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| Verksamhetens uppdrag

Exploatering Nacka arbetar med att utveckla nya bostédder, arbetsplatser, vilfardsfastigheter och
infrastruktur utanfor vistra Sickladn. I ansvaret ingar att initiera, planera och genomfora
stadsutvecklingsprojekt. Projektledning av markfrédgor, markanvisningar, exploateringsavtal och
utbyggnad av gator, parker och va-ledningar dr nigra exempel pé vad som ingér i projekten.
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2 Hant i verksamheten 2019
Planering och byggande

Milet for bostadsbyggandet inom exploateringsenheten Nackas omrade dr 6500 bostéder till 2030.
Utover detta dar malet 5000 nya arbetsplatser. Till detta kommer vilférds- och kulturlokaler som
stadsbyggnadsprojekten behdver bereda plats for. Det pagéar en omfattande planering for att na dessa
mal. Enheten har ett speciellt ansvar for utvecklingen av lokala centrum och for fardigstéllandet av
fornyelseomradena.

Exploateringsenheten Nacka stads ir uppdelad i fyra projektomraden; Orminge, Alta,
fornyelseomraden samt dvriga projekt. Nedan aterfinns uppgifter om vad som hént inom de
respektive omradena under aret.

Orminge

Omfattande gatu- och ledningsarbeten har paborjats under 2019 1 Orminge centrum for att mojliggdra
bostadsbyggande enligt planprogrammet parallellt med detaljplanearbete. Genomforande av allmdnna
anldggningar sker med kommunen som byggherre i en totalentreprenad i utdkad samverkan.
Genomforandet sker dessutom samlat for de sju paborjade och planerade stadsbyggnadsprojekten 1
centrum for att uppné okad effektivitet med avseende pa bade tid och kostnad.

I bostadskvarteret Nybacka har bostadshusen borjat komma pa plats under 2019. Forsta inflyttningen
i Nybackakvarteret berdknas ske under slutet av 2020. Detaljplanearbetet for Ormingehus respektive
Knutpunkten ar i slutskede och 1 borjan av ar 2020 kommer planerna tillsammans med exploaterings-
respektive genomforandeavtal att antas. [ borjan av 2019 1dmnades underlag till Mark- och
miljodverdomstolen for en vattendom avseende detaljplan Sarvtrask. Markforlaggning av
hogspanningskabeln pabdrjades 2019 och genomfors parallellt med kommunens entreprenad.
Projektet frigdr kommunal mark i kraftledningsstraket. Markanvisning har under aret genomforts for
kvarteren Volten, Pylonen respektive Amperen.

Totalt planeras for ndirmare 2 000 bostéder, nya lokaler for handel och andra verksamheter, férskolor
och ett parkeringshus 1 Orminge. Till detta kommer 300 bostidder under produktion i nirliggande
Telegrafberget. Malsdttningen é&r att de allménna anldggningarna som byggs i Orminge ska
finansieras genom markforséljning, exploateringsersattning, ersittning fran ledningsidgare och
statsbidrag.

For att mojliggora ny bebyggelse 1 Nybackakvarteret med avseende pa bland annat VA samt
kommande ombyggnad och forbéttring for busstrafiken har projektet paborjat ndodvéndiga gatu- och
ledningsarbeten parallellt med att detaljplaner och avtal har tagits fram. Detta har inneburit att 2019
har projektet ett negativt nettoutfall men under 2020 berdknas exploateringsersittning och
markforsiljningsinkomster medfora det omvénda. Detta ér ett planerat utfall och i linje med prognos
for heldret, till och med ndgot lagre. Eftersom inga projekt eller delprojekt dr avslutade har inga
anldggningar kostnadsforts eller aktiverats under aret.

Alta

I Alta pagér arbetet med att ta fram en ny detaljplan for centrumomridet som mojliggdr nirmare
1 000 bostéder, en ny centrumanldggning och nya vélfardsfastigheter, i en forsta etapp. Detaljplanen
har varit ute pa granskning och planeras att antas i kommunfullméktige sommaren 2020.

Under 2019 har entreprenaden for flytt av en stor huvudvattenledning pagatt. Entreprenaden var
planerad att avslutas under hosten 2019 men oforutsedda arbeten som tillkommit gor att arbetet
kommer att paga dven under del av 2020. En projektering for utbyggnad av allmén plats inom
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centrumomradet startades ocksa upp under 2019. Sommaren 2019 fardigstélldes &ven en kommunal
forskola, Svanhdjdens forskola pa Oxelvigen som sedan sommaren r i drift.

