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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/288
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Principoverenskommelse och markanvisningsavtal
avseende utveckling av fastigheterna Sicklaon 89:1 och
del av Sicklaon 40:1 1 inom stadsbyggnadsprojekt
Svindersberg

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta beslut om att inga foreslagen
principéverenskommelse mellan Kommunen och M&O Olofsson Fastigheter AB.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta beslut om att inga foreslaget
markanvisningsavtal mellan Kommunen och M&O Olofsson Fastigheter AB.

Sammanfattning

Forslag till principoverenskommelse och markanvisningsavtal har tagits fram for att
mojliggdra provning av ny markanvindning samt 6kade byggritter inom fastigheterna
Sickal6n 89:1 och del av Sickaén 40:11 ("Fastigheterna”) inom det pagaende
detaljplanearbetet f6r Svindersberg. M&O Olofsson ir lagfaren dgare till fastigheten
Sickladn 89:1. Kommunen ir lagfaren dgare till fastigheten Sickladn 40:11.

Exploatéren avser att genomféra utvecklingen inom detaljplanen tillsammans med ALM
Smada Bostad AB genom ett gemensamt dgt bolag. Befintlig verksamhet inom exploatérens
fastighet, en bilhandel och en bensinstation, kommer att avvecklas.

Avtalsforslagen innebir ett framtida ekonomiskt 6verskott till kommunen genom att
exploatoren erlidgger képeskilling, exploateringsersattning, bidrag till tunnelbanan och till
Saltsjobanans upphojning samt medfinansierar konsten att skapa stad”. Pa den mark som
kommunen anvisar till exploatoren kan det uppféras bade bostadsritter och hyresritter. 1
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det fall det blir hyresritter kommer kommunen ocksa att ha driftintdkter i form av
tomtrittsavgald.

Arendet

I samband med planarbete f6r Svindersberg i Sickla har frigan om utveckling av den
intilliggande fastigheten Sicklaén 89:1 uppkommit. Fastigheten dgs av M&O Olofsson
Fastigheter AB (nedan ”exploatéren”). Delar av marken dr utarrenderad till OK-Q8 AB for
en bensinstation. Pa grund av riskavstand och transporter av farligt gods riskerar
bensinstationen att hindra bostadsutvecklingen i delar av Sickla. Exploateringsenheten
Nacka stad har under en lingre tid fort en diskussion med fastighetsigaren om utveckling
av dennes mark och en avetablering av bensinstationen. I samband med detta har
exploatéren visat intresse for att kop tillskottsmark av kommunen utmed Virmdévigen,
samt att dven utveckla den del av kommunens fastighet Sicklaon 40:11 som ér beligen
mellan exploatbrens fastighet och det markomrade som kommunenstyrelsen den 19 juli
2017 anvisade till ALM Smaa Bostad AB, KFKS 2016/288. Det omride som Exploatoren
avser utveckla benimns nedan ”Fastigheterna”.

Sicklaén 40:11

Sickladn 89:1

Karta ver omridet. Detaljplaneomridets ungefirliga omride dr markerat med bli kantféirg. Markanvisningsavtalets
ungefirliga omrade dr markerat med rod kantfarg. Principiverenskommelsens ungeféirliga omrade dr markerat med
gl kantfarg. Tillskottsmarken i principiverenskommelsen dr markerad med grin kantfirg. Bensinmackens placering
ar markerad med lila kantfirg.

Forslag till principéverenskommelse och markaanvisningsavtal har tagits fram mellan
Kommunen och exploatéren gillande framtida utveckling av dessa fastigheter.



3(6)

Exploatoren har for avsikt att i samarbete med ALM Smaa Bostad AB utveckla marken
med cirka 22 000 kvm ljus BTA bostider med kommersiella lokaler 1 bottenvaningarna.
Exploatorens och ALM Smaa Bostad AB:s samarbete kommer att ske genom ett
gemensamt dgt bolag dir bada aktorer ges inflytande i processen. Projektet kommer de
facto att drivas av ALM Smaa Bostad AB.

