Kommunstyrelsen

2024-04-23
TJANSTESKRIVELSE

Dnr: KFKS-2002-00007

Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt
Finnboda varv 9242917100, fastighet Sicklaon 37:41,

Finnboda
Beslut om budget for genomforandet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Kommunstyrelsen noterar information om pagaende arbete med 6vertagande av
allmanna anldggningar i Finnboda.

2. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Finnboda varv med
34,7 miljoner kronor netto, vilket tas 1 ansprak av budgetram f6r
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka f6r ar 2024-2026. Detta férdelat pa 39,9
miljoner kronor i investeringsinkomster och -5,2 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

Sammanfattning av arendet
Ett forslag till genomférandebeslut f6r stadsbyggnadsprojektet Finnboda varv har tagits

fram for att fa de beslut som krivs fo6r att genomféra kommunens 6vertagande av mark
och anliggningar i Finnboda 1 enligt med tidigare tecknad principéverenskommelse
respektive tilliggsavtal till exploateringsavtal.

Kommunstyrelsen beslutade den 6 mars 2023, § 86, att anta startpromemoria for
detaljplan Allmidnna anliggningar Finnboda varv med syfte att detaljplaneligga gator,
kajer, GC-vagar med mera som allmién plats. Forslaget till ny detaljplan var ute pa samrad
under mars 2024 och avses stillas ut f6r granskning i oktober-november 2024. Enligt
tilliggsavtal till exploateringsavtal som tecknades den 3 april 2023 har kommunen atagit
sig att ta Gver driftsansvaret for de allmidnna anliggningarna innan lagakraftvunnen
detaljplan i tvd olika skeden; kajer och GC-vig med stod av servitut den 1 maj 2023 och
Ovriga anliggningar med stod av tidsbegransad nyttjanderitt 1 samband med att
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detaljplanen stills ut f6r granskning. Nacka vatten och avfall AB ska vid den senare
tidpunkten ta 6ver ansvaret for del av VA-anliggningen i omradet.

Innan kommunen och Nacka vatten och avfall AB kan ta 6ver driftsansvaret i samband
med granskning krivs dtgirder for att anldggningarna ska uppfylla kommunal standard.
Projektet soker darfor budget for dessa atgarder samt for samtliga Gvriga intikter och
kostnader fram till projektavslut.

Budget foreslas tilldelas f6r Finnboda varv 9242917100 fran budgetramen for
stadsbyggnadsprojekt for ar 2024-2026 med totalt 34,7 miljoner kronor netto. Detta
tordelat pa 39,9 miljoner kronor i investeringsinkomster och 5,2 miljoner kronor 1
investeringsutgifter.

Arendet
Ett forslag till genomférandebeslut for stadsbyggnadsprojektet Finnboda varv

9242917100 har tagits fram, vilket innehéller beslut som behévs for att genomfora
kommunens ataganden enligt tidigare tecknat tilliggsavtal till exploateringsavtal avseende
overtagande av blivande allmin plats enligt den detaljplan som avses tas fram.
Genomférandebeslutet omfattar en redogorelse f6r dtgirder som behéver utféras innan
kommunen 6vertar allmin plats och en begiran om budget for kostnaderna for
atgirderna samt kostnader for projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet
fram till projektavslut. Férslag till beslut om antagande av detaljplan avses tas upp till
nimnd i bétjan av 2025.

Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Finnboda varv startade 1998 och utmynnade i bland annat
detaljplan DP 313 f6r Sickladn 37:41 m.fl. Finnboda varv som vann laga kraft den 24
april 2003. Alla bostader och f6r dessa gemensamma anldggningar i omradet dr utbyggda
av exploatéren FIHB. Omridet blev helt fardigstillt 2017. Gemensamma ytor och
anlidggningar ligger pa kvartersmark inom fastigheten Sicklaén 37:41 som dgs av FIHB.
Avsikten var att gemensamma ytor och anliggningar skulle forvaltas med enskilt
huvudmannaskap inom ramen f6r gemensamhetsanliggningar dir bostadsrittstoreningar
och andra fastighetsidgare i omradet skulle inga. Anldggningsforrittningar for detta har
pagatt sedan manga ar men drendena har inte kunnat slutforas pa grund av oenighet
mellan parterna.

