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TJANSTESKRIVELSE
Dnr. KFKS 2016/686

KOMMUN Projekt nr. 9262
Birkavigen

Kommunstyrelsen

Ramavtal med dgarna till fastigheterna Sickalon 136:1
m.fl. infor exploatering utmed Birkavagen i centrala
Nacka

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foéreslar att kommunfullmiktige ingar foreslaget ramavtal med lagfarna
agare till fastigheterna Sickladn 136:1, Sickalon 136:2, Sickladén 137:13 och Sicklaon 137:14.

Sammanfattning

Ett forslag till ramavtal infér exploatering av fastigheterna Sickladn 136:1, 136:2, 137:13 och
137:14 har upprittats mellan kommunen och lagfarna dgare till nimnda fastigheter.
Ramavtalet syftar till att klargora férutsattningarna f6r den fortsatta processen med
detaljplanering och exploatering av omradet kring Birkavigen, samt Oversiktligt reglera
forutsittningar for genomforandet av detaljplanen, bland annat avseende principer

tor markoverlatelser samt ansvars- och kostnadsférdelning av allmidnna anldggningar.
Ramavtalet innebir bland annat att fastighetsdgarna till ovan namnda fastigheter far
ersattning f6r blivande allmin platsmark av kommunen. Vidare erligger fastighetsigarna ett
exploateringsbidrag f6r kommunens utbyggnad av allmanna anlidggningar och
medfinansiering till utbyged tunnelbana.

Arendet

Bakgrund

Den 13 april 2015 antog kommunstyrelsen ett detaljplaneprogram f6r centrala Nacka. Syftet
med programmet ir att sikerstélla att en levande och attraktiv stadskérna skapas i Nackas
centrala delar. Visionen for omradet dr ”néra och nyskapande” och detaljplaneprogrammet
ar en del i 6versiktsplanens strategi ”en titare och mer blandad stad pa vistra Sickladn”.
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I ett av de stadsbyggnadsprojekt (Birkavigen 9262) som ingar i detaljplaneprogrammet f6r
centrala Nacka har kommunen for avsikt att préva ny bostadsbebyggelse utmed Birkavagen
norr om Jdrla station, bland annat pa den kommunigda fastigheten Sicklaén 40:11. Med
anledning av etableringen av station Jarlas norra tunnelbaneuppging, som efter
detaljplaneprogrammets antagande flyttats nirmre befintlig villabebyggelse 1 Birkaomradet,
kommer vissa fastigheter pa sédra Birkavigen under en lingre period vara sirskilt
exponerade for trafikstorningar och buller. Dessa fastigheter kommer dessutom fa ett
mycket centralt och kollektivtrafiknira lige i framtida Nacka stad. Fyra av dessa fastigheter
ar Sicklaén 136:1, Sicklaén 136:2, Sickladn 137:13 samt Sickladn 137:14 - lagfarna dgare
nedan kallade Exploatorerna.

Fastigheterna ar lokaliserade intill nya tunnelbanans norra entré till station Jarla.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora uppforandet av flerbostadshus, forskola och park
pé Birkavigens vistra sida. Genom att kommunen ingar foreslaget ramavtal mojligeors en
utokning av detaljplanen dir ligenhetsbebyggelse dven kan provas pa Exploatorernas
fastigheter pa Birkavigens Ostra sida.

Utbyggnaden inom detaljplaneomradet forutsitter att Birkavigen breddas och ges en mer
stadsmaissig karaktir pa strickan mellan station Jérlas norra tunnelbanebaneuppgang och
anslutningen till Ryssbergen under linsvig 222 (Virmdoleden). En férbindelse avses dven
att skapas i projektomradets nordvistra del, mellan Blomstervagen och Birkavigen, genom
anlidggandet av en ny gata.

Utvecklingen inom detaljplaneomradet ska ske med hinsyn till befintliga kulturmiljévirden
vilket kommer att utredas under detaljplanearbetet.

Tidplanen for stadsbyggnadsprojektet dr beroende av tunnelbanans etablering i omradet och
byggstart for bostader planeras darfér som tidigast att paborjas ar 2019.

Startpromemoria for stadsbygegnadsprojekt Birkavigen (IKFKS 2015/770-214) antogs av
kommunstyrelsen i januari 2017.

