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Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt
Ekudden Fingerortsvagen, del av fastighet Sicklaon

143:1, vastra Sicklaon
Exploateringsavtal samt budget for planskedet och genomforandet

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
toljande.

1. Kommunstyrelsen féreslar att kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget
exploateringsavtal med Besqab Bostadsmark I.I AB f6r del av fastigheten Sickladn
143:1 inom stadsbyggnadsprojekt Ekudden Fingerértsvigen, enligt bilaga 2 till
tjansteskrivelse daterad den 10 september 2025.

2. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beviljar budget for
stadsbyggnadsprojekt Ekudden Fingerortsvagen med O miljoner kronor netto for ar
2028 och framit. Detta férdelat pa 0,1 miljoner kronor i investeringsinkomster och
0,1 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Under forutsittning att kommunfullmiktige beslutar enligt ovanstaende beslutar
kommunstyrelsen foéljande for egen del.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Ekudden
Fingerortsviagen med 13,6 miljoner kronor netto ar 2025-2027. Detta férdelat pa
14,9 miljoner kronor i investeringsinkomster och 1,3 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

4. Kommunstyrelsen noterar att 17,6 miljoner kronor av stadsbyggnadsprojektet
Ekudden Fingerortsvigen investeringsinkomster utgér medfinansiering av
tunnelbanan samt exploateringsersittning for finansiering av 6vergripande allmanna
anldgeningar.

Sammanfattning av arendet
Arendet ror genomférandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Ekudden Fingerértsvigen,
beldget i Ekudden intill Jarla sj6, och innefattar exploateringsavtal samt beslut om budget.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



Beslutet dr nédvindigt f6r genomférande av den detaljplan f6r Fingerortsvigen som
miljo- och stadsbyggnadsnimnden foreslas anta den 3 december 2025.

Stadsbyggnadsprojektet syftar till att méjliggéra 50 bostadsldgenheter med
huvudinriktning i dgandeformen dgarligenheter. Stadsbyggnadsprojektet medfor inga
utbyggnader pa allmin plats forutom eventuell mindre anpassning av trottoar.

Exploatoren Besqab Bostadsmark LI AB ska férvirva projektomradet som utgér del av
fastigheten Sickladn 143:1 och édgs av Bostadsrittsféreningen Sickladarna. Kommunen
foreslas inga exploateringsavtal med exploatoren. Vasakronan Fastigheter AB som salt
projektet till Exploatoren har tecknat ett bindande avtal med féreningen.

Stadsbyggnadsprojektet har Gverskridit tilldelad budget och dirmed tilldelas medel f6r
slutférande av planhandlingar och férhandling av féreslaget exploateringsavtal. Budgeten
avser dven projektuppfoljning, éverklagandehantering och proaktiv bygglovsprocess.

Stadsbyggnadsprojektet tilldelas av kommunfullmiktige och kommunstyrelsen budget
om 13,6 miljoner kronor positivt netto fordelat pa 15,0 miljoner kronor i

investeringsinkomster och 1,4 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Inklusive 6vriga kalkylposter, exploateringsersittning for 6vergripande allminna
anlidggningar och medfinansiering av tunnelbanan, genererar stadsbyggnadsprojektet ett
positivt netto om 17,6 miljoner kronor.

17,6 miljoner kronor av stadsbyggnadsprojektets investeringsinkomster utgdr
medfinansiering av tunnelbanan samt exploateringsersittning fér finansiering av
overgripande allmanna anliggningar utanfor rubricerat stadsbyggnadsprojekt.
Motsvarande investeringsutgifter redovisas inom stadsbyggnadsprojekt f6r respektive
6vergripande allmin anliggning. Avriknat medfinansieringsersittning och dvergripande
exploateringsersittning genererar stadsbyggnadsprojektet ett netto om 0 miljoner kronor.

Stadsbyggnadsprojektet bidrar till kommunens mal genom att bidra till maximalt virde
tor skattepengar, attraktiva stads- och livsmiljoer i hela Nacka, stark och balanserad
tillvixt samt klimat- och miljémalsrelaterade ataganden.

