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Stadsbyggnadsprojekt Alta centrumkvarter

Reviderat genomférandebeslut med tilldelning av budget

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
toljande.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar féljande.

Kommunfullmiktige beviljar budget fér stadsbyggnadsprojekt Alta centrumkvarter med -
64,0 miljoner kronor netto for ar 2029 och framat. Detta fordelat pa 0 miljoner kronor i
inkomster och -64,0 miljoner kronor 1 utgifter.

Kommunstyrelsen noterar for egen del att stadsbyggnadsprojekt Alta centrumkvarter
inklusive 6vriga kalkylposter som genereras av, men ej budgeteras i stadsbyggnadsprojekt,
resulterar i ett negativt netto om cirka -60 miljoner kronor. Detta férdelat pa 413
miljoner kronor i1 inkomster, samt i -473 miljoner kronor i utgifter.

Kommunstyrelsen noterar for egen del att stadsbyggnadsprojekt Alta centrumkvarter
tillsammans med 6vriga stadsbyggnadsprojekt inom planprogramsomradet for Alta
centrum samlat bedéms generera ett positivt ekonomiskt netto.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar f6r egen del att bevilja tilldelning av
medel fér etappvis utbygenad av stadsbyggnadsprojekt Alta centrumkvarter, 99963000
med -40,9 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak av den av kommunfullmaktige
beviljade budgetram for stadsbyggnadsprojekt Alta centrumkvarter den 22 mars 2024.
Detta fordelat pa 113,9 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och -154,8 miljoner
kronor i investeringsutgifter. Detta beslut fattas med st6d av kommunfullmaktiges beslut
den 18 mars 2024 § 53.

Sammanfattning av arendet
Arendet r6r reviderat genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Alta
centrumkvarter, beliget i Alta, och innefattar beslut om reviderad budget for

genomforandet. Beslutet dr nodvindigt f6r genomférande av den detaljplan som vann
laga kraft 6 oktober 2021.
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Det reviderade genomférandebeslutet redogor f6r kostnadsckningar i tidigare
genomforda entreprenader och férindringar f6r kommande arbeten.

Kommunfullmiktige foreslds tilldela Alta centrumkvarter budget om -64 miljoner kronor
netto fordelat pa 0 miljoner kronor i inkomster och -64 miljoner kronor i utgifter.
Budgetbeslutet avser medel for projektering och utbyggnad av allminna anliggningar
samt kostnad for projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till
projektavslut och forsaljning av kommunal mark. Projektet medfor ett negativt
projektnetto om -60 miljoner kronor, férdelat pa 413 miljoner kronor i inkomster och -
473 miljoner kronor i utgifter.

Stadsbyggnadsprojektet Alta centrumkvarter bedéms tillsammans med 6vriga
stadsbyggnadsprojekt inom planprogramsomridet fér Alta centrum samlat generera ett
positivt ekonomiskt netto.

Stadsbyggnadsprojektet bidrar till indikatorerna "Befolkningsokning” och “Firdigstallda
bostider” under det 6vergripande malet Stark och balanserad tillvixt och indikatorn ”
Befolkning i kollektivtrafiknira lige” under det 6vergripande malet A#traktiva livsniljier i
hela Nacka i Mal och budget 2026-2028.

Arendet

Aktuellt drende omfattar flera delar. Dels ar det ett reviderat genomférandebeslut
avseende budget for hela Alta centrumkvarter, dels tilldelning av resterande medel for
genomforandet. Arendet dr nédvindigt for att genomféra den detaljplan som vann laga
kraft 6 oktober 2021.

Bakgrund

Alta centrumkvarter ligger i kommundelen Alta. Alta ir en attraktiv kommundel som har
en blandad befolkning, frin unga till gamla. Till de centrala delarna av Alta antog
kommunfullmiktige 2015 ett planprogram som beskriver inriktningen och de omradena
med utvecklingspotential. Planprogrammet togs fram tillsammans med Wallenstam som
kommunen ocksa har ett ramavtal med. I samband med framtagandet av planprogram
och ramavtal har kommunfullmiktige ocksa beslutat om exploateringsersittning for hela
programomradet. Exploateringsersittningen ska bidra med finansiering av de allminna
anlidggningarna dé de tillskapar ett virde for de fastighetsidgare som utvecklar fastigheter
inom programomradet. Inom programomradet ligger bland annat
stadsbyggnadsprojekten Alta centrumkvarter, Sydvistra Stensé och det dnnu inte
initierade stadsbyggnadsprojektet Flidervigen.