Kommunen och FIHB har under lang tid f6rt férhandlingar kring kommunalt
6vertagande av kajer i Finnboda. Parallellt med detta har bostadsrittsforeningarna
framfort 6nskemal om att kommunen ska ta 6ver ansvaret fo6r samtliga gemensamma

anldgeningar 1 omradet.
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Ar 2022 inledde kommunen férnyade férhandlingar med FIHB och
bostadsrittsforeningarna. Forhandlingarna utmynnade i1 en helhetslosning f6r Finnboda
med inneboérden att kommunen ska detaljplaneligga gator och dvriga allméntillgidngliga
markytor och anlidggningar som allmin plats med kommunalt huvudmannaskap och
kommunen sedan ta 6ver dessa genom fastighetsbildning. Del av omradets VA-
anlidggning ska skotas av Nacka vatten och avfall AB. Gemensamhetsanliggningar ska
inrattas for de gemensamma anliggningar som kommunen och Nacka vatten och avfall
AB inte tar 6ver. Férhandlingséverenskommelserna utmynnade i en
principéverenskommelse och ett tilliggsavtal till exploateringsavtal, se nedan.

Tidigare beslut och avtal

Kommunstyrelsen beslutade den 6 mars 2023, § 806, att anta startpromemoria for
detaljplan Allminna anliggningar Finnboda varv med malet att planlidgga allminna
anldgeningar som allmin plats.

Den 20 mars 2023, § 102, beslutade kommunfullmiktige att inga en
principéverenskommelse mellan kommunen, Finnboda industrilokaler HB (FIHB) och
bostadsrittsforeningarna Brf Finnboda Port, Brf Finnboda Hage, Brf Finnboda Dunge,
Brf Finnboda Alle, Brf Finnboda Hamnkontor, Brf Finnboda Terrass, Brf Finnboda
Udde, Brf Saltsj6 Vy, Brf Finnboda Hamnplan, Brf Finnboda Dockland och Brf
Finnboda Tridgardar. Inneborden av principéverenskommelsen ar att allmintillgingliga
ytor sasom gator, GC-vigar, torg och kajer ska detaljplaneliggas som allmin plats med
kommunalt huvudmannaskap samt att kommunen/Nacka vatten och avfall AB ska ta
6ver huvudmannaskapet f6r delar av VA-anliggningen i omradet. Fér de gemensamma
ytor eller anldggningar som inte detaljplaneliggs for kommunalt huvudmannaskap ska
gemensamhetsanldggningar inrittas. I principoverenskommelsen finns ett villkor om att
FIHB och bostadsrittsforeningarna ska ha tecknat erforderliga 6verenskommelser om
dessa gemensamhetsanliggningar innan den nya detaljplanen tas upp for granskning. I
principéverenskommelsen regleras dven att FIHB och bostadsrittsforeningarna ska vara
med och finansiera detaljplanekostnaderna f6r den nya detaljplanen.

I samma drende beslutade kommunfullmaktige att inga tilliggsavtal till exploateringsavtal
med FIHB eftersom FIHB dger den mark och de anliggningar som detaljplaneliggs, se
bilaga 1. I avtalet regleras detaljerna avseende kommunens dvertagande av mark och
anlidggningar, som ska ske i tva etapper. Delar av anliggningarna tas 6ver med stod av
avtalsservitut den 1 maj 2023. Resterande anldggningar tas 6ver med stod av
tidsbegriansad nyttjanderitt nir detaljplanen tas upp for granskning. Det slutliga
genomforandet av 6vertagandet sker nir detaljplanen och efterféljande
fastighetsbildningsbeslut vunnit laga kraft och kommunen respektive Nacka vatten och
avfall AB tar 6ver dgandet av mark och anliggningar. Servitutsavtal, nyttjanderittsavtal
och 6verenskommelser om fastighetsreglering utgor bilagor till avtalet. I tilliggsavtalet
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regleras dven att FIHB ska betala 43,5 miljoner kronor till kommunen avseende
ersattning for detaljplanekostnader samt ersittning for kommande drifts- respektive
reparationskostnader fo6r kajer. Hilften av detta belopp betalas nir kommunen tar Gver
ansvaret for kajer och GC-vig med stéd av servitut. Resterande belopp betalas nir
kommunen tar 6ver 6vriga anliggningar med stod av nyttjanderitt. I avtalet anges dven
att kommunen ska forvirva ett skyddsrum for 1 miljon kronor. Skyddsrummet ska tas
over med st6d av servitut vid samma tidpunkt som Gvertagandet av kajer och GC-vig.
Anlagegningarna ska tas 6ver i befintligt skick och avtalet utgor en slutlig ekonomisk
uppgorelse mellan kommunen och FIHB.