Bakgrund

Projektomradet dr beldget inom Ekudden invid Jitla sj6 pa vistra Sicklabn och bestar av
markparkering och naturmark. Enligt kommunens 6versiktsplan anges att
projektomradet ligger inom tit stadsbebyggelse.

Bostadsrittstoreningen Sickladarna dr markigare till projektomradet, som omfattar del av
fastigheten Sickladn 143:1. Vasakronan Fastigheter AB har tecknat ett bindande avtal
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med bostadsrittsforeningen Sickladarna om 6verforing av projektomradets mark genom
en fastighetsreglering som genomfors efter att detaljplanen vunnit laga kraft. En
forutsittning for markoverforingen dr att bostadsrittsforeningens parkeringsbehov ska
tillcodoses av Vasakronan genom att befintlig parkeringsyta omdisponeras. Vasakronan
har tecknat avtal med Besqab Bostadsmark LI AB som avser att utveckla projektomradet
1 egenskap av exploator.

Kommunstyrelsen fattade 2023 inriktningsbeslut samt gav miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i1 uppdrag att uppratta forslag till detaljplan f6r omradet.

Syftet med stadsbyggnadsprojektet ér att komplettera fastigheten Sickladn 143:1 med
flerbostadshus och att 16sa nuvarande och tillkommande parkeringsbehov, 1 enlighet med
oversiktsplanens intentioner. Syftet ar dven att utforma den nya bebyggelsen med hinsyn
till platsens karaktar och befintliga boende 1 niromradet. Malet dr utOver detta att
bebyggelsen ska fungera ihop med befintlig bebyggelse, bade Jarla sj6s sméskaliga
bebyggelse och punkthusen intill. Dessutom édr malet att uppfora flerbostadshuset med
dgarlagenheter.

Kommunen planerar nu f6r genomférande av detaljplanen och dirmed behover
stadsbyggnadsprojektet ett genomférandebeslut.

Tidigare beslut i stadsbyggnadsprojektet

Beslut om startpromemoria fattades av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 2015
varpa detaljplanearbete har bedrivits. Stadsbyggnadsprojektet pausades dock som en
konsekvens av kommunens Gversyn av genomforandeplanen for stadsutvecklingen pa
vistra Sicklaon (KFKS 2020/128, kommunstyrelsen den 30 mars 2020, §806). Dirpa
fattades 1 kvartal 1 2023 inriktningsbeslut som innebar dterstart av planarbetet.

Se bilagd drendedversikt, bilaga 2.

Arendet

Arendet r6r genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Ekudden Fingerértsvigen
och innefattar exploateringsavtal samt beslut om budget for stadsbyggnadsprojektet.
Beslutet dr nédvindigt f6r genomférande av den detaljplan f6r Ekudden Fingerortsvigen
som milj6- och stadsbyggnadsnimnden foreslas anta den 3 december 2025.

Exploateringsavtalet reglerar ansvars- och kostnadsprinciper f6r genomférandet av
detaljplanen och begiran om budget innehaller medel f6r del av planskedet samt proaktiv
bygglovsprocess, projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till
projektavslut.
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Projektmal

Projektmal

Uppfyllnad (x)

Hur maluppfyllnad sker

Uppfora ett eller flera X Detaljplanen anger

flerbostadshus med i byggritt for

huvudsak mindre flerbostadshus.

ligenheter upplatna som Kravet pa sma ligenheter

bostadsritter och bostadsritt har ersatts
med krav pa
dgarligenheter.

Bostiddernas dgandeform ir | X I exploateringsavtalet

agarldgenheter anges att
huvudinriktningen ar
dgarlagenheter. Vilket
enbart kan dndras genom
ytterligare politiskt beslut
om exploatéren har
sarskilda ekonomiska skil.

