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| Sammanfattning

Inom stadsutvecklingsprocessen finns tre enheter som rapporterar till kommunstyrelsen;
Exploatering Nacka stad, Exploatering Nacka och Enheten for strategisk stadsutveckling.
Driftsresultatet for enheterna ingar i kommunstyrelsens resultatrakning. Utfallet for perioden ar en
utfallet for de tre enheterna en negativ avvikelse jamfort med budget pa 0,6 miljoner kronor.
Redovisning av investeringsverksamheten i stadsbyggnadsprojekten inom respektive
exploateringsomrade sker i bilaga 2 och 3 till detta drende.

Stadsutvecklingen ar inne i en mer aktiv och pataglig byggfas. Pa vastra Sicklaon pagar
genomfdrandet av flera projekt i olika omraden och arbetet med samtliga arbetstunnlar ar igang for
utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka men det byggs dven pa fler platser i dvriga Nacka. Under
2020 har hittills |1 080 bostiader paborjats och 660 fardigstallts i kommunen. Arbete pagar med flera
storre detaljplaner for nya bostider men dven for arbetsplatser och verksamhetsomraden, viktiga
bidrag till den framtida utvecklingen av Nacka.

Kommunstyrelsen beslutade under tertial ett att en ny genomforandeplan for stadsutvecklingen pa
vastra Sicklaon skulle tas fram for att sakra en robust och realistisk utbyggnadstakt som inte medfor
framtunga investeringar for kommunen. En ny genomforandeplan finns nu framtagen dar merparten
av stadsbyggnadsprojektens tidplan och genomforande stracks ut over en langre tid. Planen ar
framtagen utifran de forutsattningar som gavs avseende bland annat prioritering och marknadsdjup i
beslutet i mars. En fordjupad detaljering och kvalitetssakring av projektens kalkyler och
forustattningar har genomforts. Ett optimeringsarbete for att minska kostnaderna och oka
intakterna i projekten fortsatter under hosten och kontinuerligt framover. En skriftlig
lagesredovisning har gjorts till kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 15 september och
arendet kommer aven att behandlas av kommunstyrelsen.

Ett strategiskt forandringsarbete pagar for att forenkla och effektivisera ekonomiprocessen for
stadsbyggnadsprojekten, vilket medfor forandrade arbetssatt och utveckling av systemstod for att
anpassa arbetet till den nya budgetprocessen for stadsbyggnadsprojekten. Arbetet med prognos och
budget for projekten har utvecklats for att sakra ett battre utnyttjande av resurser och en hogre
kvalité i budget och prognoser samt en ny projektstruktur som beraknas implementeras under
hosten 2020.

Coronapandemin har haft en begransad paverkan pa verksamheten inom stadsutvecklingsomradet.
Verksamheten har snabbt stillt om till ett digitalt arbetssitt och har lyckats bibehalla framdrift och
samverkan i verksamheten med nuvarande bemanning. Verksamheten prioriterar pagaende
entreprenader och projekt i anslutning till tunnelbanan i enlighet med genomforandeplaneringen och
utvecklingen av vara lokala centrum samt projekt med intdkter under 2020. Nagra ytterligare
prioriteringar har annu ej behovt goras.

Trots Coronapandemin och osakra marknadsforutsattningar ar intresset for Nackas stort och
utvecklingen fortsitter. Under tertial tva har markoverlatelser skett i centrala Nacka och i Skuru.
Bostadsmarknaden har aterhamtat sig nagot under sommaren och bedomningen ar att de langsiktiga
marknadsforutsattningarna i Nacka ar goda. Utvecklingen och pandemins effekter pa den
ekonomiska utvecklingen och dess konsekvenser for bostadsmarknaden foljs upp kontinuerligt.
Hittills har framdriften i projekten dverlag inte paverkats i nagon storre utstrackning under
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perioden. | vissa fall har fastighets- och tomtkopare onskat ett senare tilltrade och
avtalsforhandlingar fordrojts med risk for senarelagda intakter till kommunen an vad som tidigare
prognosticerats. | dagslaget bedoms risken for detta lagre an i foregaende bokslut.

