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Kommunstyrelsen

Markanvisning till Hemso i Alta centrum avseende
aldreboende och forskola
Vlfardsfastighet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslir kommunstyrelsen att fatta f6ljande beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att Nacka kommun ingér foreslaget markanvisningsavtal med
Hemsé Fastighets AB for dldreboende och férskola i Alta centrum.

Beslutet villkoras av att kommunfullmaktige beslutar att Nacka kommun ingar
markgenomforandeavtal respektive fastighetsoverlatelseavtal avseende del av fastigheten
Sickladn 134:1 i centrala Nacka (kvarteret Limpan) med Hems6 Frisen 1 AB och tilliggsavtal till
tidigare inganget avtal om Overlatelse av fastigheter till Hemso6 Baggen AB, Hemso6 Nacka 1 KB,
Hems6 Bath6jden AB och Hemso Nackavillan AB samt att kommunstyrelsen f6r egen del
beslutar att Nacka kommun ingar hyresavtal avseende Ektorps skola.

Sammanfattning av arendet

Detaljplanen fér Alta centrum som antogs i kommunfullmitige den 20 oktober 2020 méjliggdr
vilfirdslokaler i form av ett nytt dldreboende och en ny forskola pa kommunal mark. Foreslagen
markanvisning till Hemso6 Fastighets AB infattar dessa vilfardslokaler. En forutsittning f6r
markanvisningens fullbordande ar att detaljplanen som nu ér 6verklagad vinner laga kraft.

Markanvisningen gors 1 syfte att skapa en projektvolym for Hemso 1 niva med den som avtalats 1
det overlitelseavtal som kommunen och Hemso tecknade 2016. Beslutet om markanvisning
villkoras av att kommunfullmiktige beslutar att kommunen ingar markgenomférandeavtal
respektive fastighetsoverlatelseavtal avseende del av fastigheten Sickladn 134:1 1 centrala Nacka
(kvarteret Limpan) med Hemso Frisen 1 AB och tilliggsavtal till tidigare inganget avtal om
overlitelse av fastigheter till Hems6 Baggen AB, Hems6 Nacka 1 KB, Hemso6 Bathojden AB
och Hems6 Nackavillan AB samt att kommunstyrelsen beslutar att kommunen ingar hyresavtal
avseende Ektorps skola.
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Kommunen har behov av markomridet under detaljplanens genomférande och tilltride foreslas
darfor ske forst om 4 ar. Detta 6verensstimmer med efterfrige- och behovsprognoserna for
vard- och férskolelokaler i Alta centrum som férvintas uppsta runt dren 2027-2028. Med
anledning av detta foreslas det tidsbegransade villkoret f6r en markanvisning pa tva ar enligt
kommunens program fér markanvindning i detta fall f6rlingas till 4 ar.

Markanavisningen till Hemsé kommer att baseras pa marknadsvirderingar som tas fram infér
tecknandet av kommande markgenomférande- och 6verlitelseavtal. Virderingarna kommer att
utgd ifran att marken ér firdig tomtmark dir kommunen star f6r kostnaderna f6r utbyggnad av
intilliggande allmin plats. Exploateringen till f6ljd av markanvisningen sker pa kvartersmark och
innebdr 1 6vrigt inga 6kade drift- och underhallskostnader pa allmédnna anlidggningar for
kommunen.

Sammanfattningsvis ar foljande tre drenden, det vill sidga drendet om markgenomférandeavtal
och fastighetsovetlatelseavtal avseende Limpan (KFKS 2018/173), drendet om matkanvisning
for sirskilt boende for dldre och forskola i Alta (KFKS 2015/689) samt drendet om tilligg till
fastighetsGverlatelseavtal och ingaende av nytt hyresavtal for Ektorps skola med Hemso, ett
samlat paket som har sin bakgrund 1 kommunens fastighetséverlatelseavtal.

Arendet

Kommunfullmiktige antog detaljplanen f6r Alta centrumkvarter den 12 oktober 2020.
(Kommunfullmiktiges beslut att anta detaljplanen har dock 6verklagats och behandlas nu av
Mark- och miljo6éverdomstolen.) En férutsittning f6r markanvisningens fullbordande ér att
detaljplanen vinner laga kraft.

Detaljplanen méjligeor utéver cirka 950 bostidder och cirka 8000 kvadratmeter lokalyta for
centrumiandamal dven vilfardslokaler i form av ett nytt dldreboende med cirka 55 ligenheter och
en ny férskola om 6 avdelningar. Det dr den kommunala marken for vilfiardsindamal som nu
foreslas direktanvisas till exploatéren Hems6 Fastighets AB (Hemso).

2016 6verlit kommunen ett antal fastigheter till bolag inom Hems6-koncernen. Affiren innebar
att kommunen hyrde tillbaka flertalet fastigheter som behovs f6r kommunal verksamhet. I
overlatelseavtalet utpekades tre fastigheter (Stavsborgsskolan, Ektorps skola samt Sagtorps
skola) som projektfastigheter dar syftet var nybyggnation eller omfattande ombyggnation.
Stavsborgsskolan avropades av kommunen och nytt hyresavtal har tecknats. For de tva
kvarvarande fastigheterna har inget avrop gjorts. Det innebir att den projektvolym som
stipulerades f6r Hemso 1 Overlatelseavtalet inte infriats. Samtidigt 4r Ektorps skola i déligt skick
och atgarder krivs for att fa andamalsendliga forskole- och skollokaler.

