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Stadsbyggnadsprojekt Birkaomradet

Reviderat inriktningsbeslut avseende tillaggsavtal till principoverenskommelse, principoverenskommelse,
markanvisningsavtal, planstart samt budget for detaljplaneskedet fram samrid

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Kommunstyrelsen beslutar att ge milj6- och stadsbyggnadsnimnden i uppdrag att
uppritta forslag till detaljplan.

2. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslaget tilliggsavtal nr 1 till
principoverenskommelse med ROEP Birka Holding AB avseende utveckling av
stadsbyggnadsprojekt Birkaomradet i Nacka kommun, enligt bilaga 2 till
tjansteskrivelsen daterad den 8 maj 2026.

3. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslagen principoverenskommelse med
Ljungvigen Holding AB avseende utveckling av stadsbyggnadsprojekt Birkaomradet,
enligt bilaga 3 tjansteskrivelsen daterad den 8 maj 2026.

4. Kommunstyrelsen beslutar att inga féreslaget markanvisningsavtal med ROEP Birka
Holding AB f6r del av fastigheterna Nacka Sicklaon 40:11, 132:9, 132:10 samt
fastigheten Nacka Sickladn 134:4 inom stadsbyggnadsprojekt Birka, enligt bilaga 4
tjansteskrivelsen daterad den 8 maj 2026.

5. Kommunstyrelsen beviljar en utdkad budget for stadsbyggnadsprojekt Birkaomradet
med -0,9 miljoner kronor netto. Detta férdelat pa 10,3 miljoner kronor i inkomster
och 11,2 miljoner kronor 1 utgifter.

6. Kommunstyrelsen beslutar om reviderade projektmal 1 enlighet med tjansteskrivelse
daterad den 8 maj 2026

7. Besluten ovan villkoras av att kommunstyrelsen beslutar om antagande av
planprogram fér Birkaomradet
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Sammanfattning av arendet
Arendet avser ett reviderat inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Birkaomradet,

beldget 1 Centrala Nacka, och innefattar revidering av projektmal, ett tilliggsavtal till
tidigare tecknad principéverenskommelse, en ny principéverenskommelse samt ett
markanvisningsavtal vilka reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper samt
dven en budget for att bedriva detaljplanearbetet fram till och med samrad, inkluderat
férprojektering av allminna anliggningar f6r gator, parker och torg. Medel soks dven for
viss tid f6r férhandling av exploateringsavtal och administration. Beslutet dr nédvandigt
for detaljplanestart av stadsbyggnadsprojektet.

En f6rutsittning for att fatta beslut om reviderat inriktningsbeslut ér att planprogrammet
tor Birkaomradet antas av kommunstyrelsen vilket planeras att ske vid samma

namndssammantride.

Stadsbyggnadsprojektet syftar till att skapa mojlighet f6r 900 bostider, tva férskolor om
180 totalt platser samt ett vard- och omsorgsboende om 50 - 60 platser. Vidare ska
stadsbyggnadsprojektet syfta till att mojliggora nya bostider 1 ett attraktivt och
kollektivtrafiknira ligen. Och dven bevara och utveckla gronska, bibehalla en fortsatt
avlasbar kulturmilj6, koppla samman Birka med omkringliggande stadsviv och skapa en
urban milj6 med tridgardskaraktar.

Projektomradet omfattar dryga 40-talet fastigheter varav kommunen dr markigare till
fem smahusfastigheter Sicklaon 129:3, 132:9, 132:10, 134:4 och 134:5 samt till tvé storre
fastigheter Sickladn 40:11 och 134:1. Exploatéren ROEP Birka Holding AB och
Ljungvigen Holding AB har tecknat separata Gverlatelseavtal med 26 privatigda
villafastigheter vilket mojliggor utvecklingen. Byggritternas omfattning dr oversiktligt
utredda inom ramen for planprogrammet f6r Birkaomradet. Kommunen ingar ett
markanvisningsavtal och ett tilliggsavtal till tecknad principéverenskommelse med
ROEP Holding AB samt en principéverenskommelse med Ljungvigen Holding AB vilka
reglerar kostnadsansvar och 6vriga dtaganden under detaljplanearbete och

genomforande.

Kommunstyrelsen tilldelar stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet budget om -0,9
miljoner kronor netto férdelat pa 10,3 miljoner kronor i investeringsinkomster och 11,2
miljoner kronor i investeringsutgifter. Budgetbeslutet avser medel for att bedriva
detaljplanearbetet fram till och med samrad, inkluderat f6rprojektering av allminna
anldgeningar for gator, parker och torg. Medel soks aven for viss tid f6r férhandling av
exploateringsavtal och administration.
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Stadsbyggnadsprojektet bedéms generera ett ekonomiskt 6verskott till kommunen och
bidrar till mélet om en stadsutvecklingsekonomi i balans.

Infor beredningen i kommunstyrelsens statsutvecklingsutskott har drendet reviderats
avseende tidplan, utdkad budget samt skrivfel om befintlig natur- och parkmarksareal.
Ett fortydligande har dven gjorts 1 drendet och i bilaga 5 ekonomiska tabeller att ledningar
innu ej har beaktats i projekterings- och utbyggnadsskede.

