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Stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken
Genomférandebeslut avseende utbyggnadspromemoria, markgenomférandeavtal samt
beslut om budget

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar féljande.

1. Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget markgenomforandeavtal med
Klévern AB f6r del av fastigheten Sickladn 37:11 inom stadsbyggnadsprojekt
Henriksdalsbacken, enligt bilaga 2 till tjansteskrivelsen daterad den 2025-12-08.

2. Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget markgenomférandeavtal med
Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) f6r del av fastigheten Sicklaén 37:11
inom stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken, enligt bilaga 3 till tjansteskrivelsen
daterad den 2025-12-08.

3. Kommunfullmaiktige beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken
med 225,4 miljoner kronor netto. Detta fordelat pa 400,9 miljoner kronor i
inkomster och -175,5 miljoner kronor i utgifter.

Under forutsittning att kommunfullmaktige beslutar enligt ovanstiende beslutar
kommunstyrelsen foéljande for egen del.

4. Kommunstyrelsen faststiller utbyggnadspromemorian for stadsbyggnadsprojekt
Henriksdalsbacken enligt bilaga 1 till detta drende och ger exploateringsenheten i
uppdrag att fortsitta genomférandet.

5. Kommunstyrelsen noterar att stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken inklusive
6vriga kalkylposter som genereras av, men ej budgeteras i stadsbyggnadsprojekt,
resulterar i ett positivt netto om cirka 300 miljoner kronor.
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6. Kommunstyrelsen noterar att 35 miljoner kronor av stadsbyggnadsprojektet
Henriksdalsbackens intikter utgér medfinansiering av tunnelbanan

Sammanfattning av arendet

Arendet avser genomforandebeslut fér stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken, beliget
pé vastra Sickladén 1 Nacka kommun, och innefattar en utbyggnadspromemoria,
markgenomforandeavtal samt beslut om budget.

Projektet syftar till att méjliggéra 400 nya bostader och en férskola pa kommunal mark
samt utbygenad av allminna anldggningar.

Kommunen féreslas ingd markgenomforandeavtal med Klovern AB for att silja mark
och med Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) for att upplata mark med
tomtratt for hyresritter.

Utbyggnaden av projektomradet berdknas ske med start 2027 med ett fardigstillande
2033.

Kommunfullmiktige foreslas tilldela stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken budget om
225,4 miljoner kronor netto, férdelat pa 400,9 miljoner kronor i inkomster och -175,5
miljoner kronor i utgifter, for kvarstaende arbete fram till projektavslut.

Projektet i sin helhet bedoms generera ett positivt projektnetto om cirka 300 miljoner
kronor. I projektnetto inkluderas inkomst- och utgiftsposter som genereras av projektet
men inte ingar i de budgetmedel som soks i projektet.

Stadsbyggnadsprojektet bidrar till kommunens mal om hallbar stadsutveckling med tit
blandstad, klimatanpassning, ekologisk hinsyn samt fler bostider i enlighet med malen
for vistra Sickladn och tunnelbaneavtalet.

Arendet

Arendet r6r genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken och
innefattar en utbyggnadspromemoria, markgenomférandeavtal samt beslut om budget
for stadsbyggnadsprojektet. Arendet dr nddvindigt for att genomféra den detaljplan som
kommunfullmiktige, parallellt med detta drende, fOreslds fatta beslut om att anta.

Bakgrund

For Henriksdalsomradet antogs ett planprogram 2018 och Henriksdalsbacken dr den
forsta etappen som detaljplaneras i omradet, se bild 1 nedan. I projekt Henriksdalsbacken
(del av fastigheten Sicklaén 37:11) dgs marken av Nacka kommun.
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Bild 1: Ridmarkerat omride visar planomradet enligt forslag pa detaljplan. Instickskartan visar omradets
geografiska ldge.
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Projektets huvudsakliga mal ar att tillskapa nya bostider och en forskola. Projektet ska
dven skapa nya och férbittrade kopplingar till befintliga natur- och vattenomraden och
utveckla vindslingan vid Henriksdalsberget till ett offentligt torg som aktiveras genom
lokaler i intilliggande kvarters bottenplan.

