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Stadsbyggnadsprojekt Sydvastra Stenso

Genomférandebeslut avseende utbyggnadspromemoria, exploateringsavtal,
markgenomférandeavtal samt beslut om budget

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget exploateringsavtal med Wallenstam
Fastighets AB Alta, Wallenstam Fastigheter 312 AB och Wallenstam nr 53
Bostadsrittsforening for fastigheterna Alta 24:2 och Alta 24:3 inom
stadsbyggnadsprojekt Sydvistra Stenso, enligt bilaga 2 till tjansteskrivelsen daterad
den 11 december 2025.

2. Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget markgenomférandeavtal med Titania
Projektutveckling AB fér del av fastigheten Alta 10:1 inom stadsbyggnadsprojekt
Sydvistra Stenso, enligt bilaga 3 till tjansteskrivelsen daterad den 11 december 2025.

3. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beviljar budget for
stadsbyggnadsprojekt Sydvistra Stensé med 59,6 miljoner kronor netto f6r ar 2029
och framat. Detta fordelat pa 141,3 miljoner kronor i inkomster och -81,7 miljoner
kronor 1 utgifter.

Under férutsittning att kommunfullmaktige beslutar enligt ovanstiende beslutar
kommunstyrelsen foljande for egen del.

4. Kommunstyrelsen faststiller utbyggnadspromemorian for stadsbyggnadsprojekt
Sydvistra Stens6 enligt bilaga 4 till detta drende och ger exploateringsenheten i
uppdrag att fortsitta genomforandet.

5. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Sydvistra Stensé med
-5,8 miljoner kronor netto ar 2026—2028. Detta férdelat pa 63,8 miljoner kronor 1
inkomster och -69,6 miljoner kronor 1 utgifter.
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6. Kommunstyrelsen noterar att stadsbyggnadsprojekt Sydvastra Stensé inklusive 6vriga
kalkylposter som genereras av, men ej budgeteras i stadsbyggnadsprojekt, resulterar i
ett positivt netto om cirka 39,8 miljoner kronor. Detta férdelat pa 212,1 miljoner
kronor i inkomster, samt -172,3 miljoner kronor i utgifter.

Sammanfattning av arendet
Arendet r6r genomforandebeslut f6r stadsbyggnadsprojekt Sydvistra Stensé, beliget i

Alta, och innefattar en utbyggnadspromemoria, exploateringsavtal,
markgenomforandeavtal samt beslut om budget. Beslutet dr nédvindig for
genomforande av den detaljplan som kommunstyrelsen, parallellt med detta drende,
foreslas fatta beslut om att anta.

Projektet syftar till att méjliggéra nya bostider och en ny forskola 1 kollektivtrafikndra
lige inom Alta. Utéver detta syftar projektet till att mojliggéra en ny lokalgata,
ombyggnad av Oxelvigen och upprustning av intilliggande park.

Kommunen ir markigare till del av projektomridet, fastigheten Alta 10:1. Inom Alta
10:1 har kommunen anvisat mark till exploatoren Titania. Resterande del av
projektomradet 4gs av exploatoren Wallenstam som ska utveckla marken. Kommunen
foreslas inga markgenomforandeavtal med Titania och exploateringsavtal med
Wallenstam. Avtalen reglerar ansvars- och kostnadsférdelning mellan kommunen och
exploatorerna. Utover detta reglerar avtalen till exempel markkop, samordning under
utbyggnadstiden, och projektfragor som parkeringstal och GYF.

I samband med detaljplanens genomférande avses cirka 540 bostider, 31 500
kvadratmeter ljus BTA, 1 tvd kvarter uppforas av Wallenstam och Titania. P4 allman plats
ska kommunen bygga en ny lokalgata, ny gang- och cykelvig lingst Oxelvigen, forbittra
mojlighet till hantering av dagvatten och skyfall i omradet och rusta upp intilliggande
park. Kommunen ska dven hantera féroreningar inom allmin plats och den blivande
forskolefastigheten.

Kommunfullmaktige tilldelar Sydviastra Stens6 budget om +54 miljoner kronor netto
fordelat pa 205 miljoner kronor i inkomster och 151 miljoner kronor i utgifter.
Budgetbeslutet avser medel for projektering och utbyggnad av allminna anliggningar
samt kostnad for projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till
projektavslut. Budgeten innefattar dven exploateringsersittning, forsiljning av kommunal
mark, inlésen av allmén plats och inkép av mark f6r forskola/skola. Inom budgeten ryms
dven en riskkostnad f6r hantering av férorenade massor.

