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Inriktningsbeslut fér stadsbyggnadsprojekt Ostra Nacka
strand, detaljplan 6, fastigheten Sicklaon 13:139 m.fl,,

Nacka strand
Principiverenskommelse samt budget for detaljplaneskedet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

1. Kommunstyrelsen aterstartar planuppdraget for Ostra Nacka strand, detaljplan 6
omfattande del av fastigheten Sicklatn 13:139 m.fl.

2. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslagen principéverenskommelse med Nacka
9 AB, org.nr. 5590060926, for fastigheten Sickladn 13:139 samt del av
fastigheterna Sicklaén 13:80 och Sicklaén 13:81 inom stadsbyggnadsprojekt Ostra
Nacka strand, enligt bilaga 2 till detta drende.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Ostra Nacka strand,
93100791, med 0 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av budgetram for
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka f6r ar 2023-2025. Detta férdelat pa 8,3 miljoner
kronor i investeringsinkomster och -8,3 miljoner kronor i investeringsutgifter.

4. Kommunstyrelsen noterar att stadsbyggnadsprojektet utover det totala nettot om 0
kronor genererar en intdkt om 8 miljoner kronor avseende medfinansiering av
tunnelbana.

5. Kommunstyrelsen beslutar att godkinna revideringar av startpromemorian for
stadsbyggnadsprojekt Ostra Nacka strand med huvudprojektnummer 93100791
enligt detta drende.
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Sammanfattning

Ett forslag till inriktningsbeslut f6r Ostra Nacka strand, detaljplan 6, har tagits fram.
Inriktningsbeslutet bestar av forslag till principéverenskommelse med en exploator samt
begiran om budget for detaljplaneskedet fram till genomférandebeslut. Projektet syftar till
att genom en ny detaljplan prova bebyggelse om cirka 120 nya bostidder samt lokaler i
bottenvaning for férskola om 120 platser och pa sa sitt skapa en tit, blandad och levande
stadsdel i Nacka strand. Vidare syftar projektet till att prova mojligheten att Gverta
Jakobsdalsvigen som kommunal anliggning och tillgingliggtra intilliggande naturomrade.
Befintlig forskola inryms 1 bottenvaning 1 kommande bebyggelse och foreslas utokas till 120
platser for att mota det 6kade behovet av férskoleplatser nir nya bostider tillskapas 1
projektet.

Forslag till principéverenskommelse foreslds ingas med exploatoren Nacka 9 AB som
reglerar huvudprinciperna f6r markomradets utveckling, bebyggelsens utformning och
ansvar- och kostnadsfordelning under detaljplan- och genomforandefasen. Nacka 9 AB ir
ett joint venture och dgs gemensamt av Genova Property Group AB och
Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Exploatoren dger fasigheten Sickladn 13:139 samt har triffat 6verenskommelser om forvirv
av del av fastigheterna Sicklaén 13:80 och Sicklaén 13:81 vilka avses planliggas for ny
bebyggelse for bostider med lokal 1 bottenvaning for forskola. Kommunen dger fastigheten
Sicklaén 14:1 vilken avses provas for allmin plats.

Budget foreslis tilldelas for Ostra Nacka strand, 93100791 fran budgetramen for
stadsbyggnadsprojekt ar 2023-2025, vilken beviljades av kommunfullmaiktige den 14
november 2022, med totalt 0 miljoner kronor netto. Detta férdelat pa 8,3 miljoner kronor i
investeringsinkomster och -8,3 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Arendet

Ett forslag till inriktningsbeslut fér stadsbyggnadsprojektet Ostra Nacka strand 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.
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Figur 1 Rod markerat omride visar stadsbyggnadsprojektets prelimindra aygransning. Instickskartan visar
omiradets geografiska ldge.

Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Ostra Nacka strand, detaljplan 6, syftar till att verka fér en tit,
blandad och levande stadsmilj6 i Nacka strand i linje med kommunens Oversiktsplan samt
antaget detaljplaneprogram for Nacka strand fran 2014. Projektet forvintas tillskapa cirka
120 nya bostader, en férskola med 120 platser, en koppling till intilliggande naturomréade
samt prova forutsattningar f6r kommunalt 6vertagande av Jakobsdalsvigen. Projektet
omfattar fastigheten Sickladn 13:139 samt del av fastigheterna Sicklaén 13:78, 13:80, 13:81
och 14:1. Kommunen ir dgare av fastigheten Sickladn 14:1 och avses planliggas for allmin
plats, 6vriga fastigheter dgs av privata aktérer. Marken som kravs for de allminna
anlidggningarna vintas 6verlatas till kommunen. Inom fastigheten Sickladn 13:139 finns idag
en befintlig forskola.