4(10)



2 Verksamhetsresultat T2 2020

Kommunstyrelsen har det dvergripande ansvaret for samhaillsplaneringen. | det ansvaret ingar bland
annat att:

e Ansvara for den oversiktliga planeringen av mark och vatten samt initiera ovrig fysisk
planering och sektorplanering.

e Bevaka att det finns mark och verksamhetslokaler for kommunalt finansierade verksamheter
och kommunala behov i dvrigt samt bevaka tillgangen till bostader inom kommunens
ansvarsomraden.

e Se till att en tillfredsstallande markberedskap uppritthélls samt att bostadsforsorjningen och
samhallsbyggandet framjas.

e Ansvara for "Konsten att skapa stad och ”Konsten att skapa konst i hela Nacka” i enlighet
med programmet for konst och kultur i det offentliga rummet.

2.1 Maximalt varde for skattepengarna

Stadsutvecklingsprocessen arbetar kontinuerligt med verksamhetsutveckling for att utveckla och
implementera nya arbetssatt och sakra digitala systemstod for att effektivisera processen. Ett
strategiskt forandringsarbete har genomforts for att forenkla och effektivisera ekonomiprocessen
for stadsbyggnadsprojekten. Exempelvis har forandrade arbetssatt inforts och utveckling av
systemstod gjorts for att anpassa arbetet till den nya budgetprocessen for stadsbyggnadsprojekten.
Arbetet med prognos och budget for projekten har utvecklats for att sakra ett battre utnyttjande av
resurser och en hogre kvalité i budget och prognoser samt forslag till ny projektstruktur som
beraknas implementeras hosten 2020.

Under tertial tva har mark med tva tomter for bostadsutveckling salts i Norra Skuru efter en
anbudstavling. Fastighetsbolaget Botrygg har forvarvat och tilltratt mark i anslutning till Nya gatan i
Centrala Nacka. Byggnationen av de |37 bostadsratterna startar i september och fardigstalls
etappvis med inflyttningsstart under andra delen av 2022.

2.2 Basta utveckling for alla

Planeringen och produktionen av valfardsfastigheter ar en central del i stadsutvecklingen. Behoven
ska motas i ratt tid och med ratt forutsattningar. Valfardsfastigheter innefattar lokaler och bostader
inom flera nimnders ansvarsomraden; utbildningsnamnden, socialnimnden, dldrendmnden, arbets-
och foretagarnamnden, kulturnamnden samt fritidsnamnden. En samverkan sker mellan processerna
och inom kommunen for att sakerstalla planering och genomforande av valfardsfastigheter. | nulaget
pagar till exempel planering for flera nya skolor och simhallar i kommunen.

Inom stadsutvecklingsprocessen gors en sarskild kompetenssatsning under aret for att oka fokus
och kunskap om hur stadsplanering kan bidra till att den fysiska miljon karaktariseras av trygghet
och sikerhet. Arets insatser ska visa hur fragor om trygghet och sikerhet kan inkluderas och
beaktas i detaljplanearbetet. Satsningen finansieras via Miljo- och stadsbyggnadsnamnden och
omfattar aven ett samarbete med den externa aktoren Tryggare Sverige.
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Nacka kommun driver sedan ar 2013 Konsten att skapa stad som star for medskapande, konst,
kultur och konstnarlig kompetens som resurser for 6kad innovationskraft och hallbarhet i
stadsutvecklingen. Ett aktuellt projekt ar utformning av en Nackaspecifika betongsugga dar
kommunen bjudit in olika konstnirer som bidrar med olika forslag. Betongkonsten ska fanga Nackas
karaktar, bidra till en positiv kansla och formedla platsens sjal. Det vinnande forslaget utses i
december 2020. Efter sommaren slapptes en digital busstur med mojlighet att ta del av
muralmalningsfestivalen Wall Street pa distans.

