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I Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet Jarlaberg Jarlabergsvigen 4 ir ett byggherreprojekt dir koncernen
ALM Equity AB ir exploator och utvecklar Jarlaberg med nya flerbostadshus med
verksamheter i bottenplan. Del av kvartersmarken dgs av Nacka kommun som kommer att
overlata omradet till exploatéren. Detaljplanen innebar dven utveckling av den allminna
platsmarken genom ombyggnad av Jarlabergsvigen till en ny stadsgata och ett nytt torg intill
de nya bostadshusen. Jarlabergsvigen anpassas till ny bostadsbebyggelse, breddas f6r
busstrafik enligt gallande krav och byggs om f6r att hantera rening av dagvatten.

Detaljplanen for Jarlabergsvagen Sickladn 367:5 m.fl. (DP 639) vann laga kraft den 23 juni
2020. Bygg- och rivningslovet for kvartersmarken vann laga kraft 21 april 2021.

Den totala kostnaden for utbygegnad av allmidnna anliaggningar ar kalkylerad till sammanlagt
37 miljoner kronor (varav projektering- och utbyggnadskostnaderna uppgar till 29 miljoner
kronor, 4 miljoner kronor utgérs av projektledning, byggledning och administration samt 4
miljoner f6r oférutsedda hindelser), vilket dr 27 miljoner kronor utéver den redan beviljade
budgeten. Utékad budget for resterande medel soks infor planerat genomforande kvartal 2
2022.

Exploatoren erligger exploateringsersittningen till kommunen f6r utbyggnaden av de
allminna anliggningarna i omradet. Exploateringsersattningen har erhallits av exploatéren
och uppgar till 11,7 miljoner kronor.

Nacka kommun kommer att 6verlata kvartersmark fran fastigheten Sickladn 14:1 till
exploatorens fastighet Sickladn 367:5. For att reglera detta har en 6verenskommelse om
fastighetsreglering upprittats och ersittningen kommer att uppga till 34 miljoner kronor.
Exploatoren erligger dven medfinansiering av tunnelbanan om 5,5 miljoner kronor. Bada
dessa intiktsposter ingar ej i stadsbyggnadsprojektets ekonomi, men innebdr att kommunen
som helhet erhaller ett positivt netto om cirka 12,5 miljoner kronor.

2 Bakgrund

I 6versiktsplanen lyfts ett antal strategier fram fOr att na ett langsiktigt hallbart Nacka. En av
dessa ir att ’skapa en titare och mer blandad stad pa viastra Sicklaén”.

I januari 2014 traffades ett avtal om utbyggnad av tunnelbanan mellan staten, Stockholms
lins landsting samt kommunerna Nacka, Solna, Jarfilla och Stockholm. Fér Nackas del
innebdr avtalet att tunnelbanans blaa linje forlings fran Kungstridgarden till Centrala
Nacka. Avtalet innebir ett dtagande frain Nacka kommun att bygga 13 500 bostider pa
vistra Sickladn till ar 2030. Av dessa bostader planeras 4 600 inom programomradet f6r
centrala Nacka. I samband med att ett tilliggsavtal till avtalet om utbyggnad av tunnelbanan
tecknats 2021 sa justerades kommunens atagande till att bygga 13 500 bostider till ar 2040,
varav 11 500 bostader ska vara klara till ar 2035.

Stadsbyggnadsprojektet Jarlaberg Jarlabergsvigen 4 ir ett byggherreprojekt dir koncernen
ALM Equity AB ir exploator och utvecklar Jarlaberg med nya flerbostadshus med
verksamheter i1 bottenplan. Del av kvartersmarken dgs av Nacka kommun som kommer att
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overlata omradet till exploatéren. Detaljplanen innebar dven utveckling av den allminna
platsmarken genom ombyggnad av Jarlabergsvigen till en ny stadsgata och ett nytt torg intill
de nya bostadshusen. Jarlabergsvigen anpassas till ny bostadsbebyggelse, breddas f6r
busstrafik enligt gallande krav och byggs om f6r att hantera rening av dagvatten.

