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KOMMUN
Kommunstyrelsen

Exploateringsredovisning T2 2018 - beslut om ny budget

for stadsbyggnadsprojekt
Exploateringsenbeten Nacka stad

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta foljande.

1. Kommunsfullmiktige beslutar om budget f6r stadsbyggnadsprojekt enligt bilaga 1 till
exploateringsenheten Nacka stads tjansteskrivelse daterad 5 september 2018.

2. Kommunfullmaktige noterar redovisad exploateringsbudget fran exploateringsenheten
Nacka stad till protokollet.

Sammanfattning

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

Projektportfoljen inom exploateringsenheten Nacka stads ansvarsomrade bestar av 69
pagiende projekt. Den totala exploateringsbudgeten for dessa projekt uppgar, innan beslut
om ny budgetférindring, till ett negativt netto pa omkring 279 miljoner kronor, det vill siga
summan av inkomster och utgifter. Utover dessa projekt finns ett stort antal planerade
projekt som dnnu inte startat. Malsittning ar att projektportfoljen ska generera ett 6verskott
tram till 2030 trots finansieringen av storre infrastrukturprojekt och delar av de vilfirds-
fastigheter som behéver omlokaliseras. Med anledning av radande marknadslige kommer
ett dnnu storre fokus att liggas pa att bevaka nir 1 tid som kostnader och intakter uppstar 1
kommunens stadsbyggnadsprojekt f6r att na malet om budget 1 balans 2030.

I tertialbokslut 2 2018 foreslas forindrad projektbudget £6r 13 stadsbyggnadsprojekt vad
avser exploateringsenhet Nacka stads projektportfolj varav ett projekt begiar budget for
forsta gangen. Dirutover foreslas en utékning av budget f6r ar 2021 av tidigare beviljade
medel for arbete med projekt i tidigt skede.
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Tillsammans paverkar de aktuella projekten den totala exploateringsbudgeten inom
exploateringsenhet Nacka stads projektportfolj med ett negativt netto om 183 miljoner
kronor, férdelat pa 6kade inkomster inklusive markférsiljning med 484 miljoner kronor och
okade utgifter med 667 miljoner kronor.

Arendet

Exploateringsverksamheten har ett samlat ansvar for att projektleda exploatering av mark
tor bostidder och verksamheter inom kommunen. Ansvaret inbegriper den totala
projektekonomin. Detta innefattar bland annat utbyggnad av allminna anldggningar sisom
gator, parker och 6vrig allmin plats. For exploateringsenheten Nacka omfattar arbetet aven
att utveckla infrastrukturen inom kommunens férnyelseomraden. Pagdende och planerade
stadsbyggnadsprojekt syftar till att ge forutsattningar f6r fler bostider och
verksamhetstomter- och lokaler i kommunen.

Inom ansvarsomradet f6r exploateringsenhet Nacka stad pagar arbete med 69 aktiva
stadsbyggnadsprojekt som har beviljats en initial eller en total projektbudget samt ett stort
antal planerade projekt som dnnu inte startat.

Senaste budgetjusteringen av exploateringsportféljen skedde i samband med tertialbokslut 1
tor 2018 som beslutades av kommunfullmiktige den 18 juni 2018.

I denna tertialredovisning ser tabellerna i bilaga 2 och 3 lite annorlunda ut. Orsaken ar att
det pagar ett effektiviseringsarbete av det digitala projektstyrningsverktyget kallat PortN.
Tidigare har exploateringsverksamheten valt att gora egna anpassningar av detta verktyg.
Under arens lopp har verktyget dirfér kravt mer och mer resurser och arbete i férhallande
till standardversionen. Under sommaren 2018 overgick verksamheten till standardversionen
av PortN. Overgingen har gitt bra, men alla anpassningar ir innu inte klara varfor utfallet
annu inte aterfinns i ratt kolumn. Arbete med att ritta till detta pagar. Forhoppningen ar att
tabellerna ser ut som vanligt till nésta tertialbokslut. Syftet med standardiseringen ar att
effektivisera och att rapportuttag ska ga snabbare och enklare. Standardversionen kommer
ocksa att spara en hel del tid fran systemadministrationen.

Exploateringsenheten Nacka stad

Exploateringsenhet Nacka stad foreslar i detta drende att budgetforindring beviljas for 12
pagaende stadsbyggnadsprojekt i exploateringsportfoljen om 153 miljoner kronor
(inkomster 482 miljoner kronor och utgifter 635 miljoner kronor) samt en utékning av
budget for projekt i tidigt skede om 30 miljoner kronor. En ny férsta budget for ett (1)
projekt foreslds aven beviljas om 2,3 miljoner kronor for bade inkomster och utgifter, netto
noll kronor.