For projektets totala budget resulterar det i en budget om +40 miljoner kronor netto
fordelat pa 212 miljoner kronor i inkomster och 172 miljoner kronor i utgifter.
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Stadsbyggnadsprojektet bidrar till kommunens mal A#traktiva stads- och livsmiljoer och Bist
utveckling for alla genom att tillskapa bostider i kollektivtrafiknira lige samt investera i
allmin plats for 6kade trafiksdkerhet och trygghet. Vidare bidrar projektet till Maxzmalt
vdrde for skattepengarna genom att bidra med ett ekonomiskt 6verskott och Szark och
balanserad tillvéxt genom att mojliggdra nya bostiader och fler nackabor.

Arendet
Arendet rér genomférandebeslut fér stadsbyggnadsprojekt Sydvistra Stensé och

innefattar en utbyggnadspromemoria, exploateringsavtal, markgenomférandeavtal samt
beslut om budget fér stadsbyggnadsprojektet. Arendet 4r nédvindigt for att genomféra
den detaljplan som kommunfullmiktige, parallellt med detta drende, féreslas fatta beslut
om att anta.

Utbyggnadspromemorian beskriver omfattningen av kommunens utbyggnad av allmin
plats och hur utbyggnaden ska genomféras. Exploateringsavtalet och
markgenomférandeavtalet reglerar ansvars- och kostnadsprinciper f6r genomférandet av
detaljplanen. Begiran om budget innehaller medel nédvindiga f6r projektering,
utbyggnad av allmanna anliggningar och hantering av féroreningar samt kostnad for
projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut.

Bakgrund
Ett forslag till detaljplan har tagits fram for stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stenso.

Detaljplanen innefattar utveckling inom tva bostadskvarter, en ny lokalgata, ombyggnad
av Oxelvigen, upprustning av park och méjlighet till uppférande av forskola/skola.

I det s6dra kvarteret avser fastighetsagaren Wallenstam att uppfora cirka 350 nya
ligenheter 1 fem huskroppar. I det norra kvarteret har kommunen anvisat mark till
Titania som avser uppfora cirka 190 ligenheter. Bostddernas skala varierar mellan fyra
och sju vaningar samt utférs med garage under mark. Inom omradet tillskapas dven en
byggritt for skolindamal motsvarande en férskola f6r cirka 110-120 barn pa en
kommunal fastighet, som avses anvisas till en privat aktér i samband med att behovet av
torskoleplatser uppstar. Allmanna anlidggningar byggs ut genom en ny lokalgata som
ansluter till de nya kvarteren, upprustning av den befintliga parken och att Oxelvigen

byggs om med bland annat ny gang- och cykelvig.

Projektomradet bestar idag av ett parkomrade, lokalgator, markparkering och en fastighet
som tidigare anviandes for en drivmedelsstation. Omradet dr 1 6versiktsplanen utpekat for
medeltit stadsbebyggelse. Projektomradet ingar i planprogrammet for Altas nya centrum som
antogs i september 2015 med syftet att utveckla Alta med ett nytt centrum och flera nya
bostadsomraden. Programmet innebir en fértitning av Alta med nya bostider, férskolor,
verksamhetslokaler och parker. Ett kultur- och fritidskvarter planeras i Alta centrum som
ska rymma kulturlokaler for bibliotek samt kulturhus. Kommunen ar markégare till del av
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projektomradet, fastigheten Alta 10:1, dir tva avstyckningar ska géras for en
bostadsfastighet och en foérskolefastighet. Wallenstam ar dgare till resterande del av
projektomradet, fastigheterna Alta 24:2 och Alta 24:3.

Kommunen planerar nu f6r genomférande av detaljplanen och didrmed behover
projektet ett genomforandebeslut.

Tidigare beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 1.

Projektmal
Projektets mal enligt Start-PM, antaget av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den

18 februari 2020 ar foljande: Tillskapa 325-450 bostider, en férskola, markanvisning av
kommunal mark f6r bostider, uppférande av ny gata, utveckling av parken samt
kulturmiljéanpassad bebyggelse. Antalet bostider Gverstiger idag malet nagot, vilket
beror pa att schablonldgenheten uppskattades vara storre dn de ligenhetsstorlekar som
nu planeras inom kvarteren. Antalet bostider kan dock komma att dndras beroende pa
hur exploatdrerna viljer att utforma planlosningar vid ansékan om bygglov. Andel
bruttoarea (BTA) 6verensstimmer med malet fran Start-PM. Ovriga mal uppfylls.
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Bild 1: Ridmarkerat omrade visar planomradet enligt forslag till detaljplan. Instickskartan visar omradets
geografiska ldge.