Startpromemorian for projektet godkindes i maj 2019. Ett forslag till detaljplan var ute
for samrad under forsta kvartalet 2022, Under samradet framférde Linsstyrelsen att
planforslaget behovde bearbetas vad giller fragor som ror riksintresse for
kommunikationer, riksintresse for kulturmiljo, miljokvalitetsnormer for vatten samt hilsa
med avseende pa buller och sidkerhet med avseende pa olycks- och 6versvimningsrisk.
Det inkom édven synpunkter fran bland annat Trafikforvaltningen, Trafikverket och
Naturskyddsforeningen.

Med anledning av inkomna synpunkter har planférslaget reviderats avseende volymer pa
byggnader for att bittre anpassas till riksintresset och till naturmiljon, dven byggnadernas
fotavtryck i naturen har justerats och slipp med naturmark mellan husen har 6kat. Med
anledning av utférda justeringar bedéms nu antalet bostider bli cirka 400, jimfért med
tidigare mal om 450 som angavs i startpromemorian.
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En markanvisningstivling genomfordes under 2019 i projektet, med syftet att hitta en
ankarbyggherre som ville bygga hyresritter. Markupplatelsen for hyresritterna skulle ske
med tomtritt. SKB utsags till vinnare och markanvisningsavtal tecknades med SKB i maj
2020 for ett olokaliserat kvarter inom projektomridet. Ar 2024 ingicks ett tilliggsavtal
med SKB dir det markanvisade omradet preciserades till kvarter 5, se bild 2 nedan.

I Mal och budget 2023-2025 f6r Nacka kommun, som beslutades i november 2022,
fanns ett uppdrag att genomféra en markanvisning med lagst klimatpaverkan som
avgorande bedomningskriterium. Tavlingen genomfordes under varen 2024 och 1
september 2024 utsags Klévern AB till vinnare och ingick markanvisningsavtal med
kommunen avseende kvarter 4, se bild 2 nedan.

Tidigare beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendeoversikt, bilaga 1.

Markgenomforandeavtal

Kommunen féresls ingd tva markgenomforandeavtal, ett med Klovern AB och ett med
Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB). Avtalen innehaller 6verenskommelser
mellan kommunen och exploatoérerna avseende projektomradets utveckling,
bebyggelsens utformning, ansvar- och kostnadsférdelning samt markforsiljning och
markupplatelse.
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Bild 2 Kuarter inom projektomridet

Den kommunala marken har delats in i fem kvarter i enlighet med bild 2 ovan. Den
kommunala marken inom kvarter 1, 2, 3 och 4 f6reslas overlatas till Klévern AB och den
kommunala marken inom kvarter 5 féreslas upplatas med tomtritt till SKB.
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Margenomforandeavtal Klovern AB
Forslag till markgenomférandeavtal med Klovern AB omfattar kvarter 1, 2, 3 och 4 inom

stadsbyggnadsprojektet Henriksdalsbacken, se bild 2 ovan. Avtalet fullfljer och ersitter
det markanvisningsavtal som ingicks med Klévern efter att bolaget vunnit
markanvisningstivlingen med klimatprofil, som avsag kvarter 4. Inom kvarter 4 ska
bostider, lokaler samt en mobilitetsanldggning, som ska tillgodose parkeringsbehov f6r
hela projektomradet, byggas. Avtalet reglerar uppfoljning av Kléverns anbud och
bebyggelseforslaget med ambitionen att uppna en klimatpaverkan om 95 kg kilogram
koldioxidekvivalenter per kvadratmeter bruttoarea ("CO2e/BTA”). Vite skall utgd om
avtalad klimatprestanda 6verskrids. Genom beslut om att inga bifogat forslag till
markgenomforandeavtal 6verlater Nacka kommun genom direktanvisning aven kvarter 1,
2 och 3 till Klévern AB. Inom kvarter 1, 2 och 3 ska bostider samt en forskola om 4-6
avdelningar uppforas. Markgenomférandeavtalet, med bilagda 6verlatelseavtal, reglerar
kopeskillingen for kvarter 1,2 3 och 4.