Bebyggelsen ska fungera X I planarbetet har

thop med befintlig
bebyggelse bade for Jirla
sjos smaskaliga bebyggelse
och punkthusen intill, samt
en eventuell ny
tunnelbaneentré.

anpassning skett till Jarla
sj0s smaskaliga bebyggelse
och punkthusen intill.
Forvaltningen for
utbyggnad av tunnelbanan
har placerat
tunnelbaneentrén i ett
annat lige.




Bild 1: R6dmarkerat omride visar planomridet enligt f6rslag pa detaljplan.

Instickskartan visar omrddets geografiska lige.

Exploateringsavtal

Kommunen féreslas ingd exploateringsavtal med Besqab Bostadsmark LI AB.
Exploateringsavtalet reglerar markomradets utveckling, bebyggelsens utformning samt
ansvar- och kostnadsfordelning.

Exploateringsavtalet reglerar ersdttningsnivaer bade f6r medfinansiering av pagaende
utbyggnad av tunnelbanan och f6r 6vergripande exploateringsersattning for pagiaende
och kommande utbyggnad av allminna anldggningar som kommunen utfér och krivs for
bostadsexploateringen. Exploateringsavtalet reglerar dven i mojlig man hur
skyddsatgirderna f6r de enligt detaljplanen skyddade triden ska utféras. Eftersom
kommunen inte dr markagare och triden dr placerade inom berérd bostadsrittsférenings
mark dr det inte juridiskt mojligt f6r kommunen att sitta ett vite for att skydda triden.
Bilagt till exploateringsavtalet dr ett tecknat avtal mellan exploatéren och
bostadsrittsforeningen som reglerar bade fragor om bostadsrittsféreningens kommande
parkeringar och hantering av trid. Bostadsrittsféreningen har bekriftat att de har tagit
del av innehallet i exploateringsavtalet genom att underteckna exploateringsavtalet.

I hindelse av att beslut om revidering av Program f6r markanvindning som
kommunfullmiktige antog 2021 leder till att exploateringsersittningen for
stadsbyggnadsprojektet reduceras ska exploateringsersittningen reduceras i motsvarande
man. En férutsittning for att reducering av exploateringsersittningen ska ske ér att
slutgiltigt beslut om revidering i markprogram vinner laga kraft senast 31 december 2026.
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En sdkerhet for atagandena, som Besqab Bostadsmark LI AB étar sig gentemot
kommunen genom tecknande av exploateringsavtalet, stills ut av Besqab AB.

Forslag till exploateringsavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Genomforande

Exploatoren Besqab Bostadsmark LI AB ansvarar f6r stadsbyggnadsprojektets
genomforande eftersom det enbart omfattar utbyggnad av kvartersmark. Genomforandet
omfattar utbyggnad av flerbostadshus med tillh6érande gardsmiljé samt ombyggnad av
markparkering for befintlig bostadsrittsforening. Eftersom stadsbyggnadsprojektet inte
innefattar nagon utbyggnad av allmin plats omfattar inte genomférandebeslutet nagot
beslut om utbyggnadspromemoria.

Byggstart beridknas ske under 3:e kvartalet 2026 och utbyggnaden beridknas vara
fardigstilld 1:a kvartalet 2028 forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas.

Tilldelning av budget

Stadsbyggnadsprojektet Ekudden Fingerortsvigen foreslas tilldelas budget om 13,6
miljoner kronor netto fordelat pa 15,0 miljoner kronor i investeringsinkomster och 1,4
miljoner kronor i investeringsutgifter. Genomférandebeslutet innefattar kostnader for
overklagandehantering, proaktiv bygglovsprocess och styrning av stadsbyggnadsprojektet
fram till projektavslut. Beslutet innefattar dven kostnader for slutférande av
planhandlingar, upphivande av tomtindelningsplan och férhandling av foreslaget
exploateringsavtal eftersom stadsbyggnadsprojektet har 6verskridit tilldelad budget.
Kostnaderna uppgar totalt till 1,4 miljoner kronor vilka vidarefaktureras till exploatoren.
Dirutéver innefattar beslutet dven intakter for Overgripande exploateringsersittning for
allmianna anligegningar om 13,6 miljoner kronor.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Inkomster ‘ Utgifter