Overtagande av anliggningar

Den 1 maj 2023 6vertog kommunen drift- och underhallsansvaret f6r GC-vig, kajer och
skyddsrummet med st6d av servitut. Vid samma tidpunkt erh6ll kommunen 21,75
miljoner kronor fran FIHB i enlighet med tilliggsavtal till exploateringsavtal. Kommunen
betalade 1 miljon kronor till FIHB f6r skyddsrummet.

Den nya detaljplanen var ute pa samrad i mars 2024 och planerar stillas ut for granskning
1 oktober-november 2024. Innan beslut om granskning fattas ska FIHB och
bostadsrittsforeningarna teckna 6verenskommelser om inrittande av GA och
markoverforingar i enlighet med principéverenskommelsen.

Enligt tilliggsavtalet frin mars 2023 ska kommunen ta 6ver ansvaret for aterstaende
anldggningar (gator, torg, bergsslinter, dagvatten) i fortid med stéd av nyttjanderitt 1
samband med att detaljplanen stills ut for granskning. Nacka vatten och avfall AB ska
vid samma tidpunkt ta Gver ansvaret for del av VA-anldggningen 1 omradet. For att detta
ska kunna genomféras krivs vissa forberedelser samt anpassningar av anligegningarna for
att de ska uppfylla kommunal standard. Kostnaderna f6r dessa anpassningar ingir inte i
FIHB:s betalningsansvar enligt tilliggsavtalet.

Den mark som detaljplaneliggs som allmin plats ligger i sin helhet inom fastigheten
Sickla6n 37:41 som dgs av FIHB. Nir detaljplanen vunnit laga kraft ska marken antingen
vederlagsfritt Overforas till kommunens fastighet Sickladn 37:11 genom
fastighetsreglering eller styckas av till en egen fastighet som 6verlats till kommunen som
gava. Det dr 1 dagsldget inte faststillt 1 vilken form Gverlatelsen ska géras. Oavsett val av
16sning blir konsekvensen, dven de ekonomiska, den samma f6r kommunen.

Planomradesgrinsen i det planforslag som varit ute for samrad ar av fastighetsrittsliga
skil nagot forindrad jamfort med angiven grins i start-pm. Detta medfor att del av en
GC-vig som kommunen enligt tilliggsavtalet till exploateringsavtal ska ansvara for inte
detaljplaneliggs. Avtalsservitut avses tecknas for den icke planlagda GC-vigen eftersom
kommunen dven fortsittningsvis ska ansvara f6r den.
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Nir kommunen tar Gver ansvaret for gator med mera i samband med att detaljplanen
stills ut for granskning ska nyttjanderittsavtal tecknas. Det utkast till nyttjanderittsavtal
som utgor bilaga till tilliggsavtalet till exploateringsavtalet avses justeras genom en
tilliggsskrivning med innebdrden att kommunen far parkeringsévervaka i omradet.
Natur- och trafikndmnden har beslutat att det ska inféras parkeringsbestimmelser och
boendeparkering 1 omradet efter kommunens dvertagande.
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Bild 1: R6dmarkerat omréide visar planomridet enligt forslag pa detaljplan. Instickskartan visar
omradets geografiska lige.

Atgirder som ska utforas

I drendet har inget utbyggnads-pm tagits fram. For att genomféra det kommunala
overtagandet av anliggningar krivs vissa atgarder for att anldggningarna ska uppfylla
kommunal standard. F6r de omraden och anlidggningar kommunen ska ta 6ver behdver

separering av belysningsanligening och filmning av dagvattenledningar genomféras. For

5(8)



den VA-anldggning Nacka vatten och avfall AB ska ta 6ver kravs installation av styrskap,
spolbrunnar och vattenmitare samt renovering av en spillvattenledning. Flertalet av dessa
atgirder beh6ver utféras innan anliggningarna tas 6ver i samband med att detaljplanen
stills ut for granskning enligt tecknat tilliggsavtal till exploateringsavtal. Den
sammanlagda kostnaden for atgiarderna beriknas till strax 6ver 3 miljoner kronor.

