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KOMMUN

Kommunstyrelsen

Sammanstallning av investeringsbeslut T2 2019 - beslut

om ny eller utokad budget for 11 stadsbyggnadsprojekt
Exploateringsenheten Nacka stad

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige notera redovisad exploateringsbudget och
ovrig information fran exploateringsenheten Nacka stad till protokollet.

Sammanfattning

Exploateringsenheten Nacka stad har ett samlat ansvar for att projektleda exploatering av
mark for bostider och verksamheter och nédvandig infrastruktur pa vastra Sickladn, dven
kallat Nacka stad. Ansvaret inbegriper den totala projektekonomin f6r
stadsbyggnadsprojekten inom omradet.

Projektportfoljen inom exploateringsenheten Nacka stads ansvarsomrade bestar av cirka 70
pagaende projekt. Den totala exploateringsbudgeten for dessa projekt uppgar, innan beslut
om ny budgetférindring, till ett negativt netto pa omkring 406 miljoner kronor, det vill siga
summan av inkomster och utgifter samt markintakt.

Viirt att notera i sammanhanget ar att storre delen av de stadsbyggnadsprojekt som idag har
beviljad budget befinner sig i planeringsskedet, och att de stora intidkterna i projekten som
regel kommer forst 1 genomférandeskedet. Malsittningen 4r att den totala projektportféljen
ska generera ett 6verskott fram till ar 2030.

I tertialbokslut 2 (T2) 2019 foreslas forandrad projektbudget f6r 11 stadsbyggnadsprojekt
inom exploateringsenheten Nacka stads projektportfol].

Budgeten féreslas utdkas med 240 miljoner kronor da den totala summan av 74 miljoner 1
ytterligare investeringsinkomster och 314 miljoner kronor 1 ytterligare investeringsutgifter
blir negativ. Ingen foérindring foreslas for markintikter. Forslag till beslut innebir att den
totala exploateringsbudgeten for Nacka stad 2020 kommer att ha ett negativt netto inklusive
markférsiljningar om 646 miljoner kronor, vilket 4r summan av inkomster och utgifter.
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Ingen ny eller utékad budget avseende vatten och avfall f6r ar 2020 foreslas inom

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

Arendet

Bakgrund

Exploateringsverksamheten dr uppdelad i tva enheter under kommunstyrelsen,
Exploateringsenheterna Nacka och Nacka stad. Exploateringsenheten Nacka stads
geografiska ansvarsomrade omfattar det nya, tita och blandade omradet som vixer fram pa
vistra Sickladn i anslutning till den nya tunnelbanan. Ansvaret inbegriper den totala
projektekonomin. Pagiaende och planerade stadsbyggnadsprojekt syftar till att ge
forutsittningar for fler bostader och verksamhetstomter- och lokaler i kommunen.

Inom ansvarsomradet for exploateringsenheten Nacka stad pagar arbete med cirka 70 aktiva
stadsbyggnadsprojekt som har beviljats en initial eller en total projektbudget samt ett stort
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 férst nir detaljplanen borjar utformas och férstudie f6r allmanna
anldgeningar 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 stad foéreslar i detta drende att ytterligare 240 miljoner kronor
netto beviljas f6r 11 stadsbyggnadsprojekt i exploateringsportféljen. Orsaken édr utékade
investeringsinkomster om 74 miljoner kronor och 314 miljoner kronor i 6kade
investeringsutgifter. Ingen forindring vad galler markintikter foreslas, se tabell 1 och bilaga
2.
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Med férslag till beslut och beviljade medel kommer den totala exploateringsbudgeten for
Nacka stad efter beslut att ha ett negativt netto inklusive markforsiljningar pa 646 miljoner
kronor, det vill siga summan av inkomster och utgifter, se bilaga 1.

Budgetférindringar foreslas i 11 stadsbyggnadsprojekt dir den storsta forindringen for
pagaende stadsbyggnadsprojekt avser projekten Motesplats Nacka. Beviljade medel i
projektet foreslas utokas for planliggning. Projektet Skonviksvigens verksamhetsomrade
som ocksa begir utokad budget avser allminna anliggningar.

I tabell 1 och 2 nedan redovisas féreslagen budgetférindring for respektive projekt samt
dirunder en kort sammanfattning om varfor forindrad budget for respektive projekt
foreslas. Utforlig information om respektive stadsbyggnadsprojekt dterfinns i separata
tjansteskrivelser.