Tidigare s6kt och beviljad projektbudget

Medel for detaljplaneskedet 27 2,7 0
Sokt budget i detta beslut
Kvarstdaende medel for genomforandeskedet fram 15,0 1,4 13,6

1l projeketavsiut

Ny projektbudget

Tidplan

Stadsbyggnadsprojektet har infér genomférandebeslut tagit fram en preliminir tidplan.
Byggstart inom kvartersmark bedéms kunna ske kvartal 3 2020, férutsatt att detaljplan
inte Overklagas och da vara firdigstalld kvartal 1 2028.

Tidplan, tabell 2
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Aktivitet Datum Tid
Inriktningsbeslut Kvartal 1, 2023
Antagen detaljplan Kvartal 4, 2025 2 dr och 3 kvartal fran planstart

Genomforandebeslut Kwvartal 4, 2025 2 dr och 3 kvartal fran inrikiningsbeslut
Laga kraft detaljplan Kvartal 1, 2026

Byggstart Kvartal 3, 2026 3 kvartal fran laga kraft detaljplan
Firdigstallt Kvartal 1, 2028 1,5 ar fran byggstart
Slutredovisning Kwvartal 2, 2028 0,5 ar fran fardigstallt

Tidplanen avviker fran vad som redovisades vid inriktningsbeslutet. Férsenade leveranser
av utredningar har paverkat arbetet med detaljplanen. Férhandlingen av prisnivan for
exploateringsersittning samt exploatorens avtal med befintlig bostadsrittstéreningen har
forsenat exploateringsavtalet.

Tidplanen kan behova férskjutas vid ett eventuellt 6verklagande av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser

Stadsbyggnadsprojektet i sin helhet, inklusive 6vriga i stadsbyggnadsprojektet ej
budgeterade poster som medfinansiering av utbyggnad av tunnelbana, bedoms generera
ett positivt netto till kommunen om cirka 17,6 miljoner kronor.

Stadsbyggnadsprojektet dr beldget pa vastra Sickladon och utgor ett steg i en etappvis
utbyggnad av omradet. Exploatdren ska erligga exploateringsersittning for dvergripande
allminna anldggningar om 13,6 miljoner kronor i enlighet med kommunens riktlinjer fér
exploateringsavtal i Program f6r markanvandning. Hela beloppet hinfors till kostnader
inom det primira férdelningsomradet Centrala S6dra och det finns inget sekundart
fordelningsomrade.

Om revidering av Program for markanvindning medfor att exploateringsersittningen
reduceras i ndgon man ska exploateringsersittningen for stadsbyggnadsprojektet dven
reduceras med motsvarande belopp. Forutsittningen dr dock att slutgiltigt beslut om
revidering av Program for markanvindning vinner laga kraft senast 31 december 2026.

Exploatoren ska ocksé erligga 4 miljoner kronor i medfinansieringsersattning for
utbyggnad av tunnelbanan.

Projektnetto

Investeringsinkomster f6r medfinansieringsersattning for utbyggnad av tunnelbana och
6vergripande exploateringsersittning budgeteras i rubricerat stadsbyggnadsprojekt men
motsvarande investeringsutgifter budgeteras i stadsbyggnadsprojekt for respektive
overgripande anliggning. Avriknat investeringsinkomster for medfinansieringsersattning
och 6vergripande exploateringsersittning bedéms stadsbyggnadsprojektet generera ett
netto till kommunen om cirka 0 miljoner kronor, kallat projektnetto.
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Tidigare inriktningsbeslut som beslutades av kommunstyrelsen 2023 avviker med ett
positivt netto om 13,6 miljoner kronor eftersom genomférandebeslutet inkluderar en
intdkt for Overgripande exploateringsersittning.

