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NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott

Ligesredovisning av genomforandeplan for
stadsutvecklingen pa vastra Sickladn

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen och ger exploaterings-
enheten Nacka stad 1 uppdrag att fortsitta arbetet med genomférandeplanen for
stadsutvecklingen pa vistra Sickladn utifran den inriktning som anges i tjansteskrivelse
daterad den 8 september 2020.

Sammanfattning

Exploateringsenheten Nacka stad har tagit fram en genomférandeplan for stads-
utvecklingen pa vistra Sickladn, med utgangspunkt i kommunstyrelsens beslut 30 mars
2020. Genomférandeplanen bygger pa en prioritering mellan de ca 90 pagaende eller
planerade stadsbyggnadsprojekten pa vastra Sickladn. Denna prioritering har gjorts utifran
en sammanvagning av tekniska och ekonomiska parametrar. Genomforandeplanen
presenteras i drendet i form av skedeskartor (Bilaga 1-3). Genomférandeplanen ar robust i
sa matto att den innehéller en omfattande planberedskap relativt det bedomda marknads-
djupet for bostider, dock inte sa omfattande att kommunen riskerar att dra pa sig alltfér
stora investeringar i fortid. Genomforandeplanen visar att det ar tekniskt mojligt att bygga
ca 500 bostider om aret fram till 2025, direfter 1 200 bostider om aret, att jamfora med det
bedémda marknadsdjupet pa 600 bostider om éret fram till det att tunnelbanan tas i trafik
ar 2030. Kassaflodesanalyser har tagits fram for tva olika scenarier f6r utbyggnadstakten.
Analyserna visar att den nya genomférandeplanen medfor en betydligt mindre ekonomisk
risk f6r kommunen dn den tidigare planeringen. Kalkylerna visar dock att projektportféljen
inte kommer att ha genererat ett tillrdckligt stort 6verskott nir den nu planerade stads-
utvecklingen ar avslutad, mot slutet av 2040-talet. Det redan inledda arbetet med kostnads-
optimeringar av projekten, i enlighet med det uppdrag kommunstyrelsen gav 30 mars 2020,
kommer att fortsitta.

Arende

Kommunstyrelsen beslutade den 30 mars 2020 att ge exploateringsenheten Nacka stad 1
uppdrag att ta fram en genomférandeplan for stadsutvecklingen pa vastra Sickladn, med
utgangspunkt i de rekommendationer som framgick av tjansteskrivelse daterad 21 februari
2020. Arbetet med genomférandeplanen har pagatt sedan dess och enheten redovisade
aktuell genomférandeplan muntligen f6r kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 25
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augusti 2020. Genomférandeplanen har tagits fram av exploateringsenheten Nacka stad, i
samarbete med bland andra planenheten, enheten for strategisk stadsutveckling och enheten
for bygg- och anligening.

Genomforandeplanen bygger pa prioriteringar mellan de ca 90 pagaende eller planerade
stadsbyggnadsprojekten pa vastra Sickladn. Vid dessa prioriteringar vigs en rad olika
parametrar in. Dels rent tekniska forutsittningar som ledningskapacitet, trafikfloden och
utbyggnadslogistik. Dels marknadsmissiga och ekonomiska aspekter, sisom 6nskemailet att
astadkomma en 6ver tiden jamn utbyggnadstakt av bostader, 1 linje med bedomt
marknadsdjup bade pa hela vistra Sickladn och lokalt i de olika stadsdelarna, samt en jaimn
investeringstakt for kommunen dir utgifter och intakter i sa stor utstrickning som mojligt
balanseras varje enskilt ar. Genomférandeplanen bygger pa komplex materia, dir till synes
sma justeringar vid prioritering mellan projekten kan fa stor paverkan pa helheten. Den
overgripande malbilden dr en ekonomiskt hallbar utbyggnad i takt med marknaden och
Nackaborna.

Ett viktigt underlag till genomférandeplanen utgors av de detaljerade tidplaner och kalkyler
som tagits fram for vart och ett av de ingdende stadsbyggnadsprojekten. Genomférande-

planen sammanstills och presenteras i form av aggregerade tidplaner, skedeskartor och
kalkyler.

