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Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal for Sodra Nacka strand, detaljplan 4

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut.

Kommunen ska inga féreslaget exploateringsavtal med féljande
“Exploateringsbolag”

e Nacka 10 I AB, org. nr 559006-0918,

e Nacka 10 II AB, org. nr 559006-1023,

e Nacka 3 AB, org. nr 559006-0843 och

e Nacka 4 AB, org. nr 559006-0892

“Fastighetsbolag”
e Tastighetsbolaget Oljekallaren KB, org. nr 916626-5638,
e Tastighetsbolaget Gustafshog KB, org. nr 916625-6983,
e Tastighetsbolaget Philipin KB, org. nr 916626-5679,
e TFastighetsbolaget Missan KB, org. nr 916626-5653,
e Tastighetsbolaget Saluhallen KB, org. nr 916626-5695,
e TFastighetsbolaget Augustendal KB, org. nr 916635-9084,
e Nacka 1 AB, org. nr 559006-0868,
e Nacka 11 AB, org. nr 559006-0983,

avseende detaljplan f6r S6dra Nacka strand, detaljplan 4, fastigheterna Sicklaén 369:35 m.fl.

Sammanfattning

Exploateringsavtalet f6r Nacka Strand detaljplan 4 reglerar en omfattande ombyggnad av
allmin plats infor ett kommunalt 6vertagande av gator, parker, ledningar med mera som
idag dr enskilt dgda. Ett antal sakfragor behandlas 1 avtalet sasom stirkta gronsamband,
bittre dagvattenhantering och ledningsfragor. Avtalet ir juridiskt och tekniskt komplicerade
eftersom manga parter maste knytas pa olika sitt till exploateringsavtalet och omradet ér
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byggt sa att till exempel gator vilar pa byggnader. Dessutom dr nuvarande fastighetsgrinser

inte anpassade till gatunitet vilket dirfér behover regleras.

# Pl W W
Nr FasBet Lagfaren igare Organisationsnr |
Hommunen
1 14:1 Nacka kommun 212000-016T
Fastighetsbolagen (2-13)
Exploatirerna
2 369:39 Nacka 3 AB 555006-0843
3 360:40 Nacka 4 AB 550006-08082
4 362:3 Nacka I0TAB (1/2) S555008-0918
4 362:3 Nacka 10IIAB (1/2) 550006-1023

B 362:1 MNackall AB 550006-0083
1 13:138 Nacka 1 AB 555006-0868
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Lilustrationen visar hur fastighetsgrianser och dgande ser ut vid exploateringsavtalets ingaende. For ndarmare
beskrivning av tilltankta fastighetsregleringar hanvisas till Bilaga 5 till exploateringsavtalet.

”Exploateringsbolagen” avser att bygga totalt cirka 365 bostider och cirka 5 300 kvm
verksamhetslokaler inom detaljplanen. ”Fastighetsbolagen™ avstar mark till kommunen, som
blir allmin plats, utan ersittning,.

Kommunen genomfér utbyggnaden av allmin plats och samordnar transporter, tidplan
med mera. Kostnaden for utbyggnad av allmdnna anldggningar bekostas av exploatorerna
och Nacka kommun. Kommunens andel av kostnaderna uppgar till cirka 85 miljoner
kronor och avser allminna anldggningar f6r kommande byggritter inom frimst kommande
detaljplan 7. Avsikten dr att exploatér inom detaljplan 7 ska bira dessa kostnader.
Kommunens inkomster av markforsiljning inom kommande detaljplan 7 beriknas Overstiga
kommunens kostnader f6r allminna anldggningar. Projektbudgeten for detaljplan 4 sett
tillsammans med kommande detaljplan 7 inom Nacka strand bedoms ge ett Gverskott.
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Arendet

Foreslagen detaljplan for Sodra Nacka strand, detaljplan 4

Kartan ovan redovisar de detaljplaner som kommer att styra utbygenaden av Nacka Strand. Detaljplan 1
(DP 1) och detaljplan 2 (DP 2) har redan vunnit laga kraft. Detaljplan 3 (DP 3) dr pa vig till
Kommunfullmétktige for antagande. Detta drende avser exploateringsavtalet for det rosamarkerade omridet,
den forestagna detaljplan 4 (DP 4). Forslaget till detaljplan 4 Sodra Nacka strand redovisas i separat
drende.
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Ny férskola Delomrade 3 Tilligg till hus 9 || Delomrade 4 Delomrade 10

Lilustrationsplan dver planomradet med delomraden for tillkommande bebyggelse for bostider och verksambeter samt
ny forskola och tillagg till hus 9 (verksambeter) angivna.

Den foreslagna detaljplanen f6r S6dra Nacka Strand ger underlag f6r ett kommunalt
Overtagande av gator, park och naturmark eftersom sadana anliggningar idag ir enskilt dgda
och ligger pa kvartersmark. Detaljplanen lyfter fram gronsambandet och avsitter naturmark
for rekreation. Planen stiller hogre krav pa omhindertagandet av dagvatten jamfort med
dagens situation. Hantering av dagvatten sker genom en dagvattenanliggning som renar
dagvattnet och lokalt omhindertagande pa kvartersmark via grona tak. Omradet kommer
att bli betydligt mera barnvinligt vilket beskrivs 1 tjansteskrivelsen om DP4 (se separat
tjansteskrivelse).

