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Kommunstyrelsen

Investeringsbeslut T2 2019 avseende projektering allman plats
och forberedande utbyggnadsarbeten, stadsbyggnadsprojekt Alta
centrumkvarter 9630

Exploateringsenhet Nacka

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige fatta foljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar bevilja stadsbyggnadsprojekt Alta centrumkvarter (tidigare
Alta centrum, etapp A&B), projektnummer 99963000, ytterligare medel om 11 500 000
kronor f6r detaljplan, projektering och vissa forberedande utbyggnadsarbeten. Detta da
summan av 34 800 000 kronor 1 investeringsinkomster och 46 300 000 kronor i
investeringsutgifter utgér en negativ nettoinvestering.

Sammanfattning

Projektet syftar till att mojliggora utbyggnad av cirka 950 nya bostider, nytt centrum, nytt
ildreboende, tva forskolor, nytt torg, park och nya lokalgator inom Alta centrum och ir en
del i att forverkliga Gversiktsplanens strategi att utveckla lokala centra och dess omgivning.

Projektet begir utékad budget om 11,5 miljoner kronor dd summan av 34,8 miljoner kronor
1 inkomster och 46,3 miljoner kronor 1 utgifter utgdr en negativ nettoinvestering. Utokad
budget avser detaljplanering, fullstindig projektering av allmin plats och férberedande
utbyggnadsarbeten. Orsaken till de utékade utgifterna ar bland annat att en fullstindig
projekteringsbudget for hela projektet begirs, att kostnader har 6kat for pagaende
omliggning av vattenledning och att prognostiserade samordningskostnader har okat.

Budgeten avser tiden fram till antagen detaljplan och fullt projekterade allminna
anldgeningar. I samband med detaljplanens antagande kommer en ny utbyggnadsbudget att
begiras som enligt prognos innebir ytterligare cirka 185 miljoner kronor i utgifter och cirka
320 miljoner kronor i1 inkomster, varav cirka 270 miljoner kronor utgér markinkomster.
Enligt slutkostnadsprognosen ger projektet ett 6verskott till kommunen om cirka 70
miljoner kronor.
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Arendet

Bakgrund
Den 28 september 2015 antog kommunstyrelsen detaljplaneprogrammet fér Altas nya

centrum. Inom programomradet foreslas utbyggnad av ett nytt centrumkvarter, cirka 1 400
nya bostider, lokaler f6r handel, idrott och kultur samt férskolor och skolor.

Alta centrumkvarter (tidigare Alta centrum, etapp A&B) ir det storsta projektet inom
detaljplaneprogrammet och innefattar bland annat Altas nya lokalcentrum, cirka 950
bostader, ett sirskilt boende for dldre med cirka 54 boendeplatser och tva forskolor.
Projektet innefattar iven om- och nybyggnad av allminna anliggningar som Alta torg,
parkstriket mellan Alta torg och Stavsborgsskolan samt ett antal lokalgator. Inom
projektomradet dger Wallenstam centrumanliggningen inklusive héghuset samt de
befintliga parkeringsytorna, resten utgoér kommunalagd mark.

ALMVAGEN

Kartan visar projektomradets avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommunoniradet ligger.

Projektets Overgripande syfte dr att forverkliga oversiktsplanen genom tillimpning av
oversiktsplanens strategi ”Utveckling av lokala centra och dess omgivning”, f6r ett hallbart
Nacka. For att frimja en sadan utveckling syftar projektet till att:

e Skapa en titare stadsmiljo med ett 6kat utbud av bostider och service samt bidra till
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en kvalitetshojning av offentliga miljéer.

e Stirka smastadskinslan genom att skapa naturliga métesplatser kring idrott,
friluftsliv, kultur, service, handel och skola och pa sa vis bidra till en ekonomiskt,
socialt, estetiskt och miljomassigt hallbar utveckling av Alta centrum.

e Utveckla Alta utifrin invinarnas behov for att skapa trivsel och vilmaende.

e Oka tillgingligheten till, frin och inom omridet sa att Alta centrum upplevs som en
naturlig del av Alta.