Total féreslagen forindring av beviljade medel 4r 183 miljoner kronor, férdelat pa 6kade
inkomster inklusive markforsiljning med 484 miljoner kronor och 6kade utgifter med 667
miljoner kronor enligt tabell 1 nedan. Se dven bilaga 3. De beviljade medlen och den totala
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exploateringsbudgeten f6r Nacka stad kommer efter beslut att ha ett negativt netto inklusive
markforsaljningar pa drygt 462 miljoner kronor, det vill siga summan av inkomster och
utgifter.

Manga av projekten i exploateringsportfoljen ir i ett tidigt skede av processen vilket gor att
det inte 4r mojligt att ta fram en budget for hela projektet. En budget for hela projektet tas
fram senare nir detaljplanen bérjar utformas och forstudie f6r allminna anldggningar dr

gjord.

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

Den storsta budgetforindringen for pagaende stadsbyggnadsprojekt i detta drende avser
projekten S6dra Nacka Strand — detaljplan 4 dir beviljade medel forslas utdkas med 84
miljoner kronor samt Nya gatan, Centrala Nacka med féreslagen budgetfoérindring om 79
miljoner kronor. Det projekt som har storst positiv paverkan dr Sickla Industrivig med ett
positivt netto om 15 miljoner kronor.
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Forslag pa budgetférindringar Exploateringsenhet Nacka stad:
Forklaring till firgmarkering;

Gront = projektet berdknas generera ett 6verskott alt ett nollresultat vid projektavslut

Gult = projekt beriknas generera ett 6verskott Gver tid till f6ljd av tomtrittsavgild

Orange = projektet berdknas resultera i ett underskott vid projektavslut

Tabell 1.
Typ Projekt Tidigare beslutad Forslag nytt beslut om Ny beslutad projektbudget Notering
(mnkr) projektbudget budgetférindring (mnkr) (mnkr)
Inkomster | Utgifter Netto Inkomster | Utgifter Netto Inkomster | Utgifter Netto

Investeringar som begir en forsta budget:

Byggherre |S\'indermiks Skola 0,0 0,0 0,0) 23 23 0,0} 23 -2,3 0,0

Summa nya investeringar: 0,0 0,0 0,0] 2,3 -2,3 0,0] 2,3 -2,3 0,0]

Investeringar som begir tilliggsbudget:

Byggherre Sédra Nacka Strand - dp 4, etapp 1 204 -12,6 7,8 103,0 -187,5 -84,5 1234 -200,1 -76,7| Mark ingér
Byggherre Centrala Nacka 16 (Rotorfabriken) 6,9 -8,6 -1,7| 0,0 -88 -8,8 6,9 -174 -10,5]

Byggherre Norra Nobelberget 30 30 0,0) 38 38 0,0} 68 -6,8 0,0)

Byggherre Finntorp Furuvigen 22 -2.2 0,0} 09 -0,9 0,0] 31 3,1 0,0)

Byggherre Vistra Nacka Strand- dp 5, kaj 25 25 0,0} 41 4.1 0,0} 6,6 -6,6 0,0)

Byggherre Norra Nacka Strand - dp 3, etapp 1 20,9 21,0 -0,1] 1539 -150,3 3,6) 1748 -171,3 3,5 Mark ingir|
Byggherre Jarlaberg Jarlabergsvigen 4 23 24 -0,1] 255 -18,1 7,4 278 20,5 7,3 Mark ingr
Byggherre Ryssberget 31 4,1 -1,0] 20,0 -10,0 10,0 23,1 -14,1 9,0

Infrastruktur Sickla Industrivig 00 513 -51,3] 152 00 15,2) 152 513 -36,1

Kommunal mark Nya gatan, Centrala Nacka 1b 4245 -1114 313,1) 1557 2345 -78,8 580,2 -345,9 234,3| Mark ingir|
Kommunal mark JirlahGjden bildningskvarteren 0,0 94 -9,4] 0,0 -14,7 -14,7] 0,0 24,1 -24,1]

Kommunal mark Lillingen 0,0 0,0 0,0} 0,0 24 -2,4] 0,0 -2.4] -2,4]

Kommunal mark | Beviljade medel tidigt skede (ar 2017 - 2021) 00 785 -78,5 00 300 -30,0 00 1085 -108,5|

Summa tilliggsinvesteringar 485,8 -307,0 178,8| 482,1 -665,1 -183,0) 967,9 -972,1] -4,2|

I
Totalt tillkommande invest. inkl markforsiljning 485,8 -307,0 178,8| 484,4/ -667,4 -183,0) 970,2 -974,4] -4,2]
Totalt tillkommande invest. exkl markf6rsiljning | 350,2 -667,4 -317,2]

Fordelning per ar av begird projektbudget:

