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Kommunstyrelsen

2023-08-31
TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016-001222
Utokat forfarande
KFKS 2016-00288

Minskande av planomrade for Svindersberg, del av
fastigheten Sicklaon 40:11 samt Sicklaon 89:1 pa vastra
Sicklaon

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslir kommunstyrelsen att besluta féljande.

Kommunstyrelsen minskar planomradet avseende pagaende detaljplan f6r Svindersberg, del av
fastigheten Sickladn 40:11 samt Sickladn 89:1 pa vistra Sicklaén, KFKS 2016-00122, 1 enlighet
med drendets tjdnsteskrivelse daterad den 31 augusti 2023.

Kommunstyrelsen noterar att kvarstaende beviljad budget behalls inom projektet.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet Svindersberg omfattar ett till stérsta del kommunigt markomrade mellan
Viarmdovigen och Virmdoéleden i Sickla. Projektet ingar i planprogrammet f6r Planiaomradet.
Detaljplanearbetet har, med utgangspunkt fran planprogrammet, haft som syfte att mojliggéra en
tat och levande stadsmilj6. Omradet ingir i tunnelbanans influensomride och den planerade
bostadsbebyggelsen utgor en del av Nackas atagande enligt tunnelbaneavtalet. Start-PM for
projektet beslutades 2016.

Detaljplanearbetet foregicks av en markanvisningstivling fér den kommunigda marken. Vinnare
1 markanvisningstavlingen var Smaa AB (senare ALM Sméa Bostad AB). Planforslaget inneholl
cirka 850 bostider men 4ven viss del kontor och centrumfunktioner. Ar 2021 vilandeférklarades
projektet utifran behovet att se 6ver flera detaljplaners kumulativa paverkan pa riksintresset for
kulturmiljo, Stockholms farled och inlopp. Aven hur riskintresseprecisering 6stlig férbindelse och
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EU; s artskyddforordning paverkade projektet behévde ses 6ver. Ar 2023 gjordes en samlad
bedémning att forutsittningar saknades for ett fortsatt planarbete 1 enlighet med de ursprungliga
intentionerna. Detaljplaneomradet foreslas dirfér minska i omfattning till att endast omfatta ett

omrade utmed Virmdévigen.

Nacka kommun har gjort tva markanvisningar inom planomradet, en till Sméa AB och en till
M&O Olofsson Fastigheter AB. Ingen av dessa avses fornyas eftersom detaljplanearbetet f6r
dessa markomraden foreslas utga.

Projektets nedlagda kostnader uppgar sammantaget till 26,9 miljoner kronor och intikterna till
0,2 miljoner kronor. Upparbetade kostnader om 20,7 miljoner kronor kommer att
forgavesbokforas och belasta kommunens 6vergripande resultat f6r ar 2023.

Arendet

Stadsbyggnadsprojektet omfattar ett cirka 3,9 hektar stort markomride mellan Alphyddan och
Finntorp pa vastra Sickladn, se bild 1. Omradet domineras till stor del av Svindersberget som
bestar av naturmark i form av skogbevuxna bergssluttningar. Férutom naturmark ingar dven
verksamhetsytor lings Virmdévigen med bensinmack och bilhandel. Huvuddelen av
planomradet, vilket utgérs av naturmarken, bestar av den kommunaligda fastigheten Sickladn
40:11. Den del av planomradet som bestar verksamhetsytor utgors av den av M&O Olofsson
Fastigheter AB dgda fastigheten Sicklaén 89:1. Nivaskillnaden mellan Virmdoévigen och

Svindersberget dr omkring 30 meter vilket gor den 6vre delen avskild och otillginglig.
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Platsen priglas av komplexa forutsattningar vilket varit kant fran projektstart. Flera férandringar
som skett under senare ar bedéms ha forsvarat mojligheterna att planligga i linje med projektets
ursprungliga intentioner om att tillféra en relativt omfattande exploatering pa berget. Dessa
forindringar handlar om riksintresseprecisering for Ostlig forbindelse, riksintresse for
Kulturmiljo, Stockholms farled och inlopp, samt en stringare tolkning av EU; s artskyddsférordning.

Under 2018 skedde en revidering av riksintresset Stockholms farled och inlopp vilket bland annat
inneburit ett Okat fokus pd kulturhistoriska miljéer saisom Svindersviks gird fran 1740-talet samt
en generellt skdrpt praxis fran linsstyrelsen gillande planering av bebyggelse synlig fran
riksintresseomradet. Revideringen och den skirpta praxisen innebir bland annat att
forutsittningar saknas fo6r den hoga bebyggelseskiarm i planomradets norra del vilken kravs for att
skapa en bullerskyddad milj6 f6r 6vrig planerad bebyggelse uppe pa berget.

Riksintresseprecisering Ostlig forbindelse, beslutat av Trafikverket 2022, bedéms ocksa
omojliggora delar av bebyggelsen 1 omradets norra del inklusive den tinkta parkeringslésningen 1
bergrum.

