1 (10)
2023-05-09

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/901
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KOMMUN
Kommunstyrelsen

Reviderat genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt
Norra Nacka strand detaljplan 3 etapp 1, fastigheterna
Sicklaon 369:33 och Sicklaon 13:138 m.fl., Sicklaon

Uthyggnadspromemoria, tilliggsavtal till exploateringsavtal samt beslut om budget for genomforandet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

1. Kommunstyrelsen faststiller utbyggnadspromemorian f6r stadsbyggnadsprojekt
Norra Nacka strand dp3 etapp 1, 99924000 enligt bilaga 1 till detta drende och ger
exploateringsenheten Nacka 1 uppdrag att fortsitta genomforandet. Beslutet ar
villkorat av punkt 3 och 4 nedan.

2. Kommunstyrelsen foéreslar att kommunfullmaktige beslutar att inga foreslaget
tilldggsavtal till exploateringsavtal med Norra Nacka strand Exploatering DP 3 AB,
org.nr. 559121-8515, enligt bilaga 2 till detta arende.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Norra Nacka strand
dp3 etapp 1, 99924000 med -3,4 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av
budgetram for stadsbyggnadsprojekt inom Nacka for ar 2023-2025. Detta fordelat
pa 0 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och -3,4 miljoner kronor 1
investeringsutgifter. Beslutet ar villkorat av att kommunfullmaktige ocksa beslutar
att bevilja budget enligt punkt 4 nedan.
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4. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beviljar budget fo6r
stadsbyggnadsprojekt Norra Nacka strand dp3 etapp 1, 99924000 med -22,3
miljoner kronor netto f6r ar 2025 och framat. Detta férdelat pa 81,5 miljoner
kronor 1 investeringsinkomster och -103,8 miljoner kronor i investeringsutgifter.

5. Kommunstyrelsen noterar att stadsbyggnadsprojekt Norra Nacka strand dp3 etapp
1, 99924000, totalt genererar ett negativt netto om cirka -7,6 miljoner kronor. Detta
tordelat pa 259,6 miljoner kronor i intdkter, samt i -267,2 miljoner kronor i
kostnader. Darutéver vid Overtagande av allminna anlaggningar uppskattas den
arliga framtida driftkostnaden till 0,7 miljoner kronor samt att kommunen far en
gava pa 28 miljoner kronor. Utéver det totala nettot genererar projektet en intikt
om 22 miljoner kronor avseende medfinansiering av tunnelbana.

Sammanfattning

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott har den 28 augusti 2018 § 156 faststillt en
utbyggnadpromemoria nr 1 {6r stadsbyggnadsprojektet Norra Nacka strand dp 3 etapp 1,
vilken omfattar del av utbyggnaden av allminna anldggningar inom projektet. Féreslaget
reviderat genomforandebeslut innehaller beslut som behévs for att fortsitta genomforandet
av den detaljplan som vann laga kraft den 25 maj 2018. Forslag till beslut omfattar en
utbyggnadspromemoria nr 2 som giller resterande utbyggnad av allminna anlaggningar.
Beslutet innehaller dven ett tilliggsavtal till gillande exploateringsavtal vilket i huvudsak
reglerar tids- och kostnadsforindringar som behdver goras med anledning av att
exploatoren har meddelat att utbyggnadstakten av bostidder pa kvartersmark har dndrats.

Den sedan tidigare tilldelade budgeten bedéms inte inrymma kommunens arbete for att
genomfora stadsbyggnadsprojektet fram till projektslut. Den storsta anledningen till de
utokade kostnaderna ar det osikra virldslidget och inflation som driver materialkostnader.
Anledningen dr ocksa att den nya angoringsbryggan som ska anliggas har 6kat i omfattning.
Tidsforskjutning av utbyggnad av allmin plats paverkar ocksa att kostnaderna berdknas 6ka.
Anledningen till att investeringsinkomsterna inte 6kar lika mycket som
investeringskostnaderna inom projektet dr att exploateringsbolaget endast ska bekosta
angOringsbrygea enligt framtagen systemhandling. Den del av bryggan som kommunen
bekostar ska finansieras via exploateringsersittning fran narliggande stadsbyggnadsprojekt.

En ut6kad budget foreslas tilldelas f6r stadsbyggnadsprojektet Norra Nacka strand dp3
etapp 1, 99924000, med totalt -25,7 miljoner kronor netto. Detta férdelat pa 81,5 miljoner
kronor i investeringsinkomster och -107,2 miljoner kronor i investeringsutgifter. Den
utokade budgeten forelas tilldelas bade fran budgetram f6r stadsbyggnadsprojekt inom
Nacka ar 2023-2025 och fran Kommunfullmaiktige fran ar 2026 och framat.

