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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2019-00425

Kommunstyrelsen

Reviderat inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt
Henriksdalsbacken, del av fastigheten Sicklaon 37:11 och
tilldelning markanvisning efter genomford
markanvisningstavling

Tilldelningsbeslut markanvisningstiavling med klimatprofil, markanvisningsavtal med tévlingsvinnare,
tilldggsavtal till markanvisningsavtal med SKB, samt utikad budget for detaljplanearbete

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslair kommunstyrelsen fatta féljande beslut.

1. Kommunstyrelsen utser Klovern AB till vinnare av markanvisningstavlingen med
klimatprofil f6r stadsbyggnadsprojektet Henriksdalsbacken.

2. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslaget markanvisningsavtal med Klévern AB
for del av fastigheten Sickladn 37:11 inom stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken,
enligt bilaga 4 till detta drende.

3. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslaget tilliggsavtal till markanvisningsavtal
med Stockholms Kooperativa Bostadsforening for del av fastigheten Sickladn 37:11
inom stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken, enligt bilaga 5 till detta drende.

4. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken med
-20,3 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av budgetram for
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka f6r ar 2024-2026. Detta férdelat pa 0 miljoner
kronor i inkomster och -20,3 miljoner kronor i utgifter.
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Sammanfattning

Ett forslag till reviderat inriktningsbeslut f6r stadsbyggnadsprojektet Henriksdalsbacken har
tagits fram. Det reviderade inriktningsbeslutet omfattar en redogorelse av
markanvisningsférfarandet f6r den genomférda markanvisningen med klimatprofil, f6rslag
pa vinnare, ett markanvisningsavtal med den foreslagna tivlingsvinnaren, ett tilliggsavtal till
befintligt markanvisningsavtal med SKB samt begiran om utékad budget for
detaljplanearbetet.

Projektets huvudsakliga mal ar att tillskapa cirka 400 nya bostader och en forskola. Projektet
ska dven skapa nya och férbittrade kopplingar till befintliga natur- och vattenomraden och
utveckla vandslingan vid Henriksdalsberget till ett offentligt torg som aktiveras genom
lokaler i intilliggande kvarters bottenplan. En utredning av mojligheten att bygga en gang
och cykelbro mellan Henriksdalsberget och Sickla har initierats inom projektet
Henriksdalsbacken och féreslas nu fortsitta inom ramen for ett eget stadsbyggnadsprojekt,
”Ging- och cykelbro fran Henriksdalsberget till Sickla™ for vilket ett inriktningsbeslut skrivs
upp till samma namndtillfille som det hir drendet.

Under forsta halvan av 2024 genomfordes en markanvisningstivling med klimatprofil enligt
beslut den 4 mars 2024. Malet med tivlingen var att skynda pa klimatomstillningen genom
att stimulera byggbranschen att utveckla framtidens hallbara 16sningar. Inkomna anbud har
jamforts med beriknade klimatavtryck fran byggnadens hela livscykel. Anbuden har dven
redovisat koncept f6r mobilitetslésningar. Bilagt till tjdnsteskrivelsen finns tivlingsinbjudan,
sammanfattad utvirdering, den féreslagna vinnarens anbudsblankett samt forslag till
markanvisningsavtal med tivlingsvinnaren.

Tilliggsavtalet till markanvisningsavtalet med Stockholms Kooperativa Bostadsférening
(SKB) syftar i huvudsak till att precisera vilket markomriade som ska omfattas av deras
markanvisning da det tidigare var ospecificerat, se kartbilaga till tilliggsavtalet, bilaga 5 till
tjansteskrivelsen.

Utokad budget begirs om -20,3 miljoner kronor for att ta fram systemhandlingar f6r
utbyggnad av allmin plats samt Gvrigt arbete och utredningar fram till antagen detaljplan
och genomfoérandebeslut. Tidigare beslutad kostnadsbudget ar -19, 3 miljoner kronor.
Sedan det budgetbeslutet togs har ett antal férindringar skett i projektet. Ett uppdrag om
att genomfora en markanvisningstiavling med klimatprofil har tillkommit, férhandlingar med
Nacka mark AB angiende en direktanvisning inleddes men fick avslutas da man inte kunde
enas om ett markpris, en byggherrekonsult har anlitats f6r sakerstilla detaljplanens
genomforbarhet infér kommande markanvisningar och arbetet med att ta fram en
systemhandling for allmidnna anlidggningar planeras nu att utforas innan
genomforandebeslut tas, for att ha tillrackligt bra kalkyler som underlag f6r
genomforandebeslutet. Dessa forandringar innebar hogre kostnader for projektet varfér en
utokad budget nu efterfragas.
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Efter kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskotts sammantride den 20 augusti 2024 har
mindre justeringar gjorts i tabellen Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2 pa sidan 11 i
tjansteskrivelsen. Justeringarna paverkar inte tabellens summerade totalbelopp eller de
medel som begirs 1 tjinsteskrivelsen.

