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Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Finnboda varv
9242917100, fastigheten Sicklaon 37:41, Finnboda

Startpromemoria, principiverenskommelse, tillaggsavtal till excploateringsavtal samt budget for
detaljplaneskedet

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta féljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

1. Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslagen principéverenskommelse med
Finnboda industrilokaler HB och elva bostadsrittsféreningar enligt bilaga 2 till detta
arende.

2. Kommunfullmaiktige beslutar att inga féreslaget tilliggsavtal till exploateringsavtal
med Finnboda Industrilokaler HB, enligt bilaga 3 till detta drende.

Under forutsittning att kommunfullmaktige beslutar enligt ovanstidende beslutar
kommunstyrelsen féljande for egen del.

1. Kommunstyrelsen beslutar att anta startpromemorian for stadsbyggnadsprojekt
Finnboda varv 9242917100 enligt bilaga 1 till detta drende och uppdrar dirmed till
planenheten att ta fram f6rslag till detaljplan.

2. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Finnboda varv
9242917100 med 0 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av budgetram for
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka f6r ar 2023-2025. Detta férdelat pa 2 miljoner
kronor i investeringsinkomster och 2 miljoner kronor i investeringsutgifter.
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Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet Finnboda startade 1998 och utmynnat i bland annat detaljplan DP
313. Exploatoren Finnboda Industrilokaler HB (FIHB) har byggt ut bostader i flera
bostadsrittsforeningar och for dessa gemensamma anliggningar i omradet. Mellan
bostadsrittsféreningarna gemensam mark och anliggningar ligger inom fastigheten Sickladn
37:41, som dgs av FIHB. Bostadsfastigheterna dgs av bostadsrittsforeningarna. Avsikten har

varit att bilda gemensamhetsanliggningar for de gemensamma anliggningarna sisom gator
och VA.

Kommunstyrelsen beslutade den 23 april 2012, § 129, att kommunen skulle inleda
térhandlingar om detaljplanlaggning och kommunalt 6vertagande av bland annat kajer fran
bostadsrittsforeningarna/FIHB. Férhandlingar om detta har pagatt mellan kommunen och
FIHB sedan dess. Parallellt har drenden om inrittande av gemensamhetsanliaggningar for
Ovriga gemensamma anlidggningar i omradet pagatt hos Lantmateriet utan att kunna
slutforas. De enskilda bostadsrattstéreningarna har 1 sin tur framfért 6nskemal om att
kommunen ska ta 6ver dven andra anlidggningar dn kajer och industriminnen. Kommunen
har utrett den senare fragan och kommit fram till att det ar allmint motiverat att kommunen
detaljplaneligger f6r allmin plats och tar 6ver huvudmannaskapet dven for gator, torg, del
av VA-anlidggning samt naturmark inom omradet.

I drendet presenteras forslag till inriktningsbeslut med start-pm och avtal samt ansékan om
budget for att inleda arbetet med, och senare kunna genomféra, detaljplan med syfte att
inféra kommunalt huvudmannaskap for vissa anlagegningar i Finnboda.

Av start-pm framgar att projektet ska préva moijligheterna att detaljplaneligga befintliga
allminna anlaggningar planlagda som kvartersmark som allmin platsmark. Avsikten ar att
det ska inféras kommunalt huvudmannaskap for anlidggningar sisom bland annat gator,
GC-vigar, torg, kajer, dagvattenledningar och delar av befintliga VA-anldggningar.

Det féreslas en principéverenskommelse mellan kommunen, FIHB och elva
bostadsrittstoreningar. I principéverenskommelsen definieras vilken mark som ska
detaljplanelidggas som allmin plats, hur aterstiende kvartersmark inom Sicklaén 37:41 ska
fordelas till enskilda bostadsfastigheter och hur anlidggningsforrittningar ska genomféras for
de anliggningar som ska kvarsti med enskilt huvudmannaskap. Aven principerna for
térdelning av detaljplanekostnaderna regleras 1 avtalet.

Det foreslas tecknas tilliggsavtal till exploateringsavtal mellan kommunen och FIHB. I
avtalet anges hur genomférandet av 6verlimningen av anliggningar ska ga till samt vilka
ersittningar som ska utga.