Arendet
Arendet r6r reviderat inriktningsbeslut fér stadsbyggnadsprojekt Birkaomradet, beliget i

Centrala Nacka, och innefattar reviderade projektmal i enlighet med framtaget
planprogram, ett tilliggsavtal till principéverenskommelse, en principéverenskommelse
samt ett markanvisningsavtal som reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper
samt budget for detaljplaneskedet fram till och med genomférandebeslut.

Infor beredningen i kommunstyrelsens statsutvecklingsutskott har drendet reviderats
avseende tidplan och utékad budget. Tidigare uppgavs att tidpunkten for antagande av
detaljplanen var beroende av att inga eller ett fatal synpunkter inkommer under
plansamradet. Efter nya 6verviganden bedéms nu inte tidpunkt f6r antagande av
detaljplanen kunna anges i detta skede utan forst i samband med plansamrad. Vidare
uppgavs tidigare att den utokade budgeten som soktes baserades pa att inga eller ett fatal
synpunkter inkommer under plansamradet. Den budget som nu s6ks avser planbudgeten
fram till plansamradet med undantag f6r férhandling av exploateringsavtal i begrinsad
omfattning samt viss Ovrig administration. Beloppet f6r utokad budget f6r planskedet ér
dock oférindrad.

Infor beredningen i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott har drendet dven
reviderats vad giller uppgiften om arealen for befintlig natur- och parkmark. Tidigare
uppgavs att arealen dr 35 000 kvadratmeter, vilket ér ett skrivfel da arealen uppgar till 36
000 kvadratmeter. Dessutom fortydligas nu jamfort med tidigare att projektering och
utbygenad enbart avser allmin plats sdsom gator, parker och torg och inte ledningar
eftersom ledningar dnnu ej har beaktats 1 projekterings- och utbyggnadsskede.
Motsvarande foértydligande av gjorts 1 bilaga 5 ekonomiska tabeller.
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Bild 1. Stadsbyggnadsprojeketets projektomride framgdr av bilden och sammanfaller med planprogramomradet.

Bakgrund
Stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet startades redan 2016 men stadsbyggnadsprojektet

har genomfoért ett flertal omtag med anledning av tidigare exploatérers férindrade
ckonomiska forutsittningar, vilket medfért att projektet har pausats i omgangar. Nar
exploatéren ROEP Birka Holding AB tecknade avtal med ett flertal villafastighetsdgare
skapades aterigen mojlighet att tillskapa nya byggritter inom Birkaomradet. Kommunen
ingick da en principéverenskommelse med exploatoren si att en nystart av
stadsbyggnadsprojektet blev méjlig och med ett beslut under hosten 2024 i
kommunstyrelsen om att inleda ett planprogram. Dirpa utreddes férutsittningarna for en
kommande bebyggelse inom ramen for ett planprogram varpa ett programsamrad hoélls
under hésten 2025. Antagandet av planprogrammet planeras att tas upp for beslut i ett
parallellt dirende vid samma sammantride i kommunstyrelsen som detta reviderade
inriktningsbeslut. Detta drende rOr nista beslutssteg 1 stadsbyggnadsprojektet
Birkaomradet med syftet att detaljplanearbetet ska kunna startas. Dir ingar utver att
kommunstyrelsen ger 1 uppdrag att starta upp ett detaljplanearbete, dven att en budget
tilldelas for planarbete fram tills samrad samt darefter viss forhandling och administration
och att tilliggsavtal till principéverenskommelse, en ny principéverenskommelse och ett
nytt markanvisningsavtal tecknas med exploator. Detaljplanen avses bland annat
mojliggora bevarande av naturmark och kulturminnesvirda byggnader samt préva
byggritter f6r bostadsbebyggelse, vird- och omsorgsboende, férskolor och om méjligt
att inrymma dven ett LSS-boende. Ett vard- och omsorgsboende ir ett boende med
personal dygnet runt for personer, oftast dldre, med omfattande och varaktiga behov av
hjilp i dagliga aktiviteter samt vard och tillsyn. Ett LSS-boende ér ett boende for
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personer med funktionsnedsittning dar personal ger stod i vardagen, sa att de boende
kan leva si sjilvstindigt som mojligt.

Projektomradet dr beldget i Centrala Nacka och bestir av dryga 40-talet fastigheter varav
37 ar villafastigheter. Naturmark och 6vrig bebyggelse ligger inom vad som gar under
benimningen mangfunktionell bebyggelse 1 kommunens 6versiktsplan.

Kommunen dr markagare till del av projektomradet och exploatéren ROEP Birka
Holding AB och Ljungvigen Holding AB har tecknat 6verlatelseavtal med 26
villafastigheter, vilka genom detaljplanen ér aktuella f6r utveckling. Planprogrammet
tillater utveckling av ytterligare villafastigheter om de viljer att inga 1 utvecklingen.

Syftet med stadsbyggnadsprojektet dr att mojliggora nya bostader i ett attraktivt och
kollektivtrafiknira lige. Stadsbyggnadsprojektets mal ar att bevara och utveckla gronska,
en fortsatt avlasbar kulturmiljo, koppla samman Birka med omkringliggande stadsviv
och skapa en urban milj6 med tridgardskaraktir.

Kommunen planerar nu f6r framtagande av ny detaljplan och dirmed behover projektet
ett reviderat inriktningsbeslut.