Direktanvisning av kvarter 1, 2 och 3 motiveras av att kommunen vid markanvisning av
kvarter 4 stallt mycket projektspecifika krav vilket gor att det finns uppenbara férdelar
med att 6verlata resterande kommunal mark inom kvarter 1,2 och 3 till Klévern AB.
Direktanvisningen dr det mest lonsamma f6r kommunen da det férenklar samordningen
och kostnaderna f6r kommunen vid utbyggnad av allmin platsmark. I 6vrigt leder
direktanvisningen till att en ekonomisk risk om 100 miljoner kronor kopplad till
mobilitetshuset 1 kvarter 4 uteblir. Kommunen har tagit fram tva oberoende virderingar
och har sikerstillt att direktanvisningen sker pa ett affarsmassigt, icke gynnande och
rittssikert sitt. Direktanvisningen av kvarter 1, 2 och 3 sker med héga klimatambitioner
dir ambition 4r att uppnd en klimatpdverkan om 145 kg CO2¢/BTA, vilket dr ett battre
virde 4n majoriteten av inkomna anbud 1 genomférd markanvisningstivling med
klimatprofil.

Markgenomférandeavtal SKB
Forslag till markgenomférandeavtalet med SKB omfattar kvarter 5 inom

stadsbyggnadsprojektet Henriksdalsbacken, se bild 2 ovan. Avtalet fullfoljer och ersitter
det markanvisningsavtal, samt tilliggsavtal, som tidigare ingatts med SKB. Avtalet avser
bostadsbebyggelse som ska upplatas med tomtritt for hyresritter inom kvarter 5. Till
SKB:s markgenomférandeavtal bildggs ett tomtrittsavtal och ett sidoavtal som reglerar
villkoren samt avgild f6r tomtrattsupplatelsen. Sa linge SKB upplater bostdderna med
hyresritt ar avgilden ligre 4n om de upplats med bostadsritt.

Forslag till markgenomforandeavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2 och 3.
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Utbyggnadspromemoria

Projektet omfattar ut- och ombyggnad av Henriksdalsbacken, delar av Henriksdalsringen,
Katarina Taikons torg, tva nya elndtstationer och nya ledningar for vatten, avlopp,
fjarrvirme, el, tele och opto.

Inom kvartersmark planeras f6r 400 nya bostider, verksamhetslokaler och en forskola

med fyra till sex avdelningar. Bebyggelsen planeras bli mellan tva och adtta vaningar hog.

Projektet har infér genomférandebeslut tagit fram en prelimindr produktionsplan och
produktionstidplan. Enligt den preliminira produktionstidplanen beridknas byggstart av
allman platsmark ske 2027 och vara fardigstilld 2031. Byggstart inom kvartersmark
bedéms kunna ske 2028 och vara firdigstalld 2033. Projektets komplexitet kan medfora
att produktionstidplanen behéver revideras under projektets genomférande.

Tidplan, tabell 1

Aktivitet Datum Tid

Startpromemoria Q2,2019

Antagen detaljplan Q1, 2026 0,5 ar fran startpromemoria
Genomférandebeslut Q1, 2026 6,5 dr fran startpromemoria
Byggstart Q2, 2027 1,5 ar fran genomforandebeslut
Fardigstallt Q4, 2031 4,5 ar fran byggstart
Slutredovisning Q2, 2032 0,5 ar fran fardigstallt

Tidplanen 6verensstimmer med vad som redovisades vid reviderat inriktningsbeslut
(KFKS2019-425) 2024-07-25.

Produktionsplanen syftar till att mojliggora f6r en sa effektiv utbyggnad som méjligt,
minsta mojliga omradespaverkan pa boende och att busstrafiken ska fungera under hela
utbyggnadstiden. For att uppna detta behéver kommunen och exploatérerna samordna
utbyggnaden och bygga ut omradet etappvis. Projektet arbetar aktivt med extern
kommunikation for att sikerstilla att boende, nirboende och andra berérda far tydlig
och aktuell information om projektets utveckling. Informationen utformas pa ett
lattillgangligt sitt och sprids via flera kanaler fOr att nd sa manga som moijligt.

