Kommunstyrelsen

2024-11-14
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2019-00865

Tillaggsavtal till markanvisningsavtal samt utokad

budget for detaljplaneskede avseende Amperen
Stadsbyggnadsprojeket Amperen, del av fastighet Orminge 60:1, Boo

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Amperen med -1,9
miljoner kronor netto, vilket tas 1 ansprak av budgetram f6r stadsbyggnadsprojekt for ar
2024-2026. Detta fordelat pa 0 miljoner kronor i investeringsinkomster och 1,9 miljoner
kronor i investeringsutgifter.

2. Kommunstyrelsen beslutar att inga tilliggsavtal till markanvisningsavtal f6r Amperen,
Kraftledningsstraket med Mjobicks Entreprenad AB avseende del av fastigheten
Orminge 60:1 enligt bilaga 1 till tjdnsteskrivelsen daterad den 14 november 2024.

Sammanfattning av arendet
Syftet med stadsbyggnadsprojektet ar att tillskapa bostader och bidra med finansiering till

den markforlagening av kraftledningskablar som skett inom ramen fo6r
Kraftledningsprojektet i Orminge.

Arendet r6r reviderat inriktningsbeslut fér stadsbyggnadsprojekt Amperen, beliget i
Orminge, och innefattar reviderad budgetansokan samt godkinnande av forlingning av
inganget markanvisningsavtal. Tillkommande budget behévs f6r att mojliggora
tardigstallande av detaljplanearbetet och bestar av utékade kostnader f6r kalkylerings-
och projekteringsarbete enligt nya krav i stadsbyggnadsmodellen och dven en viss 6kning
av budget for utférdelade kostnader for central administration som tidigare inte
budgeterats. Den nya budgeten ska gilla fram till genomforandebeslut som beriknas ske
under kvartal 3-4 2025. Beslutet dar nddvandigt f6r fardigstillande av detaljplanen for
stadsbyggnadsprojektet.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitviagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



Kommunen har tidigare ingatt markanvisningsavtal f6r omradet med Mjobicks
Entreprenad AB. Forlingning av markanvisningsavtalet gors med 12 manader vilket
bedéms vara tillrickligt med tid for att firdigstalla arbetet med detaljplanen.

Kommunstyrelsen foreslas tilldela projektet utékad budget med -1,9 miljoner kronor
netto férdelat pa 0 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 1,9 miljoner kronor i
investeringsutgifter. Investeringsutgifterna bestar av utokade kostnader for central
administration med 300 tusen kronor och utokade anliggningskostnader med 1,6
miljoner kronor for kalkylering, projektering och projektledning. Budgetbeslutet avser
medel for att bedriva arbetet under detaljplaneskedet, till och med genomférandebeslut.

Projektet har i enligt med synpunkter i samband med samrad gjort en justering sa att
lokalgatan inom omradet inte lingre utgor allmin plats. Detta kommer resultera 1 ett
forbittrat netto for projektet som helhet. Utéver detta har arbetet med nédvindiga
rapporter och utredningar for planarbetet forsenats och forsvarats av flertalet
omvarldsfaktorer.

Arendet

Arendet r6r reviderat inriktningsbeslut fér stadsbyggnadsprojekt Amperen och innefattar
reviderad budgetansckan for fardigstillandet av detaljplanen och projektering fram till
och med genomférandebeslut samt forlangning av inganget markanvisningsavtal.

Bakgrund

Projektet Amperen tillhér det sa kallade kraftledningsstraket som innefattar tre separata
detaljplaner: Pylonen, Amperen och Volten. Kraftledningsstrakets 6vergripande syfte ar
att bidra med kompletterande bebyggelse utmed Ormingeringen och Skarpévigen, som
en Onskvird utveckling 1 strivan mot ett utvidgat men samtidigt mer sammanhallet
Orminge. Detaljplanerna ska méjliggora £or tre vil integrerade bostadsomraden som dr
litta att na med buss, bil, ging och cykel. I en av detaljplanerna foreslas dven en ny
forskola.

