Kommunstyrelsen

2024-12-12
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2023-01217

Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Saltangen

Fasanvagen, fastighet Sicklaon 238:1, Sicklaon
Exploateringsavtal samt beslut om budget for genomforandet

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande:

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar féljande.

1. Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget exploateringsavtal med Brf
Nacka-Hus Nr 2 i Ekdngen, for del av fastigheten Sickladn 238:1 inom
stadsbyggnadsprojekt Saltingen Fasanvigen, enligt bilaga 1 till
exploateringsenhetens tjansteskrivelse daterad 12 december 2024.

2. Kommunfullmiktige beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Saltingen
Fasanvigen, med 0 miljoner kronor netto f6r ar 2028 och framat. Detta fordelat
pa 0,7 miljoner kronor i investeringsinkomster och -0,7 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

Under forutsittning av kommunfullmiktiges beslut enligt punkt 1 och 2 beslutar
kommunstyrelsen for egen del foljande.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Saltingen
Fasanvigen, med 0 miljoner kronor netto f6r ar 2025-2027. Detta férdelat pa 1,8
miljoner kronor i investeringsinkomster och -1,8 miljoner kronor 1

investeringsutgifter.

4. Kommunstyrelsen delegerar till enhetschef pa exploateringsenheten att inga
tilliggsavtal angaende Overlitelse av exploateringsavtal for del av fastigheten
Sickla6n 238:1 fran Brf Nacka-hus Nr 2 1 Ekédngen till Besqab Bostadsmark XX
AB.
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5. Kommunstyrelsen noterar att stadsbyggnadsprojekt Saltingen Fasanvigen,
inklusive 6vriga kalkylposter som genereras av, men ej budgeteras i
stadsbyggnadsprojekt, resulterar i ett netto om 0 miljoner kronor. Detta férdelat
péa 16,7 miljoner kronor i inkomster, samt i -16,7 miljoner kronor i utgifter.

Sammanfattning av drendet

Stadsbyggnadsprojektet Saltingen Fasanvigen dr ett privatmarksprojekt som startade
2015 pa initiativ av Brf Nacka-Hus Nr 2 1 Ekdngen for att utveckla bostider inom deras
fastighet Sickladn 238:1 i Ektorp. Bostadsutvecklingen drivs idag av Besqab Bostadsmark
XX AB. Ett forslag till detaljplan har tagits fram som féreslar utbyggnad av cirka 50
ligenheter pa privat mark och upprustning av gata samt dagvattenanliggning pa allmin
plats. Detaljplaneforslaget lyfts for antagande i samma namnd.

Genomférandebeslutet omfattar ett forslag till exploateringsavtal. Exploateringsavtalet
reglerar ansvar och kostnader for att genomfdra detaljplanen. Exploateringsavtalet ingas
med fastighetsigaren Brf Nacka-Hus Nr 2 i Ekdngen, men ska foras over till Besqab
Bostadsmark XX AB efter att den nya fastigheten har styckats av i enlighet med forslaget
till detaljplan och kan 6verforas till Besqab. Besqab Bostadsmark XX AB ska projektera,
genomfora och bekosta utbyggnaden av allminna anlidggningar (gata och
dagvattenanligening). Allmin platsmark ska sedan Gverlatas till kommunen efter
tirdigstillande. Exploateringsavtalet reglerar dven ansvar for skyddsatgirder f6r
fladderméss for att inte utlosa forbud enligt artskyddsférordningen.

Budget for stadsbyggnadsprojekt Saltingen Fasanvagen, foreslas tilldelas for ar 2025-
2027 samt beviljas for ar 2028 och framat, med totalt 0 miljoner kronor netto. Detta
fordelat pa 2,5 miljoner kronor i investeringsinkomster och -2,5 miljoner kronor i

investeringsutgifter.