Den pagaende pandemin har paverkat stadsutvecklingskommunikationen. Kommunen gick under
varen over till att halla digitala samradsmoten istillet for fysiska, en forandring som tagits emot pa
ett dverlag positivt sitt. Malet ar att sikra fortsatt dialog med Nackaborna, 6ka forstaelse och skapa
acceptans for utvecklingen av Nacka. Att stadsutvecklingen ar inne i en mer aktiv och pataglig
byggfas marks pa flera satt. Framkomligheten och trafiken har paverkats pa flera platser. | Orminge,
runt Skurubron, Centrala Nacka, Jarla och Sickla ar det mest markbart. Kommunikationsinsatser
gors pa flera hall och i olika kanaler for att informera och underlitta for Nackaborna

2.3 Attraktiva livsmiljoer i hela

Nacka ska vara en attraktiv, vixande och langsiktigt hillbar kommun. Oversiktsplanen och de fyra
stadsbyggnadsstrategierna stodjer utvecklingen mot malen och skapar forutsattningar for en god
miljo och ett rikt socialt liv for alla som bor i kommunen. Ett 6vergripande strategiskt fokus ar
darfor att styra mot en hallbar stadsutveckling ur ett ekonomiskt, socialt och miljomassigt
perspektiv.

Utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka ar nu igang och arbete pagar med samtliga arbetstunnlar.
Enligt den reviderade tidplanen ska tunnelbanan tas i trafik ar 2030. Nacka kommun har enligt
nuvarande avtal ansvar for att |3 500 bostdder uppfors pa vastra Sickladn mellan aren 2014 till 2030.
En forutsattning for att dessa bostader ska kunna byggas ar bland annat att ett antal nya detaljplaner
antas som planeras. Hittills har detaljplaner antagits som skapar forutsattningar for drygt 4 200 nya
bostader i omradet.

Genomforandet av stadsutvecklingen pa vistra Sickladn kommer ta langre tid 4n vad som tidigare
berdknats. Takten i planeringen och byggandet paverkas av en rad olika faktorer sa som
inbromsningen pa bostadsmarknaden, forseningen av tunnelbanan och senarelaggningen och av
Ostlig forbindelse. Det ar inte sannolikt att 13 500 bostider kommer att kunna uppfors pa
vastra Sickladn under perioden 2014 till 2030 da forutsattningarna har forandrats.

Region Stockholm kommer inte att uppfylla sitt dtagande i avtalet om en driftsstart av tunnelbana till
Nacka till 2026 vilket far direkt effekt pa Nacka kommuns mdjlighet att uppna bostadsatagandet
enligt avtalet till 2030. Overenskommelsen mellan Nacka kommun och Circle K Sverige AB gillande
Bergs gard gor att kommunen inte far tillgang till marken i omradet forran efter 2030, vilket dven
det paverkar Nacka kommuns forutsattningar att uppfylla bostadsatagandet. Darutover riskerar dven
den pagaende riksintresseprecisering for att sikra en framtida utbyggnad av Ostlig forbindelse
begriansa den mojliga utbyggnaden av bostider i vissa planerade projekt pa vistra Sicklon. Darfor
finns det skal for att tidplanen for Nackas atagande justeras och att ett nytt avtal mellan berdrda
parter tecknas.
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Fran och med | januari 2020 giller kommunens Strategi for miljo- och klimatambitioner i
stadsutvecklingen for alla stadsbyggnads- och fastighetsprojekt som paborijas. Syftet ar att
byggaktorer och Nackaborna ska fa en tydligare bild av kommunens ambitioner nar det giller
hallbart stadsbyggande. Uppfdljning av resultat inklusive goda exempel ska ske arligen till
kommunstyrelsen. Nacka kommuns utmarkelse for hallbar stadsutveckling tilldelades i ar Aros
bostad for deras arbete med att integrera social och ekologisk hallbarhet i projektet 02 i Orminge.
Priset delas ut for andra aret i rad och syftar till att inspirera andra fastighetsutvecklare att gora
insatser for att bidra ett hallbart stadsbyggande.