Tidigare beslut i stadsbyggnadsprojektet
Den 28 oktober 2024 fattades ett inriktningsbeslut av kommunstyrelsen avseende en

principoverenskommelse med exploatéren ROEP Birka Holding AB, framtagande av
planprogram foér Birkaomradet samt att en budget tilldelades for arbetet. For att hantera
kostnadsokningar i arbetet med planprogrammet f6r Birkaomradet och for férberedelser
infor detaljplanestart fattades ett reviderat inriktningsbeslut om att utéka budgeten 1
kommunstyrelsen den 2 juni 2025.

Se bilagd drendeoversikt, bilaga 3.

Projektmal
Stadsbyggnadsprojektet Birkaomradets gillande projektmal som angavs i start-PM

beslutades av kommunstyrelsen den 28 oktober 2019 f6ljer nedan.

*  Bebyggelse for 1 200 bostider varav 250 bostider pa kommunal mark.

e Forskolor med omkring 280-320 platser.

* En ny tvirgata som férbinder Birkavigen med Blomstervigen (kan byggas med
gillande detaljplan men dess utformning och lige ska utredas inom projektet).

e En bra férbindelse f6r framforallt gdende och cyklister mellan den vistra delen av
Jarlah6jden och Jirla tunnelbanestation.

* En bebyggelse anpassad till topografin och befintliga kulturhistoriska virden.

e Utveckling av allmin parkmark i omradet.
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¢ Utveckla Birkavigen som ett attraktivt strak med bra forbindelse till Ryssbergen
for framfor allt gaende och cyklister.

¢ Utreda moijligheten att ansluta ny bebyggelse till stationir sopsug.

Eftersom stadsbyggnadsprojektets forutsattningar har studerats mer ingdende i
planprogrammet f6r Birkaomradet fran 2026 4n i start-PM fran 2019 sd ska projektmalen
hirmed revideras enligt f6ljande forslag nedan.

e Bebyggelse f6r 900 bostider varav 100 bostider pa kommunal mark.

e F6rskolor med omkring 180 platser varav 108 platser pa kommunal mark.
e Vird- och omsorgsboende f6r 50 — 60 platser pa kommunal mark.

e Bevara och utveckla gronska for vixter, djur och minniskor.

e Kulturmiljon ska vara fortsatt avlasbar.

e Koppla samman Birka med omkringliggande stadsvav.

e Tillskapa en ny urban miljé med tridgardskaraktir.

For att fa en nidrmare forstaelse av projektmalen hinvisas till planprogrammet for
Birkaomradet.

Bild 2: Ridmartkerat omride visar planprogramomradet. Instickskartan visar omridets geografiska lige.

Naturban
Centrala Nacka ska utvecklas till en stadsdel dir det urbana och naturen méts pa nya siitt,

en stadsmiljé med kontraster och variation dir naturen och den befintliga topografin far
ta storre plats och paverka bade den fysiska och sociala miljén. Nacka kommun kallar
detta forhallningssatt f6r Naturban. Naturbana Centrala Nacka tar avstamp 1 tankar om
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nirhet, vixtkraft och livskvalitet. Omradet utvecklas med ambitionen att skapa en
stadsdel med gangavstand till allt. Narhet till arbete, skolor och shopping. Nirhet till
kultur och natur. Nirhet till nya méten och varandra. Nirhet till kommunikationer. En
plats som bidrar till utveckling och en hallbar livsstil. I Naturbana Centrala Nacka utgar
man fran platsens karaktir och forutsittningar vilket gor att konceptet Naturban tar sig
olika uttryck pa olika platser 1 Centrala Nacka. Programférslaget bedoms vara vil
férenligt med den Naturbana visionen.

Markanvisning
Kommunen foreslas inga ett markanvisningsavtal med exploator ROEP Birka Holding

AB, som dgs av Ro Properties AB och Urban Partners genom bolaget NREP Nsf
Holding 2 S.A R.L.

Forslaget innehéller nybyggnation av cirka 4 200 kvadratmeter ljus BTA vard- och
omsorgsboende, 1 200 kvadratmeter ljus BTA férskola samt, om det dr moijligt att
inrymma, 6 stycken LSS-bostider i ett gruppboende. Marken kommer att siljas.
Exploatoren erligger 6 500 kronor per kvadratmeter ljus BTA for vard- och
omsorgsboende, 9 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA f6r LSS-boende, 4 250 kronor
per kvadratmeter ljus BTA for férskola integrerad med vard- och omsorgsboende och
LSS-boende och 4 750 kronor per kvadratmeter ljus BT'A {or fristiende férskola eller
forskola integrerad enbart med LSS-boende.

Markanvisningen omfattar dven flerfamiljsvillan Villa Samsié som har ett kulturhistoriskt
virde och foreslas att upplatas med tomtritt till exploatoren. Avsikten ér att Villa Samsio
ska utvecklas s att en publik verksamhet kan bedrivas och didrmed bidra till trivsamhet
och attraktivitet for omradet. Genom en tomtrittsupplatelse kan kommunen 6ka
sannolikheten att syftet med markanvisningen att fa till en trevlig publik verksamhet dven
langsiktigt bibehalls. Dirtill innebér en tomtrattsupplatelse att kommunen fortsatt dger
marken och didrmed har storre radighet vid ett oonskat intresse fran
tomtrattsinnehavaren att indra dandamalet som publik verksamhet till nagot annat.
Formerna for upplatelsen planeras att hanteras i ett kommande drende om tilliggsavtal
till markanvisningsavtal 1 samband med plansamradet eftersom formerna f6r upplatelsen
och dess forutsittningar behover utredas nirmare. Vid plansamradet dr forutsittningarna
tor Villa Samsié mer utredda, vilket gér méjligheten storre att vid detta tillfalle att
presentera ett avtalsuppligg for flerfamiljsvillan.
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Bild 3: Omradet dr markerat med ljusblatt och visar markanvisningsomradets prelimindra avgransning.