Detaljplanen for Jarlabergsvagen Sickladn 367:5 m.fl. (DP 639) vann laga kraft den 23 juni
2020. Bygg- och rivningslovet for kvartersmarken vann laga kraft 21 april 2021.

3 Syfte och mal

3.1 Syfte

Syftet med stadsbyggnadsprojektet och detaljplanen dr att mojliggéra f6r nya bostader och
verksamhetslokaler och att utveckla en stadsmilj6 — bygga stad, i enlighet med
oversiktsplanens intentioner om fortitning pa vastra Sicklaon.

Planférslaget mojligedr cirka 110 nya bostdder i form av fyra nya punkthus i 8-9 vaningar.
En sammankopplande sockelvaningsbyggnad foljer Jarlabergsvigen. Markanvindningen ska
vara bostider med centrumindamal i bottenvaningen och parkeringsgarage huvudsakligen
under mark och delvis i souterring. Inom planen méjliggors ocksé for offentliga
ytor/allmin plats i form av torg och gata. Planforslaget ska bidra till att forstirka den
centrumbildning och service som finns idag pa platsen och till att skapa en attraktiv
stadsmiljo. Den befintliga dtervinningsstationen foreslas enligt detaljplanen fa ett nytt lage
strax soder om planomradet.

3.2 Mal

3.2.1 Projektmal
Fran startpromemorian som beslutades av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott,
KSSU, i juni 2015, redovisades féljande projektmal:

e mojliggora for ett attraktivt narcentrum med bostader i ett kollektivtrafiknira lage, i
form av nya flerbostadshus och 16sa tillkommande parkeringsbehov pa
kvartersmark inom fastigheten

e Dbechalla och eventuellt tillféra mer yta f6r handel och centrumverksamhet samt
tillkommande angdring och parkeringsbehov

e  mojliggora for offentliga ytor, torg, métesplatser inom omradet

e sikerstilla att atervinningsstation finns kvar inom omradet

3.2.2 Hallbart byggande

Nacka kommun tog fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggandet och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. Ny
strategi f6r miljo- och klimatambitioner beslutades i kommunen 2019. Den nya strategin
giller for projekt som paborjas fran januari 2020. For stadsbyggnadsprojektet har toéljande
malomraden f6r hallbart byggande valts ut som prioriterade:
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Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser

Det har i projektet varit en viktig utmaning att bibehalla och utveckla motesplatser
tor nirboende sasom livsmedelsbutik, restaurang och nirhet till busshallplats.
Projektet utvecklar métesplatser genom att skapa ett torg och forbittra trottoarer pa
bada sidor av Jarlabergsvigen. Detaljplanen foljer 6versiktsplanens inriktning for
Nacka stad gillande tit kvartersstruktur med blandad bebyggelse. I kvarteren ska
lokaler f6r exempelvis butiker och 6vriga verksamheter inrymmas.

Dagvatten som renas och infiltreras

Projektet har arbetat for att dagvatten omhandertas lokalt (LOD). I detaljplanen
fanns tva mojliga alternativ for att omhinderta vattnet lokalt pa kvartersmark. Det
ena alternativet var en losning inom exploatérens egen fastighet och det andra
alternativet var en losning som innebar samverkan mellan exploatéren och en
granne for att anvinda en gemenensam baksidan (6ster om det de nya
bostadshusen). Grannen accepterat alternativet med samverkan och en ny baksida
med blandat annat en gemensamt 6ppen dagvattenlésning pa Ostra sidan av de nya
husen.

En god ljudmiljo

For att sakerstilla en god ljudmiljé har exploatéren tecknat ett avtal med Rikshem
Skolfastigheter AB om en fliktanordning for att minska bullret vid kéllan. Genom
atgarder bedoms riktvirdet for buller uppfyllas.

Hillbar avfallshantering

Detaljplanen sikerstiller bland annat att transportvigar, vindplan och
uppstillningsplats ar dimensionerade for att tdmning med sopbilar alltid kan ske pa
ett trafiksikert sitt. Under byggskedet ska bygg- och rivningsavfall sorteras.

