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KOMMUN
Kommunstyrelsen

Exploateringsredovisning T1 2018 - beslut om ny budget

for stadsbyggnadsprojekt
Exploateringsenheten Nacka stad

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta beslut om budget f6r

stadsbyggnadsprojekt enligt bilaga 4 till exploateringsenheten Nacka stads tjansteskrivelse
daterad 7 maj 2018.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige noterar redovisad exploateringsbudget 1
ovrigt fran Exploateringsenheten Nacka stad.

Sammanfattning

Exploateringsverksamheten har ett samlat ansvar for att projektleda exploatering av mark
tor bostider och verksamheter och nédvindig infrastruktur inom kommunen. Pagaende
och planerade stadsbyggnadsprojekt syftar till att ge forutsittningar f6r fler bostider och
verksamhetstomter- och lokaler i kommunen.

Under hosten 2017 har ansvaret for exploateringsverksamheten fordelats pa tva enheter;
Exploateringsenhet Nacka och Exploateringsenhet Nacka stad. Fran och med rapportering
i tertial 1 2018 kommer dirav projektportfoljen samt tjansteskrivelsen att delas upp i tva.

Projektportfoljen inom exploateringsenheten Nacka stads ansvarsomrade bestar av 68
projekt. Den totala exploateringsbudgeten for dessa projekt uppgir, innan beslut om ny
budgetforindring, till ett negativt netto pa omkring 430 miljoner kronor, det vill siga
summan av inkomster och utgifter. Utéver dessa projekt finns ett stort antal planerade
projekt som dnnu inte startat. Totalt sett férvantas projektportféljen generera ett Gverskott
fram till 2030 trots finansieringen av storre infrastrukturprojekt och delar av de
vilfirdsfastigheter som behéver omlokaliseras.

I tertialbokslut 1 2018 foreslas fordndrad projektbudget f6r 18 pagaende
stadsbyggnadsprojekt vad avser exploateringsenhet Nacka stads projektportfolj och en ny
torsta budget for ett (1) projekt. Totalt foreslas en budgetférindring och en forindring av
beviljade medel om 155 miljoner kronor.
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Tillsammans paverkar de 19 pagaende projekten den totala exploateringsbudgeten inom
exploateringsenhet Nacka stads projektportfolj med 155 miljoner kronor, férdelat pa 6kade
inkomster inklusive markférsiljning med 472 miljoner kronor och 6kade utgifter med 317
miljoner kronor.

Dirutover foreslas att den av kommunfullmiktige den 14 november 2016, § 287 samt den
13 november 2017, § 307 beviljad budget pa 50 miljoner kronor per ar for projekt i tidigt
skede for aren 2017 — 2020 fordelas enhetligt mellan exploateringsenhet Nacka och
exploateringsenhet Nacka stad. Aterstaende beviljade medel, av totalt 200 miljoner kronor,
ar 157 miljoner kronor och foreslagen fordelning ar 78,5 miljoner kronor per enhet.

Arendet

Exploateringsverksamheten har ett samlat ansvar for att projektleda exploatering av mark
for bostider och verksamheter inom kommunen. Ansvaret inbegriper den totala
projektekonomin. Detta innefattar bland annat utbyggnad av allminna anlaggningar sisom
gator, parker och 6vrig allmin plats. Arbetet omfattar dven att utveckla infrastrukturen
inom kommunens foérnyelseomraden. Pagiende och planerade stadsbyggnadsprojekt syftar
till att ge forutsittningar for fler bostidder och verksamhetstomter- och lokaler i kommunen.

Under hosten 2017 har ansvaret f6r exploateringsverksamheten férdelats pa tva enheter;
Exploateringsenhet Nacka som geografiskt ansvarar f6r Nacka utom vistra Sickladn samt
Exploateringsenhet Nacka stad som ansvarar f6r vistra Sicklaén (tunnelbanans
influensomrade). Forindringarna dr genomférda mot bakgrund av den 6kade takten och
komplexiteten inom stadsutvecklingen som medfor ett 6kat behov av 6verblick, hantering
och styrning av ekonomi, resurser och prioriteringar. Frin och med rapportering 1
tertialbokslut 1 2018 kommer dérav projektportfoljen for exploateringsverksamheten samt
tjansteskrivelsen att delas upp i tva.

Inom ansvarsomradet for exploateringsenhet 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.

Senaste budgetjusteringen av exploateringsportfoljen skedde i samband med tertialbokslut 2
tor 2017. Utéver detta har dven budget for arbete med projekt i tidigt skede inom hela
exploateringsverksamheten beviljats av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott vid tre
tillfallen; 2017-12-05, 2018-01-23 samt 2018-05-02.

Exploateringsenheten Nacka stad

Exploateringsenhet Nacka stad foreslar i detta drende att budgetforindring beviljas f6r 18
pagaende stadsbyggnadsprojekt 1 exploateringsportfoljen som till f6ljd av férvintad
markintakt har positiv paverkan om 206 miljoner kronor samt en ny férsta budget for ett
(1) projekt om 51 miljoner kronor. Total foreslagen férindring av beviljade medel dr 155
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miljoner kronor, férdelat pa 6kade inkomster inklusive markférsiljning med 472 miljoner
kronor och 6kade utgifter med 317 miljoner kronor miljoner kronor enligt tabell 1 nedan.
Se dven bilaga 2. De beviljade medlen och den totala exploateringsbudgeten f6r Nacka stad
kommer efter beslut att ha ett negativt netto inklusive markférsiljningar pa drygt 280
miljoner kronor, det vill siga summan av inkomster och utgifter.

Dirutover foreslas att den av kommunfullmiktige den 14 november 2016, § 287 samt den
13 november 2017, § 307 beviljad budget pa 50 miljoner kronor per ar for projekt i tidigt
skede for aren 2017 — 2020 fordelas enhetligt mellan exploateringsenhet Nacka och
exploateringsenhet Nacka stad. Aterstaende beviljade medel, av totalt 200 miljoner kronor,
ar 157 miljoner kronor och foreslagen fordelning ar 78,5 miljoner kronor per enhet.

