Kommunstyrelsen

2025-02-26
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2017-00769

Reviderat genomforandebeslut for

stadsbyggnadsprojekt Jarlaberg Enspannarvagen
Utokad budget for genomforandeskedet

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Kommunfullmiktige beviljar utékad budget for stadsbyggnadsprojekt Jarlaberg
Enspinnarvigen med 3,5 miljoner kronor netto fér ar 2028 och framat. Detta
fordelat pa 8,1 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och
-4,6 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Under férutsittning att kommunfullmaktige beslutar enligt ovanstiende beslutar
kommunstyrelsen for egen del foljande.

2. Kommunstyrelsen beviljar utékad budget for stadsbyggnadsprojekt Jarlaberg
Enspinnarvigen med -39,8 miljoner kronor netto, for ar 2025-2027. Detta fordelat
pa 26,5 miljoner kronor i investeringsinkomster och -66,3 miljoner kronor 1
investeringsutgifter.

3. Kommunstyrelsen noterar att stadsbyggnadsprojekt Jarlaberg Enspiannarvigen,
inklusive 6vriga kalkylposter som genereras av, men ej budgeteras i
stadsbyggnadsprojekt, resulterar i ett netto om cirka 34,3 miljoner kronor. Detta
fordelat pa 166,6 miljoner kronor i inkomster, samt 1 -132,3 miljoner kronor 1
utgifter.

Sammanfattning av arendet
Arendet r6r reviderat genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Jarlaberg

Enspinnarvagen, beldget 1 Nacka stad, och innefattar ett beslut om utékad budget.
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Beslutet dr nddvindigt f6r genomférande av den detaljplan som vann laga kraft den 17
januari 2023.

Kommunen har gjort en 6versyn av prognosen for stadsbyggnadsprojektets
genomférande av allminna anliggningar. Utckad budget foreslas, med bakgrund av
detta, tilldelas for stadsbyggnadsprojektet fran budgetramen f6r stadsbyggnadsprojekt for
ar 2025-2027, samt beviljas for ar 2028 och framat, med totalt -36,3 miljoner kronor i
negativt netto. Detta fordelat pa 34,6 miljoner kronor i investeringsinkomster och -70,9
miljoner kronor 1 investeringsutgifter.

Begiran om utékad budget innehaller medel nédvandiga for projektering och utbyggnad
av allmanna anlidggningar samt kostnad for projektledning, projektstéd och styrning av
stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut samt vidarefakturering av andel av detta till
exploator. Kostnadsokningarna i stadsbyggnadsprojektets genomférande av allmidnna
anlidggningar omfattar bade lokala och 6vergripande allmdnna anldggningar.

Intikter fran ledningsigare kommer att erhallas men eftersom avtal tecknas i senare
skede ingar inte intikter fran ledningsigare i foreslagen utékad budget. Intikten
uppskattas till cirka 10 miljoner kronor.

Stadsbyggnadsprojektets totala projektkalkyl genererar ett netto om cirka 2,2 miljoner
kronor inklusive markintikter om 7,3 miljoner kronor och exploateringsersattning om 64
miljoner kronor som ar i enlighet med kommunens riktlinjer f6r exploateringsavtal i
Program f6r markanvindning. Néir medfinansiering av tunnelbanan om 32,1 miljoner
kronor inkluderas erhéller kommunen ett netto om cirka 34,3 miljoner kronor.

Arendet
Arendet r6r reviderat genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Jarlaberg

Enspannarvagen och innefattar begiran om utékad budget for stadsbyggnadsprojektet.
Arendet ir nédvindigt for att genomféra den detaljplan som vann laga kraft i januari
2023. I samband med detaljplanens antagande i december 2022 tilldelade
kommunfullmiktige budget f6r genomforandeskedet. Tillsammans med tidigare
budgetbeslut har projektet beviljats budget om 38,5 miljoner kronor netto foérdelat pa
99,9 miljoner kronor i investeringsinkomster och -61,4 miljoner kronor 1
investeringsutgifter.

Begiran om utékad budget innehaller medel nédvandiga for projektering och utbyggnad
av allminna anliggningar samt kostnad for projektledning, projektstéd och styrning av
stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut samt vidarefakturering av andel av detta till
exploator.