Detaljplanen for Alta centrumkvarter var ute pa samrad under vintern 2017/2018 och
vintas ga ut pa granskning under hosten 2019. En forstudie har genomforts och
projektering av de allméinna anlaggningarna kommer att paborjas under hésten 2019.
Detaljplanen vintas antas under kvartal 3 2020. Under 2019 firdigstalldes
Svanhoéjdens/Oxelvigens forskola med tillhorande lokalgata. Forskolan och lokalgatan
ingér i stadsbyggnadsprojektet men omfattas av en annan detaljplan som antogs under 2017.
Sedan hosten 2018 pagar omlidggning av en storre huvudvattenledning som ingar i
stadsbyggnadsprojektet men som delvis kommer att forliggas utanfér detaljplaneomradet.
Omligeningen vintas vara fardigstilld i november 2019.

Tidplan
Antaget Start-PM Kvartal 4 2015
Markanvisning Kvartal 2 2016
Antagen detaljplan Kivartal 3 2020
Byggstart allminna anligeningar 20202025
Start inflyttning 2023
Firdigstillt (hela projektet klart f6r inflytt) 2026

Tidigare beslut samt kommande beslut

Utbyggnadspromemoria f6r vattenledningen beslutades av kommunstyrelsen under 2018.
Projektets nuvarande budget beslutades i T2 2018. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden
vintas ta stallning till om detaljplanen ska ut pa granskning i september 2019. Detaljplanen,
exploateringsavtalet, markgenomférandeavtalen och utbyggnadspromemoria f6r 6vriga
allmianna anliggningar vintas lyftas for beslut under kvartal 3 2020.

Investeringsbeslut
Nya investeringsmedel soks for fardigstillande av detaljplan, fullstindig projektering av all

allmin plats inom projektomradet samt for vissa férberedande utbyggnadsarbeten inom
stadsbyggnadsprojekt Alta centrumkvarter 9630. Totalt foreslas att ytterligare 11,5 miljoner
kronor beviljas. Detta dd summan av 34,8 miljoner kronor i investeringsinkomster och 46,3
miljoner kronor 1 investeringsutgifter utgor ett negativt netto, se tabell 1.
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Tabell 1. Tillkommande medel, tusentals kronor

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget
Projekthnamn  Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto
Alta
centrumkvart
er 9630 25 404 -76 321 -50917 34 800 -46 300 -11500 60204 -122621 -62 417

Den foreslagna inkomstbudgetokningen foljer direkt av den nedan beskrivna foreslagna
utgiftsbudgetokningen i och med de avtal som ingatts med exploatérer och ledningsigare
som reglerar deras kostnadsansvar.

Den féreslagna utgiftsbudgetokningen dr nédvindig av foljande anledningar:

¢ Okade detaljplane- och projektledningskostnader (2 000 000 kronor) som félid av
de revideringar som gors av samradsforslaget i samband med Trafikverkets
samridsyttrande. Revideringarna avser dndrad trafikforing inom detaljplaneomradet
for att minimera paverkan pa Altavigen som Trafikverket ir vighallare for.
Kostnaderna avser bade interntid och konsulttid. Exploatorerna i projektet star for
96 procent av risken for dessa kostnader under planarbetet genom planavtal.
Kommunen star for fyra procent av risken pa grund av att kommunens byggritt for
det sirskilda boendet for dldre dnnu inte 4r markanvisat och didrmed inte omfattas
av planavtal. Nir detaljplanen genomfors kommer kommunen sta for cirka 32
procent av kostnadsékningen i och med att byggherrarna som tilldelats
markanvisningarna enligt markanvisningsavtalen har ritt att dra av plankostnaderna
fran kopeskillingen. Kommunens andel av plankostnaden kommer att tickas av
markférsiljningsintikter frain de byggherrar som erhallit markanvisningar.