Minga av projekten i exploateringsportféljen édr i ett mycket eller ganska tidigt skede av
processen vilket gor att det inte 4r maojligt att ta fram en budget for hela projektet. En
budget f6r hela projektet tas fram senare nir detaljplanen borjar utformas och forstudie f6r
allminna anliggningar ir gjord.

Stadsbyggnadsprojekten ska med vissa undantag redovisa ett Gverskott alternativt ett
nollresultat vid avslut. De projekt som avviker fran detta ar stora infrastrukturprojekt som
finansieras av markforsiljningsintikter och 1 viss méan av exploateringsersittning fran andra
projekt.

Den storsta budgetfoérandringen f6r pagaende stadsbyggnadsprojekt 1 detta drende avser
projekten Upphojningen av Saltsjébanan dir beviljade medel f6rslas utékas med 58 miljoner
kronor samt Virmdovagen med féreslagen budgetférindring om 53 miljoner kronor. Det
projekt som har stérst positiv paverkan dr Svindersberg 1. Féreslagen budgetforindring
inkluderar forvintade intakter f6r markférsaljning om cirka 400 miljoner kronor.



Forslag pa budgetférindringar:

Forklaring till fairgmarkering;

Gront = projektet beriknas generera ett 6verskott alt ett nollresultat vid projektavslut
Gult = projekt beriknas generera ett Gverskott 6ver tid till f6ljd av tomtrittsavgild

Orange = projektet beriknas resultera i ett underskott vid projektavslut

Exploateringsenhet Nacka stad
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Tabell 1.
Typ Projekt Tidigare beviljad Forslag nytt beslut Ny beviljad projektbudget
(mnkr) projektbudget (mnkr) (mnkr)
Inkomster | Utgifter Netto Inkomster | Utgifter Netto Inkomster | Utgifter Netto Proj avslut Status
ar

Investetingar som begir en forsta budget
Infrastruktur Sickla Industrivig 0,0 0,0 0,0) 0,0 -51,3 -51,3 0,0 -51,3 -51,3] 2020 Plan
Summa Nya investeringar: 0,0 0,0 0,0} 0,0 -51,3 -51,3 0,0 -51,3 -51,3]
Investetingar som begir tlliggsbudget
Byggherre Danvikshem 11 105 105 0,0 421 421 0,0 526 526 0,0] 2024  |Plan
Byggherre Plania 8, Kvarteret Bakaxeln 33 -33 0,0} 33 33 0,0| 6,6 -0,6 0,0) 2029 Plan
Byggherre Sodafabriken 5,0 -50 0,0) 48 4.8 0,0) 9,8 -9.8 0,0) 2025 Plan
Byggherre Norra Nacka Strand - dp 3 11,6 -11,6 0,0| 9,3 94 -0,1 20,9 -210 -0,1 2028 Plan
Byggherre Gillevigen Planiavigen 13 -1.4 -0,1] 13 -1,2 0,1 2,6 -2,6 0,0) 2020 Plan
Byggherre Nacka strand Norra branten 38 38 0,0} 9,0 9,0 0,0| 12,8 -128 0,0) 2024 Plan
Byggherre Ostra Finnbodavigen 17 -1,7 0,0) 0,8 -0,8 0,0) 25 25 0,0) 2021 Plan
Byggherre Finntorp Furuvigen 1,6 -1,7 -0,1 0,6 -0,5 0,1 22 2.2 0,0) 2022 Plan
Kommunal mark Bergs gird 0,0 -17,3 -17,3) 0,0 -30 -3,0) 0,0 20,3 -20,3 2031 Plan
Samordning Samordning Nacka Strand 6,1 -6,2 -0,1 2,2 2,1 0,1 83 -83 0,0} - -
Kommunal mark Skonviksvigens verksamhetsomrade 0,0 -10,1 -10,1] 0,0 -26,9 -26,9 0,0 -37,0 -37,0) 2029 Plan
Kommunal mark Svindersberg 1 28 -6,9 -4,1] 398,7 9,0 389,7 401,5 -159 385,6) 2029 Plan
Kommunal mark Sydvistra Plania 0,0 -103 -10,3| 0,0 34,1 -34,1] 0,0 444 -44,4) 2029 Plan
Infrastruktur Upphéjning av Saltsjébanan 0,0 20,1 -20,1} 0,0 -58,3 -58,3 0,0 -784 -78,4 2025 Plan
Infrastruktur Virmdovigen 0,0 -15,0 -15,0) 0,0 -533 -53,3 0,0 -68,3 -68,3 2025 Plan
Kommunal mark Allminna anliggningar Saltsjéqvarn 0,0 -1,5 -1,5 0,0 -15 -1,5 0,0 -3,0 -3,0] 2019 Plan
Kommunal mark Allminna anlaggningar Danvikstrand 0,0 -114 -11,4] 0,0 25 -2,5 0,0 -139 -13,9 2020 Plan
Kommunal mark Studentbostider Alphyddan 0,0 -82 -8,2] 0,0 42 -4,2| 0,0 <124 -12,4 2021 Plan
Summa Tilliggsinvesteringar 47,7 -146,0 -98,3 472,1 -266,0 206,1] 519,8 -412,0 107,8

| |
Totalt tillkommande invest. inkl markforsiljning 47,7 -146,0 -98,3| 472,1 -317,3 154,8 519,8 -463,3 56,5|
Totalt tillkommande invest. exkl markférsiljning 74,1 -317,3 -243,2) |




Fordelning per ar av begird projektbudget:
Exploateringsenhet Nacka stad
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Typ Projekt Fordelning av budgetf6riandring (nettobudget) per ar, inkl markf6rséljning (mnkr)
Budget -2018 2019 2020 2021 2022-> Summa | Proj avslut Status Notering
begiran Netto Netto Netto Netto Netto ar