For projektet var det ett viktigt mal att erbjuda en ny placering f6r
atervinningsstationen inom omradet.

Uppfoljning av mal

Projektets mal har f6ljts upp 16pande i projektets olika faser genom bland annat detaljplan,
avtal och en proaktiv bygelovsprocess. For allmin plats har malen f6ljts upp vid
sakerstillande av bygghandlingar samt 1 nira samarbete med huvudman. Vid
produktionsstart gors vidare uppfoljning av mal.

Milet med att hitta ett nytt lige f6r atervinningsstationen har inte kunnat uppfyllas infor
utbyggnadspromemorian. Nacka kommun har foreslagit olika platser bade inom och utom
detaljplaneomradet till FTT AB (Férpacknings- och tidningsinsamlingen) som valt att inte g

vidare i

nuldget med nagon av placeringarna. Den atervinningsstationen som finns inom

detaljplanen ir i nuldget inom kvartersmark pa exploatérens fastighet (Sickladn 367:5).
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4 Forutsattningar

4.1 Omrade och avgransningar

Planomradet, cirka 0,9 hektar, omfattar den privatdgda fastigheten Sicklaén 367:5 och del av
den kommunala fastigheten Sicklaén 14:1. I planen ingar Jarlabergsvigen, frin bussvind-
slingan i norr till korsningen Lokomobilvigen, en del av torgytan framfor skolan samt
marken Oster om Jarlabergsvigen.

- % Y
i i

.
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B ' / . ga
Ortofoto med planomradet for stadsbyggnadsprojektet Jarlabergsvigen med rodstreckad linje.

4.2 Planforutsdttningar - statliga, regionala och kommunala
Projektet ingar i Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pd vistra
Sickla6n. Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ér
det attraktivt att leva, vistas och verka. 14 000 nya bostider och 10 000 nya arbetsplatser gor
det moijligt att bygga tunnelbanan till Nacka.

Detaljplanen for Jarlabergsvigen (DP 639) vann laga kraft den 23 juni 2021. Genom
detaljplanen mojliggdrs cirka 110 nya bostider i form av fyra nya punkthus i 8-9 vaningar.
En sammankopplande sockelvaningsbyggnad foljer Jarlabergsvigen. Markanvindningen ska
vara bostider med centrumidndamal i bottenvaningen och parkeringsgarage huvudsakligen
under mark och delvis i souterring. Inom planen méjligedrs ocksa for offentliga
ytor/allmin plats i form av torg och gata. Gatan utformas med en dubbelriktad cykelbana
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pa vistra sidan och pa den Ostra sidan med parkeringsfickor vixlad med tridgropar for att
rena och fordréja gatans dagvatten.

Omradet ingar i riksintresse for kulturmiljovarden som omfattar farledsmiljon.

5 Utforande

5.1 Detaljplan

For omradet har detaljplan DP 639 Jarlabergsvagen tagits fram inom vilken atgarder
redogjorda for 1 denna utbyggnadspromemoria bedoms inrymmas. For detaljplanen giller
kommunalt huvudmannaskap.

5.2 Markigoforhallanden

Projektomradet omfattar bade privat och kommunalt dgd kvartersmark.

Den storsta delen av kvartersmarken ingar i den privatdgda fastigheten Sickladn 367:5 och
bestar i nuldget av byggnad for centrumverksamhet. Byggnaden dr utan hyresgister och
planeras att rivas inom kort av exploatéren. Lagfaren dgare till fastigheten ar
Bostadsrittstéreningen H Alm Taket 37 som ar del av koncernen ALM Equtiy AB
(benimns som ALM). Svenska Nyttobostider AB som ir ett dotterbolag till ALM Equity
AB kommer att dga och tilltrida Sicklabn 367:5 efter utbyggnad. Exploateringsavtalet ér
upprittat med Bostadsrittsforeningen H Alm Taket 37 som part.