Huvudsakligt innehall i forslag till ramavtal

Foreslaget ramavtal syftar Overgripande till att reglera:

- Portsatt process med detaljplanering av omradet

- Principer f6r genomférandet av en ny detaljplan vad giller finansiering och ansvar samt
innehall i kommande exploateringsavtal

- Riktlinjer f6r eventuella markéverlatelser

- Principer och ekonomiskt ansvar for utbyggnad av allminna anliggningar

Ramavtalet omfattar fastigheterna Sicklaén 136:1, Sickalén 136:2, Sicklaén 137:13 och
Sickladn 137:14, samtliga fastigheter idag bebyggda med enfamiljshus.
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Omraden inom Exploatorernas fastigheter som inom detaljplanen féreslas vara allmin
platsmark ska 6verlatas till kommunen. Fér sadan mark ersitter kommunen Exploatérerna
enligt plan- och bygglagen och expropriationslagen.

Ersittning for mark inom kommunens fastighet som 6verlats till Exploatorernas fastigheter
ska bestimmas enligt genomsnittsvirdesprincipen.

Forrittningskostnader férenade med den nya detaljplanen férdelas mellan exploatérer inom
detaljplanen och kommunen. Exploatérerna bekostar fastighetsrattsliga atgarder inom
kvartersmark.

Exploatorerna etldgger ett exploateringsbidrag, preliminart berdknat till 1300 kronor/kvm
ljus BTA (Ljus BTA i bostadshus omfattar i normalfallet samtliga areor férutom
teknikutrymmen (utrymmen f6r flikt, hissmaskin, el, tele, virme, kyla) pa vind.) f6r den
byggritt som anges i den nya detaljplanen. Exploateringsbidraget avser kostnader for
allminna anldggningar inom stadsbyggnadsprojektet och f6r viss yttre infrastruktur inom
centrala Nacka. Slutgiltigt exploateringsbidrag faststills 1 exploateringsavtalet, liksom
tidpunkt f6r erliggandet av bidraget.

Exploatérerna erligger bidrag till medfinansiering av tunnelbaneutbyggnaden enligt politiskt
antagna principer i beslut KFKS 2014/1-201. For bostider utgir medfinansieringen av
tunnelbanan med 800 kronot/kvm ljus BTA.

Exploatorerna betalar del av plankostnaden i relation till andelen byggritter pa
Exploatorernas fastigheter sett till det totala antalet byggritter som bedéms kunna
mojliggdras inom detaljplanen. Plankostnaden inkluderar kommunens nedlagda tid,
kostnader f6r utredningar, kartor, fastighetsforteckning och andra administrativa kostnader
samt del av nddvindiga 6vergripande utredningar som tagits fram samlat for hela centrala
Nacka. Dessa kostnader regleras nirmare i kommande plankostnadsavtal.

Exploatorerna ansvarar for att inga och sikerstilla erforderliga avtal och 6verenskommelser
tor exploatering inom detaljplanens omriade med annan part avseende vatten och avlopp,
fjarrvirme, el och tele eller motsvarande.

Exploatorerna avser att Overlata fastigheterna till annan part. Sddan Overlatelse ska vara
forenad med Overtagande av rittigheter och skyldigheter enligt féreslaget ramavtal.

Ekonomiska konsekvenser

Intdkter
Det foreslagna ramavtalet sikrar framtida intakter f6r kommunen i form av
exploateringsbidrag for att kunna finansiera utbyggnaden av allminna anldggningar 1
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niromradet, samt medfinansiering f6r utbyged tunnelbana. Ett separat plankostnadsavtal
kommer inom kort att tecknas med Exploatorerna for att ticka kommunens kostnader for
detaljplanearbetet.

Kostnader

Genomférandet av stadsbyggnadsprojektet innebir investeringar for kommunen, fraimst
avseende utbyggnad av allmin infrastruktur i planomradet. Infér Utbyggnads-PM och efter
detaljprojekteringen av de allmdnna anlidggningarna kan en detaljerad kalkyl f6r utbyggnad
av allminna anliggningar tas fram. Projektet har ansékt om en forsta budget f6r planskedet.

Konsekvenser for barn

Tecknande av foreslaget ramavtal ar ett led 1 kommunens arbete med att detaljplanelidgga
nya bostider och férskola/férskolor utmed Birkavigen samt i kommande avtal genomfora
exploateringen. I planomradet kommer dven en park rustas upp och tillginglighetsanpassas
vilket medf6r férbittrade lekytor £6r barnen.

Bilagor

1. Foreslaget ramavtal inklusive bilagor

Exploateringsenheten

Ulf Crichton Matilda Sahl
Exploateringschef Projektledare