Investeringar som begir en forsta budget:
Infrastruktur Sickla Industrivig 51 20 =20 -11 é 51 2020 Plan
Summa Nya investeringar -51 -20 -20 -1 0 0) -51
Investeringar som begir tilliggsbudget:
Byggherre Danvikshem II 0 6 -6 0] 2024 Plan
Byggherre Plania 8, Kvarteret Bakaxeln 0 -1 1 1 0f 2029 Plan
Byggherre Sodafabriken 0 2 1 1 0] 2025 Plan
Byggherre Norra Nacka Strand - dp 3 0 0 0 é U 2028 Plan
Byggherre Gillevigen Planiavigen 0 0 0 é 0 2020 Plan
Byggherre Nacka strand Norra branten 0 0 0 é 0 2024 Plan
Byggherre Ostra Finnbodavigen 0 0 0 é 0 2021 Plan
Byggherre Finntorp Furuvigen 0 0 0 é 0) 2022 Plan
Kommunal mark Bergs gard 3 3 é -3 2031 Plan
Samordning Samordning Nacka Strand 0 0 0 é 0f - -
Kommunal mark Skonviksvigens verksamhetsomride 27 3 24 -27, 2029 Plan
Kommunal mark Svindersberg 1 390 -4 -1 -1 2 398 é 390 2029 Plan Mark ingar
Kommunal mark Sydvistra Plania -34 22 -6 -6 é -34] 2029 Plan
Infrastruktur Upphojning av Saltsjobanan -58 22 -26 -10 é -58] 2025 Plan
Infrastruktur Virmdovigen -53 -53 é -53) 2025 Plan
Kommunal mark Allménna anléggningar Saltsjoqvarn 2 2 é -2 2019 Plan
Kommunal mark Allminna anlidggningar Danvikstrand 3 3 é -3 2020 Plan
Kommunal mark Studentbostider Alphyddan -4 2 2 é -4 2021 Plan
Summa Tilliggsinvesteringar 206 -112 -63 -16 -2 399 2006

1
Forandring beviljade medel inkl markf6rsiljning 155 -132 -83 -27 -2 399 155
Forindring beviljade medel exkl markforsiljning -243 -132 -83 =27 -2 1] -243]
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Projekt med behov av ny budget, tilliggsbudget eller budgetforandring

BYGGHERREPROJEKT:

Danvikshem II [projektnummer 9107]; inkomster 42,1 miljoner kronor, utgifter 42,1
miljoner kronot:

Detaljplan f6r Danvikshem antogs av kommunfullmaktige i november 2015, likasa
exploateringsavtalen med HSB respektive Stiftelsen f6r Danviks hospital. Detaljplanen vann
laga kraft i juni 2017. Entreprenad f6r provisorisk bussvindplan (som dr nédvindig for att
exploatéren HSB ska kunna pdborja sina arbeten) dr avslutad under kvartal 1 2018.
Upphandling av entreprenad fér Ostra Finnbodavigen kommer géras av kommunen under
varen 2018, entreprenaden planeras paborjas i juni 2018.

Foreslagen budgetférindring pa 42,1 miljoner kronor avser utbyggnad av de allmanna
anldgeningarna. Utbyggnadspromorian har beslutats av KSSU 1 januari 2018. Utgifter inom
projektet finansieras av exploatorer och ska inte belasta den kommunala ekonomin. Nettot,
inkomster minus utgifter, férvintas dirmed uppga till 0 kronor.

Plania 8, Kvarteret Bakaxeln [projektnummer 9268]; inkomster 3,3 miljoner kronor,
utgifter 3,3 miljoner kronor:

Projektet ingar 1 Nacka stad och utgor en del av detaljplaneprogrammet f6r Planiaomradet.
Programmet antogs av kommunfullmiktige den 24 oktober 2016, § 299.

Projektets mal dr att skapa byggritt for cirka 350 bostidder och cirka 5000 kvadratmeter
lokaler. Syftet dr ocksa att tillsammans med utvecklingen av Svindersberg och Varmdovagen
skapa en sammanhingande stadsdel mellan Alphyddan, Finntorp och Sickla, dir gang-,
cykel- och kollektivtrafik ska frimjas. Planomradet omfattar en av tunnelbanestationen
Sicklas tva Gstra uppgangar. Bebyggelsen ska dirfér planeras for att tillgodose behoven och
mojligheterna 1 denna viktiga nod. Projektet ska dven samordnas med projekten Utbyggnad
av Tunnelbanan, Upphéjning av Saltsjobanan, liksom med ombyggnad och upprustning av
Viarmdovigen och Alphyddevigen. Marken inom projektet dgs till stor del av Oscar
Properties AB, som under varen 2016 forvirvade fastigheten Sickladn 88:1. Resterande
mark inom omradet dgs av kommunen.

En ny budgetbegiran sker med anledning av samordningskostnader och utokad budget for
planarbetet. Projektet ingar 1 ett projektchefsomrade vilket medfér att projektbudgeten dven
innehaller samordningskostnader bade for planarbetet och genomférandet.
Samordningskostnader f6r genomforandet forvintas ersittas via kommande
exploateringsersittningar for utbygenad av allmidnna anliggningar. Exploateringsersittning
fran exploatorer regleras i exploateringsavtalen. En utékad budget foreslas beviljas om cirka
3,3 miljoner kronor. Nettot, inkomster minus utgifter, férvintas bli 0 kronor.
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Sodafabriken [projektnummer 9260]; inkomster 4,8 miljoner kronor, utgifter 4,8
miljoner kronot:

Byggherreprojekt med nybyggnation av bostider inom fastighet tillhérande Atrium
Ljungberg AB. Milsittning cirka 600 bostider 1 huvudsakligen fem till sju vaningar och
omradet ska omfatta sex avdelningar forskola. Utveckling av Kyrkviksparken ingar i
detaljplanen.