Exploateringsavtal
Kommunen féreslas inga exploateringsavtal med Wallenstam Fastighets AB Alta,

Wallenstam Fastigheter 312 AB och Wallenstam nr 53 Bostadsrittsforening.
Exploateringsavtalet reglerar utvecklingen av det sédra kvarteret samt ansvar- och
kostnadsférdelning.
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Wallenstam planerar att uppfora cirka 350 ligenheter om 21 500 kvadratmeter ljus BTA i
fem huskroppar med underbyggt garage.

Inom Alta programomrade ska exploatorer erligga exploateringsersittning om 1 750
kronor per kvadratmeter ljus BT'A enligt beslut av kommunstyrelsen den 30 mars 2020.
Exploateringsavtalet reglerar erligeande av exploateringsersittning inom Sydvistra
Stenso, dir Wallenstam ska erligga exploateringsersittning for cirka 19 500 kvadratmeter
ljus BTA bostader. Exploateringsersittningen uppgar totalt, vid virdetidpunkt maj 2025,
till cirka 45,5 miljoner kronor och ska indexeras fram till erliggandet.

Exploateringsavtalet reglerar dven markoverlatelser mellan kommunen och Wallenstam.
Kommunen siljer cirka 740 kvadratmeter mark for bostadsindamal frin fastigheten Alta
10:1 till Wallenstam f6r cirka 13,2 miljoner kronor. Kommunen forvirvar cirka 410
kvadratmeter mark for forskoleindamal och cirka 470 kvadratmeter mark f6r allmin
platsmark gata for totalt cirka 2,3 miljoner kronor. Utéver markforvirven overfors cirka
40 kvadratmeter mark for nitstation frin Wallenstam till kommunen.

Exploateringsavtalet reglerar samordning och preliminar utbyggnadsordning inom
stadsbyggnadsprojektet vilket paverkar nar byggstarter kommer att ske. Projektets
forutsattningar gor att kommunen behéver bygea ut den forsta etappen (lokalgata,
ledningar, nitstation, dagvatten/skyfallsitgarder och atgirder for féroreningar) innan
exploatorerna kan piaborja byggnation inom kvartersmark.

Inom detaljplanen f6r Sydvistra Stensé har en parkeringsutredning tagits fram for att
pavisa det lokala behovet av parkeringsplatser inom Alta programomrade.
Parkeringsutredningen har resulterat i omradesspecifika parkeringstal vilket dr ett avsteg
fran kommunens parkeringstal i normala fall. Exploateringsavtalet méjliggor nyttjandet
av omradesspecifika parkeringstal om exploatoren genomfér mobilitetsatgirder i enlighet
med parkeringsutredningen.

Som sakerhet for ataganden i exploateringsavtalet har Wallenstam AB stillt ut en borgen
till ett virde om 58 miljoner kronor. Wallenstam AB agerar siledes borgensman for
avtalsparterna under projektets genomforande.

Forslag till exploateringsavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2.

Markgenomforandeavtal
Kommunen foreslas inga markgenomférandeavtal och 6verlatelseavtal med Titania

Projektutveckling AB. Markgenomférandeavtalet reglerar det norra kvarterets utveckling,
bebyggelsens utformning samt ansvar- och kostnadsfordelning. Overlitelseavtalet
reglerar bland annat tilltradesdag till fastigheten och képeskilling.
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Titania planerar att uppfora cirka 190 ligenheter om cirka 10 000 kvadratmeter ljus BTA
1 tva huskroppar med underbyggt garage.

Titania vann en markanvisningstavling genom anbud pa 15 000 kronor per kvadratmeter
ljus BTA med virdetidpunkt augusti 2021. Priset ska indexeras fram tills tilltridesdagen
som planeras ske den 1 februari 2029. Indexutvecklingen kan vara bade positiv och
negativ beroende pa bostadsmarknadens utveckling i Nacka.

Forslag till markgenomforandeavtal bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 3.

Utbyggnadspromemoria
Utbyggnaden inom Sydvistra Stens6 omfattar utbyggnad av allmin plats och

kvartersmark. Projektet ska 1 samband med detaljplanens genomférande utféra de gator
och andra allméinna platser som kommunen ar huvudman f6r, vilket innefattar utbyggnad
av bland annat en ny lokalgata, VA-ledningar, gang- och cykelbanor pa Oxelvagen,
kollektivtrafikanldggningar samt dagvatten- och skyfallslésningar. Inom kvartersmark ska
tva bostadskvarter pa cirka 31 500 kvadratmeter ljus BTA byggas. Wallenstam och
Titania dr ansvariga for utbyggnaden inom kvartersmark.

