Kommunstyrelsen

2024-05-13
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2019-00807

Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt
Idrottshallar Ektorpsvagen, del av fastigheten Sicklaon
41:2 med flera, Ektorp

Avtal om markforvdrv genom fastighetsreglering samt avtal om éverldtelse av
del av fastighet, avsiktsforklaring samt beslut om budget for genomforandet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
toljande.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att besluta foljande.

1. Kommunfullmiktige ingar foreslagen avsiktsforklaring avseende option om
markanvisning i Nacka kommun med Nacka mark Exploatering AB, enligt bilaga
1 till detta drende.

2. Kommunfullmiktige forvirvar mark genom att inga foreslaget avtal om
fastighetsreglering med Sickladn 41:2 Fastighets AB, f6r del av fastigheten
Sickladn 41:2, enligt bilaga 2 till detta drende.

3. Kommunfullmiktige forvirvar mark genom att inga foreslaget avtal om
overlatelse av del av fastighet med Trafikverket, enligt bilaga 3 till detta drende.

Under férutsittning av kommunfullmiktiges beslut enligt ovan beslutar
kommunstyrelsen f6r egen del féljande.
1. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Idrottshallar
Ektorpsvagen med —13,7 miljoner kronor netto, vilket tas 1 ansprak av budgetram
for stadsbyggnadsprojekt inom Nacka f6r ar 2024-2026. Detta férdelat pa 0
miljoner kronor i investeringsinkomster och 13,7 miljoner kronor 1
investeringsutgifter.
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Sammanfattning av arendet
Arendet rér genomférandebeslut for stadsbyggnadsprojektet Idrottshallar Ektorpsvigen,

och innehiller beslut som behovs for att genomfora de markkop som dr en konsekvens
av den detaljplan som tagits fram. Genomférandebeslutet omfattar godkidnnande av
foreslagna avtal for 6verlatelse av fastighet (markkop), 6verenskommelse om
fastighetsreglering (markkop), avsiktsforklaring samt en begidran om budget f6r redan
upparbetade kostnader, projektledning for framtagande av genomférandeavtal och
kostnader for fullféljandet av markkopen. Parallellt med genomférandebeslutet tas ett
torslag till beslut om antagande av detaljplan fram och anmils till samma nimnd.

Projektets syfte dr att ge mojlighet f6r byggnation av idrottshall vid Ektorpsvigen.
Omrédet ansluter till befintligt naturreservat och vid genomforandet ska befintliga stigar
delvis 1 och 1 anslutning till naturreservatet flyttats. Ambitionen har fran borjan varit att
Saltsjo-Duvnis tennisklubb ska bygga en ny tennishall pa platsen. For att kunna
genomfora en byggnation har en detaljplan tagits fram som mojliggor detta.

Marken dgs till storsta del av Nacka mark Exploatering AB. Nacka kommun koper
marken av Nacka mark Exploatering AB och i utbyte ingas en avsiktsforklaring mellan
kommunen och Nacka mark Exploatering AB avseende markanvisning for cirka 200
bostader.

Budget foreslis tilldelas for projekt Idrottshallar Ektorpsvigen 93102720 fran
budgetramen for stadsbyggnadsprojekt f6r ar 20242026 med totalt —13,7 miljoner
kronor netto. Detta férdelat pa 0 miljoner kronor i investeringsinkomster och 13,7
miljoner kronor i investeringsutgifter. Investeringsutgifterna avser dels redan
upparbetade kostnader, inkép av mark, projektledning f6r framtagande av
genomforandeavtal och kostnader for fullféljandet av markkopen.

For utgifter kopplade till genomférande av byggnation pa platsen séks budget i samband
med eventuellt beslut om upplitelse av mark. Dessa utgifter bestar bl a av flytt av stigar i
anslutning till naturreservatet samt projektledning och uppgar uppskattningsvis till cirka 4

miljoner kronor.