Justeringen bestar i att belopp ifyllts i kolumnen Arsbudget 2024 Netto (fyllt i -12,9) och
Arsbudget 2025 Netto (fyllt i -7,4) pa raden Reviderat inriktningsbeslut 2024. Detta
paverkar de direkt underliggande rutorna i raden Total (som far de nya beloppen -13, 6
respektive -6,9) samt rutorna i samma kolumner i raden Total lingst ned i den del av
tabellen som heter Total projektprognos inkl kommande egenomférandebeslut (som far de
nya beloppen -13, 6 respektive -7,4). Men som sagt paverkar det inte totalsummeringen av
projektet.

Arendet

Ett forslag till reviderat inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Henriksdalsbacken har
tagits fram. Det reviderade inriktningsbeslutet omfattar en redogorelse av
markanvisningsforfarandet f6r den genomférda markanvisningen med klimatprofil,
foreslagen vinnare, ett markanvisningsavtal med den foreslagna tivlingsvinnaren for
markanvisningstavlingen, ett tilliggsavtal till befintligt markanvisningsavtal med Stockholms
Kooperativa Bostadsrittsférening (SKB) samt begiran om utokad budget for att ta fram
systemhandlingar for utbyggnad av allman plats samt ovrigt arbete och utredningar fram till
antagen detaljplan och genomférandebeslut.

Bakgrund

For Henriksdalsomradet antogs ett planprogram 2018 och Henriksdalsbacken ar den forsta
etappen som detaljplaneras 1 omradet, se bild 1 nedan. I projekt Henriksdalsbacken (del av
fastigheten Sickladn 37:11) dgs marken av Nacka kommun. Projektets huvudsakliga mal ar
att tillskapa nya bostader och en forskola. Projektet ska dven skapa nya och forbattrade
kopplingar till befintliga natur- och vattenomraden och utveckla vindslingan vid
Henriksdalsberget till ett offentligt torg som aktiveras genom lokaler i intilliggande
kvartersbottenplan.

Startpromemorian for projektet godkandes i maj 2019. Ett forslag till detaljplan var ute f6r
samrad under forsta kvartalet 2022. Under samradet framférde Lansstyrelsen att
planforslaget behévde bearbetas vad giller fragor som r6r riksintresse for
kommunikationer, riksintresse for kulturmiljo, miljokvalitetsnormer for vatten samt halsa
med avseende pa buller och sikerhet med avseende pa olycks- och 6versvimningsrisk. Det
inkom aven synpunkter fran bland annat Trafikférvaltningen, Trafikverket och
Naturskyddsféreningen. Med anledning av inkomna synpunkter har planforslaget reviderats
avseende volymer péd byggnader for att bittre anpassas till riksintresset och till naturmiljon,
dven byggnadernas fotavtryck i naturen har justerats och slipp med naturmark mellan husen
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har 6kat. Med anledning av utférda justeringar beddms nu antalet bostider bli cirka 400,
jamfort med tidigare mal om 450 som angavs 1 startpromemorian.

En markanvisningstivling genomférdes under 2019 i projektet och markanvisningsavtal
tecknades med SKB i maj 2020. I Mal och budget 2023-2025 f6r Nacka kommun, som
beslutades 1 november 2022, finns ett uppdrag att genomféra en markanvisning med ldgst
klimatpaverkan som avgérande bedémningskriterium. Tavlingen har genomférts under
varen 2024 med malet att skynda pa klimatomstillningen genom att stimulera
byggbranschen att utveckla framtidens héllbara 16sningar. Inkomna anbud har jimf6rts med
beriknade klimatavtryck fran byggnadens hela livscykel. Anbuden har dven redovisat
koncept f6r mobilitetslésningar. I det hir drendet féreslas en vinnare i
markanvisningstavlingen. Se mer utforlig beskrivning av den genomférda tivlingen och
inkomna anbud under rubriken “Markanvisning med klimatprofil”, nedan.

