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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/670-052

Kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut och svar pa aterremiss for
stadsbyggnadsprojekt Sydvastra Plania i Sickla

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att ge exploateringsenheten Nacka stad i uppdrag att arbeta
vidare med stadsbyggnadsprojekt Sydvistra Plania, och att ge enheten for
fastighetsforvaltning i uppdrag att arbeta med utvecklingen av Sickla skola, i enlighet med
tjansteskrivelse daterad 2020-12-01.

Kommunstyrelsen beslutar att godkinna tjansteskrivelse daterad 2020-12-01 som svar pa
kommunstyrelsens aterremiss pa systemhandlingen for Sickla skolomrade frin 2019-06-03.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Plania har pagatt sedan 2016. 2017 gick detaljplanen for
projektet ut pa samrad. Syftet med det da pagaende planarbetet var att ge planstod f6r 360
ligenheter och att mota det vixande behovet av skol- och férskoleplatser.

Sedan dess har férutsittningarna foérindrats i niromradet, bland annat forvintas efterfragan
pa skolplatser inte 6ka lika snabbt som tidigare forutspatts. Nir en systemhandling f6r
ombyggnad av Sickla skola togs upp for beslut till kommunstyrelsen 2019 dterremitterades
irendet, med hinvisning till att behovet av storlek pa skolan behévde klargéras. Aven
tillgang till idrottsanldggningar pa vistra Sickladn behévde ses 6ver.

Omradet bestar i dag av ett skolomrade som inkluderar ett antal skolbyggnader, f6rskolan
Vixthuset och en gymnastikhall. Oster om skolomradet ligger den si kallade KKKV-tomten,
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som nu bestar av en fotbollsplan och en grusad yta. Hir star ocksa tva paviljonger pa
tillfalligt bygglov som nyttas av skolan.

Exploateringsenheten Nacka stad och enheten for fastighetsférvaltning féreslar nu en
utveckling av omridet som innebir att projektet delas upp i tva delar; ett stadsutvecklings-
projekt och ett skolutvecklingsprojekt.

Skolan foreslds genomga nédvindiga upprustningar och tillbyggnader for att kunna ta emot
ett Okat elevunderlag. Forskolan Vixthuset, som ar i mycket daligt skick, foreslds rivas och
evakueras till en av skolbyggnaderna. Fotbollsplanen foreslas flyttas in pa skolomradet.

Tomten Oster om skolomradet foreslas anvinds for utveckling av cirka 270 ligenheter.
Detta dr en minskning jamfér med det tidigare planférslaget. Planforslaget forutsatte att
byggnader pa skolomradet 1 anslutning till bostadstomten skulle flyttas och dirmed ge plats
for mer bostadsutveckling. Det forslag till utveckling av skolomradet som nu presenteras
innebdr att dessa byggnader ska sta kvar.

Det ekonomiska overskottet fran stadsutvecklingsprojektet bedoms landa mellan ca 50 och
150 miljoner kronor beroende pa férdelningen av bostadsritter/hyresritter.

Upprustning och utbyggnad av skolan bedéms kosta cirka 155 miljoner kronor exklusive
kostnader f6r rivning och avskrivning av bokférda virden for de befintliga byggnaderna
samt eventuell sanering, vilket skall utredas vidare infor investeringsbeslut 2021.

Bakgrund

Planeringen av det omrade som i dag ingir i stadsbyggnadsprojekt Sydvastra Plania har
pagatt sedan ar 2012. Planeringen har skett inom ramen f6r planprogrammet for
Planiaomradet, da kommunen bland annat bérjade se 6ver Sickla skolas utveckling.

I borjan av 2010-talet forvirvade kommunen industrifastigheten som ligger Oster om
skolomradet, den sa kallade KKV-tomten. Stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Plania, vilket
inkluderar bade skolomradet och KKV-tomten, har pagatt sedan ar 2016 da
kommunstyrelsen antog ett start-PM. I april ar 2017 gick ett forslag till detaljplan f6r
projektet ut pa samrad. Syftet med detaljplanen var att ge planstod till cirka 360 ligenheter 1
fyra kvarter och att méta det vixande behovet av skolplatser genom att mojliggéra
andamalsenliga lokaler och ytor for skol-, férskole- och idrottsverksamhet.

Under tiden som stadsbyggnadsprojektet har pagatt har forutsittningarna dandrats.