Detaljplanen fér Alta centrumkvarter, som méjliggor cirka 950 bostider, lokaler for
handel, kultur och service vann laga kraft den 6 oktober 2021. Genomfdrandebeslut
respektive reviderat genomférandebeslut for Alta centrumkvarter fattades den 2022
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respektive 2024. Genomférandebeslutet omfattade en utbyggnadspromemoria som
beskriver utbyggnad av allmanna anliggningar samt utbyggnad inom kvartersmark, en
begiran om budget f6r projektering och utbyggnad av allminna anliggningar samt
kostnad for projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut.

Till Alta centrumkvarter kommer det komma besokare dels fran det egna bestandet, dels
frin de nya stadsbyggnadsprojekten och dels fran det befintliga bestindet i Alta.

Den 18 mars 2024, § 53 fattade kommunfullmaiktige ett reviderat genomférandebeslut
for genomférandet av stadsbyggnadsprojektet. Pa grund av kostnadsokningar i
genomford produktion, uppdaterade kalkyler och justerade riskpaslag har den totala
prognosticerade kostnaden for projektet 6kat och dirmed behdver projektet ett reviderat

genomforandebeslut.

Bild 1: Ridmarkerat omride visar projektet Alta centrumfkvarters avgrinsning. Instickskartan visar omridets
geografiska ldge.

Tidigare beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 1.

Det senaste beslutet dr ett reviderat genomférandebeslut och fattades 1
kommunfullmiktige den 18 mars 2024 § 53. I beslutet s6ktes reviderad budget f6r
genomférandet och utbyggnadspromemorian uppdaterades.
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Tilldelning av budget

Kommunfullmiktige féreslas tilldela Alta centrumkvarter budget om -64 miljoner kronor
netto fordelat pa 0 miljoner kronor i inkomster och -64 miljoner kronor 1 utgifter.
Budgetbeslutet avser medel f6r projektering och utbyggnad av allminna anliggningar
samt kostnad for projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till
projektavslut samt forsiljning av kommunal mark.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Inkomster Utgifter

Tidigare sokt och beviljad projektbudgetram
Medel for reviderat genomforandebesint
Utokning av budget i detta beslut 0 -64 -64

Ny projektbudget

Tidplan

Projektet har infér kommande genomférandebeslut tagit fram en uppdaterad tidplan.
Byggstart for allmén platsmark skedde 2021 och beriknas vara fardigstalld 2032. Inom
kvartersmark inleddes byggnationen ocksa 2021, med en beriknad firdigstillandegrad till
ar 2031.

Utover detta har projektet 16pande dialog med exploatéren Wallenstam, som har justerat
sin egen utbyggnadsplan f6r kvarteren. Detta medfor paverkan pa tillgang till ytor,
logistik och byggordning. Den reviderade produktionstidplanen har tagits fram med syfte
att samordna bade interna kommunala processer och externa aktorers forutsittningar,
samt att undvika krockar mellan olika verksamheter och entreprenader. Sammantaget har
detta lett till att projektets genomforandetid stricker sig fram till ar 2032.

Tidplan, tabell 2

Aktivitet | Datum | Tid
Reviderat Kvartal 1, 2026 Fyra ar fran genomforandebeslut
genomforandebeslut 2
Fardigstallt Kvartal 3, 2032 11 ar fran byggstart
Slutredovisning Kwvartal 1, 2033 Inom ett halvar fran fardigstallt

Tidplanen avviker fran vad som redovisades vid tidigare reviderat genomférandebeslut.
Tidplanen har justerats baserat pa forvintad byggstart av respektive kvarter. Tidplanen ér
ocksa justerad baserat pa utbyggnadstiden av entreprenad 2, inklusive option.

