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TJANSTESKRIVELSE

Dnr KFKS 2019/76
NACKA Dnr KFKS 2019/437
KOMMUN

Kommunstyrelsen

Sammanstallning av investeringsbeslut T2 2019 - beslut

om ny eller utokad budget for fem stadsbyggnadsprojekt
Exploateringsenheten Nacka

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige notera redovisad exploateringsbudget och
Ovrig information fran exploateringsenheten Nacka till protokollet.

Sammanfattning

Exploateringsenhet Nacka har ett samlat ansvar fOr att projektleda exploatering av mark for
bostader och verksamheter och nédvandig infrastruktur inom kommunen utanfor vastra
Sicklaén. Ansvaret inbegriper den totala projektekonomin. Pagiaende och planerade
stadsbyggnadsprojekt syftar till att ge forutsattningar f6r fler bostider och
verksamhetstomter- och lokaler 1 kommunen.

Projektportfoljen inom exploateringsenheten Nackas ansvarsomrade bestar av cirka 70
pagdende projekt. Den totala exploateringsbudgeten f6r dessa projekt uppgar, innan beslut
om ny budgetforindring, till ett negativt netto pa omkring 845 miljoner kronor, det vill sdga
summan av investeringsinkomster och utgifter samt markintakt.

I tertialbokslut 2 (T2) 2019 foreslas forandrad projektbudget f6r fem stadsbygegnadsprojekt
inom exploateringsenheten Nackas projektportfolj. Separat tjansteskrivelse finns for
respektive projekt med utokad information.

Projektbudgeten foreslds utokas med 38,6 miljoner kronor da den totala summan av 105,3
miljoner i investeringsinkomster och 143,9 miljoner kronor i investeringsutgifter blir
negativ. Ingen férandring foreslds for markintikter. Forslag till beslut innebar att den totala
exploateringsbudgeten for exploateringsenheten Nacka kommer att ha ett negativt netto
inklusive markférsiljningar om 884 miljoner kronor, vilket ar summan av inkomster och
utgifter.

Ingen ny eller utdkad budget avseende vatten och avfall f6r ar 2020 f6reslds inom

stadsbyggnadsprojekten utan detta ska framover foreslas separat av Nacka vatten och avfall
AB.
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Arendet

Bakgrund

Exploateringsverksamheten dr uppdelad i tva enheter under kommunstyrelsen,
exploateringsenhet Nacka och Nacka stad. Exploateringsenhet Nacka har ett samlat ansvar
for att projektleda exploatering av mark for bostader och verksamheter och nédvindig
infrastruktur inom kommunen utanfor vastra Sicklabn. Ansvaret inbegriper den totala
projektekonomin.

Inom ansvarsomradet for exploateringsenhet Nacka pagar arbete med cirka 70 aktiva
stadsbyggnadsprojekt som har beviljats en initial eller en total projektbudget samt ett antal
planerade projekt som dnnu inte startat.

Stadsbyggnadsprojekten i exploateringsportfoljen befinner sig i olika skeden av
stadsutvecklingsprocessen, vilket gor att nagra projekt enbart har en initial budget f6r
planering medan andra har en budget som tacker hela utbyggnadskedet. En budget for hela
projektet tas fram forst nir detaljplanen borjar utformas och férstudie f6r allmanna
anldgegningar ar gjord, det dr forst da det gar att ta fram en kvalificerad kalkyl f6r
genomforandekostnader och intakter (markforsiljining med mera).

Malsattningen ar att projektportfoljen ska generera ett 6verskott fram till 2030 trots
finansieringen av storre infrastrukturprojekt och delar av de vilfirdsfastigheter som
behover omlokaliseras. Med anledning av radande marknadsldge kommer stort fokus att
liggas pa att bevaka ndr i tid som kostnader och intikter uppstir i kommunens
stadsbyggnadsprojekt fOr att nd mélet om budget i balans 2030.

Senaste budgetjusteringen av exploateringsportféljen skedde i samband med tertialbokslut 1
t6r 2019 som beslutades av kommunfullmaktige i juni 2019.

Investeringsbeslut

Exploateringsenheten Nacka foreslar i detta drende att ytterligare 38,6 miljoner kronor netto
beviljas for fem stadsbyggnadsprojekt i exploateringsportféljen. Orsaken dr utokade
investeringsinkomster om 105,3 miljoner kronor 1 6kade investeringsutgifter om 143,9
miljoner kronor. Ingen férindring vad giller markintikter féreslas, se tabell 1 och bilaga 2.

Med forslag till beslut och beviljade medlen kommer den totala exploateringsbudgeten f6r
Nacka kommun ha ett negativt netto inklusive markforsiljningar om 884 miljoner kronor,
det vill sdga summan av inkomster och utgifter. Se bilaga 1.