Bygglovsansdkan for om- och nybyggnad av Stavsborgsskolan skickades in under 2019 och
planering for entreprenaden och tillhérande evakuering pagér. Entreprenaden med om- och
nybyggnad av Sigfridsborgsskolan pagar. I Altadalen fortsitter anliggandet av gator och VA-niit
samt bostadsproduktionen av framforallt sméhus.

Fornyelseomraden

I kommunens fornyelseomraden pagar ett intensivt arbete med att utveckla infrastrukturen och
planldgga och utveckla platser sé att fler kan fa bo dér dret om, samtidigt som unika karaktérsdrag
och kvaliteter bevaras. Totalt sett befinner sig atta detaljplaner i planskedet och nio projekt 1
genomforandeskedet varav tva star infor projektavslut. Norra Skuru fardigstilldes nédstan helt 2019. I
norra Boo pdgar arbetet med att bygga om Vikingshillsvigen. Denna utbyggnad ar en forutsittning
for att kunna forsorja norra Boo med kommunalt vatten och avlopp. Planarbete pagar for fyra
detaljplaner 1 sydostra Boo med planerat antagande under 2020.

Fornyelseomrdden dr en projektkategori som i regel ger ett negativt ekonomiskt netto. Inkomsterna 1
form av planavgifter, VA-inkomster och gatukostnader técker i regel inte utgifterna i dessa omraden.
For att minimera det ekonomiska underskottet pagar ett internt arbete for att 6ka tillforlitligheten i
projektkalkyler, for att 6ka kompetensen avseende granskning av handlingar och for att 6ka
bestillarkompetensen i entreprenadskedet. En 6kad tillforlitlighet i kalkyler och prognoser syftar
bland annat till att minimera kostnadsoverdrag.

Ovriga projekt

I Fisksétra pagér planarbetet for Fisksdtra entré. Detaljplanen forvéntas antas under 2020. 1
Saltsjobaden fortsitter arbetet med detaljplanearbetet for Saltsjobadens centrum. I Alta pagar
utbyggnaden av allminna anléiggningar i Altadalen. Utbyggnaden bekostas av exploatdrerna. Arbetet
med planering av Ektorps centrum har aterupptagits under aret och planerna for fortatning kring
Ektorps centrum fortsitter till exempel inom projekten Ostra Griisviigen och Fasanvigen.
Studentbostdderna 1 Ektorp ar delvis inflyttade under aret. I Tollare dr de flesta bostdder redan
byggda liksom merparten av de allminna anlédggningarna. I Telegrafberget pagar
bostadsproduktionen. Utdver dessa projekt finns ett flertal mindre projekt 1 olika skeden.

Verksamhetsomraden

Det finns en stor efterfrdgan av verksamhetslokaler och mark for verksamheter i kommunen. Under
2019 forsaldes en tomt for verksamheter 1 slutet av Prasthagens vég. Tilltrdde och betalning kommer
att ske under varen 2020. Planeringen fortsitter for verksamhetsomraden vid Orminge trafikplats och
vid Dalkarlsdngen och under aret startade planeringen av Kummelberget. Under 2020 planeras
ytterligare planering starta av Kils verksamhetsomréde samt kompletteringar av Altabergs
verksamhetsomrade

Markanvisningar

Markanvisningar genomfors ndr kommunen dr markdgare. Det betyder att kommunen tilldelar eller
sdljer mark under eller efter det att marken ar planlagd. Under aret har tre markanvisningar
genomforts utmed kraftledningsstrdket i Orminge, Pylonen, Amperen och Volten. Markanvisningar
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och markforsiljningar forbereds i bland annat Orminge, Alta centrum, Talluddsvigen i Bjorknis,
Norra Skuru, Fisksitra, Altadalen och Ostra Grisviigen. Under 2019 saldes ocksa nigra kommunala
villatomter i1 projekten Norra Skuru, Omrade Y och Z och Lovberga.

3 Investeringar
Ekonomiskt utfall pagaende projekten ar 2019

Ekonomiskt utfall i pdgdende stadsbyggnadsprojekt inom exploateringsenhet Nacka uppgar till -315
miljoner kronor varav 107 miljoner kronor &dr inkomster och -422 miljoner kronor ar utgifter. Budget
for aret enligt beslut i tertialbokslut 2 (T2) var -254 miljoner kronor.