Byggnation av utsiktsplats med tillh6érande stentrappa och utékad omfattning av en lekplats
utgar med anledning av att dessa anliaggningar inte anses tillrickligt nédvandiga for omradet
och for att minska pa kommunens driftkostnader.
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Exploatorerna planerar for cirka 820 nya bostider och cirka 2 000 kvadratmeter nya
verksamhetslokaler inom stadsbyggnadsprojektet. Exploatérerna Klovern AB, Corem AB
och Alecta AB ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. Kommunen bygger ut allmin plats.
Utbyggnad av allminna anlidggningar har startat hdsten 2022 och beridknas vara klara 2031.

Stadsbyggnadsprojektet bedoms totalt generera ett negativt netto till kommunen om cirka
-7,6 miljoner kronor. Anledningen till att det dr ett negativt netto ar att del av
angoringsbryggans finansiering fran nirliggande stadsbyggnadsprojekt inte budgeteras i
detta stadsbyggnadsprojekt.

Stadsbyggnadsprojektet dr en del av Nacka stad och exploatéren Norra Nacka strand
Exploatering DP 3 AB bidrar till medfinansiering av tunnelbanan till Nacka. Darutover tar
kommunen emot en gava pa 28 miljoner kronor frin exploateringsbolaget vid
overlimnande av snedbanehiss kring 2031.

Arendet

Kommunen ingick avtal om utbyggnad av tunnelbana till Nacka i och med 2013 érs
Stockholmstoérhandling och atog sig att lata bygga 13 500 bostider pa vastra Sickladn. For
att skapa forutsittningar for fortsatt detaljplanering antogs ett detaljplaneprogram for Nacka
strand av kommunstyrelsen den 2 juni 2014, § 138. Stadsbyggnadsprojektet norra Nacka
strand detaljplan 3, nedan benimnt stadsbyggnadsprojektet ingar i detta detaljplaneprogram,
se geografisk avgrinsning pa bild 1. Stadsbyggnadsprojektet bidrar till utvecklingen av
Nacka stad — det nya, tita och blandade omridet som skapas pa vistra Sicklaon.

Exploateringsavtalet samt tillh6rande fastighetsutvecklingsavtal och detaljplanen antogs
hosten 2017 och detaljplanen vann laga kraft 25 maj 2018. Exploateringsavtalet ar tecknat
med ett exploateringsbolag, som utgérs av flera fastighetsbolag, som ansvarar for de
ataganden som avtalet reglerar. Huvudsyftet med fastighetsutvecklingsavtalet ar att
specificera respektive fastighetsbolags individuella ansvar for att forpliktelser enligt
exploateringsavtalet fullgérs pa den/de fastigheter som fastighetsbolaget dger inom
planomradet. For exploatering inom kvartersmark och fastighetsrittsliga fragor ansvarar
respektive fastighetsbolag i enlighet med fastighetsutvecklingsavtalet. Anliggningarna inom
detaljplanen ir sedan tidigare privatigda och ett av stadsbyggnadsprojektets syfte dr att
genomfora ett kommunalt 6vertagande av de anliggningar som nyttjas av allminheten.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott har den 28 augusti 2018 § 156 faststallt
utbyggnadpromemoria nr 1 f6r stadsbyggnadsprojektet vilket omfattar del av utbyggnaden
av allmidnna anldggningar inom planomradet. Foreslaget reviderat genomférandebeslut f6r
stadsbyggnadsprojektet innehaller beslut som behovs for att fortsitta genomforandet av den
detaljplan som har tagits fram. Beslutet omfattar en utbyggnadspromemoria nr 2 som giller
resterande utbyggnad av allmidnna anliggningar, se bilaga 1. Beslutet innehiller dven ett
tillaggsavtal till gallande exploateringsavtal vilket i huvudsak reglerar tids- och
kostnadsférindringar som behover géras med anledning av att exploatéren har meddelat att
utbyggnadstakten av bostider pa kvartersmark har dndrats, se bilaga 2.
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Bild 1: Kartan ovan visar omridet Nacka strands avgrinsning och indelning i sju olika
stadsbyggnadsprojekt och tillbirande detaljplaner. Stadsbygenadsprojekt Norra Nacka strand, detaljplan 3
ar markerat med orange farg och DP3. Instickskartan visar stadsbyggnadsprojektets geografiska lige.

