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Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Vastra Nacka
strand, detaljplan 5, delprojekt Berget, del av fastigheten
Sicklaon 13:24

Principiverenskommelse samt budget for detaljplaneskedet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslair kommunstyrelsen fatta féljande beslut.

1. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslagen principoverenskommelse med Nacka
Dotter 14 AB, org.nr. 559258-1994, f6r del av fastigheten Sicklaén 13:24 inom
stadsbyggnadsprojekt Viastra Nacka strand, detaljplan 5, delprojekt Berget, enligt
bilaga 2 till detta drende.

2. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Vistra Nacka strand,
detaljplan 5, 99925900 med 0,3 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av
budgetram foér stadsbyggnadsprojekt for ar 2022-2024. Detta férdelat pa 3,2
miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 2,9 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka strand, detaljplan 5, dr uppdelat i tva delprojekt:
Berget respektive Kajen. Ett forslag till inriktningsbeslut f6r delprojekt Berget har tagits
fram. Inriktningsbeslutet bestar av férslag till principéverenskommelse med en exploator
samt begiran om budget for detaljplaneskedet, fram till genomférandebeslut.

Stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka strand, detaljplan 5, Berget, ingar som en av flera
detaljplaner inom detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand. Nacka strand utgors mestadels
av privat mark. Exploatoren i delprojektet Berget ar Nacka Dotter 14 AB som ags
tillsammans av Genova Properties Gruop AB och Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB.
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Startpromemoria togs fram thop med tidigare fastighetsagare och beslutades pa delegation i
december 2015. Av startpromemorian framgar att malet med exploateringen pa aktuellt
omrade ar att mojliggora cirka 90 bostader och 800 kvadratmeter verksamhetsyta.
Startpromemorian giller oférindrad med tva mindre dndringar dir mélet om
verksamhetsyta ersatts av yta for bostider samt att Miljo- och klimatambitioner ersitter
Riktlinjer for hallbart byggande.

Redan beviljade medel uppgar till cirka 7,6 miljoner kronor i utgifter och cirka 6,6 miljoner
kronor i intakter varav cirka 3,4 respektive cirka 2,6 miljoner kronor ar upparbetade. For att
delprojektet Vistra Nacka strand, detaljplan 5, Berget, ska ha medel fram till
genomforandebeslut foreslds att projektet tilldelas ytterligare 2,9 miljoner kronor 1
utgiftsbudget samt 3,2 miljoner kronor i intdktsbudget.

Kostnaden under detaljplaneskedet om cirka 7,0 miljoner kronor ska i sin helhet tickas av
intdkter fran exploatoren. Projektet i sin helhet forvintas generera ett positivt netto till
kommunen om cirka 30 miljoner kronor genom att erhélla cirka 23 miljoner kronor 1
exploateringsersittning for utbyggnad av allminna anlaggningar utanfor planomradet samt
cirka 7 miljoner kronor i medfinansiering av tunnelbana.

Arendet

Stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka strand, detaljplan 5, dr uppdelat i tva delprojekt:
Berget respektive Kajen. Ett forslag till inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Vistra
Nacka strand, detaljplan 5, Berget har tagits fram, vilket innehéller de inledande beslut som
behovs for att paborja ett stadsbyggnadsprojekt. Inriktningsbeslutet omfattar en
principoverenskommelse som reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper med
markigaren och exploatéren Nacka Dotter 14 AB samt en begiran om budget for att
bedriva arbetet under detaljplaneskedet fram till och med genomférandebeslut.
Stadsbyggnadsprojektet har redan en startpromemoria som togs fram ithop med en tidigare
fastighetsagare och som beviljades pa delegation och noterades till kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskottets protokoll den 2 februari 2016, § 10, se bilaga 1.
Startpromemorian forvintas kvarsta som utgangspunkt 1 den fortsatta utvecklingen med tva
mindre dndringar, varfor inriktningsbeslutet inte omfattar en ny startpromemoria.
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Figur 1. Planprogramomradet f6r Nacka strand ses markerat med bred rédstreckad linje. Markerat i
blatt ses preliminir avgrinsning av planomradet f6r delprojektet Berget inom
stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka strand. Instickskartan visar omréidets geografiska lige.

Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka strand, detaljplan 5, Berget ingar som en av flera
detaljplaner inom detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand som antogs av kommunstyrelsen
1juni 2014 § 118. Planprogrammets 6vergripande syfte ar att skapa en tit, blandad och
levande stadsdel, ett sammankopplat och integrerat stadsrum, attraktiva och kvalitativa
rekreationsmiljoer samt att Nacka strand ska vara en stadsdel med stark identitet och egen
attraktionskraft och ta befintliga kulturmiljéer 1 beaktande. Syftet dr ocksa att skapa
forutsittningar for kommunalt 6vertagande av allman plats eftersom huvuddelen av
programomradet varit i privat 4go och haft enskilt huvudmannaskap sedan omradet
byggdes. Allman plats inom delprojekt Berget utgors av vistra delen av Fabrikorvagen,
gangstrak och naturmark inom planomradet.

Fastigheten Sickladn 13:24 saldes av Carlyle Group till Oscar Properties AB som
tillsammans med kommunen tog fram en startpromemoria som beslutades pa delegation
den 16 december 2015, och noterades till kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskotts
protokoll den 2 februari 2016, § 10. Oscar Properties salde vidare omradet innan ett
detaljplanearbete kom igang. Nuvarande lagfaren édgare till fastigheten Sicklaon 13:24 ir
Nacka Dotter 13 AB. Exploatéren Nacka Dotter 14 AB, dgt tillsammans av Genova
Property Group AB och Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB, har férvirvat del av
fastigheten Sicklaon 13:24 genom ett 6verlatelseavtal med Nacka Dotter 13 AB.
Avstyckning av foérvirvat omrade kommer att ske nér detaljplanen Vistra Nacka strand,
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detaljplan 5, Berget, vunnit laga kraft. Exploatoren vill utveckla del av fastigheten Sicklaon
13:24 i huvudsak enligt den redan beslutade startpromemorian vilket dr 1 enlighet med
kommunens 6versiktsplan antagen av kommunfullmaktige 21 maj 2018.

En mindre del av féreslaget planomrade omfattar kommunens fastighet Sicklaén 14:1 samt
del av fastigheten Sickladn 13:138, som dgs av Nacka 1 AB vars dgare dr Corem AB, vilken
ska 6verlitas till kommunen och planeras bli allmin platsmark.

Start-PM

Beslut om startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka strand, detaljplan 5,
fattades pa delegation av planchef och exploateringschef den 16 december 2015.
Delprojektet Berget ska, genom en detaljplaneprocess, préva mojligheterna att omvandla en
del av nuvarande omrade med naturmark till bostadskvarter. Det 6vergripande syftet ar att
préva ny bebyggelse f6r bostider samt att ge forutsittningar for ett kommunalt 6vertagande
av Fabrikorsvagen och gronomraden som dr av betydelse f6r allménheten. Malsittning
enligt beslutad startpromemoria ir att aktuellt omrade ska rymma cirka 90 bostider samt
800 kvadratmeter verksamhetsyta.

Delprojektets nya inriktning dr att malet om 800 kvadratmeter verksamheter utgar, da detta
inte bedomts som limpligt pa platsen, och ersitts med ytterligare yta for bostader. Detta
innebir en mindre dndring fran gillande startpromemoria, fran cirka 90 bostader till cirka
100 bostider. Utover detta ersitts kommunens Riktlinjer f6r hallbart byggande av
kommunens beslutade Milj6- och klimatambitioner som antogs 1 juni 2019. I 6vrigt anses
delprojektet Berget f6lja intentionerna i beslutad startpromemoria.

Fortsatt process for framtagande av en detaljplan kommer, utéver den
principoverenskommelse som ingar i detta inriktningsbeslut, att regleras 1 ett planavtal med
exploatoren och beslutas pa delegation av planchef.