Forslag till utbyggnadspromemoria bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 1.

Tilldelning av budget

Kommunstyrelsen/kommunfullmiktige foreslis tilldela projektet budget om 2254
miljoner kronor netto foérdelat pa 400,9 miljoner kronor i inkomster och 175,5 miljoner
kronor 1 utgifter. Budgetbeslutet avser medel f6r projektering och utbyggnad av allminna
anlidggningar samt kostnad for projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet
fram till projektavslut samt férsiljning av kommunal mark.
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Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 2

Inkomster | Utgifter Netto
Tidigare s6kt och beviljad projektbudget
Medel for detaljplaneskedet 7.1 1.1 ~340
Sokt budget i detta beslut
Kvarstdaende medel for genomforandeskedet fram 400,9 -175,5 2254
till projektavsiut
Ny projektbudget 408,0 -216,6 191,4

Projektets budgetinkomster uppgar till 408,0 miljoner kronor férdelat pa 370 miljoner
kronor i markforsiljningsintikter, 32,0 miljoner kronor i vidarefakturering ledningsigare
och 6,0 miljoner kronor 1 planintikter.

Projektets budgetutgifter uppgar till -216,6 miljoner kronor fordelat pa -103,6 miljoner
kronor for utbyggnad av allman plats, -31,0 miljoner kronor for ledningsutbyggnad, -39,5
miljoner kronor i byggherrekostnader, -10,0 miljoner kronor i kostnadsutveckling, -18
miljoner kronor i planutgifter och -14,5 miljoner kronor f6r iordningsstallande av mark.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet 1 sin helhet bedéms generera ett positivt projektnetto om cirka 300 miljoner
kronor till Nacka kommun. I projektnetto inkluderas dven inkomst- och utgiftsposter
som genereras av projektet men inte ingar i de budgetmedel som soks i projektet.
Tomtrattsavgild dr exempel pa sidan inkomst som inte ingar i sokta budgetmedel men
som genererar inkomst till kommunen.

Inkomstprognosen har 6kat med 92,0 miljoner kronor i jimférelse med vad som
redovisades vid budgetbeslut den 3 februari 2025. Det frimsta skilet till 6kningen ér att
kommunens intikter f6r markforsiljning och markupplatelse har 6kat med 61,0 miljoner
kronor och att vidarefakturering till ledningsigare om 32 miljoner kronor inkluderats i
prognosen. De bedémda planintidkterna har minskat med cirka 1 miljon kronor med
anledning av att historiska kostnader for kvarter 1, 2 och 3 kommer finansieras av
markintikter i stillet.

Utgiftsprognosen har 6kat med -40,0 miljoner kronor 1 jamférelse med vad som
redovisades vid budgetbeslut den 3 februari 2025. Skilet till att utgiftsprognosen ar hogre
an vad projektet tidigare redovisat ir att miangden bergschakt och fyllnadsmassor 6kat
och att projektet gjort kalkylpaslag for férsvarande omstandigheter 1 produktion och for
kostnadsutveckling. Dirutéver har ytterligare arbeten identifierats i den mer detaljerade
projekteringen, exempelvis tillkomst av ett 6vergangsstille, profiljustering, utékade
bergschaktarbeten 1 parken mellan kvarteren samt tillkommande kostnader for
gestaltning, tridgropar och dagvattenhantering.
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I projektet ingar en tomtrittsupplatelse som genererar ett tillkommande markvirde om
114 miljoner kronor.

Stadsutvecklingsekonomin

Projektet dr beldget inom ett omrade pa Vistra Sickladn som ér foremal f6r etappvis
utbyggnad. Overgripande anliggningar som ir av gemensam nytta for
stadsbyggnadsprojekten inom omradet som byggs ut etappvis utbyggnad ska, enligt
kommunens program fér markanvindning, finansieras gemensamt av projekten inom
respektive fordelningsomrade.