Arendet

Bakgrund

Saltsjo-Duvnis Tennisklubb (SDTK) har under en lingre period varit i behov
av att utveckla sin anldggning pa fastigheten Sicklaon 207:8 vid Bavervigen och
Langsjon, pa grund av ett stort underhallsbehov och en utékad verksambhet.
SDTK arrenderar sitt nuvarande markomrade inom fastigheten Sickladn 207:8
frain kommunen. Det befintliga omréadet dr dels for litet f6r att kunna rymma
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samtliga tinkta funktioner, dels har omradet grundliggningssvarigheter som
resulterar i att anldggningen fatt sittningar. Nagon kommunal mark som ar
limplig f6r andamalet har inte kunnat lokaliseras. SDTK hittade istéllet aktuell
plats dir marken 4gs till storsta del av Nacka mark Exploatering AB, ett samigt
bolag av Skanska och HSB. Trafikverket och kommunen 4ger resterande mark
som ingar i projektet. Marken ar idag att betrakta som ramark. Den mark som
planlagts, ca 12 300 kvm mark, omfattas inte av nirliggande Nyckelvikens
naturreservat.

For att klargora parternas intentioner togs ett forslag till avsiktsforklaring fram
2015 (diatienummer KFKS 2015/776-260). I avsiktsforklatingen framgar
principerna for det fortsatta samarbetet. Avsiktsforklaringen innebar att
kommunen far ritt att kopa marken som Nacka mark Exploatering AB dger
och 1 utbyte ska Nacka mark Exploatering AB erbjudas en markanvisning om
ca 200 bostdder i kommunen. Enligt avsiktsforklaringen ska SDTK erbjudas
upplitelse av den nya idrottsfastigheten. Avsiktsforklaringen har forlingts ett
flertal tillfdllen och dr gillande till och med 31 december 2024.

= T a
Bild 1: R6dmarkerat omrade visar planomradet enligt forslag pa detaljplan. Instickskartan visar

omridets geografiska lige.
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Markkop

Kommunen har dnnu inte tecknat nigot genomférandeavtal eller
tomtrittsavtal med SDTK, det kan ske i ett senare skede och med stdd av
kommande beslutsirende. I det fall nagon tomtrittsupplatelse till SDTK inte
gors ser kommunen dnda en stor fordel att fullflja projektet och képa
marken av Nacka mark Exploatering AB och Trafikverket. I dagsliget dr det
brist pd mark som ir limplig f6r idrottsindamal i kommunen och chansen att
nagon annan verksamhet har behov av omradet ir stor.

Nacka kommun forvirvar mark enligt avtal om fastighetsreglering, bilaga 2, av
Sicklaén 41:2 Fastighets AB, ett dotterbolag till Nacka mark Exploatering AB
pa marknadsmassiga villkor. Bagge parter har tagit fram en virdering f6r
markomradet och utifran dem har en 6verenskommelse om fastighetsreglering
tagits fram vilket innebér att kommunen képer marken av bolaget till ett virde
av cirka 10 miljoner kronor.

Niagon markanvisning till Nacka mark Exploatering AB enligt
avsiktsforklaringen fran 2015 har ej kommit till stind och ddrmed har parterna
kommit 6verens om en ny avsiktsforklaring avseende option om
markanvisning, bilaga 1. Avsiktsférklaringen innebar att Nacka mark
Exploatering AB avses erbjudas en markanvisning av kommunen fér bostader
om cirka 20 000 kvm BTA, dock ligst 200 ligenheter i Nacka kommun.
Erbjudandet om markanvisning 4r inte kopplat till genomforandet av
fastighetsregleringen ovan. Avsiktsforklaringen dr gillande i tre (4) ar till och
med 2028-06-30. Darefter upphor den att gilla om inte parterna skriftligen har

kommit éverens om nagot annat.

Trafikverket dger en mindre del av marken som behdvs for att genomféra
projektet. Kommun forvirvar mark enligt avtal om Overlatelse av del av
fastighet, bilaga 3, av Trafikverket pa marknadsmassiga villkor. For
6verenskommelsen har man utgitt fran virderingarna som kommunen och
Nacka mark Exploatering AB tog fram. Kommunen koper marken for

470 000 kronor av Trafikverket.

Resterande mark inom projektet dgs av Nacka kommun.

Utbyggnad av allman plats

For genomforandet av projektet behover viss justering ske av allmin plats. I detta
genomférandebeslut séks inte budget for dessa dtgirder som istillet ingar i eventuellt
kommande beslutsirende f6r markgenomférandeavtal med byggaktor.
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Nedan redogérs for de atgirder som kommer behova ske pa allmin plats i samband med
genomfdrande av projektet.

