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Kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Gaddviken,
fastigheterna Sicklaon 37:49 och del av Sicklaon 37:40
med flera, Vastra Sicklaon, Nacka kommun

Startpromemoria, tilliggsavtal till ramavtal och principiverenskommelse

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

1. Kommunstyrelsen beslutar att anta startpromemorian for stadsbyggnadsprojekt
Giddviken 93104485 enligt bilaga 1 till detta drende och uppdrar darmed till
planenheten att ta fram f6rslag till detaljplan.

2. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslaget tilliggsavtal 2 till ramavtal med
Kvarnholmen utveckling AB, 556710-5514, och Nacka vatten och avfall AB,
559066-7589, tor del av fastigheten Sickladn 37:40, del av fastigheten Sickladn 37:43
och del av fastigheten Sicklatn 38:1, enligt bilaga 2 till detta drende.

3. Kommunstyrelsen beslutar att inga féreslagen principéverenskommelse med KB
Radio Ostra, org.nr. 916625-7007, for fastigheten Sickladn 37:49 inom
stadsbyggnadsprojekt Gaddviken, enligt bilaga 3 till detta drende.

Sammanfattning

Forslag till inriktningsbeslut med startpromemoria och tidiga avtal har tagits fram for
stadsbyggnadsprojektet Giddviken, 1 vilket de privatigda fastigheterna Sickladn 37:49, samt
del av Sicklaon 37:40, del av fastigheten Sickladn 37:43 och del av fastigheten Sickladn 38:1
ingar. For omradet avses en detaljplan tas fram.
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Syftet med stadsbyggnadsprojektet Gaddviken ir att skapa en attraktiv och levande
stadsmiljé med god vattenkontakt och attraktiva offentliga platser. Projektet ska mojliggtra
nya bostider, férskolor, en centralt beligen park, badplats och strandpromenad.
Kvarnholmsvigen ska fd en ny strickning pa markniva och Hastholmsbron ska rivas. Syftet
ar ocksa att skapa en 16sning dar gamla miljoskulder dtgiardas och dar miljobelastningen pa
omgivande vattenomraden minimeras.

Tidigare beviljad budget bedéms ticka projektets kostnader fram till genomférandebeslut.

Arendet

Ett forslag till inriktningsbeslut har tagits fram, vilket innehaller de inledande beslut som
beho6vs tor att paborja ett stadsbyggnadsprojekt. Inriktningsbeslutet omfattar en
startpromemoria som beskriver projektets syfte, mal, férutsittningar och inriktning samt
tidiga avtal som reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper med exploatérerna.

Bakgrund

Det nuvarande stadsbyggnadsprojektet Giddviken 93104485 bestar av Vasakronans
fastighet Sickladn 37:49 (Kafferosteriet) och delar av Kvarnholmen utveckling AB:s (Kuab)
fastigheter Sickladn 37:40, Sickladn 37:43 och Sicklatn 38:1. Kuabs fastigheter ingick
tidigare i detaljplaneprojektet Kvarnholmen etapp 6, innan kommunen ar 2021 gjorde en
andring av planomridesgrinserna inom omradet Sédra Finnberget/Giddviken. Med
anledning av de nya projektomradesgrinserna samt omfattande férandringar avseende
stadsstruktur och allmdnna anliggningar krivs ny startpromemoria, avtal och
inriktningsbeslut.

Stadsbyggnadsprojektet Giaddviken 93104485 ir beliget lings med Kvarnholmsvigen norr
om Svindersviken och gransar till stadsbyggnadsprojektet S6dra Finnberget 1 vister.
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Kartan visar omradets prelimindra aygransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omrddet
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ligger.

Det 6vergripande syftet med stadsbyggnadsprojektet dr att skapa en attraktiv och levande
stadsmiljé med god vattenkontakt och attraktiva offentliga platser. Projektet ska méjliggéra
nya bostider, férskolor, en centralt beligen park, badplats och strandpromenad. Syftet ar
ocksa att skapa en 16sning dir gamla miljoskulder dtgirdas och dir miljobelastningen pa
omgivande vattenomraden minimeras.