Projektet ska delfinansiera utbyggnad av 6vergripande anliggningar inom primaromrade
”Henriksdal, Giddviken och Kvarnholmen” och inom sekundiromride
”Henriksdalsbacken och Henriksdalshjden” med ett belopp om -46,0 miljoner kronor.

Utgiftsposter som stadsbyggnadsprojektet ska delfinansiera i andra stadsbyggnadsprojekt, tabell 3

Overgripande anliggning Summa
Kvarnholmsvigen -25,0
Hiss vid Henriksdal -18,0
Park vid korsningen Henriksdalsbacken/Kvarnholmsvigen -3,0
Summa delfinansiering 6vergripande anlidggningar -46,0

Inom projektomradet ingar utbyggnad av tva overgripande anliggningar inom
sekundaromrade for "Henriksdalsbacken och Henriksdalshéjden, vars utgifter budgeteras
1 projektet men som delvis ska finansieras av kommande stadsbyggnadsprojekt 2B, 2C,
2D, 3A, 3B och 3C inom planprogramsomradet for Henriksdal. Totalt ska angrinsade
projekt finansiera 76,0 miljoner kronor av 6vergripande anliggningar inom projektet.

Inkomstposter fran andra stadsbygenadsprojekt som ska delfinansiera anliggningar i projektet, tabell 4

Overgripande anliggning Summa
Henriksdalsbacken 58,0
Torg och busslinga vid Henriksdalsbacken 18,0
Summa 6vergripande anligegningar som ska delfinansieras av andra

. 76,0
stadsbyggnadsprojekt

Projektet ska dven delfinansiera utbyggnad av tunnelbanan med ett belopp om -35
miljoner kronor.

Ekonomiskt beslutsunderlag och kalkyl
Projektet har tagit fram ett ekonomiskt beslutsunderlag f6r att bedéma projektets
ckonomiska l6nsamhet. Ekonomiskt beslutsunderlag bifogas denna tjinsteskrivelse,

bilaga 4.
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Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Om genomforandebeslut avseende markgenomfoérandeavtal samt tilldelning av budget
tor utbyggnad av allmin plats inte tas kommer kommunen inte erhélla intakter fran
markforsiljningen eller tomtrittsupplatelse inom omradet. Kommunen kommer heller
inte fa nagra kostnader for utbyggnad av allmin plats. Ett uteblivet beslut innebir ocksa
att projektets bidrag till utbyggnad av tunnelbana till Nacka samt allmidnna anldggningar
inom andra stadsbyggnadsprojekt uteblir.

Projektets paverkan pa kommunens mal

Projektet Henriksdalsbacken genererar ett 6verskott till kommunen och bidrar till malet
om en stadsutvecklingsekonomi 1 balans. Genomférandet sker i nira samverkan med
exploatOrer som tar ansvar for byggnation pa kvartersmark, medan kommunen fokuserar
pé effektiv utbyggnad av allmin plats. Exploatorerna och kommunen kommer samverka
avseende sprangningsarbeten och masshantering inom omradet. Detta skapar god

resursanviandning och effektivt arbetssitt.

Projektet bidrar till social hallbarhet genom att tillskapa bostider i olika upplatelseformer.
Det byggs dven en ny forskola och offentliga platser med parkstrak, vilket gynnar barn
och familjer. Projektet utvecklar Henriksdalsbacken till en levande stadsgata med lokaler i
bottenvaningar. Moéjligheten till hillbart resande forbittras genom utbyggt busstorg och
mobilitetslosningar.

Henriksdalsbacken ar den fOrsta etappen i utvecklingen av Henriksdal, ett strategiskt
omride pa vistra Sickladn. Projektet bidrar till bostadsmalet f6r Vistra Sickladn genom
cirka 400 bostider med blandad upplatelseform, cirka 300 bostadsritter och cirka 100
hyresritter i ett kollektivtrafiknira lige och dr darmed i linje med Nackas prioriterade
tillvixtomraden. Projektet bidrar med arbetsplatser genom lokaler som kan upplatas f6r
olika typer av verksambheter, caféer, handel eller dylikt samt genom en forskola
omfattande 4 till 6 avdelningar.