Inom ramen f6r arbetet med Henriksdalsbacken har en utredning av méjligheten till en ny
och genare koppling for gang- och cykeltrafikanter mellan Henriksdal och Sickla, i form av
en gang- och cykelbro, initierats. Den initiala utredningen kom fram till att en detaljplan
kommer beho6vas for att kunna bygga gang- och cykelbron och att en heltickande foérstudie,
samt ytterligare utredningar, behover utféras. Dirfor skrivs nu ett separat inriktningsbeslut
upp for ett nytt stadsbyggnadsprojekt ”Gang- och cykelbro fran Henriksdalsberget till
Sickla” innefattande startpromemoria samt budget for detaljplaneskedet samt utrednings-
och projekteringsarbeten.

Bild 1: Rodmarkerat omrade visar stads

visar omradets geografiska lige.

Markanvisning med klimatprofil

I kommunens beslutade mal och budget f6r 2023 fanns uppdraget att genomfora en
markanvisningstivling med klimatprofil f6r Henriksdalsbacken. Den 4 mars 2024 fattade
kommunstyrelsen beslut att inleda markanvisningstivlingen. Téavlingens mal 4r att skynda pa
klimatomstillningen genom att stimulera byggbranschen att utveckla framtidens hallbara
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l6sningar, inbjudan till tavlingen bildggs f6r kinnedom, se bilaga 1. Markanvisningstavlingen
var indelad 1 tva steg dir steg 1 bestod av prekvalificering med utvirdering pa angiven
klimatprestanda samt klimatmal och steg 2 bestod av en férdjupad beskrivning av
klimatprestanda samt mobilitetslésningar.

Det inkom 12 anbud till tivlingens férsta steg som var Sppen for alla intresserade
byggaktorer. I det inledande tavlingssteget kunde konstateras att tavlingskvarterets
beriknade klimatpaverkan forvintades ge en cirka 50 procents minskning av utslippen av
vixthusgaser 1 byggskedet jamfort med ett standardprojekt byggt ar 2024.

De fem basta av de 12 anbuden kvalificerades till tivlingens andra steg. I tivlingens andra
steg adderades dven tivlingsparametrar inom mobilitetslésningar och teamets kompetens.
Nu gavs anbudsgivarnas team mojlighet att presentera anbuden, vilket gav en djupare
forstaelse for anbudet, dess genomférbarhet och teamets kompetens.

Forslag tavlingsvinnare

Foreslagen vinnare, Klovern AB, har ett ambitiost och trovardigt anbud inom tavlingens
alla delar och bedéms vara en tydlig vinnare. Klimatpaverkan f6r produktionen av bostider,
lokaler och mobilitetsanlaggning beraknas generera ca 95 kg CO2-ekvivalenter per
kvadratmeter BTA utifran byggstart ar 2028. Detta motsvarar nastintill en fjirdedel av
Boverkets forslag till grainsvarden for bostider i flerfamiljshus ar 2025 (férslaget till
grinsvirde enligt remiss Forslag #ill inforande av grinsvirden for klimatdeklarationer av byggnader
2025 for flerfamiljshus dr 375 kg CO2¢/m2 BTA).

Kléverns anbud har en hég innovationsniva i konstruktionslésningar, materialval samt idéer
tor minskad klimatpaverkan 6ver hela byggnadens livscykel. I mobilitetsanldggningen kan
de koldioxidgenererande materialen isolering och gips reduceras. Det befintliga berget pa
platsen avses anvindas som en resurs for produktionen pa plats.

For att uppna den laga klimatpaverkan som det vinnande tavlingsbidraget visar dr
resursoptimerat nyttjande av trd 1 konstruktionen en viktig del av 16sningen. I Kléverns
torslag byggs bostadsdelen av byggnaden i triregelstomme, garaget med pelarbalksystem
och korslimmat trd. Standardlosningen med gjuten platta ersitts i mobilitetsanldggningens
korytor med asfalt direkt pa stenkross dir flera av anbudsgivarna beskrev liknande
l6sningar. Losningarna bygger pa en kombination av prévade och oprévade 16sningar.

Som helhet kan nimnas att Klovern gentemot de andra anbudsgivarna lyckats fa ner den
beriknade klimatpaverkan ldgst och lyckats kombinera flest klimatreducerande 16sningar.

Klovern har ett framatlutat koncept for driftskedet med digitala 16sningar, boendekvalitet
med hog kvalitet pa material och anpassningsbara planlosningar 6ver tid.