Typ Projekt Fordelning av budgetfériandring (nettobudget) per ar, inkl markforsiljning (mnkr)
Budget -2018 2019 2020 2021 2022-> Summa | Proj avslut Status Notering
begiiran Netto Netto Netto Netto Netto ar
Investeringar som begir en forsta budget:
Byggherre Svindersviks Skola 0f 0 0 0 2023 Plan
Summa Nya investeringar 0) 0 0 0 0 0) 0)
Investeringar som begir tilliggsbudget:
Byggherre S6dra Nacka Strand - dp 4, etapp 1 -84 -1 -38 -36 -84 2024 Plan Mark ingdr
Byggherre Centrala Nacka 16 (Rotorfabriken) 9 9 f -9 2026 Plan
Byggherre Norra Nobelberget 0) -2 2 2 2 " 0] 2025 Plan
Byggherre Finntorp Furuvigen 0) 0 0 " 0 2022 Genomforande
Byggherte Vistra Nacka Strand- dp 5, kaj 0f 0 0 i 0 2025 Plan
Byggherre Norra Nacka Strand - dp 3, etapp 1 4] 3 3 5 0 -1 i 4 2028 Genomférande | Mark ingér
Byggherre Jarlaberg Jarlabergsvigen 4 7 19 -12 7 2023 Plan Mark ingar
Byggherre Ryssberget 10] 0 -1 15 -2 -2 10} 2025 Plan
Infrastruktur Sickla Industrivig 15 5 5 5 " 15 2021 Genomforande
Kommunal mark Nya gatan, Centrala Nacka 1b -79) -176 100 2 -1 -79) 2024 Genomférande | Mark ingér
Kommunal mark Jarlah6jden bildningskvarteren -15) -3 -7 -5 -15) 2024 Plan
Kommunal mark Lillingen -2 -1 -1 2] 2021 Plan
Kommunal mark Beviljade medel tidigt skede (dr 2017 - 2021) -30) -30 -30) - -
Summa Tilliggsinvesteringar -183 -3 -186 73 -63 -4 -183
]
Forindring beviljade medel inkl markf6rsiljning -183| -3 -186 73 -63 -4 -183
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Projekt med behov av ny budget, tillaggsbudget eller budgetforandring
Ny budget, tilliggsbudget eller budgetférindring f6r nedanstiende projekt beskriver
forindringar av inkomster och/eller utgifter.

BYGGHERREPROJEKT:

Svindetrsviks Skola [projektnummer 93101418]; inkomster 2,3 miljoner kronor,
utgifter 2,3 miljoner kronot:

Projektet ska mojliggdra £6r fler skol- och forskoleplatser genom utbyggnad och
ombyggnad av befintlig skolverksamhet. Totalt planeras det f6r cirka 500 skolplatser och 6
avdelningar férskola. Méjligheten f6r bostider ska dven prévas ovanpa férskolan.
Utrymmen for en fungerande skolverksamhet ska skapas - matsal, gymnastikhall, utrymmen

tor utevistelse. Lokalerna ska mojliggora samnyttjande med kultur- och fritidsverksamheter
kvallstid.

En forsta budget inom exploateringsbudgeten féreslas beviljas om cirka 2,3 miljoner kronor
tor det pagiaende detaljplanearbetet. Plankostnaden bekostas av exploatdren, vilket ger en
nettobudget om 0 kr. Planarbetet finansierades initialt via den davarande lokalenheten innan
ansvaret flyttades till exploateringsenheten Nacka stad. Projektet ingar 1 ett
projektchefsomrade vilket medfér att projektbudgeten dven innehaller
samordningskostnader bade for planarbetet och genomfdrandet. Samordningskostnader f6r
genomforandet forvintas ersittas via kommande exploateringsersattningar.

Sédra Nacka Strand - dp 4, etapp 1 [projektnummer 99923900]; inkomster 103
miljoner kronor, utgifter 187 miljoner kronor:

Projektet har tagit fram en detaljplan som mojliggor f6r byggnation av cirka 375 nya
bostdder och cirka 2500 kvm verksamheter 1 sédra Nacka strand. Dessutom méjliggor
detaljplanen uppfoérande av en forskola. Detaljplanen for S6dra Nacka strand, detaljplan 4,
antogs av kommunfullmiktige den 11 december 2017.

Mark- och miljddomstolen har upphivt detaljplanen. Nacka kommun har 6verklagat
beslutet till Mark- och miljoéverdomstolen. Mark- och miljéoverdomstolen har under juli
2018 meddelat prévningstillstaind och kommunens 6verklagan kommer dirfor tas upp for
provning. Domslut vintas kring arsskiftet 2018/2019. Om detaljplanen vinner laga kraft
planeras det for att detaljprojektering och etappvis utbyggnad av allmidnna anldggningar i
omradet paborjas si snart det ar mojligt.

Exploatorernas andel av byggkostnaderna for allmanna anliggningar uppgar till 55,4
procent. Nacka kommuns andel dr 44,6 procent. Fordelningen bygger pa uppskattat antal
BTA byggritt som tillfaller respektive part enligt detaljplaneprogrammet f6r Nacka strand.
For kommunens del avser det framfor allt byggritter inom kommande detaljplan 7 dir
kommunen erhaller markintakter nar markanvisning skett. Budget begirs nu for att kunna
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péabotja detaljplanering/utbyggnad sd snart detaljplanen vinner laga kraft och ej forsena
projektet.