En komplex exploatering

Kommunen ingick den 9 juni 2014 ett ramavtal f6r Nacka strand med Nacka Strand
Fastighets AB (org. nr 556793-1273) (Carlyle Group) som da var indirekt dgare, genom
heldgda dotterbolag, till storsta delen av programomradet. Under arbetet med
exploateringsavtalet har Carlyle salt eller ingatt avtal om framtida forsaljning av hela
detaljplaneomradet. Detta har inneburit nya parter och viljor i arbetet med planerandet av
detaljplanen och dndrade férutsittningar vad giller genomférandet av exploateringen.

Genomférandet ar komplext och mycket tekniskt komplicerat. Huvudanledningen till detta
ar att nir Nacka Strands gator och byggnader uppfordes var det en privat exploatering,
varfor det ansdgs acceptabelt att gator och gangvigar vilar pa byggnader m.m.
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Exploateringen ska genomforas i ett omrade diar minniskor bor och arbetar, dér
verksamheter bedrivs vilket innebdr komplexa hinsynstaganden.

Exploateringen ir ocksa juridiskt komplicerad, eftersom de fastigheter och bolag som deltar
1 eller paverkas av exploateringen behover knytas upp 1 genomforandet med avtal som foljer
exploateringsavtalet. Huvudprincipen maste vara att alla nuvarande och framtida

exploatorer inom omradet triffas av exploateringsavtalet i relevanta delar.
Viktiga delar i avtalsstrukturen

Skydd vid dndrande dgarférhallanden

For att exploateringsavtalet ska bli bindande dven mot eventuella framtida dgare till
fastigheter inom detaljplaneomradet har ett sa kallat hingavtal kopplats till
exploateringsavtalet. Detta innebir att dven framtida fastighetsigare inom
detaljplaneomradet har att forhalla sig till regleringar som framgar av exploateringsavtalet
om denne 6nskar utveckla sin fastighet i framtiden.

For att sakerstilla att de nuvarande fastighetsigarna fullgér forpliktelsen att tillse att
framtida fastighetsigare ingar hingavtalet med kommunen har ett omfattande vite kopplats
till denna bestammelse.

Sakerheter bakom avtalen

For att sakerstilla att exploateringsbolaget och fastighetsbolagen har ekonomisk méjlighet
att fullgbra exploateringsavtalet och fastighetsutvecklingsavtalet, uppstiller kommunen i
avtalet krav pa att sdkerhet utstills for avtalstorpliktelsernas fullgbrande.

Vad giller erliggande av tunnelbaneersittning kommer ett belopp om cirka 24 miljoner
kronor att erliggas 1 samband med undertecknandet av exploateringsavtalet. Kommunen ar
skyldig att dterbetala detta belopp om DP4 inte skulle vinna laga kraft.
Tunnelbaneersittningen ar preliminir och justeras nir ansékan om bygglov har godkints.

Gillande siakerhet f6r ovriga forpliktelser i exploateringsavtalet har en bolagsgaranti utstallts
av CEREP Sweden D AB. Denna innebir att bolaget sa som for egen skuld — upp till ett
belopp om 100 miljoner kronor — garanterar att exploatorerna kommer att fullgéra sina
torpliktelser enligt Exploateringsavtalet. Sikerheten ar framforallt tinkt att sikerstilla att
allminna anlaggningar kan byggas ut som planerats.

Beslut om dndringar och tillagg till Exploateringsavtalet

Med tanke pa att den komplexitet som foreligger vad giller exploateringen enligt DP4 kan
det forutsittas att fraigor kommer uppsta under exploateringens gang som behover hanteras
pa ett effektivt sitt fOr att inte tappa tid och férsena exploateringen. I syfte att sikerstilla att
exploateringen ska kunna genomforas pa ett effektivt sitt innehaller exploateringsavtalet en
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generell bestimmelse som innebdr att Nacka kommuns exploateringschef f6r enheten
Nacka stad har mojlighet att fatta beslut om andringar och tilligg till exploateringsavtalet
som inte dr av principiell betydelse eller av storre vikt. I den man som fragor av principiell
betydelse och storre vikt skulle uppsta, krivs dock att kommunens kommunstyrelse fattar
beslut i fragan.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaden fo6r utbyggnad av allminna anlaggningar inom exploateringsomradet ska
bekostas enligt framtagen fordelningsnyckel, se Bilaga 4 till Exploateringsavtalet.
Kostnaderna f6r utbyggnaden av allmanna anliggningar férdelas hiri procentuellt mellan
exploatorerna och Nacka kommun. Kommunens andel av kostnaderna uppgir enligt kalkyl
1 systemhandlingen till cirka 85 miljoner kronor.