Utbyggnads-PM
Detaljplanen mojliggor f6r da uppskattningsvis cirka 300 nya bostidder och cirka 2 000

kvadratmeter nya verksamhetslokaler. Exploatorerna Klévern AB, Corem AB och Alecta
AB ansvarar f6r utbyggnad av de nya bostadskvarteren, se bild 2. Antalet bostider kan
komma att forindras da uppskattningen 4r gjord med hinsyn till en schablonstorlek pa en
ligenhet. Den senaste prognosen gillande antal bostider som ir gjord utifrin inhdmtande
av uppgifter frin exploatérerna redovisar att exploatrerna planerar att uppfora totalt cirka
820 bostader.
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Do 1B. Planerad
byggstart 2026.
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Do 1A. Inflytt 2023. I D8

Bild 2: Visar delomraden markerade med bla begriansningslinje. Delomriden inom delomridena dr
markerade med rod begransningslinge.

Fastighetsigarna inom delomrade 1A foretrids av Corem AB, under varumirket Tobin
Properties, och byggnation pagar fér 60 nya bostider och lokaler f6r verksamheter.
Fastighetsigaren i delomrdde 1B foretrids av Klovern AB vilka planerar att bygga cirka 383
ligenheter och verksamhetslokaler vilket 6verskrider antalet tidigare uppskattade ligenheter.
Fastighetsigaren i delomrade 2 foretrids ocksa av Klovern AB och den befintliga
kontorsbyggnaden planeras att rivas och ersittas med ett bostadshus for cirka 350 bostider
och 300 kvadratmeter for verksamheter. Inom delomrade 7A har Patriam AB byggt 14
ligenheter och verksamhetslokaler som fardigstilldes 2021. Delomrade 7B omfattar en
byggritt for flerbostadshus om cirka 15-20 ligenheter och dgs av Alecta AB. Det finns
ingen planerad byggstart for delomrade 7B.

De allminna anliggningarna som ska byggas inom stadsbyggnadsprojektet dr del av
Augustendalsvigen, Ellensviksvigen, ledningsomliggning, dagvattenpark, angéringsbrygea,
strandpark, JV Svensson torg, lekplats samt gronytor, se bild 3. Kommunen ér ansvarig for
utbyggnad av kommunala allminna anlidggningar som gata och park samt allméinna
anliggningar avseende vatten och avlopp inom omradet. Ovriga ledningsslag (fiber,
fjarrvirme, el) anliggs av respektive ledningsdgare samordnat med kommunens
entreprenader. Utbyggnaden har startat hosten 2022 och beraknas vara klar 2031. Under
byggtiden kommer provisoriska dtgirder behovas f6r JV Svenssons torg och intilliggande
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cirkulationsplats. Ndrboende och de som arbetare och beséker omradet kan uppleva
storningar av buller, vibrationer och trafikomlidggningar. Storningar ska minimeras i
moijligaste man och information till tredje man kommer ske fortlopande genom Nacka
kommuns hemsida samt genom skyltning.

Skede 1H Bryggan

" Skede 1B
- Augus

&H 1CE5 St

’e- ! Augustendalsvagen
' { Dagvaﬁenparkpn}

Bz/d 3 Vzmr sanmlad bild av /émm‘aeﬂde J/éedeﬂ ach ez‘appmde/mngar r Jtadx@/ggnadprgeéfef
Forslag till utbyggnadspromemoria bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 1.

Tillagg till exploateringsavtal

Ett forslag till tilliggsavtal till gillande exploateringsavtal har tagits fram mellan
exploateringsbolaget Norra Nacka Strand Exploatering DP 3 AB och kommunen.
Tilliggsavtalet syftar till att reglera markomradets utveckling och kostnadsférdelning mellan
kommun och exploateringsbolaget for utbyggnad av allmidnna anliggningar samt utbyggnad
av bostider och verksamheter pa kvartersmark utifrin nya férutsittningar som uppstatt
utifran marknadslaget och senarelagd byggnation.

Delar av pagaende lantmiteriférrittning aterkallas och hanteras i en ny lantmaiteriforrittning
nir byggnation av kvartersmark och allman plats aktualiseras. Férindringar har ocksa gjorts
gillande tilltrdde och betalningstidpunkt for ett markomrade som ska regleras. Foreslaget
tilliggsavtal reglerar ocksa férandrad tidpunkt for slutreglering av tunnelbanebidrag. Vidare
reglerar foreslaget tilliggsavtal att exploatoren ska bekosta nédvindiga provisorier, att
utbyggnad av utsiktsplats och tillhérande stentrappa utgar, férindring av utbygegnad av
lekplats Ostra Skogen samt utdkning av belopp respektive garantitid i befintliga
bolagsgarantier.