Avtalsforslagen innebir att exploatoren ersitter kommunen f6r faktiskt arbete f6r
genomforandesamordning, besiktning och kontroll samt f6r kommunens interna kostnader
1 samband med projektet i savil detaljplane- som genomférandeskedet. exploatéren atar sig
ocksa att medfinansiera “konsten att skapa stad”. Kostnaderna kommer att regleras narmare
1 plankostnadsavtal och exploateringsavtalet.

Avtalsforslagen innehéller ocksa sedvanliga villkor sasom exploatérens skyldighet att
vederlagsfritt upplata nédvandiga servitut med mera, principer f6r avfallshantering genom
anslutning till eventuell framtida sopsugsanlidggning samt att parkering i forsta hand ska
tillskapas pa kvartersmak inom fastigheten. Mer om vad som regleras i respektive
avtalsforslag redovisas nedan.

Principoverenskommelsen

En rationell utveckling av exploatérens fastighet forutsitter att kommunal mark utmed
Viarmdovigen, del av fastigheten Sickladn 40:11, regleras in 1 exploatérens fastighet Sicklaon
89:1. Kopeskillingen for tillskottsmarken kommer att baseras pa tva av varandra oberoende
virderingar. Markregleringen planeras ske forst nir omradet fristéllts fran tillfalliga
etableringar f6r tunnelbeneutbyggnaden. Detta medfor att tidpunkten for nir exploatéren
erlagger kopeskilling for tillskottsmarken dr beroende av tidplanen f6r tunnelbanans
utbyggnad. K&peskillingen ska erldggas i tva delbetalningar med forsta betalning pa
tilltradesdagen och den sista delbetalningen 12 manader dérefter. Vidare ska képeskillingen
baseras pa en genomsnittsvardesprincip vilket innebar att placeringen av de nya
byggnaderna inte blir avgérande for kopeskillingen.

Exploatéren ska for kommande byggritt pa egen mark enligt en genomsnittsvardesprincip
erligga exploateringsersittning i enlighet med kommunens gillande riktlinjer f6r
exploateringsersittning, KFKS 2018/168, det vill siga 1400 kronor/kvadratmeter per BTA.
Enligt samma princip ska exploatéren medfinansiera tunnelbaneutbyggnaden i enlighet med
kommunstyrelsens beslut KFKS 2014/179-219. Aven dessa intikter ir fordrojda i
torhallande till etableringarna f6r tunnelbaneutbyggnaden.

Exploatoren atar sig dven att medfinansiera upphéjningen av Saltsjobanan med 14 345 000
kronor. Medfinansieringen erlidggs etappvis med forsta betalning ett kvartal efter
lagakraftvunnen detaljplan.



4(6)

Exploatéren garanterar att den verksamhet som idag bedrivs inom Sicklaén 89:1 inte ska
utgora hinder f6r ny bebyggelse 1 niromradet. Exploatéren férbinder sig darfor att hantera
det avtal om anlaggningsarrende som triffats mellan Olofsson Bil AB och OK-Q8 AB
(375-11-001/2).

Bebyggelsen ska folja vissa 6verenskomna gestaltningsprinciper som inga synliga skarvar
mellan betongelementen 1 fasad, inga loftgangar mot Virmddévigen och att bebyggelsen ska
ha hoga arkitektoniska kvalitéer.

Markanvisningsavtalet

Markanvisningsavtalet innebérande att exploatoren, under tre ar fran kommunstyrelsens
beslut att anta avtalet, har en option att ensam férhandla med kommunen om forvirv av
den del av fastigheten Sicklaon 40:11 som markanvisningen avser.

Exploateringsenheten Nacka stad ser en direktanvisning av marken som mest limplig i detta
fall. Det dr ett relativt litet markomrade som ligger mellan exploatérens egen fastighet och
den mark som tidigare har anvisats till ALM Smaa Bostad AB.