3 juni 2019 §207 ndr en systemhandling for skolan togs upp for beslut till kommunstyrelsen
aterremitterades drendet. Utifran aterremitteringen beviljade kommunfullmaktige den 17:e
juni 2019 §256 investeringsmedel om 3 miljoner kronor f6r samordning och
behovsutredning f6r forskola, skola, sporthallar, sjuspelarplan samt uppdrag att underscka
mojligheterna till ytterligare fotbollsplan inom Sickla skolomrade.
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I och med den nya genomférandeplanen dir vissa bostadsprojekt flyttats fram i tid berdknas
efterfragan pa skol- och foérskoleplatser inte 6ka lika snabbt som tidigare.

Sommaren ar 2020 stod det dessutom klart att en privat skolaktor skulle etablera en F-9
skola for 750 elever 2021 i direkt anslutning till stadsbyggnadsprojektet, vilket férindrade
prognoserna avseende elevunderlaget ytterligare.

I milj6tekniska utredningar som gjordes 1 detaljplanearbetet blev det tydligt att marken ar
kraftigt férorenad som en konsekvens av tidigare industriverksamhet i omradet. Mest
omfattande féroreningar finns i marken utmed Jérlaleden.

Omradet i dag

Skolan och forskolan nyttjar Hus A, B, C, D, Vixthuset, gymnastikhallen och
sjuspelarfotbollsplanen. Skolan nyttjar dven de tva paviljongerna som stér pa tillfalligt
bygglov. Sedan KIKV-huset rivits bestir 6stra delen av omradet, férutom fotbollsplanen, av
en grusad yta och en parkeringsplats. Vixthuset, dir det bedrivs forskoleverksamhet, ar i
mycket daligt skick och 1 akut behov av att ersittas. Hus A, B och C ir byggda pa 1950-talet
och i behov av upprustning. Sickla skola ir utpekad som enskild byggnad av kulturhistoriskt
intresse 1 Nackas kulturmiljoprogram.

W
" KiKv-huset
(rivet)
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Utveckling av omradet

Exploateringsenheten Nacka stad, enheten f6r fastighetsférvaltning och enheten fér
strategisk stadsutveckling f6reslr att projektet delas upp i tvd nya projekt. Dels ett
skolutvecklingsprojekt som utgors av det omrade som i dag utgér skolomradet; detta
projekt drivs av enheten for fastighetsférvaltning. Dels ett stadsutvecklingsprojekt for
bostider 6ster om skolomradet; detta projekt drivs av exploateringsenheten Nacka Stad.

Fotbollbollsplanen, en stor sjuspelarplan, som ligger inom det omradet som planeras inga 1
stadsutvecklingsprojektet foreslas flyttas till skolomridet. Dirmed kan omradet ster om

skolan anvindas fullt ut f6r bostadsutveckling.

Skolutvecklingsprojektet och stadsbyggnadsprojektet kommer att behéva samordnas med

varandra, avseende bland annat utbyggnadsordning och sanering.

Planerad utveckling av omrddet; fothollsplanen flyttas till ;;éo/ahzrd’dez‘, bus C rivs och ersiitts med en stirre
skolbyggnad, stadsbygenadsprojeketet utvecklas med tva bostadskvarter

Stadsutvecklingsprojektet

Stadutvecklingsprojektet innebir att cirka 270 ligenheter kan byggas i tvé slutna kvarter,
vilket dr en forindring jamfért med samradsforslaget som innebar cirka 360 ligenheter
fordelat pa fyra kvarter. Det tidigare samrdadsforslaget innebar att Hus D och
gymnastikhallen skulle rivas sa att det gick att uppféra fyra bostadskvarter. Gymnastikhallen
forutsattes da flyttas till annat stille i kommunen. Enligt det férslag pa utveckling av
skolomradet som presenteras nedan kommer dessa hus inte att rivas vilket medfor att det
inte finns utrymme fo6r fyra bostadskvarter, men projektekonomin blir bittre och tva
fungerande byggnader kan behallas istillet for att rivas. Tva storre slutna kvarter innebir
ocksa att gardarna far bittre ljusférhallanden och en bittre ljudmiljo.
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Exploateringsenheten Nacka stad avser att under 2021 ta fram forslag pa hur marken inom
stadsutvecklingsprojektet ska anvisas och i vilken form projektet bast kan drivas vidare.