2.4 Stark och balanserad tillvaxt

Kommunens mal ar att 20 000 nya bostader som ska fardigstallas mellan aren 2014 och 2030. Med
den malsittningen vill kommunen bidra till regionens bostadsforsoérjning och darmed dven mota den
efterfragan som finns pa att investera, utveckla och bo i Nacka. En majoritet av de tillkommande
bostaderna ar kopplade till den pagaende stadsutvecklingen, men tillkommer aven kontinuerligt
inom befintliga detaljplaner.

En forutsittning for malet om 20 000 nya bostider ska uppnas till 2030 ar att ett stort antal nya
detaljplaner antas. Detaljplanen for Ormingehus med tillhorande exploateringsavtal ar antagen och
har vunnit laga kraft under tertial tva. Detaljplanen innehaller cirka 320 bostader, lokaler for
verksamheter och forskolor i Orminge centrum norr om torget. Fler detaljplaner, framst for
bostader utanfor vastra Sickladn, berdknas antas innan arets slut. Detaljplanen for Fisksdtra

entré med tillhorande exploateringsavtal har antagits men ar dverklagad. Detaljplanen innehaller
cirka 375 bostader, ett aldreboende och forskola.

Pa vastra Sickladn pagar genomforandet av flera projekt i olika omraden och arbete med samtliga
arbetstunnlar igang for utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka. Arbetet med Sickla industrivag och
bostadsbyggande pa Nobelberget fortsitter. Det giller dven utvecklingen av bostider pa
Kvarnholmen, just nu byggs exempelvis bostadshus vid norra kajens vastra del. | Nacka strand pagar
markarbeten for cirka 200 bostader som ska byggas pa hojden vid Lokomobilvagen. Varen 2020
pabodrjades produktionen av de forsta bostdderna pa Nya gatan i centrala Nacka. | Orminge pagar
utbyggnad av allmana anlaggningar och nya bostader inom Nybackakvarteret. | kommunens
fornyelseomraden pagar ett arbete med att utveckla infrastrukturen, planligga och utveckla
omraden sa att fler far mojlighet till boende aret om, samtidigt som unika karaktirsdrag och
kvaliteter bevaras

Som grund for uppfoljningen av det faktiska antalet tillkommande bostader foljs antalet start- och
slutbesked i kommunen. Under aret har hittills | 080 bostider paborjats och 660

fardigstallts. Startbesked har beviljats for bostiader exempelvis i Orminge, Nacka strand och pa Nya
Gatan vid i centrala Nacka. Under arets andra tertial har cirka 200 bostider fardigstillts bland annat
i Finnboda, pa Telegrafberget och i Tollare. Prognosen for 2020 ar att | 250 bostider paborijas

och drygt 950 bostider firdigstills i kommunen vilket ar i linje med tidigare prognoser for aret.
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STARTBESKED OCH SLUTBESKED | NACKA KOMMUN

g 2018

B Statbesked antal bostader B Slutbesked antal bostader

Den kommande stadsutvecklingen utgdr en grundlaggande forutsittning for att malet om antal
arbetsplatser ska nas. Forskjutningen i tidplanen for tunnelbanan paverkar tillkomsten av nya
arbetsplatser pa vastra Sicklaon. Med nuvarande forutsittningar berdknas merparten av de nya
arbetsplatserna tillkomma forst efter ar 2030, da delar av utbyggnaden i centrala Nacka kan ske
forst efter driftsstart av tunnelbanan. Under de narmaste aren ar det framforallt Sickla som har bast
potential for utveckling av nya arbetsplatser.

