1 (10)
2022-05-05

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2019/1164
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Sodra
Finnberget, fastigheterna Sicklaon 37:40, Sicklaon 37:45

och Sicklaon 37:48, vastra Sicklaon, Nacka kommun
Startpromemoria, principiverenskommelser samt budget for detaljplaneskedet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

1. Kommunstyrelsen beslutar att anta startpromemorian for stadsbyggnadsprojekt
Sédra Finnberget 93102826 enligt bilaga 1 till detta drende och uppdrar dirmed till
planenheten att ta fram forslag till detaljplan/detaljplanert.

2. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslagen principéverenskommelse med
Genova Kvarnholmen Fastighets AB, org.nr. 559076-3248, for fastigheten Sickladn
37:45 inom stadsbyggnadsprojekt Sodra Finnberget, enligt bilaga 2 till detta drende.

3. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslagen principéverenskommelse med
Kvarnholmen Utveckling AB, org.nr. 556710-5514, {6r del av fastigheten Sickladn
37:40 inom stadsbyggnadsprojektet Sodra Finnberget, enligt bilaga 3 till detta
arende.

4. Kommunstyrelsen beslutar att inga féreslagen principéverenskommelse med
Skanska Sverige AB, org.nr. 556033-90806, for fastigheten Sickladén 37:48 inom
stadsbyggnadsprojektet Sodra Finnberget, enligt bilaga 4 till detta drende.

5. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Sodra Finnberget
93102826 med -0,9 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av budgetram for
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka for ar 2022-2024. Detta férdelat pa 7,5 miljoner
kronor 1 investeringsinkomster och -8,4 miljoner kronor i investeringsutgifter.
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Sammanfattning

Forslag till inriktningsbeslut med startpromemoria och principoverenskommelser har tagits
fram f6r stadsbyggnadsprojektet S6dra Finnberget, i vilket de privatigda fastigheterna
Sickladn 37:45, Sicklabn 37:40 och 37:48 samt del av den kommunalt dgda fastigheten
Sicklaén 37:11 ingar. Stadsbyggnadsprojektet dr uppdelat i tva detaljplaneprojekt;
Hantverkshuset (Sickladn 37:45) respektive Utblicken och Férmansbostaden (Sickladn
37:40 och Sickladn 37:48).

Det 6vergripande syftet med stadsbyggnadsprojektet dr att méjliggora en langsiktigt
attraktiv stadsmiljo 1 ett centralt lige som bidrar till att omradet Kvarnholmen-Giaddviken
utvecklas med i huvudsak bostider men dven andra funktioner som bidrar till en attraktiv
och blandad stad. Enligt tidiga uppskattningar berdknas omradet kunna utvecklas med totalt
42 700 kvadratmeter ljus BT'A, vilket motsvarar cirka 427 ligenheter samt
verksamhetslokaler i bottenvaningar. Samrad for detaljplanerna planeras genomforas kvartal
2 respektive kvartal 3 ar 2023.

Principéverenskommelser foreslas ingas med Genova Kvarnholmen Fastighets AB
avseende fastigheten Sicklaon 37:45, med Kvarnholmen Utveckling AB avseende del av
fastigheten Sickladn 37:40 samt med Skanska Sverige AB avseende fastigheten Sicklaén
37:48.

Budget foreslas tilldelas for stadsbyggnadsprojekt Sédra Finnberget 93102826 fran
budgetramen for stadsbyggnadsprojekt ar 2022—-2024, vilken beviljades av
kommunfullmiktige den 15 november 2021, med totalt -0,9 miljoner kronor netto. Detta
tordelat pa 7,5 miljoner kronor i investeringsinkomster och -8,4 miljoner kronor i
investeringsutgifter, vilket 4r budgeten for detaljplanearbetet fram till genomférandebeslut
samt 0,9 miljoner kronor som avser tidiga kostnader f6r genomférande som dr nédvindiga i
tidigt skede.