Budget foreslas tilldelas f6r Finnboda varv 9242917100 fran budgetramen for
stadsbyggnadsprojekt ar 2023-2025, vilken beviljades av kommunfullmiktige den 14
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november 2022, med totalt O miljoner kronor netto. Detta férdelat pa 2 miljoner kronor i
investeringsinkomster och 2 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Arendet

Ett forslag till inriktningsbeslut f6r stadsbyggnadsprojektet Finnboda varv har tagits fram,
vilket innehéller de inledande beslut som behévs f6r att paborja detaljplaneprojektet DP
Allminna anliggningar Finnboda varv. Inriktningsbeslutet omfattar ett start-pm som
beskriver projektets syfte, mal, forutsittningar och inriktning, en principéverenskommelse
som reglerar principerna for den framtida ansvarsférdelningen inom omradet, ett
tillaggsavtal till exploateringsavtal med exploatéren med principer for 6verlimnande av
anldggningarna samt en begiran om budget f6r att bedriva arbetet under detaljplaneskedet
fram till och med genomforandebeslut.

Stadsbyggnadsprojektet Finnboda varv startade 1998 och har utmynnat i bland annat
detaljplan DP 313 f6r Sicklaén 37:41 m.fl. Finnboda varv som vann laga kraft den 24 april
2003. Alla bostider, inom flera bostadsrittsforeningar, och f6r dessa gemensamma
anldggningar i omradet dr utbyggda av exploatéren Finnboda Industrilokaler HB (FIHB),
som utgor ett heldgt dotterbolag till HSB. Utbyggnaden av omradet fardigstalldes 2017.
Gemensamma ytor och anliggningar ligger pa kvartersmark inom FIHB:s fastighet Sicklaon
37:41. Avsikten har varit att gemensamma ytor och anliggningar ska forvaltas med enskilt
huvudmannaskap inom ramen f6r gemensamhetsanliggningar dar bostadsrittsféreningar
och andra fastighetsdgare 1 omradet ska inga. Tva separata anlaggningsforrattningar pagar
sedan ménga 4r och handliggs av kommunala lantmiterimyndigheten i Nacka. Arendena
har inte kunnat slutforas pa grund av oenighet mellan parterna.

Nacka kommun har tidigare genomfért en utredning som visar att tekniskt komplicerade
anldggningar sisom kajer, industriminnen, vagtunnel, m.m. i Saltsjéqvarn, Danvikstrand och
Finnboda bor 6verga till kommunalt huvudmannaskap. Mot denna bakgrund beslutade
kommunstyrelsen den 23 april 2012, § 129, att inleda arbetet med férhandlingar med
nuvarande huvudmin om inférande av kommunalt huvudmannaskap for allmantillgingliga
kajer, industriminnen, tunnel, med mera. Férhandlingar kring 6vertagande av kajer i
Finnboda har pagatt mellan kommunen och HSB sedan dess.

Parallellt med detta har bostadsrattsforeningarna framfért 6nskemal om att kommunen ska
ta 6ver dven andra anldggningar inom omradet. Kommunen har utrett detta och konstaterat
att det ar lampligt att detaljplaneligga for allman plats och ta 6ver mark och anlaggningar
som har ett tydligt allmint intresse, sisom gator, torg, gang- och cykelférbindelse i
anslutning till gator och torg, industriminnen, VA-ledning i Finnboda varvsvig med
tillhérande pumpstation samt dagvattenledningar som betjianar gator och torg. Den mark
och de anliggningar som 1 huvudsak endast ar till nytta for bostadsrittsféreningarna ska inte
omfattas av detaljplaneliggning och kommunalt 6vertagande, sisom VA-ledningar med
tillhérande pumpstation vid Finnboda Kajvig, vissa parkeringar och vissa gangférbindelser.
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[ Mark som detaljplancliggs med ke It hurvud kap ink. dagvattenledni
BB Miarvacsark som Bverfies ol 1767
[ Kvartersmark som &verfors il 17:68
N B cartersmark sonm cesrfrs ol 3745
% B Kvarversmark som éverfors till 17:72

37 i ot ik i

] | P4 WA ledningar med ke it huvudmannaskap
e IEreriga unduriordiska lednigar tha vara enskida

Karthild som visar det omrdde som avses detaliplaneliggas som allmin plats med Gommunalt buvudmannaskap.

Milet med projektet ar att inféra kommunalt huvudmannaskap f6r mark, vatten och
anliggningar inom Sickladn 37:41 med den avgrinsning i gront som anges pa kartbilden
ovan, se dven bilaga 1. Detaljplaneliggningen kommer endast att avse den mark som ska bli
allmin plats respektive vattenomride. Ovrig mark inom omradet ska fortsatt vara
kvartersmark enligt befintlig detaljplan. For enskilda ledningar och anlidggningar som dven
fortsittningsvis ska omfattas av enskilt huvudmannaskap enligt befintlig detaljplan ska det
inrattas gemensamhetsanliggningar.