Utbyggnad av allminna anliggningar f6r kommande byggritter inom detaljplan 7 1 Nacka
strand kommer att utféras och bekostas i detaljplan 4 samt allminna anliggningar som r6r
fastigheten Sicklaon 393:4 tillhérande programmet Centrala Nacka. Kommunens andel av
kostnaderna i exploateringsomradet ror utbyggnad av allmianna anliggningar for dessa
kommande byggritter med undantag fér en ny férskola inom detaljplan 4.

Kommunens inkomster av markférsiljning i detaljplan 7 och 1 kommande detaljplan i
Centrala Nacka beriknas 6verstiga utgifterna for allminna anliggningar. I detaljplan 7
planeras att byggas cirka 190 ligenheter och 1500 kvm bruttoarea f6r verksamheter. Varav
Oscar Properties dger 100 av dessa ligenheter och kommunen resterande. I Centrala Nacka
dger Castellum AB fastigheten Sickladn 393:4 och dir planeras 60 ligenheter och 500 kvm
bruttoarea for verksamheter.

Kommunen kommer uppféra en férskola om étta avdelningar inom detaljplan 4 pa
kommunens mark. Om denna fastighet kommer att siljas externt eller inte dr annu ej
beslutat och ligger utanfér stadsbyggnadsprojektet.

Kommunen kommer ocksa att bekosta en medborgardialog kring utformning av Vistra
Hillmarksparken.

Inkomster i projektet dr forsaljning av 303 kvm kommunal mark f6r 16 miljoner kronor.
Detta dr ett nagot ligre belopp dn det som virderingsman tillskrivit marken i de virderingar
som genomforts. Sedan virderingarna genomfordes har dock vissa forandringar kommit att
ske vad giller bland annat den byggritt som medges pa marken. Sammantaget med vriga
forpliktelser som exploatérerna patar sig 1 exploateringsavtalet, sa gors darfér bedomningen
att 16 miljoner kronor motsvarar marknadspris f6r den aktuella marken.

Projektbudgeten for detaljplan 4 sett tillsammans med kommande detaljplan 7 inom Nacka
strand bedoms ge ett Gverskott. Detta kommer att beraknas i detaljplan 7.
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Ovrigt i exploateringsavtalet

Konsekvenser for barn

Omrédet blir mer barnvinligt genom detaljplanens bestimmelser om markanvindning. Det
ar 1 forsta hand detaljplanen som medfor konsekvenser f6r barn vilket beskrivs 1 annan
tjansteskrivelse. Exploateringsavtalet reglerar t ex samordning av transporter och
etableringsytor vilket forbattrar trafiksikerheten under utbyggnadstiden. Upprustning av
Vistra Hillmarksparken regleras i avtalet.

Parkering
En parkeringsutredning 4r framtagen for hela Nacka strand. Nytillkomna bostider 16ser sitt
parkeringsbehov inom fastigheterna.

Spridningssamband

Grona tak, dagvattenhanteringen och andra atgiarder fungerar som stod for biologiska
spridningsvigar och 6kad artvariation. Tillkommande bebyggelse ska i huvudsak ha grona
tak. Hilften av den grona takytan ska vara vegetationstak och biotoptak. Avtalsbrott
toranleder viten.

Dagvatten

Detaljplanen lagger stor vikt vid omhandertagande av dagvatten. Dagvattnet ska
ombhindertas lokalt enligt LOD. I avtalet regleras dagvattenlosningarna i delomrade 3 och
10 dar grona tak och magasin fordrojer, begrinsar och renar dagvattnet. Avtalsbrott
foranleder viten.

Vatten och avfall

Nacka vatten och avfall AB dr huvudman f6r allmidnna vatten- och avloppsanliggningar.
Kommunen och Nacka Vatten och Avfall AB ska triffa avtal om genomférande.
Utbyggnaden av VA kommer att ske genom en med kommunen samordnad entreprenad.
Nacka Vatten och Avfall AB kommer att debitera exploatorerna i enlighet med gallande
VA-taxa

Konsten att skapa stad

Utformningen av Vistra Héllmarksparken kommer att ske i samrad med de som ska
anvinda den genom medborgardialog och medskapandeprocess. Kommunen bekostar
medborgardialogen och exploatoren utférandet av parken.

Markfororeningar

Respektive markigare tar ansvar for marksanering av den mark som ska siljas.

Kommunala driftskostnader

Kommunen 6vertar utan kostnad stora markomraden som blir allmin plats, sisom gator
och parker. Driftansvaret 6verférs dirmed pa kommunen. Kommunens framtida drift- och
underhillskostnader har beaktats vid upprittande av systemhandlingen.
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Kommunal samordning

Kommunen kommer att samordna utbyggnaden av Nacka Strand for att minimera
storningar f6r boende, arbetande, studerande och verksamheter 1 omradet. Transporter och
upplagsmojligheter kommer att styras. En tidplan och utbyggnadsordning bifogas
exploateringsavtalet och kommer att ajourhallas.

Exploateringsenheten Nacka stad

Christina Gerremo Anna Dolk
Tt Exploateringschef Projektledare