Skedeskartor tas fram pa tre detaljeringsnivaer:

1. Projektomradesniva. Kartorna visar i vilken fas de enskilda projekten befinner sig, samt
m6jligt bostadsutfall per ar. Skedeskartor niva 1 f6r aren 2020-2025 har bilagts till
detta drende, Bilaga 1.

2. Kvartersniva. Kartorna visar skedesférandringar inom enskilda kvarter och gatuavsnitt
nedbrutet per kvartal. Redovisning av bade projektering och genomforande.
Exempel pa skedskartor nivd 2 fran centrala Nacka har bilagts till detta drende,
Bilaga 2.

3. Detaljerad niva. Kartorna visar vilka faktiska byggnadsarbeten som kommer att
utféras under varje kvartal. Redovisning enbart av fysiska arbeten, men pa en
mycket detaljerad niva, tex enskilda ledningar, TA-atgirder etc. Ett exempel pa
skedskarta niva 3 fran stadsbyggnadsprojektet Discus har bilagts till detta drende,

Bilaga 3.

Tidplanerna, kalkylerna och skedeskartorna avses uppdateras atminstone tre ganger per ar, i
samband med tertialboksluten. Uppdateringar mellan dessa tidpunkter kan ocksa bli aktuellt
vid storre forindringar av enskilda projekt, om dessa forindringar paverkar helheten.

Robust genomforandeplan

Genomférandeplanen innehaller ett mojligt bostadsutfall fran ar 2026 och framat som ar
avsevirt hogre (ca 1 200 bostider/4r) dn det tidigare aviserade bedomda marknadsdjupet
for bostider fram till det att tunnelbanan tas i trafik 2030 (600 bostider/ar), men dven
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hogre dn den planberedskap (800 bostider/dr) som rekommenderades i den tjinsteskrivelse
som lag till grund f6r kommunstyrelsens beslut 30 mars 2020. Att en stoérre planberedskap
an tidigare nu foreslas beror pa att enheten gjort bedémningen att detta behévs for att halla
genomférandeplanen flexibel och robust; det dr nddvindigt att planera for ett relativt stort
antal bostider for att 1 ett senare kunna parera for forandringar pa marknaden och
eventuella bortfall av enskilda projekt, utan att riskera att stadsutvecklingen tappar fart.

Ytterligare ett skal till att 6ka planberedskapen ir att marknadsdjupet sannolikt kommer att
oka successivt under perioden, inte minst efter 2030 da tunnelbanan har tagits 1 trafik. Nu
foreslagen planberedskap (1 200 bostider/ér frin 2026 och framit) torde vara tillrickligt
stor relativt det bedémda marknadsdjupet, men inte ar sa stor att kommunen riskerar att dra
pa sig onodigt stora investeringar 1 fortid. Med nu féreslagen planberedskap bedémer
enheten diarmed att genomforandeplanen ér robust.

Det bor noteras att stadsutveckling av sin natur ar en féranderlig och svarférutsagbar
process och att genomforandeplanen kontinuerligt kommer att behova justeras och
modifieras, allteftersom omvirlden och forutsittningarna for de ingaende stadsbyggnads-
projekten forindras. Férindringar pa marknaden och 6vriga omvirldsfaktorer kan gora att
storleken pa planberedskapen kontinuerligt behéver ses over for att genomforandeplanen
dven fortsittningsvis ska vara robust.

Scenarioplanering

Genomférandet av stadsutvecklingen kommer med stérsta sannolikhet inte kommer att ga i
sa snabb takt som framgar av skedeskartorna niva 1 (Bilaga 1), utan en del av projekten
kommer att genomforas efter de tidpunkter som den robusta genomférandeplanen anger.
Skedeskartorna ska sildes inte utlisas som att de redovisar det planerade faktiska bostads-
utfallet, utan de visar vad som ir tekniskt mojligt att genomfora — det vill sidga i vilken
ordning projekten behover genomforas, och hur snabbt de kan genomféras — utan att
kommunen tar pa sig alltfOr stora framtunga investeringar. Efter 2028, da lednings-
kapaciteten beriknas vara fullt utbyggd, 6kar flexibiliteten vid prioritering mellan enskilda
projekt.