Den resterande kvartersmarken 1 detaljplanen ingar i fastigheten Sickladn 14:1 som 4gs av
Nacka kommun. Enligt den tidigare detaljplanen (DP 107) sa var markanvindningen
naturmark for den nu aktuella kvartersmarken.

For att reglera markanvindningen av kvartersmark och den allmédnna platsmarken har
ans6kan och 6verenskommelser om fastighetsreglering upprittats mellan parterna. Ansckan
har limnats in till den kommunala lantmaterimyndigheten. Beslut om fastighetsbildningen
behover avvakta till byggnaden pa fastigheten Sickladn 367:5 dr borttagen (riven). Genom
fastighetsbildningen kommer kvartersmarken inom planomradet tillhora fastigheten
Sicklaén 367:5 och den allminna platsmarken kommer att tillhora fastigheten Sicklaon 14:1.
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Befintliga fastighetsgranser med detaljplan och ortofotografi i bakgrunden
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5.3.1 Allméanna anldggningar

Kommun ska genom natur- och trafiknimnden vara huvudman f6r allméinna platser och
svarar for all projektering, utbyggnad och skétsel av allmidnna anlidggningar inom
stadsbyggnadsprojektet.

Nacka vatten och avfall AB (NVOA) ska vara huvudman fér utbyggnad och skotsel av det
allminna vatten- och avloppsnitet och Nacka Energi dr huvudman f6r utbyggnad och
skotsel av det allmidnna elnitet, bada kommunalt helidgda bolag.

Forfragningsunderlag (detaljprojektering) f6r de allmdnna anliggningarna firdigstalldes
under september 2021 och en byggstart pa allmin plats planeras till kvartal 2 ar 2022.

Jarlabergsvigen kommer att breddas for att sikerstilla busstrafik enligt géllande krav och ge
plats f6r cykelbana, gangbana, parkering, angéring till fastighet och dagvattenrening. Ett
sammanhingande torg med ett gingfartsomrade kommer binda ihop skolan med den nya
centrumbyggnaden och bostider. Rundeln uppe i norr kommer att breddas for att skapa
plats at bade biltrafik och bussar och dagvattenrening planeras i rundeln och lings med
Ostra sidan av Jarlabergsvigen med trid och annan vixtlighet.
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For att byggnation pa kvartersmark ska kunna pabérjas behéver kommunen géra mindre
torberedande arbeten. For att exploatoren ska kunna ta marken i ansprak behover
skoltrafiken tillfalligt att ledas in pa Fyrspannsvigen. Detta for att sikerstélla busstrafik och
en siker avlamningsplats for skolbarnen. Exploatéren planerar att starta sin husproduktion
nir de forberedande arbetena ir klara, vilket uppskattas ske Q2 2022. Finplanering av gator
och gingbanor sker parallellt med bostadskvarterens firdigstillande och inflyttning. For att
den yttre miljon ska vara acceptabel och tillginglig f6r de boende vid inflyttning ska
finplaneringen samordnas mellan exploatéren och kommunen.

Utbyggnad av allminna anlidggningar kommer att handlas upp som en
utférandeentreprenad.

5.3.2 Ledningar och ledningsritter
Kommunen samordnar samtliga ledningsarbeten pa allmin platsmark.

Allminna vatten-, dagvatten- och spillvattenanliggningar ingar i de bygghandlingar som
kommunen tagit fram tillsammans med NVOA. Utbyggnaden av ledningar kommer att
handlas upp och inga i kommunens entreprenad. NVOA ansvarar for samtliga kostnaderna
tor projektering och genomférande av sina anlidggningar. Férbindelsepunkter till
fastigheterna placeras pa allmin platsmark.

Inom fastigheten Sicklaén 367:5 finns en befintlig ledningsritt f6r spillvattenledning som
kommer att avregistreras och ledningen kommer att tas bort. Spillvattenledningen som
omfattas av ledningsritten kommer att ersittas av ny spillvattenledning pa allmin platsmark
natur inom detaljplaneomridet. Avtal finns mellan ALM och NVOA {6r anliggandet av nya
spillvattenledningen. Ovriga nya allminna ledningar fér vatten och avlopp planeras att
placeras pa allmin platsmark och niagon tillkommande ledningsritt 4r inte planerad.

