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Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal med Nacka Mark Exploatering KB

inom stadsbyggnadsprojekt Ryssbergen, Vastra Sicklaon
Fastighet Sicklaon 13:3 och Sicklain 134:21

Forslag till beslut
1. Kommunstyrelsen féreslar att kommunfullmiéktige beslutar att inga foreslaget
exploateringsavtal med Nacka Mark Exploatering KB (org.nr. 916633-8401)
avseende detaljplan for del av Ryssbergen, for del av fastigheten Sicklaén 13:3 och
del av fastigheten Sickladn 134:21

2. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaiktige beslutar att inga foreslaget
genomforandeavtal med Nacka Mark Exploatering KB (org.nr. 916633-8401)
avseende skyddsatgirder och bemyndigar kommunstyrelsen att besluta om
eventuella dndringar som inte dr av principiell karaktar.

3. Under forutsittningar att kommunfullmiktige bemyndigar kommunstyrelsen enligt
beslutspunkt 2 beslutar kommunstyrelsen for egen del att delegera till
exploateringschef att besluta om eventuella andringar, i genomférandeavtal
avseende skyddsatgirder, som inte dr av principiell karaktir.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet Ryssbergen dr en del av Centrala Nacka som ska utvecklas till en
stadsdel dir det urbana och naturen mots, 1 enlighet med antaget detaljplaneprogram for
Centrala Nacka. Nya bostider om cirka 45 000 kvadratmeter BTA (400-600 bostidder) och
cirka 25 000 BTA verksamhetslokaler mé6jliggors 1 forslag till ny detaljplan samtidigt som
storre delen av Ryssbergen foreslas bli ett nytt naturreservat.

Exploator tillika markigare ar Nacka Mark Exploatering KB, som édgs gemensamt av HSB
Bostad AB och Skanska AB. Exploatéren ansvarar f6r detaljprojektering och produktion av
allminna anliggningar samt utbyggnad av kvartersmark. Produktionen av bostider,
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verksamhetslokaler och utbygenaden av allmanna anliggningar pagar under cirka 10 ar efter
att detaljplanen har vunnit laga kraft. Kommunen 6vertar de allmidnna anldggningarna efter
att de har firdigstallts och en 6vertagandesyn har genomforts.

Ett forslag till exploateringsavtal for Ryssbergen har tagits fram mellan Nacka Mark
Exploatering KB och kommunen f6r att reglera utvecklingen inom planomradet samt
ansvar- och kostnadsfordelning mellan kommun och exploator.

Exploatoren erlidgger en exploateringsersittning om cirka 21 miljoner kronor samt en
medfinansiering f6r tunnelbanan om cirka 43 miljoner kronor. Kommunalt 6vertagande av
allminna anlaggningar medfor okade driftkostnader om 0,55 miljoner kronor per ar samt
okade kapitaltjdnstkostnader pa cirka 2,3 miljoner kronor (ar 1).

Exploateringsersittningen och medfinansieringen for tunnelbanan generera tillsammans ett
positivt netto till kommunen om cirka 64 miljoner kronor.

Arendet

Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Ryssbergen édr en del av Centrala Nacka som ska utvecklas till en
stadsdel dar det urbana och naturen méts. Utvecklingen i Ryssbergen sker i enlighet med
antaget detaljplaneprogram for Centrala Nacka som antogs av Kommunstyrelsen i april
2015. Nya bostider och verksamhetslokaler méjliggors samtidigt som stérre delen av
Ryssbergen foreslas bli ett nytt naturreservat for att bevara och skydda de virdefulla
naturmiljéerna i skogen. Det detaljplaneférslag som ér framtaget for del av Ryssbergen
medger bostadsbebyggelse om cirka 45 000 kvadratmeter BT'A bostider (400-600 bostider)
och cirka 25 000 BTA verksamheter. Detaljplanen ger dven férutsittningar for att bygga ut
nédvindiga allmanna anldggningar och skapar mojlighet f6r det planerade naturreservatet
tor Ryssbergen att bli tillgingligare f6r omradets boende och allméinheten 1 stort.

Exploator tillika markdgare ar Nacka Mark Exploatering KB, som idgs gemensamt av HSB
Bostad AB och Skanska AB. Exploatéren ansvarar f6r detaljprojektering och produktion av
de allminna anliggningarna samt utbyggnad av kvartersmarken inom planomradet f6r
Ryssbergen. Produktionen av bostader, verksamhetslokaler och utbyggnaden av allmianna
anldggningar pagar under cirka 10 ar efter att detaljplanen har vunnit laga kraft. Kommunen
overtar de allminna anlidggningarna efter att de har fardigstallts och en 6vertagandesyn har
genomforts.