Ekonomisk jamforelse och forindring, tabell 3

Tidigare redovisat projektnetto

Projektnetto redovisad vid inriktningsbeslut 2023 0

Avvikelser utgifter

Planarbetet och arbetet med exploateringsavtal har tagit lingre 0,9
tid vilket medfort hogre kostnad for interntid
Overklagandehantering, uppféljning exploateringsavtal och 0,5

proaktiv bygglovsprocess

Avvikelse utgifter genomférandebeslut 1,4
Avvikelser inkomster

Kostnadsokningar nedlagt tid har fakturerats till exploatéren 0,9
enligt tecknat plankostnadsavtal

Overklagandehantering, uppfoljning exploateringsavtal och 0,5
proaktiv bygglovsprocess som faktureras till exploator

Exploateringsersittning for 6vergripande allmidnna anldggningar 13,6
Avvikelse inkomster genomférandebeslut 1,4

Avvikelse projektnetto genomférandebeslut 13,6

Projektkostnaderna har kat eftersom det har kravts mer interntid 4n vad som bedémdes
vid inriktningsbeslutet samt att kostnad f6r upphivande av tomtindelningsplan inte
inraknats 1 stadsbyggnadsprojektets budget. Kostnaderna for framtagande av detaljplan
har 6kat eftersom ett antal utredningar har f6rdr6jts vilket i sin tur genererat 6kade
kostnader for interntid da arbetet inte kunnat planerats. Exploateringsavtalet har ocksa
varit ndgot mer komplicerat dn férvintat med faststillande av prisniva for
exploateringsersattning och sirskild omsorg som krivts i skyddande av trid pa berérd
bostadsrittsforenings mark. Inriktningsbeslutet innefattade inte heller det arbete som
utfors efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Eftersom de 6kade kostnaderna dr mojliga
att fullt ut vidarefakturera till exploatéren medfér kostnadsékningarna ingen paverkan pa
projektnettot.

Ekonomiskt beslutsunderlag och kalkyl

Stadsbyggnadsprojektet har tagit fram ett ekonomiskt beslutsunderlag for att bedéma
stadsbyggnadsprojektets ekonomiska l6nsamhet.

Ekonomiskt beslutsunderlag bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 3.

Ekonomiska osdkerheter
En revidering av Program f6r markanvindning som resulterar i en reducering av
exploateringsersattning leder till att det ekonomiska nettot f6r stadsbyggnadsprojektet
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reduceras i motsvarande man. Utover detta foreligger inga stérre ekonomiska osikerheter
1 stadsbyggnadsprojektet eftersom stadsbyggnadsprojektet inte omfattar nigon utbyggnad
av allman plats.

Ekonomiska risker

Om stadsbyggnadsprojektet inte kan genomforas skulle det marginellt paverka
finansieringen av tunnelbaneutbyggnaden och finansieringen av 6vergripande allminna
anldgeningar.

Kinslighetsanalys
Efter ett fattat genomforandebeslut aterstar endast fatalet aktiviteter i
stadsbyggnadsprojektet varfor kinsligheten for olika oférutsedda negativa hindelser ér

lag.

Slutsats ekonomiskt beslutsunderlag

Sammanfattningsvis bedoms genomforandet som en lénsam investering f6r kommunen.
Skilet ar att exploatoren forbinder sig att medfinansiera utbyggnaden av tunnelbana och
6vergripande allminna anliggningar.

Paverkan pa annan namnd
Genomférandet av stadsutvecklingsprojektet medfor ingen utbyggnad av allman plats
och medfor dirfor inga 6kade kapital- eller driftkostnader pa natur- och trafiknamnden.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Det foreligger ingen paverkan pa andra projekt eller ndgra projektspecifika risker vid
utebliven investering.

Stadsbyggnadsprojektets paverkan pa kommunens mal
Overgripande mal
Foljande overgripande mal har tillgodosetts:

Maximalt varde for skattepengar har tillgodosetts genom att stadsbyggnadsprojektets
projektnetto dr 0 miljoner kronor samt att inrdknat exploateringsersittning for allminna
anlidggningar och medfinansiering av tunnelbana ger 17,6 miljoner kronor 1 intikter.