En uttkad projektbudget féreslas beviljas med cirka 84 miljoner kronor, fordelat pa 103
miljoner kronor i inkomster och 187 miljoner kronor 1 utgifter. Projektets totala
nettobudget dr negativt om cirka 77 miljoner kronor. Utgifterna baseras pa framtagen
systemhandling f6r de allminna anliggningar som planeras att byggas ut under en tidsperiod
om cirka tre ar. Inkomsterna ér frimst finansiering fran exploatorer for allminna
anldggningar samt viss inkomst fran markforsiljning. Kommunen tar sin andel av
kostnaden som markigare inom detaljplan 7, vars bebyggelse har nytta av de allméinna
anlidggningarna inom detaljplan 4.

Centrala Nacka 16 (Rotorfabriken) [projektnummer 99926400]; utgifter 8,8 miljoner

kronor:

Arbetet i projektet innefattar omvandling av befintlig industrifastichet (Rotorfabriken) vid
Virmdovagen till bostider och verksamheter. Inom omradet planeras for fyra
torskoleavdelningar. Aktuell status i projektet dr pagaende ramavtalstérhandling om
forutsittningar for projektet och paborjat planarbete. Forstudien for allmédnna anldggningar
ir slutlevererad. Exploatoren vill avvakta med att ga pa samrad med detaljplanen.

Projektet soker utékad budget f6r projektering av bygghandling f6r allmidnna anldggningar,
fortsatt detaljplanearbete samt 6vergripande samordningskostnader for planskedet och
genomforandeskedet till och med 2019. Férhandling om ramavtal ska vara klar innan
projektering av bygghandling paborjas for att forsikra att kommunen erhaller
exploateringsersittning for arbetet med allminna anliggningar. Projektets foérvintade
intdkter i den féreslagna budgeten bestar for narvarande av fakturerade plankostnader som
bekostas av exploatér. En utékad budget féreslas beviljas om cirka 8,8 miljoner kronor,
vilket resulterar totalt i ett negativt netto om cirka 10 miljoner kronor.

Norra Nobelberget [projektnummer 93101066]; inkomster 3,8 miljoner kronor,

utgifter 3,8 miljoner kronot:

Projektet ingar 1 Nacka stad och projektomradet avgransas av Tvarbanan, Virmddvigen,
Sickla Industrivdg och Nobelberget. Idag finns en hotell- och kontorsverksamhet, villa
Fannyudde och tillfilliga studentbostider inom omradet. Balder, Atrium Ljungberg och
Trafikverket dger marken. Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggora nya bostider 1 ett
kollektivtrafikndra lige, en sammanhingande park och en gang- och cykelkoppling mellan
Uddvigen och Sickla Industrivig.

En startpromemoria godkindes av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskotts den 5
december 2017. Samrad planeras till kvartal 1 2019 och ramavtal ska tas fram mellan
kommunen och exploatdrerna. Projektet har tidigare fatt en budget 1 tidigt skede om 3
miljoner kronor. Budgeten ar utférdelad enligt beslut 1 kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 5 december 2017, drende KFKS 2016/325.
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En ny budgetbegiran sker nu med anledning av utokade kostnader for planarbetet samt for
samordningskostnader. Projektet ingar i ett projektchefsomrade vilket medfor att
projektbudgeten innehaller samordningskostnader bade for planarbetet och genomférandet.
Samordningskostnader f6r genomforandet forvintas ersittas via kommande exploaterings-
ersattningar. En utokad budget foreslas beviljas om cirka 3,8 miljoner kronor. Nettot,
inkomster minus utgifter, forvintas uppga till 0 kronor.

Finntorp Furuvigen [projektnummer 99925200]; inkomster 0,9 miljoner kronor,
utgifter 0,9 miljoner kronor:

Syftet med projektet ar att komplettera kvarteret Furuvigen-Helgessons vig-Virmdovigen i
Finntorp med tva nya flerbostadshus med 22 ligenheter som upplats med hyresritt.

Startpromemoria beslutades av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 11 augusti
2015. Samrad av detaljplanen har skett under 2016 och granskning har skett 2017.
Detaljplanen antogs som planerat i september 2017. Detaljplanen har varit 6verklagad men
vann laga kraft i juni 2018.

For att kunna bygga ut allmin platsmark begirs utdkad budget for projektledning,
projektering, utbyggnad och rittsligt genomférande. Exploatéren forvintas svara for
samtliga kostnader som avser planarbetet och genomférandet av detaljplanen.
Detaljplaneavtal finns och exploateringsavtal dr beslutat. Utokad budget begirs med
900 000 kronor och projektbudgetens netto, inkomster och utgifter, ar fortsatt 0 kronor.