En stadsutvecklingsekonomi i balans har definierats som att inkomsterna ska vara minst lika stora
som utgifterna under aren 2014-2030. Berakningar sker pa kommunens hela
stadsutvecklingsportfolj, bade pagaende och planerade investeringsprojekt. Malet staller hoga krav
pa ledning, styrning och affirsmassiga |6sningar. Prognosen visar pa att det alltjamt ar en stor
utmaning att uppna malet fram till 2030. | nuldget ar prognosen att stadsutvecklingsekonomin inte ar
i balans till ar 2030. Genomférandeplaneringe bidrar till att jimna ut kommunens kassafléde och
undvika en framtung belastning men det kravs ett fortsatt optimeringsarbete och besparingar for att
minska kostnaderna och oka intakterna i projekten.

Kommunstyrelsen beslutade under tertial ett en ny genomférandeplan for stadsutvecklingen pa
vastra Sicklaon skulle tas fram for att sakra en robust och realistisk utbyggnadstakt som inte medfor
framtunga investeringar for kommunen. En ny genomforandeplan finns nu framtagen dar merparten
av stadsbyggnadsprojektens tidplan och genomforande stracks ut i over en langre tid. Planen ar
framtagen utifran de forutsattningar som gavs avseende bl a prioritering och marknadsdjup i beslutet
i mars. En fordjupad detaljering och kvalitetssakring av projektens kalkyler och forustattningar har
genomforts. Ett optimeringsarbete for att minska kostnaderna och oka intakterna i projekten
fortsatter under hosten och kontinuerligt framover. En skriftlig lagesredovisning har gjorts till
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den |5 september och arendet kommer aven att
behandlas av kommunstyrelsen.

3 Ekonomiskt resultat, drift

Inom stadsutvecklingsprocessen finns tre enheter som rapporterar till kommunstyrelsen;
Exploatering Nacka stad, Exploatering Nacka och Enheten for strategisk stadsutveckling.
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Driftsresultatet for enheterna ingar i kommunstyrelsens resultatrakning. Sammanlagt ar utfallet for
de tre enheterna en negativ avvikelse jamfort med budget pa 0,6 miljoner kronor.

Augusti 2020

Ansvar 24210 Exploateringsenheten drift Nacka ' il -254 265

0
Ansvar 24211 Exploateringsenheten drift Nacka stad -985 -411 -573 0
Ansvar 24700 Enheten for strategisk stadsutveckling -37 -301 0

Enheten for strategisk stadsutveckling ska underlatta den strategiska stadsutvecklingen och utgora
ett stod for Nacka kommuns organisation i dess helhet. Enheten foljer upp och analyserar

planeringen av bostider och arbetsplatser utifran uppsatta mal samt med den strategiska
utvecklingen av valfirdsfastigheter for att sikra att kommunen erbjuder samhaillsservice pa ratt plats
och i ratt tid. Enheten arbetar aven med att skapa forutsattningarna for effektivare framdrift i
stadsbyggnadsprojekten genom samordning av startegiska fragor samt utveckling av nya arbetssatt
och forvaltning av projektmodellen.

Enheten for strategisk stadsutveckling uppvisar en negativ avvikelse mot budget pa 0,3 miljoner
kronor. Som tidigare har nimnts, exempelvis i samband med mal och budget 2020, sa har enheten
inte full finansiering for det arbete som utfors. Sannolikheten for ett underskott 2020 ar fortfarande
overhangande, men for tillfallet lamnas prognosen oforandrad gentemot budget.

Exploateringsenheten Nacka stads geografiska ansvarsomrade omfattar vastra Sickladn i anslutning
till den kommande tunnelbanan. Exploateringsenheten Nacka ansvarar for ovriga delar av
kommunen. Exploateringsverksamheten i kommunen arbetar med utveckling och projektledning av
nya bostader, arbetsplatser, gator, parker, valfardsfastigheter som byggs av annan part samt VA-
ledningar och ledningssamordning i allmanhet. | utvecklings- och proejktledningsarbetet arbetet ingar
arbete med avtal, affarsrelationer, genomforande av affarer, ggnomforandeplanering, ekonomisk
samt kvantitativ styrning och ledning mot uppsatta mal.