Forslag till tillaggsavtal till exploateringsavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2.
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Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att l6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt. Den del av budgeten som ligger
efter den tredriga budgetramen for stadsbyggnadsprojektet beslutas av kommunfullmaktige,
se tabell 2.

Kommunfullmiktige beslutade 1 Mal & Budget 2023—2025 att bevilja budgetram f6r
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka med -330 miljoner kronor netto f6r ar 2023—2025. Detta
tordelat pa 2 458 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 2 788 miljoner kronor i
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
Norra Nacka strand dp3 178,1 -160,0 18,1 81,5 -107,2 -25,7 259,6 -267,2 -7,6

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2

Projektbudget beviljad

tom 2020 445 490 45 305 -310 05 540 -600 -60 267 -200 67 224 24 178,1  -160,0 18,1 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 00 KS
aktuellt
Genomférandebeslut 0,0 0,0 0,0 -34 -34 815 -1038 223 81,5 -1072 -257 KF irende
Total 44,5 -49,0 -45 30,5 -31,0 -0,5 54,0 -60,0 -6,0 26,7 -23,4 3,3 103,9 -103,8 0,1 259,6 -267,2 -7,6

Drifisposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3
Norra Nacka strand dp3 2023 2024 2025 2026=> Totalt

Detaljplanekostnader 0,0 0.0 0,0 0,0 0.0
Ledningsarbeten -7.9 -6,1 -0,1 -12,9 -27.0
Proviscorier -1,1 -0,5 -0,2 -0.4 -2,2
Sanering -0,5 -1,5 0,0 -0,5 -2,5
Rivning -1.8 -1,5 -2,0 -1,5 -6,8
Restvirde 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vidarefakturering ledningsarbeten 7.9 6,1 0,1 12,9 27,0
Exploateringsersattning 19.5 443 18,7 87.1 169.6
Gatukostnadsersattning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa B | 40,8 16,5 84,7 158,1
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Tidplan
Aktivitet Datum Beslutsinstans
Laga kraft detaljplan 25 maj 2018
Genomforandebeslut — 28 augusti 2018 Kommunstyrelsens
utbygenads-PM nr 1 samhillsbygenadsutskott
Genomférandebeslut - Q4, 2018 Kommunfullmiktige
Budget
Byggstart kvartersmark 2019
Byggstart allminna Q3, 2022
anldgeningar
Reviderat Q2, 2023 Kommunfullmiktige
genomforandebeslut
Fardigstallt (hela projektet | 2030
klart fOr inflytt)
Slutredovisning 2031

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

Ekonomiska konsekvenser

Stadsbyggnadsprojektet har sedan tidigare tilldelats en budget om cirka -160 miljoner
kronor i investeringsutgifter och cirka 178,1 miljoner kronor i investeringsinkomster. Den
tilldelade budgeten bedémdes vid den tidpunkten inrymma kommunens arbete for att
genomfora stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut.

Den tilldelade budgeten kvarstar, men bedoms nu inte inrymma samtliga av kommunens
arbeten for att genomféra stadsbyggnadsprojektet fram till projektslut. Kvarvarande budget
bed6ms mojliggora fortsatt arbete fram till och med 2024 men med anledning av att tva av
de ingaende entreprenaderna planeras ha en byggnationstid mellan Q1 2024 och Q2 2026
beh6ver ny budget sokas redan nu. Stadsbyggnadsprojektet bedomer att budgeten behéver
utokas med 81,5 miljoner kronor i investeringsinkomster och -107,2 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

Den storsta anledningen till de utokade kostnaderna ar det osikra virldslidget och inflation
som driver materialkostnader. Ytterligare anledning till att investeringsutgifterna beriknas
Oka dr att den nya angoringsbrygean som ska anlaggas har 6kat 1 omfattning med anledning
av krav fran trafikférvaltningen. Tidsférskjutning av utbyggnad av allmin plats vilket beror
pa forindring av Klévern AB:s utbyggnadstakt av bostider pa kvartersmark, vilket ocksa
paverkar att utgifterna beraknas 6ka, till exempel blir provisorier nédvindiga. Provisorier
bekostas av Klévern AB. Anledningen till att investeringsinkomsterna inte Okar lika mycket
som investeringskostnaderna inom stadsbyggnadsprojektet dr att exploateringsbolaget
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endast ska bekosta angoringsbrygea enligt framtagen systemhandling som finns som bilaga
till exploateringsavtalet. Den del av ang6ringsbryggan som kommunen bekostar ska
finansieras via exploateringsersittning fran narliggande stadsbyggnadsprojekt 1 Nacka strand
vilken inte finns budgeterad i detta stadsbyggnadsprojekt.