Tabell 1. Tillkommande medel ber projefet och totalt, tusentals kronor

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget
Projektnamn Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
orgmcrrenng oroen 3210250 | 00— o a0 10500 s500] 2000 10500 -asuol ]
Summa nya investeringar 2 000 -10 500 -8 500 2 000 -10 500 -8 500
Mbtesplats Nacka [99924500] 20000 -228375 -208375 55000 -138375 -83 375 75000 -366750 -291750| 2
Skonviksvagens verksamhetsomrade [99925700] 0 -37 028 -37 028 0 -59396 -59396 0 -96 424  -96 424| 3
Viarmdovigen [93100918] 0 -68 261 -68 261 0 -50511 -50511 0 -118772 -118772| 4
Beviljade projektmedel tidigt skede Nacka stad 2017-2022 0 -106500 -106500 0 -30000 -30000 0 -136500 -136500( 5
Nya Nacka Forum [99925500] 4500 -4 883 -383 4300 7117  -2817 8800 -12 000 -3200| 6
Sickla stationshus [93101067] 4000 -4 000 0 250 -2250 -2000 4250 -6 250 -2000| 7
Svindersberg | [99926500] 401 500 -15898 385 602 4630 -5962 -1332]| 406 130 -21 860 384270| 8
Sickla Gillevagen/Planiavigen [99924800] 2593 -2593 [} 2355 -2 850 -495 4948 -5443 -495( 9
Birkaomradet [99926200] 2955 -11771 -8816 4500 -4 500 0 7 455 -16 271 -8816|10
Svindersviks skolan [93101418] 2332 -2332 [} 1 368 -2768 -1 400 3700 -5 100 -1400(11

Summa tillkommande investeringar 437 880  -481 641 -43 761 72 403 -303 729 -231326 510283 -785370 -275087
I e s

Summa inkl markforsaljningar 437 880 -481 641 -43 761 74 403 -314 229 -239826 512283 -795870 -283 587
Summa exkl markforsaljningar 39880 -481641 -441 761 74 403 -314 229 -239826 114283 -795870 -681 587

Tabell 2. Tillkommande medel per ar, projekt och totalt, tusentals kronor

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

Dagvattenrening Kyrkviken [93102454] 0 -6000 -6 000 [ -4500 -4500 2000 0 2000 [ o 0 ) 0| -8500
Summa nya investeringar 0 -6 000 0 -4 500 -4 500 2 000 [ 2 000 [ [ 0 0 0 0 -8500
Métesplats Nacka [99924500] 0 ) o 10000 -65600 -55600 45000 -72775 -27 775 0 0 o [¢] (] 0(-83 375
Skonviksvigens verksamhetsomrade [99925700] 0 (4] o 0 -31800 -31800 0 -27596 -27 596 0 0 ] 0 0 0|-59 396
Virmdévigen [93100918] (4] 0 o 0 -50511 -50511 0 0 (] 0 (] ] 0 0 0|-50511
Beviljade projektmedel tidigt skede Nacka stad

2017-2022 0 0 o [ (] o (4] (] o 0 -30000 -30000 0 (4] 0/-30 000
Nya Nacka Forum [99925500] (4] -40 -40 (] -1310 -1310 500 -1260 -760 1060 -1300 -240 2740 -3207 -467( -2817
Sickla stationshus [93101067] 0 ) o [ -1460 -1 460 250 -790 -540 [ [ o 0 0 0| -2000
Svindersberg | [99926500] 360 -360 o 2428 -4355  -1927 1596 -1247 349 246 o 246 0 0 0| -1332
Sickla Gillevigen/Planiavigen [99924800] 2355 -439 1916 0 -2411 2411 0 0 (] 0 0 ] 0 0 (] -495
Birkaomradet [99926200] 500 -500 (] 1 500 -1 500 ] 1 500 -1 500 ] 1000 -1000 ] ] o
Svindersviks skolan [93101418] 0 -200 -200 740 -1860 -1120 628 -708 -80 ) o 0 0 of -1400

Summa tillkommande investeringar - 14 668 -160 807 -146 139 49 474 -105876 -56 402 -32 300 -29 994 -3 207 -467 -231 326

Summa inkl markférsaljningar - - 14 668 -165 307 -150 639 51474 -105876 -54402 -32 300 -29 994 -3207 -467 -239 826
Summa exkl markférsaljningar - - 14 668 -165 307 -150 639 51474 -105876 -54402 -32 300 -29 994 -3207 -467 -239 826
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Forslag till nytt beslut, tillkommande medel per projekt, enligt tabell |

1. Dagvattenrening Kyrkviken, en férsta budget f6r projektering och miljédom
Totalt foreslas att ytterligare 8,5 miljoner kronor netto beviljas. Detta fordelat pa tva
miljoner kronor investeringsinkomster och 10,5 miljoner kronor i investeringsutgifter
vars summa utgor en negativ nettoinvestering om 8,5 miljoner kronor.