e Kostnadsokningar i pagaende entreprenad for omliggning av storre vattenledning
(15 100 000 kronor) som ir en férutsittning for projektets genomférande.
Kostnaderna for entreprenaden har 6kat bland annat till f6ljd av att mer berg
patraffats in vad den geotekniska undersékningen visat, att storre mangder
férorenade massor patraffats in vad som var vintat, att korsande ledningspaket
ovintat varit ingjutna i betong och att en omprojektering behovts genomforas for
en del av omlidggningen till f6ljd av att ett materialbyte varit n6dvindigt pa grund av
ovintade forutsittningar. Omprojekteringen har dven inneburit att tidplanen f6r
omliggningen forlingts med cirka tre manader vilket i sig innebir en
kostnads6kning. Endast cirka 17 procent av kostnadsokningen tillfaller kommunen 1
och med att ingangna genomférandeavtal med Nacka vatten och avfall AB (NVOA)
och Wallenstam fastighets AB Alta reglerar att de ska sta for 75 procent respektive
cirka 8 procent av utbyggnadskostnaden. Nir detaljplanen antas kommer
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kommunens andel av kostnaden att tickas av exploateringsersittning och
markforsiljningsintikter.

e Kostnadsokning for nyforliggning av mindre vattenledning (4 300 000 kronor) f6r
NVOA:s rikning som NVOA enligt genomférandeavtal svarar for till 100 procent.
Inkomstokningen motsvarar i detta fall alltsa 100 procent av kostnadsckningen.

¢ Okade kostnader for genomférandesamordning i Alta (7 900 000 kronor) i
samband med att detaljplanearbetet dragit ut pa tiden till f6ljd av Trafikverkets
samridsyttrande och till foljd av att stérre vikt lagts vid samordningsfragor i Alta.
Cirka 50 procent av denna kostnad ska biras av Wallenstam i form av
exploateringsersittning. Resterande del bars av kommunen och ska tickas av
markforsiljningsintikter.

e Stadbyggnadsprojektets andel av kostnaderna for detaljplaneprogrammet (1100 000
kronor) som avslutats och fordelats ut pa ingaende projekt.

e Kostnader for férhandling av exploateringsavtal och markgenomférandeavtal
(400 000 kronor). Dessa kostnader ska tickas av markforsaljningsintakter.

e Kostnadsokning vid utbyggnad av lokalgata Oxelvigen vid den ny6ppnade
torskolan Svanhéjden (800 000 kronor). Kostnadsokningen ar en foljd av att de
synergieffekter som férvantades 1 samband med att samma entreprenér som
tilldelades byggnationen av forskolan dven tilldelades entreprenaden for gatan inte
blivit sa stora som forvintat. Denna kostnad ska tickas av markforsiljningsintikter
och exploateringsersittning.

e Utokad kostnadsbudget for att inrymma projekteringskostnader fram till
bygghandling f6r samtliga allmdnna anldggningar inom projektomradet (14 500 000
kronor). Enligt nyligen inganget avtal med Wallenstam ska de 16pande sta for 41
procent av risken for denna kostnad. Nar detaljplanen antas kommer kommunens
andel tickas av markforsaljningsintakter.

o Kostnad for forbittring av belysning i tunneln mellan Alta centrum och
Stavsborgsskolan dar Wall Street kommer att genomforas (50 000 kronor).

Tabell 2. Firslag nytt beslut, fordelning per ar, tusentals kronor
2019 2020 2021 2022 2023=>

Projektnamn Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkoms Utgifte Netto Inkoms Utgifte Netto Inkoms Utgifter Netto

Alta centrumkvarter 9630 12300 -21300 -9000 22500 -25000 -2500 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Budgeten avser tiden fram till antagandet av detaljplanen som vintas ske kvartal 3 2020.
Ovriga utbyggnadkostnader for allmin plats, markintikter och exploateringsersittning ingar
inte 1 budgeten. Medel f6r detta kommer att s6kas i samband med detaljplanens antagande
och utbyggnadspromemoria.