Ett ramavtal med fastighetsigaren Atrium Ljungberg (ALAB) antogs under hésten 2017.
Direfter kunde Start-PM firdigstillas och antogs av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott i november 2017. Detaljplanearbetet befinner sig fortfarande i ett
tidigt skede och en 6versyn av bygeherrens initiala skisser och kvartersstruktur pagar.
Planarbetet paverkas mycket av den pagaende tekniska forstudien f6r Planiavagen-
Jarlaleden samt av den ocksa pagaende skyfallsutredning. Bada ar styrande f6r héjder pa de
framtida gatorna bade direkt utanfér och inom omradet, for att kunna hantera dagvatten 1
framtiden.

Projektet ingar 1 ett projektchefsomrade vilket medfor att projektbudgeten dven innehaller
samordningskostnader bade for planarbetet och genomforandet. Samordningskostnader for
genomforandet forvintas ersittas via kommande exploateringsersittningar av exploatorer.

Projektet tilldelas en initial budget december 2017. Noggrannare budget f6r projektets
planskede ir nu gjord och tillsammans med samordningskostnaderna sa overstiger det
beviljad budget. Darfor foreslas hairmed en utékad budget beviljas f6r fortsatt projektarbete
tor planfasen, inklusive samordningskostnader om 4,8 miljoner kronor. Samtliga utgifter ska
finansieras av exploatoren. Nettot, inkomster minus utgifter, ar 0 kronor.

Norra Nacka Strand - dp 3 [projektnummer 9240]; inkomster 9,3 miljoner kronor,
utgifter 9,4 miljoner kronor:

Projektarbetet syftar till att fortita Norra Nacka strand genom en framtagen detaljplan som
m6jliggdr en fortitning med cirka 320 nya bostider och 1100 kvadratmeter verksamheter.
Projektet syftar dven till att nyanldgga samt upprusta och 6verta allminna anlidggningar,
sasom gator, trappor och gronomraden. Exploateringsavtal och detaljplan antogs av KF den
16 oktober 2017. Detaljplanen har 6verklagats. Mark- och miljddomstolen har avslagit
samtliga 6verklaganden. Beslutet har 6verklagats vidare till Mark- och miljééverdomstolen.
Beslut om att anta exploateringsavtalet har vunnit laga kraft. Planering och férberedelser for
utbyggnad av allminna anliggningar pagar.

I samband med tertialbokslut 2 2018 kommer projektet foreslas beviljas en utékad budget
for utbyggnaden av samtliga allminna anliggningar. I detta drende féreslas dock budget
beviljas for utgifter kopplade till utbyggnaden av Ellenviksvigen, da utbyggnaden behéver
komma igang direkt efter lagakraftvunnen detaljplan. Detta for att inte fGrsena
byggherrarnas produktionsstart.
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Budgetforindring om 9,4 miljoner kronor foreslas beviljas varav 0,1 miljoner kronor ar fo6r
hantering av eventuella saneringsarbeten pa kommunal mark. Exploateringsbolaget Nacka
Exploatering DP 3 AB star for samtliga utgifter, exklusive eventuella saneringskostnader pa
mark som redan idag dgs av kommunen.

Gillevigen Planiavigen [projektnummer 9248]; inkomster 1,3 miljoner kronor,
utgifter 1,2 miljoner kronor:

Syftet med projektet dr att mojliggora ett 10-tal nya bostider pa fastigheten Sicklaon 267:1 1
Sickla 1 enlighet med 6versiktsplanens intentioner om en fortatning pa vastra Sicklaon.

Detaljplanen och exploateringsavtalet har antagits av kommunfullmiktige den 11 december
2017. Detaljplanen har 6verklagats och 6verprévning pagar.

Utgifter for planarbetet har overstigits och en utékad budget féreslas dirfor beviljas med ca
1,2 miljoner kronor. Detaljplaneavtal finns. Okningen av budgeten giller bade
projektledningen och framtagande av detaljplanen. Budget for rittsligt genomférande,
projektering och utbyggnad allmin platsmark behover tas fram vid ett senare tertialbokslut
om detaljplan vinner laga kraft. Kommande utgifter for allmanna anlaggningar avser viss
ombyggnad av Gillevigen samt Nysitravigen. Exploatéren forvintas svara for samtliga
utgifter som avser bostadsprojektet.

Nacka strand Norra branten [projektnummer 9233]; inkomster 9,0 miljoner kronor,

utgifter 9,0 miljoner kronot:

Syftet med projektet ar att mojliggdra en konvertering av tva kontorsbyggnader till bostader
samt inritta en férskola i en av kontorsbyggnaderna. Projektet syftar dven till att forbattra
kopplingen mellan JV Svenssons torg och kajen for att gora resandet med bat och buss mer
attraktivt. Detaljplan 1 kommer att ha tva av totalt fyra etapper inflyttade under 2018.
Inflyttning 1 september respektive december 2018. Totalt dr det 268 bostader i detaljplanen,
vilket innebir att cirka 134 bostider kommer att vara inflyttningsklara under 2018.
Detaljplan 2 kommer att ha samtliga etapper inflyttade under 2018. Totalt dr det 208
bostider i detaljplanen samt cirka 900 kvadratmeter férskolelokaler. Allmanna anlaggningar
inom projektet planeras att byggas under 2019.

Arbetet med detaljplan 1 har utokade utgifter om cirka 6,3 miljoner kronor.
Handldggningen av den stora eken samt nedtagning av andra trdd pa parkytan féranleder
Okade projektlednings-, projekterings- och utredningskostnader for projektorganisationen
samt kostnader for inkop och plantering av ersittningstrad. Nya forutsdttningar for
separeringen av stodmuren har dven medfort 6kade kostnader.