Teamet som ér knutet till projektet dr erfaret och trovardigt och inom mobilitet har bolaget
anknytning till akademin dir bade beprévade och nytinkande mobilitetskoncept foreslas
som pa ett trovirdigt sitt kan reducera behovet av parkering. En del i anbudet som sticker
ut dr ett koncept att bilpoolen och bostadsrittsféreningen har ett samarbete sa till vida att
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risk och vinst tas av kommande bostadsrittsférening inom kvarteret vilket borgar for att
bostadsrittsforeningen far storre incitament och engagemang f6r bilpoolen. Kloverns
erfarenhet ér att vinstdelning i nuvarande marknad och om fordonen har en god beliggning
inte kostar bostadsrittsféreningen nagot. Konceptet utreds vidare 1 planarbetet, men ar ett
satt att skapa ett ekonomiskt incitament f6r bostadsrittsforeningen att bilpoolen finns kvar
over tid. Gillande dgande av mobilitetsanldggningen lyfter Klévern att bolaget har f6rmagan
att st kvar som dgare av mobilitetsanliggningen aven om mobilitetsanliggningen pa sikt
kan siljas. En potentiell forsiljning férutsitter att de atagandena som féljer enligt anbud och
slutlig produkt som tas fram 1 samarbete med 6vriga exploatorer inom projektet och
kommunen bibehalls pa sikt dven av den nya langsiktiga parkeringsaktoren. Sammantaget
ger anbudet goda foérutsittningar att anpassa mobilitetsanldggningen till framtidens behov.
Ytterst ar malet utifran ett klimatperspektiv att antalet parkeringsplatser reduceras, vilket
medfér minskad schakt och sprangning. Detta behover dock avvigas mot hela
stadsutvecklingsomradets kommande parkerings behov och efterfrigan pa olika och
hallbara resmojligheter.

Klévern redovisar ett ambitiost klimatarbete som genomsyrar bolaget som helhet och
borgar for ytterligare trovardighet att redovisade klimatambitioner uppnas. Klévern har som
klimatmal att alla deras nybyggnationsprojekt ar 2029 ska uppna en klimatpaverkan om 95
kg CO2¢/m2 BTA (A1-A5).

Kommunen har gjort en ekonomi- och genomférbarhetsanalys av Klévern som visar pa att
bolaget har goda mojligheter att infria de dtagande som f6ljer med utvecklingen av kvarteret
och anges 1 anbudet och 1 bilagt markanvisningsavtal. Markanvisningsavtalets ekonomiska
ataganden ar framst att erligga plankostnader upparbetade fran det att markanvisningsavtal
tecknas, erligea markforvarvskostnad, krav pa att betala ett vite om beriknad
klimatpaverkan inte uppfylls samt att uppfora ett bostadskvarter och mobilitetslésning 1
enlighet med de dataganden som framgar i vrigt av anbudet.

Andra anbud

Pa andra och tredje plats i tavlingen foljer Folkhem respektive Sveafastigheter. 1
avvagningen mellan vem av dessa som utses som tvaa i tavlingen bedomdes Folkhem nédgot
tyngre inom mobilitet dd Folkhem redan i detta steg har knutit till sig en langsiktig dgare av
mobilitetsanliggningen som dirmed kan bidra kvalitativ kunskap i utformningen redan i
planarbetet. Folkhem har dven en hog trovirdighet inom branschen i sin nisch som
trabyggare. Detta gjorde att trots att Sveafastigheter levererade ett ambitiést forslag med ett
nagot lagre beraknat klimatavtryck dn Folkhem placerade sig pa tredje plats.

Alfa och Selvaag kvalificerade sig aven till steg 2 dir Alfa hade ett vildigt trovirdigt
helhetskoncept med ett kunskapstungt team men utan att na upp till en tillrickligt lag
beriknad klimatpaverkan. Selvaag hade likasa hog trovirdighet i sitt anbud, men bedémdes
inte ha prioriterat mobilitet tillrickligt och hade dessutom inte en tillrdckligt lig
klimatpaverkan.. Hemvist hade ocksa ett bra anbud med bedémdes att som nytt bolag ha en
mer osiker genomférandeférmaga. Anbudsgivare i steg 1 var utan inbordes ordning
Inkluderande holding, Klévern, Folkhem Tri, Sveafastigheter, Hemvist, Resona, Selvaag,
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Alfa Development, JM, Boritt/Seniorgirden, Bonnier och Hines. F6r sammanfattad

utvirdering fran steg 1 och steg 2 se bilaga 2. For Kloverns anbudsblankett steg 2, se bilaga
3.

