1(9)
2022-05-04

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2018/246
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Volten,
del av Orminge 60:1, Skarpnas 1:83, Boo

Uthyggnadspromemoria, markgenomforandeavtal samt beslut om budget for genomforandet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

1. Kommunstyrelsen faststiller utbyggnadspromemorian f6r stadsbyggnadsprojekt
Volten, 93101424, enligt bilaga 1 till detta drende och ger exploateringsenheten i
uppdrag att fortsitta genomférandet. Beslutet dr villkorat av punkt 3 och 4 nedan.

2. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaiktige beslutar att inga foreslaget
markgenomforandeavtal med Nacka Volten AB, org.nr 559145-5141, f6r del av
Orminge 60:1 och Skarpnis 1:83 inom stadsbyggnadsprojekt Volten, enligt bilaga 2
till detta drende.

3. Kommunstyrelsen foéreslar att kommunfullmaktige beviljar budget f6r
stadsbyggnadsprojekt Volten, 93101424, med 14 miljoner kronor netto. Detta
fordelat pa O miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 14 miljoner kronor 1
investeringsutgifter.

4. Kommunstyrelsen noterar att inklusive 6vriga kalkylposter (markforsiljning) som
genereras av stadsbyggnadsprojekt Volten, 93101424, men ej budgeteras i
stadsbyggnadsprojekt, blir resultatet ett positivt netto om cirka 50 miljoner kronor
for detta projekt. Detta fordelat i 69 miljoner kronor 1 intikter, samt 1 19 miljoner
kronor 1 kostnader.
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Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojekt Volten dr ett av tre stadsbyggnadsprojekt som ingar i projektet
Kraftledningsstraket i Orminge dir mark som tidigare var reserverad for luftledningar har
markanvisats via tivling och detaljplanelagts. Stadsbyggnadsprojektet mojliggor f6r 47 nya
bostader i form av radhus och en forskola om cirka 200 férskoleplatser. Detaljplanen gar
upp for antagande i kommunfullmiktige den 20 juni 2022 och i samband med det féreslas
kommunfullmiktige dven besluta om att inga markgenomférandeavtal och faststalla
utbyggnadspromemorian.

Nacka kommun ska bygga ut och finansiera utbyggnaden av allminna anliggningar inom
stadsbyggnadsprojektet, vilket avser utbyggnad av en giang- och cykelvig for anslutning till
det Ovriga gang- och cykelvignitet inom Orminge och anslutning till nirliggande
busshallplats.

Delar av detaljplaneomradet har under 1950-1960-talet anvints som deponi och som
hushallstipp mellan daren 1960 och 1964. Omradet anvindes dven for utfyllnad med
schaktmassor fran slutet av 1960-talet till mitten av 1970-talet. Foljaktligen finns inom
omradet fororenade massor som ska hanteras och saneras enligt praxis och lagstiftning.
Stadsbyggnadsprojektet mojliggor att denna mark kan saneras och bebyggas. Kommunen
ska bekosta saneringen. Sanering dr en osiker utgiftsspost och utgor en risk 1 projektet. Den
budget som projektet s6ker for saneringen dr baserad pa ett expertutlaitande dir det skattade
utfallet av saneringskostnaden bedéms till cirka 10 000 000 kronor f6r schakt, transport och
mottagning av massor. Utgiften motsvarar dtgirder for sanering utifran platsspecifika
riktvarden som féretaget Ensucon tagit fram pa uppdrag av kommunen. En forutsittning ar
att marken bedéms limplig att bygga pa efter dessa riktvirden. Utifran ett virsta scenario,
vilket innefattar att Nacka kommun far schakta bort hela den gamla deponin, skulle utgiften
for sanering 0ka betydligt men projektet fortfarande ga med vinst. Projektet bedémer dock
att risken for detta dr lag och denna bedémning styrks bland annat av den promemoria,
“Forslag till platsspecifika riktvirden och berdkningar av férorenade massor”, som Ensucon
tagit fram pa uppdrag av kommunen. Ensucon kommer bland annat fram till att det inte ar
en miljomassigt forsvarbar dtgird att schakta bort den gamla deponin.