Ett forslag till exploateringsavtal for Ryssbergen har tagits fram mellan Nacka Mark
Exploatering KB och kommunen f6r att reglera utvecklingen inom planomradet samt
ansvar- och kostnadsférdelning mellan kommun och exploatdr. Parallellt med férslag till
beslut om att inga exploateringsavtal har ett forslag till beslut om att anta detaljplanen fo6r
del av Ryssbergen samt ett forslag till beslut om att godkdnna avtal om 6verféring av mark
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vid bildande av naturreservat for Ryssbergen tagits fram till kommunstyrelsen och
kommunfullmiktige. Detaljplanen tillstyrktes av Miljo- och stadsbyggnadsnimnden den 26
januari 2022. Natur- och trafiknimnden tillstyrkte den 25 januari 2022 ett beslut om att
inritta naturreservat i Ryssbergen. Vidare beslutet om inrittande av naturreservatet tas
ocksa 1 kommunstyrelsen och kommunfullmiktige. Villkor for att reservatsbildningen ska
vinna laga kraft dr att detaljplanen vinner laga kraft.
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Huvudsakligt innehall i foreslaget exploateringsavtal
Forutom sedvanliga avtalsvillkor innebir foreslaget exploateringsavtal mellan exploatéren
Nacka Mark Exploatering KB och kommunen i huvudsak f6ljande:

Exploatoren avser att uppfora bostadsbebyggelse omfattande cirka 45 000 kvadratmeter
BTA bostad och cirka 25 000 kvadratmeter verksamhetslokaler. Exploatoren avser
samtidigt att skapa utrymme for forskoleverksamhet omfattande fyra avdelningar och med
en kapacitet f6r 80 barn inom kvartersmarken. Exploatoren ska vid utformning av
byggnader och anliggningar i huvudsak folja framtaget gestaltningsprogram for
kvartersmark respektive allman plats.

Exploateringsavtalet anger att exploatéren, utdver ansvar for utbyggnad pa kvartersmark,
ocksa projekterar, bygger ut och bekostar allman plats inom planomradet. Kommunen
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agerar kravstillare for de allmanna anldggningarna och Gvertar anliggningarna fran
exploatoren efter en 6vertagandesyn. Utéver kostnaden for utbyggnaden av allminna
anldgeningar inom planomradet betalar Exploatéren exploateringsersittning om 300 kronor
per kvadratmeter bruttoarea for nédvindig infrastruktur beligen utanfor planomradet enligt
med Exploatéren tidigare tecknat ramavtal. Exploatéren erlagger dven medfinansiering till
tunnelbanans utbyggnad om 800 kronor per ljus BTA bostad samt 450 kronor per ljus BTA
lokaler enligt beslut om medfinansiering av tunnelbanan 1 Kommunstyrelsen 19 maj 2014,
§103, och enligt tidigare tecknat ramavtal.

Exploateringsavtalet reglerar att Exploatoren och kommunen, pa Exploatorens bekostnad,
ska utfora de ekologiska skydds- och kompensationsatgirder som Linsstyrelsen har beslutat
om (arende 525-69206-2021, daterat 2021-11-05). Skydds- och kompensationsatgirderna
genomfors for djur och natur, exempelvis fristills ek och silg, dod ved placeras ut pa
limpliga platser, olika typer av fagelholkar sitts upp i bade planomradet och i
naturreservatet samt att ett sankmarksomrade skapas vid Skuru brukshundsklubb vister om
Duvnis Utskog. Att inritta naturreservatet ir dven en skydds- och kompensationsatgird.

Om forutsittningarna for att genomfora exploateringen av bostiderna inom detaljplanen
visentligt skulle forindras pa grund av att artskyddet enligt artskyddsférordningen,
milj6balken eller annan reglering intraffar, har parterna mojlighet att férhandla med
ambitionen att triffa ett tillaggsavtal om skaliga andringar som foranleds av de andrade
forutsittningarna. Exploateringsavtalet reglerar vidare att erlagd exploateringsersittning och
medfinansiering till tunnelbanan aterbetalas om Exploatéren med anledning av intraffat
artskydd inte utvecklar och exploaterar nagon del av planomradet.

Exploatoren forbinder sig att minimera uppkomsten av dagvatten till Nacka Vatten och
Avfall AB:s ledningsnit genom lokalt omhindertagande av dagvatten inom kvartersmark.
Exploatoren ska dven utféra kompensationsatgirder for dagvatten enligt framtagen
dagvattenutredning. Ett vite om fem miljoner kronor utgar om foreslagna atgirder inte
genomfors. Atgirderna ska virna om god miljéstatus i Jarlasjén samt Strémmen.

For att skapa en mer hallbar stadsmiljé har Exploatéren och kommunen dven tagit fram en
éverenskommelse om miljdatgirder. Atgirderna som redovisas i samband med
bygglovsansokan och slutbesiktning giller exempelvis anvindning av solceller, krav pa
materialval, maskiner, drivmedel och masshanteringsplan utifran miljéperspektiv.
Gronytefaktor ska dven redovisas, dock utan nagot krav pa exakt maluppfyllnad.
Tradfallning far ej genomféras under hickningssasongen 1 februari till 15 augusti.