Sammanfattningsvis kan konstateras att det varit ett stort intresse, att tavlingen har natt ut
brett i fastighets- och byggbranschen och att manga ambitiésa anbud inkommit.

i

Bild 2: R6dmarkerat omrdde visar markanvisningsomrédets preliminira avgrinsning.

Markanvisningsavtal tavlingsvinnare
Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige beslutat om i kommunens
program for markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal.

Ett forslag till markanvisningsavtal har tagits fram mellan Klévern AB och kommunen.
Markanvisningsavtalet syftar till att reglera huvudprinciper f6r markomréadets utveckling,
bebyggelsens utformning och ansvar- och kostnadsférdelning under detaljplan- och
genomférandefasen samt andra principer som ska gilla infér och vid tecknande av
markgenomforandeavtal.

Markanvisningsavtalet som undertecknats av Klévern AB ir bilagt till tjansteskrivelsen.
I avtalet anges att Klovern AB ir bunden av inlimnat anbud. Huvudprincipen ir att varje

exploat6r inom detaljplanen bekostar och star f6r sin andel av mobilitetsanliggningen
utifran varje exploators parkeringsbehov. Byggnaden ska certifieras enligt Breeam till en
certifieringsniva av Outstanding. Om avtalad klimatprestanda om 95 kg CO2e¢/BTA (A1l-
A5, inkl. Byggdel 7 och 8) &verskrids f6r den firdiga byggnaden utgar vite med 1 miljon
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kronor for vatje 5 kg CO2e/BTA. Exploatoren ska 16pande bekosta plankostnader fran
tecknandet av markanvisningsavtal fram till antagande av detaljplanen och laga
krafthantering. Detta innebir att kommunen inte kommer fakturera exploatoren for
plankostnader som upparbetats fére avtalstecknandet. Képeskilling f6r bostider respektive
lokaler inom markomradet kommer att bestimmas 1 ett senare skede

genom externa oberoende virderingar. Dock senast 1 samband med tecknande av
markgenomforandeavtal vilket preliminirt sker i kvartal 2 2025.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 4.

Tillaggsavtal till markanvisningsavtal SKB
Ett forslag till tilliggsavtal till markanvisningsavtal har tagits fram mellan SKB och
kommunen. Avtalet ingas i huvudsak med syftet att precisera ett markomrade kopplat till

tidigare markanvisning samt att komplettera det ursprungliga markanvisningsavtalet 1 vissa
delar.

Det ursprungliga markanvisningsavtalet ingicks mellan parterna ar 2020 enligt vilket SKB
fick en markanvisning pa ett omrade omfattande cirka 10 000 kvadratmeter ljus BT'A bostad
och 1000 kvadratmeter ljus BT'A lokal. I markanvisningsavtalet definierades inte omradets
geografiska lige. Nir detaljplanen nu har varit pa samrad och ytterligare en markanvisning
har genomforts bedoms det lampligt att definiera vilket omrade som ska omfattas av SKB:s
markanvisning. Med anledning av forindringar 1 detaljplaneforslaget ska SKB:s markomrade
proévas for ny bebyggelse omfattande cirka 9 000 kvadratmeter ljus BTA bostad och utgbras
av kvarter 5, enligt bilaga 1 till ”Tilliggsavtal till markanvisningsavtal med SKB”, och avses
upplatas med tomtritt f6r kooperativa hyresritter.

Forslag till tillaggsavtal till markanvisningsavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 5.

Kommande markanvisningar

Arbete med kommande markanvisningar for de aterstiende kvarteren enligt bild 2 avses
paborjas efter att detaljplanen antagits, vilket planeras ske sista kvartalet 2025.
Markanvisningarna kommer ske enligt de principer som kommunfullmaktige beslutat om i
kommunens program fér markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och
exploateringsavtal.