Markanvisningsavtalet syftar till att reglera huvudprinciper f6r markomradets utveckling,
bebyggelsens utformning och ansvar- och kostnadsférdelning under detaljplan- och
genomférandefasen, markpris for kommande byggritter samt andra principer som ska
gilla inf6r och vid tecknande av markgenomférandeavtal. Denna markanvisning omfattar
samhillsfastigheter och kostnaden for projektering och utbyggnad av allmin plats som
férdelas enbart pa bostadsbyggritter.

Angiende byggnadsskyldighet sa hinvisar markanvisningsavtalet till att det i kommande
markgenomférandeavtal kommer finnas tidpunkt f6r vite f6r byggnadsskyldighet. Vitet
ska flyttas fram om exploatoren hindras att erhalla startbesked, slutbesked eller
intermistiskt slutbesked péa grund av omstindighet som beror pa kommunen eller nagot
forhallande pa kommunens sida.

Att en ytterligare exploatér markanvisas 1 detta stadsbyggnadsprojekt bedéms paverka
takt och tempo i fOr stor utstrickning f6r vad som bedéms motiverat givet
stadsbyggnadsprojektets speciella forutsittningar. Utover reducerat projektering- och
utbyggnadsansvar for allmin plats f6r kommunen avseende markanvisningen sa sker
markanvisningen enligt de principer som kommunfullmiéktige beslutat om i kommunens
program fér markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2.
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Tillagg till principoverenskommelse

Kommunstyrelsen beslutade den 28 oktober 2024, § 277, att ingd en
principéverenskommelse med exploatéren ROEP Birka Holding AB som dgs av Ro
Properties AB och Urban Partners genom bolaget NREP Nisf Holding 2 S.A R.L.
Bebyggelseforslaget enligt detta tilliggsavtal till principéverenskommelse avser bade
privat och kommunal mark och utgér en nybyggnation av bostider i flerbostadshus om
cirka 75 000 kvadratmeter ljus BT'A, vilket omfattar cirka 750 bostider. Av detta utgbr
cirka 10 000 kvadratmeter ljus BTA och 100 bostider kommunal mark. Detta innebir att
exploateringsgraden fér exploatorens fastigheter har justerats ned till 65 000
kvadratmeter ljus BTA bostad jimfért med tecknad principéverenskommelse enligt
vilken exploatdrens fastigheter enligt exploatérens beddmning omfattade 69 000
kvadratmeter ljus BT'A bostad. Den angivna exploateringsgraden baseras pd exploatérens
bedémning, vilken avses provas 1 kommande detaljplan. Fri upplatelseform giller for
bostiderna. Forsiljningspriset for byggritterna inom kommunens mark har faststllts i
principoverenskommelsen fran 2024.
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ROEF Birka Holding AB [RO Properties & Urban Partners)

Exploatidrens fastighetar

: Kommuneans fastigheter
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Bild 4: Grablitt och rosa omrade visar markomridets prelimindra avgransning.
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Vid ingaendet av principéverenskommelsen under 2024 var fa av projektets
forutsittningar kinda. Planprogramsforslag har nu tagits fram samtidigt som projektets
forutsittningar 6versiktligt har utretts. Av tilliggsavtalet framgar bland annat att
exploatéren har ingatt Gverlitelseavtal med ytterligare 5 villafastighetsigare utéver de 21
villafastighetsdgare som exploatéren hade ingatt avtal med vid tidpunkten for ingaende av
principoéverenskommelsen. Tilliggsavtalet reglerar dven att huvudinriktningen nu ér att
kommunen ska ansvara for projektering och utbyggnad av allminna anlidggningar. Vard-
och omsorgsboendet som ingick i principéverenskommelsen prévas nu for
detaljplaneliggning inom kommunens mark och ingar siledes istillet i
markanvisningsavtalet. En central princip ir att kostnader f6r projektering och utbyggnad
fordelas enligt bostadsbyggritterna, vilket far till effekt att exploatéren tar en stérre andel
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av dessa kostnader 4n vad som tidigare 6verenskommits. Samtidigt bar kommunen ett
storre ansvar f6r samhallsfastigheterna inom stadsbyggnadsprojektet, vilket inbringar en
ligre markintikt dn bostadsbyggritterna.

I tilliggsavtalet har bedémningen om vad som utgdr en ekvivalent ligenhet dndrats fran
80 till 100 kvadratmeter ljus BT'A mot vad som angavs 1 principoverenskommelsen.

Vidare anges i principoverenskommelsen att Birkavigen utgor en 6vergripande allméin
anlidggning om den utformas for busstrafik. Denna bedémning har justerats sa att den
inte utgor overgripande allmin anlaggning i detta fall.

Exploatoren ska bekosta fastighetsbestimning som enligt kommunens bedémning ar
nédvandig for framtagandet av detaljplanen. Hiri ingar dven kostnadsposter for en
mindre fastighetsbestimning som ar vilandeférklarad och avser da enbart kostnader som
ej fakturerats. Med anledning av att exploatoren inte ér civilrittslig dgare av nagra
fastigheter inom planprogramomradet sa ska kommunen anséka om
fastighetsbestimning.