Arendet

Ett forslag till genomférandebeslut f6r stadsbyggnadsprojektet Saltingen Fasanvigen,
99925000, har tagits fram, vilket innehaller beslut som beh6vs for att genomfora det
torslag till detaljplan som tagits fram. Genomférandebeslutet omfattar ett
exploateringsavtal som reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper med en
exploator och en fastighetsigare, och en begiran om budget f6r kostnad for
projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut. Parallellt
med framtagandet av genomférandebeslutet tas ett forslag till beslut om antagande av
detaljplan fram och anmiils till samma nimnd.
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Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Fasanvagen ir ett privatmarksprojekt som startade 2015 pa
initiativ av Brf Nacka-Hus Nr 2 1 Ekidngen (Pexploatoren”) for att utveckla bostidder
inom deras fastighet Sicklaén 238:1. Exploatoren ingick senare ett avtal med Besqab
Bostadsmark XX AB ("Besqab”) i syfte att Gverlata ansvar for bostadsutvecklingen till
Besqab. Exploateringsavtalet ér ett avtal mellan exploatéren och kommunen. Intentionen
ar att 6verlata avtalet fran exploatéren till Besqab efter det att den del av fastigheten
Sickladn 238:1 som ska utvecklas med bostider har styckats av 1 enlighet med forslaget
till detaljplan och kan 6verforas till Besqab.

Omtag har gjorts i detaljplaneprocessen till f6ljd av en aterremiss vid detaljplanens foérsta
samrad och att fladdermdss observerats i omradet. Forslaget till detaljplan innebir idag
utbyggnad av cirka 50 ligenheter i form av tva lamellhus lings med Ugglevigen. Inom
planomradet ingar dven gatan som idag har enskilt huvudmannaskap men genom
detaljplanens genomférande far kommunalt huvudmannaskap och byggs om med 6kad
standard inklusive dagvattenanliggningar.

Genomférandet av detaljplanen innebir ingrepp 1 naturmark dar fladdermoss har
observerats och som delvis har klassats med hogt naturvirde. Fladdermdss ar skyddade
enligt artskyddsférordningen och flertalet skyddsatgirder har féreslagits for att inte utlosa
torbudet enligt artskyddsférordningen. Dessa skyddsitgirder hanteras inom
exploateringsavtalet och kommer paverka kommunal mark utanfér planomradet, vilket
beskrivs under rubriken Exploateringsavtal.
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Bild 1: Rédmarkerat omride visar planomradet enligt detaljplaneférslaget. Instickskartan visar

omrédets geografiska lige.

Utbyggnadsbeskrivning

De allminna anliggningarna som ska byggas inom projektet dr upprustning av gata med
tillbehor, utbyggnad av trottoar och dagvattenanliggning. Utbyggnaden utfors och
bekostas i helhet av exploatoren. Inom projektet kommer dven skyddsatgirder
genomforas for att inte utlésa forbud enligt artskyddet. Vissa atgarder paverkar allmin
plats i form av t ex plantering av trid och dngsmark, se Exploateringsavtal for
beskrivning.

Pa kvartersmark ska tva bostadshus om fyra till fem vaningar byggas med undetliggande
garage i suterring. Utbygenad beriknas starta kvartal 3 2026 och vara fardigstallt kvartal
4 2028. Exploatoren ir ansvarig for utbyggnaden.

Under byggtiden kan nirboende uppleva stérningar i form av buller och
trafikomldggningar. Ugglevigen kommer att beh6va stingas av for trafik inom
exploateringsomradet under en lingre period, bland annat nir husets grund och stomme
uppfors. Del av Ejdervigen kommer att beh6va stingas av for gang- och cykeltrafikanter
under samma period.

Exploateringsavtal
Ett forslag till exploateringsavtal har tagits fram mellan exploatéren och kommunen.
Intentionen ar att 6verfora avtalet fran exploatoren till Besqab 1 samband med att
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exploatoren 6verlater del av sin fastighet Sickladn 238:1 till Besqab f6r utbyggnad av
bostider. Exploatoren ska dven Overfora del av sin fastighet till kommunen for allmin
plats (gata) och kommer saledes vara kvar som part avseende markéverféringen i
exploateringsavtalet dven efter det att avtalet i Ovrigt 6verlits till Besqab.
Exploateringsavtalet syftar till att reglera genomférandet av detaljplanen, bebyggelsens
utformning, ansvar- och kostnadsférdelning mellan kommunen och exploatéren,

utbyggnad av allmanna anliggningar samt utbyggnad inom kvartersmark.