Gallande startpromemoria bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Principoverenskommelse

Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram mellan kommunen och exploatéren
Nacka Dotter 14 AB, dgt tillsammans av Genova Property Group AB och
Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB. Principéverenskommelsen syftar till att reglera
huvudprinciper f6r markomradets utveckling, bebyggelsens utformning och ansvar- och
kostnadsférdelning under detaljplan- och genomférandefasen samt andra principer som ska
gilla infor och vid tecknande av exploateringsavtal.

Kommunen och exploatéren Nacka Dotter 14 AB ir 6verens om intentionen att planligga
del av fastigheten Sicklatn 13:24 f6r ny bebyggelse omfattande cirka 10 000 kvm BTA
bostad vilket motsvarar cirka 100 ligenheter. Exploateringen ska anpassas till sin omgivning
dir sirskild hansyn behéver tas till biologiska spridningssamband, riksintresse for
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kulturmiljévarden samt anpassning till befintlig topografi. Parkering ska i forsta hand ske i
befintligt torggarage 1 Nacka strand i vilket fastigheten har en andel i den
gemensamhetsanlidggning som bildats for andamalet.

Exploatéren forbinder sig att bidra till utbyggnaden av tunnelbanan genom att erligga
medfinansieringsersittning fér tunnelbanan i enlighet med kommunens beslut KFKS
2014/179-219, § 95. Exploatoren ska ocksa erldgga exploateringsersittning f6r kommunens
faktiska kostnader relaterade till utbyggnad av lokala allminna anliggningar, framfor allt
Fabrikorvagen, del av kommunens faktiska kostnader f6r ny ang6ringsbrygga utantor
planomradet, inom Norra Nacka strand, detaljplan 3, samt exploateringsersittning for
overgripande primar- och sekundiranlidggningar utanfér planomradet.

Exploatéren atar sig aven att bekosta arbetet med “Konsten att skapa stad”. Exploatéren
och kommunen ska gemensamt komma Gverens om finansieringens storlek, vilka atgirder
den ska innefatta och nir 1 tiden dessa ska utforas.

Formerna for erliggandet av ersittningarna ska faststallas i kommande exploateringsavtal.
Forslag till principoverenskommelse framgiar av bilaga 2.

Genomforandefragor

I samband med beslut om att anta forslag till detaljplan kommer ett sa kallat
genomforandebeslut att tas fram. Genomférandebeslutet omfattas av en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbyggnad av allminna anliggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomférande 1 sin helhet, ett exploateringsavtal som reglerar
ansvar och kostnader mellan exploatéren och kommunen samt en begiran om budget f6r
att bygea ut allmanna anldggningar inom stadsbyggnadsprojektet. Genomférandebeslutet
beslutas av kommunfullmaktige.

Ansvarsfordelning avseende projektering och utbyggnad av allmidnna anliggningar inom
delprojektet ar annu inte klarlagd utan kommer faststillas i kommande exploateringsavtal.
Utbyggnaden av allmidnna anliggningar behover samordnas med utbyggnaden inom
kvartersmark.

Tidplan

Detaljplaneprocessen forvintas ta cirka tre ar, vilket innebir ett antagande av detaljplanen
under kvartal 4 2024. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns det risk for att
detaljplanen 6verklagas.

Utbyggnad av omradet kan tidigast paborjas nér detaljplanen vunnit laga kraft.
Produktionsstart bedoms tidigast kunna ske kvartal 1 2026 och utbyggnaden bedéms vara
tardigstilld tidigast kvartal 4 2029.
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Aktivitet Datum Beslutsinstans
Inriktningsbeslut Kvartal 2, 2022 Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan Kvartal 4, 2024 Kommunfullmiktige
Genomférandebeslut Kvartal 4, 2024 Kommunfullmiktige
Byggstart, allminna Kvartal 1, 2026

anldgeningar

Fardigstillt (hela projektet | Kvartal 4, 2029

klart for inflytt)

Slutredovisning Kvartal 4, 2030 Kommunstyrelsen

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 3.

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmiktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att l6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt.