Kommunens arbeten omfattas av bade utbyggnad av 6vergripande allmanna
anlidggningar, i form av Jarlabergsvigen, samt lokala allmidnna anldggningar, i form av de
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resterande gatorna. Utbyggnaden av 6vergripande allmdnna anldggningar finansieras
genom exploateringsersittning vilken exploatoren betalar en andel av och utbyggnaden
utav lokala allminna anliggningar finansieras i sin helhet av exploatéren.

Exploatoren har ocksa erlagt 32,1 miljoner kronor i medfinansieringsersattning for
utbyggnad av tunnelbanan.

Tilldelning av utokad budget

Den tidigare tilldelade budgeten bedéms inte ricka for att ticka alla kommunens arbeten
for att genomfora stadsbyggnadsprojektet fram till dess avslut. Darfor foreslas en 6kning
med 34,6 miljoner kronor i investeringsinkomster och 70,9 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

Flera faktorer har bidragit till de 6kade kostnaderna 1 projektet. En av dessa ar de
generella kostnadsokningarna inom byggbranschen. En annan faktor dr att den
ursprungliga kostnadsuppskattningen baserades pa ofullstindiga projekteringshandlingar.
Det visade sig senare att de antaganden som gjordes om utbyggnadens omfattning var
underskattade, vilket ledde till 6kade kostnader nir omfattningen visade sig vara storre 4n
tidigare bedémt.

Dessutom baserades tidigare genomférandebeslut pa en utbyggnadsordning som senare
visade sig vara ogenomférbar, eftersom det inte var mojligt att tillfalligt stinga av
Jarlabergsvigen under byggtiden.

Alla dessa omtag har tillsammans bidragit till 6kade tidskostnader, sarskilt for
byggherrekostnader och projektering. Arbetsmomenten for att driva
stadsbyggnadsprojektet framat har varit mer komplicerade dn vad som tidigare bedémits,
vilket utgdr den storsta kostnadsékningen 1 projektet.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Enspénnarvigen 99,9 -61.4 38,5 346 -70.9 -36,3 134,5 -132,3 2,2
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Besluts-
Arsbudget Arsbudget instans  Datum
2026 2028=>

S
&

&
0 © & O
& F

Projektbudget

bevilad tom 2020 45,1 399 52 548 21,5 333 00 00 0,0 00 995 614 385 KF
Utredningsbeslut 00 0.0 00 00 00 00 00 00 KS
Inrikeningsbeslut 0,0 0.0 0,0 0,0 00 00 00 00 KS

Genomférandebeslut 0.0 0.0 0.0 0.0 00 00 00 00 KF

Reviderat akuuellt
genomférandebeslut 00 26 -229 -203 41 -221 -80 98 -21.3 -5 81 -46 35 346 -709 -363 KF drende
Total 45,1 -39,9 52 574 -444 13,0 141 221 -80 98 -21,3 -I1,5 81 -46 35 1345 -1323 2,2

Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Enspannarvigen 2025 2026 2027 2028=> Totalt

Detaljplanekostnader 0.0 0.0 0,0 0.0 0.0

Ledningsarbeten -15,5 0.0 0.0 0.0 -15,5

Provisorier -3,3 -1,9 -0,4 0,0 -5.6

Sanering -1,0 -0.2 0.0 0.0 -2

Rivning -0,5 0.0 0,0 0.0 -0.5

Restvirde 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

Ovr driftskostnader -0,5 -04 -0,2 -0,2 -1.4

Detaljplaneintikter 0.0 0.0 0,0 0.0 0,0

Vidarefakturering ledningsarbeten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Exploateringsersittning 56,7 13,7 9.4 7.4 872

Gatukostnadsersittning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Ovr driftsintakter 07 0.4 04 0.4 1,9

Summa 36,6 11,6 9,2 7,6 64,9

Tidplan

Under viren 2024 togs forsta spadtaget for exploatorens bostadsutbyggnad. For allmin
plats utférde kommunen under varen 2024 en mindre bergentreprenad. Kommunens
grovplaneringsentreprenad for allmin plats inleddes under hésten 2024 med planerat
avslut vid arsskiftet 2025/2026.

Finplaneringsentreprenaden planeras att upphandlas under 2025 och har en planerad
start till hésten 2026 och avslut varen 2028. Jarlabergsvagen ska vara i bruk for
allminheten under utbyggnaden och exploatérens bostadsutbyggnad samt foérvaltningen
for utbyggnad av tunnelbanans tunnelbaneprojekt ska paga parallellt med kommunens
arbeten med allmin plats.