Exploatoren ska uppfora cirka 50 ligenheter. Byggnaden utgors av cirka 5 400
kvadratmeter ljus BT'A, med garage inom kvartersmark. Bebyggelsen ska utformas i
enlighet med det gestaltningsprogam som dr framtaget inom detaljplaneprocessen.

Exploatoren ska projektera, bygga ut och bekosta allminna anliggningar inom
exploateringsomradet. Detta innefattar upprustning av gata med tillbeh6r och nya
dagvattenanligeningar. Anliggningar ska vara firdigstallda senast sex manader efter
forsta inflytt 1 bostiderna. Underlag ska granskas och godkinnas av kommunen. Gatan
kommer Overlatas till kommunen i form av gava.

I exploateringsavtalet regleras dven skyddsatgirder som ska genomforas for att inte utldsa
forbud enligt artskyddsférordningen kopplat till fladdermdss och den naturmark som tas
1 ansprak for exploateringen. Atgéirderna innehaller bland annat plantering av trid och
ingsmark, utformning av belysning, och en 6verenskommelse om skétsel av privatigd
naturmark. Atgéirderna finns listade 1 helhet i bilaga 11 till exploateringsavtalet.
Naturmarken som tas 1 ansprak har delvis klassats med hégt naturviarde och kvarvarande
mark ska skyddas under utbyggnad. Kommunekolog ska folja arbetet fore, under och
efter utbyggnaden.

Som sakerhet for atagandena i exploateringsavtalet har Besqab AB, org. nr. 556699-1088,
stillt ut en sakerhet till ett virde av 16 000 000 kronor. Besqab AB agerar siledes
borgensman for exploatdren fram till dess att exploateringsavtalet Gverlats till Besqab.
Sakerheten overgar da till att galla f6r Besqab som efter 6verlatelsen av
exploateringsavtalet ansvarar for utbyggnaden av allmanna anlaggningar. Att sikerheten
Overgar att gilla for Besqab 1 samband med 6verlatelse av exploateringsavtalet framgar av
sikerheten.

Overlitelse av exploateringsavtalet frin exploatdren till Besqab foreslas kunna
genomforas genom ett tilliggsavtal som pa delegation fran kommunstyrelsen kan ingas
efter beslut av enhetschefen for exploateringsenheten. Detta for att underlitta och
paskynda processen f6r utbyggnad. Besqab har deltagit i framtagande av
exploateringsavtalet och har aven bekriftat sina intentioner om att 6verta avtalet genom
att underteckna det. Delegationen giller endast verlitelse av foreslaget
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exploateringsavtal till bolaget Besqab Bostadsmark XX AB, som dven sikerheten

kommer att gilla for.
Forslag till exploateringsavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budget f6r stadsutveckling. Den del av budgeten som ligger efter
den treariga budgeten for stadsbyggnadsprojektet beslutas av kommunfullmiktige, se
tabell 2.

De 2,5 miljoner kronor i utgifter som foreslas tilldelas projektet enligt tabell 1 avser
kostnader for resurser och arbetstid f6r till exempel projektledning, kommunikation och
granskning av handlingar avseende allminna anliggningar som tas fram av exploatoren.
De 2,5 miljoner kronor i inkomst som foreslas tilldelas projektet dr intikter for ovan
nimnda resurser som betalas av exploatoren enligt exploateringsavtalet. Projektet

forvintas ha ett netto pa 0 miljoner kronor.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto

Saltdngen Fasanvigen 54 -5.4 0.0 2.5 -2.5 0.0 7.9 -7.9 0.0

Medel per dr, miljoner kronor, tabell 2

Besluts-
Arsbudget Totalt instans Datum

<
\5""

o
&
o

Saltingen Fasanvigen
Projektbudget beviljad tom
2024 54 -5.4 0.0 0.0 0.0 0.0 00 0.0 00 0.0 0.0 00 0.0 00 0.0 54 -54 00 Ks

aktuellt

Genomférandebeslut 00 0.0 00 08 -0.8 00 06 -0.6 0.0 04 -04 00 07 -0.7 0.0 25 -25 00 KF irende