Arendet

Ett forslag till inriktningsbeslut har tagits fram, vilket innehaller de inledande beslut som
beho6vs for att paborja ett stadsbyggnadsprojekt. Inriktningsbeslutet omfattar en
startpromemoria som beskriver projektets syfte, mal, forutsittningar och inriktning,
principoverenskommelser som reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper med
exploatérerna samt en begiran om budget for att bedriva arbetet under detaljplaneskedet
fram till och med genomforandebeslut.

Bakgrund

Det nuvarande stadsbyggnadsprojektet Sédra Finnberget 93102826 kallades tidigare for
Giddviken och bestod da av de privatidgda fastigheterna Sickladn 37:45, Sicklaén 37:40,
Sicklaén 37:48 och Sicklaén 37:49. Ar 2021 gjordes ett internt arbete i kommunen med en



3 (10)

indring av planomridesgrinserna. I nu gillande projektomrade f6r S6dra Finnberget ingar
fastigheterna Sickladn 37:45, Sicklaén 37:40 och 37:48 samt del av den kommunalt dgda
fastigheten Sicklaén 37:11. Fastigheten Sickladn 37:49 ligger istéllet inom det nya projektet
Giddviken tillsammans med det omrade som tidigare gick under namnet Kvarnholmen
etapp 0.

Stadsbyggnadsprojektet S6dra Finnberget 93102826 ir beligen norr om Svindersviken pa
Finnbergets sydsluttning i kommundelen Vistra Sickladn. Projektomradet grinsar i 6ster till
stadsbyggnadsprojektet Giddviken.
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Bild 1: Rodmarkerat omride visar stadsbygenadsprojektets prelimindra avgransning. Instickskartan visar omridets

geografiska ldge.

Det 6vergripande syftet med stadsbyggnadsprojektet dr att méjliggora en langsiktigt
attraktiv stadsmilj6 i ett centralt lige som bidrar till att omrddet Kvarnholmen-Giddviken

utvecklas med 1 huvudsak bostider men aven andra funktioner som bidrar till en attraktiv
och blandad stad.

Stadsbyggnadsprojektet dr uppdelat i tva detaljplaneprojekt; Hantverkshuset (Sicklaén
37:45, dgare Genova) respektive Utblicken och Férmansbostaden (del av Sickladén 37:40,
dgare Kvarnholmen Utveckling AB, Kuab, och Sicklaén 37:48, dgare Skanska), se kartbild
nedan. Inom stadsbyggnadsprojektet ingar dven del av kommunens fastighet Sicklaén 37:11
i form av del av Kvarnholmsvigen och mark intill vigen.

Utgdangspunkten 4r att inom stadsbyggnadsprojektet ta fram detaljplaner som mojliggor
cirka 427 nya bostider. For att fa framdrift kommer Hantverkshuset drivas som en egen
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detaljplan. Utblicken och Férmansbostaden, som berérs av underliggande oljebergrum,
kommer att inga i en gemensam detaljplan. Samrad planeras genomforas kvartal 2
respektive kvartal 3 ar 2023.
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Bild 2: Rodmarkerat omride visar stadsbygenadsprojekters pre/zmmam avgransning samt laget for de respektive
detaljplaneomrddena.

Start-PM

Ett forslag till startpromemoria f6r stadsbyggnadsprojektet S6dra Finnberget har tagits
fram. Projektet ska, genom tva detaljplaneprocesser, préva mojligheterna att omvandla
nuvarande omrade, som delvis bestir av naturmark och delvis dr bebyggd med bland annat
industri och kontor till stadsbebyggelse med kvarter f6r bostider och lokaler i
bottenvaningarna.

En tidig bedomning dr att aktuellt omrade har férutsittningar att som helhet inrymma cirka
427 nya bostider och omkring 600 kvadratmeter verksamhetslokaler i bottenvaningar.