Planomradet utgors av cirka fyra hektar mark och omfattar del av fastigheten Orminge
60:1. Det ar beldget lings med Ormingeringens sydvistra del, mellan tva befintliga
bostadsomraden, som angérs fran Grundavigen i séder och Méjavigen i nort.
Bebyggelsen soder om planomradet bestar mestadels av friliggande villor i ett till tva
vaningsplan. Norr om planomradet finns friliggande villor 1 ett till tva plan, samt
radhusbebyggelse i tvd plan. En gangstig korsar omradet och ansluter Sjoéangsvagen till
Moéjavigen samt till centrala Orminge genom en gangtunnel under Ormingeringen.
Ormingeringen ir en vig med hastighetsbegrinsning pa 50 km/h och saknar ging- och
cykelvag lings med sidorna.
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Omriédet priglas av hojdskillnader och ligger i en sinka i férhallande till Ormingeringen.
Omradet utgors av tidigare kraftledningsgata samt skogspartierna av hallmarkstallskog.
Marken bestar delvis av sly lings befintlig kraftledningsgata samt skogspartier. Omradet
ar beldget utom gransen for omrade av lokalt intresse f6r kulturmiljévirden.
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Planomradets prelimindra aygransning

Syftet med stadsbyggnadsprojektet ér att tillskapa bostidder och bidra med finansiering till
den markforliggning av kraftledningskablar som skett inom ramen for
Kraftledningsprojektet i Orminge. Projektets mal ar att skapa byggritter for cirka 70
bostider i radhus. Kommunen édr markégare till projektomradet och projektet férvintas
som helhet generera ett ekonomiskt 6verskott till Nacka kommun.

Intidkterna fran markforsiljning inom de tre kraftledningsprojekten ska Gverstiga
kostnaderna f6r Nacka kommuns medfinansiering av markforliggning av
kraftledningsstraket.

Tilldgg till markanvisningsavtal
Kommunen har ingatt markanvisningsavtal med Mjobacks Entreprenad AB.

Markanvisningsavtalet syftar till att reglera huvudprinciper for markomradets utveckling,
bebyggelsens utformning och ansvar- och kostnadsférdelning under detaljplan- och
genomforandefasen, markpris f6r kommande byggritter samt andra principer som ska
gilla infor och vid tecknande av markgenomforandeavtal.
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Markanvisning har skett enligt de principer som kommunfullmiktige beslutat om 1
kommunens program fér markanvandning med riktlinjer f6r markanvisnings- och
exploateringsavtal och som var gillande vid avtalets ingdende.

Forlingningen av markanvisningsavtalet gors med 12 méanader vilket bedéms vara
tillrickligt med tid for att kunna fardigstilla detaljplanearbetet och anta detaljplanen.

Tidplan

Projektet har infor det reviderade inriktningsbeslutet tagit fram en preliminir tidplan.
Detaljplanen bedéms kunna antas kvartal 3-4 2025. Byggstart inom kvartersmark bedoms
kunna ske 2026/2027 och vara firdigstilld 2032. Detta tar hinsyn till ett antagande om
en etappvis utbyggnation.

Tidplan, tabel] 2

Aktivitet Datum

Reviderat Inriktningsbeslut Kwvartal 4, 2024
Antagen detaljplan Kvartal 3—4, 2025
Genomforandebeslut Kwvartal 3—4, 2025
Byggstart Kvartal 2, 2027
Fardigstallt Kvartal 4, 2032
Slutredovisning Kwvartal 2, 2033

Tidplanen avviker frin vad som redovisades vid tidigare beslut. Anledningen dr det
radande omvirldsliget.

Tidsrisken i projektet dr framférallt kopplad till eventuella 6verklaganden av detaljplanen
efter antagande.

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd

X | Start-PM 2018-05-07, KS
stadsbyggnadsprojekt §158

X | Markanvisning genom 2018-12-03. KS
anbudsforfarande §331
X | Tilldelningsbeslut 2019-04-01, KS
128
X | Detaljplaneavtal 2019-08-20 Planchef Delegationsbeslut
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X | Markanvisningsavtal 2019-08-19 | Expl.chef & KSO
X | Detaljplan, samrad 2020-12-09 MSN Information om samrad
X | Detaljplan, samrad 2021-01-18 Planchef Delegationsbeslut
X | Detaljplan, yttrande, 2021-02-01 KSSU
samrad
Forlingning av 2021-09-006, KS
markanvisningsavtal §278
Foérlingning av 2021-11-23 KSSU
markanvisningsavtal
Foérlingning av 2023-01-24, KSSU
markanvisningsavtal §2
Forlingning av 2024-01-19, KSSU
markanvisningsavtal §6
Foérlingning av 2024-12-03, KSSU
markanvisningsavtal
O | Detaljplan, granskning MSN
O | Detaljplan, tillstyrkan MSN
O | Detaljplan, antagande KF
O | Genomférandebeslut KF

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att I6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt.

Kommunstyrelsen foreslas tilldela Amperen utékad budget med -1,9 miljoner kronor
netto fordelat pa 0 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 1,9 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

Bakgrunden till utokningen av budgeten ir den foérlingda projekttiden, tillkommande
rutiner avseende allmén plats och utférdelade administrationskostnader som inte varit
budgeterade vid ursprunglig budgetansokan.

