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KOMMUN
Kommunstyrelsen

Samarbete genom markanvisning i tidigt skede inom

stadsbyggnadsprojektet Motesplats Nacka
Exploateringsenbeten

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

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige att fatta f6ljande beslut.

1. Kommunfullmaktige beslutar att inga féreslaget markanvisningsavtal med Skanska
Sverige AB f6r del av Sickladn 40:14 och Sicklaén 14:1 inom
stadsbyggnadsprojektet Motesplats Nacka, enligt bilaga 1.

2. Kommunfullmaktige bemyndigar kommunstyrelsen ingd kommande tilliggsavtal till
markanvisningsavtal med Skanska Sverige AB.

Sammanfattning

Motesplats Nacka ar ett strategiskt viktigt projekt f6r Nackas stadsutveckling, bade som del
av utbygganden av tunnelbanan och Centrala Nacka och de ataganden som kommunen har
enligt Stockholmsférhandlingen men ocksa for att utveckla en attraktiv stadsmiljé och
kommunikationsnod f6r boende och foretag i hela Nacka. Projektet bidrar starkt till att
binda samman de norra och sédra delarna av Centrala Nacka med en 6verdickning av delar
av Virmdovigen.

Under 2023 har projektet gatt in 1 ett intensivt planerings- och projekteringsskede med stort
fokus pa att se 6ver och uppdatera projektets ekonomiska férutsittningar och tidplan infér
kommande inriktningsbeslut. Det finns ocksa behov av att redan nu knyta en stark och
erfaren byggaktor till projektet for att sikra genomférbarheten. Dirfor foreslas en
direktanvisning i ett tidigt skede till Skanska Sverige AB for kvarter 1 till 6 1 den preliminira
strukturen, se bild 3 nedan. Det underlittar ocksa samordning med 6vriga berdrda parter
tor att astadkomma en attraktiv och hallbar naturban stadsdel.
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Enligt forslaget ska kommunen och Skanska genomféra markanvisningen 1 tva steg, vilket
dels beror pa att det ér tidigt skede i en lang process och dels att priset pa marken dr svart
att avgora idag beroende pa ridande osakra marknadslidge och att markanvindningen inte dr
bestamd. Tilliggsavtalet ska tecknas nir kommunen och Skanska anser det limpligt, dock
senast infor att detaljplanen stills ut pa samrad.

Arendet

Bakgrund

Den 14 mars 2017 antog kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott startpromemoria for
stadsbyggnadsprojekt Métesplats Nacka (dé kallad Bytespunkt Nacka) med 6verdickning och
bussterminal. Projektet syftar till att skapa en naturban stadsdel och en dynamisk métesplats
1 Centrala Nacka med en effektiv bytespunkt mellan buss och tunnelbana. Projektet innefattar
planer for nya kvarter med kontor, hotell, verksamheter och bostider, en flytt av vig 222
norrut med 6verdickning samt en ny bussterminal. Tunnelbanan till Nacka har sin slutstation
inom projektomradet intill den planeras bussterminalen och delar av 6vrig bebyggelse.

Bild 1. Omrddet ungefirliga geografiska lige i kommnnen.

Motesplats Nacka ar ett strategiskt viktigt projekt f6r Nackas stadsutveckling, bide som del
av utbygganden av tunnelbanan och Centrala Nacka och de ataganden som kommunen har
enligt Stockholmsforhandlingen men ocksa for att utveckla en attraktiv stadsmiljé och
kommunikationsnod f6r boende, niringsliv, besokare och resande i hela Nacka och
Viarmdo. Projektet bidrar starkt till att binda samman de norra och sédra delarna av
Centrala Nacka.
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Den 6 februari 2017 ingick kommunfullmiktige en principéverenskommelse med
Trafikverket och Stockholm lins landsting, idag Region Stockholm (nedan Regionen).
Principéverenskommelsen avsig planering och finansiering av Overdickning, Bussterminal,
Flytt av vig 222 samt Trafikplatser inom projektet Métesplats Nacka.

Eftersom principoverenskommelsen tecknades i ett tidigt skede i projektet med manga
osiakra forutsattningar fann kommunen och Regionen behov av att nirmare precisera de
gemensamma dtagandena 1 projektet. Detta skedde genom att kommunen och Regionen
tecknade ett tilliggsavtal. Tillaggsavtalet beslutades av kommunfullmiktige den 16 maj 2022
och darefter kunde arbetet med projektet aterstarta efter en tids paus.

Under hosten 2022 och viren 2023 har projektet gatt in i ett intensivt planerings- och
projekteringsskede med stort fokus pa att starta upp arbetet med detalj- och vigplan samt se
over och uppdatera projektets tidplan och ekonomiska férutsittningar infér kommande
inriktningsbeslut.