Allminna anliggningar planeras byggas ut 1 tva etapper. Den forsta etappen innefattar
bland annat utbyggnad av lokalgatan och sodra delen av Oxelvigen, ledningar,
elnitsstation samt dagvatten- och skyfallshantering, vilket dr férutsattningar for
utbygenaden av bostidder inom kvartersmark f6r exploatorerna. I den forsta etappen
kommer kommunen dven hantera féroreningar. Den andra etappen innefattar bland

annat ombyggnad av Oxelvigen och finplanering av hela utbyggnadsomradet.

Byggstart f6r kommunens forsta etapp beriknas ske under kvartal 4 2027, f6r bostader
tidigast under kvartal 4 2028 och f6r kommunens andra etapp under kvartal 4 2031. Som
utgangspunkt bygger kommunen och exploatorerna under separata tidsperioder.
Utbyggnaden forvintas vara fardigstalld 1 sin helhet 1 borjan av 2033. Tidplanen har
manga beroenden som kan komma att paverka utfallet, till exempel upphandlingstider,
overklaganden och exploatorernas utbyggnadstakt.

Projektet planerar att paborja detaljprojektering i samband med genomférandebeslutet,
for att inte forlora tid under hanteringen av eventuellt 6verklagande av detaljplanen.

Samordning och paverkan under byggtiden
For att tydliggora exploatérernas forutsattningar och méjliggora ett smidigt och

samordnat genomforande har projektet planerat utbyggnaden av Sydvistra Stenso
etappvis och med en samlad samordning mellan kommunen, exploatérer, ledningsigare
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och kollektivtrafikens aktorer. Detta sakerstiller att arbeten utfors 1 ritt ordning och att
produktionen kan genomfoéras effektivt utan att arbeten motverkar varandra.

Dir det beh6vs kommer provisoriska 16sningar att tas fram fOr att uppritthalla trygg
passage for gaende och cyklister samt atkomst till bostider och verksamheter. Tillfalliga
trafiklosningar regleras i trafikanordningsplaner som uppdateras i takt med
produktionens framdrift, och storre utbyggnadsatgirder som ér storande eller
trafikpaverkande kommuniceras till berérda.

Projektet arbetar med tydliga arbetsomradesgrinser, strukturerad etableringsplanering
och koordinering for att begrinsa paverkan pa omgivningen. Forslag till
utbyggnadspromemoria bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 4.

Tilldelning av budget
Kommunfullmaktige foreslas tilldela Sydvistra Stens6 en budget om +54 miljoner

kronor netto fordelat pa 205 miljoner kronor 1 inkomster och 151 miljoner kronor i
utgifter. Budgetbeslutet avser medel f6r projektering och utbyggnad av allminna
anliggningar, kostnad for projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till
projektavslut. Intikter avser exploateringsersattning, forsaljning av kommunal mark,
forvirv av mark for forskola/skola och allmin plats och férvintade kostnader f6r
marksanering.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget
Projekt Inkomster  Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Sydvistra Stensd 7,0 -21,0 -14,0 205,1 -151,3 53,8 212,1 -1723 39,8
Tidplan

Projektet har tagit fram en prelimindr tidplan. Byggstart for allmin platsmark beriknas
ske 2027 och vara fardigstilld 2033, uppdelat pa tva etapper. Byggstart inom
kvartersmark bedoms tidigast kunna ske 1 slutet av 2028 och vara fardigstilld 2031 under
forutsittning att detaljplanen vunnit laga kraft, fastighetsbildning skett och kommunen
byggt ut den forsta etappen av allminna anliggningar.