Tidplanen kan beh6va férskjutas vid justerad tidplan pa kvartersmark da det finns stora
beroenden mellan exploatorens kvarters utbyggnad och kommunens finplanering av
allmin plats.
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Enheternas utredning och bedomning

Exploaterings- och anliggningsenheten bedémer att genomférandet av
stadsbyggnadsprojektet sammantaget medfor positiva konsekvenser f6r kommunen och
torordar att det reviderade genomforandebeslutet fattas.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet i sin helhet, inklusive Gvriga i projektet ej budgeterade poster bedéms generera
ett negativt netto till kommunen om cirka -60 miljoner kronor. Detta ska dock ses 1 ljuset
av det totala nettot for hela Altas programomrade. I Alta centrumkvarter finns de storsta
investeringarna i form av ett nytt torg, sinkningen av Oxelvigen, en helt ny torggata, ny
infart fran Altavigen, parkstrdk m.m. I centrumkvarteren finns dven de viktiga
samhaillsfunktionerna, som livsmedelsbutik, apotek, virdcentral, tandlikare,
médravardcentral och paketutlimning. Projektet Alta centrumkvarter bedéms samlat
med 6vriga stadsbyggnadsprojekt som ligger inom planprogramsomridet for Alta
centrum generera ett positivt ekonomiskt netto.

Projektnetto
Projektnettot avviker fran vad som tidigare prognosticerats och presenterats i reviderat
genomforandebeslut som beslutades av kommunfullmiktige 2024.

De omstindigheter som har paverkat projektets netto 1 féregaende entreprenad
inkluderar markstensbyte, utbyte av vaxter i planteringar, oférutsedda omstindigheter
som har paverkat produktionsplanen med férindringar av trafikanordningsplaner som
foljd. Se bilaga 2 f6r mer detaljerad beskrivning.

Ekonomisk jémforelse och forindring, tabell 3

Tidigare redovisat projektnetto

Projektnetto redovisat vid reviderat genomforandebeslut 2024-03-22
Avvikelser utgifter

Utfall genomférda arbeten

Byte marksten och vaxter -4
Hinder produktion -3
TA-planer -2
Samordningskostnad -3
Okade mingder féroreningar -3
Okade byggherrekostnader -1,7
Prognos kommande arbeten

Overgripande kommunikation Alta -1,8
Gruppchefer -0,5
Uppdaterad kalkyl MF (K5) -11
Identifierade tillkommande poster -11,2
Detaljeringspaslag tillkommande poster 2,4
Detaljeringspaslag, risk och of6rutsett, index -11
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Uppdaterad prognos f6r byggherrekostnad -9
Identifierade tillkommande poster -1,7
Detaljeringspaslag tillkommande poster -0,2
Risk och oférutsett, index -0,4
Uppdaterad prognos f6r byggherrekostnad -1,2
Avvikelse utgifter reviderat genomférandebeslut -64,4
Inga avvikelser 0
Avvikelse inkomster reviderat genomférandebeslut 0

Avvikelse projektnetto reviderat genomférandebeslut

Ekonomiskt beslutsunderlag och kalkyl
Projektet har tagit fram ett ekonomiskt beslutsunderlag f6r att bedoma projektets
ekonomiska 16nsambhet.

Ekonomiskt beslutsunderlag bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 2.

Kalkylar f6r underlaget dr fran 2024 respektive 2025, varav den storsta delen ér fran
2025. Kalkylen édr framtagen pa bygghandling.

Ekonomiska osdkerheter

Den bygghandling som idr framtagen innehaller fortfarande en del antaganden som
baseras pa utredningar av bland annat markens beskaffenhet och provtagningar for att
bedoma fororeningshalter. I projekteringen byggs en relativt noggrann modell upp, men
denna kommer att innehélla felaktigheter. I kalkylarbetet har det bedémts att dessa
detaljer kan uppga till 15 procent.

Yttre faktorer sisom exempelvis nya arbetsmiljoregler, eller nya lagkrav kan paverka
projektets kostnadsbild. Aven handelskedjor, tullar och blockader kan paverka leveranser
och materialkostnader f6r projektet.

Ekonomiska risker

Det kvarstar tva tilltriden till kommunal mark dir kommunen inte har erhillit intikterna
innu. De tvd markférsiljningarna kommer att indexeras fram till tilltridesdatumet vilket
ar planerat till i slutet av 2026. Markforsaljningspriset kan bade ga upp och ned under
den perioden. Markgenomférandeavtal f6r kvarter 7 fattas i samband med detta beslut.
Markgenomférandeavtal £6r dldreboende ligger i kommande beslut.