6(8)

Projektets slutkostnadsprognos visar pa ett positivt netto pa cirka 70 miljoner kronor. I
denna slutkostnadsprognos ingar alla kostnader och intikter under hela projektet inklusive
utbygenadskostnader, exploateringsersittningar och markintikter. De totala inkomsterna
bedéms till cirka 380 miljoner kronor, varav markinkomster utgor cirka 265 miljoner
kronor. De totala utgifterna bedéms till cirka 310 miljoner kronor.

Kommande investeringsbeslut
I samband med detaljplanens antagande kommer projektet att begéira medel f6r

detaljplanens hela genomférande. Enligt prognosen innebir det utgifter om ytterligare ca
185 miljoner kronor och inkomster om ytterligare cirka 320 miljoner kronor, varav
markinkomster bedéms utgora cirka 270 miljoner kronor.

Ekonomiska konsekvenser

Tabell 3. Firenklad investeringskalky! for projektet, miljoner kronor

Projektnamn Total 2019 2020 2021 2022 2023=>
Total investeringsutgift -46 =21 -25 0 0 0
varav:

Extern kostnad for utredning/ projektering/ kopta tjanst -32 -15 -17 0 0 0
Material 0] 0 0 0 0 0
Intern personalkostnad/ nedlagd tid -14 -6 -8 0 0 0
Ovriga kostnader 0] 0 0 0 0 0
Total investeringsinkomst 35 12 23 0 0 0
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Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Om begirda medel inte beviljas maste detaljplanearbete och projektering stoppas. Detta

innebir att de cirka 950 bostider, det sirskilda boendet f6r dldre, det nya centrumet, de nya
torskolorna och de nya allminna platserna inte kan genomféras.

Om investeringen senareliggs kommer utvecklingen av Alta centrum att férsenas och risk
finns att exploatorer hoppar av projektet och att mycket av nedlagda kostnader och arbete
blir férgaves.

Om projektet inte genomfors har kommunen investerat cirka 75 miljoner kronor férgives
varav enbart cirka 50 miljoner kronor kan vidarefaktureras till exploatorer och ledningsigare
enligt ingangna avtal. Kommunens forlust om ytterligare medel inte beviljas och projektet
avbryts skulle darmed bli cirka 25 miljoner kronor.

Alternativa I6sningar for investeringen
Inga alternativa l6sningar till investeringen bedéms finnas.
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Paverkan pa annan namnd

Den foreslagna investeringen innebir inga engangsdriftkostnader eller arliga driftskostnader
1 och med att de medel som begirs avser detaljplaneliggning och projektering. Vid begiran
av utbyggnadsbudget kommer engangsdriftskostnader och framtida arliga driftskostnader
att specificeras. Kostnader som da kommer att redovisas dr bland annat saneringskostnader
tor allmin plats samt rivningskostnader och restvirden for de tva utflyttade

torskolebyggnaderna.

Budget begirs for VA-investeringar i den man det avser VA-kostnader som kommer att
uppsta och faktureras NVOA under 2019. Ovriga framtida VA-utgifter i projektet kommer
NVOA att begira budget for.

Tabell 4. Engangsdriftkostnader for projektet, miljoner kronor
Projektnamn 2019 2020 2021 2022 2023=> Totalt
Sanering
Rivning
Flyttkostnad
Tillfalliga paviljonger
Evakuering
Hyreskostnader
Montage

Demontage

O 00O 0 o0 o0 O 0 O©°

Restvarde

s§ O O O O OO O O O
c§ O O O O O OO O O
s O O O O O OO O O
s O O O O OO O O O
8O O O 0O 0 0 0 O O

‘

Summa

Tabell 5. Tillkommande drlig kapital- och driftkostnader, tusentals kronor

Tillkommande arlig Total arlig  Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

2222

Projektnamn kapitalkostnad kapitalkostnad driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAMM)

Konsekvenser for barn
Forslag till beslut bedéms ha positiva konsekvenser f6r barn da de medel som begiirs ér ett
steg 1 att mojligedra bland annat byggandet av en ny férskola i Alta centrum.

Anna Green Ulf Crichton
Tillférordnad Stadsbyggnadsdirektor Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka

Gustaf Davidsson
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Projektledare
Exploateringsenhet Nacka
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