Kommunfullmiktige beslutade 1 Mal & Budget 2022—-2024 att bevilja budgetram for
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka med 1 039 miljoner kronor netto for ar 2022—-2024.
Detta fordelat pa 571 miljoner kronor i investeringsinkomster och 1 610 miljoner kronor
investeringsutgifter.

Stadsbyggnadsprojektet har tidigare fatt beviljade medel i samband med att tidigare
fastighetsagare initierade start av detaljplanearbetet 2015 och utredningar utférdes framst
kopplade till kajen, vilken dr placerad i delprojektet Kajen. Stadsbyggnadsprojektet har
ocksa beviljats medel for arbeten i tidigt skede f6r framtagande av projektstrategi, planavtal
och inriktningsbeslut f6r bade delprojekt Berget och delprojekt Kajen. Beviljade medel
uppgar till cirka 7,6 miljoner kronor 1 utgifter och cirka 6,6 miljoner kronor i intakter. Av
detta har cirka 3,5 miljoner kronor av utgiftsbudgeten arbetats upp och kommunen har
erhallit cirka 2,6 miljoner kronor av intakterna i budgeten. For att delprojektet Vistra Nacka
strand, detaljplan 5, Berget, ska ha medel fram till genomférandebeslut féreslas att projektet
tilldelas ytterligare 2,9 miljoner kronor i utgiftsbudget samt 3,2 miljoner kronor i
intdktsbudget. I arbetet ingéar bland annat framtagande av detaljplan och exploateringsavtal.
Budget for delprojektet Kajen kommer att s6kas i samband med inriktningsbeslut f6r
delprojektet Kajen.
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Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt  Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto
Vistra Nacka stran 6,6 -7,6 -1,0 3,2 -2,9 0,3 9,8 -10,5 -0,7

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2

Budget Besluts-

Arsbudget Arsbudget Totalt instans
2025=>

o o
& & & &

& o & R
(+) N & (s) N
RIS R

Projektbudget

bevilad tom2020 2.6 -32 -06 22 -1.8 04 1,8 -1,6 02 0,0 00 66 -66 0,0 KF
~ ~
Utredningsbeslut 02 02 03 -03 -0,5 -0,5 0,0 0,0 0,0 -1,0 -1,0 KS
Inriktningsbeslut 0,0 00 I 08 03 21 21 00 00 32 29 03 KS
Reviderat aktuellt
inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 00 00 00 00 KS B

Total 2,6 -34 -08 22 -21 01 29 -29 00 21 -21 00 00 00 00 98 -105 -0,7 KS

Total projektprognos inkl kommande genomférandebeslut Besluts.

Totalt instans

Genomférande- ej beslutat

beslut 0,0 0,0 0,0 00 43,5 -435 0,0 0,0 0,0 KF annu

Total 2,6 -34 -08 22 -21 01 29 -29 00 21 -21 00 435 -435 00 98 -105 -0,7

Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3
Vastra Nacka strand, dp5 2022 2023 2024 2025=> Totalt

Detaljplanekostnader -1,8 -2,4 -0,9 0,0 =51
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintakter 1,8 2,4 0,9 0,0 51
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaden under detaljplaneskedet for Vistra Nacka strand, detaljplan 5, delprojekt Berget,
1 vilket arbete med framtagande av detaljplan, férprojektering och
systemhandlingsprojektering for allmidnna anliggningar samt framtagande av
exploateringsavtal ingar, beraknas uppga till cirka 7,0 miljoner kronor. Kostnaden ska i sin
helhet tickas av intidkter fran exploatoren.
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I det genomforandebeslut som kommer tas upp till beslut av kommunfullmiktige samtidigt
som beslut om att anta detaljplanen, kommer budget sokas for kostnader relaterade till
utbyggnad av allminna anliggningar samt 6vriga kostnader fo6r genomférande av
delprojektet sa som uppfoljning av avtal och administration. Den totala kostnaden for
genomforandeskedet av projektet prognostiseras till drygt 44 miljoner kronor, se tabell 2
ovan, i det fall kommunen sjilv bygger ut de allminna anlaggningarna. Cirka 25 miljoner
kronor avser utbyggnaden av kommunens allminna anldggningar, vilket genererar
kapitaltjinstkostnader 1 enlighet med tabell 4 nedan. Resterande belopp om 19 miljoner
kronor avser kostnader for ledningar som inte kommer att igas av kommunen.
Kostnaderna om drygt 44 miljoner kronor ska i sin helhet tickas av intakter fran
exploatéren samt vidarefakturering till ledningsigare.