Tilldelning av budget
Projektet soker budget med totalt 34,7 miljoner kronor netto. Detta férdelat pa 39,9
miljoner kronor i investeringsinkomster och 5,2 miljoner i investeringsutgifter, se tabell 1.

Projektet erhaller ersittning frain FIHB om 43,5 miljoner kronor, varav 2 miljoner kronor
avser tidigare upparbetade plankostnader i detaljplaneprojektet DP Finnboda varv och 1
miljon kronor avser FIHB:s del av plankostnader f6r den nu aktuella detaljplanen.
Ersittningen omfattar dven kommande drifts- respektive reparationskostnader for kajer.
Projektet vidarefakturerar 1/3 av faktiskt upparbetade detaljplanekostnader till ber6rda
bostadsrittsforeningar. Kommunen star for resterande del av plankostnaderna. Projektet
har belastats med kostnad f6r inkép av skyddsrum med 1 miljon kronor.

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
HP Finnboda varv 7.4 -13,3 -5,9 39,9 -52 34,7 47,3 -18,5 28,8

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2

Besluts
Arsbudget 2 instans  Datum

Projektbudget
bevilad tom 2020 7,4 -123 49 -0 -0 0,0 0,0 00 74 -133 -59 KF
Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 00 00 00 00 KS
Inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 00 00 00 00 KS
Genomforandebeslu aktuellt
t 173 173 226 -19 207 00 -33 -33 0,0 00 399 -52 347 KF arende

Total 24,7-123 124 226 -29 197 00 .33 .33 00 00 00 00 00 00 47,3 -185 288

Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3
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HP Finnboda varv 20; 20; 20; 2027==> Totalt

Detaljplanekostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ledningsarbeten 0,0 -2,9 0,0 0,0 -2,9
Provisorier 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sanering 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rivning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Restvirde 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintakter 0,9 0,0 0,0 0,0 0,9
Vidarefakturering ledningsarbeten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsersattning 21,8 0,0 0,0 0,0 21,8
Gatukostnadsersattning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Owvr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Tidplan
Aktivitet Datum Beslutsinstans
Inriktningsbeslut 2023-03-06 Kommunstyrelsen § 86
Antagen detaljplan Kvartal 1 2025 Kommunfullmiktige
Genomférandebeslut Kvartal 2 2024 Kommunfullmiktige
Byggstart Kvartal 3 2024
Firdigstillt (hela projektet) Kvartal 4 2025
Slutredovisning Kuvartal 2 2026

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendeoversikt, bilaga 2.

Ekonomiska konsekvenser
Projektet i sin helhet bedéms generera ett positivt netto till kommunen om 28,8 miljoner

kronor, se tabell 2 ovan. Dirutover tillkommer anldggningsvirde f6r gavor om 190
miljoner kronor.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Utan foreslaget genomférandebeslut kan inte kommunens och Nacka vatten och avfall

AB:s overtagande av anliggningar enligt ingangna avtal genomforas. Detaljplanearbetet
behéver avbrytas och ingangna avtal ses Gver.

Alternativ till tilldelning av budget

Om tilldelning av budget inte sker behover detaljplanearbetet avbrytas och ingangna avtal

ses over.
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Paverkan pa annan namnd
Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i forlingningen 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, tabel] 4

Tillkommande Total Tillkemmande arlig Total Aktiveringsdatum

kapitalkostnad 4r1  kapitalkostnad ir 1 driftkostnad arlig driftkostnad (ARAAMM)
Finnboda varv 6,8 0,0 0,6 0,9 20250601

Konsekvenser for barn
Forslaget bedoms inte fa nagra sirskilda konsekvenser for barn eftersom projektet endast

syftar till att dndra fran enskilt till kommunalt huvudmannaskap f6r mark och

anlidggningar.

Handlingar i drendet

Tjansteskrivelse den 23 april 2024

Bilaga 1 Tillaggsavtal till exploateringsavtal
Bilaga 2 Arendedversikt

Nina Motling Mats Bohman
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Simon Sundell
Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Jessica Hjerpe Andreas Catlsson
Enhetschef Byggprojektledare
Anlidggningsenheten Anlageningsenheten
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