Startpromemoria togs fram och beslutades pa delegation av planchef och exploateringschef
1 september 2017. 2019 valde davarande exploator att inte ga vidare med projektet och
projektet pausades. Direfter har Nacka 9 AB forvirvat fastigheten Sicklaon 13:139 fran
tidigare exploator och 6vertagit tidigare avtal och 6verenskommelser med kommunen
gillande omradets vidareutveckling. Nacka 9 AB ir ett joint venture och dgs gemensamt av
Genova Property Group AB och Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Projektet foreslas nu aterupptas tillsammans med den nya exploatéren Nacka 9 AB.
Tidigare antagen startpromemoria foreslas i huvudsak gilla of6rindrad men med ett antal
avsteg, se nedan under Startpromemoria.

Kommunen foreslas inga en Principéverenskommelse med den nya exploatéren Nacka 9
AB som reglerar huvudprinciper f6r markomradets utveckling, bebyggelsens utformning
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och ansvar- och kostnadsférdelning under detaljplan- och genomférandefasen samt andra
principer som ska gilla infér och vid tecknande av exploateringsavtal.

Startpromemoria

Beslut om startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Ostra Nacka strand, detaljplan 6
fattades pa delegation av planchef och exploateringschef 28 september 2017.
Startpromemorian anger att projektet genom en detaljplaneprocess ska préva mojligheterna
att omvandla nuvarande omride med naturmark och verksamhetsytor till en tit
stadsbebyggelse med kvarter for bostider med lokaler f6r forskola i bottenvaning och
verksamheter. Anliggningar och omraden som ir av vikt for allmédnheten ska bli allméin
plats och tas 6ver av kommunen, exakta grinsdragningar ska hanteras i planarbetet.
Malsittning enligt beslutad startpromemoria ér att projektet ska inrymma totalt cirka 110
nya bostider foérdelat pa 40 bostider i delomrade 8 och 70 bostidder i delomrade 9, cirka 500
kvadratmeter verksamheter samt att forskolan ska inrymma 140-160 platser.

Fzgm 2. Lo/éﬂ/mrmg av ommdena 8 00/9 9, Ow;:grzpande progmm/émm utklipp fran Planprogrammet for
Nacka strand

Beslutad startpromemoria foreslds 1 huvudsak gilla oférindrad men med ett antal avsteg.
Projektet foreslar nu att bryta ut delomrade 8 och endast préva planliggning fér bebyggelse
inom delomrade 9. Delomrade 8 omfattar ett flertal olika fastigheter med olika
fastighetsigare. Delomradet saknar de fastighetsrittsliga 6verenskommelser som bedéms
nédvindiga for en fortsatt utveckling i det hér skedet varfér delomradet foreslas utga. Det
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innebir att ingen kommunaldgd mark planlidggs for bebyggelse, att 500 kvadratmeter BTA
verksamheter och cirka 40 bostidder utgar i samband med att delomrade 8 bryts ut.
Delomride 8 har mojlighet att planldgeas lingre fram i tiden.

Delomride 9 foreslas prova mojlighet till planlaggning av bebyggelse for cirka 120 bostader
med lokal 1 bottenvaning for en férskola om 120 platser. For delomrade 9 innebir det en
utokning av antalet bostider med cirka 50 bostider samt en minskning av antalet
torskoleplatser jimfoért med angivna antal i startpromemorian. Vidare foreslas att
kommunens Riktlinjer f6r hallbart byggande ersitts med kommunens beslutade Milj6- och
klimatambitioner som antogs juni 2019.

Projektets forslag om férindrad omfattning bedéms totalt sett innebédra en mindre dndring
av startpromemorian. Projektets overgripande syfte ér att skapa en tit, blandad och levande
stadsdel.

Fortsatt process for framtagande av en detaljplan kommer att regleras 1 ett planavtal som
beslutas pa delegation av planchef.