Med radande marknadsldge har det varit svart att fa till ett avtal dir man laser
uppplitelseformen till bostadsritter. Exploatéren kommer infoér antagandet av detaljplanen
utifran da radande marknadslige att vilja upplatelseform f6r de nya bostidderna.
Kommunen ser hyresritter som ett bra alternativ da det i detaljplaneomradets narhet
mestadels planeras for bostadsritter. Huruvida markanvisningen medfor en intikt 1 form av
kopeskilling eller tomtrattsavgild faststills dirmed inte 1 forslaget till markanvisningsavtal.

I det fall det blir bostadsritter utfister sig exploatoren att betala 17 000 kronor per
kvadratmeter ljus BT'A f6r bostider och 5000 kronor per kvadratmeter ljus BT'A f6r lokaler.
I det fall det blir hyresritter utfister sig exploatoren att betala en arlig tomtrattsavgild om
270 kronor per kvadratmeter ljus f6r BTA bostider samt 225 kronor per kvadratmeter ljus
BTA fo6r lokaler. Detta motsvarar ett byggrittsviarde pa 6000 kronor per kvadratmeter ljus
BTA f6r bostider och 5000 kronor kvadratmeter ljus BT'A for lokaler. Markpriserna dr
framtagna av auktoriserad virderare och enheten bedémer att de speglar radande
marknadslige. De angivna beloppen ir bestimda i prislige 26 november 2018 och ska
indexeras fram till tilltridesdagen.

Kopeskilling ska erliggas pa tilltridesdagen (senast 30 dagar efter lagakraftvunnen
detaljplan). Tidpunkter f6r tomtrittsavgildens erliggande kommer att faststéllas i
kommande tomtrattsavtal och/eller sidoavtal.

Exploatoren ir inforstaidd med att kommunen kan komma att stilla krav pa hog kvalitet
avseende savil arkitektonisk utformning som material. Parterna ska saledes komma Overens
om f6r bebyggelsen viktiga gestaltningspunkter med beaktande av kommunens antagna
stadsbyggnadsstrategi “Fundamenta”.
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Detaljplanen ska vidare utformas med hansyn till kommunens krav pa grona virden pa
kvartersmark for att frimja ekosytemtjanster. Utformningen ska medféra att en
gronytefaktor pa 0,6 uppnas.
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Ekonomiska konsekvenser

Avtalsforslagen medfor 1 forlingningen ett 6verskott f6r Kommunen genom att
exploatoren erlageer képeskilling, exploateringsersattning, medfinansiering till tunnelbanan
samt bidrar ekonomiskt till upphdjningen av Saltsjobanan. Exploatéren atar sig ocksa att
medfinansiera “konsten att skapa stad”. I det fall det blir tomtritter kommer kommunen fa
intdkter i form av tomtrattsavgald.

Intékternas storlek dr beroende av upplatelseformen. I det fall, dar all planerad bostads-
BTA blir bostadsritter, berdknas inkomsterna landa strax 6ver 190 miljoner. Skulle
markanvisningen resultera i en tomtrattsupplatelse, beriknas intikterna landa strax 6ver 130
miljoner.

Kommunen kommer att ha framtida drift- och kapitalkostnader for blivande allmin
platsmark.

Konsekvenser for barn

Avtalsforslagen medfor ett Okat antal bostéider 1 direkt anslutning till nya tunnelbanan vilket
leder till 6kad rorlighet och sjalvstindighet for barn, unga och andra personer som inte har
bil och kérkort. Trafiksikerheten i omradet forvintas bli sikrare. En lekplats planeras i
omradet.

Bilagor
Bilaga 1 Forslag till principéverenskommelse
Bilaga 2 Forslag till markanvisningsavtal

Peter Granstréom Fredrik Lidberg
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten, Nacka stad Exploateringsenheten, Nacka stad
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