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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/1131
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt
Ryssbergen, fastighet Sicklaon 13:3, Vastra Sicklaon

Uthyggnadspromemoria samt beslut om budget for genomforandet

Forslag till beslut
1. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beviljar budget f6r
stadsbyggnadsprojekt Ryssbergen 99925600 med 9,2 miljoner kronor netto. Detta
tordelat pa 17,7 miljoner kronor i investeringsinkomster och 8,5 miljoner kronor 1
investeringsutgifter.

2. Kommunstyrelsen noterar att inklusive 6vriga kalkylposter
(medfinansieringsersittning av tunnelbana, cirka 43 miljoner kronor) som genereras
av stadsbyggnadsprojekt Ryssbergen 99925600, men ej budgeteras i
stadsbyggnadsprojekt, blir resultatet ett positivt netto om cirka 61,2 miljoner kronor
for detta projekt. Detta fordelat i 83,8 miljoner kronor i intakter, samt i 22,6
miljoner kronor 1 kostnader.

Under forutsittning att kommunfullmiktige beslutar enligt beslutspunkt 1
beslutar kommunstyrelsen f6ljande for egen del.

1. Kommunstyrelsen faststaller utbygenadspromemorian for stadsbyggnadsprojekt
Ryssbergen 99925600 enligt bilaga 1 till detta drende och ger exploateringsenheten i
uppdrag att fortsitta genomforandet.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet Ryssbergen édr en del av Centrala Nacka som ska utvecklas till en
stadsdel dir det urbana och naturen méts. Nya bostider och verksamhetslokaler mojliggors
samtidigt som storre delen av Ryssbergen avses bli ett nytt naturreservat. Detaljplanen fo6r
del av Ryssbergen antogs av kommunfullmiktige 21 februari 2022 samtidigt som beslut togs
om att inritta naturreservatet Ryssbergen. Detaljplanen har overklagats.
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Utbyggnadspromemorian beskriver utbyggnad av allminna anliggningar, vilka bestar av en
huvudgata och en lokalgata, samt utbyggnad pa kvartersmark. Exploatéren Nacka Mark
Exploatering KB ansvarar f6r och bekostar utbyggnaden pa bade allmin plats och
kvartersmark. Utbygenaden av allminna anldggningar och utbyggnad pa kvartersmark
beriknas starta kvartal 1 ar 2025 efter att forberedande markarbeten skett.

Budget f6r genomférandeskedet foreslas tilldelas f6r stadsbyggnadsprojektet Ryssbergen
med totalt 9,2 miljoner kronor netto. Detta férdelat pa 17,7 miljoner kronor 1
investeringsinkomster och 8,5 miljoner kronor i investeringsutgifter. Budgeten avser
kostnader f6r projektledning, kravstillning vid projektering och utbyggnad samt uppfoljning
av exploateringsavtal fram till projektavslut. Budgeten avser dven 6kade inkomster fran
exploateringsersittningen samt 0kade intikter f6r kommunens nedlagda arbete 1
detaljplanen och 1 kommande projektering och produktion. Kommunens kommande arbete
ska enligt det nytecknade exploateringsavtalet vidarefaktureras till exploatoren.

Exploatoren erlidgger en exploateringsersittning om cirka 21 miljoner kronor samt en
medfinansiering f6r tunnelbanan om cirka 43 miljoner kronor. Stadsbyggnadsprojektet i sin
helhet, inklusive i projektet ej budgeterad post f6r medfinansiering av tunnelbana, bedéms
generera ett positivt netto till kommunen om cirka 61,2 miljoner kronor. Kommunalt
overtagande av allminna anliggningar medfor okade driftkostnader om 0,55 miljoner
kronor per ar samt 6kade kapitaltjainstkostnader pa cirka 2,8 miljoner kronor (ar 1).