Eftersom genomférandeplanen innehaller en relativt stor planberedskap skulle det vara
missvisande att redovisa det arliga ekonomiska utfallet utifran projektens aggregerade
kalkyler. For att fa fram en realistisk bild av nivan pa kommunens investeringar under
utbyggnadsperioden har enheten istillet tagit fram kassaflodesanalyser f6r tva alternativa
scenarier fOor utvecklingen pa bostadsmarknaden. Dessa scenarier bygger pa bedomningar av
sannolikheten for utfallet av de olika stadsbyggnadsprojekten. Hur scenarierna paverkar
kommunens arliga investeringar framgar av avsnittet Ekonomiska konsekvenser nedan.

Scenatio 1 bygger pa ett bostadsutfall om ca 550 bostidder/ar fram till och med 2028, och
darefter ca 800 bostider/ar fran ar 2029 och framat. Med denna takt skulle utbyggnaden av
de stadsbyggnadsprojekt som nu ingar i portfoljen paga fram till ar 2049, se figur 1 nedan.
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Antal l3genheter per ar scenario 1
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Figur 1. Bla staplar visar drligt bostadsutfall i scenario 1, dvs 800 bostéider/ ar frin 2029 och framit.
Gula staplar visar drligt bostadsutfall enligt den tidigare planeringen.
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Scenario 2 bygger pa en nagot hogre utbyggnadstakt. Bostadsutfallet antas hir vara ca 600
bostader/ar fram till och med 2028, och darefter ca 1 000 bostader/ar fran ir 2029 och
framat. Med denna takt skulle utbyggnaden av de stadsbyggnadsprojekt som nu ingar i
portféljen paga fram till ar 2044, se figur 2 nedan.

Antal lagenheter per ar scenario 2
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Figur 2. Bla staplar visar drligt bostadsutfall i scenario 2, dvs 1 000 bostider/ ar fran 2029 och framit.
Gula staplar visar drligt bostadsutfall enligt den tidigare planeringen.
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Ekonomiska konsekvenser

Enkelt uttryckt innehaller exploateringskalkylerna tre typer av intakter: képeskilling f6r
forsaljning av mark, exploateringsersattning fran privata markagare for utbyggnad av nya
allmianna anlaggningar (gator, parker etc) samt avgildsunderlag, det vill siga virdet av de
fastigheter som kommunen avser upplata med tomtratt. Det finns tre utgiftsposter: kostnad
for att bygga ut nya allminna anldggningar, kostnad for att iordningsstilla den kvartersmark
som ska Overlatas samt kostnad for dteruppbyggnad av sidana valfiardsfastigheter som
behover rivas for att ge plats at den nya bebyggelsen. Kalkylerna beh6ver generera ett netto-
overskott for att kommunen ska kunna finansiera de nya vilfardsfastigheter som behovs nir
invanarantalet vixer. Kommunens medfinansiering av tunnelbanan finns inte med i
kalkylerna. Tunnelbanan finansieras dels av privata fastighetsiagare, dels genom netto-
overskottet fran exploateringarna.

Kassaflodesanalyserna nedan visar hur stadsutvecklingen paverkar kommunens
investeringsnetto varje enskilt ar under utbyggnadstiden. Bada analyserna jimférs med den
tidigare planeringen, vilken innebar ett stort matt av tunga investeringar under de forsta
aren av utbyggnaden.

Figur 3 nedan visar det ackumulerade kassaflodet f6r scenario 1, dvs ett bostadsutfall om ca
800 bostader/dr fran 2029 och framat, jimfort med hur kassaflodet skulle sett ut med den
tidigare planeringen. Som framgar skulle den tidigare planeringen resulterat i att kommunen
fram till ar 2027 och 2028 behévde lana upp ca 8,4 miljarder kronor innan intakter fran
markforsiljningar och exploateringsersittningar langsamt skulle ha minskat lineskulden
fram till utbyggnadsperiodens slut. Med den nya genomférandeplanen bedéms kommunen i
detta scenario som mest behéva lana upp 3,6 miljarder kronor, innan lineskulden bérjar
minska. Positivt investeringsnetto uppnas 2047.
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Figur 3. Ackumulerat kassaflode. Bla graf visar det ackumunlerade kassaflodet enligt scenario 1, dys 800
bostéider/ dr frin 2029 och framdit. Gul graf visar det ackumnlerade kassaflodet enligt den tidigare
Pplaneringen.
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Figur 4 nedan visar det ackumulerade kassaflodet f6r scenario 2, dvs ett bostadsutfall om ca
1 000 bostiader/ar frin 2029 och framit, jamfort med hur kassaflodet skulle sett ut med den
tidigare planeringen. Som framgar skulle den tidigare planeringen resulterat i att kommunen
fram till ar 2027 behovde lana upp ca 8,0 miljarder kronor innan intdkter frain mark-
torsaljningar och exploateringsersattningar langsamt skulle ha minskat laneskulden fram till
utbyggnadsperiodens slut. Med den nya genomférandeplanen bedéms kommunen i detta
scenario som mest behova lana upp 3,2 miljarder kronor, innan laneskulden bérjar minska.
Positivt investeringsnetto uppnas 2043,
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Figur 4. Ackumulerat kassaflode. Bla graf visar det ackumunlerade kassaflodet enligt scenario 2, dys 1 000
bostéider/ dr fran 2029 och framdt. Gul graf visar det ackumnlerade kassaflodet enligt den tidigare
Pplaneringen.