En forutsittning som ligger 1 grund for tidplanen ar att projektet kan paborja
detaljprojektering innan detaljplanen har vunnit laga kraft samt att exploatorerna paborjar
byggnation i samband med tilltrade till fastigheterna.
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Tidplan, tabell 2

Aktivitet Datum Tid
Inriktningsbeslut Kwvartal 1, 2020
Antagen detaljplan Kvartal 4, 2025 6 ar fran planstart
Genomforandebeslut Kvartal 1, 2026 6 dr fran inrikiningsbesint
Byggstart etapp 1 Kvartal 4, 2027 0,5 ar fran DP laga kraft
Fardigstillt etapp 1 Kvartal 3, 2028 1 ar fran byggstart
Fardigstillt bostider Kvartal 4, 2031 4 ar fran byggstart
Fardigstillt etapp 2 Kvartal 1, 2033 5,5 dr fran byggstart
Slutredovisning Kvartal 3, 2033 0,5 ar fran fardigstallande

Tidplanen avviker fran vad som redovisades vid inriktningsbeslut. Framtagande av
detaljplanen har tagit cirka tva ar lingre pa grund av arbete kopplat till exempelvis
forprojektering och férhandling avseende férskola. Aven tidplanen fér
genomforandeskede skiljer sig fran inriktningsbeslut, bland annat pa grund av att
projektet bedémer att delar av allmdnna anlaggningar behéver bygeas ut innan utbyggnad
pé kvartersmark kan paborjas och att kommunens arbeten inte kan fardigstallas forrin
bostadsbyggnationen ar fardigstalld, vilket har lett till uppdelningen i tva etapper.

Enheternas utredning och bedomning
Exploaterings-, plan- och anliggningsenheten bedémer att genomférandet av

stadsbyggnadsprojektet sammantaget medfor positiva konsekvenser f6r kommunen och
férordar att genomforandebeslut fattas.

Ekonomiska konsekvenser
Projektet 1 sin helhet, inklusive 6vriga i1 projektet ej budgeterade poster, bedoms generera

ett positivt netto till kommunen om cirka +40 miljoner kronor.

Projektnetto
Projektnettot avviker frin vad som tidigare prognosticerats i reviderat inriktningsbeslut

som beslutades av kommunstyrelsen 2022.

Tidigare forvintat projektnetto redovisades till +129 miljoner kronor, varav 216 miljoner
kronor i inkomster och 87 miljoner kronor i utgifter. Stadsbyggnadsprojektets
projektnetto uppskattas nu till +40 miljoner kronor, varav 212 miljoner kronor i
inkomster och 172 miljoner kronor 1 utgifter.

Inf6r genomférandebeslutet har projektet kommit lingre i detaljeringsgrad avseende
planerat genomférande av stadsbyggnadsprojektet. En mer detaljerad projektering
avseende utbyggnad av allmin plats har genomforts, en ny kalkyl f6r planerade arbeten
tagits fram och en uppskattning av saneringskostnader har tillkommit. Darutover har en
gemensam produktionsplanering for atgirder inom kvartersmark och allmin plats tagits
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fram vilket medfor att utbyggnadskostnadernas omfattning dr baserade pa vilket ar
utgifter forvantas infalla.

Vid tidigare beslut har en uppskattad kostnad f6r genomférandet redovisats baserat pa en
forprojektering. Projektet har nu tagit fram en systemhandling. Ett h6gre
detaljeringspaslag for entreprenadutgifter, riskkostnader for hantering av féroreningar
och utokade byggherrekostnader har lagts till. Utgifternas omfattning dr nu uppskattade
baserat pa produktionsplaneringen vilket innebir att paslag for kostnadsutveckling har
tillkommit och att byggherrekostnader infaller under en lingre utbyggnadsperiod dn
tidigare forvintat. Kostnadsuppskattningen inkluderar dven provisorier i syfte att
Oxelvigen ska kunna vara 1 bruk for trafikering under byggtiden.

Projektet Sydvistra Stensé bedéms samlat med 6vriga stadsbyggnadsprojekt som ligger
inom planprogramsomradet for Alta centrum generera ett positivt ekonomiskt netto.

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

ckonomiska 16nsambhet.

Kalkylar t6r underlaget ar fran 2025 baserat pa en systemhandling. Utéver det har ett
detaljeringspaslag pa 25-30% gjorts pa grund av systemhandlingens detaljeringsgrad samt
ett paslag for forvintad kostnadsutveckling av entreprenadkostnader om 2,5% per ar
fram till 2032 adderats.

Indexerat virde for byggritten i markanvisningen till 2025 ars prisniva ger ett
byggrittsvirde om 147 miljoner kronor. Denna summa utgdr budgetunderlag till
genomforandebeslutet.

Ekonomiskt beslutsunderlag bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 5.