Attraktiva stads- och livsmiljoer i hela Nacka har tillgodosetts genom att nya bostider i
kollektivtrafiknira lige tillskapas och att bebyggelsen har anpassats till
stadsbyggnadsprojektets omgivning. Bostidernas dgandeform som édgarligenheter bidrar
till ett varierat utbud av boendeformer f6r kommunens invanare.

Stark och balanserad tillvixt tillgodoses genom att stadsbyggnadsprojektet méjliggor £6r nya
invanare i Nacka som bidrar till kommunens skatteintdkter.
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Stadsbyggnadsprojektet koppling till mal och budget

Projektnettot om 0 miljoner kronor med full fakturering f6r nedlagda kostnader i
projektet bidrar till en ekonomi 1 balans. Inriaknat exploateringsersittning for allmanna
anlidggningar och medfinansiering av tunnelbana ger stadsbyggnadsprojektet 17,6
miljoner kronor i intdkter.

Exploatoren har utlovat ett antal klimat- och miljomalsrelaterade dtaganden vilka framgar
av bilagan om milj6atgirder i exploateringsavtalet. Exempel pa dtgirder dr att byggnadens
tak ska till minst 30 procent bli tickta av solceller och minst 20 procent av
boendeparkeringsplatserna for bil ska ha laddpunkter anpassade for elbil. Vidare ska
bostadsbebyggelsen certifieras 1 enlighet med Svanen eller miljébyggnad silver och en
gronytefaktor om 0,8 ska uppnas.

Byggnader och utemilj6 ska utformas sa att skyfall i form av minst 100-ars regn med
klimatfaktor kan avledas pé ett robust sitt till limpliga flédesvigar. For att sdkerstalla att
skyfall inte skadar befintlig bebyggelse nedstroms anliggs en barridr runt parkeringen.

Fler klimat- och miljoatgarder framgar av miljéatgarderna bilagda till exploateringsavtalet.

Kommunikation

Med anledning av stadsbyggnadsprojektets mindre omfattning sa finns inga planerade
insatser utover att exploatoren ska skylta omradet sa att det tydligt framgar vad som sker
pa platsen. Nagon mindre nyhet planeras att ga ut i samband med exempelvis
detaljplanens laga kraft eller férsta spadtag,.

Konsekvenser for barn

Gardsytan kommer minskas och solférhallandena paverkas for flerbostadshuset som ar
beldget vister om projektet, vilket gor att kvarvarande gard inte kan nyttjas pa samma sitt
tor barn. Dock finns en kommunal lekplats i ndiromréadet.

Konsekvenser for klimat och miljo

Konsekvenserna f6r klimat och miljé bedéms som marginellt negativa samtidigt som
stadsbyggnadsprojektet innebir att hardgjord yta 1 form av parkeringsplatser ersitts med
bebyggelse 1 form av bostider. Huskroppen kommer ha solceller pa minst 30 % av
takytan och det finns ytterligare miljé- och klimatatgirder som exploatéren utfor i enligt

med exploateringsavtalets bilaga om miljéatgirder.

Bostadsmal och antal arbetsplatser

Genomférandet av stadsbyggnadsprojektet Ekudden Fingerortsvigen bidrar till 50
ligenheter inom Vistra Sickladn och bidrar till att fullfélja tunnelbaneéverenskommelsen
mellan stat och region dir Nacka kommun har atagit sig att bygga 11 300 bostider som
ar klara till 2035 och ytterligare 2 200 bostdder till 2040.
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Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse daterad den 10 september 2025.

Bilaga 1. Exploateringsavtal
Bilaga 2. Arendedversikt
Bilaga 3. Ekonomiskt beslutsunderlag

Johan Bergendal Berggren Johan Rapping
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Simon Sundell
Enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Helené Hill

Stadsutvecklingsdirektor

Stadsutveckling

Beslutet ska skickas till:
e Besqab AB

e Bostadsrittsforeningen Sicklabarna
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