Forutsattningar och markidgande

Motesplats Nacka dr ett projekt som stéller extra stora krav pa ett nira samarbete med en
byggaktor i tidigt skede da kommunen kommer att bygga en 6verdickning som sedan
byggaktoren uppfor bebyggelse ovanpa. Detta innebir att kommunen och byggaktoren i
visionsskedet for platsen behéver utreda innehall, kvartersstruktur, lastnedtag fran
bebyggelsen genom kommunens 6verdickning och andra genomférandeforutsittningar f6r
att sakerstalla att kommande detaljplan och utveckling av platsen ocksa gar att genomfora.

Kommunen ar lagfaren dgare av fastigheterna Sickladn 40:14 och 14:1, dir en betydande del
av den kommande bebyggelsen planeras ovanpa 6verdickningen. Lagfaren dgare av
fastigheten Sickladn 41:7 med ytterligare planerad bebyggelse, dr idag staten genom
Trafikverket. For att skapa helhetsstrukturen ovan 6verdickningen samt bussterminalen
soder om vig 222 behover kommunen dirmed forvirva mark fran Trafikverket.
Ovetlatelsen av marken frin Trafikverket behover ske innan kommunen kan teckna
kommande markgenomférandeavtal och fastighetsoverlatelseavtal med foreslagen
byggaktor.
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Bild 2. Prelimindra granser for detaljplanen (rid gréins) och vigplanen (bla grins) for stadsbyggnadsprojektet
Motesplats Nacka.
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Inom Motesplats Nacka planeras det preliminirt for sju kvarter for verksamhet, bostider,
kontor och hotell. Kvarter 1 till 6 av den kommande bebyggelsen foreslas markanvisas till
Skanska Sverige AB genom foreslaget markanvisningsavtal. Kvarter 7 planeras att

markanvisas i ett senare skede, nir i tiden 4r dock inte bestimt.

Bild 3. Prelimindr strukturplan for Motesplats Nacka. Kvarter 1 till 6 ingar i markanvisningen till
Skanska Sverige AB.

Samarbete med byggaktor genom markanvisning i tidigt skede

Visionen for Centrala Nacka dr Nirhet och Naturbant, dir naturen och det urbana méts pa
nya satt och trivs tillsammans. En plats dir minniskor och idéer kan vixa och utvecklas.
Det dynamiska métet mellan natur, stad och manniskor ska prigla platsens karaktir,
utformning och stadsliv genom mangfald i gestaltning och innehall, integrerad gronska och
hallbara, klimatsmarta 16sningar i framkant. Motesplats Nacka ska bli en naturlig och
dynamisk motesplats med sociala kvaliteter som starkt bidrar till att uppna kommunens
vision for Centrala Nacka. Byggaktoren ska aktivt bidra till hela Centrala Nackas utveckling
och vision genom samverkan i relevanta forum och platskommunikation.
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Projektet ér ett omfattande och komplext stadsutvecklingsprojekt med hoga ambitioner
som kommer paga under lang tid och paverka manga. Genom att involvera en byggaktor i
ett tidigt skede sakras genomférbarheten inom projektet och byggaktérens
hallbarhetskompetens och kinnedom om marknaden bidrar positivt till etableringen av nya
arbetsplatser och utvecklingen av en attraktiv och hallbar stadsdel.

Pa grund av utmaningarna med samordningen mellan olika parter samt gemensamma
konstruktioner, och dess inverkan pa tidsplanen, bedéms ett tivlingsforfarande for
markanvisning vara for tidskrivande och osakert. For att genomféra anvisningsforfarandet
pa ett affarsmassigt och rattssakert sitt, genomférde projektet 2018 darfor en s.k. ’request
for information” bland byggherrar. I den ombads byggaktorer som kunde vara intresserade
av att uppfora kontor pa platsen att skissa pa genomforandeforslag for bland annat detta
stadsbyggnadsprojekt. Skanska Sverige AB (vidare kallad Skanska) som har stor bredd och
drivit manga komplexa projekt tidigare, bedémdes av projektet ta ett ansvarsfullt
helhetsgrepp om markomradet samt ha en god genomférandeférmaga i
stadsutvecklingsprocessens alla skeden. Dirfor bedomdes Skanska sdrskilt limplig att
samverka med kommunen och Ovriga aktorer 1 projektets fortsatta arbete under de
komplexa férutsittningar som rader.

Forhandlingar om samarbete genom markanvisningsavtal med Skanska pagick fram till dess
att kommunen och Regionen fann behov att precisera atagandena enligt 2017 ars
principéverenskommelse. I och med tecknandet av tilliggsavtalet med Regionen kunde
kommunen pa nytt ta vid dialogen om ett markanvisningsavtal 1 tidigt skede med Skanska.
Denna dialog aterupptogs 1 november 2022.

Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal dr 1 grunden ett optionsavtal ddr kommunen ger byggherren
ensamritt att férhandla med kommunen om ett kommande markkép och genomférande
samtidigt som byggaktoren forbinder sig att medverka i arbetet framat med bland annat
detaljplan. Byggaktéren ska samarbeta med kommunen for att med sin kunskap bidra till att
utveckla platsen enligt kommunens vision. Skulle parterna inte komma 6verens 1 arbetet
med framtagande av detaljplan eller om ingaende delar i kommande avtal faller optionen 1
markanvisningen.

Markanvisningsavtalet dr i stora delar framtaget 1 enlighet med Kommunens Program for
markanvandning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal. Avtalet behandlar
kommunens sedvanliga avtalsvillkor enligt framtagna riktlinjer, exempelvis avtalas principer
tor byggherrens forbindelser och det framtida samarbetet gillande detaljplanearbetet och
kommunens 1 6vrigt styrande dokument. Avtalet reglerar ocksa ansvars- och
kostnadsférdelning i framtida genomforandefas.

Detta édr den forsta stora markanvisningen med blandade funktioner (kontor, handel,
bostider med mera) i tidigt skede som genomfdrs 1 utvecklingen av Nacka, varfér uppligget
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har beh6vt anpassas till radande forutsattningar och ser dirfor lite annorlunda ut dn tidigare
genomférda markanvisningar. Aven den linga genomférandetiden medfor att vissa
anpassningar av avtalsuppligg féreslas goras.

Enligt forslaget ska kommunen och Skanska genomféra markanvisningen 1 tva steg, vilket
dels beror pa att det ir tidigt skede i en lang process och dels att priset pa marken dr svart
att avgora idag pa grund av radande osidkra marknadsliage och att markanvindningen inte ar
bestamd. Képeskillingen ska dirfér anges 1 ett tilliggsavtal som tecknas nir kommunen och
Skanska anser det lampligt, dock senast infor att detaljplanen stalls ut pa samrad.

Da projektet har en ling genomférandetid kommer gestaltningsprinciperna vara allmant
héllna. For att sikerstilla gestaltningen 4r parterna Gverens om att byggherren anordnar
parallella skissuppdrag infér den proaktiva bygglovsprocessen. Aven optionen att ensamt
térhandla med kommunen om ett markgenomférandeavtal forlings fran normalt 2 ar till 3
ar da tidplanen for planens antagande medfor att en detaljplan inte kommer att kunna antas
inom 2 ar.

Inget detaljplaneavtal kommer att tecknas med byggherren utan plankostnaden regleras med
ett fast belopp om 16 miljoner kronor. I det fall parterna inte kommer Gverens om ett
tilliggsavtal sa kommer ingen plankostnad att debiteras byggherren. Kommunen kommer
dock 1 detta fall att fa ratt att nyttja Skanskas arkitekt- och byggtekniska ritningar och
underlag f6r den kommande bebyggelsen. Kommunen ersitter da Skanska for hilften av de
nedlagda kostnaderna f6r dessa underlag, dock maximalt upp till 50% av den av
byggaktoren bedémda budgeten om 14 miljoner kronor.

I samband med att kommunen anligger stomme for bussterminal utfér kommunen dven
stomme for garage samt forberedande arbete samt biarande konstruktioner for den
ovanliggande bebyggelsen. Att sirredovisa vilka arbeten och kostnader som harror sig till
grundliggning av byggherrens kommande bebyggelse under pagaende entreprenad ir inte
genomforbart. Dirfor har parterna kommit 6verens om att Skanskas andel av kostnaden foér
markarbeten och birande konstruktioner ska faststillas genom att parterna anlitar tva
oberoende kalkylatorer, dir kostnaden beriknas genom ett medelvirde av de tva kalkylerna.
Kalkylen utgar fran principen att grundlagga en fiktiv byggnad direkt pa mark pa samma
plats, jimfért med som nu ovanpa en bussterminal. Ersittningen for arbetena betalas till
kommunen direfter vid byggherrens Skanskas respektive tilltrade.

Tidplan

Samrid for projektet planeras till 2024/2025 och antagande av detaljplanen till slutet av
2026. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns risk f6r 6verklagande. Da
detaljplanen har vunnit laga kraft kan en vigplan for flytten av vag 222 faststillas vilket
bedoéms av Trafikverket att ta ytterligare 1,5 ar inklusive tid f6r 6verklagan. Efter det att
vigplanen har faststillts och vunnit laga kraft kan arbetena med att flytta vigen samt
betongarbetena for vigtunnlarna paborjas. Det dr forst efter att vigen ar flyttad som
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arbetena med grundliggning och stomme for bussterminalen kan starta och en bussterminal
sedermera fardigstillas.