Andra ledningsigare ansvarar pa egen hand for sin projektering. NEAB kommer att
forligea ett elstrak pa Ostrasidan av Jarlabergsvigen och ledningar himtas fran
elnitstationen pa Lokomobilvigen. Kommunen kommer att placera en ny belysningscentral
vid elndtstationen, vilket gbr att entreprenadomradet kommer att ga utanfor
detaljplaneomradet.

Detaljplanen har planerat for en ny elnitstation genom att utékat befintligt markreservat (E-
omrade). Bedomningen frin Nacka energi ér att den planerade elnitstation inte behGvs
anldgeas 1 nuldget.

I Jarlabergsvigen finns befintliga ror f6r sopsug i marken. Sopsugen dr upplaten till en
gemensamhetsanliggning som dgs och forvaltas av Jarlabergs samfillighetsférening. ALM
kommer inte att koppla pa sig pa sopsugsanliggningen.

5.3.3 Byggnation pa kvartersmark
ALM ir dgare till Bostadsrittsftéreningen H ALM Taket 37 och exploatdr £6r all
projektering, utbyggnad, rivning och skotsel av kvartersmarken.
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ALM har ansokt och fatt beviljat bygglov f6r 140 ligenheter i nya flerbostadshus pa
kvartersmarken (kvarteret Hinden). Bebyggelsen ska ha lokaler fo6r verksamheter i entréplan
mot Jarlabergsvigen och mot torget. Bygglovet innebir att ljus BT'A har 6kat med 500
kvadratmeter frin en bedémd ljus BTA pa 5 467 kvadratmeter i planskedet till en ljus BTA
pa 5 967 kvadratmeter.

Arbeten pa kvartersmark har 6vergripande samordnas med intilliggande
stadsbyggnadsprojekt och utbyggnad av tunnelbanan. Hinsyn behéver dven tas till
kommunens utbyggnad av de allminna anldggningarna, men dven till utbyggnad inom
intilliggande projekt som kan paverka tidplanen, samt de ledningsidgande bolagen. Rivning
och vissa markarbeten pa kvartersmark kan komma att ske parallellt med kommunens
torberedande markarbeten, som sker i samband med att de allminna anldggningarna byggs
ut. Sirskild samordning behéver ske av de arbeten som utférs samtidigt. Nar utbygegnad pa
kvartersmark bérjar bli fardig ska byggaktérerna samordna sig med kommunen f6r att
sikerstilla att finplaneringen, bade inom allmian plats och kvartersmark, genomfors 1
samband med inflyttning.
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5.4 Konsekvenser for fastighetsagare och boende
Stadsbyggnadsprojektet bedéms innebir positiva konsekvenser f6r Nacka kommun och
omgivningen. Detta genom att Jarlabergsvigen kommer att byggas om till stadsgata och att
de nya bostadshusen som byggs har anpassats till omgivning. Bostadshusen har en
sammanhangande bottenvaning med verksamheter och ingangar till bostadshusen. En
torgyta och giangfartsomrade har placerats mellan de nya bostadshusen och ingang till
Jarlabergskolan. Detaljplaneomradet ligger pa gangavstand till en nedgang till den nya
tunnelbanan.

Utbyggnaden av kvartersmarken och den allminna platsmarken kommer att medfora
storningar 1 niromradet vilket kan paverka gang- och cykelvigar, trafiklosningar, ljudmiljoer
med mera. I de fall bullrande och/eller dammande arbeten férekommer kommer projektet
aktivt arbeta med dessa och se till att nivaerna ligger under satta gransvirden.

En genomarbetat trafikanordningsplan kommer att vara viktigt for att minska negativ
paverkan av utbyggnaden. Det ar viktigt att kunna sakerstilla att busstrafiken ska kunna
bibehallas under byggtiden.