Ekonomiska osidkerheter
Projektet har under detaljplaneskedet genomfért provtagning f6r markfororeningar inom

hela detaljplaneomradet samt parken norr om omradet. Markféroreningar patriffades pa
flera platser. For att hantera dessa fororeningar inom kommunégd mark har en
uppskattning gjorts for riskkostnader om cirka 37 miljoner kronor. Utbredningen av
téroreningar dr dock ej utredd i detalj, vilket kommer goras 1 samband med framtagande
av bygghandlingar for allmin plats, efter genomférandebeslut. Darutéver oforutsedda
kostnader for sanering kan medfora ytterligare konsekvenser for projektets ekonomiska
netto.
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Utover markféroreningar kan ocksa begrinsade arbetsytor, tringa sektioner och flera
samtidiga byggprojekt i omradet komma att kriva anpassade produktionsmetoder och
provisoriska l6sningar som medf6r risk for oférutsedda utgifter.

Ekonomiska risker
Att detaljplanen inte skulle bli antagen eller vinna laga kraft dr en risk som skulle fa stora

ekonomiska konsekvenser. Detta skulle innebara att intikter f6r exploateringsersattning
och markforsiljning uteblir, vilket paverkar ekonomin bade for stadsbyggnadsprojektet
och inom Alta programomride i helhet. Det skulle dven innebira att planerad utbyggnad
av allman plats och planerade markregleringar inte skulle kunna genomféras. Foljaktligen
kan till exempel Oxelvigen inte byggas om som planerat och dirmed inte méta upp den
nya ging- och cykelvigen som ir i aktiv utbyggnad inom stadsbyggnadsprojektet fér Alta
centrumkvarter. Risken for att detaljplanen inte vinner laga kraft bedoms inte som stor.

Projektet tar en viss ekonomisk risk genom att paborja projektering av bygghandling
innan detaljplanen har vunnit laga kraft. Detta bedéms dock som en nédvindighet f6r
klara projektets tidplan. Forvintad kostnad for framtagandet av bygghandling ar cirka 4
miljoner kronor.

Kopeskillingen for markforsiljning indexeras fram till tilltridesdagen. For
markforsiljningen till Titania har index hittills paverkat képeskillingen marginellt
negativt, fran 150 miljoner kronor dr 2022 till 147 miljoner kronor ar 2025. Projektet
soker darfor en marginellt ligre budget for markintikter for att ta hojd for en fortsatt
negativ indexutveckling till och med férvintat tilltridesdatum den 1 februari 2029.

Exploateringsersittningen indexeras fran vardetidpunkt april 2019 till datum f6r
erliggande, vilket forvintas ske vid tva tidpunkter, halften under 2027 och resterande
ersattning 2028. Exploateringsersittningen har med indexering hittills 6kat fran 1 750
kronor till 2 335 kronor per kvadratmeter ljus BT'A (maj 2025). Totalt uppgar prognosen
for exploateringsersittningen till cirka 45,5 miljoner kronor. Exploateringsersittningen
kan bada minska och 6ka innan erliggandet med anledning av indexeringen.

Kalkylen f6r uppskattad kostnad f6r utbyggnad av allmin plats dr baserad pa en
systemhandling. Ett detaljeringspéslag har lagts till kalkylerad entreprenadkostnad
avseende forvintade justerade kostnadsposter efter projekterad och kalkylerad
bygghandling. Ett antagande om en kostnadsutveckling for utgifterna om 2,5 % per ar
har inkluderats, baserat pa vilket ar utgifter f6rvintas infalla. Utover ovan nimnda paslag
har ingen ytterligare risk for oférutsedda hindelser prognosticerats i underlaget for
genomforandebeslutet. Projektet bedéms dock medfora en risk f6r 6kade kostnader,
bland annat pa grund av dess omfattning, och att Oxelvigen maste vara framkomlig
under hela utbyggnadsskedet parallellt som flera exploatorer dr aktiva i omradet.
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Kanslighetsanalys
Projektets storsta positiva ekonomiska post utgors av kopeskillingen for

markforsaljningen till Titania. Tilltrdde forvintas ske den forsta februari 2029, vilket
medf6r en risk att den slutliga kopeskillingen férindras med anledning av indexering. I
det fall exploat6ren inte kan tilltrida fastigheten som planerat riskerar intikten att
paverkas. Projektets nast storsta positiva ekonomiska post utgors av
exploateringsersittning som bade indexeras och erldggs per ljus BT'A, vilka bada kan
forindras och paverka storleken av den slutliga inkomsten.

Kommunen ska utféra omfattande utbyggnad av allminna anligegningar, vilka utgér de
stOrsta negativa kostnadsposten i projektet. Utbyggnaden av allminna anliggningar ar
nédvindig dels for projektets genomférbarhet samt fr utvecklingen av Alta centrum,
men utgor dven den stOrsta risken i projektet. Utover utbyggnadskostnaden riskerar dven
kostnader tillkomma pad grund av hantering av férorenade massor.