Vistra Nacka Strand- dp 5, kaj [projekthnummer 99925900]; inkomster 4,1 miljoner
kronor, utgifter 4,1 miljoner kronor:

Projektet ska ta fram en detaljplan och préva mojligheterna f6r cirka 175 nya bostader och

tor 1 300 kvm verksamheter 1 vistra Nacka strand. Projektet inkluderar dven 6vertagande av
allminna anlaggningar och kajkonstruktion.

Kommunen har inom pagaende planarbete begirt in nya vyer av féreslagen
bebyggelsestruktur av exploatoren efter en tolkning av ett avtalsservitut for framforliggande
bebyggelse. Exploatéren kommer att behdva arbeta om forslaget till detaljplanen
tillsammans med kommunen, vilket leder till att samradet skjuts upp ytterligare.

En projektbudget for hela planskedet féreslas beviljas. Exploatoren férvintas svara for
samtliga kostnader som avser planarbetet genom att dessa vidarefaktureras fran kommunen.
Planavtal dr tecknat med exploatéren. En utékad budget foreslas beviljas med cirka 4,1
miljoner kronor. Projektbudgetens netto, inkomster och utgifter, r fortsatt 0 kr.

Norra Nacka Strand - dp 3, etapp 1 [projektnummer 99924000]; inkomster 154
miljoner kronor, utgifter 150 miljoner kronor:
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Projektets arbete syftar till att fortita Norra Nacka strand genom en detaljplan som
mojliggor en fortitning med cirka 320 nya bostader och cirka 2 000 kv BTA
verksamheter. Projektet syftar dven till att nyanldgga samt upprusta och 6verta allminna
anlidggningar, sisom vagar, trappor och gronomraden. Detaljplanen har vunnit laga kraft
och utbyggnaden av bade allmdnna anliggningar och bostadsproduktion berdknas starta
under 2019. En utbyggnadspromemoria for de tre forsta delentreprenaderna har beslutats
av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 28 augusti 2018.

Projektbudgeten foreslas utokas for att omfatta utbyggnaden av samtliga allminna
anlidggningar beldgna inom detaljplanen. Tidigare budget har endast omfattat utbyggnaden
av en av tio delentreprenader for allminna anliggningar. Byggherrarna 1 Norra Branten,
detaljplan 1 och 2, samt exploateringsbolaget Nacka Exploatering DP 3 AB, bekostar
utbyggnaden av de allminna anliggningarna, exklusive eventuella saneringskostnader pa
mark som redan idag dgs av kommunen.

Projektets arbete inkluderar dven att bygga ut VA-ledningar och anliggningar, vilka kommer
att bekostas av Nacka vatten och avfall AB (NVOA). NVOA beriknas fa in cirka 13
miljoner kronor i anldggningsavgifter.

Den budgetforandring som foreslas beviljas for utgifterna dr cirka 150 miljoner kronor. 121
miljoner kronor avser de delentreprenader for allminna anliggningar som inte har omfattats
av tidigare budget. 13 miljoner kronor ir f6r projektledning, avtalsuppféljning och rattsligt
genomforande. 11 miljoner kronor dr utbyggnad av VA-ledningar och anligegningar. 3
miljoner kronor dr f6r samordning inom Nacka strand och med Centrala Nacka. 1 miljon
kronor dr f6r eventuella saneringsarbeten av markféroreningar pa kommunal mark.

Tre mindre markomraden siljs for cirka 3,8 miljoner kronor. Ersittning f6r 6vertagande av
ildre konstruktioner uppgar till cirka 0,7 miljoner kronor. En utékad budget foreslas
beviljas med cirka 3,6 miljoner kronor och projektet berdknas dirmed fa ett totalt positivt
netto pa cirka 3,5 miljoner kronor, vilket dr ett netto av bade inkomster och utgifter.

Jarlaberg Jarlabergsvigen 4 [projektnummer 99925100]; inkomster 25 miljoner

kronor, utgifter 18 miljoner kronor:

Syftet med detta projekt dr att genom framtagande av en ny detaljplan mojliggora en

komplettering av Jarlabergs centrala omrade med nya bostider och handel i enlighet med
oversiktsplanens intentioner. Studier av omfattning och skala av den nya
bostadsbebyggelsen, tillh6érande parkering, bostadsgardar samt offentliga ytor har skett
under planarbetet och dialog har forts med befintliga boende och verksamma i niromradet.
Startpromemoria godkindes av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 8 november
2015.

Detaljplanen har tillstyrkts av milj6- och stadsbyggnadsnamnden i juni 2018. Det kvarstar
arbete med att férhandla klart ett flertal avtal mellan kommunen och exploatéren innan



9 (13)

detaljplanen kan lyftas fram f6r antagande. Detaljplaneavtal finns och exploatéren svarar f6r
70 procent av kostnaderna. Kommunen svarar for resterande kostnader da planomradet
inkluderar kommunal mark.