Miljédom f6r dagvattenrening och brygedick i Kyrkviken vann laga kraft i borjan av
2019. Den budget som nu féreslas omfattar redan nedlagda kostnader for
miljédomsprocessen, samt kommande detaljprojektering av reningsanlidggning och
brygedick i Kyrkviken. Kalkyl for anldggningen samt framtagande av kommande
beslutsunderlag i form av utbyggnadspromemoria ingar i budgeten. Inkomst i form av
redan avtalad medfinansiering fran Atrium Ljungberg AB enligt avtal ingar ocksa 1
budgeten. Investeringsmedel f6r utbyggnad planeras att sokas under kvartal 2 2020.

2. Moétesplats Nacka med 6verdickning och bussterminal, utékad budget f6r
planlidggning
Totalt foreslas ytterligare 83,4 miljoner kronor beviljas. Detta férdelat pa 55 miljoner
kronor i investeringsinkomster och 138,4 miljoner kronor 1 investeringsutgifter vars
summa utglr en negativ nettoinvestering om 83,4 miljoner kronor. Ingen markintikt ar
budgeterad under 2019 till 2021, utan férvintas i ett senare skede.

Utokad budget for projektet sékts for arbete med detaljplanering, projektering och
upphandling av entreprenad. Den utékade budgeten avser utgifter och inkomster under
perioden 2019 till 2021. Budgeterade investeringsinkomster avser medfinansiering fran
Trafikforvaltningen och kommande planintikter fran byggherrarna enligt
markanvisningsavtal.

Tidigare beviljad budget avser utgifter f6r projektinitiering och detaljplanering. Det
finns dven budgeterade inkomster sedan tidigare. Investeringsbudget f6r utbyggnad och
genomforande avses sOkas under 2021.

3. Skoénviksvigens verksamhetsomrade, allmidnna anliggningar i omradet vid
Skonviksvigen och Trafikplats Skvaltan
Totalt foreslas att ytterligare 59,4 miljoner kronor i investeringsutgifter beviljas vilket
avser bygghandlings-projektering under ar 2020 till 2021.

Projektets utbyggnad av ny vigférbindelse mellan Skénviksvigen och trafikplats
Skvaltan dr en forutsittning for att ersatta befintlig pafart till Varmdoleden fran
Vikdalsvigen och méjligeéra 6verdickningen av Virmdoleden. Ny pafart till
Virmdoleden planeras fran Skvaltans trafikplats samt trafik till och fran bebyggelse norr
om Virmdoéleden. Utbyggnaden av allminna anliggningar ér en forutsittning for
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utbyggnad av tunnelbanan inom projektomradet fOr att senare anlagga spartunnlar och
stationer.

Tidigare beviljad budget avser tidiga skeden, systemhandlingsprojektering samt
forfragningsunderlag f6r utbygenad.

Projektet som helhet kommer inte kunna slutforas f6rrin tunnelbanan ar fardigbyged.
Diir efter kan brandstation projekteras och byggas. Slutkostnadsprognos tas fram i
samband med detta.

Stadsbyggnadsprojekt Virmdovigen, budget f6r bygghandlingsprojektering
Nya investeringsmedel foreslas beviljas om ytterligare 50,5 miljoner kronor i
investeringsutgifter for bygghandlingsprojektering under 2019 till 2020.

Milet for stadsbyggnadsprojektet Virmdovagen ar att anpassa del av Virmdévigen och
Vikdalsvigen till den nya stadsmiljé som tillskapas i Nacka stad med
tunnelbaneutbyggnad samt tillkommande bostider och arbetsplatser.

Tidigare beviljad budget avser projektets tidiga skeden samt
systemhandlingsprojektering. For att projektet ska kunna genomfoéras behéver nu en s
kallad bygghandling tas fram, dar anldggningarna projekteras 1 detalj. Bygghandlings-
projektering planeras paborjas under hésten 2019. Investeringsmedel f6r
produktionskostnader avses sokas ar 2020.

Medel for stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede f6r ar 2022
En budget om 30 miljoner kronor f6r budgetar 2022 foreslas beviljas for uppstart av
projekt i tidigt skede.