Genomforandefragor

I samband med beslut om att anta forslag till detaljplanen kommer ett sa kallat
genomforandebeslut att tas fram. Genomférandebeslutet omfattas av en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbyggnad av allminna anliggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomférande 1 sin helhet, ett markgenomférandeavtal som
reglerar ansvar och kostnader mellan en exploatér och kommunen samt en begiran om
budget f6r att bygga ut allminna anliggningar inom stadsbyggnadsprojektet. Utbyggnaden
av allmédnna anliggningar inom projektomradet avser bland annat att befintlig gata,
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Henriksdalsbacken, byggs om och breddas for att inrymma gangbanan, dagvattenl6sningar
och angoring pa bada sidorna. Pa Ostra sidan om gatan foéreslas en dubbelriktad cykelbana.
Ett parkstrak dir man kan rora sig genom omradet och vidare ned mot Svindersviken
planeras mellan tivlingskvarteret och SKB:s kvarter, se bild 2 ovan. I arbetet med de
allminna anliggningarna ingar aven omdragning av ledningar och ombyggnation av
befintligt busstorg vid Henriksdalsringen for att kunna hantera 6kad busstrafik.

Fortsatt planering avseende utbyggnad, samordning med byggaktorer,
framkomlighetsplanering under byggtiden med mera kommer ske fram till
genomforandebeslutet skrivs upp vari det planerade genomférandet beskrivs mer utforligt.

Ett framtida genomférandebeslut tas av kommunfullmiéktige i samband med beslut om
detaljplanens antagande.

Tidplan
Detaljplanen planeras att antas oktober, 2025. Efter beslut om antagande av detaljplanen
finns det risk f6r 6verklagande.

Utbyggnad av omradet kan tidigast paborjas nar detaljplanen fatt laga kraft.
Produktionsstart f6r kommunens allménna anlidggningar bedéms tidigast kunna ske kvartal
1, 2027 och vara fardigstallt kvartal 4, 2029. Byggstart inom kvartersmarken beh6ver
samordnas med kommunens utbyggnad av allmédnna anlidggningar men bedéms preliminart
kunna starta kvartal 2, 2028 med kvarter 4 dir garaget innefattande mobilitetsanldggningen
ska inrymmas. Sedan kan utbyggnad av 6vriga kvarter pabérjas. Utbyggnad av
kvartersmarken bedoms preliminirt vara klar kvartal 4, 2031.

Aktivitet Datum Beslutsinstans
Antagen detaljplan Kvartal 4, 2025 Kommunfullmiktige
Genomférandebeslut Kvartal 4, 2025 Kommunfullmiktige
Byggstart Kvartal 1, 2027

Fardigstallt (hela projektet | Kvartal 4, 2031

klart fOr inflytt)

Slutredovisning Kvartal 2, 2032 Kommunstyrelsen

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 3.

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att I6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt.
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Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken,
projektnummer 93102495, med -20,3 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av
budgetram for stadsbyggnadsprojekt inom Nacka for ar 2024-2026. Detta fordelat pa O
miljoner kronor 1 inkomster och -20,3 miljoner kronor i utgifter.

Pa grund av att de kvarvarande markanvisningarna planeras ske i ett senare skede, efter att
detaljplanen fatt laga kraft, kommer plankostnaderna till storsta delen tickas av framtida
markférsiljningar. Viss del av plankostnaderna faktureras 16pande till de byggaktérer som ar
med i projektet under planskedet, SKB och foreslagen tavlingsvinnare efter att inganget
markanvisningsavtal.

Utokad budget begirs for det fortsatta planarbetet och utredningar fram till
genomforandebeslut samt for projektering och framtagande av systemhandling f6r allminna
anldggningar. Se tidigare beslutad budget och f6rslag till nytt beslut i tabell 1 nedan. Samtliga
tidigare budgetbeslut for projektet och datum f6r dessa redovisas i tabell 2 nedan.

Kostnadsdrivande férindringar i projektet sedan tidigare reviderat inriktningsbeslut

- Hogre kostnader f6r arbete med markanvisning med klimatprofil in prognostiserat
da det dr forsta gangen en sadan typ av markanvisning genomforts inom
kommunen. Virdefulla erfarenheter och kunskap har erhallits som kan anvindas vid
framtida markanvisningar och arbete.

- Forhandling med annan byggaktor om direktanvisning for 6vriga delar av
utvecklingsomradet

- Anlitande av konsult for att sikra fastighetsutvecklings- och byggherreperspektivet
tor icke anvisade kvarter

- Systemhandling f6r allmianna anlidggningar som utgor en stor del av den begirda
budgeten. I det tidigare beslutet lag kostnaden for framtagande av systemhandlingen
efter genomférandebeslutet och didrmed var inte budget begird f6r den. Enligt nu
gillande rutiner férordas att en systemhandling for allméinna anlidggningar tas fram
innan genomférandebeslut fattas for att sakerstilla ett bra underlag och kalkyl till
genomforandebeslutet.