Total 54 54 00 o8 -08 00 o086 -06 00 04 04 ©00 07 -7 00 79 79 00

6 (9)



Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Detaljplanekostnader -0,8 0,0 0,0 0,0 -0,8
Ledningsarbeten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Provisorier 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sanering 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rivning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Restvirde 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftskostnader 0,0 -0,6 -0.4 -0,7 -1,7
Detaljplaneintikter 0.8 0,0 0,0 0,0 0.8
Vidarefakturering ledningsarbeten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsersittning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gatukostnadsersittning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftsintikter 0,0 0.6 04 0.7 1,7

umma [1 K] [1 K] [1 K] [1 K] [1 K]
Tidplan

Aktivitet Datum Beslutsinstans

Inriktningsbeslut 11 augusti 2015 Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott § 120

Antagen detaljplan Kvartal 1, 2025 Kommunfullmiktige

Genomférandebeslut Kvartal 1, 2025 Kommunfullmiktige

Byggstart Kvartal 3, 2026

Fardigstillt (hela projektet | Kvartal 4, 2028

klart for inflytt)

Slutredovisning Kvartal 4, 2028

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendeoversikt, bilaga 2.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet i sin helhet bedoms generera ett netto pa 0 miljoner kronor.

Kommunen kommer ta emot den mark som inom detaljplanen planlidggs f6r allmin plats
inklusive anldggningar som gava.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Riskerna kopplade till utebliven investering innebar att detaljplanen inte kan genomféras.
Foljaktligen kommer bostdder som bidrar till kommunens bostadsmal inte uppféras och
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kommunen kommer inte ta 6ver allmin platsmark och anliggningar i enlighet med
forslaget till detaljplan.

Alternativ till tilldelning av budget
For att kunna genomféra detaljplanen behéver budget tilldelas projektet.

Paverkan pa annan namnd
Investeringar 1 stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen natur- och

trafiknamnden med kapital- eller driftkostnader. En nira dialog med mottagande part ar
n6édvindig for att minimera osikerhet 1 kommunens framtida drift- och kapitalkostnader.

Gatan som upprustas ir idag privatigd med enskilt huvudmannaskap, men i dagsliget ér
det kommunen som skéter driften. De 6kade driftkostnader som redovisas avser hela
den anliggning som Gvergir till kommunalt huvudmannaskap men i praktiken bor
driftkostnaden endast avse 6kad standard som till exempel trottoar och vixtlighet.

Mark inom allmin plats inklusive anliggningar kommer Gverlatas till kommunen som
gava vid fardigstillandet vilket dr planerat till 2028. Gavovirdet uppskattas till 9 miljoner
kronot.

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

Tillkemmande Total kapitalkostnad Tillkommande arlig Total

kapitalkostnad &r 1 ar1 driftkostnad 4rlig driftkostnad Aktiveringsdatum (AAAAMM)

Saltingen Fasanvagen 04 04 0,1 0,1 202712

Konsekvenser for barn

Utbyggnaden av gata med separat gangbana och tydlig parkering bedéms 6ka sikerheten
for barn som r6r sig i omradet. Under utbyggnadstiden kommer gang- och cykelbanan
vid Ejdervigen behova stingas under en period, vilket tillfalligt kan paverka barns
sikerhet vid rorelse 1 omradet.

Viss naturmark tas i ansprak av bostadsbebyggelsen, men nirheten till kvarvarande
naturmark anses positiv for barns méjlighet till lek i ndiromradet. Exploateringsavtalet r
dven utformat for att skydda kvarvarande naturmark och sikra allminhetens ritt att
nyttja omradet, vilket dr positivt f6r barn i omradet som helhet.

Handlingar i arendet

Tjansteskrivelse
Bilaga 1 Exploateringsavtal ink bilagor
Bilaga 2 Arendeoversikt
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Anna-Carin Mattsson Jessica Hjerpe Susanne Werlinder
T.f. Enhetschef Enhetschef Enhetschef
Exploateringsenheten Anlageningsenheten Planenheten
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