Start-PM

Ett forslag till start-pm for stadsbyggnadsprojektet Finnboda varv har tagits fram, se bilaga
2. Projektet ska, genom en detaljplaneprocess, préva mojligheterna att detaljplaneligga
befintliga allmdnna anldggningar planlagda som kvartersmark som allmén platsmark.
Avsikten dr att det ska inféras kommunalt huvudmannaskap f6r anliggningar sasom bland
annat gator, GC-vigar, torg, kajer, dagvattenledningar och delar av befintliga VA-
anldggningar.

Forutom att projektet ska 6verfora forvaltningen av mark och anliggningar till kommunalt
huvudmannaskap ska det dven bidra till en helhetslésning f6r omradet.
Gemensamhetsanldggningar ska bildas f6r de anliggningar som kvarstir med enskilt



5 (10)

huvudmannaskap. Kvartersmark som idag ligger inom Sickla6én 37:41 och som inte
omfattas av detaljplaneliggning ska féras 6ver till enskilda bostadsfastigheter.

Principoverenskommelse

Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram mellan kommunen, FIHB och de
bostadsrittsforeningar som ir direkt berérda av detaljplaneindringen; Brf Finnboda Port,
Brf Finnboda Hage, Brf Finnboda Dunge, Brf Finnboda Alle, Brf Finnboda Hamnkontor,
Brf Finnboda Terrass, Brf Finnboda Udde, Brf Saltsjo Vy, Brf Finnboda Hamnplan, Brf
Finnboda Dockland och Brf Finnboda Tridgardar, se bilaga 3.

I principéverenskommelsen definieras vilken mark som ska detaljplanelidggas som allmin
plats, hur aterstiende kvartersmark inom Sickladn 37:41 ska férdelas till enskilda
bostadsfastigheter och hur anlaggningsforrattningar ska genomféras for de anliggningar
som ska kvarsta med enskilt huvudmannaskap.

Principoverenskommelsen utgor en helhetslosning for att detaljplan DP 313 slutligt ska
genomforas rittsligt i de delar som dterstar efter att mark enligt den nya detaljplanen
planlagts som allmin plats. I principéverenskommelsen finns darfor ataganden f6r
bostadsrittsféreningarna att teckna 6verenskommelser med FIHB om fastighetsregleringar
och gemensamhetsanldggningar samt att gemensamt gora ansokan till
Lantmaterimyndigheten i samband med att den nya detaljplanen tas upp for granskning. I
avtalet finns ett villkor om att den nya detaljplanen inte tas upp for antagande férrin
bostadsrittsféreningarna och FIHB har presterat detta. I principéverenskommelsen anges
att FIHB, bostadsrittsforeningarna och kommunen ska bekosta 1/3 av
detaljplanekostnaderna vardera och att detaljplaneavtal ska tecknas mellan kommunen,
FIHB och bostadsrittsféreningarna.

Tillaggsavtal till exploateringsavtal

Tillaggsavtal till exploateringsavtal mellan kommunen och FIHB avses tecknas, se bilaga 4.
I avtalet regleras detaljerna avseende kommunens vertagande av mark och anldggningar.
Overtagandet ska goras i tva etapper; i ett forsta steg 6vertar kommunen drift- och
underhillsansvaret for bla. kajer och GC-vig inklusive belysning i anslutning till kajerna
samt skyddsrum med stéd av avtalsservitut fran och med den 1 maj 2023. Resterande
anldggningar i form av gator, torg, ovriga GC-striak, VA-anldggning i Finnboda varvsvig,
dagvattenledningar ska tas 6ver med stod av ett tidsbegransat nyttjanderittsavtal som
tecknas nir detaljplanen tas upp f6r granskning. Detta for att 6vertagandet ska kunna ske
skyndsamt. Det slutliga genomférandet av 6vertagandet sker nar detaljplanen och
efterfoljande fastighetsbildningsbeslut vunnit laga kraft. Servitutsavtal, nyttjanderittsavtal
och overenskommelser om fastighetsreglering utgor bilagor till avtalet.