Kommunala investeringar behdvs for iordningstillande av torgyta och utbyggnad av
Jarlabergsvigen. Externa konsulter har tagit fram en kalkyl pa utbyggnaden. Utifran kalkylen
ir bedémningen att utbyggnaden f6r VA kommer att uppga till cirka 5 miljoner kronor och
utbyggnad av gata kommer att uppga till cirka 10 miljoner kronor. Dirutover tillkommer
kostnader for detaljplan och projektering. Forvintade inkomster i projektet dr
exploateringsersittning fran exploatéren, markintikt samt anslutningsavgifter for VA.
Beviljad projektbudget foreslas forindras med cirka 25 miljoner kronor f6r 6kade inkomster
samt 18 miljoner kronor f6r 6kade utgifter, en positiv nettoférandring med cirka 7 miljoner
kronor.

Ryssberget [projektnummer 99925600]; inkomster 20 miljoner kronor, utgifter 10
miljoner kronor:

Syftet med projektet ar att mojliggéra £f6r bostider, férskola och verksamhet i omradet och
samtidigt tillganglige6ra angrinsande naturmark for allmédnheten. Stadsbyggnadsprojektet
har en nira koppling till planerat naturreservat Ryssbergen och samordningen mellan
projekten dr viktig. All mark inom planomradet dgs av en privat fastighetsigare.

Forseningar av utredningar och svarigheter med genomforbarheten av bland annat
torskolegarden har f6rdrojt samradet av detaljplanen. Samrad har nu genomforts under
sommatren 2018.

Byggherren projekterar, bekostar och bygger ut allminna anldggningar. Projektet anséker
om utbkad budget for projektet som helhet. Tillkommande utgiftsposter utgors av fortsatt
arbete med detaljplan, samordningskostnader under bade plan- och genomférandeskedet
samt uppfoljning och kontroll under projektering och utbyggnad. Inkomster utgérs av
exploateringsersittning och planintikt samt I6pande intékter f6r kommunens arbete med
projektet enligt kommande exploateringsavtal.

Beviljad projektbudget foreslas forindras med cirka 20 miljoner kronor f6r 6kade inkomster
samt 10 miljoner kronor f6r 6kade utgifter. Projektets totala netto ar positivt om 9 miljoner
kronot.

INFRASTRUKTUR:

Sickla Industrivig [projektnummer 93101469]; inkomster 15 miljoner kronor:

Projektet omfattar ombyggnad av Sickla industrivig till stadsgata med forbattrade
funktioner for dagvatten, gang-, cykel- och kollektivtrafik, ledningsomlageningar f6r 6kad
kapacitet till Nacka stad samt nya anslutningar till Nobelberget.
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Uppdaterad kalkyl f6r Sickla Industrivig dr framtagen 1 samband med detaljprojektering av
vigen. Kommunens kostnad for projektering och utbyggnad av Sickla Industrivig ska
tickas av exploateringsersittning frin exploatérer inom omradet for Sickla. Overenskom-
melse om exploateringsersittning sker i samband med att exploateringsavtal tecknas i de
enskilda projekten.

Budget f6r utbyggnad av Sickla Industrivig erhélls i samband med tertialbokslut 1 2018.
Utav en total budget om cirka 51,3 miljoner kronor anses cirka 35 miljoner kronor vara
kommunens andel av kostnaden. Malsittningen ir att resterande del om cirka 18 miljoner
kronor ska bekostas av ledningsdgare. Eftersom avtalen med ledningsagarna inte ar
tirdigforhandlade dn ér inte dessa intdkter inkluderade i begird budgetférindring.
Utbyggnadspromemoria har beslutats 1 kommunstyrelsens statsutvecklingsutskott i augusti i
ar. Upphandling av entreprenad samt start av utbyggnad planeras ske i slutet av 2018.

Nacka kommun har under éret fatt beviljad finansiering via stadsmiljéavtal med
Trafikverket, totalt cirka 15 miljoner kronor. Intiktssidan justerad utifran stadsmiljGavtalet
innebdr en budgetférindring om cirka 15 miljoner kronor. Totalt projektnetto blir i och
med detta negativt om cirka 36 miljoner kronor.

KOMMUNAL MARK:

Nya gatan, Centrala Nacka 1b [projektnummer 9993700]; inkomster 156 miljoner

kronor, utgifter 235 miljoner kronor:
Projektet syftar till att mojliggora for nya bostader, nya verksamheter och offentliga rum

inom Nacka stad. Tilldelning av kommunal mark £6r bostidder och verksamheter har skett
genom flera markanvisningstavlingar. Detaljplanen for Nya gatan, Stadshusomrédet, antogs
av kommunfullmaktige den 11 december 2017 och vann laga kraft den 11 januari 2018.

Extern konsult fardigstillde bygghandlingar f6r allmédnna anlidggningar inom projektet Nya
gatan i maj 2018. Forberedande markarbeten inom detaljplanen f6r Stadshusomradet pagar.
Springningsarbeten startar 1 oktober och beridknas paga i cirka 12 - 15 manader. Direfter
kan byggherrarna tilltrdda marken, preliminirt kvartal 4 2019/kvartal 1 2020, {61 att pibotja
byggnation av bebyggelsen pa kvartersmark. Antagande av intilliggande detaljplan f6r
Elverkshuset planeras till kvartal 4 2018 /kvartal 1 2019.