Naturmarken inom planomradet har till viss del hoga naturvirden enligt genomford
naturvirdesinventering. Naturmarken ingér dven i ett regionalt spridningssamband av adellovtrid.
En generellt forskjuten syn pa exploatering av naturmark och en stringare tolkning av EU; s
artskyddsforordning bedéms skapa svarigheter att fullfélja projektet i dess nuvarande omfattning,.

Befintligt projekt

Stadsbyggnadsprojektet inleddes i enlighet med startpromemoria KFKS 2016/288 antagen av
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 14 juni 2016. Under vintern 2016-2017
genomférdes en markanvisningstivling vars vinnande tavlingsforslag, framtaget av Smaa AB
(senare ALM Smaa Bostad AB), utgjort underlag f6r det planarbete som sedan tog vid. Forslaget
byggde pa idén att skapa en relativt tit bebyggelsestruktur med 6ppna stadskvarter.

Detaljplanen var i princip fiardig f6r samrad 2021 men projektet pausades efter att det blivit
tydligt att det fanns behov av att se 6ver projektet utifrin de nya forutsittningar som beskrivs

ovan.
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Markanvisningar och principéverenskommelse

Ar 2017 beslét kommunen att ingd
markanvisningsavtal med Smaa AB, se lila
markering bild 2. Avtalets giltighetsperiod har 16pt.
Ett nytt avtal har inte tagits fram dd omradet
markanvisningen omfattade foreslas utga ur
planomradet.

Ar 2020 beslot Nacka kommun att inga .3 SGafnd0A
markanvisningsavtal med M&O Olofsson
Fastigheter AB, se r16d markering bild 2. Avtalets
giltighetsperiod 16per ut under september 2023.
Avtalet avses inte forlingas dd omradet

markanvisningen omfattar foreslas utga ur
planomradet.

Bild 2 Lila linje illustrerar ungefirligt omrade som
markanvisats 1ill Smaa AB. Rod fignr illustrerar
ungefrligt omrade som anvisats till M >0 Olofsson

Vid samma tillfille ingicks dven en
principoverenskommelse med M&O Olofsson
Fastigheter AB for utveckling av dess egen fastighet Sicklaén 89:1, se gul markering bild 2.
Principoverenskommelsen dr fortfarande giltig och avses fullféljas da det finns férutsittningar for
fortsatt planarbete pa omradet.

Fortsatt planarbete

En samlad bedémning har visat att f6rutsittningarna att mojliggdra en bebyggelseutveckling pa
berget i enlighet med de ursprungliga intentionerna inte dr mojlig. Detaljplaneomradet foreslas
dérfor minska till att endast omfatta redan ianspraktagen mark lingst Virmdovigen, se
delomrade 02 i bild 3.

Denna del av planomradet har bra foérutsittningar for fortsatt planarbete och utgdr en viktig
pusselbit for att kunna skapa en trygg och levande stadsmiljé runt den kommande
tunnelbaneentrén. Aven omvandlingen av Virmdévigen till stadsgata forutsitter att den sédra
delen planldggs for ny kvartersbebyggelse. I vilken form det kommande planarbetet ska bedrivas
behover klarliggas 1 dialog med markégare i omradet.
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Bild 3 Projektets nya inriktning innebdr att huvuddelen av befintligt planomrade utgar, nngefir i enlighet med delomrade 01
7 kartan. Planlaggning for den sidra delen, delomrade 02, foreslas aternpptas sa snart forutsattningar for detta finns.

Ekonomi

Projektets beviljade budget uppgar till cirka 374 miljoner kronor netto, och bestar av
markforsiljnings- och plankostnadsintikter om 406 miljoner kronor samt kostnader for
utredningsarbete och detaljplaneliggning om -32 miljoner kronor. Hittills upparbetade kostnader
uppgar till -20,7 miljoner kronor netto och bestar av plankostnadsintikter om 6,2 miljoner kronor
och nedlagda utgifter om -26,9 miljoner kronor. Kvarvarande beviljad budget uppgar dirmed till
394.,5 miljoner kronor netto férdelat pa inkomster om 400 miljoner kronor samt utgifter om -5,5
miljoner kronor. Denna budget behalls inom projektet till dess att formen f6r kommande
planarbete har klarlagts.

Projektets nedlagda utgifter om 26,9 miljoner kronor bestar av féljande:

Kostnader i samband med markanvisning (2,9 miljoner kronor). Kommunens kostnader for att
genomfora markanvisningstiavlingen och férhandla fram de tva markanvisningsavtalen ingar 1
dessa kostnader.