Inom detaljplan 2 bedoéms utgifterna 6ka med cirka 2,1 miljoner kronor. Nya
forutsittningar for stodmurens konstruktion och det faktum att den inte héller BK1 klass
innebir att den behéver forstarkas. Arbete dr lampligt att utféra i samband med detaljplan 3.
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Ut6ver ovan ar aven 6kade utgifter om cirka 600 000 kronor i samband med detaljplane-
och exploateringsskedet medtagna 1 den ut6kade budgeten. Totalt féreslas en utdkad budget
om cirka 9 miljoner kronor beviljas. De utékade utgifterna ska tickas av inkomster fran
exploatérerna.

Ostra Finnbodavigen [projekthummer 9253]; inkomster 0,8 miljoner kronor, utgifter

0,8 miljoner kronor:

Syftet med projektarbetet dr att mojliggora for cirka 25 nya ligenheter 1 en befintlig byggnad
som idag inrymmer kontor och utbildningslokaler. For att mojliggora bostadsanvindning
inom ny detaljplan krivs nya utredningar kring bland annat riskfragor kopplat till farleden,
tillganglighet samt ang6ring och parkering. Tillgangligheten till bostdderna behéver utredas
sa att gillande tillginglighetskrav kan uppfyllas. I det fortsatta arbetet dr det ocksa viktigt att
utreda byggnadens kulturhistoriska virde samt att utveckla fastigheten med hiansyn till
stads- och landskapsbild samt gillande riksintressen.

Okad byggritt med radhus och 6kade utgifter for utredningar och anpassning till
kulturlandskap har lett till att utgifterna for planarbetet bedoms 6ka. En ny bedomd utgift
tor planarbetet dr 2,5 miljoner kronor. Beviljad budget foreslas dirfér 6kas med 0,8
miljoner kronor. Aven inkomsterna bedéms 6ka med motsvarande nivé eftersom
exploatoren betalar plankostnaderna. Nettot, inkomster minus utgifter, dr O kronor.

Finntorp Furuvigen [projektnummer 9252]; inkomster 0,6 miljoner kronor, utgifter
0,5 miljoner kronor:

Syftet med projektet ar att komplettera kvarteret Furuvigen-Helgessons vig-Virmdovigen i
Finntorp med tva nya flerbostadshus med ligenheter som upplats med hyresritt.
Detaljplanen antogs av kommunfullmiktige september 2017. Detaljplanen dr 6verklagad.
Arbetet med den proaktiva bygglovsprocessen mellan exploatéren och kommunen ska
inledas under varen 2018. Exploateringsavtal har tagits fram. Budget for réttsligt
genomforande, projektering och utbyggnad allmin platsmark behéver tas fram vid senare
tertialbokslut om detaljplanen vinner laga kraft.

Den budget som finns for planarbetet behover utékas och giller bade projektledningen och
framtagande av detaljplanen. Utokad budget foreslds dirmed beviljas med 0,5 miljoner
kronor. Exploatéren forvintas svara for samtliga utgifter som avser planarbetet och
genomforandet av planen.

OVRIGA PROJEKT:

Sickla Industrivig [projektnummer 93101469]; utgifter 51,3 miljoner kronor:

Projektet omfattar ombyggnad av Sickla industrivig till stadsgata med forbittrade
funktioner f6r dagvatten, gang-, cykel- och kollektivtrafik, ledningsomligeningar f6r 6kad
kapacitet till Nacka stad, samt nya viganslutningar till Nobelberget.
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Bygghandlingar klara under varen 2018. Utbyggnadspromemoria till natur- och
trafikndamnden planeras ske innan sommaren 2018. Upphandling av entreprenor sker efter
beslut om utbyggnadspromemorian i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott, efter
sommaren 2018.

Uppdaterad kalkyl f6r Sickla Industrivig dr under framtagande i samband med
detaljprojektering av vigen och firdigstallandet av bygghandling. Nuvarande kalkyl baseras
pa en tidig systemhandling. Utgiften f6r projektering och utbyggnad av Sickla Industrivig
ska tickas av exploateringsersittning fran exploatorer inom omradet for Sickla-Plania.
Overenskommelse om exploateringsersittning sker i samband med att exploateringsavtal
tecknas. En ny forsta budget foreslds beviljas f6r projektering och utbyggnad av Sickla
Industrivig om cirka 51,5 miljoner kronor.

Bergs gard [projekthummer 9238]; utgifter 3,0 miljoner kronor:

Projektet syftar till att mojliggora f6r nya bostider samt nya verksamheter inom
tunnelbanans influensomrade. Nuvarande verksamhetsutévares tomtrittsavtal dr uppsagt
men rittsprocesser pagar. Under viren 2017 avsags miljéutredningen att starta. Motparten
har dock inte gett kommunen tilltride till omradet efter att ha vunnit i forsta instans
gallande den juridiska processen. Miljéutredningen kommer tillsammans med ovriga
utredningar att visa pa vilka etapper som kan planeras och genomféras forst.
Milj6utredningar kommer att starta under varen 2018 pa mark belagen utanfor
verksamhetsomradet.

Programsamrad pagick fram till januari 2018. Tekniskt samrad, bearbetning av stadsstruktur
pa grund av remissvar, vidare utredningsbehov samt den juridiska processen kommer att
paga under 2018. Kommunikationsinsatser fortsitter d&ven under hela 2018. Den juridiska
processen forvintas att behandlas i Mark och miljddomstolen under 2018.

Synpunkter fran remissinstanser i samband med samrad gor att vissa atgarder kravs for att
programmet ska kunna ga till antagande. Utékad budget beh6vs f6r de utredningar och
resurskostnader som kravs fram till programmets antagande samt for den juridiska
processen. En 6kning av budget begirs om cirka 3 miljoner kronor.