Genom projektet fullféljer kommunen uppdraget fran mal och budget 2023—-2025 om att
genomféra en markanvisning med ldgst klimatpaverkan som avgérande
bedémningskriterium. Tavlingen genomférdes under varen 2024 och i september 2024
utsags Klovern AB till vinnare. Genom féreslaget markgenomférandeavtal realiseras nu
det tivlingsforslaget som vann markanvisningstivlingen.

Konsekvenser for barn

Detaljplaneforslaget innebir att cirka 400 nya bostider byggs i ett centralt och naturnira
omréde, dir barn kan komma att bo. Da bebyggelsen placeras i ett tidigare obebyggt
naturomride kommer det sammanhingande naturomradet kring Henriksdalsberget bli
mindre samtidigt kan kopplingar och tillgingligheten till natur- och rekreationsomradet
stirkas genom ny forbittrad struktur i omradet.
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Inom projektet planeras for utsikts- och sittplatser i naturen som kommer kunna nyttjas
av barn och vuxna i omradet vilket ar positivt f6r barn. En forskola om cirka fyra till sex
avdelningar méjliggors 1 detaljplanen. Mojlig gardsyta uppskattas till vara ligre dn
Boverkets rekommendationer. Detta kompenseras delvis av att f6rskolan placeras inom
gangavstind fran den stora parken inom Henriksdalsringen som rymmer manga platser
som uppmuntrar till utevistelse och lek vilket dr positivt fér barn.

Konsekvenser for klimat och miljo

Enligt genomf6rd undersokning av betydande miljopaverkan bedéms projektet inte
medféra betydande negativ miljopaverkan. Bebyggelse foreslas pa naturmark men hinsyn
har tagits till topografi, naturvirden och riksintresse f6r kulturmilj6. Detaljplanen
innehaller skyddsbestimmelser for naturvardestrid samt bevarande av grona strak.

Inom stadbyggnadsprojektet har en markanvisningstivling genomforts som resulterar i
att ett av kvarteren, kvarter 4, kommer byggas med ett lagt klimatavtryck om 95 kg
CO2e/BTA. Kommunen har genomfért en direktanvisning av kvarter 1, 2 och 3 till
samma bolag och i och med det sakerstillt att dven dessa kvarter byggs med hoga
klimatambitioner. Ambitionen ir att uppnd en klimatpaverkan om 145 kg CO2¢/BTA
tor kvarter 1, 2 och 3, vilket ar ett bittre viarde 4n majoriteten av inkomna anbud 1
genomford markanvisningstavling med klimatprofil. Inom omradet kommer dven en
mobilitetsanlidggning att byggas for att uppmuntra till mer hallbart resande. En
klimatberikning f6r utbyggnad av allmén plats har genomforts och atgardsforslag for att
minska klimatpaverkan har tagits fram.

Enhetens utredning och bedomning

Ett genomférande av stadsbyggnadsprojektet Henriksdalsbacken bidrar till kommunens
bostadsmal med drygt 400 bostider och bedéms uppna ett positivt netto om 304,5
miljoner kronor. Enheten rekommenderar att kommunstyrelsen och kommunfullmiktige
beslutar enligt férslaget f6r att moéjliggora detaljplanens genomférande.

Handlingar i arendet

Tjansteskrivelse daterad den 8 december 2025
Bilaga 1 Utbyggnadspromemoria

Bilaga 2 Markgenomforandeavtal Klévern
Bilaga 3 Markgenomforandeavtal SKB
Bilaga 4 Ekonomiskt beslutsunderlag
Bilaga 5 Arendedversikt
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Johan Bergendal Berggren Martin McCarthy

Enhetschef Projektchef
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Terese Karlquist
Enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Jessica Hjerpe Marcus Mellbin
Enhetschef Byggprojektledare
Anlidgeningsenheten Anlidgeningsenheten
Helené Hill

Stadsutvecklingsdirektor

Stadsutveckling

Beslutet ska skickas till:

® XXX
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