Kostnader under planskedet (10,0 miljoner kronor). Kostnader fér utredningar i samband med
planarbete, bland annat en naturinventering, en miljokonsekvensbeskrivning och utredningar
kopplade till buller, mikroklimat, avfall, VA, dagvatten, sulfidberg, trafik- och parkering, bergrum
och geoteknik samt riskintresseprecisering Ostlig férbindelse. Utredningarna har medfért flertalet
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bearbetningar av bebyggelseforslaget ihop med byggaktor och dess arkitekter samt sakkunniga
inom bland annat trafik- och miljéfragor. Kostnader under planskedet innefattar ocksa
aterkommande dialoger med Linsstyrelsen gillande riksintressena for 6stlig forbindelse,
riksintresset for kulturmilio ”S7ockbolms farled och inlgpp” samt naturviarden och sulfidberg.
Kostnader for intern arbetstid och konsulter f6r framtagande av samradsférslag med dess
planhandlingar ingar ocksa i kostnader under planskedet.

Kostnader for planerings- samt genomférandesamordning (8,8 miljoner kronor). Kostnader f6r
overgripande frigor f6r Vistra Nacka stad som fordelats pa alla ingaende projekt omfattar bland
annat arbete med Nacka stads genomférandeplan, 6vergripande arbete med
Riksintresseprecisering Ostlig forbindelse och 6vergripande kommunikation. Numera har
samordningsprojekt Vistra Nacka stad en egen budget, vilket innebir att 6vergripande kostnader
inte lingre fordelas ut pa projekten. Samordningskostnaderna har dven minskat i omfattning.

Forstudie allminna anldggningar (2,7 miljoner kronor), omfattar férstudier f6r Alphyddevagen
och Svindersviksvigen.

Kostnader f6r kommunens administrativa personal, bland annat koordinatorer och controller,
fordelat pa projektet (sammanlagt 2,5 miljoner kronor).

Under detaljplanearbetet har ersittning for kommunens utgifter erlagts av Smaa AB samt M&O
Olofsson Fastigheter AB med totalt 6,2 miljoner kronor. I tabellen 1 framgar nir kostnaderna ar
upparbetade och intikterna erlagda.

Utgifter per dr i stadsbyggnadsprojekt Svindersberg, tabell 1
Ar 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Totalt

Upparbetade kostnader -1,6 -4,8 -40 -6,0 -2,1 -5,9 -2,1 -0,4 -26,9

Intakter 2 1,0 1,5 2,1 0,3 6,2

Upparbetade kostnader utéver de som ersatts genom plankostnadsintikter kommer att
torgivesbokforas, se tabell 2. Forgiavesbokférda kostnader om -20,7 miljoner kronor kommer att
belasta kommunens 6vergripande resultat f6r ar 2023.
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Kostnader som forgdvesbokfors, tabell 2

Miljoner kronor

Upparbetade kostnader -26,9

Ersittning fran byggaktorerna +6,2

Belopp som forgavesbokfors -20,7

Ekonomiska konsekvenser

Beslut att minska planomradet f6r Svindersberg innebar minskade intikter f6r Nacka kommun
eftersom stor del av forvintad markforsiljning utgar. De i tidigt skede uppskattade
markintikterna for den del som nu utgar bedéms dock inte lingre vara realistiska dd de ér
baserade pa en exploateringsomfattning som pa grund av de férindrade férutsittningarna inte
lingre beddms moijlig att genomféra.

Fortsatt arbete med en detaljplan f6r den sédra delen av Svindersberg forvintas bidra till malet
om en stadsbyggnadsekonomi 1 balans. Detta eftersom M&O Olofsson Fastigheter AB enligt
ingangen principoverenskommelse ska erligga exploateringsersittning till kommunen for
allminna anldggningar, bidra till Saltsjébanans upphdjning samt erligga medfinansiering till
tunnelbanans utbyggnad till Nacka kommun. En detaljplan f6r sédra delen av detaljplaneomradet
innebdr ocksa att en mindre del kommunigd mark planlidggs for bostider vilket medfor en
mindre markférsiljningsintikt f6r kommunen.

Konsekvenser for barn

Den del av stadsbyggnadsprojektet som foreslds utgd bestiar huvudsakligen av naturmark vilket
mojligedr att ett stadsndra gronomrade kan bevaras vilket dr positivt for barn 1 ndiromradet.

Nina Morling Susanne Werlinder
Enhetschef Planchef
Exploateringsenheten Planenheten

Anna Bicklund Emma Castberg
Projektchef Gruppchef

Exploateringsenheten Planenheten



Hanna Flygt
Projektledare
Exploateringsenheten

Anders Nordenskiold
Planarkitekt
Planenheten

8(8)



	Minskande av planområde för Svindersberg, del av fastigheten Sicklaön 40:11 samt Sicklaön 89:1 på västra Sicklaön
	Förslag till beslut
	Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott föreslår kommunstyrelsen att besluta följande.

	Sammanfattning
	Ärendet
	Befintligt projekt
	Markanvisningar och principöverenskommelse

	Fortsatt planarbete
	Ekonomi
	Ekonomiska konsekvenser

	Konsekvenser för barn