Samordning Nacka Strand [projektnummer 9232]; inkomster 2,2 miljoner kronor,
utgifter 2,1 miljoner kronor:

Projektet samordnar ingdende stadsbyggnadsprojekt inom Nacka strand i detaljplanefragor,

avtalsfragor mm. Projektet samordnar dven fragor med centrala Nacka, Trafikforvaltningen,
Nacka Vatten och Avfall AB med flera. Projektets utgifter férdelas med jamna intervall pa
ingdende stadsbyggnadsprojekt som fakturerar vidare kostnaderna till byggherrarna.
Projektets budget avser perioden 2013 - 2018.

Utgiften for systemhandlingen och tillstindsbedomningar har 6verstigit budget pa grund av
att arbetet varit mer omfattande och tidskravande dn den ursprungliga bedomningen. Den
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gillande budgeten saknar utgifter f6r genomférandeplanering. Projektets budget ar
upparbetad och 6verskriden med cirka 300 000 kronor. Utgifterna har fakturerats 16pande
till bygeherren.

Utgifterna for samordning av stadsbyggnadsprojekten beriknas till cirka 1,8 miljoner kronor
under 2018. Projektledning beraknas kosta cirka 700 000 kronor, samordning med Centrala
Nacka cirka 100 000 kronor och kommunikation beraknas kosta cirka 350 000 kronor.
Ovrig budget bestar av kostnader for avtalsfragor och uppfdljning, samt datasamordning.
Ny budget begirs om 2,1 miljoner kronor. Projektets nettobudget ar fortsatt 0 kronor, det
vill sdga inkomster minus utgifter, dd alla utgifter faktureras vidare till stadsbyggnadsprojekt
inom Nacka strand och vidare till byggherrar.

Skénviksvigens verksamhetsomride [projektnummer 9257]; utgifter 26,9 miljoner

kronor:

Projektet syftar till att mojliggora en ny brandstation, férdelningsstation och att bygga ut
Skvaltans trafikplats till en fullstindig trafikplats. Detaljplanearbetet dr paborjat och samrad
ar planerat att héllas varen 2018. Planomradet omfattar numera dven Ellevios och Nacka
energis férdelningsstationer.

Projektet ansoker om utékad budget f6r projektering och utbyggnad samt en utékning av
tidigare beslutad budget f6r planskedet. Planarbetet har blivit mer omfattande pa grund av
att fordelningsstationen numera ingér i projektet. Utokad budget avser utbyggnad av
torbindelsevagen mellan trafikplats Skvaltan och Skonviksvigen och en ny gang- och
cykelvig samt Trafikverkets projektering av trafikplats Skvaltan. Utgifter for projektering
och utbygegnad ska tickas av kommande exploateringsersattning fran exploatorer inom
centrala Nacka. Utbyggnaden av trafikplats Skvaltan ingar inte 1 budgeten utan forutsitts
finansieras av linsplanen.

Beviljad budget ar 10 miljoner kronor och avser planskedet och Trafikverkets inledande
arbete. Aktuell budgetférindring avser en 6kning med cirka 27 miljoner kronor. Den totala
budgeten ir beriknad till cirka 37 miljoner kronor. Eventuella markintikter kan tillkomma
och tas med vid ett senare tertialbokslut nar mer dr kint.

Svindersberg 1 [projektnummer 9265]; inkomster 398,7 miljoner kronor, utgifter 9,0
miljoner kronor:

Detaljplanearbete paborjat for Etapp 1. Exploatéren Smaa har inlett en teknisk forstudie.
Samrid planeras till slutet av 2018.

Ny budget begirs for utokade plankostnader och samordningskostnader om cirka 9
miljoner kronor. Ny budget innehaller dven uppskattad markintikt frin Sméda om cirka 400
miljoner kronor for den markanvisning som de tilldelades under 2017. Projektet ingar 1 ett
projektchefsomrade vilket medfor att projektbudgeten innehéller samordningskostnader
bade for planarbetet och genomférandet. Samordningskostnader f6r genomférandet
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forvantas ersittas via kommande exploateringsersittningar fran exploatorer inom omradet
tor Sickla-Plania. Ny budget for utékade plankostnader och samordningskostnader samt
uppskattad markintikt fran Smaa ger ett netto om cirka 386 miljoner kronor.

Budgeten som begirs inkluderar endast detaljplanen f6r Etapp 1. Ytterligare en detaljplan
tor Etapp 2 ska tas fram inom projektet senare. Intikter f6r eventuell markférsiljning fér
kontorshus samt kommande markanvisning i Etapp 2 ir ej medtagna i aktuell budget

Sydvistra Plania [projektnummer 9242]; utgifter 34,1 miljoner kronor:

Malsittningen med projektet ar cirka 380 bostdder i fyra till sju vaningar pa kommunal mark
med markanvisning, ny férskola om 8 avdelningar samt lokaler i markplan. Ny skola om
cirka 10 000 kvadratmeter samt omdisponering av befintliga idrottsanliggningar. Befintliga
idrottsanlidggningar samt skola och forskola skall vara 1 drift under hela byggtiden.

Detaljplan har varit pa samrad under varen 2017. Samradsyttrande fran Trafikverket gor
troligt att det kommer att krivas en dtgirdsvalsstudie samt vigplan for att mojliggora de
viganslutningar som kravs frin projektomradet mot Jirlaleden och Planiavigen. Dessa
processer med Trafikverket tar cirka ett ar respektive tva ar. Lansstyrelsen har i sitt yttrande
haft synpunkter pa limpligheten att bebygga denna plats med hansyn till
markféroreningarna och en dialog med Linsstyrelsen kommer att kravas under hosten f6r
att forklara och fortydliga vara planer for saneringen.

Behov av utokad budget fram till utbyggnadsfasen avser tillkommande kostnader om cirka
4,5 miljoner kronor for projektering allminna anliggningar, cirka 17,5 miljoner kronor f6r
rivning av KKV-huset samt cirka 12 miljoner kronor f6r 6kade resurskostnader och
samordningskostnader. Projektet ingar i ett projektchefsomrade vilket medfor att
projektbudgeten dven innehaller samordningskostnader bade for planarbetet och
genomférandet. Samordningskostnader for genomférandet forvintas ersittas via
kommande exploateringsersittningar.

