av
byggnaden och dess omgivning ar viktigt for att passagen pa gang- och cykelbanan ska bli
tryge. Under byggtiden kan ging- och cykelbanan tillfilligt beh6va ledas om och en
eventuell omledning behéver utforas sa att barn och vuxna tryggt kan passera omradet.

Bilagor
Bilaga 1 Start-PM
Bilaga 2 Markanvisningsavtal

Bilaga 3 Arendedversikt

Nina Morling Sandra Henze

Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
Susanne Werlinder Therese Sjoberg

Planchef Planarkitekt

Planenheten Planenheten

Peter Skogberg David Bergh

Enhetschef Byggprojektledare

Enheten Bygg och Anliggning Enheten Bygg och Anliggning
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