Projektet ska prova en ny gatustruktur med Kvarnholmsvigen i markniva och riven
Histholmsbro, anliggande av en park med vattenspegel och dagvattenfunktion i fére detta
Histholmssundet, en allmiént tillgdnglig badplats 1 Svindersviken samt en allmint tillgénglig
strandpromenad lings Svindersviken.

Stora delar av projektomradet dr kraftigt férorenat till f6ljd av den industriverksamhet som
tidigare bedrivits pa platsen. Genom exploateringen av omradet kommer efterbehandling
ske genom att féroreningar schaktas bort till ett visst djup, en miljobarridr anldggs for att
torhindra framtida spridning av féroreningar till Svindersviken och férorenade sediment pa
sjobotten ticks 6ver. Malet med efterbehandlingsitgirderna dr att omradet ska kunna
bebyggas och anliggas pa ett sadant sitt det inte uppkommer risk f6r mianniskors halsa och
milj6 eller att kommunen och kommande privata fastighetsigare adrar sig ett miljorattsligt
verksamhetsutévaransvar for de féroreningar som limnas kvar inom omradet.

En tidig bedomning dr att aktuellt omrade har férutsittningar att som helhet inrymma cirka
135 000 kvadratmeter ljus BTA bostidder (cirka 1 500 ligenheter) och upp till cirka 5 000
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kvadratmeter lokaler for handel och verksamheter. Utover detta tillkommer lokaler for
forskola och ett antal LSS-bostader.

Projektet kommer att medféra omfattande investeringar i allmianna anliggningar samt
infrastruktur sasom utbyggnad av kommunalt vatten- och avloppsledningsnat.
Driftsperspektivet och kommunens framtida kostnader for allmin plats och allminna
anldgegningar ska beaktas 1 tidigt skede.

Start-PM

Ett forslag till startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Gdddviken har tagits fram, se
bilaga 1. Projektet ska, genom en detaljplaneprocess, prova mojligheterna att omvandla
nuvarande omrade som bestar av kraftigt férorenad industrimark samt bebyggelse f6r
kontor och industri till en tit stadsbebyggelse med kvarter for bostider, kontor och lokaler 1
bottenvaningarna.

Inom projektet behover ett antal sakfragor hanteras, exempelvis strandskydd, férorenad
mark, kulturmiljo, trafik och landskapsbild. Det ér en tekniskt komplex plats att bygga pa
med hinsyn till omfattningen av féroreningar bade i mark och i sediment i Svindersviken.
Ny infrastruktur for vatten och avlopp behovs f6r omradet och det finns en
bergrumsanliggning under mark. Histholmsbron féreslas rivas och Kvarnholmsvigen
flyttas till nytt lige. Det tidigare Hastholmssundet, som idag ar industrimark, foreslas
omdanas till ett attraktivt och centralt beldget offentligt rum med badplats, torg och park
med vattenspeglar, restauranger och service.

Projektet ska viga antal bostider mot kvalitativa aspekter avseende friytor, forskolegardar,
verksambheter, investeringar i allmédnna anlidggningar och hansyn till miljé och kulturmiljé.
Nya bostider, med publika lokaler i byggnaders bottenvaningar i omraden dir manga
minniskor ror sig och vistas, ska bidra till en attraktiv, trygg och blandad stadsdel. Platsens
industriella historia ska tas till vara vilket kommer att bidra till att ge omradet en egen
identitet. Det industriella arvet ska tas upp i omradets bebyggelsestruktur, utformning och
arkitektur.