De allminna anliggningarna som behéver genomféras inom projekt Idrottshallar
Ektorpsvigen ir flytt av befintliga stigar. Dels dr det en mindre stricka av ”gula sparet” i
naturreservatet som behover flyttas till nytt lage, dels dr det en anslutningsstig till gula
sparet som behover flyttas. Det gula sparet dr ett promenadstrak igenom naturreservatet,
se bild 2 nedan. Naturreservatets grinser kommer inte paverkas. En del av det gula spéret
gar idag utanfOr naturreservatets granser, se nedan bild 2, och det ar dir stigen behover
flyttas till nytt ldge f6r att mojliggéra byggnation av ny idrottshall.

L

Bild 2: Oversikt av Nyckelvikens naturreservat markerat i morkgront. Gula sparet i gul firg. Réd
ruta i syddstra hornet av kartan markerar aktuell plats ddr sparet gar utanfor reservatet. Rott
urklipp visar aktuell plats.

Pa bild nedan ses grins for naturreservatet, dagens dragning av gula sparet samt
foreslagen ny dragning.
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Bild 3: Foreslagen ny streckning av gula sparet

Anslutningsstigen till den gula stigen som behover flyttas gar idag igenom den mark som

ska bebyggas for idrottsindamal.

Utbyggnad av de nya stigarna ska ske utifran platsens férutsittningar och genom sa lite
averkan som mojligt pa skogen. Detta innebir bland annat att man bestimmer pa plats
vart den nya stigen ska forldggas samt att mindre maskiner ska anvindas vid
byggnationen. Utbyggnaden kan endast ske under vissa delar av édret pa grund av
hickningssisong for faglar. Hickningssiasongen pagar mellan den 1 mars och 31 augusti
och da far ej nagon avverkning av trid ske och utbyggnaden kan endast ske mellan
september till och med februari.

Kvartersmarken

Pa kvartersmarken ska en idrottshall byggas. Innan nagon byggnation kan starta ska
fridlysta orkidéer flyttas, sa kallande skogsknipperot, till liknande biotoper. Orkidéerna
blommar under tiden juli till och med augusti och under denna tid ska utmirkning och
fréinsamling av orkidéerna ske. Flytten kan sedan genomforas fran oktober till
november. Efter flytten av orkidéerna ska de bevattnas enligt anvisningar. Utbyggnaden
av kvartersmarken har dnnu ¢j tidsatts.
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Avtal som aterstar att tecknas ar genomférandeavtal avseende byggnation av idrottshall.
Utover dessa avtal ska, om det ir aktuellt, genomf6randeavtal ingas med berorda
ledningsigare i enlighet med gillande markavtal mellan kommunen och ledningsidgarna.

Tilldelning av budget

Kommunstyrelsen foreslas tilldela stadsbyggnadsprojektet utokad budget om —13,7
miljoner kronor netto férdelat pa 0 miljoner kronor i investeringsinkomster och —13,7
miljoner kronor i investeringsutgifter. Budgetbeslutet avser dels redan upparbetade
kostnader for fraimst planarbete, dels utgifter for inkép av mark, fullgérandet av
markkopen samt projektledningskostnader f6r framtagande av markgenomférandeavtal.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Idrottshallar Ektorpsvager 0,0 -6,4 -6,4 0,0 -13,7 -13,7 0,0 -20,1 -20,1

Medel per dr, miljoner kronor, tabell 2

Besluts-

Budget . .
K Arsbudget Arsbudget Totalt instans  Datum

=>2023 2025 2027=>

& - &
R &

.gx.d‘
Idrottshallar Ektorpsvigen & N &

L & 0
& N

© £ & & o
g & F

Projektbudget beviljad

tom 2023 -64  -64 0.0 0.0 0.0 0.0 00 -64 -64 KS 2021-09-06
Utredningsbeslut 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 00 KS
Inrikeningsbeslut 0.0 0.0 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 00 K8

Genomférandebeslut 0.0 =135 -135 02  -02 0.0 0,0 0.0 00 -137 ~-137 KF 2024-06-17

Total 0,0 -64 -64 0,0 -13,5 -13,5 0,0 -0,2 -0,2 0,0 0,0 0,0 00 0,0 0,0 0,0 -20,1 -20,l