Projektet har vid genomférandebeslut ett positivt netto pa +40 miljoner kronor. Ifall
flera av ovan nimnda risker faller ut, riskerar det positiva nettot att minska. Skulle flera
ekonomiska risker falla ut kommer projektet arbeta med besparingsatgirder for att
bibehalla ett positivt projektnetto.

Slutsats ekonomiskt beslutsunderlag
Sammanfattningsvis bedomer exploateringsenheten att genomférandet dr en l6nsam

investering f6r kommunstyrelsen, dock med risk f6r en ligre I6nsamhet om oférutsedda
hindelser intriffar. Investeringarna inom projektet bidrar dven till utvecklingen av
programomridet fér Alta centrum som helhet.

Paverkan pa annan nimnd
Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i forlingningen med kapital- eller

driftkostnader fér natur- och trafiknimnden. I nedan redovisad driftkostnad ingar
kommunens nuvarande drift- och underhallskostnader f6r parken och Oxelvigen. Den
tillkommande drift- och underhallskostnaden kommer av den nya lokalgatan.

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

Tillkommande kapitalkostnad Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum
Projektnamn arl Total kapitalkostnad &r 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAMM)

Sydvastra Stensd 42 42 0,3 03 203306

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Vid utebliven investering kan detaljplanen inte genomforas. Kommunen forlorar intikter

1 form av exploateringsersittning och markférsaljning. Gang- och cykelbana kan inte
byggas ut lings Oxelvigen och méta upp det som byggs inom projektet Alta
centrumkvarter.
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Vid en f6rsening riskerar exploatrernas tidplaner att paverkas med foljdeffekter f6r
bostadstorsorjningen. Detta kan dven medfora risk for att andra projekt far anpassa sina
l6sningar temporirt eller revidera utformning, vilket kan innebidra 6kade kostnader och
produktionsforskjutningar.

Projektet bidrar med ett positivt 6verskott till den stadsutveckling som pagar inom
programomridet f6r Alta Centrum. Om investeringen uteblir prognosticeras den
pagaende stadsutvecklingen medfora ett ekonomiskt underskott.

Projektets paverkan pa kommunens mal
Overgripande mal
Genom att tillskapa bostidder anpassade f6r platsen och kulturmiljon 1 ett

kollektivtrafikndra lige bidrar projektet positivt till malet Az#traktiva stads- och livsmiljoer och
Bst utveckling for alla. Investeringar 1 allminna anliggningar 6kar trygghet och
trafiksikerheten. Investeringar i parken bidrar till 6kade mojligheter f6r rekreation.

Stadsbyggnadsprojektet bidrar positivt till malet S7ark och balanserad tillvixt genom att
mojliggora for fler bostider som skapar forutsittningar for fler Nackabor.

Stadsbyggnadsprojektet bidrar dven till kommunens mal avseende Maximalt virde for
skattepengarna genom att bidra med ett ekonomiskt 6verskott.

Projektets koppling till mal och budget
Projektets genomforande bidrar positivt till resultatindikatorerna under S7ark och

balanserad tillvéisct genom att bidra till befolkningsckning, antal fardigstillda bostider,
soliditet och en hogre sjalvfinansieringsgrad av investeringar.

Bostadsmal och antal arbetsplatser
I kommunens 6versiktsplan dr en av stadsbyggnadsstrategierna att utveckla Nackas lokala

centrum och deras omgivning. Planeringsuppgiften for lokala centrum bestar 1 att skapa
forutsittningar for handel och kulturella verksamheter samt att skapa mojlighet £6r fler
bostader.

Detaljplanen bidrar till uppfyllande av Nackas bostadsmal genom att det mojliggor for
uppforandet av cirka 540 bostider.

Fullt utbyggt beraknas planomradet lokalt bidra med cirka 25 arbetsplatser 1 form av
personal inom forskoleverksamhet.

Kommunikation

Kommunen och exploatorerna ska samverka kring information till allmanheten,
niringsidkare med flera i samband med genomférandet av detaljplanen.
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Konsekvenser for barn
Forslaget leder till fler nya bostider i Alta, i ett lige med nirhet till natur, bad och andra

friluftsaktiviteter, vilket medfor positiva effekter for barn. Altaborna far tillging till en ny
forskola/skola som kan nds via gingvigar skilda fran biltrafik vilket 4r fordelaktigt ur ett
barnperspektiv. Trafiksikerheten pa Oxelvigen 6kar 1 samband med att cykeltrafiken
lyfts ur kérbanan och far ett eget utrymme vilket ocksa 4r positivt ur ett barnperspektiv.