Projektomradet gransar till stadsbyggnadsprojektet Sodra Finnberget. Projektet ska
samordnas och samplaneras med S6dra Finnberget framfor allt avseende
ledningsinfrastruktur, bergrum, efterbehandling av féroreningar, samt utformning av
gatunit. En viktig fraga i projektet ar att mojliggora ett allmant tillgingligt promenadstrak
utmed strander och kajer som ska kopplas till befintligt gang- och cykelstrdak utmed norra
Svindersviken samt vidare till kajpromenader pa Kvarnholmen och i Finnboda. Vidare ska
projektet utreda trafiken 1 omradet med avseende pa effektiva trafikfloden samt ha sarskilt
fokus pa hastighetsdimpande atgirder och atgirder som prioriterar trivsel och
trafiksikerhet for giende och cyklister kring parkerna, torget och bryggbadanliggningen.
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Tillaggsavtal 2 till ramavtal, Kuab AB och NVOA AB

I samband med upprittandet av program f6r Kvarnholmen tecknades den 28 september
2006 mellan kommunen och Kvarnholmen utveckling AB ”Avtal rérande detaljplanering
och exploatering av Kvarnholmen”, KFKS 141/2022 (ramavtalet). Till f6ljd av férindringar
1 torhallande till gallande program i enlighet med startpromemoria f6r
Histholmssundet/Giddviken f6r etapp 6 pa Kvarnholmen, tecknades den 25 september
2014 ullaggsavtal till Ramavtalet (tilliggsavtal 1).

Med anledning av att ny startpromemoria avses antas behover nytt tilliggsavtal (tilliggsavtal
2) tecknas, se bilaga 2. Tilliggsavtal 2 innehaéller vissa dndringar och tilligg till ramavtalet
och tillaggsavtal 1 och kommer att gilla parallellt med dessa.

I tilliggsavtal 2 anges bland annat att exploatéren, om detta blir resultatet av
detaljplanearbetet, ska utféra och bekosta rivning av Histholmsbron och forliggning av
Kvarnholmsvagen 1 ny strickning pa markniva, att exploatoren ska utféra och bekosta
anldggningen av en park med vattenspegel och dagvattenfunktion i Hiastholmssundet och
en badanliggning 1 Svindersviken. I avtalet regleras ocksa principerna for hur féroreningar
och geoteknik ska hanteras inom projektomradet. Vidare finns 1 avtalet en skrivning med
inneborden att exploatoren tillsammans med Ovriga exploatorer i omradet ska utreda
tekniska VA-l6sningar for projektomradet, anslutande stadsbyggnadsprojekt och befintliga
bostader pa Finnberget. Avtalet innehaller aven en skrivning om VA-anliggningsavgift och
kostnader f6r utbyggnad av VA, i vilken Nacka vatten och avfall AB (NVOA) ir part. Den
utgor en anpassning till gillande lagstiftning och innebir att NVOA ska bekosta
utbyggnaden av VA och att exploatdren i sin tur ska betala VA-anliggningsavgift till
NVOA. I avtalet finns en skrivning om lokal masshantering med inneborden att
exploatéren i samverkan med kommunen ska utreda mojligheterna till lokal masshantering
innan exploateringsomradet samt mojligheterna till samordning med andra projekt 1
niromradet.

Principoverenskommelse, Vasakronan

Ett forslag till principéverenskommelse har tagits fram mellan KB Radio Ostra
(Vasakronan) och kommunen, se bilaga 3. Principéverenskommelsen syftar till att reglera
huvudprinciper f6r markomradets utveckling, bebyggelsens utformning och ansvars- och
kostnadsférdelning under detaljplan- och genomférandefasen samt andra principer som ska
gilla infér och vid tecknande av exploateringsavtal.

