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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2018/17
NACKA Stadsbygenadsprojekt 9251
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal for Jarlabergsvagen, Jarlaberg

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta att kommunen ska inga foreslaget
exploateringsavtal med Bostadsrittsforeningen H ALM taket 37 avseende detaljplan for
Jarlabergsvigen, fastigheten Sicklaén 367:5, Jarlaberg pé vistra Sickladn.

Sammanfattning

Syftet med att ingd exploateringsavtalet dr att mojliggéra en komplettering av Jarlabergs
centrala omrade med nya bostidder och handel 1 enlighet med Oversiktsplanens intentioner.
Stadsbyggnadsprojektet Jarlabergsvigen innebir att det mojliggors for totalt cirka 110
bostadslagenheter och cirka 1100 m? verksamhetslokaler. Exploateringsavtalet forutsitter

att kommunfullmiktige antar férslaget till detaljplan for Jarlabergsvigen inom fastigheten
Sickladn 367:5.

Exploator ar Bostadsrittstorening H ALM Taket 37 som dgs av ALM Equity AB.
Exploatoren dger tva tredjedelar av kvartersmarken inom exploateringsomradet. Den sista
tredjedelen dger kommunen, vilken exploatéren ska forvirva for bostadsritter nar
detaljplanen vunnit laga kraft. Kommunen erhiller en intikt for markforsiljningen om cirka
34 miljoner kronor. Exploatoren star huvudsakligen for alla kostnader hianforliga till
exploateringen av kvartersmarken. De kostnader som passerar via kommunen ér
planliggningskostnader samt kommunens interna administrativa arbete. Dessa kostnader
debiteras Exploatoren. Kommunen bevakar vidare att gestaltningen f6r byggnation f6ljs
och anldgeningar pa kvartersmark utfors. Exploatéren erldgger tunnelbanebidrag,
exploateringsersittning och bidrag till Konsten att skapa stad till kommunen samt
anliaggningsavgift for vatten och avlopp till Nacka Vatten och Avfall AB.

Utbyggnaden av allminna anlidggningar inom detaljplanen, saisom Jarlabergsviagen och det
allminna torget, genomfors av kommunen och bekostas genom exploateringsersittningen
inom fordelningsomradet Centrala Nacka.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



2(3)

Arendet

Syftet med att ingd exploateringsavtalet dr att mojliggdra en komplettering av Jarlabergs
centrala omrade med nya bostider och handel i enlighet med 6versiktsplanens intentioner.
Den befintliga byggnaden som inrymmer livsmedelsbutik, restaurang och frisér foreslas
rivas och ersittas med fyra punkthus med sockelbyggnader som binder samman husen.
Stadsbyggnadsprojektet méjligg6r ca 110 bostadsligenheter samt ca 1100 m?
verksamhetslokaler.

Exploator ar Bostadsrittstorening H ALM Taket 37 som dgs av ALM Equity AB.
Exploatoren dger tva tredjedelar av kvartersmarken. Den sista tredjedelen dger kommunen
och ska képas av exploatoren for bostadsritter nir detaljplanen vunnit laga kraft. En
fastighetsreglering kommer dga rum fOr att justera fastighetsgranserna utifran detaljplanens
anvindningsomraden. Exploatoren star for kostnaderna hinforliga till utbyggnaden av
kvartersmarken.

Det gir en spillvattenledning fran grannfastigheten Sickladn 367:4 Gver exploatérens
fastighet Sickladn 367:5 och ner till Jarlabergsvagen. For att mojliggora exploateringen har
exploatoren och Nacka vatten och avfall AB skrivit ett avtal dir exploatOren tar pa sig att
genomfora och bekosta flytten av ledningen. Den nya ledningen kommer ligga pa
kommunens mark, inom fastigheten Sicklaén 14:1, precis séder om
exploateringsfastigheten.