Att den befintliga parkytan minskar medfor negativa konsekvenser ur ett barnperspektiv
men det bedoms fortsatt finnas god tillgang till fritidsytor i den upprustade parken och
skogsmarken. De mest vilanvinda delarna av parken: lekplatsen, tennisbanan,
pulkabacken och skogsbrynet i norr bevaras, vilket ar positivt ur ett barnperspektiv.
Parken har inventerats och forbattras avseende fororeningsrisk vilket bedéms vara
positivt ur ett barnperspektiv.

Detaljplanen ger forutsattningar for bebyggelse av lokaler f6r skolindamal, till exempel i
form av en ny férskola for cirka 110-120 barn. Brynmiljon som ingar i garden har en
terring som med fordel kan nyttjas i den dagliga verksamheten. Parken och den
kringligeande skogen kan anviandas for utflykter. En befintlig f6rskola anvander redan
parken och skogen for utflykter idag men det bedéms méjligt att fler barn kan nyttja
parken utan att riskera slitage pa gronmarken.

Konsekvenser for klimat och miljo
Genomférandet av detaljplanen har 6versiktligt beriknats innebira totala utslipp pa cirka

18 800 ton COse (koldioxidekvivalenter), eller citka 23 ton COse/person. Den storsta
kallan till utsldpp dr uppférande av byggnaderna, men aven grundligening och drift av
byggnaderna bidrar till 6kade utslipp. Bebyggelsen féreslas delvis uppforas i trd och
miljocertifieras, vilket minskar miljobelastningen. Ny bebyggelse planeras 1 huvudsak pa
redan ianspraktagna ytor vilket minskar behovet av schaktnings- och springningsarbeten
och dirmed detaljplanens klimatpaverkan.

Detaljplanen mojliggor for solceller och trihusbebyggelse. Detaljplanen har tagits fram
med hallbara transportsitt i fokus 1 form av bland annat férbattrade gang- och cykelvigar
samt mobilitetsdtgdrder pa en ambitiés niva, som bland annat kommunikationsinsatser,
kollektivresetavlor i entréer, cykeltvittsstationer, aterbruksrum samt bil- och cykelpooler.
De nya bostaderna ar kollektivtrafiknira och har nira till naturomraden och parkytor.

Detaljplanen medfor viss paverkan pa naturférhallanden pé platsen genom att en
biotopskyddad allé behéver tas bort f6r att rymma nédvindiga funktioner, sisom
dagvattenhantering och trottoarer for den nya lokalgatan. Konsekvenserna bor mildras
da en ny allé ska planteras inom planomradet. Utéver allén har den befintliga brynzonen

14 (15)



mellan park och natur ett patagligt naturvirde. Hela eller delar av brynzonen inom
planomradet kommer paverkas under utbyggnaden.

Detaljplanen ir framtagen med verktyget gronytefaktor (GYF) som syftar till att skapa
mangfunktionella gréna ytor pa kvartersmark genom att kombinera atgiarder for att
frimja ekosystemtjanster. Gronytefaktorn foljs upp exploateringsavtal och
markgenomforandeavtal, samt 1 bygglovsprocessen.

Som en f6ljd av stadsbyggnadsprojektet kommer férorenad mark att saneras och risken
for fororeningar i parken norr om planomradet att atgirdas. Det bedoms innebira att
risken for att ménniskor eller milj6 utsitts for féroreningar kommer att minska.
Tryggheten i1 parken kommer att forbittras genom forbittrad belysning. Bullermiljon i
omradet blir acceptabel, liksom virmedeffekten. Den 6kande risken for 6versvimning till
foljd av skyfall kommer att kunna hanteras inom planomradet och 1 parken.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse daterad 2025-12-11

Bilaga 1 Arendeéversikt

Bilaga 2 Exploateringsavtal

Bilaga 3 Markgenomforandeavtal
Bilaga 4 Utbyggnads-PM

Bilaga 5 Ekonomiskt beslutsunderlag

Johan Bergendal Berggren Hedda Magnusson
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Erik Melin
Enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Jessica Hjerpe Philip Hua
Enhetschef Byggprojektledare
Anlidgeningsenheten Anlageningsenheten

Heléne Hill
Stadsutvecklingsdirektor

Beslutet ska skickas till:

Natur- och trafiknimnden
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden
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