Huruvida Birkavagen ska anpassas for genomgédende busstrafik ér inte beslutat.
Exploatoren ska dock ej finansiera den utékade investering pa Birkavigen som krivs for
att mojliggbra for busstrafik, vilket har avtalats om 1 principéverenskommelsen med
exploatoren som tecknades 2024. I tilliggsavtalet definieras dock vad exploatoren ska
finansiera sa att exploatéren inte finansierar utbkade kostnader f6r busstandard pa gatan.
Exploatoren svarar enbart f6r 6/7 av Birkavigens korbana. Vid en utbyggnad av
Birkavigen som bussgata ska exploatoren inte delfinansiera berguttag ovan fardig
markniva som eventuellt kan krivas da vigsektionens gangbana forflyttas 1 meter at Ost
som ett resultat av breddning av vigbanan. Detta avser enbart 6stra sidan av Birkavigens
vigsektion norr om Jarneksvigen. Exploatoren ska inte heller finansiera eventuella
busshallplatser inom programomradet.

Vidare anges 1 ursprunglig principéverenskommelse att dven om Birkavigen inte byggs
som en genomgaende bussgata nir detaljplanen genomfors sa ska mojligheten att i en
framtid skapa genomfartstrafik for buss pa Birkavigen prévas 1 planarbetet.

Forslag till tilliggsavtal till principéverenskommelse bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga
3.
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Principoverenskommelse
Kommunen féreslas inga en principéverenskommelse med exploatéren Ljungvigen
Holding AB som dgs av Ro Properties AB och Profura Fastigheter AB.

Forslaget avser nybyggnation av bostidder pa privat mark i flerbostadshus om cirka 5 000
kvadratmeter ljus BTA, vilket omfattar cirka 50 bostider. Exploateringsgraden baseras pa
exploatorens bedémning, vilken avses provas 1 kommande detaljplan. Upplatelseform foér
bostidderna ir ej reglerat i principéverenskommelsen.
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Ljungvagen Holding AB (RO Properties & Profura Fastigheter)
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Bild 5: Beigefirgat omrade visar markomridets prelimindra aygransning.

Principéverenskommelsen syftar till att reglera huvudprinciper f6r markomradets
utveckling, bebyggelsens utformning och ansvar- och kostnadsférdelning under
detaljplan- och genomférandefasen samt andra principer som ska gilla infér och vid
tecknande av exploateringsavtal.

De principer som beskrivs i tilliggsavtalet under féregaende rubrik giller dven f6r denna
principoverenskommelse.

Forslag till principéverenskommelse bifogas denna tjdnsteskrivelse, bilaga 4.

Tilldelning av budget
Kommunstyrelsen foreslas tilldela stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet en utékad

budget om -0,9 miljoner kronor netto férdelat pa 10,3 miljoner kronor i inkomster och
11,2 miljoner kronor i utgifter. Utgifterna bestar av plankostnader saisom interntid och
huvudprojektledning, férprojektering, utredningar samt avtalsférhandling. Inkomsterna
bestar av vidarefakturering av kostnader férutom kostnader for arbetet med
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markanvisning som inte kan vidarefaktureras. Budgetbeslutet avser medel f6r att bedriva
arbetet under detaljplanearbetet fram till och med samrad vilket inkluderar
huvudprojektledning, férprojektering av allmidnna anliggningar sasom gator, parker och
torg och diverse utredningar. Budgetbeslutet avser ocksa vissa medel for att ta fram
exploateringsavtal samt viss 6vrig administration.

Arendet benimns reviderat inriktningsbeslut eftersom inriktningsbeslut beslutades i
kommunstyrelsen den 28 oktober 2024, § 277, da principéverenskommelse beslutades
och start av planprogramarbete godkindes. Nu aktuellt beslut avser forsta tillfallet som
stadsbyggnadsprojektet tilldelas budget f6r planarbete kopplat till den nya omfattningen.
Alltjamt har stadsbyggnadsprojektet en projekthistorik som har beskrivits bland annat i
det reviderade inriktningsbeslut f6r Birkaomradet som behandlades 1 kommunstyrelsen
den 2 juni 2025, § 157.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare sokt och beviljad projektbudget
Medel avseende avbrutet planarbete, 12,0 21,8 -9,8
detaljplaneprogram och arbete infor planstart

Sokt budget i detta beslut
Medel for detaljplaneskedet™

10,3 11,2 -0,9

b

*avser dven mindre post for avslutande arbete med bade detaljplaneprogram och arbete

infor planstart

Genomforandefragor
I samband med beslut om att anta forslag pa detaljplanen kommer ett

genomforandebeslut att tas fram. Genomférandebeslutet omfattas av en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbygenad av allmidnna anliggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomforande 1 sin helhet, tva exploateringsavtal och ett
markgenomforandeavtal vilka reglerar ansvar och kostnader mellan exploatér och
kommunen samt en begiaran om budget for att bygga ut allminna anliggningar inom
stadsbyggnadsprojektet. Genomforandebeslutet beslutas av kommunfullmaktige.