Tillaggsavtalet innehaller aven en ekonomisk uppgorelse mellan kommunen och FIHB som
innebdr att FIHB ersitter kommunen med 43 miljoner kronor férdelat enligt f6ljande;
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24 miljoner avser kommande driftskostnader for kajer, 1 miljon kronor avser kommande
detaljplanekostnader, 2 miljoner kronor avser tidigare upparbetade kostnader i arbetet med
overtagande av kajer och resterande 16 miljoner kronor avser ersittning for att kommunen
utfér nddvindiga reparationer av kajer 1 egen regi. Kommunen ska betala 1 miljon kronor
till FIHB som ersittning f6r det skyddsrum kommunen férvirvar. I samband med
kommande genomférandebeslut kommer projektet s6ka budget for exploateringsersittning
om 16 miljoner kronor samt 1 miljon kronor f6r skyddsrummet.

Tillaggsavtalet innebar att FIHB och kommunen ar 6verens om att FIHB utéver ersittning
enligt ovan fullgjort sina skyldigheter att erligga ersittning enligt exploateringsavtalet.

Tilliggsavtalet innehaller dven dndringar av vissa skrivningar i exploateringsavtalet avseende
andrat parkeringstal fOr vissa fastigheter samt andring av utférandet av en bro 6ver en

stapelbadd.

Genomforandefragor

I samband med beslut om att anta forslag till detaljplanen tas normalt ett sd kallat
genomférandebeslut fram. Genomférandebeslutet omfattas av en utbyggnadspromemoria
som beskriver utbygenad av allmidnna anlidggningar och stadsbyggnadsprojektets
genomforande i sin helhet samt en begiran om budget for att bygga ut allmidnna
anldgegningar inom stadsbyggnadsprojektet. Genomférandebeslutet beslutas av
kommunfullmiktige.

Ingen ytterligare utbyggnad av allminna anldggningar sker utan mark och befintliga
anldgeningar ska foras 6ver till kommunens fastighet genom fastighetsreglering.
Kommunens driftenhet ska ta 6ver drift- och underhéllsansvaret f6r anlidggningarna.
Fastighetsenheten ska ta 6ver driftansvaret och senare agande av skyddsrummet.

Eftersom omradet dr planerat och utbyggt f6r enskilt huvudmannaskap kommer det att
behova tecknas ett antal servitut mellan kommunen och berdrda fastighetsidgare i omradet
for att siakerstilla radighet 6ver bade kommunala och enskilda anlaggningar. Fér andra
enskilda ledningar inom blivande allmin platsmark som inte ska utgora
gemensamhetsanliggning (till exempel fjarrvirme) behover avtal tecknas mellan kommunen
och berérda ledningsigare.

Tidplan

Detaljplaneprocessen forvintas ta cirka tva ar, vilket innebir ett berdknat antagande av
detaljplanen tidigast under kvartal 3 2024. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns
det risk for ett Gverklagande.

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan lantmiterimyndigheten fatta beslut om overforing av
mark fran Sickladn 37:41 till kommunens fastighet. Ansékan om fastighetsreglering avses
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goras innan detaljplanen tas upp for antagande for att lantmaterimyndigheten ska kunna
fatta beslut sa snart som mojligt efter detaljplanen vunnit laga kraft.

Principéverenskommelsen innehaller ett villkor om att FIHB och bostadsrittsféreningarna
att teckna 6verenskommelse om och gemensamt anséka om inrittande av
gemensamhetsanliaggning innan detaljplanen tas upp for antagande. Tidplanen nedan ar
baserad pa att FIHB och bostadsrittsféreningarna genomfor detta.

Aktivitet Datum Beslutsinstans
Inriktningsbeslut Kvartal 1 2023 Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan Kvartal 3 2024 Kommunfullmiktige
Genomférandebeslut Kvartal 3 2024 Kommunfullmiktige
Overtagande av Kvartal 3 2024

anlidggningar

Slutredovisning Kvartal 1 2025 Kommunstyrelsen

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

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.

Kommunfullmiktige beslutade 1 Mal & Budget 2023-2025 att bevilja budgetram fér
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka med -330 miljoner kronor netto for ar 2023-2025. Detta
tordelat pa 2 458 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 2 788 miljoner kronor
investeringsutgifter.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Finnboda varv Sy -11,3 -6,0 2,0 -2,0 0,0 73 -13,3 -6,0
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Besluts-