Kommunfullmiktige har tidigare, i samband med Mal och budget, beviljat en generell
budgetram for stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede. Syftet ar att projekt som startas upp
I6pande ska tilldela en initial budget i samband med projektstart. Beslut finns sedan
tidigare for aren 2017 till 2021.

Nya Nacka Forum, utékad budget f6r detaljplanearbetet

Investeringsmedel soks for att starta detaljplanering inom projektet Nya Nacka Forum.
Totalt foreslas att 2,8 miljoner kronor netto beviljas. Detta dd summan av 4,3 miljoner
kronor 1 investeringsinkomster och 7,1 miljoner kronor i investeringsutgifter vars utgor
en negativ nettoinvestering om 2,8 miljoner kronor.

Forslag om utokad budget omfattar detaljplanering av fastigheter Nacka Sicklaon 151:1,
Nacka Sicklaén 151:31 och Nacka Sicklaén 151:32 och syftar till att ge mojlighet att
utveckla fastigheterna for att utgora en del av framtida Nacka stad. Exploatoren ager all
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mark som avses bebyggas och ska saledes sta for samtliga kostnader f6r utveckling av de
ingaende fastigheterna.

Sickla Stationshus, ans6kan om medel f6r fortsatt detaljplanearbete

Nya investeringsmedel soks for fortsatt detaljplanearbete. Totalt foreslas ytterligare 2,0
miljoner kronor netto beviljas. Detta férdelat pa 0,25 miljoner kronor 1
investeringsinkomster och 2,25 miljoner kronor i investeringsutgifter vars summa utgor
en negativ nettoinvestering om 2,0 miljoner kronor.

Planomradet ska inrymma ett hogt hus med hotell, handel och kontor med den framtida
tunnelbanestationen Sicklas vistra uppgang och entré i bottenvaningen.

De medel som soks avser ticka projektets behov under perioden fram till
lagakraftvunnen detaljplan ar 2021. Projektet ska resultera i ett ekonomiskt 6verskott
genom att exploatoren erligger exploateringsersittning f6r utbygegnad av allminna
anldggningar i Sicklaomradet. D4 avtal dnnu ej tecknats édr dessa inkomster inte med i
den budget som nu soks.

Svindersberg, utokad budget for fortsatt detaljplanearbete

Nya investeringsmedel om 1,3 miljoner kronor féreslas beviljas. Detta dia summan av
4,6 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 6,0 miljoner kronor i
investeringsutgifter utgér en negativ nettoinvestering.

Investeringen avser Okade detaljplanekostnader, ytterligare samordningskostnader,
utdragen avtalsférhandling med exploatér inom etapp 2 samt en tillkommande
torprojektering for del av Alphyddevigen och Svindersviksvigen.

Inom ramen for projektet planeras f6r en ny detaljplan om totalt cirka 500 nya bostidder
och lokaler pa kommunigd mark och privat mark. Projektet ar viktigt f6r den totala
ekonomin i Sickla dd markanvisning av kommunigd mark pa sikt kommer att generera
stora markintakter.

I samband med att detaljplanen antas kommer budget f6r genomforandet foreslas
beslutas.

Gillevigen-Planiavigen, utokad budget for genomférandeskedet
En utokad nettobudget foreslas beviljas om cirka 0,5 miljoner kronor. Detta da summan
av 2,9 miljoner kronor i investeringsutgift och 2,4 miljoner kronor i investeringsinkomst
vars summa utgor en negativ nettoinvestering om 0,5 miljoner kronor.

Investeringsutgifterna avser huvudsakligen samordningskostnader, inlésen av gatumark
samt besiktning och utredning av skicket av en sa kallad jitteek pa den gatumark som
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10.

11.

ska 16sas in. Investeringsinkomster utgors av exploateringsersittning och ersittning for
plankostnader.

Gillevigen-Planiavigen ir ett byggherreprojekt dir fastighetsdgaren Onzo AB avser att
uppfora ny bebyggelse f6r bostider med viss centrumverksamhet i bottenvaning. Inga
kommande investeringsbeslut planeras.

Birkaomradet, utékad budget for detaljplan

Budgeten foreslas utokas med 4,5 miljoner kronor i investeringsinkomster och 4,5
miljoner kronor i investeringsutgifter vilket resulterar i 0 kronor netto. Arendet avser en
utokning av redan beslutad budget for att fortsitta paborjat planarbete. De 6kade
utgifterna kommer fullt ut att biras av markédgarna inom omradet

Syftet med investeringen ir att planera utvecklingen av stadsbyggnadsprojektet
Birkaomradet.