Den dtervinningsstation som idag stir pa exploatorens mark behover avligsnas infor
exploateringen av kvartersmarken. Exploatoren kommer att siga upp avtalet med
Forpacknings- och tidningsinsamlingen vilka dr de som samlar in och dtervinner materialet.
Kommunen har fért samtal med Férpacknings- och tidningsinsamlingen och har f6r avsikt
att istillet placera en dtervinningsstation pa kommunens mark, lings med Jarlabergsvigen,
strax soder om planomradet. Ungefirligt lige redovisas i planbeskrivningen pa sida 48 som
aterfinns i drendet KFKS 2016/965 Detaljplan for Jatlabergsvigen.

For den nya placeringen for atervinningsstation kommer tillfilligt bygglov beh6va erhallas.
Placeringen av atervinningsstationen kommer ske i samverkan med utbyggnaden av
Jarlabergsvigen. Den planerade atervinningsstationen lings med Jarlabergsvigen kommer
pa plats efter att Jarlabergsvigen byggts om. Eftersom utbyggnaden av Jarlabergsvigen
planeras genomforas fére byggandet av bostadshusen sa bor det dirfor alltid finnas en
atervinningsstation under hela utbyggnaden av detaljplanen.

Exploatoren har 1 avtal med Rikshem Skolfastigheter AB 6verenskommit om att
exploatoren ska uppféra och bekosta bullerdimpande dtgirder i grannfastigheten som
Rikshem ager sa att de nya bostadshusen uppfyller gillande bullerkrav.

Exploateringschef for exploateringsenheten Nacka stad bemyndigas att besluta om mindre
avvikelser och tilligg till féreslaget exploateringsavtal vad giller praktiska fragor kopplade
till aktuell exploateringen. Exploateringschefen bemyndigas ocksa att limna sadana
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godkinnanden som krivs enligt f6reslaget exploateringsavtal innan exploatéren far vidta
atgird, om inte sadant godkinnande uttryckligen enligt avtalet ankommer pa annan.

Huvudsakligt innehall i forslag till exploateringsavtal
Foreslaget exploateringsavtal forutsitter att kommunfullmiktige antar forslaget till
detaljplan for Jarlabergsvigen inom fastigheten Sickladn 367:5 m.fl. senast den 30 juni 2019.

Forutom sedvanliga avtalsvillkor innebir foreslaget exploateringsavtal med
Bostadsrittstorening H ALM Taket 37 1 huvudsak féljande:

- Exploatéren och dgaren till fastigheten Sickladn 367:5, Bostadsrittsforeningen H
ALM Taket 37, avser att uppfora ny bebyggelse for cirka 110 bostider och cirka
1100 m? centrumverksamhet i bottenvaningar inom exploateringsomradet.

- Kommunen ska utféra utbyggnad av allmanna anliggningar inom planomradet.
Utbyggnaden bekostas genom exploateringsersittningen inom férdelningsomradet
Centrala Nacka.

- En forutsittning for Exploatoren att bygga ut sin kvartersmark ar att utbyggnaden
av Jarlabergsvigen forst dr genomford.

- Detaljplanen maojliggor for tillskapande av ett tredimensionellt fastighetsutrymme
vilket innebir att kommunen kan anligga ett allmint torg ovanpa en del av
bostadsgaraget.

- Exploatoren atar sig att f6lja det till exploateringsavtalet tillhérande
gestaltningsprogrammet, miljéredovisningen och dagvattenutredningen.

- Exploatéren har limnat en sikerhet i form av en moderbolagsborgen f6r
genomforandet av exploateringsavtalet.

- Exploatoren ska erligga exploateringsersittning om cirka 11 000 000 kronor och
medfinansiering av tunnelbanan om cirka 5 000 000 kronor.