Tidplan
Aktivitet Datum Beslutsinstans
Medel £6r 2019-12-10 Kommunstyrelsens
stadsbyggnadsprojekt i tidigt stadsutvecklingsutskott § 230
skede
Reviderat inriktningsbeslut 2021-08-09 Kommunstyrelsen § 279
Antagen detaljplan Kvartal 2, 2024 Kommunfullmiktige
Genomfoérandebeslut Kvartal 2, 2024 Kommunfullmiktige
Byggstart Ej tidsatt an
Fardigstallt EJ tidsatt an
Slutredovisning EJ tidsatt an

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 3.
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Ekonomiska konsekvenser
Genomférandebeslutet omfattar godkinnande av foreslagna avtal for Overlatelse av

fastighet (markkop), Overenskommelse om fastighetsreglering (markk&p),
avsiktsforklaring samt en begiran om budget f6r redan upparbetade kostnader,
fastighetsbildning och projektledning for framtagande av genomférandeavtal och
fullféljandet av markképen.

Tillkommande budget, idag uppskattat till cirka 4 miljoner kronor, kommer att behéva
sokas 1 samband med att avtal avseende byggnation av idrottshall ska tecknas. Da
behover budget sokas for atgirder i allmin plats samt eventuella kostnader kopplade till
byggnation pa kvartersmarken, se ovan.

Planarbetet for stadsbyggnadsprojektet har infor tillstyrkan av detaljplanen kostat cirka
7,6 miljoner kronor, en kostnad som kommunen far sta for. Totalt har man Gverskridit
budgeten i planskedet med cirka 2,6 miljoner kronor. En stor del av kostnaderna uppstod
efter att kommunen beslutade att projektet skulle prova ytterligare en byggritt for att
mojliggora ishallar och ar férknippade med hinférliga utredningar och projektledning.

Kostnader for forvirv av mark uppgar till cirka 10,5 miljoner kronor.

Projektet genererar potentiellt intikter framéver. Om kommunen upplater
idrottsfastigheten uppkommer intakter i form av tomtrittsavgild eller annan intdkt
beroende pad upplatelseform.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Vid utebliven investering kan fastigheten ej bebyggas med ny idrottshall. Vid forsenad

investering skjuts tidplanen fram avseende byggnation av ny idrottshall, dock ar inga avtal
tecknade avseende detta dn.

Alternativ till tilldelning av budget
Utan budget kan projektet inte genomfdoras som beskrivet 1 drendet.

Paverkan pa annan namnd
Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen med kapital- eller

driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ér
nédvandig for att minimera osidkerhet i framtida drift- och kapitalkostnader.

Tillkommande drlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabel] 4

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum
Projektnamn kapitalkostnad ar 1  kapitalkostnad &r 1 driftkostnad arlig driftkostnad (RRRAAMM)
Idrottshallar Ektorpsvagen 150 130 150 130 0 0 202503
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
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Konsekvenser for barn
Detaljplanen mojliggor att en ny hall f6r idrottsverksamhet kan byggas vilket ar positivt

tor barn. Det finns goda méjligheter att ta sig till idrottshallen vid Ektorpsvigen bade
med kollektivtrafik, till fots och med cykel vilket 4r positivt eftersom fler da har mojlighet
att ta sig dit. Naturmarken som tas 1 ansprak bedéms inte hysa hoga rekreativa virden da
omrédet dr bullerutsatt, och dirmed inte inbjuder vistelse. Planforslaget sikerstiller
bevarande av naturmark intill angrinsande bostadsomrade, som fortsatt kan nyttjas for
bostadsnira rekreation och lek. Méjligheten till rekreation och lek inom omradet ar
fortsatt stor da naturreservatet i direkt anslutning finns tillgingligt.

Handlingar i darendet

Tjansteskrivelse 2024-05-13

Bilaga 1 Avsiktsforklaring

Bilaga 2 Overenskommelse om fastighetsreglering
Bilaga 3 Avtal om Gverlatelse av del av fastighet
Bilaga 4 Arendeoversikt

Nina Motling Sara Hagelin
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
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