Budget foreslas tilldelas stadsbyggnadsprojekt Volten, 93101424, med totalt -14 miljoner
kronor netto. Detta férdelat pa O miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 14 miljoner
kronor 1 investeringsutgifter.

Arendet

Ett forslag till genomforandebeslut f6r stadsbyggnadsprojektet Volten har tagits fram, vilket
behovs for att genomfora framtagen detaljplan. Genomférandebeslutet omfattar en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbygenad av allméinna anliggningar samt utbyggnad
pa kvartersmark, ett markgenomférandeavtal som reglerar markforsiljning och
huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper med utsedd exploatér samt en begiran om
budget f6r projektering och utbyggnad av allmidnna anldggningar samt kostnad for
projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut. Parallellt med
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framtagandet av genomforandebeslutet tas ett forslag till beslut om antagande av detaljplan
fram och anmils till samma nimnd.

Stadsbyggnadsprojekt Volten dr ett av tre stadsbyggnadsprojekt som ingar i projektet
Kraftledningsstraket i Orminge dir mark som tidigare var reserverat for luftledningar nu har
markanvisats via tavling och detaljplanelagts. Marken inom projektet dgs av Nacka kommun
och kommer efter antagande av detaljplan att 6verlatas till Nacka Volten AB i enlighet med
foreslaget markgenomforandeavtal.. Stadsbyggnadsprojektet mojligeor f6r 47 nya bostider i

form av radhus och en férskola om cirka 200 forskoleplatser.
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Bild 1: Rodmarkerat omride visar planomradet enligt forslag pa detaljplan. Instickskartan visar omridets
geografiska ldge.

Utbyggnads-PM
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De allminna anlaggningarna som ska projekteras och byggas ut av kommunen avser ny
gang- och cykelvig fran Valovagen i vist, lings planomradets s6dra del och med en
anslutning till lokalt huvudcykelnit i 6st. Kvartersmarken dir bostadsbebyggelse planeras att
uppforas kommer att angoras fran Valovigen 1 vist. Forskolan kommer angdras ifran
Ormingeringen i syd.
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Utbyggnaden av allmidnna anliggningar kommer ske i en etapp, fére eller i samband med

utbyggnaden av kvartersmarken. Arbetet bedéms kunna genomforas parallellt med
utbyggnaden av kvartersmarken utan olidgenheter eller risk f6r skada pd ny giang- och
cykelvig eller finplanering fran entreprenadmaskiner, eller byggtrafik f6r utbyggnaden av
kvartersmarken. Driftsorganisationens 6vertagande av den allméinna anliggningen sker nir
utbyggnaden ir helt firdigstilld, besiktigad och godkind.

Delar av detaljplaneomradet har under 1950-1960-talet anvints som deponi och som
hushallstipp mellan aren 1960 och 1964. Omradet anvindes dven for utfyllnad med
schaktmassor fran slutet av 1960-talet till mitten av 1970-talet. Foljaktligen finns inom
omradet férorenade massor som ska hanteras och saneras enligt praxis och lagstiftning. Vikt
liggs vid att anpassa den nya gang- och cykelvigens hojdsittning till befintlig
omkringliggande infrastruktur i form av Valévigen, Ormingeringen och befintlig,
anslutande cykelvig i 6st. Gang- och cykelvigens dagvatten hanteras i svackdike pa gang-
och cykelvigens insida, mot kvartersmarken.

Utbyggnaden av allmidnna anliggningar beriknas starta kvartal 2 ar 2023 och vara klart
kvartal 3 ar 2023 under férutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Under byggtiden
kommer provisoriska dtgirder att behévas. Tillféllig trafikomliggning, eventuell flytt av
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busshillplats, damm och buller kommer att vara ett stadigvarande inslag under projektets
hela genomférandetid.

Under projektets byggskede kommer en 6kad mingd tung trafik att réra sig i omradet vilket
tillfilligt kan skapa en otrygghet f6r barn som har detta 1 sin direkta narmiljo.

Pa kvartersmark ska radhus och forskola byggas. Utbyggnad av kvartersmark beriknas
starta kvartal 3 ar 2022 och vara klart kvartal 4 ar 2024 under forutsittning att detaljplanen
inte overklagas. Nacka Volten AB ir ansvarig for utbyggnaden av kvartersmarken.