Projektets mal dr att viga antal bostider mot kvalitativa aspekter avseende friytor,
torskolegardar, verksamheter, investeringar i allmdnna anliggningar och hinsyn till miljon
och den kulturhistoriska bebyggelsemiljon. Det ska skapas byggritter f6r bostider som
bidrar till en attraktiv, trygg och blandad stadsdel. Ny bebyggelse ska i regel vara 5-6
vaningar mot projektomridets gator. Vid behov kan suterringvaningar tillkomma utéver
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det. En férskoleavdelning inklusive erforderlig och tillganglig gardsmiljé per 100
tillkommande ligenheter ska inrymmas i projektomradet eller 1 intilliggande projektomrade.

Projektomrades industriella historia ska anvindas for att ge omradet en egen identitet, till
exempel genom att kulturhistoriskt vardefulla byggnader bevaras och tas upp 1 omridets
bebyggelsestruktur, gestaltning, samt namngivning av gator med mera.

Projektet ska mojliggora allmint tillgingliga promenadstrak utmed strinder och kajer, vilka
ska kopplas till befintligt gang- och cykelstrdak utmed norra Svindersviken samt kajstrak i
Gaddviken och vidare till kajpromenader pa Kvarnholmen och i1 Finnboda. Projektet ska
skapa forutsattningar for publika lokaler 1 bottenvaningar i omraden dir manga manniskor
vistas och ror sig.

Projektet ska samordnas och samplaneras med intilliggande stadsbyggnadsprojektet
Giddviken nir det giller framforallt ledningsinfrastruktur, efterbehandling av féroreningar
och utformning av gatunit. Projektet ska tillsammans med Nacka vatten och avfall AB
utreda hur projektomradet ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp samt dven hur
befintliga bostider pa Finnberget kan anslutas till kommunalt vatten och avlopp inom
ramen for stadsbyggnadsprojekten Sodra Finnberget och Gaddviken.

Att genomfora projektet dr forenligt med Gversiktsplanen. Strategiska fragor ar bland andra
att inom projektomradet uppna en blandad stad samt att hantera den brist pa grona
utemiljoer och lekplatser som foreligger i och omkring projektomradet idag.

Fortsatt process for framtagande av detaljplan/detaljplaner kommer att regleras i ett
planavtal som beslutas pa delegation av planchef.

Forslag till startpromemoria bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Principoverenskommelser

Forslag till separata principéverenskommelser har tagits fram mellan Genova, Kuab,
Skanska och kommunen. Principéverenskommelserna syftar till att reglera huvudprinciper
t6r markomradets utveckling, bebyggelsens utformning, ansvar- och kostnadsférdelning
under detaljplan- och genomférandefasen samt andra principer som ska gilla inf6r och vid
tecknande av exploateringsavtal.

Kommunen och Genova ir 6verens om intentionen att planlagga fastigheten Sickladn 37:45
tor ny bebyggelse omfattande cirka 9 000 kvadratmeter ljus BTA.

Kommunen och Kuab ir éverens om intentionen att planlidgga del av fastigheten Sicklaén
37:40 tor ny bebyggelse omfattande cirka 27 000 kvadratmeter ljus BTA.
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Kommunen och Skanska ar 6verens om intentionen att planlagga fastigheten Sicklabn 37:48
tor ny bebyggelse omfattande cirka 6 700 kvadratmeter ljus BTA.

Gemensamt f6r samtliga tre principéverenskommelser ér att exploateringsomradena om det
ar moijligt ska bebyggas med sluten kvartersstruktur. Kommunen kan komma att stalla krav
pa stadskvaliteter saisom levande bottenvaningar mot omgivande gator och ambitioner f6r
allmin plats. Parkering ska i forsta hand tillskapas i underjordiskt garage pa kvartersmark.
Exploatorerna atar sig att arbeta med kommunens arbetsverktyg for grona virden
(gronytefaktor) for den planerade utvecklingen av exploateringsomradena.

Exploatorerna ska bekosta en avfallsutredning, vars resultat ska vigas in i val av
avfallslosning for exploateringsomradena.

Exploatoérerna atar sig att tillsammans med omkringliggande projekt se till att en
torskoleavdelning, inklusive erforderlig och tillginglig gardsmiljo, per 100 tillkommande
ligenheter inryms inom exploateringsomradena eller i exploateringsomridenas nirhet.