Budgetforindringar foreslas i fem stadsbyggnadsprojekt dir den storsta férindringen avser
projekten Samordningsprojekt Orminge samt Alta Centrumkvarter. I tabell 1 och 2 nedan
redovisas forslagen budgetférindring for respektive projekt samt diarunder en kort
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sammanfattning per projekt. Utforlig information om respektive stadsbyggnadsprojekt
aterfinns 1 separata tjansteskrivelser.

Tabell 1. Tillkonmande medel per projekt och totalt, tusentals kronor
Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projektnamn Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Samordningsprojekt Orminge C, etapp 1-4 7200 -208 082 -272 822

Etapp A & B — Alta Centrumkvarter 25404 -76 321 -122 621

Beviljade projektmedel tidigt skede Nacka 2017-2022 0 -86500 -106 500
Kocktorpsomradet 0 -2000 -9 100
Orminge |A Nybackakvarteret 223250 -51110 223250 -56910

Summa inkl markférsaljningar 255 854 -424 013 -168 159 105 341 -143 940 361 195 -567 953 -206 758
Summa exkl markférsaljningar 35 854 -424 013 -388 159 105 341 -143 940 141 195 -567 953 -426 758

Arsbudget Arsprognos

2019 2020 2021 2022 2023=> NETTO-
Projektnamn Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto SUMMA
Samordningsprojekt Orminge C, etapp |-4 0 -1300 10 421 -53019 50120 10 000 0
Etapp A & B — Alta Centrumkvarter 12 300 -9 000 22 500 -2500
Beviljade projektmedel tidigt skede Nacka 2017-2022 o 0 -20 000
Kocktorpsomradet 0 -1404
Orminge |A Nybackakvarteret 0 0
Summa inkl markférsaljningar 12 300 -10 300 - 50 120 47 445 10 000 -21 404
Summa exkl markforsaljningar 12 300 -10 300 - 50 120 47 445 10 000 -21 404

Forslag till nytt beslut, tillkommande medel per projekt, enligt tabell |

1. Orminge centrum, utbyggnad allminna anliggningar etapp 3 och
detaljprojektering etapp 4
Totalt foreslas investeringsutgifter om 64,7 miljoner kronor samt 70,5 miljoner kronor i
investeringsinkomster beviljas. Detta blir en positivt nettoinvestering om 5,8 miljoner
kronor.

Begiran om utékad budget giller utbyggnad av allmanna anliggningar etapp 3 i
Orminge centrum och avser frimst ombyggnad och utveckling av bussgatan till en
effektiv och tillginglig bytespunkt f6r kollektivtrafiken i Orminge samt 6kad
tillgdnglighet for gang- och cykeltrafik. Budgetbegiran avser dven detaljprojektering
etapp 4. Etapp 4 avser fraimst allminna anliggningar f6r genomférande av detaljplan i
stadsbyggnadsprojekt Ormingehus och Sarvtrisk. Utgifter for utbyggnadsetapp 3
bed6ms att tickas av inkomster fran exploateringsersittning och statsbidrag under
samma period om cirka 70,5 miljoner kronor

Budget finns hittills beviljad f6r planering och utbyggnad av allminna anlidggningar
avseende pa plan- och genomférandesamordning samt tidiga utredningar samt for
detaljprojektering och genomférande etapp 1 respektive etapp 2. Ytterligare begiran om
budget f6r utbyggnad av kommande etapper sker tidigast ar 2020 och framat.
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. Alta centrumkvarter, budgetbegiran for detaljplanering, fullstindig projektering
av allmin plats och férberedande utbyggnadsarbeten

Totalt foreslas att ytterligare 11,5 miljoner kronor netto beviljas. Detta da summan av
34,8 miljoner kronor i investeringsinkomster och 46,3 miljoner kronor i
investeringsutgifter utgdr en negativ nettoinvestering om 11,5 miljoner kronor. Inga
markintakter dr dnnu budgeterade.

Den utokade budgeten avser detaljplanering, fullstindig projektering av allmin plats och
torberedande utbyggnadsarbeten. Orsaken till de utékade utgifterna ar bland annat att
en fullstindig projekteringsbudget f6r hela projektet begirs, att utgifterna har okat for
pagaende omliggning av vattenledning och att prognostiserade samordningskostnader
har okat. Den foreslagna inkomstékningen foljer av den féreslagna utgiftsokningen i
och med de avtal som ingatts med exploatorer och ledningsidgare som reglerar deras
kostnadsansvar.

Foreslagen budget avser tiden fram till antagen detaljplan och fullt projekterade
allmianna anliggningar. I samband med detaljplanens antagande kommer en ny
utbyggnadsbudget att begiras. Enligt slutkostnadsprognosen ger projektet ett 6verskott
till kommunen.

Medel for stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede for ar 2022
En budget om 20 miljoner kronor f6r budgetar 2022 foreslas beviljas for uppstart av
projekt i tidigt skede.