- Hela prognosen for allminna anlidggningar har justerats da en ny och mer
genomarbetad kalkyl har tagits fram, som baseras pa den nu genomférda
forprojekteringen.

Till £6ljd av ovan nimnda férandringar har projektets kostnader 6kat och darfér efterfragas
nu en ut6kad budget fram till genomférandebeslut. Den utékade budgeten bestar, nagot
forenklat, av:

Detaljplan 3 miljoner
Arbete med detaljplan och dirtill hérande utredningar samt intern tid f6r
projektledning administration med mera.



Allmanna anligoningar
Arbete med att ta fram systemhandling, projektledning, kalkyler med
mera.
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10 miljoner

Markanvisningstivling och byggherrekonsult

Arbete med att ta fram och teckna markgenomférandeavtal med Klévern
och med SKB, samt tomtrittsavtal med SKB. Arbetet med att rita
igenom” foreslagna byggritter pa kommunens mark som ska markanvisas
i ett senare skede, forberedelser f6r kommande markanvisningstivlingar.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1
Tidigare beslutad projektbudget

Forslag nytt beslut

7 miljoner

Ny projektbudget

Inkomster
14,3

Netto
-20,3

Inkomster
0,0

Inkomster Netto

14,3

Projekt Utgifter

-19,3

Utgifter

Henriksdalsbacken -5,0 -20,3

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2

Budget

Arsbudget Arsbudget

2027=>
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¥ &
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N

Beviljade medel for tidiga

Utgifter

Totalt

Netto

-39,6 -25,3

Besluts-
instans

skeden 0,0 -50 5,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 5,0 -5,0 KSSU 2019-04-23
Inriktningsbeslut 57 o 34 4 14 05 05 00 00 47 47 93 61 32 KS 2021-10-25
Reviderat inritkningsbeslut
2022 -6,1  -6,1 2,1 2,1 0,0 0,0 0,0 50 50 50 -8,2 -32 KS 2022-09-05
Reviderat inriktningsbeslut
2024 -12,9 -12,9 74 74 00 0,0 00 00 -203 -203 KS Aktuelltirende
Total 2,7 -17,2 -145 1,4 -150 -13,6 05 -74 -69 00 0,0 00 97 00 97 143 -39,6 -253 KS

Total projektprognos inkl kommande genomférandebeslut

Totalt

Besluts-

instans Datum

Genomférandebeslut 0,0 0,0 -05 -05 04 -76 -7,2 307,3 -97,1 210,2 307,7 -1052 202,5 KF Ejbeslutat annu

Total 2,7 -17,2 -14,5 1,4 -150 -136 05 -79 -74 04 -7,6 -7,2 317,0 -97,1 219,9 322,0 -144,8 177,2

Drifisposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Henriksdalsbacken 2024 2025 2026 2027=> Totalt

Detaljplanekostnader -3,9 -0,9 0,0 0,0 -4,8

Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Detaljplaneintikter 1,4 0,5 0,0 0,0 1,9

Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa -2,5 -0,4 0,0 0,0 -2,9



12 (14)

Ekonomiska konsekvenser

Budget f6r genomférande och markforsiljning och upplatelse soks 1 kommande
genomforandebeslut. Projektet 1 sin helhet bedoms 1 nuldget generera ett positivt netto till
kommunen om cirka 177 miljoner kronor (se tabell 2 ovan). Inklusive intikter i form av
tomtrittsavgalder bedéms nettot bli cirka 200 miljoner kronor. Det netto som bedomdes i
tidigare reviderat inriktningsbeslut var 470 miljoner kronor. Att det beddmda nettot ér ligre
1 dag beror framforallt pa att markpriserna i dag ar betydligt ligre dn f6r ndgra ar sedan, se
stycket nedan angaende markintakter.

Den storsta intikten i projektet utgors av markintakter fran markforsiljning och
tomtrittsavgalder. Projektet far aven intdkter i form av planintakter. De totala intakterna
bed6éms uppga till cirka 380 miljoner kronor. Projektets totala markintidkter bedémdes 1
tidigare reviderade inriktningsbeslutet, ar 2022, uppga till cirka 655 miljoner kronor.
Jamfort med tidigare prognoser har de beddmda markintikterna sinkts utifran nya
virderingar som indikerar att det bedomda markvirdet ar betydligt lagre dn tidigare. Den
totala byggnadsvolymen inom stadsbyggandsprojektet har ocksa sinkts med anledning av
Linsstyrelsen synpunkter under samradet, och dven det har paverkat markintakterna, men
inte alls i samma omfattning som det sinkta markvirdet. Just nu 4r marknaden osiker och
dirmed dven de prognostiserade markintikterna.