I principéverenskommelsen finns en tidig siffra om cirka 50 000 kvadratmeter ljus BTA
bostad inom Vasakronans fastighet. Antalet bostider ska vigas mot kvalitativa aspekter
avseende friytor, forskolegardar, verksamheter och hinsyn till miljén och den
kulturhistoriska bebyggelsemiljon. Detta innebir en anpassning inom exploateringsomradet
avseende byggnadshojder och bebyggelsetithet.
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Avtalet innehaller likadana skrivningar om hantering av féroreningar och geoteknik,
utredning av VA och lokal masshantering som i tilliggsavtal 2. I principéverenskommelsen
finns en skrivning som medger att exploatoren kan fa bygga ut alla allméinna anlaggningar
inom exploateringsomradet. Vidare anges att den befintliga industrikajen ska bevaras och
tillgangliggoras som en del av den blivande strandpromenaden genom omrédet.
Exploatoren atar sig att bygga LSS-ligenheter om kommunen begir det och iétar sig att
tillsammans med omkringliggande projekt se till att det tillkommer en férskoleavdelning per
100 tillkommande ligenheter. Exploattren ska betala medfinansieringsersittning for
tunnelbanan och erliagga exploateringsersattning.

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, exploateringsavtal som reglerar ansvar
och kostnader mellan exploatérerna och kommunen samt en begiran om budget for att
bygga ut allminna anlaggningar inom stadsbyggnadsprojektet samt for att driva projektet i
genomforandeskedet. Genomforandebeslutet beslutas av kommunfullmaktige.

Kommunen har i normalfallet ansvaret f6r projektering och utbyggnad inom allman plats.
Mot bakgrund av att det aktuella projektomradet ar kraftigt fOrorenat finns det starka skil
att 6verlata ansvaret for utbyggnaden till exploatérerna. Enligt gillande ramavtal mellan
kommunen och Kuab ska Kuab ansvara f6r att bygea ut alla allminna anliggningar inom
sitt exploateringsomrade. Vasakronan ska ansvara for utbyggnaden av lokala allmédnna
anldgegningar inom sitt exploateringsomrade. Det kan bli aktuellt att Vasakronan dven far
ansvara for utbyggnaden av overgripande allminna anliggningar (Kvarnholmsvigen) inom
sitt exploateringsomrade. Den slutliga ansvarsférdelningen kommer att faststillas 1
kommande exploateringsavtal.

Utbyggnaden av allmidnna anldggningar kan genomféras nir omradet har sanerats och
beh6ver samordnas med utbyggnaden inom kvartersmark.

Tidplan

Detaljplaneprocessen forvintas ta cirka tre ar, vilket innebir ett mojligt antagande av
detaljplanen under 2026. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns det risk for ett
overklagande.

Utbyggnad av omradet avses ske 1 etapper och kan tidigast paboérjas nir detaljplanen vunnit
laga kraft. Produktionsstart bedoms tidigast kunna ske efter antagen detaljplan 2026 och
bed6éms vara helt fardigstallt 2040.
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KNGO
Aktivitet Datum Beslutsinstans
Utredningsbeslut 2020-04-22 Stadsutvecklingsdirektéren
Inriktningsbeslut Kvartal 2 2023 Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan Kvartal 3-4 2026 Kommunfullmiktige
Genomfoérandebeslut Kvartal 3-4 2026 Kommunfullmiktige
Byggstart 2027
Firdigstallt (hela projektet | 2040
klart fOr inflytt)
Slutredovisning 2040

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendeéversikt, bilaga 4.

Budget

Tidigare beviljad projektbudget, se tabell 1 nedan, bedéms ticka projektets kostnader fram
till genomfoérandebeslut, varfor ny budget inte s6ks i detta skede. Tabell 2 illustrerar hela
projektets ekonomi och visar i detta tidiga skede att projektet beriknas generera ett
overskott pa cirka 64 miljoner kronor f6r kommunen, inkl exploateringsersittning.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1
Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt ‘Inkomster  Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto
Gaddviken 93104485 33,1 -33,1 0,0 0,0 0,0 0,0 33,1 -33,1 0,0

