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Detaljplan for Ryssbergen
Informationsdrende

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen i tjansteskrivelsen
daterad den 29 december 2021 till protokollet.

Sammanfattning
Ett forslag till detaljplan f6r Ryssbergen har utarbetats och ska beredas infor antagande 1

kommunfullmiktige. Planomradet omfattar 5,6 hektar och ar beldget 1 den vistra delen
av Centrala Nacka. Detaljplanens syfte ar att mojliggora f6r 400-600 bostider, en storre
verksamhetsbygegnad och en férskola om fyra avdelningar inom mark som idag utgors av
skogsmark. Detaljplanen syftar aven till att mo6jliggora en ny gatustruktur som skapar
mojligheter f6r en genomgéende gata mot Birkavigen séder om Virmdoleden.
Detaljplanen medger aven olika typer av verksamheter sisom bilférsaljning, kontor,
idrottsindamal med mera. I Ostra delen av verksamhetstomten mojliggors for
drivmedelsférsiljning.

Vid fullt utbyged allmin plats beriknas driftskostnaden f6r kommunen 6ka med 0,4
miljoner kronor per ir och kapitaltjanstkostnaden ar 5 miljoner kronor (ar 1). Planarbetet
bekostas av exploatéren. Exploatéren ska vidare ersitta Nacka kommun for de faktiska
kostnader kommunen far i samband med projektets genomférande vilket innefattar
kontroll, besiktning och interna administrationskostnader. Preliminar plankostnad for
tillkommande bostider och lokaler i bottenvaning ir 278 kr/m?. Preliminir plankostnad

for tillkommande verksamheter ar 232 kr/m?2.

Tillstyrkan av planférslaget for Ryssbergen kommer att behandlas av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden den 26 januari 2022, darefter av kommunstyrelsen den 7 februari
infor beslut om antagande av detaljplanen i kommunfullmiktige den 21 februari.
Parallellt med beslut om att anta detaljplanen foreslas dven genomférandebeslut och
beslut om avtal for att 6verfora mark vid bildande av naturreservat for Ryssbergen.
Forslag om inrittande av Ryssbergens naturreservat behandlas for tillstyrkan av natur-
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och trafiknimnden for att sedan ga vidare till kommunstyrelsen och kommunfullmiktige
for beslut.

Arendet
Ett forslag till detaljplan f6r Ryssbergen har utarbetats och ska beredas infér antagande 1

kommunfullmiktige. Planomradet omfattar 5,6 hektar och ar beldget 1 den vistra delen
av Centrala Nacka. Detaljplanens syfte ar att mojliggora f6r 400-600 bostider, en storre
verksamhetsbyggnad och en forskola om fyra avdelningar inom mark som idag utgérs av
skogsmark. Detaljplanen syftar aven till att mé6jliggora en ny gatustruktur som skapar
mojligheter for en genomgéende gata mot Birkavigen séder om Virmdoleden.
Detaljplanen medger dven olika typer av verksamheter sasom bilforsiljning, kontor,
idrottsindamal med mera. I Ostra delen av verksamhetstomten mojliggors tor

drivmedelsforsiljning.

Vid fullt utbyged allmin plats beriknas driftskostnaden f6r kommunen 6ka med 0,4
miljoner kronor per ar och kapitaltjanstkostnaden ar 5 miljoner kronor (ar 1). Planarbetet
bekostas av exploatoren. Exploatoren ska vidare ersitta Nacka kommun for de faktiska
kostnader kommunen far i samband med projektets genomférande vilket innefattar
kontroll, besiktning och interna administrationskostnader. Preliminar plankostnad for
tillkommande bostider och lokaler i bottenvaning dr 278 kr/m?. Preliminir plankostnad
for tillkommande verksamheter ar 232 kr/m?2.

Planférslaget bedéms vara forenligt med 6versiktsplan f6r Nacka kommun och
detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka. En rimlig avvigning har gjorts mellan
bostadsbebyggelse och naturvirden da en stor del av resterande Ryssbergen avsitts som
naturreservat och forslaget utnyttjar marken effektivt och manga bostider och
verksamheter inryms. Sammantaget bedoms att en rimlig avvagning gjorts mellan
enskilda och allmidnna intressen samt mellan motstiende allminna intressen. Enheten for

strategisk stadsutveckling bedémer didrmed att detaljplanen bor kunna antas.

Arendets beredning
Ett drende om tillstyrkan av planforslaget f6r Ryssbergen kommer att behandlas pa miljo-

och stadsbyggnadsnimndens sammantride den 26 januari 2022. Direfter kommer
arendet behandlas i kommunstyrelsen den 7 februari 2022 och slutligen tas upp 1
kommunfullmiktige den 21 februari 2022 om antagande av detaljplanen.