Huvudinriktningen dr att kommunen ansvarar for projektering och utbyggnad, men
alltjamt finns en mojlighet att exploatéren kommer att ansvara for projektering och
utbygenad. Med anledning av att stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet omfattar en stor
areal med en omfattande byggrittsvolym och ett omfattande behov av utbyggnad av
allmin plats forvintas tidplanen for genomférandet av projektet stricka sig under minst
10 ar.
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Tidplan

Det I})12;11r for stadsbyggnadsprojektet infér det reviderade inriktningsbeslutet tagits fram en
prelimindr tidplan. Detaljplanearbetet beriknas paborjas kvartal 2 2026 och samrad
bedéms kunna ske kvartal 3 — 4 2027. Byggstart inom kvartersmark kan ske efter att
detaljplanen har antagits och vunnit laga kraft. Vidare att allmén plats har byggts ut i
limplig omfattning samt att fastighetsbildning vunnit laga kraft. Genomférandet kommer
att paga under cirka 10 ar.

Tidplan, tabell 2

Reviderat inriktningsbeslut planstart | Kvartal 2, 2026 10 dr fran forsta start-PM
Samrad detaljplan Kvartal 3 - 4, 2027
Tidplanen 6verensstimmer med vad som redovisades vid tidigare reviderat

inriktningsbeslut.

Enheternas utredning och bedomning
Stadsbyggnadsprojektet ar ett av flera 1 Centrala Nacka vilka alla bidrar till

stadsutvecklingen 1 Centrala Nacka samt bostadsmal enligt tunnelbaneavtalet.
Stadsbyggnadsprojektet méjliggér genom Overgripande exploateringsersittning for
kommunen att delfinansiera infrastrukturinvesteringar i Centrala Nacka.

Exploaterings-, plan- och anliggningsenheterna bedéomer att genomférandet av
stadsbyggnadsprojektet sammantaget medfor positiva konsekvenser f6r kommunen och
férordar att genomférandebeslut fattas.

Ekonomiska konsekvenser
Projektet 1 sin helhet fram till projektavslut, inklusive 6vriga 1 projektet ¢j budgeterade

poster som projektering, produktion, markforsiljning, lokal och 6vergripande
exploateringsersittning, bedoms i dagsliget generera ett positivt netto till kommunen om
cirka 360 miljoner kronor.

Kostnadsbedémningen motsvarar prisniva ar 2026. Budgeten inkluderar darfor dven
kostnadsutveckling om 2,5 % arligen vad avser system- och bygghandlingsprojektering
samt produktion av allmin plats.

Projektnetto
Investeringsinkomster for medfinansieringsersittning f6r tunnelbana och 6vergripande

exploateringsersittning budgeteras 1 rubricerat stadsbyggnadsprojekt men motsvarande
investeringsutgifter budgeteras 1 stadsbyggnadsprojekt for respektive Gvergripande
anlidggning. Avriknat investeringsinkomster f6r medfinansieringsersittning och
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overgripande exploateringsersittning bedoms projektet generera ett positivt netto till
kommunen om 153,5 miljoner kronor, kallat projektnetto.

Projektnettot 6verensstimmer med vad som tidigare prognosticerats och presenterats i
reviderat inriktningsbeslut som beslutades av kommunstyrelsen 2025. Notera dock att det
vid tidigare beslutstillfille var for tidigt att indikera mer utforligt an att
stadsbyggnadsprojektet bedomdes redovisa ett positivt projektnetto.

Ekonomiskt beslutsunderlag och kalkyl
Projektet har tagit fram ett ekonomiskt beslutsunderlag f6r att bedoma projektets

ekonomiska I6nsamhet.
Ekonomiskt beslutsunderlag bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 5.

Kostnadsbedémningen baseras pa att produktion sker under 2030-talet och att
byggkostnaden 6kar med 2,5 % per ar.

Ekonomiska osdkerheter
Inledningsvis poingteras att detaljplanearbete inte har inletts nar analysen av ekonomiska

osikerheter beskrivs 1 denna tjansteskrivelse. Den storsta osikerheten ligger 1 att
stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet ar 1 ett mycket tidigt skede. Vid en sa tidig tidpunkt
ar det tidiga skedet i sig den storsta ekonomiska osakerheten. Vidare beskrivs ett antal
ckonomiska osakerheter nedan.

Ryssbergen ir ett stort stadsbyggnadsprojekt som méter den norra delen av
Birkaomradet samt daven Birkavagen. I kvartal 3 2026 planeras detaljprojekteringen foér
Ryssbergen att inledas, dock ar flertalet forutsattningar for hur Ryssbergen ska mota
Birkavagen inte klargjorda. Birkaomradet har ingen projektering framtagen och kan inte
ge tydliga forutsittningar f6r Ryssbergen, vilket dven inkluderar ledningsdragningar.
Anpassningar i utformning for respektive stadsbyggnadsprojekt kan darfér komma i ett
senare skede. Respektive stadsbyggnadsprojekt kommer troligtvis att vara under
utbygenad parallellt under viss tid vilket dven det utgdr en ekonomisk osakerhet.