Eventuellt kan det kridvas en slutskedesentreprenad efter att férvaltningen for utbyggnad

av tunnelbanan har avetablerat.

Aktivitet Datum Beslutsinstans
Start-PM 2015-08-11 | Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan 2022-12-19 | Kommunfullmiktige
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Genomférandebeslut 2022-12-19 | Kommunfullmiktige

Reviderat 2025-04-28 | Kommunfullmiktige
genomférandebeslut

Byggstart kvartersmark Viren 2024

Byggstart allmin plats Viren 2024

Fardigstillt (hela projektet | 2029

klart fOr inflytt)

Slutredovisning 2029

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 1.

Ekonomiska konsekvenser
Stadsbyggnadsprojektets totala projektkalkyl genererar ett netto om cirka 2,2 miljoner

kronor, varav markintikter om 7,3 miljoner kronor.

Kommunen har, enligt tecknat exploateringsavtal, full kostnadstickning f6r lokala
allminna anldggningar, vilket omfattar projektering, utbyggnad av allminna anliggningar
och kommunens tid.

Exploatoren delfinansierar utbyggnaden utav Jarlabergsvigen genom erliggandet av
exploateringsersittning eftersom Jatrlabergsvigen utgdr en 6vergripande allmin
anldgening. Exploateringsersittningen om 64 miljoner kronor har faststillts i samband
med genomférandebeslutet och med exploatoren da tecknat exploateringsavtal.

Eftersom avtal med ledningsigare tecknas i senare skede ingér inte intakter for detta i
redovisat netto. Intikten fran ledningsigare uppskattas dock till cirka 10 miljoner kronor.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Trots att stadsbyggnadsprojektet tidigare har beviljats budget for genomforandet har

kostnadsokningarna i stadsbyggnadsprojektet nu lett till att en utebliven investering
innebir att utbyggnaden av allmin platsmark och anpassning till framtida kvartersmark
inte kan ske. Detta riskerar att fa som f6ljd att pagiende bostadsproduktion och
planerade inflyttningar inte kan ske.

Om investeringen forsenas for att senare beviljas kommer det att medfora 6kade
kostnader i kommunens pagaende entreprenad bland annat f6r provisorier. Férsenad
investering riskerar dven att fa negativ paverkan pa den pagiende bostadsproduktion och
planerade inflyttningar.

Alternativ till tilldelning av budget
Nigot alternativ till att genomfora detaljplanen Enspinnarvigen med kommunal gata
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finns inte da detaljplanen har vunnit laga kraft. Planerade allminna anliggningar bedéms
utgora nédvindiga atgirder.

Paverkan pa annan namnd

Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ar
noédvindig for att minimera osikerhet i framtida drift- och kapitalkostnader.

I kapitaltjinstkostnaderna nedan ingir dven prognosticerat anldggningsvirde for gava om
12,2 miljoner kronor, vilket avser allmin anlidggning exploatoren bygger ut och

overlamnar till kommunen.

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

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad 4r 1 kapitalkostnad &r 1 driftkostnad arlig driftkostnad (RAAAMM)
Enspannarvagen -4,5 4.5 -0,8 -0,8 202812

Konsekvenser for barn

Ett nytt bostadsomrade utvecklas vid Enspannarvigen med mojlighet f6r bade barn och
ungdomar att vixa upp i, med narhet till bade natur och stadsliv, intill en av de nya
tunnelbanestationerna i Nacka. Genomforandet av detaljplanen kommer leda till en
sikrare trafikmiljo och ett tryggare omrade. Jarlabergsvigen kommer anpassas
trafiksdkerhetsmassigt som ett led i ombyggnationen. Nir den mindre
verksamhetsbyggnaden och parkeringsytorna ersitts med bostider kommer det leda till
att fler manniskor ror sig i omradet vilket bedoms bidra till en storre trygghet i
niromradet.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse 2025-02-26
Bilaga 1 Arende6versikt

Anna-Carin Mattsson Johan Rapping
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Jessica Hjerpe Peter Dalhamn
Enhetschef Byggprojektledare
Anldggningsenheten Anldggningsenheten
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