Kommunen och Skanska dr verens om att séka ett kontinuerligt genomférande av
bebyggelsen ovan 6verdickningen med en ambition om ett sa tidigt fardigstallande som
mojligt beaktat marknadsforutsattningarna. Parterna ér dven Gverens om att kvarteren ovan
tunnelbanans entréer dr de forsta kvarteren som tilltrads. Kvarteren ovan bussterminalen
kan forst tilltrddas efter att arbetena med stommen f6r bussterminalen och garaget ar
fardigstillda. Dessa kvarter tilltrids etappvis, och parterna ska dirmed vara 6verens nir
fastighetsbildning kan ske. Parterna dr Gverens om en ambition om ett fardigstillande av
helheten senast 2045.

Ekonomiska konsekvenser

Ett markanvisningsavtal ar ett optionsavtal som ger bygeaktoren ensamritt att forhandla
med kommunen om ett markgenomférandeavtal samt delta i detaljplanearbetet.
Kommunen binder sig hirmed inte att genomfora projektet 1 sin helhet i och med detta
beslut.

Pa grund av radande marknadslige for kontor och bostider ir det svart att uppskatta
markintakten i projektet. Projektets komplexitet samt de kommande kostnaderna f6r mark-
och konstruktionsarbeten f6r byggherren behéver dven faststallas innan en markintikt kan
preciseras. Efter kostnaderna for mark- och konstruktionsarbetena ar kalkylerade och de tre
virderingarna utférda kommer projektet ha en bittre uppfattning gillande markintikten for
respektive markanvindning.

Projektets tid- och ekonomiska forutsittningar ar generellt osiakra och utreds vidare under
hésten for att ligga till grund for ett reviderat inriktningsbeslut. Parallellt arbetar projektet
med en uppdaterad risk- och konsekvensanalys.

Risker

Den storsta risken 1 projektet dr att kommunen inte far med sig en stark bygeaktor i tidigt
skede vilket skulle medféra simre samordning mellan 6verdickning och kommande
bebyggelse, vilket i sin tur skulle leda till minskad effektivitet och kvalitet 1 projekteringen.
Vidare ir risken att kommunen i utformningen av produkt och detaljplan inte utvecklar
marknadsmassigt attraktiva produkter vilket paverkar innehall och arbetsplatsetablering
negativt. En risk dr ocksa att kommunen 1 uppforandet av 6verdickningen inte tar tillricklig
hinsyn till lastnedtagen f6r kommande bebyggelse vilket medfor kostnadsdrivande
konstruktioner for byggaktéren som i sin tur skulle paverka kommunens markintikter
negativt.

Paverkan pa annan namnd
Investeringar 1 stadsbyggnadsprojektet paverkar 1 férlaingningen med kapital- och
driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande parter ir



88

nodvindig for att minimera osikerheter i framtida drift- och kapitalkostnader. De tunga
konstruktionerna f6r 6verdickningen samt stommen fOr bussterminalen dr anliggningar
som vanligtvis inte ingar 1 kommunens driftansvar, vilket medfor att dn titare dialog krivs i
detta projekt. Eftersom projektet ér i ett tidigt skede behéver samtliga delar studeras vidare,
och utforming och kostnadsuppskattningar kommer f6ljas under projektes framskridande
samt redogoras for i sambad med kommande genomférandebeslut.

Konsekvenser for barn

Projektomradet dr idag en olimplig plats f6r barns vistelse da omradet till stor del bestar av
motorvig och lokalgator. I och med att motorvigen, vag 222, 6verdickas och att omradet
sammanvivs med befintlig bebyggelse genom ny bostadsbebyggelse samt att park och
torgytor anlaggs, skapar projektet en bittre plats for barn att vistas pa. Utbyggnad av
bussterminalen innebir en positiv utveckling av kollektivtrafiken. En utékad kollektivtrafik
ar positivt for barn och ungdomar da det Okar tillgiangligheten till olika mélpunkter som till
exempel skola och fritidsaktiviteter. Utbyggnaden av kollektivtrafik dr dven positivt f6r
klimatet och didrmed f6r barns livsmiljo. Konsekvenser f6r barn kommer utredas niarmare
under detaljplanearbetet.

Bilagor

1. Markanvisningsavtalet med tillhérande bilagor

Nina Morling Peter Skogberg
Enhetschef Projektchef
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Josefina Blomberg

Exploateringsingenjor
Exploateringsenheten
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