For genomforandet behover markgenomforandeavtal tecknas med Nacka Volten AB.

Fastighetsbildning behover ske for att bilda de fastigheter som via 6verlatelseavtal och
kopebrev ska 6verlatas till Nacka Volten AB.

Exploatoren ansvarar for att teckna nédvindiga avtal med ledningsigare for att ansluta
fastigheterna till VA, el och fjarrvirmenitet.

Forslag till utbyggnadspromemorias bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Markgenomforandeavtal

Ett forslag till markgenomforandeavtal har tagits fram mellan Nacka Volten AB och
kommunen. Markgenomférandeavtalet syftar till att reglera markforsaljning, markomradets
utveckling, bebyggelsens utformning, ansvar- och kostnadsférdelning mellan kommun och
exploator for utbygenad av allminna anliggningar samt utbygenad pa kvartersmark.

Exploatoren ansvarar for samtlig utbyggnad inom kvartersmark. Nacka kommun ansvarar
tor utbyggnad av allminna anliggningar i form av en allmidn gang och cykelvig.

Kommunen ska bekosta sanering inom kvartersmark. Utgangspunkten enligt
markgenomforandeavtalet dr att kommunen ska utféra noédvandiga saneringsatgiarder men
om det av tidsbrist dr mer lampligt exploatéren utfor saneringen kan exploatoren utféra
saneringen pa kommunens bekostnad.

Forslag till markgenomforandeavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2.

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess f6r stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att I6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt. Den del av budgeten som ligger
efter den tredriga budgetramen for stadsbyggnadsprojektet beslutas av kommunfullmiktige,
se tabell 2.
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Kommunfullmiktige beslutade i Mal & Budget 2022—2024 att bevilja budgetram f6r
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka med 1 039 miljoner kronor netto f6r dar 2022-2024. Detta
fordelat pa 571 miljoner kronor i investeringsinkomster och 1 610 miljoner kronor
investeringsutgifter. Stadsbyggnadsprojekt Volten soker tilldelning av budget f6r
genomférandet om -14 miljoner kronor netto, férdelat pa 14 miljoner kronor i
investeringsutgifter och 0 kronor 1 investeringsinkomster.

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
Volten | 0,0 -5,7 -57 0,0 -14,0 -14,0 0,0 -19,7 -19,7

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2

Besluts-
Arsbudget Arsbudget Totalt instans  Datum

2025=>

&
&
Projektbudget
beviliad tom 2020 0,0 -57 -57 0,0 0,0 0,0 0,0 00 -57 -57 KF
Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 KS
Inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 KS
Genomférandebeslut 0,0 00 -108 -108 00 -04 -04 00 -26 -2,6 00 -02 -02 00 -140 -140 KF 20/6-2022

Total 0,0 -57 -57 0,0 -l0,8 -l10,8 0,0 -04 -04 0,0 -2,6 -26 00 -02 -02 0,0 -19,7 -19,7

Drifisposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Detaljplanekostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ledningsarbeten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Provisorier 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sanering -10,0 0,0 0,0 0,0 -10,0
Rivning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Restvarde 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintakter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vidarefakturering ledningsarbeten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsersattning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gatukostnadsersattning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Tidplan

| Aktivitet Datum Beslutsinstans
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Startpromemoria 2018-05-07, §158 Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan 022022 Kommunfullmiktige
Genomférandebeslut 022022 Kommunfullmiktige
Byggstart 032022

Fardigstillt (hela projektet | O4 2024

klart fOr inflytt)

Slutredovisning 022025

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd
X |Start-PM stadsbyggnadsprojekt | 2018-05-07, §158 KS
X | Markanvisning genom 2019-05-13, §67 KS Markanvisning genom
anbudsfoérfarande anbudsférfarande
X |Tilldelningsbeslut 2019-10-28 §316 KS Tilldelningsbeslut
X |Detaljplaneavtal 2020-02-28 Planchef Delegationsbeslut
X | Markanvisningsavtal 2020-08-13 Expl.chef & | Markanvisningsavtal
KSO
X |Detaljplan, samrad 2020-12-09 §288 MSN Information inf6r
samrad
X |Detaljplan, samrad 2021-01-18 Planchef Delegationsbeslut
X |Detaljplan, yttrande, samrad 2021-02-23 §23 KSSU
X |Detaljplan, granskning 2021-10-20 §195 MSN
O |Detaljplan, tillstyrkan 2022-05-18 MSN
Genomférandebeslut KSSU
O |Detaljplan, tillstyrkan KSSU
Genomférandebeslut KS
O |Detaljplan, tillstyrkan KS
O |Detaljplan, antagande KF
O | Projektavslut KS