Byggaktorerna 1 de angrinsande detaljplanerna 1 och 2 1 Norra branten, Nacka strand,
bidrar med cirka 17,4 miljoner kronor f6r allmanna anliggningar inom Norra Nacka strand,
detaljplan 3.

Exploateringsbolaget bekostar utbyggnaden av samtliga delentreprenader, férutom den
okade kostnaden for angbringsbryggan, efter det att ersattningen frin byggaktérerna 1 Norra
branten dr upparbetad. Nedliggning av nya vatten och avloppsledningar och anlidggningar
bekostas dock via avgifter 1 enlighet med gillande taxa. Kommunen bekostar eventuell
sanering av mark som dgs av kommunen.

Kommunen planerar att anscka om stadsbyggnadsbidrag f6r utbyggnad av ang6ringsbrygga.

Med anledning av 6kade kostnader har en 6versyn gjorts av stadsbyggnadsprojektets
omfattning. Byggnation av utsiktsplats med tillhérande stentrappa och utékad omfattning
av en lekplats utgar med anledning av att dessa anliggningar inte anses tillrickligt
noédvindiga och for att minska pa kommunens driftkostnader. Besparingen bedoms vara
drygt 10 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Kommunen kommer fi en intikt f6r markférsiljning om cirka 3,3 miljoner kronor.

Exploateringsbolaget medfinansierar tunnelbanan till Nacka med cirka 23,7 miljoner kronor
inklusive indexupprikning.

Stadsbyggnadsprojektet bedoms totalt generera ett negativt netto till kommunen om cirka
-7,6 miljoner kronor. Anledningen till att det r ett negativt netto ar att del av
angoringsbryggans finansiering fran nirliggande stadsbyggnadsprojekt inte budgeteras i
detta stadsbyggnadsprojekt. Dirutéver tar kommunen emot en gava pa 28 miljoner kronor
kring ar 2031 fran exploateringsbolaget vid 6verlimnande av snedbanehiss som
exploateringsbolaget ska utféra. Utover det totala nettot genererar projektet en intikt om 22
miljoner kronor avseende medfinansiering av tunnelbana.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Vid utebliven eller férsenad investering kommer varken kommunen eller
exploateringsbolaget att kunna genomfora sin utbyggnad enligt plan. Kommunens och
byggaktorernas projekt dr sammanliankande och har planerats gemensamt for att
utbyggnaden ska kunna genomforas pa ett rationellt sitt for samtliga inblandade inklusive
Nackaborna.
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Alternativ till tilldelning av budget

Nigot alternativ till att genomfora detaljplanen Norra Nacka strand med kommunala gator
och anliggningar finns inte da detaljplanen har vunnit laga kraft. Stadsbyggnadsprojektet har
genomlysts for att hitta besparingsatgirder och foreslagit att nagra allmédnna anlidggningar
utgdr.

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

Norra Nacka strand Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

dp3 kapitalkostnad 3r 1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAMM)
Gator, park och natur 6,6 6,6 0.7 0.7 203112

Konsekvenser for barn

Den utbyggnad av nya bostader, verksamheter och allminna anliggningar som pagir i
Nacka strand paverkar boende, verksamma och besékare 1 omradet. Inom Nacka strand
finns cirka 2 000 elever i skolor och forskolor. Stadsbyggnadsprojektet riknar med att en
storre mangd skolelever och barnfamiljer kommer att passera utanfor arbetsomradena.
Under utbyggnadsskedet ar kommunikation, tydliga skyltar och avsparrningar av hogsta
prioritet for att minimera storningarna under utbyggnaden.

Nacka strand utvecklas till en mer blandad stadsdel med bostider, arbetsplatser och service.
Parker, torg och gator byggs om och fler ytor for lek skapas, vilket forbattrar sikerheten
och 6kar tryggheten fran dagens situation.

Bilagor
Bilaga 1 Utbyggnads-PM
Bilaga 2 Tilliggsavtal till exploateringsavtal med tillhérande bilagor

Bilaga 3 Arendedversikt

Nina Morling Sara Andersson
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Johan Wigstrand Ola Larsson
Enhetschef Byggprojektledare

Anldgeningsenheten Anlidgeningsenheten
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