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Inriktningsbeslut, tilldelning av utokad budget for
stadsbyggnadsprojekt Sydvastra Stenso, del av

fastigheterna Alta 10:1 med flera, Alta
Tilldelning av utikad budget for detaljplaneskedet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

Kommunstyrelsen beviljar utékad budget f6r stadsbyggnadsprojekt Sydvistra Stenso
93103004 med -14 miljoner kronor netto, vilket tas i anspriak av budgetram for
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka f6r ar 2022-2024. Detta férdelat pa 1 miljon kronor i
investeringsinkomster och 15 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Sammanfattning

Budget foreslas tilldelas for stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stensé, 93103004, fran
budgetramen for stadsbyggnadsprojekt ar 2022-2024, vilken beviljades av
kommunfullmiktige den 15 november 2021, med totalt -14 miljoner kronor netto. Detta
tordelat pa 1 miljon kronor i investeringsinkomster och 15 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

En miljon kronor av féreslagen utokad budget for investeringsutgifter avser utokad
resurstid i detaljplan, vilket finansieras av intdkter via planavtal som har tecknats med bada
exploatorerna, Wallenstam AB och Titania Holding AB. Resterande del av
investeringsutgifterna ticks av intidkter fran ledningsigare, exploateringsersittning och
genom markforsiljning, vilka redovisas i kommande genomforandebeslut.

Kommunstyrelsen tog den 18 februari 2020 §22 beslut om startpromemoria. Den 10 mars
2020 §54 tog kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslut om att bevilja budget om 6
miljoner kronor for arbetet att ta fram en ny detaljplan for stadsbyggnadsprojektet Sydvistra
Stenso.
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Stadsbyggnadsprojektet Sydvastra Stensé soker nu utékad budget f6r arbetet med
exploaterings- och genomférandefragor som avser projektledning, upprittande av avtal,
utredningar och projektering av allmin plats. Utokad budget soks ocksa pa grund av
hantering av fragor gillande dagvattenhantering, utformning av vindplan, omarbetningar av
bebyggelsen och utredning av férskolan och dess placering. Utokad budget avser att ticka
kostnader och intikter 1 stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stensé fram till
genomforandebeslut.

Stadsbyggnadsprojektet Sydviastra Stenso 1 sin helhet bedoms generera ett positivt netto till
kommunen om cirka 129 miljoner kronor.

Plansamrad beriknas till kvartal 2 2023 och detaljplanen bedéms kunna antas kvartal
3 2024.

Arendet

Stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stensé 4r en del av detaljplaneplaneprogrammet for Altas
nya centrum och ska prova ny bostadsbebyggelse vid korsningen av Oxelvigen och
Altavigen och i anslutning till parken vister om Oxelvigen, se planomrade pa bild 1 nedan.
Startpromemoria dr framtagen och beslutad av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
den 18 februari 2020 §22. Startpromemorian f6r Sydvastra Stensé bifogas denna
tjansteskrivelse, bilaga 1. Planen ska préva en bebyggelse om cirka 325—450 bostider,
motsvarande cirka 32 500 kvadratmeter bruttoarea (BTA), en férskola f6r cirka 120 barn
och nya kommunala anliggningar saisom park- och gatumark.

Framtagande av detaljplan for stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stensé pagar och
plansamrad beriknas till kvartal 2 2023. Stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stensé har en
beslutad budget om 0 miljoner kronor netto, férdelat pa 6 miljoner kronor i
investeringsinkomster och -6 miljoner kronor 1 investeringsutgifter. Budgeten ar beslutad av
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 10 mars 2020 §54. Denna budget avsag
framtagande av detaljplanen, vilket innefattar projektresurser, utredningar och grundkarta.

Under planarbetet pagar ocksa arbetet med exploaterings- och genomférandefragor.
Ytterligare investeringsmedel behover sokas f6r projektledning, upprittande av avtal,
utredningar och projektering av allmin plats. Detaljplanen behéver ocksa mer resurstid med
anledning av utredningar for dagvattenhantering, utformning av vindplan, omarbetningar
av bebyggelsen och utredning av forskolan. Totalt foreslas att ytterligare 14 miljoner kronor
netto beviljas for att bedriva stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stens6 fram till och med
antagen detaljplan och genomférandebeslut.