Arendet

Ett forslag till genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojektet Ryssbergen har tagits fram,
vilket innehaller beslut som beh6vs for att genomfoéra den detaljplan som antagits i
kommunfullmiktige den 21 februari 2022. Genomférandebeslutet omfattar en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbyggnad av allminna anliggningar samt utbyggnad
pa kvartersmark samt en begiran om budget f6r kostnader f6r projektledning och styrning
av stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut.

Stadsbyggnadsprojektet Ryssbergen idr en del av Centrala Nacka som ska utvecklas till en
stadsdel dar det urbana och naturen méts. Nya bostider och verksamhetslokaler mojliggors
samtidigt som storre delen av Ryssbergen avses bli ett nytt naturreservat for att bevara och
skydda de vardefulla naturmiljéerna i skogen. Naturreservatet kan vinna laga kraft forst nir
detaljplanen har vunnit laga kraft. Det detaljplaneférslag som har antagits medger
bostadsbebyggelse om cirka 45 000 kvadratmeter BT'A bostader och cirka 25 000 BTA
verksamheter. Detaljplanen ger dven forutsittningar for att bygga ut nddvindiga allminna
anldgeningar och skapar moijlighet for det planerade naturreservatet f6r Ryssbergen att bli
tillgangligare f6r omradets boende och allmidnheten i stort.
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Exploateringsavtalet som reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper med
exploatéren Nacka Mark Exploatering KB beslutades i kommunfullmiktige 21 februari
2022. Kommunfullmiktige beslutade vid samma tillfille att anta detaljplanen f6r del av
Ryssbergen, godkinna 6verféring av mark vid bildande av naturreservat f6r Ryssbergen
samt att inritta naturreservat i Ryssbergen. Detaljplanen har 6verklagats.

Exploator tillika markagare ar Nacka Mark Exploatering KB som svarar f6r
detaljprojektering och produktion av allminna anliggningar samt utbyggnad av
kvartersmark i Ryssbergen. Markarbetena pabérjas kvartal 1 2024 och utbyggnad av
allminna anliggningar och kvartersmark beriknas paborjas under kvartal 1 ar 2025.
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Bild 1. Rodmarkerat omréde visar planomrédet enligt forslag pa detal]plan. Norr om planomradet

planeras naturreservatet f6r Ryssbergen. Instickskartan visar omradets geografiska lige.

Utbyggnads-PM
Exploatoren Nacka Mark Exploatering KB ansvarar for samtlig utbyggnad inom

planomradet savil allmin plats som kvartersmark och formerna for detta regleras i det
exploateringsavtal som kommunfullmiktige beslutade om 21 februari 2022. Kommunen
deltar i och godkinner projektering och produktion for att siakerstilla att kvaliteten blir
densamma som om kommunen stétt for utférandet i egen regi.
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De allminna anliggningarna som ska byggas inom Ryssbergen dr en ny huvudgata som via
en brolosning 6ver Kvarnholmstunnelns mynning ansluter till trafikplats Kvarnholmen i
Oster och till Birkavigen 1 vister samt en lokalgata mellan bostadskvarteren. Gatan overgar
vid vigporten under 222:an till en gang- och cykelvig som ansluter till Birkavigen. Alltjaimt
skapas moijligheten att genom stéd av detaljplanen anligga en gata under vig 222 i senare
skede 1 samband med Birkaomradets utveckling.

Markarbetena pabérjas kvartal 1 2024 och utbyggnaden av allminna anliggningar beriknas
starta kvartal 1 ar 2025 och vara klart ar 2031. Eftersom omradet omgirdas av vig 222 i
soder och natur i Ovrigt sd bedoms paverkan pa fastighetsidgare och boende under byggtiden
vara férhallandevis liten. Exploatoren kan dock komma att anséka om en
trafikanordningsplan hos kommunens trafikenhet f6r att nyttja Birkavigens forlingning, via
vigporten under vig 222, for att angora arbetsomradet. Om Birkavigen nyttjas for
byggtrafik av exploatéren ger det en 6kad ljudniva, visst damm och en hogre
trafikbelastning inom Birkaomradet dn vad som giller i dagsliget. Upplevelse- och
vistelsemiljon kommer vid detta fall att f6rsimras f6r barn och vuxna i alla aldrar. Pa grund
av den Okade trafikbelastningen finns risk att barn kan kidnna sig mindre trygga pa
Birkavigen och intilliggande gator.