Medfinansieringsersittning for utbyggnad av tunnelbanan beriknas uppga till cirka 7
miljoner kronor baserat pa foreslagen exploateringsgrad inom planomradet.
Exploateringsersattning for utbyggnad av primir- och sekundiranlidggningar inom
térdelningsomradet i av kommunfullmiktige beslutat markprogram den 18 november 2021
beriknas uppga till cirka 20 miljoner kronor. Exploateringsersittning fér utbyggnad av
angoringsbrygea beridknas uppga till cirka 3 miljoner kronor. Formerna for erliggandet av
ersittningarna och slutliga ersittningsnivier ska faststillas i kommande exploateringsavtal

Kostnadsbedémningarna ovan innebir att Vistra Nacka strand, detaljplan 5, delprojekt
Berget forvintas generera ett positivt netto till kommunen om cirka 30 miljoner kronor
genom att erhalla cirka 23 miljoner kronor i exploateringsersittning fér utbyggnad av
allminna anlaggningar utanfor planomradet samt cirka 7 miljoner kronor i medfinansiering
av tunnelbana.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Om tilldelning av budget inte medges och planprocessen dirmed inte startar eller
senareliggs medfor det att kommunens prognostiserade intakter f6r medfinansiering till
tunnelbanan inte erhalls eller forsenas samt att byggnation av cirka 100 bostader uteblir eller
senareliggs vilket kan férsvara kommunens ataganden enligt Stockholmsférhandlingen. Om
projektet inte genomférs kommer vistra delen av Fabrik6rvagen inte att byggas om och
breddas. Det medfor att planerad verksamhetsyta inom Norra Nacka strand, detaljplan 3
inte kan ta emot leveranser eftersom viandplats kommer att saknas i den vastra delen. Det
innebir ocksa att Fabrikorvigen inte far en enhetlig utformning eftersom den 6stra delen av
vigen byggs ut i intilliggande stadsbyggnadsprojekt, Norra Nacka strand, detaljplan 3.

Alternativ till tilldelning av budget

Projektet kan fortga med redan beviljad budget en bit in pa 2023 men behéver sedan soka
utokad budget fo6r att kunna arbeta vidare med detaljplanen till dess antagande samt
fardigstilla avtal och forprojektering.



90)

Paverkan pa annan namnd

Investeringar 1 stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ar
noédvindig for att minimera osikerhet i framtida drift- och kapitalkostnader.

Tillkommande arlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 4

Tillkommande Total Tillkommande Total
kapitalkostnad kapitalkostnad arlig arlig Aktiveringsdatu
Projektnamn ar1 ar1 driftkostnad driftkostnad m (AAAAMM)
Vastra Nacka 0,14
Strand dp5 Berget 1,0 1,0 0,14 202903

Konsekvenser for barn

Genomférande av delprojektet Berget inom stadsbyggnadsprojektet Vistra Nacka strand,
detaljplan 5, innebir att del av naturmark forsvinner. Samtidigt mojliggdrs nya bostider som
bidrar till kommunens bostadsmal. De nya bostiderna byggs i nira anslutning till den
framtida Vastra hillmarksparken med mojligheter till lek och rekreation. Sikerhetshéjande
atgirder genom tillskapande samt breddning av trottoarer pa Fabrikérsvigen kommer att
genomforas vilket 6kar tryggheten for barn.

Bilagor
Bilaga 1 Start-PM
Bilaga 2 Principoverenskommelse

Bilaga 3 Arendeoversikt

Nina Morling Emelie Holmstrom
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Anna Hall

Planchef Planarkitekt

Planenheten Planenheten
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