For att tillgodose behovet av férskoleplatser ska en forskola f6r 120 barn planeras inom
Sydviistra Stens6, en utredning pagar var férskolan ska placeras.
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Planavtal har tecknats med bada exploatrerna, Wallenstam AB som exploaterar pd egen

mark och Titania Holding AB som tilldelats en markanvisning pa kommunens mark.

AU || PRSI :
Bild 1: Vitstreckad linje visar stadsbygenadsprojektet Sydvéistra Stensos prelimindra avgransning. Instickskartan

visar omrddets geografiska lige i Nacka kommun.

Genomforandefragor

I samband med beslut om att anta forslag till detaljplanen kommer ett genomférandebeslut
att tas fram. Genomfoérandebeslutet omfattas av en utbyggnadspromemoria som beskriver
utbyggnad av allminna anliggningar och stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stensos
genomférande i sin helhet, exploateringsavtal och markgenomférandeavtal som reglerar
ansvar och kostnader mellan en exploatér och kommunen samt en begiran om budget for
att bygga ut allminna anldggningar inom stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stenso.
Genomférandebeslutet beslutas av kommunfullmiktige.

Kommunen har ansvaret f6r projektering och utbyggnad inom allmin plats. Den slutliga
ansvarsfordelningen avseende projektering och utbyggnad av allminna anliggningar
kommer att faststillas i kommande exploateringsavtal och markgenomférandeavtal.
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Utbyggnaden av allminna anliggningar behéver samordnas med utbyggnaden inom
kvartersmark.

Tidplan

Detaljplaneprocessen férvintas ta cirka tre ar, vilket innebir ett antagande av detaljplanen
under kvartal 3 2024. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns det risk for ett
overklagande.

Utbyggnaden av omradet kan tidigast pabérjas nir detaljplanen vunnit laga kraft.
Produktionsstart bedéms dirmed tidigast kunna ske kvartal 3 ar 2025 och vara helt
fardigstallt kvartal 2 2029 forutsatt att detaljplanen antas och dérefter vinner laga kraft utan
att planen 6verklagas. Produktionsstart inom kvartersmark bedéms tidigast kunna ske ar
2025 och forutsitts ske etappvis. En mer detaljerad tidplan med produktionsplanering
kommer att tas fram i samrad med exploatorerna under arbetets gang. Utférandet pagar
under lang tid for att de allmanna anliggningarna inte kan fardigstallas innan
kvartersmarken ar firdigbyged. Hela stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stensé bedéms
kunna vara fardigstillt ar 2029.

Aktivitet Datum Beslutsinstans
Utredningsbeslut 2020-01-24 Stadsutvecklingsdirektor
Startpromemoria 2020-02-28 Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott
Inriktningsbeslut 2022-12-05 Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan Q3, 2024 Kommunfullmiktige
Genomforandebeslut Q2, 2024 Kommunfullmiktige
Byggstart Q3, 2025 Forutsatt att ingen overklagar

beslut om antagande av detaljplan.

Fardigstillt (hela projektet klart for Q4, 2028
inflytt) Bostider, forskola
Finplanering Q2, 2029

Slutredovisning Q4, 2029 Kommunfullmiktige

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet

Med anledning av utvecklingen av Alta och framtagande av detaljplaneprogrammet for
Altas nya centrum har kommunen tecknat en avsiktsférklaring som beslutades av
kommunstyrelsen den 11 februari 2013 §47 och ingatt ramavtal som beslutades av
kommunfullmiktige den 14 december 2015 {321 med Wallenstam AB.

Under framtagandet av detaljplaneprogrammet beslutade kommunstyrelsen den 30 mars
2020 §90 att sitta exploateringsersattningen till 1 750 kronor per kvadratmeter BTA f6r
nytillkomna byggritter i kommande detaljplaner. Exploateringsersittningen ska
indexjusteras med entreprenadindex. Det innebir att kommunen far intikter om preliminirt
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48 miljoner kronor beraknat pa en bygeritt om 20 000 kvadratmeter byggritt for
finansiering av utbyggnad av allminna anliggningar inom planomradet.