Observera att kassaflédesanalyserna bygger pa hypotetiska, om édn kvalificerade,
bedémningar av en framtida bostadsmarknad, och att det framforallt dr den 6vergripande
tendensen som dr intressant, nimligen att den nya genomférandeplanen avsevirt minskar
kommunens ekonomiska risk genom att maojligheten 6kar att balansera intakter mot utgifter
under utbyggnadsperioden.

I underlaget till kommunstyrelsens beslut den 30 mars 2020 framgick att det fanns
indikationer pa att stadsutvecklingsekonomin inte skulle vara i balans. Exploateringsenheten
Nacka stad fick dirfér i uppdrag att genomféra en genomlysning av samtliga stads-
byggnadsprojekt med syftet att fa ned kostnaderna och om majligt 6ka intikterna. Denna
genomlysning pagar men resultatet har dnnu inte fullt ut fatt genomslag i kalkylerna. Den
genomgang och kvalitetssikring av stadsbyggnadsprojektens kalkyler som har gjorts under
varen har visserligen visat att den samlade projektportfdljen trots allt genererar ett
overskott, men det ar alltfor litet for att kunna ticka kostnaderna for nya vilfardsfastigheter.

En snabb analys visar att ett generellt besparingsbeting pa 15% i samtliga projekt skulle ge
kommunen ett 6verskott om 2,2 miljarder kronor vid utbyggnadsperiodens slut, se figur 5
nedan. Detta kommer sannolikt inte att ricka for att klara finansieringen av de nya
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vilfardsfastigheterna. For att uppna ett tillrackligt stort Overskott gir det inte att utesluta att
vissa projekt kan behéva omprévas eller géras om i grunden.
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Figur 5. Ackumulerat kassaflode. Bla graf visar det ackumnlerade kassaflodet enligt scenario 1, dvs 800
bostéider/ dr fran 2029 och framdt. Gul graf visar det ackumnlerade kassaflodet enligt den tidigare

Pplaneringen. Rid graf visar det ackumnlerade kassaflodet med 15% generella besparingar i alla projekt.

Kostnadskontroll och kontinuerliga optimeringar kommer att behéva genomsyra det
fortsatta arbetet med stadsbyggnadsprojekten. Enheten avser l16pande aterkomma till
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med forslag till atgarder f6r att uppna och
vidmakthilla en stadsbyggnadsekonomi i balans.

Konsekvenser for barn

Genomforandeplaneringen kommer att ha en stor direkt och indirekt paverkan pa barn.
Bland annat innebir det sinkta tempot i bostadsbyggandet att nya skolor, férskolor och
idrottsanldggningar inte beh6ver byggas ut i den hoga takt som tidigare stipulerats. Det
lugnare tempot i stadsutvecklingen innebir sannolikt firre byggtransporter per ar och
mindre omfattande trafikavstingningar under en lingre tid, an det koncentrerade
genomforande som en hégre byggtakt skulle medfora. Detta 6kar méjligheten att fa till
sakra skolvigar.

Katarina Wahlin Alm Peter Granstrom
Stadsutvecklingsdirektor Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka stad

Bilaga 1: Skedeskartor niva 1, stadsutvecklingen pa vistra Sickladn under aren 2020-2025
Bilaga 2: Skedeskarta niva 2, exempel fran centrala Nacka
Bilaga 3: Skedeskarta niva 3, exempel fran stadsbyggnadsprojektet Discus
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