Utveckling av skolomradet

Forslaget till utveckling av skolomradet innebar att Vaxthuset och hus C rivs. Hus C ersitts
med en ny storre skolbyggnad som far en flexibel funktion och som dven kan inrymma upp
till 100 férskolebarn, vilket motsvarar nuvarande Vaxthusets kapacitet. Totalt berdknas
skolan efter om- och tillbyggnad kunna inrymma cirka 800 barn och elever. En storre
skolenhet med flexibel moijlighet att nyttjas for bade forskola och olika arskurser 6ver tid dr
till férdel bade fér verksamheten och ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv. Ovriga
skolbyggnader rustas och eftersatt underhall atgardas.

Vissa anpassningar behovs for att skolan dven ska vara andamalsenlig f6r
torskoleverksamhet, bland annat behéver intilliggande gardsyta till Hus C byggas om till
forskolegard och himta- och limnafunktion behéver tillskapas utmed Gillevigen.

Den befintliga fotbollsplanen, en stor sjuspelarplan, som finns inom den blivande
bostadstomten kommer att ersittas av en sjuspelarplan med motsvarande storlek dir
torskolan Vixthuset star i dag. For att fotbollsplanen ska fa plats beh6ver mark fran
intilliggande fastighet tas i ansprak.

Forutom den mark fran intilliggande fastighet som behover tas i ansprak f6r fotbollsplanen
behover ytterligare kommunaldgd mark vister om skolomradet tas 1 ansprak for att skapa en
indamalsenlig skolgard med tillrickligt mycket friyta.

Fotbollsplanen och gymnastikhallen kommer att kunna anvindas for skolans verksamhet.
For att fotbollsplanen ska kunna tas med i berdkning av skolans friytor behéver det
sikerstillas att den dr reserverad for skolan under skoltid.

Framtida forskolebehov i Sickla

Efterfragan pa forskoleplatser i Sicklaomradet férvintas 6ka. I samband med fortsatt
planering kommer kommunen att se 6ver var ytterligare férskoleplatser kan tillskapas i
planerade projekt inom hela Sicklaomradet.

Ytterligare fotbollsplaner

En okad befolkning i Sickla innebar en 6kad efterfrigan pa fotbollsplaner och andra
idrottsanldggningar, men ocksa ytor f6r lek och rekreation. Kommunens markinnehav i
Sickla dr begrinsat. Sydvistra Plania, Kyrkviksparken och Sickla Strand ar de storre
sammanhingande ytorna av kommunal mark i omradet.

I Kyrkviksparken ryms enbart en femspelarfotbollsplan. En sadan skulle dock ticka i stort
sett hela ytan med konsekvensen att den planerade parken uteblir. I Sickla Strand skulle en
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sjuspelarfotbollsplan ta hela grasytan inklusive lekplatsen 1 ansprak. En femspelar-
fotbollsplan skulle ta hela grisytan i ansprak och all rekreativ yta skulle f6rsvinna.

En ytterligare fem- eller sjuspelarfotbollsplan inom det nu foreslagna stadsutvecklings-
projektet 6ster om Sickla skola, skulle innebira att uppemot halften av de planerade
bostiderna och dirmed ocksa hilften av exploateringsintikterna gar forlorade.

En elvaspelarfotbollsplan skulle fa plats inom omradet, men det innebér att samtliga
planerade bostider och dirmed ocksa hela exploateringsintikten gér forlorad.

Alternativanvandning av bostadstomten; Bedomd markyta som tas i ansprak om en sjuspelarplan (rid
mindre rektangel) alternativt en elvaspelarplan (bla storre reftangel) anléiggs pa tomten istillet for
bostadskvarter.

Ytterligare en storre fotbollsplan i Sickla skulle ta i ansprak andra stora rekreativa virden,
alternativt mark som planeras for bostadsbebyggelse. Kommunen planerar nu att anligga
tva elvaspelarfotbollsplaner i nirheten av Hellasgarden, nagra kilometer fran Sickla.
Enheterna kan darfor inte rekommendera att ytterligare fotbollsplaner anlaggs i Sickla,
utéver den som nu foreslds inom skoltomten.

Genomforande och tidplan
Detaljplanearbetet f6r bostider kan aterupptas ar 2021, vilket ar tidigare dn vad som foreslds

i genomférandeplanen. Detaljplanen férvintas tas upp for antagande i kommunfullmiktige
2022.

Under forutsittning att skolutvecklingsprojektet beviljas investeringsmedel kommer
planering av projektet fortsitta under varen 2021 med en méjlig byggstart vintern
2021/2022. Utbyggnaden kan ske i etapper med evakuering av skolverksamheten till de
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paviljonger som redan ir pa plats och den angrinsande grusade ytan nyttjas for
projektetablering.