Exploatorerna forbinder sig att bidra till utbyggnaden av tunnelbanan genom att erligga
medfinansieringsersittning fér tunnelbanan i enlighet med kommunens beslut KFKS
2014/179-2019, § 95. Exploatorerna ska dven etligga exploateringsersittning i form av en
fast summa per ljus BTA {6r 6vergripande allmanna anliggningar (primar- och
sekundiranliaggningar) vilken faststills i kommande exploateringsavtal, och 1 form av
faktiska kostnader for utbyggnad av lokala allmidnna anldggningar. I
principoverenskommelserna med Kuab och Skanska avtalas om mojlighet att 1
exploateringsavtalet istillet 6verenskomma om att exploatérerna ska bygga ut lokala
allminna anlaggningar.

Exploatérerna ar inforstaidda med kommunens arbete med ”Konsten att skapa stad” och
atar sig att anamma kommunens ambition att levandegora Nacka pa ett nyskapande sitt och
att driva en utvecklingsprocess som inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnarlig
kompetens fran borjan av utvecklingen av exploateringsomradena. Detta kan ske antingen
tillsammans med kommunen eller pa egen hand.

Exploatorerna atar sig att samverka kring den information till allménheten, naringsidkare
och andra som kan komma behovas 1 samband med detaljplaneringen. Exploatérerna atar
sig att bekosta del av kommunens samordnade kommunikation. Parterna ska komma
overens om budget, insatser och nir i tiden dessa ska genomféras.

Formerna for erliggandet av ersittningar ska faststillas i kommande exploateringsavtal.

Forslag till principéverenskommelser bifogas denna tjdnsteskrivelse, se bilagorna 2, 3 och 4.
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Genomforandefragor

I samband med beslut om att anta forslag pa detaljplanen kommer ett s 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 en exploatér och kommunen samt en begiran om budget f6r
att bygea ut allmanna anldggningar inom stadsbyggnadsprojektet. Genomférandebeslutet
beslutas av kommunfullmaktige.

Kommunen har i normalfallet ansvaret f6r projektering och utbyggnad inom allman plats.
Den slutliga ansvarsférdelningen avseende projektering och utbygenad av allmidnna
anldggningar kommer att faststéllas i kommande exploateringsavtal. Utbyggnaden av
allminna anlaggningar behéver samordnas med utbyggnaden inom kvartersmark.

Tidplan

Detaljplaneprocessen forvintas ta cirka tre ar, vilket innebir ett antagande av detaljplanen
under kvartal 4 2024 - kvartal 2 2025. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns det
risk for ett 6verklagande.

Utbyggnad av omradet kan tidigast paborjas nir detaljplanen vunnit laga kraft.
Produktionsstart inom kvartersmark bedoms tidigast kunna ske ar 2025 och forutsitts ske
etappvis. En mer detaljerad tidplan kommer att tas fram 1 samrad med exploatorerna under
arbetets gang. Produktionsstart f6r allmanna anlaggningar kan ske tidigast ar 2025 och vara
fardigstillt ar 2035. Utférandet pagar under lang tid for att de allmanna anliggningarna inte
kan fardigstallas innan kvartersmarken ér fiardigbyged. Hela projektet bedéms kunna vara
fardigstallt ar 2035.

Aktivitet Datum Beslutsinstans
Utredningsbeslut 2020-04-23 Stadsutvecklingsdirektor
Inriktningsbeslut Kvartal 2 2022 Kommunstyrelsen
Antagna detaljplaner Kvartal 4 2024- Kommunfullmaktige
kvartal 2 2025
Genomférandebeslut Kvartal 4 2024-
kvartal 2 2025
Byggstart 2025
Fardigstallt (hela projektet | 2035
klart fOr inflytt)
Slutredovisning 2035

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 5.
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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 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.