Planomradet for Jarlabergsvigen ligger i anslutning till skolmiljoer vilket innebir att sarskild
hiansyn behover tas till konsekvenser for barn. Stérningar ska minimeras sa langt det ar
mojligt och berdrda ska informeras i god tid vid utbyggnaden av Jarlabergsvigen.
Kommunikation till boende och verksamma inom omradet sker i enlighet med framtagen
kommunikationsplan.

5.5 Rattsligt genomforande

Kommunen har 6vergripande markavtal med respektive ledningsigare som har ledningar
markforlagda i kommunens mark. Avtalen reglerar vem som ska bekosta
ledningsomliggningar. Darutover kommer projektspecifika genomférandeavtal att tecknas
med berorda ledningsigare. Avtalen tecknas infor produktionsstart och kommer att
komplettera och ta vid de avtal som redan har tecknats inom den del av projektet som avser
Jarlabergsvigen.

Tillstinden soks av kommunen fér allmin plats och av respektive byggaktor for
kvartersmarken. Bygglov finns beviljat f6r byggnaderna pa kvartersmarken i detaljplanen.
Kommunen bedéms behova anscka om bygglov f6r en stodmur belidgen pa allmin
platsmark.

Det pagar lantmateriférrittning for att reglera den allmédnna platsmarken och
kvartersmarken. Lantmateribeslutet kommer att grundas pa de 6verenskommelser om
fastighetsregleringen som upprittades med exploateringsavtalet. Lantmaiteribeslutet ar
beroende av att befintlig byggnad pa fastigheten Sickladn 367:5 fOrst rivs eftersom de
tillkommande fastighetsgrinserna korsar byggnaden.

5.6 Konsten att skapa stad

Invéinare och andra som verkar i omradet ska kunna vara delaktiga nir vi tillsammans
utvecklar omradet. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen
uppmuntra engagemang, nyfikenhet och medskapande under projektets gang. Syftet ar att
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skapa en attraktiv och levande plats dir manniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden
och nir det ar fardigbyggt.

Kommunen arbetar ocksa aktivt och medvetet med konst, kultur och konstnirlig
kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under namnet Konsten
att skapa stad. Stadsbyggnadsprojektet kommer att stotta insatser enligt de fyra strategierna:
Ansvarsfullt och héllbart; Mod, kreativitet och innovation; Tillsammans 1 samspel och
Vilkomnande.

ALM medverkar som exploator 1 Konsten att skapa stad med en finansiering om 300 000
kronor exklusive moms. Overenskommelse om vilka atgirder finansieringen ska innefatta,
och nir i tiden de ska utforas, ska triffas mellan kommunen och ALM. For verifierbara
kostnader kan det dock bli aktuellt att jimka finansiering av Konst att skapa stad med
standardh6jande atgirderna for nitstationen inom detaljplaneomréadet. Detta kriver dock en
overenskommelse med Nacka Energi AB.

6 Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal
Antagen detaljplan Kvartal 1, 2019
Byggstart byggnad kvartersmark (férsta spadtaget) | Kvartal 2, 2022
Byggstart allminna anliggningar Kvartal 2, 2022
Start inflyttning Kvartal 2, 2024
Firdigstillt (hela projektet klart f6r inflytt) Kvartal 1, 2025
Projektavslut Kvartal 2, 2025

7 Ekonomi

7.1 Budget

Stadsbyggnadsprojektet soker utékad budget f6r utbyggnad av allmédnna anlidggningar och
uppfoljning av exploateringsavtal samt ytterligare medel for detaljprojektering av allmidnna
anldgeningar inom ramen for det genomférandebeslut som dven inrymmer beslut om denna
utbygegnadspromemoria.

Total beviljad utgiftsbudget for hela stadsbyggnadsprojektet dr 15,7 miljoner kronor och
beviljad intidktsbudget dr 22,3 miljoner kronor. Hittills har 12,2 miljoner kronor upparbetats
av utgifterna (november 2021). Den kvarvarande utgiftsbudget uppgar till 3,5 miljoner
kronor.