Utgifterna for utbyggnad av allminna anldggningar och sanering ar i dagslaget osikra och
budgeteras 1 senare skede. Samtliga utgifter kommer att balanseras med markintikter vid

forsaljning av mark f6r bostadsindamaél som ocksa budgeteras i ett senare skede. Jamfort
med beviljad budget ansoks om en utékade budget om cirka 34 miljoner kronor.

Upphojning av Saltsjobanan [projekthummer 9241]; utgifter 58,3 miljoner kronor:

Upphojning av Saltsjobanan vid Nacka station 1 Sickla syftar till att skapa en nord-sydlig
koppling mellan Virmdovigen och Planiavigen for ett mer robust och flexibelt trafiksystem
1 omradet. Samtidigt ska Saltsjobanans upphojning bidra till en 6kad stadsmissighet 1
omradet, bland annat genom att lokaler skapas under bron. Inom ramen f6r projektet sa
stangs Nacka station pa Saltsjobanan med malet att stationshuset bevaras men flyttas.
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Projektet genomfors 1 samverkan med Trafikférvaltningen (TF). Under 2018 kommer ett
genomforandeavtal tas fram, i syfte att tydliggdra kostnadsférdelningen i projektet
exempelvis rorande kostnader for ersittningstrafik under avstingningstiden. Malet ar att ha
det klart till december 2018.

For nirvarande har projektet endast haft beviljad budget for detaljplanearbetet. I syfte att
vara i fas med TF:s besluts- och budgetprocess ansoker projektet nu om budget f6r arbetet
fram till fairdig bygghandling som pagar fram till sommaren 2020. Det avser kostnader f6r
att genomfora jarnvigsplan, miljokonsekvensbeskrivning, uppdatera systemhandlingen samt
bygghandlingsprojektering. Projektet ingar i ett projektchefsomrade vilket medfor att
projektbudgeten dven innehaller samordningskostnader bade for planarbetet och
genomforandet. Samordningskostnader for genomférandet forvintas ersittas via
kommande exploateringsersittningar.

Under bygghandlingsprojekteringen kommer en noggrann kalkyl for projektets
genomforandefas kunna tas fram och projektet avser att senast varen 2020 begira budget
for resterande del av projektet. Medfinansiering f6r Saltsjobanans upphdjning ska
torhandlas fram fran exploatérer 1 niromradet och regleras inom ramen for respektive
exploateringsavtal. Projektet begir nu budget for kostnader till och med firdiga
bygghandlingar. Budgetékningen som foreslas beviljas dr cirka 58,3 miljoner kronor.

Virmdovigen [projekthummer 93100918]; utgifter 53,3 miljoner kronor:

Ombyggnad av Virmdovagen frin en genomfartsled till en stadsgata som rymmer alla
trafikanter, tillgodoser olika funktioner och prioriterar kollektivtrafik. Vigen ska anslutas
och anpassas till de tillkommande bostiderna och verksamheterna i pagaende och planerade
stadsbyggnadsprojekt.

Projektet har en initial budget om 15 miljoner kronor. Budgeten behover utkas for att
finansiera projekteringskostnader fram till sommaren 2019. Projekteringen, och senare dven
utbygegnaden, kommer att utféras inom ramen fo6r samverkansentreprenaden med Skanska.
Kostnadsuppskattningen f6r projekteringen grundar sig pa den forstudie av Virmdovigen
som slutlevererades sommaren 2017. Budget for utbyggnad av Virmdovigen soks 1 ett
senare skede, nir kalkyl dr framtagen utifran detaljprojekteringen. En utokad budget om

cirka 53 miljoner kronor foreslds beviljas.

rojektnummer 9224]; utgifter 1,5 miljoner

kronor:

Syftet med projektet dr att vissa allmantillgiangliga anldggningar vid Saltsjoqvarn som f6r
nirvarande forvaltas genom enskilt huvudmannaskap ska verforas till kommunen 1
enlighet med gillande politiska beslut. Startpromemoria finns framtaget och godkint.

Strandskoningen ar atgirdad och slutbesiktad av exploatér f6r omradet. Detaljprojektering
av utbyte av belysningsanligening i tunneln pagar. Bostadsrittsféreningarna bekostar utbyte



14 (16)

av nodbelysning i tunneln infér 6vertagande. Avtal gillande 6vertagande av kajer, tunnel
mm kommer att tas upp i Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott fér beslut. Diskussion

pagar med Samfillighetsforeningen om 6vertagande av delar av gemensamhetsanliggningen
Sicklaén ga:100.

Utgifter for att projektera och uppdatera belysningsanligening vid 6vertagande av tunnel
vid Saltsjoqvarn ar beriknad till cirka 1,5 miljoner kronor inklusive projektledning. Utokad
budget féreslas beviljas om cirka 1,5 miljoner kronor.

Allminna anliggningar Danvikstrand [projektnummer 9225]; utgifter 2,5 miljoner

kronor:

Syftet med projektet dr att vissa allmantillgingliga anlidggningar vid Danviksstrand som for
nirvarande forvaltas genom enskilt huvudmannaskap ska éverforas till kommunen 1
enlighet med gillande politiska beslut. Startpromemoria dr antaget.

Den av JM byggda kajen vid Danvikstrand 4r reklamerad av kommunen eftersom den inte
ar utford 1 enlighet med exploateringsavtalet. Kajen var i mycket daligt skick och eftersom
JM inte avsag att atgirda kajen har Kommunen atgirdat den. Kommunen avser att fakturera
JM kostnaden. Atgirderna genomférdes hosten 2016 till varen 2017. Fastighetsbildning
skedde varen 2017 f6r 6vertagande av anliggningarna. En ytterligare brygga ska anliggas 1
efterhand ovanpa strandskoningen. Bryggan kriver inte bygglov.