Exploatéren har enligt exploateringsavtalet ritt att Gverlata avtalet till andra juridiska
personer inom den koncern som bolagen ingar i, vilken utgdr en koncern som ytterst dgs av
Skanska Sverige AB och HSB Bostad AB, forutsatt att stilld sakerhet enligt
exploateringsavtalet fortsitter att gilla. Nacka Mark Exploatering KB avser att 6verlata
fastigheten Sickladn 13:3 il ett bolag, AB Grundstenen 201046 unt. Sicklaén 13:3
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Fastighets AB, org.nr: 559354-4561, inom samma koncern enligt vad som anges ovan och
overlitelsen kommer att dga rum inom snar framtid. Det nya bolaget kommer att ersitta
Nacka Mark Exploatering KB i alla delar i exploateringsavtalet.

Ovriga avtal

Skydds-och kompensationsatgirder ska utforas f6r djur och natur av bade Exploatéren och
kommunen enligt beslut av Lansstyrelsen (drende 525-69206-2021, daterat 2021-11-05).
Ansvar och kostnader for atgirderna regleras i exploateringsavtalet och skyddsatgirderna
bekostas av Exploatoren. Ett genomforandeavtal om skyddsatgirder har upprittats mellan
Exploatoren och kommunen for att mojliggora att punkterna 1 och 2 i Lansstyrelsens beslut
genomfors innan exploateringsavtal och detaljplanen for del av Ryssbergen vinner laga
kraft, for att tidplanen fOr dessa atgirder ska samverka vil med genomférandet av
detaljplanen. Genomférandeavtalet ger Exploatoren access till de omraden som
skyddsatgirderna ska utféras inom. De aktuella skyddsatgirderna i punkt 1 och 2 avser att
starka livs- och fodos6ksmiljoer for arten mindre hackspett, se vidare bilaga 11 till
exploateringsavtalet.

Ekonomiska konsekvenser
Huvudprincipen i féreslaget exploateringsavtal dr att Exploatéren ersitter kommunen f6r
de merkostnader projektet medfér Kommunen under genomférandet.

Utbyggnaden av allminna anliggningar inom planomradet finansieras genom att
Exploatoren utfér och bekostar utbyggnaden och limnar 6ver anliggningarna till
kommunen nir de fardigstallts och en 6vertagandesyn godkants. Exploatorens
investeringskostnad for de allménna anlidggningarna inom planomradet ar uppskattade till
cirka 100 miljoner kronor. Kommunalt 6vertagande av de allmanna anliggningarna medfor
okade driftkostnader om cirka 0,55 miljoner kronor per ar samt 6kade
kapitaltjinstkostnader pa cirka 2,3 miljoner kronor (ar 1).

Exploatoren erlidgger exploateringsersittning till Kommunen om 300 kronor per
kvadratmeter bruttoarea, enligt tidigare tecknat ramavtal, for allmédnna anlidggningar utanfor
planomradet som Kommunen ansvarar fOr att projektera och bygga ut. Kommunen erhaller
en total exploateringsersittning om cirka 21 miljoner kronor. Exploatéren erligger aven en
medfinansiering for utbyggnad av tunnelbana till Nacka kommun om 800 kronor per ljus
BTA bostad och 450 kronor per ljus BT'A f6r lokaler, vilket innebir en total
medfinansieringsersittning om cirka 43 miljoner kronor.

Projektets genomférande medfor inga markaffirer utéver att allmin plats 6verfors fran
Exploatoren till Kommunen utan ersittning.

Skyddsatgirder f6r djur och natur som ska utféras enligt beslut av Linsstyrelsen ska enligt
exploateringsavtalet bekostas av Exploatoren.
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Skanska AB och HSB Bostad AB, som ir gemensam dgare av Nacka Mark Exploatering
KB, erligger en gemensam borgensférbindelse som sikerhet till kommunen avseende de
torpliktelser och ataganden som dligger Exploatoren. Borgensatagandet dr begransat till ett
belopp om totalt 185 miljoner kronor.

Exploateringsersattningen och medfinansieringen for tunnelbanan generera tillsammans ett
positivt netto till kommunen om cirka 64 miljoner kronor.

Konsekvenser for barn

Markomradet i Ryssbergen dr idag obebyggt och skogsmarken anvinds idag av forskolor
och skolor for naturlek och gymnastiklektioner. Ny bebyggelse inom planomradet kommer
att paverka mojligheten for barn och ungdomar att nyttja den del av skogen som ligger
ndrmast vig 222 och Nacka gymnasium. Det nya bostadsomradet skapar samtidigt
mojlighet £6r det planerade naturreservatet for Ryssbergen att bli tillgéngligare for omradets
boende och allminheten i stort, vilket dr positivt bade f6r barn och vuxna. Bostadsomradet
kommer att ha férutsattningar f6r lek pa bostadsgardar och en férskola planeras i
bottenvaning till ett av bostadshusen. Néirmast anlagda allmianna lekyta ligger i
Birkaomradet pa cirka 450 meters avstand fran det nya bostadsomradet.

Bilagor
Bilaga 1 Exploateringsavtal med Nacka Mark Exploatering KB
Bilaga 2 Genomforandeavtal f6r skyddsatgarder

Nina Morling Johan Rapping
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten

Christina Gerremo
Projektchef
Exploateringsenheten
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