- Angiende eventuella markféroreningar:

o inom exploatorens mark och i mark som 6verlits till kommunen ansvarar
och bekostar exploatéren for eventuell sanering,

o inom blivande kvartersmark som 6verfors till exploatéren fran kommunen
bekostar kommunen eventuell sanering upp till det ersittningsbelopp som
exploatoren ska erligga for berord mark. Eventuell 6verskridande kostnad
tor sanering far exploatoren bekosta,

o inom mark som idag dgs av kommunen och ska fortsitta gora det efter
exploateringens genomférande och ska ha samma anvindningsomrade 1
detaljplanen ska eventuell sanering bekostas av kommunen

- Exploatoren har frivilligt atagit sig att bekosta en standardhdjande utformning av de
bada nitstationerna inom planomradet till ett belopp om 300 000 kronor.
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Ekonomiska konsekvenser

Intdkter
Exploateringsavtalet anger att kommunen ska fi en ersittning pa 33 991 040 kronor f6r en
fastighetsreglering av kvartersmark frain kommunen till exploatéren.

Kommunen erhaller dven exploateringsersittning om cirka 11 000 000 kronor av
exploatoren for utbyggnad av allminna anliggningar samt cirka 5 000 000 kronor 1
medfinansieringar till tunnelbanan.

Eventuella markfororeningar inom blivande kvartersmark som ska overlatas till exploatoren
fran kommunen ska kommunen bekosta eventuell sanering f6r, dock hogst till en kostnad
av ersittningsnivan for fastighetsregleringen.

Utgifter
Exploateringsavtalet anger att kommunen ska erldgga en ersittning pa 24 600 kronor for en
fastighetsreglering av allmin platsmark fran exploatoren till kommunen.

Kommunen betalar f6r tva tredjedelar av forrittningskostnaden for fastighetsregleringen av
allmin platsmark.

Exploatorens ekonomiska ataganden

Exploatoren ska huvudsakligen sta for alla kostnader hinforliga till exploateringen, inklusive
kostnaderna for planliggning och kommunens interna administrativa arbete. For
kommunens interna administrativa arbete ersitter Exploatéren kommunen enligt vid varje
tidpunkt gallande timpriser.

Exploatoren ersitter kommunen genom exploateringsersittning for utbyggnad av allmanna
anlidggningar inom férdelningsomrade Centrala Nacka. Exploatoren ska dven erligga
anliggningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varje tidpunkt gillande VA-taxa till Nacka
vatten och avfall AB. Dartill erligger Exploatéren tunnelbanebidrag till kommunen.
Tunnelbanebidraget ska enligt tidigare politiskt beslut (KFKS 2014/1-201) rabatteras med 5
procent for varje ar detaljplanen antas innan ar 2020. Da kommunens handliaggning
inneburit en oskalig férsening av inlimning av handlingar infér antagande av detaljplan
toreslar kommunen att 2018 drs rabatt forlings och stricker sig till och med sista mars
2019.

Exploatoren atar sig frivilligt att medverka i Konsten att skapa stad med en finansiering om
300 000 kronor exklusive moms. Exploatorens verifierbara kostnader for de
standardhdjande atgirderna av elnitstationernas utformning kan jamkas mot Exploatorens
konstbidragsbudget.
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Konsekvenser for barn

I nira anslutning till projektet, pa andra sidan Jarlabergsvigen, ligger Jarlabergs skola. I
samband med exploateringen av kvartersmarken och utbyggnaden av Jarlabergsvigen
kommer delar av Jarlabergsvigen vara avstingd och byggtrafik trafikera omradet.
Exploatoren ar vil medveten om att det infér och under byggnationen kommer vara viktigt
att planera for sikra skolvigar. Nir bebyggelsen ar firdigstilld och Jarlabergsvigen ir
ombyggd kommer detta att medfora en trygeare miljo f6r barn.

Bilagor
Exploateringsavtal med Bostadsrittsforening H ALM Taket 37 inklusive bilagor.

Peter Granstrom Johan Bjérkman
Exploateringschef Nacka stad Projektledare
Exploateringsenheten Nacka stad Exploateringsenheten Nacka stad
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