Exploateringsenheten Nacka stad uppvisar en negativ avvikelse mot budget pa knappt 0,6 miljoner
kronor. Intdkterna fran stadsbyggnadsprojekt ar lagre an budget for perioden, vilket dels beror pa
firre medarbetare dels pa en nagot ligre debitering i augusti manad in budgeterat. Aven
kostnaderna ar lagre for enheten an budgeterat, men kompenserar inte fullt ut for de minskade
intdkterna. Personalkostnaderna ar totalt sett lagre beroende pa naturliga avgangar som inte har
ersattningsrekryterats. Exploateringsenheten Nacka uppvisar ett resultat som ar 0,3 miljoner kronor
hogre an budget. Intakterna fran stadsbyggnadsprojekt ar lagre an budget, vilket i huvudsak beror

pa ett farre antal medarbetare dan budgeterat. De lagre intakterna kompenseras dock av lagre
kostnader, varav personalkostnaderna star for merparten.

Generella kostnadsbesparingar och aktiviteter i atgardsplanen har medfért en betydande
kostnadsbesparing under 2020 jamfort med budget. Verksamheten arbetar aktivt med fortsatt
kostnadsmedvetenhet och aterhallsamhet vad giller 6vriga kostnader. Utbildningar och konferenser
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har inte kunnat genomféras i normal omfattning pa grund av Corona-pandemin inom
exploateringsverksamheten. Restrektivitet har aven tillampats gallande ersattningsrekryteringar.
Personalminskningen innebar kostnadsbesparingar men aven ett intakts- och kompetensbortfall.
Farre medarbetare ska bara de fasta kostnaderna for innevarande ar. Det finns behov av att se dver
och sikertsilla en hallbar bemanning over tid kopplat till bl a genomférandeplaneringen. Prognosen
for exploateringsverksamheterna for helaret ar oférandrad gentemot budget.

4 Investeringar

Inkomster och utgifter pa projekten kan variera dver tid, malet ar en stadsutvecklingsekonomi i
balans. For pagaende exploateringsprojekt har kommunen haft inkomster pa |19 miljoner kronor
och utgifter pa 390 miljoner kronor exklusive markforsaljning under tertial 2. Redovisning av
investeringsverksamheten i stadsbyggnadsprojekten inom respektive exploateringsomrade sker i
bilaga 2 och 3 till detta arende.

5 Sjukfranvaro bland namndens/verksamhetens medarbetare

Coronapandemin har hittills haft en begransad paverkan pa sjukfranvaron. Ingen avvikande
sjukfranvaro att kommentera i ovrigt for tertialet.

6 Atgirdsplan

| den kommunéovergripande atgiardsplanen har fem omraden lyfts fram. Inom
stadsutvecklingsprocessen har en rad olika atgirder vidtagits med anledning av atgardsplanen for att
astadkomma generella kostnadsbesparingar och 6kad effektivitet. Som exempel kan nimnas:

e Fortsatt anpassning och optimering av organisationen.

Fortsatt effektivisering och allman kostnadsmedvetenhet i verksamheten.
e Restriktiv ersattningsrekrytering samt minskat nyttjande av konsulter 2020.

e Tid for konferenser och ovrig verksamhetsutveckling 2020 har minskat for att sakra ett
resultat i balans.

e Utvecklingsprojekt for att forenkla och oka kvaliteten i kalkylarbetet samt effektivisera
arbetet med prognos och uppfoljning.

e Optimeringsarbete ska genomforas i samtliga projekt.

e En robust genomforandeplan for Nacka stad ar framtagen dar projektens tidplaner och
ekonomi optimeras i samtliga projekt.
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