De utokade kostnaderna omfattar 1,6 miljoner kronor f6r kalkylering, projektering och
projektledning avseende allmin plats samt 300 000 kronor i kostnader for central
administration som fordelats ut pa projektet. Med en utékad budget finns det tillrdckligt
med medel for att slutféra arbetet under detaljplaneskedet.
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Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Farslag nytt beslut Ny projektbudget

Inkomster  Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto

Amperen 654 -6, 1 593 0.0 -9 -9 654 8.0

Medel per dr, miljoner kronor, tabell 2

Besluts-
Budget ESiuts

Arsbudget Arsbudget instans
=>2023 2027=>

Amperen
Projektbudget beviljad
tom 2023 654 -61 593 00 0,0 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 654 -6 593 KF

Utredningsbeswt 00 00 00 00 0,0 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 0,0
Reviderat
inriktningsbest 00 00 00 00 -05 -05 00 -14 -14 00 00 00 00 00 00 00 -19 -19 KS

Total 654 -6,1 593 00 -05 -05 00 -4 -14 00 0,0 g0 00 00 00 654 -80 574

Besluts-

instans

Genomforande- beslut 0,0 0,0 S0 -10 01 01 00 -63 -63 00 74 74 KF

Total 654 -6,1 593 00 -05 -05 00 -24 .24 0,0 -0.1 -0,1 0,0 -63 -63 654 -154 50,0

Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

57.4

Datum

Aktuellt

drende

Datum
e] beslutat

annu

Amperen 2024 2025 2026 2027=> Totalt

Detaljplanekostnader 0 0 0 0 0
Ovr driftskostnader 0
Detaljplaneintikter 0

0

Ovr driftsintikter
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Ekonomiska konsekvenser

Projektet i sin helhet fram till projektavslut, inklusive évriga i projektet ej budgeterade

poster, bedoms 1 dagsliget generera ett positivt netto till kommunen om cirka 50
miljoner kronor.

Ekonomisk struktur och historik for projektet

Projektet startades under en period da stadsbyggnadsmodellen sdg annorlunda ut och

darfor finns inte samma typ av beslutsunderlag som om det hade varit ett nytt projekt.

Projektets inriktning har varit att plankostnaderna I6pande ska finansieras av exploatéren

under planfasen men sedan krediteras i samband med erliggandet av kopeskillingen fér

marken. Darfor s6ktes budget f6r markintikten i sin helhet med avdrag for
plankostnaden di den skulle belasta projektet i slutindan.
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RC-analys, kalkylering och projektering for allmin plats omfattades inte av
projektmodellen vid tidpunkten f6r det tidigare budgetbeslutet och darfor s6ks medel f6r
att ticka de tillkommande kostnaderna for denna process i detta drende.

Projektet har lyckats bibehalla ett bra kassaflode genom hela processen. De tillkommande
kostnaderna var tinkta att s6kas medel for i samband med genomférandebeslut. Da
tidplanen for genomférandebeslutet forskjutits framat i tid anséker projektet nu om
ut6kad budget redan i planeringsskedet.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Om stadsbyggnadsprojektet inte beviljas utokad budget kommer detaljplanen inte kunna

fardigstallas. Detta skulle medféra forgiaveskostnader for hittills genomfort arbete.
Kommunen skulle dven ga miste om budgeterad markforsiljningsintidkt som delvis ska
finansiera markforlaggningen av kraftledningen 1 omradet.

Alternativ till tilldelning av budget
Det saknas alternativ till att utoka budgeten om detaljplanen ska kunna antas.

Paverkan pa annan namnd
Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen 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.

Projektet avser att bygga ut allmdnna anlidggningar till ett virde om cirka 7 miljoner
kronor. Anlidggningarna bestar av gang och cykelbana, infart och flisad gangstig.

Konsekvenser for barn
Detaljplanen innebir att viss naturmark kommer att tas i ansprak, men det bedoms inte

att barns lek kommer paverkas 1 storre utstrackning. Det nya bostadsomradet kommer

ligga 1 nara anslutning till Skarpnis naturreservat med plats for virdefull rekreation och
lek.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse 2024-11-14
Bilaga 1 Tillagg till markanvisningsavtal

Anna Carin Mattsson Bastian Vreede
T.f. Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
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Susanne Werlinder
Enhetschef
Planenheten

Jessica Hjerpe
Enhetschef
Anlidgeningsenheten

Kristina Killqvist
Planarkitekt
Planenheten

Robin Westerberg
Byggprojektledare
Anldgeningsenheten
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