Kommunfullmiktige har tidigare, i samband med drende om mal och budget, beviljat en
generell budgetram f6r stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede. Syftet ar att projekt som
startas upp lopande ska tilldela en initial budget i samband med projektstart. Beslut
finns sedan tidigare for aren 2017 till 2021.

Kocktorpsomradet, budget for detaljplan och projektering
Totalt foreslas att 7,1 miljoner kronor 1 investeringsutgifter beviljas.

Startpromemoria f6r stadsbyggandsprojektet Kocktorpsomradet godkéindes tidigare i ar
och nu begir projektet investeringsmedel for utgifter fram till och med detaljplanens
antagande. Investeringen avser utgifter for detaljplanering, markanvisning och
projektering av markforlaggning av kraftledning. For genomférandeskedet kommer en
ny begiran om investeringsmedel behévas goras.

Projektets syfte ér att finansiera en nedgrivning av befintlig kraftledning genom
villaomradet 1 Kocktorp. Detaljplanens syfte ar att tillskapa nya byggritter for bostader
och verksamheter pa mark som idag inte kan bebyggas pa grund av kraftledningen.
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5. Nybackakvarteret, utokad budget f6r marksanering
Totalt foreslas att 5,8 miljoner kronor i investeringsutgifter beviljas vilket ocksa kan
komma att paverka kommunens driftkostnader.

Stadsbyggandsprojektet Nybackakvarteret ér i ett genomférandeskede dar fororenad
mark har patriffats och sanerats. Denna utgift har inte tidigare varit kind och inte varit
budgeterad. Darfor séks nya investeringsmedel f6r hantering av de férorenade
massorna. Aktuellt markomrade har salts till exploatér via markanvisning.

Projektet har en totalbudget for hela projektet och har sedan tidigare tilldelats budget
for genomfoérandeskedet.

Ekonomiska konsekvenser

I tabell 3 redovisas den engangsdriftkostnad som enligt aktuellt arende kan paverka
kommunstyrelsens driftresultat. Det avser marksanering inom stadsbyggnadsprojektet
Nybackakvarteret. Inget av de 6vriga projektens budgetbegiran inkluderar hittills
identifierade engangskostnader utan det kommer i ett senare skede.

Tabell 3. Engangsdriftkostnader, miljoner kronor

Flytt

Sanering Rivning  kostnad  Paviljonger Evakuering Hyra Montage Demontage Restvirde Totalt
Nybackakvarteret -6 0 0 0 0 0 0 0 0 -6
Summa -6 0 0 0 0 (] 0 0 0 -6

Riskanalys vid utebliven investering eller forsenad investering
Specifik information om de enskilda projekten aterfinns i respektive projekts
tjansteskrivelse.

Alternativa losningar for investeringen
Specifik information om de enskilda projekten aterfinns i respektive projekts
tjansteskrivelse.

Paverkan pa annan namnd

Forslag till beslut i denna tjansteskrivelse, f6r de fem stadsbyggnadsprojekten forvintas inte
ta paverkan pa annan namnd avseende kapitalkostnad och tillkommande arlig driftkostnad.
Nir total projektbudget beviljas, férvintas de diremot fa paverkan pa bland annat natur-
och trafiknimndens driftresultat.

Samtliga stadsbyggnadsprojekt inom exploateringsportfoljen har paverkan pa annan nimnd
efter projektavslut, exempelvis via kapitaltjinstkostnad och 6vriga driftkostnader. Aven
kostnader med anledning av rivningar samt kostnader som uppstar till f6ljd av
marksaneringar kan uppsta.
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Stadsbyggnadsprojekten i portfoljen inkluderar tills vidare redan beviljad budget avseende
inkomster och utgifter f6r vatten och avlopp, vilket efter genomfoérandet kommer att
overtas av Nacka vatten och avfall AB. Ingen ny eller utokad budget avseende vatten och
avfall f6r ar 2020 och framat foreslds inom stadsbyggnadsprojekten utan detta ska framover
foreslds separat av Nacka vatten och avfall AB.

Konsekvenser for barn

I princip samtliga investeringar som ingar 1 exploateringsportféljen har i forlangningen
positiva konsekvenser for barn. I varje enskilt stadsbyggnadsprojekt lyfts konsekvenserna
for barn fram i startpromemorian i projektets inledande skede.

Anna Green UIf Crichton
Tillf6rordnad Stadsbyggnadsdirektor Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka

Bilagor
Bilaga 1 Exploateringsbudget Nacka, T2 2019 — alla projekt
Bilaga 2 Exploateringsbudget Nacka, T2 2019 — férandrade projekt

Respektive stadsbyggnadsprojekt finns som separat tjansteskrivelse under Exploaterings-
enhet Nackas drende 2019-09-24.
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