Principéverenskommelse

Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram mellan exploatéren Nacka 9 AB och
kommunen. Principéverenskommelsen syftar till att reglera huvudprinciper f6r
markomradets utveckling, bebyggelsens utformning och ansvar- och kostnadsférdelning
under detaljplan- och genomférandefasen samt andra principer som ska gilla infér och vid
tecknande av exploateringsavtal

Exploatoren ir lagfaren dgare av Sicklaén 13:139 samt har forvirvat del av Sicklaén 13:80
och del av Sicklaon 13:81 genom 6verenskommelser om fastighetsreglering. Exploatoren
och kommunen dr 6verens om intentionen att planligga fastigheten Sicklaén 13:139 samt
del av fastigheterna Sickladn 13:80 och 13:81 f6r ny bebyggelse omfattande cirka 9 00010
000 kvadratmeter ljus BT'A bostad med lokal i bottenvaning f6r férskola om 1 300
kvadratmeter, motsvarande 120 platser. Exploateringen ska anpassas till sin omgivning dir
sirskild hinsyn behover tas till riksintresse for kulturmiljévarden samt anpassning till
befintlig topografi. Under byggtiden férbinder sig exploatdren att uppféra och tillhandahalla
en provisorisk férskola som ersittning for den férskola som idag finns inom Sicklaén
13:139.

Exploatéren forbinder sig att bidra till utbyggnaden av tunnelbanan genom att erligga
medfinansieringsersittning f6r tunnelbanan i enlighet med kommunens beslut KFKS
2014/179-219, § 95. Exploatoren ska ocksé erligga exploateringsersittning f6r kommunens
faktiska kostnader relaterade till utbyggnad av lokala allminna anliggningar, del av
kommunens faktiska kostnader f6r ny angoringsbrygea utanfor planomradet, inom Norra
Nacka strand, detaljplan 3, samt exploateringsersittning for 6vergripande primar- och
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sekundiranliaggningar utanfor planomradet. Ersittningarnas storlek samt formen for
erliggandet ska slutligen regleras 1 kommande exploateringsavtal.

Mark inom exploateringsomridet som enligt detaljplanen planliggs som allmin plats ska
utan ersittning overlatas till kommunen.

Forslag till principoverenskommelse bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Genomforandefragor

I samband med beslut om att anta forslag till detaljplan kommer ett sa kallat
genomforandebeslut att tas fram. Genomférandebeslutet omfattas av en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbyggnad av allminna anliggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomférande 1 sin helhet, ett exploateringsavtal som reglerar
ansvar och kostnader mellan exploatéren och kommunen samt en begiran om budget f6r
att bygea ut allmanna anldggningar inom stadsbyggnadsprojektet. Genomférandebeslutet
beslutas av kommunfullmaktige.

Kommunen ska, om inte annat avtalas infér antagandet av detaljplanen, ansvara for
projektering och utbyggnad av allminna anliggningar inom planomradet. Utbyggnaden av
allminna anlaggningar behover samordnas med utbyggnaden inom kvartersmark.
Utbyggnaden av kvartersmarken forutsitter att ledningsnitet for vatten- och avlopp har
tillricklig kapacitet for att klara den tillkommande bebyggelsen, varfor det dr av vikt att
erforderliga ledningsarbeten 1 Jakobsdalsvigen sker 1 ett tidigt skede.

Tidplan

Detaljplaneprocessen forvintas ta cirka tre ar, vilket innebir ett antagande av detaljplanen
under kvartal 1 2026. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns det risk for ett
overklagande.

Utbyggnad av omradet kan tidigast paborjas nir detaljplanen vunnit laga kraft.
Produktionsstart bedoms tidigast kunna ske kvartal 3 2026 och vara fardigstallt kvartal 4
2029.

Aktivitet Datum Beslutsinstans
Inriktningsbeslut Kvartal 2, 2023 Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan Kvartal 1, 2026 Kommunfullmiktige
Genomférandebeslut Kvartal 1, 2026 Kommunfullmiktige
Bygostart Kvartal 3, 2026

Fardigstallt (hela projektet | Kvartal 4, 2029

klart fOr inflytt)

Slutredovisning Kvartal 2, 2030
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Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 2.

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 i Mal & Budget 2023—2025 att bevilja budgetram f6r
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka med -330 miljoner kronor netto f6r ar 2023—-2025. Detta
fordelat pa 2 458 miljoner kronor i investeringsinkomster och 2 788 miljoner kronor
investeringsutgifter.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbu F6rslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Ostra Nacka strand 3,0 -3,0 0,0 8,3 -8,3 0,0 1,3 -11,3 0,0

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2

Besluts-
Arsbudget Arsbudget Totalt instans
2024

Projektbudget beviljad tom 2020 1,9 23 04 11 -07 04 0,0 0,0 00 30 -30 00 KF
Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 00 00 00 00 KS
aktuellt
Inriktningsbeslut 00 L6 -1,9 -03 38 -3,7 0,1 25 -24 01l 04 -03 [ 83 -83 00 KS drende
Total 1,9 -2,3 -0,4 2,7 -2,6 0,1 3,8 -3,7 ol 25 -24 01 04 -03 o0, IL3-11,3 0,0