Kommunen stir i projektet f6r utbyggnad av allmin platsmark. Exploateringsersittning
for utbyggnaden av den allminna platsen har erlagts av exploatéren Wallenstam.
Ersittningen har erlagts dels vid laga kraft, dels ett ar efter laga kraft av detaljplanen.
Exploateringsersittningen har darfor erlagts i ett tidigare skede dn de storsta
investeringarna pa allmin plats. Tidpunkten for erliggandet har haft paverkan pa
tickningsgraden av ersittningen.
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Projektets bedémts som ett hogriskprojekt. Detta grundar sig pa flera faktorer, sisom
omfattande och djupa ledningsomlaggningar i ett titbebyggt omrade, trainga arbetsytor
och begrinsade etableringsmojligheter, ett flertal samtidiga projekt och aktorer som
kriver omfattande samordning, samt en komplicerad trafikmiljé med péaverkan pa
kollektivtrafik och behov av etappvis utbyggnad med logistiska beroenden. Pa grund av
detta har ett riskpaslag om 15 procent lagts pa utéver ovan nimnda oséikerhetspaslag.
Projektnettot visar nettot om risker faller ut 1 produktionen. Om risker inte faller ut
kommer projektet fortfarande ha ett negativt netto, baserat pa grundkalkyl och paslag,
dock mindre omfattande.

Samtliga kostnader indexeras med en arlig upprakning pa 2,5 % for att spegla framtida
prisutveckling under genomférandet.

Kinslighetsanalys

Projektnettot har tidigare varit positivt men ar nu negativt. Detaljeringsnivan for
projekteringsunderlaget har efter hand 6kat. Det kvarstar dock detaljering som inte ar
skilig att gora i projekteringsskedet sa en del av underlagen bygger pa antaganden baserat
pa provtagningar och andra undersckningar. Kalkylarbetet har forstirkts och fangat upp
de senaste arens kostnadsutveckling. I tidigare entreprenader har 6kade kostnader
uppstatt pa grund av forindringar i genomférandet som framkommit under
produktionsskedet eller av tillagda projekterade forutsittningar som har fangats upp i ett
senare skede dn det ursprungliga underlaget. Paslag f6r oforutsett och detaljering samt
riskpaslag ska tillsammans med en arlig indexupprikning fanga upp denna typ av
fordyrningar fran kalkylen. Om nagon storre omvirldsfaktor intriffar som paverkar
Sveriges ekonomi i stort utéver standardiserade arliga kostnadsutvecklingstakten kommer
detta inte kunna fangas upp av denna modell och budgeten kan behéva revideras pa nytt
baserat pa sidana forutsittningar.

Projektet arbetar med att fa in intdkter i form av markforsiljning under 2026, detta ar
positivt for kassaflodet. Intikterna ligger nira planerad start av entreprenad 2 vilket
innehaller de mest omfattande arbetena pa allmin plats. Om tilltridena skulle forskjutas
ar férhoppningen att index for markférsaljningen ocksa kommer vara positiv framét och
inte negativ som de senaste arens utveckling och dirmed f6lja med och inte paverka
nettot i sd stor utstrackning.

Slutsats ekonomiskt beslutsunderlag

Sammanfattningsvis bedomer projektet att genomférandet inte ar en l6nsam investering
t6r kommunstyrelsen pa grund av det negativa nettot. Investeringen ses dock som
nédvindig for att fortsitta utvecklingen av Alta i stort. Alta centrumkvarter utgér kirnan
1 planprogrammet. Sammantaget, med Ovriga projekt inom programomradet inklusive
pagaende och kommande stadsbyggnadsprojekt, bedéms investeringen l6nsam.
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Paverkan pa annan namnd
Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i forlingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafiknamnden.

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

Tillkommande kapitalkostnad Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum
Projektnamn arl Total kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAMM)

Alta Centrumkvarter 8,0 12,8 08 1,2 203212

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Vid utebliven eller férsenad investering kommer inte projektet kunna genomféras enligt
den omfattning som ir beslutad. Kommunen ir skyldig att bygga ut de allmidnna
anlidggningarna enligt detaljplanen vilket dven dr nédvandigt for att byggaktorerna ska
kunna utfora sina ataganden. Det finns manga beroenden mellan byggaktérernas och
kommunens utbyggnader och darfor dr det viktigt att kontinuerlig samverkan sker och att
utbyggnaden firdigstalls enligt detaljplanens intentioner.