Jérla stationsomrade Nortr ér dven det ett stort stadsbyggnadsprojekt som istillet moter
den sédra delen av Birkaomradet samt dven Birkavigen. I nuldget pagar bade
projektering och produktion av tunnelbana och husbyggnation inom
stadsbyggnadsprojektet Jarla stationsomrade Norr. Vissa av kommunens delar ar
fardigstillda. I detaljplanen for Jirla stationsomrade Norr ingéar en del av Birkavigen.
Vissa delar kommer stadsbyggnadsprojektet inte projektera med anledning att de
byggritter som tillskapas i detaljplanen for Jarla stationsomrade Norr inte har nagot
behov av vissa atgirder. Anpassningar i utformning for respektive stadsbyggnadsprojekt
kan darfor komma i ett senare skede, men troligtvis nagot mer omfattande an for
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grinssnittet mot stadsbyggnadsprojektet Ryssbergen. Bebyggelsen inom
stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet kan kriva en viss utbyggnad inom detaljplanen for
Jérla stationsomrade norr sker och didrmed kan kostnader for detta tillkomma for
stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet. Avtalen med exploatoren i stadsbyggnadsprojektet
Birkaomradet anger ett ansvar for att exploatéren delfinansierar detta, men det ér likvil
en kostnad och en ekonomisk osikerhet som fore vidarefakturering belastar
stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet.

Omfattande projekteringssamordning kommer krivas mellan kommunen och
exploatorens projektorer och sd att samordnade leveranser sker utifran limplig
detaljeringsgrad i plan och hojd givet stadsbyggnadsprojektets olika faser.

Avseende behov av ledningsdragningar behover stadsbyggnadsprojektet forutsattningar
fran ledningsigare fOr att gora tillrickliga sektioner. Ett 6vergripande systemtink
avseende kopplingar till stadsbyggnadsprojekten Ryssbergen och Jirla stationsomrade
Norr behéver tas fram parallellt med planarbetet. Nacka vatten och avfall AB har
indikerat att en huvudvattenledning behover byggas i Birkavigen. Det noteras vidare att
kostnad och vidarefaktureringsintikt f6r projektering och utbyggnad av ledningar dnnu e¢j
har beaktats i projekterings- och utbyggnadsskede.

Om Birkavigen ska utformas for att ha kapacitet for buss till och fran Ryssbergen sa
medfér det en extra kostnad.

Stigande ravarupriser kan paverka bade kommunens och exploatorens projektekonomi,
vilket kan fa paverkan pa respektive parts investeringsférmaga.

Ekonomiska risker
Stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet bestar till stora delar av berg, vilket kan leda till

stora berguttag i genomforandet. Kommunens inriktning fér att minska kostnader och
klimatavtryck ar att verka for att minimera berguttaget samt att utreda lokal
masshantering. Oavsett detta sa dr den stora omfattningen av berg inom omradet en
ckonomisk risk for stadsbyggnadsprojektet.

Hanteringen av skyfall och dagvatten kommer bli en utmaning 1 stadsbyggnadsprojektet.
Den stora torekomsten av berg samt de tillkommande héardgjorda ytorna skapar ett
behov av samordning och fordjupade utredningar. Det finns en ekonomisk risk att
kostnadsdrivande 16sningar blir n6dvindiga.

Kopeskillingen omfattar bide bostader och samhillsfastigheter och dr i respektive avtal
indexerad. Index f6r samhillsfastigheter féljer konsumentprisindex vilket dr vedertagen
indexeringsmodell vid markanvisning av samhallsfastigheter. Bostiderna foljer
bostadsmarknadens utveckling baserat pa en vedertagen indexeringsmodell vid
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markanvisningar. Tyngdpunkten inkomstmissigt vilar pa bostadsintikterna. Det innebir
att en positiv marknad férbittrar projektnettot medan en dalig utveckling férsamrar
projektnettot. Vid 6kade konsumentpriser och férindrad prisniva pa bostider paverkas
intdkten marginellt positivt.

Med huvudinriktningen att kommunen projekterar och bygger ut allmin plats ligger
kostnaderna initialt pa kommunen. Kostnaderna avses vidarefaktureras till exploator
baserat pa bostadsbyggrittstérdelningen inom planprogramomradet och med anledning
att mer an 85 procent av bostadsbyggritterna inom programomradet ej 4r pa kommunal
mark sa kommer cirka 85 procent av kostnaderna vidarefaktureras.

Skulle detaljplanen inte vinna lagakraft har det en stor paverkan pa finansieringen av den
planerade utbyggnaden inom Centrala Nacka samt medfinansieringen av tunnelbanan.

Vad avser kostnaden for att bedriva planarbetet har budget sokts for framtagande av
samradshandlingar vilket inkluderar huvudprojektledning, férprojektering av allminna
anldgeningar och diverse utredningar. Budget har ocksa sokts for ett visst arbete med
framtagande av exploateringsavtal samt Ovrig administration efter samrad.
Avtalsférhandling kan komma att 6ka i omfattning beroende pa stadsbyggnadsprojektets
utvecklingsforlopp.

Slutsats ekonomiskt beslutsunderlag
Sammanfattningsvis bedomer projektet att genomférandet dr en 16nsam investering for

kommunstyrelsen.

Paverkan pa annan namnd
Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen med kapital- eller

driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ar
nodvindig for att minimera osikerhet i framtida drift- och kapitalkostnader.

Tillkommande drlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 4

Tillkommande Total Tillkommande érlig Total arlig

kapitalkostnad 4r 1 kapitalkostnad ar 1 driftskostnad driftskostnad
6 259 793 6 259 793 699 075 699 075

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Forsenad investering medfor en risk att nuvarande exploator drar sig ur

stadsbyggnadsprojektet eftersom deras affir bygger pa avtal med enskilda fastighetsigare
och en optimerad tidplan. Det finns en stark férvintan och 6nskan hos de boende i
villorna som tecknat avtal med exploator att projektet gar vidare mot beslut sa att
planarbete kan inledas.
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Stadsbyggnadsprojektets paverkan pa kommunens mal

Overgripande mal
Stadsbyggnadsprojektet bedéms generera ett ekonomiskt 6verskott till kommunen och
bidra till malet om en stadsutvecklingsekonomi i balans.