Kommunstyrelsen beslutade om tilldelning av markanvisning till Titania Holding AB den 27
september 2021 {320, markanvisningen avser byggnation av flerbostadshus om cirka 10 000
kvadratmeter ljus BTA.

Innan plansamrad for Sydvistra Stens6, som ingér i omradet enligt ovan, avser kommunen
och Wallenstam AB att ta fram en principéverenskommelse. Principéverenskommelsen
kommer innehalla férindringar fran planprogrammet till aktuell planliggning avseende
byggritter, exploateringsersattning, markanvandning samt att bestimma marknadspris f6r
markoverlatelser och fastighetsregleringar. Avsiktsférklaringen och ramavtalet kommer
fortsatt gilla.

Se bilagd drendedversikt, bilaga 2.

Tilldelning av utékad budget

Kommunens budgetprocess f6r stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att I6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt.

Kommunfullmiktige beslutade i Mal och Budget 2022—2024 att bevilja budgetram for
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka med 1 039 miljoner kronor netto for ar 2022-2024. Detta
tordelat pa 571 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 1 610 miljoner kronor
investeringsutgifter.

Stadsbyggnadsprojektet Sydvastra Stenso soker utbkade medel om 15 miljoner kronor
brutto fér kostnader som behover utféras under detaljplaneskedet fram till
genomforandebeslut.

Den foreslagna begiran av investeringsmedel bestar av:

e 1 miljon kronor f6r 6kade detaljplanekostnader. Kostnaden ticks av 6kade
planintikter.

e 1,9 miljoner kronor f6r kostnader f6r projektledning och projektstdd for allmanna
anldggningar. Nir detaljplanen antas kommer kostnaderna att tickas av
exploateringsersittning fran Wallenstam AB och intikter fran markforsiljningar.

e 7,8 miljoner kronor f6r kostnader f6r projektering och utredningar f6r allménna
anlaggningar. Projektering innefattar férprojektering fram till bygghandling inf6r
planens antagande. Nir detaljplanen antas kommer kostnaderna att tickas av
exploateringsersittning fran Wallenstam, intdkter fran ledningsdgare och intikter
genom markforsiljningar.
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e 43 miljoner kronor fér kostnader f6r projektledning, projektstéd, markanvisning,
avtal, fastighetsbildning. Nir detaljplanen antas kommer kommunens kostnader
tickas av intakter fran markforsaljningar.

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 6,0 -6,0 0,0 1,0 -15,0 -14,0 7.0 -21,0 -14,0

Medel per dr, miljoner kronor, tabell 2

Besluts-

Budget A A
— Arsbudget Arsbudget Totak instans  Datum
=>2021 2023 2025=>
o & &
e & e 2 &
o L& o K o o‘@ & o‘& & e
Sydvistra Stensd & ¢ & & & * &
Projektbudget
beviliad tom 2021 03 -22 -1.9 33 38 05 2.0 0.0 2,0 04 0.0 0.4 0.0 60 -60 00 KF
. KS
Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Inrikeningsbeslut 0.0 10 -32 22 -68 -68 00 -50 -5.0 0,0 1,0 -150 -140 KS 2022-12-05
Total 0,3 -2,2 -1,9 43 -7,0 -2,7 2,0 -68 -4,8 0,4 -5,0 -46 00 00 0,0 7,0 -21,0 -14,0
Besluts-
Total projektprognos inkl kemmande genomférandebeslut .
Totalt instans  Datum
Genomforande- ej beslutat
beslut 0.0 0,0 00 152 0,0 152 1938 -66,0 1278 2090 -660 1430 KF annu
Total 0,3 -2,2 -1,9 43 -7,0 -2,7 2,0 -68 -48 156 -50 10,6 193,8 -66,0 127,8 216,0 -87,0 129,0

Sydviéstra Stensd 2024 2025=> Totalt
Detaljplanekostnader -39 -2,4 -0.4 0,0 -6,7
Ovr driftskostnader -0,3 0,0 0,0 0,0 -0,3
Detaljplaneintikter 4.6 2,0 0.4 0,0 7.0
Ovr driftsintikter 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0
Summa 0,4 -0,4 0,0 0,0 0,0

Ekonomiska konsekvenser

Stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Stenso 1 sin helhet bedéms generera ett positivt netto till
kommunen om cirka 129 miljoner kronor. Budget f6r genomférandet séks i kommande
genomférandebeslut.