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
Sodra Finnberget 3,9 -5,7 -1,8 7,5 -84 -0,9 11,4 -14,1 -2,7

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2

Besluts-

Arsbudget Arsbudget Totalt instans  Datum
2025=>
S
S & &
&
Projektbudget
bevilad tom 2020 39 -57 -1,8 0,0 0,0 0,0 0,0 39 57 -1,8 KF
. KS
Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
aktuellt
Inriktningsbeslut 0,0 0,0 33 42 09 42 42 00 00 00 00 75 -84 09 KS arende
Total 39 -57 -1,8 00 00 00 33 -42 -09 42 -4,2 00 00 00 00 II,4 -141 -27
Total projek inkl ki d forandebesl Besluts-
otal projektprognos inkl kommande genomférandebeslut C— e
Genomférande- ej beslutat
beslut 0,0 0,0 0,0 00 563 -431 132 563 -43, 132 KF annu

Total 3,9 -57 -I,8 00 00 00 33 -42 -09 42 -42 00 563 -431 13,2 67,7 -57,2 10,5

Drifisposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3
Sodra Finnberget 2022 2023 2024 2025=> Totalt

Detaljplanekostnader 0,0 -3,3 -4,2 0,0 -7,5
Ovr driftskostnader 0,0 -0,9 0,0 0,0 -0,9
Detaljplaneintakter 0,0 3,3 4,2 0,0 7,5
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Ekonomiska konsekvenser
Projektet i sin helhet bedéms generera ett positivt netto till kommunen om cirka 10

miljoner kronor, se tabell 2, i form av exploateringsersittningar fér 6vergripande allmidnna
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anlidggningar. Lokala allmanna anliggningar ska finansieras som faktisk kostnad. Projektet
kommer dven att generera intikter i form av medfinansiering av tunnelbanan.

Kommunen kommer att vidarefakturera kostnaderna for detaljplanearbetet enligt planavtal.

Projektet kommer att medfora investeringar i utbyggnaden av det kommunala VA-nitet,
vilket finansieras genom anslutningsavgifter

Detta inriktningsbeslut omfattar ett negativt netto om -0,9 miljoner kronor da projektet
soker medel for initiala kostnader f6r genomforandefragor som utférs under
detaljplaneskedet, sisom RC-analys och forprojektering. Dessa kostnader kommer att
finansieras genom kommande exploateringsersittning i genomférandeskedet.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Om detaljplanearbetet inte kan paborjas forsenas byggnationer av bostdder som ingar i
influensomradet for tunnelbaneavtalet.

Alternativ till tilldelning av budget
Det saknas alternativ. Om budget inte tilldelas kan projektet inte drivas vidare.

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 arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (RAAAMM)
Sodra Finnberget 1,2 1,2 0,1 0,1 203003

Konsekvenser for barn

Forslaget bedoms fa positiva konsekvenser for barn i och med att en del av projektomridet
kommer att omvandlas frin kontor och verksamheter till bostidder. Delar av projektomradet
bestar 1 dagsliget av or6rd naturmark som till viss del kommer att tillgangligg6ras 1 och med
byggnation av bostider. Att delar av omradet exploateras kan dock anses vara till nackdel
tor barn och unga som nyttjar naturmarken som lekyta i dagsliaget. Eventuell sanering av
markfororeningar i naturmark dr positivt f6r kommande generationer.

Bilagor
Bilaga 1 Startpromemoria
Bilaga 2 Principéverenskommelse med Genova Kvarnholmen Fastighets AB

Bilaga 3 Princip6verenskommelse med Kvarnholmen Utveckling AB



10 (10)

Bilaga 4 Principéverenskommelse med Skanska Sverige AB

Bilaga 5 Arendeoversikt

Nina Morling
Enhetschef
Exploateringsenheten

Anna Backlund
Projektchef Vistra Nacka stad
Exploateringsenheten

Susanne Werlinder
Planchef
Planenheten

Peter Skogberg
Enhetschef
Enheten Bygg och Anliggning

Anna Jarl
Projektledare
Exploateringsenheten

Emelie Greiff
Planarkitekt
Planenheten

Jessica Sjolund
Byggprojektledare
Enheten Bygg och Anliggning
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