Skolutvecklingsprojektet bedoms vara klart runt 2024. Direfter kan férskolan Vixthuset
evakueras till Hus C och fotbollsplanen kan flyttas dit forskolan ér i dag, detta beriknas vara
klart runt 4ar 2025. Den befintliga fotbollsplanen kommer att vara kvar till dess att den nya
fotbollsplanen ir anlagd. Direfter kan marken pa bostadstomten saneras och runt ar 2026
beriknas bostiderna kunna bérja byggas.

Ekonomiska konsekvenser

En tidig 6versiktlig ekonomisk kalkyl visar pa markintikter for de tva bostadskvarteren om
cirka 450 miljoner kronor baserat pa 100 procent bostadsritter, alternativt cirka 350
miljoner kronor baserat pa 70 procent bostadsritter och 30 procent hyresritter.

Utbyggnad av allminna lokala anliggningar, ledningsomliggningar och saneringskostnader
beriknas till cirka 180 miljoner kronor inkluderat en reserv pa 25 procent. Projektet belastas
med redan nedlagda kostnader om drygt 110 miljoner kronor f6r bland annat f6rvirv av
KKV-tomten och rivning av bygegnad. Totala utgifter inklusive redan nedlagda kostnader
beriknas darmed till knappt 300 miljoner kronor.

Det ekonomiska overskottet som markintidkterna genererar f6r stadsutvecklingsprojektet
beriknas till mellan 50 och 150 miljoner kronor, beroende pa fordelningen mellan
bostadsritter och hyresritter enligt ovan.

Om kommunen inte upplater KKV-tomten till bostider utan i stillet anligger en
elvaspelarfotbollsplan eller upplater marken f6r andra andamal som inte ger markintikter,
kommer projektet att belastas med en minuspost pa redan nedlagda kostnader om drygt 110
miljoner kronor.

Kostnaden for att anlagea en sjuspelarplan med enklare kringfunktioner pa halva markytan,
eller en elvaspelarplan pa hela, bedéms till 15 respektive 20 miljoner kronor. Detta skulle ge
en total kostnad for dessa fotbollsplaner om cirka 125 respektive 130 miljoner kronor,
inklusive nedlagda kostnader.

Detta innebir att alternativkostnaden for en elvaspelarplan pa hela markytan, dvs totala
kostnaden for att anldgea fotbollsplan inklusive uteblivet intaktéverskott fran mark-
torsiljningen, bedoéms till cirka 180 eller 280 miljoner kronor hogre jamfort med bostads-
alternativet, beroende pa férdelningen hyresritter eller bostadsritter enligt ovan.

En sjuspelarplan och den markyta som den motsvarar innebar en halverad markintikt. Det
vill sdiga om man viljer att bygga bostader istallet for en sjuspelarplan skulle det medféra en
nettoskillnad (alternativkostnad) om cirka 150 Mkr f6r bostadsritter. Det ska noteras att
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nettoskillnaden for hyresritter skulle bli lagre, da en sadan exploatering skulle generera ett
nettounderskott.

Kalkylerna har dock stora osiakerheter, bland annat kopplat till osakerhet 1
saneringskostnader da dessa kostnader baseras pa en miljoteknisk utredning som inte
beriknar kostnader utifrin en specifik saneringsmetod. Aven de redovisade
anlageningskostnaderna for fotbollsplaner har stora osakerheter och dr beroende av bland
annan ambitionsnivd och hur omfattande saneringsbehoven ir.

Upprustning och utbyggnad av Sickla skola bedéms kosta cirka 155 miljoner kronor.

Vid genomférande av skolprojektet kommer dven kostnader for rivning och avskrivning av
bokférda virden f6r de befintliga byggnaderna Vixthuset och Hus C uppsta. Det finns dven
risk f6r marksaneringskostnader, frimst i samband med flytt av bollplanen. Kostnader och
genomforandeforutsittningar kommer att utredas vidare infor investeringsbeslut 2021.

Under forutsittning att det fran 2021 kommer att paga detaljplanearbete inom fastigheten
kommer kommunen att befrias frin reavinstskatt for anskaffningen av KKV-tomten.

Konsekvenser for barn
Projektet bedéms ha positiva konsekvenser f6r barn. Skol- och forskolelokaler rustas upp.
Fler skolplatser tillskapas. Sjuspelarfotbollsplanen pa skoltomten kommer efter skoltid att
kunna nyttjas av barn i omradet.
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