Begiran om utékad budget i projektet grundar sig framfor allt pa den produktionskalkyl
som tagits fram av samverkansentreprenor Skanska utifran detaljprojekterade
bygghandlingar for de allmanna anliaggningar som ska byggas i omradet. Den tidigare
beviljade projektbudgeten byggde pa en tidigt uppskattad kalkyl med manga
osikerhetsfaktorer.

Totala utgifter for projektet ér cirka 346 miljoner kronor, varav budget f6r utbyggnaden
uppskattas till cirka 305 miljoner kronor for allminna anliggningar inom Nya gatan
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(produktionskalkyl inklusive byggherrekostnader och interntid). I denna kostnad ingar ej
ledningsprovisorier, utan budget f6r denna post kommer sokas da projektet kan faststilla
omfattningen av provisorierna (vilka ledningsdragningar omfattas, kostnad fran
ledningségare, tidplan for ledningsdragningar i Virmdovigen samt inflyttningstider fran
exploatorerna). I utbyggnadskalkylen ingar kostnaden for springning pa kvartersmark om
cirka 70 miljoner kronor. Springningen pa kvartersmark finns dven med som en intikt fran
exploatdrerna i omradet (exklusive springningen fér Limpan) om totalt cirka 66,8 miljoner
kronor.

Intdktsnivan pa markforsaljningen bygger pa forsiljning av kvarter 3 och 4 samt kvarter 7
inom projektomradet. Forsiljning av kvarter 5 och 6 dr ej medriknade i denna budget
eftersom inga avtal om markanvisning har tecknats an. Intiktsnivan bygger pa pris som
exploatdrerna inom kvarter 3 och 4 och 7 ir férbundna att betala enligt
markgenomforandeavtalen och ér pa grund av radande marknadslige inte uppriknad enligt
miklarstatistik. Markintakt fran Botrygg f6r kvarter 3 och 4 omfattar cirka 198 miljoner
kronor och markintikt frin Storstaden for kvarter 7 dr cirka 224 miljoner kronor.

Projektet erhéller aven exploateringsersittning for de allmanna anliggningarna fran
exploatorerna om 33,8 miljoner kronor. Intikterna f6r VA-taxan beriknas till 52,2 miljoner
kronor. Tillsammans med intdkter for planarbetet sa har projektet en total intakt om cirka
580,3 miljoner kronor.

En uttkad budget for kostnader begirs om cirka 235 miljoner kronor. Intiktsnivan 6kas
med cirka 156 miljoner kronor. Negativ nettoeffekt av foreslagen budgetjustering ar 79
miljoner kronor. Ny total nettobudget for hela projektet dr positivt om cirka 234 miljoner
kronor.

Jarlah6jden bildningskvarteren [projektnummer 93101149]; utgifter 15 miljoner

kronor:

Jarlah6jden med samtliga ingaende projekt (Idrottskvarteren, Bildningskvarteren och
Parkkvarteren) kommer under hosten 2018 att ses 6ver som en helhet. Underlag f6r
markanvisning for hela omradet kommer att tas fram med alla ingaende funktioner som nytt
Nacka Gymnasium, privat gymnasieutbildning, idrottsanligeningar, kontor,
verksamhetslokaler, bostider, férskolor och specialanpassade boenden m.m. Budgeten
avser kostnader f6r markanvisning samt tidigt planskede och samordningskostnader f6r
bade plan- och genomférandeskedet.

Kostnader fo6r markanvisning for Idrottskvarteren och Parkkvarteren har for enkelhetens
skull samlats pa projektet for Bildningskvarteren eftersom de tre projekteten avses att
anvisas tillsammans som en helhet. Foérvintade markintikter finns inte med i begard
budgetforindring eftersom markanvisningar dnnu inte genomfoérts. For fastigheten f6r nya
Nacka Gymnasium ér det troligt att avtal om tomtritt upprittas med privat aktor for att
behalla radighet 6ver marken.
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Beviljad budget foreslas forandras med cirka 15 miljoner kronor, vilket ger projektet ett
negativt netto om cirka 24 miljoner kronor.

Lillingen [projekthummer 93101276]; utgifter 2,4 miljoner kronot:

Syftet med detaljplanen for Lillingen ar att bidra till att 16sa behovet av forskoleplatser i
centrala Nacka genom att mojliggora lokaler 61 forskola och skola. Planen syftar dven till
att skydda virdefulla trid. Planen mojliggor en byggritt for en forskola f6r 200 barn,
motsvarande 10 normalstora avdelningar, med limpligt samutnyttjande mellan férskolans
utomhusmiljé och angrinsande gronomrade.