Gestaltningsidéerna for omradet i kombination med bade bevarande av cirka 90 procent
av omradets befintlig natur- och parkmark samt kollektivtrafiknira lage vid Jérla
tunnelbana samt nirheten till service och skolkluster borgar for att genomforandet av
stadsbyggnadsprojektet kommer skapa en attraktiv stads- och livsmiljo.

Ovanstdende stycke rimmar dven med Nackas mal om stark och balanserad tillvixt med
detta nytinkande och innovativa stadsbyggnadsprojekt som sirskiljer sig genom att
villafastigheter avser exploateras och ersittas mot en urban milj6 med tridgardskaraktar 1
flerbostadshus med omedelbar nirhet till tunnelbana och med attraktiv samhaillsservice.

Stadsbyggnadsprojektets koppling till mal och budget
Stadsbyggnadsprojektets genomférande bidrar positivt till resultatindikatorerna under Szark

och balanserad tillvixt genom att bidra till fler bostider och en 6kad befolkning.

Projektet ska arbeta med kommunens milj6- och klimatambitioner och detta regleras 1

markanvisningsavtal och principéverenskommelser.

Bostadsmal och antal arbetsplatser
Stadsbyggnadsprojektet bidrar med cirka 900 bostider till tunnelbaneavtalet och till

visionen f6r Nacka stad: ”Nira och nyskapande”.

Sambhallsfastigheterna vard- och omsorgsboende samt férskola kommer generera
arbetsplatser inom stadsbyggnadsprojektet, men det ar ett antal nya arbetstillfallen.

Kommunikation
Inom ramen for planprocessen sker strukturerade kommunikationsinsatser. Vad avser

kommunens kommunikation med befintliga hyresgister sa sker den via enheten f6r
bostadstorvaltning da det inte ror kommunikation som skots inom ramen for den ovan
nimnda planprocessen. Exploatéren genomfor en satsning pa kommunikation
exempelvis genom en egen projektsida. Kommunen och exploatoren samverkar pa
limplig niva kring den information som delges allmanheten.

Konsekvenser for barn
Stadsbyggnadsprojektet avses leda till nya lekparksatsningar och bevarande av

gronomraden. Vissa arealer kommer dock tas i ansprak f6r bostadsbebyggelse, samtidigt
som det planeras tva nya forskolor i omradet. I jimforelse med befintlig villamiljé
kommer féreslagen flerbostadshusmiljé oavsett inriktning mot tridgardskaraktir att
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generera 6kade trafikrérelser. Kommande bebyggelses nirhet till skolor dr positivt.
Forslaget bedoms ge en sammanvigt positiv effekt genom upprustning av parkmiljoer,
nya forskolor och genom den nya bebyggelsens nirhet till flertalet befintliga skolor.

Konsekvenser for klimat och miljo

Klimat- och miljomal

Detaljplanearbetet for stadsbyggnadsprojektet Birkaomradet har inte paborjats och
kommunens arbete med milj6- och klimatambitioner har dirmed inte pabérjats. Ett
forsta steg vid detaljplanens uppstart blir att identifiera ambitionsnivder och atgirder som
ar lampliga specifikt for detta stadsbyggnadsprojekt.

Foreslagen bebyggelse har en negativ paverkan da villatomternas tridgardar och befintlig
naturmark med gamla trdd och buskar kommer férsvinna. I detta sammanhang
poingteras dock att uttryckt i areal bevaras 31 000 av 36 000 kvadratmeter befintlig
natur- och parkmark. Att planera in mycket gronska med samma artbestaind som den
naturliga grénskan inom Birkaomradet dr en inriktning.

Nirheten till kommande tunnelbana ger nédvindiga forutsattningar for att vilja
kollektivtrafik som alternativ till privatbilism, vilket utéver valfrihet och en smidig
vardag, bidrar till ett mer hallbart resande.

Exploatoren avser att bedriva ett omfattande klimat- och miljékoncept for sin
bostadsutveckling. Deldgaren Urban Partners erfarenhet frain det Képenhamnsbaserade
bostadsutvecklingsprojektet UN17 Village avses appliceras. Exploatoren planerar att
genomfora en analys av FIN:s globala klimatmal, identifiera relevanta klimatmal och bryta
ned dem i en mingd delmal. Exploatéren ansvarar enskilt for detta arbete, arbetet dr i en
uppstartsfas, dock dr Exploatérens ambition att 6vertriffa resultatet av UN17 Village.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse daterad den 8 maj 2026

Bilaga 1. Tilliggsavtal till Principéverenskommelse
Bilaga 2. Principoverenskommelse

Bilaga 3. Markanvisningsavtal

Bilaga 4. Arendedversikt

Bilaga 5. Ekonomiska tabeller

Johan Berggren Bergendal Johan Rapping
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
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Susanne Werlinder
Enhetschef
Planenheten

Jessica Hjerpe
Enhetschef
Anlidgeningsenheten

Helené Hill
Stadsutvecklingsdirektor
Stadsledningskontoret

Beslutet ska skickas till:

Ylva Hedin
Planarkitekt
Planenheten

Clara Lindell
Byggprojektledare
Anldgeningsenheten
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