Projektet kommer beh6va s6ka ny budget framover for eventuell utékning av
planarbete, budget f6r markintikter vid markanvisning samt budget f6r utbyggnaden av
allminna anlaggningar. Projektets slutkostnadsprognos vid firdigstillande bedéms
generera ett positivt netto.

Svindersviks skola, utékade medel for fortsatt detaljplanearbete

For att kunna fardigstilla detaljplanen anséker projektet om en utékad budget om
ytterligare cirka 1,4 miljoner kronor. Detta da summan av cirka 1,4 miljoner kronor i
investeringsinkomster och cirka 2,8 miljoner kronor 1 investeringsutgifter utgor en
negativ nettoinvestering om cirka 1,4 miljoner kronor.

Den nya detaljplanen ska mojliggbra f6r en skola med ytterligare 500 skolplatser jamfort
med dagens Svindersviks skola. Totalt planeras dessutom for sex avdelningar férskola
och cirka 25 ligenheter. Tillskapandet av nya skol- och forskoleplatser dr en
forutsittning f6r kommande bostadsprojekt i Sickla och utbyggnaden av Svindersviks
skola innebir darfor ett viktigt tillskott.

Detaljplanekostnaderna har 6kat pa grund av mindre revideringar i arbetet med
detaljplan samt att projektet tilldelats samordningskostnader som till storsta delen ar for
genomforandedelen. For att kunna firdigstilla detaljplanen anséker projektet om en
utokad budget .

Projektet avser att soka investeringsmedel f6r utbyggnadskedet efter att detaljplanen
antagits.



89

Ekonomiska konsekvenser

Riskanalys vid utebliven investering eller forsenad investering
Information om respektive projekt aterfinns 1 separat tjansteskrivelses forslag till
budgetbeslut.

Alternativa I6sningar for investeringen
Information om respektive projekt aterfinns i separat tjansteskrivelses forslag till
budgetbeslut.

Paverkan pa annan namnd

Forslag till beslut i denna tjansteskrivelse, f6r de 11 stadsbyggnadsprojekten, férvintas inte
fa paverkan pa annan nimnd avseende kapitalkostnad, tillkommande érlig driftkostnad eller
engangsdriftkostnader. Nir total projektbudget beviljas, f6rvintas de daremot fa paverkan
pa bland annat Natur- och trafiknimndens driftresultat.

Samtliga stadsbyggnadsprojekt inom exploateringsportféljen har paverkan pa annan nimnd
efter projektavslut, exempelvis via kapitaltjinstkostnad och &vriga driftkostnader. Aven
kostnader med anledning av rivningar samt kostnader som uppstar till f6ljd av
marksaneringar kan uppsta.

Stadsbyggnadsprojekten i portféljen inkluderar tills vidare redan beviljad budget avseende
inkomster och utgifter f6r vatten och avlopp, vilket efter genomférandet kommer att
overtas av Nacka vatten och avfall AB. Ingen ny eller utékad budget avseende vatten och
avfall for ar 2020 och framat féreslas inom stadsbyggnadsprojekten utan detta ska framover
foreslds separat av Nacka vatten och avfall AB.

Ovrig upplysning

Exploateringsportfoljen inkluderar tre stadsbyggnadsprojekt som kallas Jirlah6jden
bildningkvarteren, Jarlah6jden idrottskvarteren samt Jarlah6jden parkkvarteren. Dessa har
tidigare tilldelats initiala budgetar.

For information kommer kommer Jirlah6jden idrottskvarteren och Jarlah6jden
bildningskvarteren slas samman och byta namn till Jarlah6jden. I samband med detta
kommer béade utfall samt beviljad budget for dessa tva projekt att slas samman. Delar av de
utgifter som 1 dag belastar Jarlah6jden Parkkvarteren flyttas 6ver till Jarlah6jden da dessa
utgifter hor till det utredningsarbete som ber6r idrottsanliggningar och skola. Budget som
avser Jarlahojden parkkvarteren kvarstar dock 1 projektet. Ingen budgetjustering sker f6r
ndgot av projekteten.

Konsekvenser for barn

I princip samtliga investeringar som ingar i exploateringsportféljen har 1 forlingningen
positiva konsekvenser for barn. I varje enskilt stadsbyggnadsprojekt lyfts konsekvenserna
tor barn fram i startpromemorian i projektets inledande skede.
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Anna Green Peter Granstrom
Tillf6rordnad Stadsbyggnadsdirektor Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka stad

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

Respektive stadsbyggnadsprojekt finns som separat tjansteskrivelse under
Exploateringsenhet Nacka stads drende 2019-09-24.
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