Budget behéver utékas med utgiften for den brygega som dnnu inte byggts ovanpa
strandskoningen vid Danviksstrand, ytterligare projektledning samt oférutsedda utgifter
som uppdagats i samband med genomférd entreprenad. Efter slutférd entreprenad,
inklusive den brygga som aterstar att bygga, ska kommunen fakturera nedlagda kostnader
till JM. Projektet berdknas dirmed fa en inkomst motsvarande utgiften. Utokning av budget
toreslds beviljas om cirka 2,5 miljoner kronor.

Studentbostider Alphyddan [projektnummer 9228]; utgifter 4,2 miljoner kronor:
JM AB och Hyr Ritt i Stockholm (Hyris) AB blev 2012 utvalda f6r att bygga
studentbostider i Alphyddan. Marken upplats med tomtritt. Detaljplanen mojliggor

byggande av ca 230 ligenheter. Planerad inflyttning for vistra husen, som byggs av JM, ir
kvartal 3 2018. Det Ostra huset, som byggs av Hyris, har planerad inflyttning kvartal 4 2019.

I projektet ingar att utreda mojligheterna, och att anligega om mojligt, parkeringsplatser
lings Svindersviksvagen for att forbattra parkeringssituationen i Alphyddan. Férhandlingar
pagar med Svindersviks gard angaende nya permanenta parkeringsplatser f6r boende 1
Alphyddan. Redan nedlagda kostnader f6r utredning och projektering av olika forslag, bland
annat parkeringsplatser under vig 222, samt utbyggnad av cirka 20 tillfalliga
parkeringsplatser laings med Svindersviksvigen, ar nirmare 400 000 kronor. En tidig
kostnadsbedémning for utbyggnad av parkeringen inklusive projektledning ér cirka 4
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miljoner kronor. Forindring mot tidigare beslutad budget dr dirmed en budgetokning om
cirka 4 miljoner kronor.

OMFORDELNING AV PROJEKTMEDEL TIDIGT SKEDE:

Omfordelning av Projektmedel tidigt skede ar 2018

Dirutéver foreslas att den av kommunfullmiktige den 14 november 2016, § 287 samt den
13 november 2017, § 307 beviljad budget pa 50 miljoner kronor per ar f6r projekt 1 tidigt
skede for aren 2017 — 2020 férdelas enhetligt mellan exploateringsenhet Nacka och
exploateringsenhet Nacka stad. Aterstiende beviljade medel, av totalt 200 miljoner kronor,
ar 157 miljoner kronor och féreslagen férdelning ar 78,5 miljoner kronor per enhet.

Ekonomiska konsekvenser

Den totala projektportféljen for exploateringsenheten Nacka stad och didrmed nettot av
tidigare beslutad projektbudget férindras med 155 miljoner kronor i och med den begirda
budgetindringen f6r de redovisade projekten.

Den totala exploateringsportfoljen, inklusive markforsiljning, uppgar efter begirda
budgetforindringar till drygt 280 miljarder kronor, vilket dr ett negativt netto, det vill siga
summan av inkomster och utgifter. Detaljer kring den totala portféljen aterfinns i bilaga 1.

Paverkan pa annan namnd

Samtliga stadsbyggnadsprojekt har paverkan pa annan nimnd efter projektavslut,
exempelvis via kapitaltjanstkostnad och 6vriga driftkostnader. Stadsbyggnadsprojekten 1
portfoljen inkluderar tills vidare dven forvintade inkomster och utgifter avseende VA, vilket
efter genomforandet kommer att Gvertas av Nacka vatten och avfall AB.

Projekt Upphojning av Saltsjobanan syftar till att skapa en koppling mellan Virmdovagen
och Planiavigen i Sickla genom att hdja upp Saltsjébanan vid Nacka station. Kommunen
har tagit ett inriktningsbeslut om projektet och avser att finansiera ombyggnaden.
Exploatorer i omradet forutsitts medfinansiera projektet och hittills har kommunen avtalat
om medfinansiering med en exploator via ramavtal. Saltsjobanan dgs av Stockholms lins
landsting genom Trafikférvaltningen (SLL) och avsikten ér att teckna ett
genomforandeavtal mellan kommunen och SLL kring arsskiftet 2018/2019. Malsittningen
ar att kommunen blir dgare till delar av tillskapad anliggning i projektet vilket ocksa dr en
forutsittning for att undvika for stora effekter pa driftresultatet. Anliggningen kommer
dock huvudsakligen att dgas av SLL.

Eventuella restvirden som kan uppsta till f6ljd av kommande rivningar av befintliga
byggnader och allminna anlidggningar i samband med stadsutvecklingen kan ocksa ha
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paverkan pa driftresultatet, det vill sdga det virde en tillgang har 1 balansrikningen efter
gjorda avskrivningar. Likasa kostnader som uppstar till f6ljd av marksaneringar.

Ovrigt att notera ir att for att stirka och fortydliga arbetet med Ostlig férbindelse samt
Tunnelbanan till Nacka sa utgar dessa projekt fran exploateringsportféljen och nimns
dirmed inte vidare i denna exploateringsredovisning. Projektarbetet fortgar men inom
ramen f6r kommunens driftprojekt. Aven ny Skurubro utgir frin exploateringsportféljen.

Konsekvenser for barn
I princip har samtliga investeringar som foreslas i detta drende positiva konsekvenser for
barn — en del indirekt men de allra flesta direkt.

Gunilla Glantz Christina Gerremo
Stadsbyggnadsdirektor Tt Exploateringschef Nacka stad
Bilagor

Bilaga 1 Exploateringsbudget Nacka stad, T1 2018 — alla projekt

Bilaga 2 Exploateringsbudget Nacka stad, T1 2018 — forindrade projekt

Bilaga 3 Projektredovisning Nacka stad, T1 2018 — forindrade projekt

Bilaga 4 Beslutsunderlag budget f6r stadsbyggnadsprojekt Nacka stad, T1 2018
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