Parallellt med beslut om att anta detaljplanen bereds drenden med f6rslag till
genomférandebeslut med utbyggnadspromemoria och exploateringsavtal och forslag till
beslut om att godkanna avtal om 6verféring av mark vid bildande av naturreservat f6r
Ryssbergen till kommunstyrelsen och kommunfullmaktige. Dessutom bereds ett drende
med forslag om inrittande av Ryssbergens naturreservat, norr och vister om foreslaget
planomrade, som kommer att behandlas for tillstyrkan pa natur- och trafiknamndens
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sammantride den 25 januari 2022 f6r att sedan beredas vidare av kommunstyrelsen och
slutligen kommunfullmiktige for beslut. Ett villkor for att reservatsbildningen ska vinna
laga kraft dr att detaljplanen vinner laga kraft.

Ekonomiska konsekvenser
Sambhillsekonomiskt innebar planfoérslaget att ekonomiska virden skapas 1 planomradet i

form av nya bostider och arbetsplatser samt férskola. Detta far vigas mot de negativa
konsekvenser som foljer av att naturmark tas i ansprak vilket innebér att
ckosystemtjanster samt delar av ett rekreationsomrade gar férlorade. Detaljplanen
mojliggor f6r nya centralt beligna verksamhetslokaler f6r evakuering av befintliga
verksamheter inom Nacka stad. Detta innebir att mark frigbrs inom andra delar av vistra
Sickladn, dir bland annat bostider istillet kan byggas.

Nacka kommun stir for 6kade framtida drift- och underhallskostnader f6r gata och
naturmark samt kapitaltjanstkostnader f6r den allminna platsen. Exploatéren bekostar
utbygenaden av allmanna anlidggningar i planomradet. Ersittning till exploatéren for
markreglering av allmién plats utgar ej. Utover detta erligger exploatoren ersittning for
utbyggnad av yttre allminna anliggningar inom Centrala Nacka, hinférliga till
planomradet. Vidare ska exploatéren medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan enligt
politiskt antagna principer i beslut i kommunstyrelsen maj 2014. Exploatoren ska vidare
ersitta Nacka kommun f6r de faktiska kostnader kommunen fir i samband med
projektets genomférande vilket innefattar kontroll, besiktning och interna
administrationskostnader. Kostnadsansvar for planens genomférande regleras i detalj 1
exploateringsavtalet. Utbyggnaden av allmin plats utfors i privat regi och bekostas ej av
kommunen, darfor redovisas inte utbyggnadskostnaden. Vid fullt utbyged allmin plats
beriknas driftskostnaden for kommunen 6ka med 0,4 miljoner kronor per ar och
kapitaltjanstkostnaden 4r 5 miljoner kronor (ar 1).

Planarbetet inklusive kommunens utredningar, underlag, programarbete och samordning
har kostat drygt 11 miljoner kronor fram till tillstyrkan av detaljplanen. Kostnaderna
fordelas mellan fastighetsdgaren som har nytta av detaljplanen samt kommunen, i
enlighet med tecknat plankostnadsavtal. En stor mangd utredningar har behovt tas fram
for detaljplanen, frimst inventeringar och bedémningar av naturvirden. Merparten av
utredningarna har bestillts och bekostats direkt av exploatéren. Detaljplanen ér ett
komplext projekt med manga beroenden till omkringliggande stadsbyggnadsprojekt.
Omarbetningar har gjorts efter samrad och granskning. Preliminar plankostnad per
kvadratmeter for tillkommande bostider och lokaler i bottenvaning (inklusive forskola)
ar 278 kr/m?. Preliminir plankostnad per kvadratmeter f6r tillkommande verksamheter
ar 232 kr/m?>.
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Konsekvenser for barn
Skogsmarken inom planomradet anvinds idag bade av férskolor och skolor f6r

naturpedagogiska utflykter, naturlek och gymnastiklektioner. Omradets mest
littillgangliga skogsmarksdelar bebyggs 1 och med planen, vilket bedéms vara negativt f6r
barn. Det finns inga inplanerade lekytor av mer anlagt slag. Férskolegiarden pa en av
bostadsgardarna kommer ha lekytor som troligtvis bara kommer kunna anvindas av de
boende pa den garden efter forskolans stingning. Narmast anlagda allminna lekytan
ligger i Birkaomradet pa cirka 450 meters avstand. For att uppfylla kravet for bostadsnira
lek borde det finnas lek inom 300 meters gangavstand. Lek i angrinsande naturmark
fyller en del av behovet men inte det behov som en lekplats dven fyller som motesplats
for barn. Planforslaget innebir sammanfattningsvis flera negativa konsekvenser f6r barn.
Det ir dock relativt nira till sportfaciliteter pa Jarlah6jden — inom cirka 600-800 meters

promenadvig.

Charlotte Persson Henrik Svensson

Enhetschef Opversiktsplanerare

Enheten for strategisk stadsutveckling Enheten for strategisk stadsutveckling

4(4)



	Detaljplan för Ryssbergen
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Ärendet
	Ärendets beredning
	Ekonomiska konsekvenser
	Konsekvenser för barn