Kostnaden for utbyggnad av allmin plats avser ombyggnad av del av Oxelvigen, ny
lokalgata samt upprustning av park, kostnaden dr uppskattad till cirka 51 miljoner kronor.
Exploateringsersittningen for byggritter inom Wallenstam AB:s kvarter, inklusive
indexupprikning uppgar preliminirt till 48 miljoner kronor vilket har beriknats utifran en
byggritt om 20 000 kvadratmeter BTA.
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Del av kostnaden f6r utbyggnad av allmin plats omfattar ledningsarbeten vilket ska
vidarefaktureras till ledningshavare.

Intdkter genom markférsaljning och fastighetsreglering bedéms uppga till 152 miljoner
kronor netto med avdrag for plankostnad som ingar i markpriset f6r kommunens
byggritter.

Begiiran av utdkade medel for investeringsutgifter dr 15 miljoner kronor och 1 miljon
kronor 1 investeringsintakter. Utgifterna ar férdelade pa 1 miljon kronor f6r detaljplan, 9,7
miljoner kronor f6r férberedande arbeten f6r utbyggnad av allmin plats, 4,3 miljoner
kronor f6r projektledning, avtal och markanvisning. Utgifterna kommer att tickas av
intdkter fran ledningsigare, exploateringsersittning och genom markférsiljning vilka
redovisas i kommande genomférandebeslut. Den 6kade kostnaden for framtagande av
detaljplanen vidarefaktureras exploatérerna enligt planavtal.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Vid utebliven investering kommer inte intentionerna i detaljplaneprogrammet fér Altas nya
centrum forverkligas. Inga nya byggritter kommer tillskapas inom planomradet, de
planerade bostidderna uteblir vilket paverkar kommunens bostadsmal.

Kommunen kan inte fullgbra sina dtaganden enligt avtal som tecknats med exploatérer 1 det
fall investering uteblir och kommunen fér inga intikter frin markférsiljning och
exploateringsersittning.

I det fall investeringen férsenas kommer byggnation av bostider senareliggas.

Alternativ till tilldelning av budget
Tilldelning av budget dr en forutsittning for att kunna slutfora detaljplanearbetet.

Paverkan pa annan namnd

Utbyggnad av allmin plats kommer innebara tillkommande driftskostnader f6r ny lokalgata,
ombyggnad av Oxelgatan och tillkommande anlidggningar i parken. Delar av Oxelvigen
ingér sedan tidigare i kommunens forvaltningsansvar.

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

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad &r 1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AARAMM™)
Sydvastra Stenso 1 659 816,0 0,0 209 000,0 0,0 2027-2029

Konsekvenser for barn

Detaljplanen mojliggor for bostader och en forskola med narhet till natur, bad och andra
triluftsaktiviteter, vilket dr positivt for barn. Del av planomradet utgér idag en bensinstation
och parkering, en exploatering till bostdder innebar att marken saneras fran
markféroreningar vilket bedéms positivt f6r kommande generationer. Eftersom natur- och
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parkmark kommer att tas i ansprak f6r bostader, minskar dock utrymmet for aktiviteter f6r

barn pa denna plats. Mojligheten till naturlek bedéms inte minska nimnvirt men parkens

innehall kommer behéva anpassas for att rymma de nya bostaderna. Den boll- och

tennisplan som finns pa platsen idag kommer inte kunna ligga kvar. Parken kompletteras

med aktivitetsutrustning istéllet for de funktioner som férsvinner. Parken krymper till ytan

men kommer fortsatt kunna vara funktionell for boende i omradet samt for de forskolor

som besoker platsen.

Bilagor
Bilaga 1 Startpromemoria
Bilaga 2 Arendedversikt

Nina Morling
Enhetschef
Exploateringsenheten

Susanne Wetlinder
Planchef
Planenheten

Peter Skogberg
Enhetschef
Enheten Bygg och Anliggning

Ulrika Vikstrom
Projektledare
Exploateringsenheten

Erik Melin
Planarkitekt
Planenheten

Thomas Kjellstrom
Byggprojektledare
Enheten Bygg och Anliggning
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