Budget

Arsbudget Arsbudget Totalt instans Datum
=>2022 2024 2026=>
& &
" & 5~ &
& &2 o ; 5 & & & 0
Finnboda varv & 0'& \\é' « 0’&7 \‘é'
Projektbudget
beviljad tom 2022 33 -99 -66 L5 -4 0,1 0,5 0,0 0.5 0.0 0.0 0,0 00 00 0,0 53 -3 -60 KF 2017-04-24
Inrikeningsbeslue 0,0 0,0 0.0 20 -05 185 00 -I,5 -I,5 0.0 0.0 0,0 00 00 0,0 20 20 00 KS 2023-03-06
Total 33 -99 -66 35 -1,9 1,6 05 -I,5 -1,0 0,0 0,0 00 00 00 00 7,3 -13,3 -6,0

Besluts-
Total projektprognos inkl kommande genomférandebeslut

Totalt instans  Datum
Genomférande- €] beslutat
beslut 00 170 00 170 00 -02 -02 0.0 0.0 0,0 00 00 00 170 -02 16,8 KF annu
Total 33 -99 -66 205 -1,9 18,6 05 -1,7 -1,2 0,0 0,0 00 00 00 00 243 -13,5 10,8

Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Finnboda varv 2025 2026=> Totalt

Detaljplanekostnader

Ovr driftskostnader 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0
Detaljplaneintakter 1] 0.5 0,0 0.0 4,0

Ovr driftsintikter

Ekonomiska konsekvenser
Projektet 1 sin helhet, inkl ersittning fér framtida drift, bedoms generera ett positivt netto
till kommunen om cirka 30 miljoner kronor.

For Finnboda varv har tidigare beviljats budget om 11,3 miljoner f6r detaljplanckostnader,
se tabell 1, rubrik fidigare beviljad projektbudget. Av dessa har upparbetats kostnader om totalt
9,9 miljoner kronor fram till och med ar 2022. Kostnaderna avser bland annat intern tid fér
projektledning och projektstéd samt administration i samband med genomférandet, som
inte kunnat vidarefaktureras med stéd av exploateringsavtalet. Ovriga kostnader avser
konsultkostnader och intern tid f6r arbete med tillstandsbedémningar och
avtalsférhandlingar avseende Gvertagande av kajer och andra anliggningar. Dessa kostnader
har inte kunnat vidarefaktureras exploatoren eftersom det saknats avtal. Genom foreslaget
tilliggsavtal ersitter dock exploatdren kommunen 2 miljoner kronor f6r dessa kostnader.

Inom det nu aktuella detaljplaneprojektet DP Allminna anliggningar Finnboda varv har
detaljplanekostnaderna prognosticerats till cirka 3,2 miljoner kronor. Av dessa kostnader
beriaknas cirka 2 miljoner kronor métas av planintikter fran FIHB och
bostadsrittsforeningarna med stod av foreslagen principéverenskommelse och kommande
detaljplaneavtal. Resten av kostnaderna ticks av projektets tidigare beviljade budget.
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Genom foreslaget tilliggsavtal genererar projektet intikter om 43 miljoner kronor fordelat
enligt foljande; 24 miljoner kronor utgor ersittning fér kommande driftskostnader for kajer,
1 miljon kronor avser FIHB:s del av kommande detaljplanekostnader, 2 miljoner kronor
avser ersattning for tidigare upparbetade kostnader avseende férhandlingar om 6vertagande
av kajer och resterande belopp om 16 miljoner kronor avser ersittning for att kommunen
utfér nodvindiga atgarder av kajerna i egen regi.

Enligt gallande exploateringsavtal dterstar f6r FIHB att betala 2,8 miljoner kronor avseende
kvarstiende exploateringsersittning. Beloppet avser exploatorens medfinansiering av
atgirder avseende Henriksdals trafikplats samt ett GC-strik. Foreslaget tilliggsavtal innebar
att FIHB inte ska betala denna post eftersom utbyggnad av anliggningarna inte skett.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Om projektet inte tilldelas budget kan detaljplanearbetet inte paboérjas och drivas enligt
tidplan.

Alternativ till tilldelning av budget
Det saknas alternativ.

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 — Ska kompletteras infor utskick
till kommunstyrelsen

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (RAAAMM)
0,0 0,0 0,0 0,0

Konsekvenser for barn
Forslaget bedoms inte fa nagra sirskilda konsekvenser for barn eftersom projektet endast
syftar till att dndra fran enskilt till kommunalt huvudmannaskap f6r mark och anliggningar.

Bilagor

Bilaga 1 — karta 6ver planomradet

Bilaga 2 Start-PM

Bilaga 3 Principoverenskommelse

Bilaga 4 Tilliggsavtal till exploateringsavtal
Bilaga 5 Arendeoversikt
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