Vid kommande genomforandebeslut, nir dven budget begirs for markintikter, kommer nya
virderingar ha utforts och markgenomforandeavtal tecknats med byggakt6ren for kvarter 4
och en mer siker markintakt kommer kunna anges.

Projektets totala kostnader bedoms uppga till cirka 180 miljoner kronor. Den storsta
utgiften avser utbyggnad av allminna anliggningar. Ovriga utgifter avser bland annat
projektledning, avtalsforhandlingar, plankostnader, projektering och utredningar. Vid
tidigare reviderat inriktningsbeslut beddmdes de tota projektkostnaderna uppga till cirka -
200 miljoner kronor. Det frimsta skalet till att kostnaderna nu bedoms bli ldgre ér for att
prognosen for allminna anlidggningar har sinkts. Tidigare fanns det med ett schablonbelopp
for hissar i prognosen men det har nu tagits bort. En mer exakt kalkyl f6r allminna
anldggningar presenteras i kommande genomférandebeslut.

Projektet i sin helhet finansieras av markintikter och bedéms generera ett Gverskott om
cirka 200 miljoner kronor.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Om tilldelning av utokad budget inte medges sa kommer detaljplanearbetet behéva avbrytas
och projektet pausas eller stoppas.

Alternativ till tilldelning av budget
Om detaljplan och markanvisningar inte genomférs kommer inte kommunen fa
prognostiserade intakter fran markférsaljning och tomtrittsavgilder men inte heller



13 (14)

kostnader f6r utbyggnad av allminna anlaggningar. Eftersom resultatet av projektet som
helhet bedoms ge ett positivt netto om cirka 200 miljoner kronor innebir ett avbrytande att
kommunen gar miste om en intakt som kan finansiera inte bara de allminna anliaggningarna
inom det egna projektet utan dven inom andra omraden i Nacka stad.

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 kapitalkostnad, miljoner kronor, tabell 4

Tillkommande Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad ar 1 (AARAMM™)
Henriksdalsbacken -4,2 -4,2 203112

Konsekvenser for barn

Genomférande av stadsbyggnadsprojektet innebir att ungefir 400 nya bostider byggs 1 ett
centralt och naturnira omrade, dir barn kan komma att bo. Da en del bebyggelse planeras
att placeras i ett tidigare oexploaterat naturomrade kommer naturomradet kring Henriksdal
bli mindre samtidigt som kopplingen och tillgingligheten till natur- och rekreationsomradet
toreslas stirkas vilket forhoppningsvis ger fler barn mojlighet att vistas dar. I projektet
planeras dven utsikts- och sittplatser i naturen som kommer kunna nyttjas av barn i
omradet. En central uppgift for projektet ar att bygga om Henriksdalsbacken till stadsgata
och att sikerstilla gatans funktioner. Dirtill ingar ett aktivt arbete med trafiksdkerhet,
belysning och tydlighet vad giller uppdelning av funktioner. Detta ér viktiga aspekter for
alla medborgare men kanske frimst for barn och unga med olika férutsittningar och behov.
Inom projektet planeras dven for en forskola. Projektet bedéms som helhet innebira
positiva konsekvenser f6r barn.

Bilagor

Tjansteskrivelse daterad den 5 juli 2024

Bilaga 1 Tavlingsinbjudan

Bilaga 2 Sammanfattad utvirdering steg 1 och steg 2
Bilaga 3 Kléverns anbudsblankett steg 2

Bilaga 4 Markanvisningsavtal Klévern AB

Bilaga 5 Tilliggsavtal till markanvisningsavtal med SKB
Bilaga 6 Arendedversikt



Nina Morling
Enhetschef
Exploateringsenheten

Susanne Wetlinder
Planchef
Planenheten

Jessica Hjerpe
Enhetschef
Enheten Bygg och Anliggning
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Anna Sterud
Projektledare
Exploateringsenheten

Johan Rapping
Projektledare
markanvisningstavling
Exploateringsenheten

Sofia Gregorsson
Planarkitekt
Planenheten

Jesper Westlin
Byggprojektledare
Enheten Bygg och Anliggning
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