Plansamrad for Lillingens forskola har genomforts under 2018. Granskning av detaljplan ar
planerad till kvartal 4 2018 med ett planerat antagande kvartal 1 2019. En stor mingd
samradsyttrande har inkommit till kommunen som kan komma att paverka tidplanen fo6r
detaljplanen.

Budget s6ks for projektledningskostnader, detaljplanekostnader och arbete med
markanvisningen. Dialog pagar med en aktér om markanvisning for planerad férskola vid
Lillingen, inga avtal dr dock skrivna dn. Aktoren for parallellt dialog med kommunen om att
bygea en ny forskola i Alta fér Pysslingens verksamhet inklusive bostider intill. Inga
markintikter dr budgeterade dn da avtal dnnu inte tecknats om markanvisning. En budget
s6ks om cirka 2,4 miljoner kronor.

FORANDRING AV PROJEKTBUDGET PROJEKT I TIDIGT SKEDE:

Forindring av budget f6r projekt i tidigt skede f6r ar 2021, 6kade utgifter om 30
miljoner kronotr:

Beviljade medel finns f6r projekt i tidigt skede f6r aren 2017 — 2020 om 50 miljoner kronor
per ar, totalt 200 miljoner kronor. Dessa ar jamt fordelade mellan de bada
exploateringsenheterna. Aterstiende beviljade medel dr 157 miljoner kronor, varav 78,5
miljoner kronor tillhér exploateringsenheten Nacka stad. Projektmedel f6r budgetar 2021
toreslds beviljas pa motsvarande belopp, total utgift om 50 miljoner kronor, varav 30
miljoner kronor foreslas tilldelas exploateringsenhet Nacka stad.

Budgeten syftar till att stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede kan startas upp. Forslaget
omfattar, precis som tidigare beviljade projektmedel, att kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott ges i uppdrag att foérdela ut medel fran den generella projektramen
pé projektniva i samband med projektstart och projektet far dirmed en initial budget. Den
generella projektramen ska anvindas for de projekt som idag dr planerade samt projekt i ett
tidigt skede innan projektbudget kan begiras och beslutas. Inget enskilt projekt ska tilldelas
ett belopp hogre dn 5-15 miljoner kronor fran beviljad projektram. Projektet kommer
darefter, i vanlig ordning, féreslas beviljas en projektbudget hos kommunfullmaktige. Syftet
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med den generella projektramen dr att snabba upp processen att starta upp
stadsbyggnadsprojekt.

Ekonomiska konsekvenser

Den totala projektportféljen for exploateringsenheten Nacka stad och didrmed nettot av
tidigare beslutad projektbudget forindras med 183 miljoner kronor, férdelat pa 6kade
inkomster inklusive markférsaljning med 484 miljoner kronor och 6kade utgifter med 667
miljoner kronor, i och med den begirda budgetindringen f6r de redovisade projekten.

Den totala exploateringsportféljen, inklusive markférsiljning, uppgar efter begirda
budgetforindringar till drygt 462 miljarder kronor, vilket dr ett negativt netto, det vill siga
summan av inkomster och utgifter. Detaljer kring den totala portfdljen aterfinns i bilaga 2.

Paverkan pa annan nimnd

Samtliga stadsbyggnadsprojekt har paverkan pa annan nimnd efter projektavslut,
exempelvis via kapitaltjinstkostnad och Ovriga driftkostnader. Stadsbyggnadsprojekten 1
portfoljen inkluderar tills vidare dven férvintade inkomster och utgifter avseende vatten
och avlopp, vilket efter genomforandet kommer att Gvertas av Nacka vatten och avfall AB.

Eventuella restvirden som kan uppsta till f6ljd av kommande rivningar av befintliga
byggnader och allminna anliggningar i samband med stadsutvecklingen kan ocksé ha
paverkan pa driftresultatet, det vill sdga det virde en tillgang har i balansrikningen efter
gjorda avskrivningar. Likasa kostnader som uppstir till 6ljd av marksaneringar.

Ostlig forbindelse och tunnelbanan

Opwrigt att notera ir att for att stirka och fortydliga arbetet med Ostlig férbindelse samt
Tunnelbanan till Nacka sd utgar dessa projekt fran exploateringsportféljen och nimns
dirmed inte vidare i denna exploateringsredovisning. Projektarbetet fortgar inom ramen for
kommunens driftprojekt.

Konsekvenser for barn
I princip har samtliga investeringar som foreslas 1 detta arende positiva konsekvenser for
barn — en del indirekt men de allra flesta direkt.

Gunilla Glantz Peter Granstrom
Stadsbyggnadsdirektor Exploateringschef Nacka stad
Bilagor

Bilaga 1 Beslutsunderlag budget f6r stadsbyggnadsprojekt Nacka stad, T2 2018
Bilaga 2 Exploateringsbudget Nacka stad, T2 2018 — alla projekt

Bilaga 3 Exploateringsbudget Nacka stad, T2 2018 — forindrade projekt

Bilaga 4 Projektredovisning Nacka stad, T2 2018 — férdndrade projekt