Pa kvartersmark uppfors en verksamhetsbyggnad utmed norra sidan av vig 222 och lingre
in 1 omradet uppfors bostadshus. Utbygenad beridknas starta kvartal 1 ar 2025, med forsta
inflyttning ar 2028, och vara klart ar 2031.

Omfattningen av konsten att skapa stad utreds vidare i samband med att exploateringen
genomfors.

Forslag till utbyggnadspromemorian bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess f6r stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att I6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt.

Kommunfullmiktige beslutade i Mal & Budget 2022-2024 att bevilja budgetram f6r
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka med 1 039 miljoner kronor netto for ar 2022-2024. Detta
tordelat pa 571 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 1 610 miljoner kronor
investeringsutgifter.

Budgeten f6r genomférandeskedet f6r projektet avser kostnader f6r projektledning,
kravstillning vid projektering och utbyggnad samt uppféljning av exploateringsavtal fram
till projektavslut. Ut6ver detta s6ks medel f6r upparbetade plankostnader for ar 2021.
Budgeten avser dven 6kade inkomster fran exploateringsersittningen samt 6kade intikter
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f6r kommunens nedlagda arbete i detaljplanen och 1 kommande projektering och
produktion. Kommunens kommande arbete ska enligt det nytecknade exploateringsavtalet
vidarefaktureras till exploatoren.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1
Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
23,1 -14,1 3.0 17,7 -8.5 9.2 40,8 -22.6 18,2

Medel per dr, miljoner kronor, tabell 2

Besluts-
Arsbudget Arsbudget instans  Datum

2023 2024 2025=>
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Projektbudget beviljad

tom 2021 108 -14,1 -33 1.6 1.6 0.6 06 101 10,1 00 231 -141 9.0 KF
Utredningsbeslut 0.0 0.0 0.0 0,0 0.0 0.0 0.0 00 KS
Inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 KS
aktuellt
Genomférandebeslut -0 -0 00 -l -l6 00 -06 -06 1.0 -06 04 167 -47 120 177 -85 92 KF drende

Total 10,8 -151 43 1,6 -1,6 00 06 -06 00 II,I -0,6 105 167 -47 12,0 40,8 -22,6 18,2



Drifisposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

2022 2023 2024 2025==> Totalt
Detaljplanekostnader 0.9 0.0 0.0 0.0 0.9
Ledningsarbeten 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Provisorier 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Sanering 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Rivning 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Restvirde 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
©vr driftskostnader 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Detaljplaneintikter 09 0.0 0.0 0.0 09
Widarefakturering ledningsarbeten 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Exploateringsersatmning 0.0 0.0 10.5 10.5 21.0
Gatukostnadsersittning 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Ovr driftsintikter 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Summa 0,0 0,0 10.5 10.5 21,0
Tidplan
Aktivitet Datum Beslutsinstans
Startpromemoria 2016-02-04 Delegationsbeslut Dnr KFKS
2016/97-214
Ramavtal 2018-04-23 Kommunfullmiktige
Dnr KFKS 2016/1131
Antagen detaljplan Kwvartal 1, 2022 Kommunfullmiktige
Genomférandebeslut Kvartal 2, 2022 Kommunfullmiktige
Byggstart Kvartal 1, 2025
Fardigstillt (hela projektet | 2031
klart for inflyttning)
Slutredovisning 2031 Kommunstyrelsen

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 2.

Ekonomiska konsekvenser
Stadsbyggnadsprojektet Ryssbergen har under planskedet finansierats genom ett
plankostnadsavtal, vilket innebar att nedlagda plankostnader faktureras till exploatéren.