Medel per dr, miljoner kronor, tabell 2

Budget

Besluts-
Arsbudget Arsbudget Totalt instans  Datum

2024

n‘&&‘ e
& ¥
Projektbudget
beviliad tom 2020 29 -25 04 52 -5l ol 51 51 00 46 -46 00 153 -I158 -05 33,1 -33,1 00 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
Total 2,9 -2,5 04 52 51 0,1 51 51 0,0 46 -4,6 00 53 -158 -0,5 33,1 -33,1 0,0
Total projektprognos inkl kommande genomfrandebeslut ?esluts—
Totalt instans  patum
Genomforande- ] beslutat
beslut 0,0 0,0 0,0 00 758 -114 644 758 -114 644 KF annu
Total 2,9 -2,5 04 52 51 0,1 51 51 0,0 46 -4,6 00 91,1 -272 63,9 1089 -445 i 64,4
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Giaddviken 93104485 202: 20 202" 2026== Totalt
Detaljplanekostnader -4.0 -4.0 -3,2 -15,8 -27.0
Owr driftskostnader -1,1 -1,1 -1,5 0,0 -3,7
Detaljplaneintikter 4,0 4,0 32 15,8 27,0
Ovr driftsintikter l,1 I,1 1,5 0,0 3,7
Summa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Ekonomiska konsekvenser
Projektet 1 sin helhet bedéms generera ett positivt netto till kommunen om 64,4 miljoner
kronor.

Kommunen kommer att vidarefakturera kostnaderna for detaljplanearbetet enligt planavtal.

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

Exploat6rerna bygger ut lokala allméinna anliggningar och 6verlimnar dessa till kommunen
1 form av gava.

Enligt gillande ramavtal ska Kuab dven bygga ut 6vergripande allmédnna anlidggningar inom
sitt exploateringsomrade samt erligga exploateringsersittning for infrastruktur till och fran
omradet, exempelvis bron mellan Kvarnholmen och centrala Nacka samt Kvarnholmsvigen
frin Henriksdal.

Vasakronan ska erligga exploateringsersittning for utbyggnaden av 6vergripande allminna
anldggningar (Kvarnholmsvigen). Det kan dock bli aktuellt att Vasakronan bygger ut
Kvarnholmsvigen inom sin fastighet. Den 6vergripande exploateringsersittningen ska i
sadant fall justeras utifran att exploatéren haft kostnader f6r utbyggnaden.

Vasakronan ska betala medfinansieringsersittning for tunnelbanan.

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 ar1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAMM)
Gaddviken 4,9 4,9 0,7 0,7 203212
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Konsekvenser for barn

Forslaget bedoms fa positiva konsekvenser for barn i och med att en del av projektomradet
kommer att omvandlas fran kontor och verksamheter till bostidder. Stora delar av
projektomradet bestar i dagslidget av gammal industrimark som ér kraftigt férorenad. I och
med projektet kommer marken saneras och tillgingliggoras. Det ska tillskapas gronomraden
och en badplats, vilket dr positivt. Barn ska ges goda férutsittningar till lek och utevistelse 1
de forskolor, bostadskvarter och parker som ska anliggas i omradet. Byggnationen av
omradet kommer att ske under ling tid och alstra vissa stérningar f6r de barn som vistas 1

niaromradet.

Bilagor
Bilaga 1 Start-PM

Bilaga 2 Tilliggsavtal 2 till ramavtal med Kvarnholmen utveckling AB

Bilaga 3 Principéverenskommelse med KB Radio Ostra

Bilaga 4 Arendeoversikt

Nina Morling Anna Backlund
Enhetschef Projektchef
Exploateringsenheten Exploateringsenheten

Susanne Werlinder

Emma Castberg

Planchef Gruppchef Nacka stad
Planenheten Planenheten

Anna Jarl Torkel Lindgren
Projektledare Planarkitekt
Exploateringsenheten Planenheten

Jessica Sjolund Johan Wigstrand

Byggprojektledare
Enheten Bygg och Anliggning

Tf. Enhetschef
Enheten Bygg och Anliggning
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