Alternativ till reviderad projektbudget

Nagot alternativ till att bygga ut omridet med kommunala gator och anldggningar finns
inte dd detaljplanen har vunnit laga kraft. Flera besparingsatgirder har diskuterats i
omgangar. Projektet studerar dven alternativ fOr att effektivisera utférandet av
kommande entreprenader. Att gora justeringar i materialval 1 finplaneringen hade kunnat
ge en besparing men kriver en omfattande omprojektering. Dessutom kan utformningen
andras sa pass mycket att det uppmuntrar till 6kad biltrafik och minskad trafiksakerhet
som konsekvens. De storsta atgirderna som skulle ha kunnat bespara projektet kostnader
ligger 1 utformningen av detaljplanen vilket inte ér ett alternativ att dndra.

Projektets paverkan pa kommunens mal

Overgripande mal

Projektet bidrar till kommunens 6vergripande mal Atfraktiva livsmiljoer genom att
iordningstilla nya allminna anliggningar till kommunens medborgare samt mojliggora att
nya bostadskvarter kan byggas. Vidare bidrar projektet till Maximalt virde for skattepengarna
genom att tillsammans med de 6vriga stadsbyggnadsprojekten som ingar i
planprogrammet f6r Alta centrum generera ett ekonomiskt 6verskott. Gillande malet
Stark och balanserad tillvixt sa bidrar projektet genom att moéjliggora att nya bostidder samt
lokaler byggs, vilket innebir fler Nackabor och fler arbetsplatser. En 6kad befolkning
medfor ett 6kat skatteunderlag. Alta centrums utveckling innebir ocksa att projektet
bidrar till mélet om Bdsta utveckling for alla.

Projektets koppling till mal och budget
Stadsbyggnadsprojektet bidrar till indikatorerna "Befolkningsékning” och ”Firdigstallda
bostider” under det 6vergripande malet Stark och balanserad tillvaxt och indikatorn ”
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Befolkning i kollektivtrafiknira lige” under det 6vergripande malet A#traktiva livsniljoer i
hela Nacka i Mal och budget 2026-2028.

Kommunikation

Projektet arbetar med extern kommunikation 1 samverkan med exploatorer och Gvriga
aktorer i omridet. Projektet ir I6pande nirvarande pa Altadagen som brukar ske en ging
om dret. Under varen 2024 hade projektet invigning av den 6stra delen av parkstraket
och i samband med Altadagen 2025 invigdes ocksa de firdigstillda delarna av torget.
Nyhetsbrev har hittills skickats ut till boende via brev cirka en gang per ar. Boende som
varit direkt berérda av arbeten har ocksa aviserats 1 trapphus och via mail. Till
kommande entreprenader analyseras behoven av utdkad extern kommunikation till
allminheten via nagon digital kanal.

Konsekvenser for barn

Genomférandet av Alta centrumkvarter dr positivt for barn. Projektet har redan utfort
den Ostra delen av parkstraket tidigt 1 projektet och de nya bostiderna mojliggor for fler
familjer att bo dir de vill, antingen direkt eller indirekt genom flyttkedjor. I Alta
centrumkvarter skapas nya ytor for kultur, bibliotek och fritidsgard dir barn och unga
aktivt kan finna en meningstull fritid utéver det rika utbudet av féreningsliv och natur 1

naromradet.

Konsekvenser for klimat och miljo

Detta beslut bedoms inte paverka konsekvenserna for klimat och milj6 dd omfattningen
redan idr beslutad i tidigare beslut. Inom ramen for tidigare beslut har inte kommunens
klimat och miljéprogram varit vigledande, dock har ett tink om aterbruk och
klimatrelaterade atgirder varit narvarande. Exempelvis tas dagvatten omhand pa ett
sidant sitt att det minskar belastningen pa recipienten Altasjon.

Handlingar i arendet
Tjansteskrivelse daterad den 8 december 2025
Bilaga 1 Arendeéversikt

Bilaga 2 Ekonomiskt beslutsunderlag

Johan Bergendal Berggren Paulina Lindroos
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Jessica Hjerpe Philip Hua
Enhetschef Byggprojektledare
Anliaggningsenheten Anlageningsenheten
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Heléne Hill
Stadsutvecklingsdirektor
Stadsutveckling

Beslutet ska skickas till:

Natur- och trafiknamnden
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