I beviljad inkomstbudget ingar 6,6 miljoner kronor for tidigare prognostiserade
markintakter. Budget f6r markintakter ingar numera inte i stadsbyggnadsprojektets budget
dirav utgar dessa i samband med genomférandebeslutet.
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Den totala kostnaden for utbyggnad av allmanna anliggningar ar kalkylerad till sammanlagt
37 miljoner kronor (varav projektering- och utbyggnadskostnaderna uppgar till 29 miljoner
kronor, 4 miljoner kronor utgors av projektledning, bygeledning och administration samt 4
miljoner kronor for oférutsedda hindelser). Projektet har sedan tidigare beviljats 10
miljoner kronor f6r projektering och utbyggnad. Detta innebir att projektet behéver soka
utokad utgiftsbudget pa 27 miljoner kronor £6r utbyggnad av de allmdnna anliggningarna.

Utokad budget s6ks infér planerat genomférande kvartal 2 2022.

Intikterna och inkomster i projektet uppskattas till ytterligare O miljoner kronor. Intikter
fran ledningsigare kommer att erhéllas men eftersom avtal saknas gar storleken pa dessa
intdkter inte att bedomas 1 nuldget. Kostnader som kommunen har for att bygga ut

ledningar kommer att faktureras i sin helhet till ledningsigaren.

Kostnaderna for planarbetet har erhallits f6r den delen som avser befintlig privat
kvartersmark och genererat 3,8 miljoner i planintikt. Resterande plankostnader avser den
del av planomradet som dr kommunal mark och finansieras av kommunen.

Fordelning av kostnader/intikter Jarlaberg Jatlabergsvigen Utgifter
(miljoner
kronor)

INKOMNA INTAKTER

Exploateringsbidrag 11,7

Planintakter 3,8

SUMMA INKOMNA INTAKTER 15,5

UPPARBETADE KOSTNADER DETALJPLAN TOM OKT 2021

Detaljplan -5,7

SUMMA UPPARBETADE DETALJPLAN KOSTNADER -5,7

UPPARBETADE KOSTNADER UTBYGGNAD TOM OKT 2021

Projektledning, administration, byggledning, besiktning, driftéverlimning -1,2

Projektering -5,0

SUMMA UPPARBETADE KOSTNADER UTBYGGNAD -6,2

PROGNOS KOSTNADER UTBYGGNAD

Projektledning, administration, byggledning, besiktning, driftéverlimning -2,9

Projektering -0,7

Utbyggnad allminna anlidggningar -232

Risk -4

SUMMA PROGNOS KOSTNADER -30,8

TOTALA KOSTNADER -42,7

TOTALA INTAKTER 15,7

NETTO -27

Prognos 6vriga intikter

Markférsiljning av kommunal mark 34

Medfinansiering tunnelbana (utfall) 5,5

>
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7.3 Finansiering

Kommunen stir for utbyggnadskostnader pé allmin platsmark och byggaktorerna star for
utbyggnadskostnader pa kvartersmark. Stadsbyggnadsprojektet innebér betydande
investeringar f6r kommunen.

Nacka kommun kommer att 6verlata kvartersmark fran fastigheten Sickladn 14:1 till
exploatorens fastighet Sicklaén 367:5 For att reglera detta har en 6verenskommelse om
fastighetsreglering upprittats och ersittningen kommer att uppga till 34 miljoner kr
(markintdkt ingar ej i stadsbyggnadsprojektets budget).

Exploateringsersattningen regleras i exploateringsavtal mellan kommunen och exploatoren
ALM. ALM har erlagt en exploateringsersattning pa 11,7 miljoner kronor efter att
detaljplanen vunnit laga kraft for att bidra till finansiering av kommunens utbyggnad av
allmianna anlaggningar.

Enligt exploateringsavtalet ska exploatorerna medfinansiera tunnelbanan i enlighet med
kommunstyrelsens riktlinjer beslutade 19 maj 2014 och den 2 mars 2015. Exploatérerna har
sammanlagt betalat in 5,5 miljoner kronor 1 medfinansiering tunnelbana.