Utbyggnaden av allminna anlidggningar inom planomradet finansieras genom att
Exploatoren utfér och bekostar utbyggnaden och limnar 6ver anliggningarna till
kommunen nir de fardigstallts. Exploatoren finansierar aven kommunens kostnader for
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kravstillning och granskning av handlingar vid projektering och produktion samt
uppféljning av exploateringsavtal. Exploatérens investeringskostnad for de allméinna
anldggningarna inom planomradet ar uppskattade till 100 miljoner kronor. Kommunalt
overtagande av de allmédnna anlidggningarna medfér 6kade driftkostnader om cirka 0,55
miljoner kronor per ar samt 6kade kapitaltjinstkostnader pa cirka 2,8 miljoner kronor (ar 1).

Exploatéren erlidgger exploateringsersattning till kommunen om 300 kronor per
kvadratmeter BTA, enligt tidigare tecknat ramavtal, f6r allminna anliggningar utanfor
planomradet som kommunen ansvarar fOr att projektera och bygga ut. Kommunen erhaller
en total exploateringsersittning om cirka 21 miljoner kronor. Exploatdren erligger dven en
medfinansiering for utbyggnad av tunnelbana till Nacka om 800 kronor per ljus BTA och
tor lokaler 450 kronor per ljus BTA. Kommunen erhiller en total
medfinansieringsersittning om cirka 43 miljoner kronor.

Projektets genomférande medfor inga markaffirer utéver att allmin plats 6verfors till
kommunen utan ersittning.

Skanska AB och HSB Bostad AB, gemensam dgare av Nacka Mark Exploatering KB, stiller
ut en gemensam borgensforbindelse som siakerhet till kommunen avseende de forpliktelser
och dtaganden som dligger exploatoren. Borgensatagandet dr begrinsat till ett belopp om
totalt 185 miljoner kronor.

Stadsbyggnadsprojektet i sin helhet, inklusive i projektet ej budgeterad post for
medfinansiering av tunnelbana, beddms generera ett positivt netto till kommunen om cirka
61,2 miljoner kronor.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Budget soks t6r kommunens projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet
Ryssbergen under genomférandefasen. Forsenat eller uteblivet beslut leder till att
kommunen inte kan uppfylla sina atagande enligt exploateringsavtalet och samverkan med
exploatoren for att genomfora detaljplanen. Kommunens kostnader for projektledning och
styrning bekostas av exploatoren.

Alternativ till tilldelning av budget
Innebir ett indirekt beslut att stadsbyggnadsprojektet och detaljplanen f6r del av
Ryssbergen ej kan genomforas.

Paverkan pa annan namnd

Investeringar 1 stadsbyggnadsprocessen paverkar i forlingningen 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.
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Tillkommande drlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 4

Total
Tillkommande kapitalkostnad ar  Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar 1 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAMIMG

Ryssbergen 2818 257.0 2 818 257.0 551 478.0 551 4780 203104

Konsekvenser for barn

Markomradet i Ryssbergen ir 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 for det planerade naturreservatet for Ryssbergen att bli tillgidngligare f6r omradets
boende och allminheten i stort, vilket dr positivt bade f6r barn och vuxna. Bostadsomradet
kommer att ha forutsittningar for lek pa bostadsgardar och en forskola planeras 1
bottenvaning till ett av bostadshusen. Néirmast anlagda allmanna lekyta ligger i
Birkaomradet pa cirka 450 meters avstand.

Bilagor
Bilaga 1 Utbyggnads-PM
Bilaga 2 Arendeoversikt

Nina Morling Johan Rapping

Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Christina Gerremo David Bergh

Projektchef Byggprojektledare
Exploateringsenheten Enheten Bygg och Anliggning
Peter Skogberg

Enhetschef

Enheten Bygg och Anlaggning



	Genomförandebeslut för stadsbyggnadsprojekt Ryssbergen, fastighet Sicklaön 13:3, Västra Sicklaön
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Ärendet
	Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet

	Ekonomiska konsekvenser
	Risker vid utebliven investering eller försenad investering
	Alternativ till tilldelning av budget
	Påverkan på annan nämnd

	Konsekvenser för barn
	Bilagor