I syfte att skapa en projektvolym f6r Hemso-koncernen i niva med den som har avtalats i
overlatelseavtalet och dirigenom skapa forutsittningar f6r genomforande av ett projekt
avseende Ektorps skola har kommunen férhandlat fram en markanvisning rorande sarskilt
boende och férskola i Alta centrum. Beslutet om markanvisning villkoras av att
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kommunfullmiktige beslutar att kommunen ingar markgenomférandeavtal respektive
fastighetsGverlatelseavtal avseende del av fastigheten Sickladn 134:1 i centrala Nacka (kvarteret
Limpan) med Hemso6 Frasen 1 AB och tilldggsavtal till tidigare inganget avtal om Gverltelse av
fastigheter till Hems6 Baggen AB, Hems6 Nacka 1 KB, Hems6 Bithojden AB och Hemso
Nackavillan AB samt att kommunstyrelsen for egen del beslutar att kommunen ingar hyresavtal
avseende Ektorps skola.

Markanvisningen till Hemso baseras pa marknadsvirderingar. Markomradet kommer att vara,
efter lagakraftvunnen detaljplan, planlagt f6r ny bebyggelse omfattande bostader eller 6250
kvadratmeter BT'A forskola/idldreboende beroende pa hur bygeritterna fordelas.
Markanvisningen omfattar endast férskola och/eller dldreboende. Markanvisningen omfattar
inte bostadsbebyggelse dven om markomridet kommer att vara planlagt dven for detta.

I enlighet med detaljplanen kan bebyggelsen inom markomradet komma att inrymma separat
vard- och omsorgsboende, separat forskola, eller kombinerat dldreboende och férskola. Ett
kombinerat aldreboende och forskola kan bli aktuellt om behoven av foérskola och dldreboende
visar sig uppsta samtidigt. Att integrera verksamheterna inom samma byggnad skulle kunna
innebira ett effektivt nyttjande av mark- och lokalytor och samtidigt skapa positiva
synergieffekter verksamheterna emellan. Kommunen avgor infér tecknande av
markgenomforande- och overlitelseavtal vilken typ av bebyggelse som ska utgora underlag f6r
markforsiljningen. I det fall behovet av vilfardslokaler aldrig uppstar atergar markanvisningen
till kommunen.

Kommunens behov av markomradet sasom etableringsyta och upplagsplats under detaljplanens
genomférande ir stor och eftersom behovet av dldreboende och forskola i Alta centrum enligt
kommunens behovsprognoser ser ut att uppsta forst runt aren 2027-2028 foreslas tilltrade till
marken ske som tidigast om fyra ar.

Med anledning av detta foreslas villkoret att tidsbegrinsa markanvisningen till tva ar enligt
kommunens program fér markanvindning att frangéas. Avtalet ska istillet gilla i fyra ar.
Markanvisningsavtalet kan darefter forlingas i enlighet med markprogrammet.

Exakt tilltridesdag kommer att regleras 1 6verlitelse- och markgenomférandeavtal som kommer
att utga ifrin de senaste uppdaterade behovsanalyserna och genomférandetidplanen.

Foreslaget markanvisningsavtal innehaller i 6vrigt 1 huvudsak sedvanliga avtalsvillkor som féljer
av kommunens program for markanvindning och lyfter fram vad som ska regleras i kommande
markgenomforande- och overlitelseavtal. Exempelvis regleras att kommunen kan komma att
stalla krav pa miljo- och klimatmal f6r den planerade exploateringen samt att kommunen ska
erbjudas att vara forstahandshyresgist i lokalerna om kommunen sa 6nskar.

Hems6 ar 1 6vrigt inférstadd med att kommunen kan komma att stilla krav pa hég kvalitet
avseende savil arkitektonisk utformning som material. Hemso6 har ocksa frivilligt atagit sig att
uppfylla krav som stills i dokumentet ”Gronytefaktor — Nacka stad” (Gronytefaktorn) fran
oktober 2019 och har frivilligt atagit sig att medfinansiera arbetet med Konsten att skapa stad.
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Ekonomiska konsekvenser

Markpriset kommer att faststillas genom tva oberoende virderingar som tas fram infor
tecknandet av markgenomforande- och 6verlatelseavtalet. Virderingarna kommer att utga ifran
att marken ér fardig tomtmark varfor ingen exploateringsersittning kommer att utga. Hemso
ansvarar for och bekostar samtliga bygg- och anliggningsatgirder inom kvartersmarken och
kommunen ansvarar f6r och bekostar utbyggnaden av omkringliggande allmin plats.

Exploateringen till f6ljd av markanvisningen sker pa kvartersmark och innebir inga 6kade drift-
och underhallskostnader pa allminna anlidggningar f6r kommunen.

Konsekvenser for barn
Markanvisningsavtalet bedoms ha positiva konsekvenser for barn da det méjliggor for fler

forskoleplatser niar behov av detta uppstar. I det fall férskola och dldreboende integreras skapas
ocksa positiva synergieffekter mellan barn och gamla.

Bilagor
Markanvisningsavtalet
Karta 6ver markomradet

Gronytefaktor

Ulf Crichton Helena Filtén

Enhetschef Projektchef
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
Kersti Hedqvist

Enhetschef

Enheten for fastighetsférvaltning
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