Besluts-

Totalt instans

ej beslutat
Genomfdrandebeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 26,1 -26,1 0,0 26,1 -26,1 00 KF annu
Total 1,9 -2,3 0,4 2,7 -2,6 0,1 3,8 -3,7 ol 25 -24 0,1 265 -264 0,1 374 -374 0,0

Drifisposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Ostra Nacka strand 2023 2024 2025 2026=> Totalt
Detaljplanekostnader -2,5 -3,7 -1,8 -0,3 -8,3
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintakter 2,5 3,8 1,9 0,4 8,6
Ovr driftsintakter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 0,0 0,1 0,1 0,1 0,3

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaden under detaljplaneskedet f6r framtagande av detaljplan, férprojektering och
systemhandlingsprojektering for allmidnna anliggningar samt framtagande av
exploateringsavtal, berdknas uppga till cirka 11,3 miljoner kronor, varav 3 miljoner kronor
avser tidigare upparbetade kostnader innan projektet pausades. Jimfoért med tidigare
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beviljad budget om 3 miljoner kronor innebir det en utokad kostnad om 8,3 miljoner
kronor. Kostnaden ska 1 sin helhet tickas av intdkter fran exploatéren. Intikterna bedéms
uppga till 11,3 miljoner kronor, varav 3 miljoner kronor avser intikter innan pausen.
Jamfort med tidigare beviljad intiktsbudget om 3 miljoner kronor innebir det en utékad
intikt om 8,3 miljoner kronor.

I genomférandebeslutet som tas av kommunfullmiktige 1 samband med beslut om att anta
detaljplanen, kommer budget sékas for kostnader relaterade till utbyggnad av allminna
anlidggningar samt 6vriga kostnader for genomforande av delprojektet sa som uppfoljning
av avtal och administration. Den totala kostnaden f6r genomforandeskedet av projektet
prognostiseras till drygt 26 miljoner kronor i det fall kommunen sjilv bygger ut de allmanna
anliggningarna. Cirka 19,5 miljoner kronor avser utbyggnaden av kommunens allminna
anlidggningar, vilket genererar kapitaltjinstkostnader i enlighet med tabell 4 nedan.
Resterande belopp om 6,5 miljoner kronor avser kostnader for ledningar som inte kommer
att dgas av kommunen. Kostnaderna om drygt 26 miljoner kronor ska i sin helhet tickas av
intdkter fran exploatéren samt vidarefakturering till ledningsigare.

Exploatoren ska dven erligga medfinansieringsersittning for utbyggnaden av tunnelbanan
till kommunen vilket sker enligt kommunens gillande beslut vid tidpunkten fo6r
genomforandebeslut och antagande av exploateringsavtal.

Projektet i sin helhet bedoms generera ett netto till kommunen om cirka 0 kronor. Utover
detta genererar projektet en intdkt om 8 miljoner kronor avseende medfinansiering till
tunnelbanan.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Om tilldelning av budget inte medges och planprocessen dirmed inte startar eller
senarelaggs medfor det att kommunens prognostiserade intikter for medfinansiering till
tunnelbanan inte erhalls eller f6rsenas samt att byggnation av cirka 120 bostider uteblir eller
senarelaggs vilket kan férsvara kommunens ataganden enligt Stockholmsférhandlingen.

Alternativ till tilldelning av budget
Projektet har inte medel att fortsitta planeringsarbetet varfor projektet behover pausas om
inte nya medel beviljas.

Paverkan pa annan namnd

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

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

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

22 2@

Projektnamn kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAMM)
Ostra Nacka strand dp 0,56 0,56 0,06 0,06 203006
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Konsekvenser for barn

Forslaget bedoms fa konsekvenser for barn under genomforandetiden da befintlig forskola
maste evakueras och ersittas med en provisorisk forskola. Som helhet vintas forslaget ha en
positiv verkan for barn da det tillskapar fler forskoleplatser i Nacka strand, forbattrar och
tryggar gatumiljon samt tillgingligeér mer naturomraden 1 Nacka strand.

Bilagor
Bilaga 1 Princip6verenskommelse
Bilaga 2 Arendeoversikt

Nina Morling Andrea Lundin
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Wetlinder Simon Sundell
Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Johan Wigstrand Tobias Grahn

Tt Enhetschef Byggprojektledare

Anldgeningsenheten Anlidgeningsenheten
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