Projektet ska till viss del aven bekostas av ledningsdgare som utokar sin kapacitet.
Kommunen har 6vergripande markavtal med respektive ledningsidgare som har ledningar
markforlagda i kommunens mark. Avtalen reglerar vem som ska bekosta
ledningsomliggningar. Dirutéver kommer projektspecifika genomférandeavtal att tecknas.

Stadsbyggnadsprojektets totala projektkalkyl genererar ett netto om cirka -27 miljoner
kronor. Tillsammans med medfinansiering av tunnelbanan om cirka 5,5 miljoner kronor
samt markintikter om cirka 34 miljoner kronor erhaller kommunen i sin helhet ett netto om
cirka 12,5 miljoner kronor.

7.4 Driftkostnader for allmanna anlaggningar
Kommunen far 6kade driftkostnader i och med utbyggnaden av allminna anlaggningar
inom stadsbyggnadsprojektet.

Drift- och underhillskostnaden beriknas till cirka 213 213 kronor/ir, vilket dr en 6kning
med 156 717 kronor jamfort med dagens beraknade driftkostnad om cirka 56 496
kronor/ér. Vid en avskrivningstid pa i snitt 33 ar ges en prelimindr drlig kapitalkostnad,
inklusive rinta, om cirka 1 (23,2 *internrantan) miljon kronor. Kapitalkostnaden avser
forsta dret, direfter minskar kostnaden succesivt till att bli O kronor efter 33 4r i och med
arlig avskrivning.

Tillkommande arlig Total arlig Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad kapitalkestnad driftkostnad arlig driftkestnad (AAAAMNT)
Jarlaberg Jarlabergsvigen 4 1 050 000 1 050 000 156 717 213 213 202501

Driftkostnader inom detaljplan Jarlaberg Jarlabergsvégen (DP 639)
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8 Risker

Nedan redovisas de mest centrala riskerna som har identifierats i projektet. Arbete sker
I6pande under projektets gang for att identifiera och hantera risker.

e Bristfallig samordning mellan aktorer 1 intilliggande omrade, manga och stora
byggprojekt pagar samtidigt i omradet vilket kan férsena och fordyra projektet.

e To6rsenad byggstart pa kvartersmark, paverkar kommunens fardigstillande av
allminna anlaggningar.

e Mainga barn ror sig i omradet, vilket stiller hoga krav pa okat sikerhetsmedvetande.

e Sent dndrade forutsittningar fran byggherren, tex dndrade ligen for serviser.

e TFramkomlighet f6r busstrafik under utbyggnad.

Riskerna hanteras exempelvis genom proaktiv hantering av trafikanordningsplaner,
samordning med omkringligeande projekt och verksamheter samt med ledningsagare och
genom kommunikationsinsatser.

9 Kommunikation

En kommunikationsplan har tagits fram for att stotta projektets mal genom att informera
nirboende och intilliggande verksamheter om stadsbyggnadsprojektet, paverkan under
byggtiden samt visa hur gestaltningen kommer att bli nir omradet ir utbyggt.

En del av projektets kommunikation planeras och samordnas med andra
stadsbyggnadsprojekt och exploatorer. Projektet har en projektwebbsida pa nacka.se dar
aktuell information, kontaktuppgifter och handlingar publiceras under projektets gang sa
intresserade kan f6lja vad som hinder.

10 Rapportering

10.1 Avslut och 6verlamnande
Projektavslut av projektet kommer att ske enligt gillande rutiner. Enligt tidplanen avslutas
projektet under ar 2025.

Christina Gerremo Johan Bjérkman

Tf Enhetschef Projektledare Nacka stad
Exploateringsenheten Nacka stad Exploateringsenheten Nacka stad
Peter Skogberg Jenny Salomonsson

Enhetschef Byggprojektledare

Enheten Bygg och Anlaggning Enheten Bygg och Anliggning
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