Ekonomiska konsekvenser

Projektet i sin helhet, inklusive Gvriga i projektet ej budgeterade poster som

markforsiljning, bedéms generera ett positivt netto till kommunen om cirka 50 miljoner

kronor. Det finns en mindre risk att saneringskostnaderna kan stiga men ansatt virde ar

baserat pa troligt scenario. Den budget som projektet soker f6r saneringen ar baserad pa ett
expertutlatande dir det skattade utfallet av saneringskostnaden bedéms till cirka 10 000 000
kronor f6r schakt, transport och mottagning av massor. Utgiften motsvarar atgarder for
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sanering utifran platsspecifika riktvirden som foéretaget Ensucon tagit fram pa uppdrag av
kommunen. En forutsittning ér att marken bedéms limplig att bygga pa efter dessa
riktviarden. Utifran ett virsta scenario, vilket innefattar att Nacka kommun fir schakta bort
hela den gamla deponin, skulle utgiften f6r sanering 6ka betydligt men projektet fortfarande
ga med vinst. Projektet bedomer dock att risken for detta ar lag och denna bedomning
styrks bland annat av den promemoria, "Forslag till platsspecifika riktvirden och
berikningar av férorenade massor”, som Ensucon tagit fram pa uppdrag av kommunen.
Ensucon kommer bland annat fram till att det inte dr en miljomassigt forsvarbar atgird att
schakta bort den gamla deponin.

Projektet finansieras via markforsiljningsintikter. Kostnader for planligening, allmidnna
anldggningar och sanering bekostas av kommunen.

Projektets intikter bidrar till finansieringen av kostnaderna for markférliggningen av
hogspanningsledningar som utforts inom ramen for projekt Kraftledningsstraket.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Vid utebliven investering kommer markintikter ej att erhallas. Vidare kommer sanering av
omradet inte kunna genomféras och cirka 200 férskoleplatser samt 47 radhus kommer ej att
tillskapas.

Alternativ till tilldelning av budget

Om budget inte tilldelas kan projektet inte genomféras och det skulle innebara att planerad
bebyggelse inte blir av samt att kommunen gar miste om markforsiljningsvinsten som
budgeterats inom ramen for detta projekt.

Paverkan pa annan namnd

Investeringar 1 stadsbyggnadsprocessen paverkar i forlingningen kapital- eller driftkostnader
tor natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part dr nédvindig for att
minimera osikerhet i framtida drift- och kapitalkostnader.

Tillkommande arlig kapital- och driftkostn tabell 4

Tillkommande Total Total

kapitalkostnad ar  kapitalkostnad ar Tillkommande arlig Aktiveringsdatum

2229

Projektnamn 1 1 arlig driftkostnad driftkostnad (AAAAMM)

Volten 84 548,0 84 548,0 60 545,0 60 545,0 202410

Konsekvenser for barn

Forslaget bedoms fa positiva konsekvenser for barn da en modern foérskola pa cirka 8-10
avdelningar omfattande ca 200 forskoleplatser kommer byggas inom ramen for projektet.
Projektet mojliggor ocksa sanering av mark tidigare olamplig for barns vistelse.
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Bilaga 2 Markgenomforandeavtal
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Enhetschef

Exploateringsenheten Nacka
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Planenheten

Peter Skogberg
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Enheten Bygg och Anliggning

90)

Bastian Vreede
Projektledare
Exploateringsenheten Nacka
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Enheten Bygg och Anliggning



	Genomförandebeslut för stadsbyggnadsprojekt Volten, del av Orminge 60:1, Skarpnäs 1:83, Boo
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Ärendet
	Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet

	Ekonomiska konsekvenser
	Risker vid utebliven investering eller försenad investering
	Alternativ till tilldelning av budget
	Påverkan på annan nämnd

	Konsekvenser för barn
	Bilagor