Exploatering Nacka Avvikelse

Utfall 2019 Budget 2019
(miljoner kronor) Utfall - Budget 2019
Inkomster 107 214 -107
Utgifter -422 -468 -46
Ack utfall jan-dec -315 -254 -61

Det finns ett antal orsaker till drets avvikelse pa cirka -61 miljoner kronor. Nagra av anledningarna ar
enligt nedan men kostnader och intékter totalt mot budget &r dock liagre pga forseningar i
projekteringar och utbyggnad. Faktureringen fran kommunens sida ar ocksa forsenad och “’projekt i
tidigt skede” har inte kommit igang enligt tidplan. Budgeten pa 20 miljoner kronor for “projekt i
tidigt skede har inte nyttjats fullt ut under aret.

Att nettoutfallet &r cirka -61 miljoner kronor hdgre &n uppskattad budget forklaras av avvikelser i
flera projekt. En anledning till arets avvikelse &r att investeringsinkomster inte inkommit i enlighet
med budget. Fordyringar i genomf6randet inom projektet Vikingshillsvégen dr en annan anledning.
Nya forsvarande omstédndigheter har uppkommit under pdgaende produktion och en del arbeten for
kommande projekt i angransande omrdden (Omrdde G) har behovts utforas i fortid.

Inom projektet Norra Skuru beror avvikelsen pé att mark behovde saneras vilket inte ingick 1
ursprunglig budget. I Alta centrumkvarter har tidigarelagda dkade utgifter i arbeten med flytt av en
storre vattenledning som tidigare varit forlagd genom centrum och som nu flyttas for att mojliggora
exploatering i centrum bidragit till avvikelsen. I Altadalen har projektet 6kade utbyggnadskostnader
med ca 10 miljoner kronor. Dessutom ar intdkterna 10 miljoner kronor lagre p.g.a. fordelningen
mellan Nacka kommun och Nacka vatten och avfall blev annorlunda i utfallet for aret &n prognosen
vid tertialbokslut tvd 2019.
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De 3 storsta projekten, ekonomiskt utfall ar 2019 exklusive markforsaljningar

Projekt Tot Budget IB Inkomster Utgifter Netto UB
Orminge C -195,1 -30,7 13,6 -111,9 -98,3 -129,0
Alta centrumkvarter -62,4 -22,6 2,5 -58,4 -55,9 -78,5
Vikingshillsvigen -113,6 -87,3 0,0 -54,8 -54,8 -142,1

Orminge C, nettoutfall -98,3 miljoner kronor.

Malsittningen dr att de allménna anldggningarna som byggs i Orminge ska finansieras genom
markforsiljning, exploateringsersittning, erséttning fran ledningsdgare och statsbidrag. For att
mdjliggora en paborjan av ny bebyggelse i Nybackakvarteret under 2019 med avseende pa bland
annat VA samt kommande ombyggnad och forbattring for busstrafiken har projektet paborjat
nddvindiga gatu- och ledningsarbeten parallellt med att detaljplaner och avtal har tagits fram.

Den storsta av genomforandeetapperna i Orminge centrum har pabdrjats under 2019. Detta har
inneburit att 2019 har projektet ett negativt nettoutfall om cirka 98 miljoner kronor men under 2020
berdknas exploateringsersittning och markforsiljningsinkomster medfora det omvénda. Detta ar ett
planerat utfall for 2019 och som ligger ndgot under prognos for heldret samt beviljad budget.

Avvikelsen mellan arets utfall och beviljade budget for perioden, cirka 16,4 miljoner kronor ligre én
budgeterat, beror pa att inkomst for statsbidrag (forskottsutbetalning) inte ingick i prognosen samt
vissa forseningar 1 projektet. Faktureringen har déarfor varit lagre fakturering &n beréknat. Totalt
nettoutfall om cirka 98 miljoner kronor beror dven pé att kostnader avseende VA-investeringar som
ska belasta Nacka vatten och avfall inte har slutjusterats vid arsskiftet utan kommer enligt
overenskommelse att hanteras nér etapp 2 ar avslutat 2020.

Alta centrumkvarter, nettoutfall -55,9 miljoner kronor.

En stdrre vattenledning har lagts om for att mojliggdra exploatering i Alta centrum. Under 2019 har
utgiften for detta varit cirka 34 miljoner kronor. Markkdp har genomforts for Svanhojdens forskola
(cirka 6,3 miljoner kronor). Forskolan fardigstilldes och inflyttades under sommaren 2019. Den nya
lokalgatan vid Svanhojdens forskola fardigstdlldes under 2019 och medforde utgifter om cirka 4,2
miljoner kronor under aret. Under aret har detaljplanen reviderats infor granskningen som péborjades
i november (cirka 3 miljoner kronor). Projekteringen av allménna anldggningar har paborjats under
gret (cirka 1,5 miljoner kronor). Ovriga kostnader avser bland annat projektledning och
avtalsforhandlingar. Antagande av detaljplanen berdknas ske Q2-Q3 2020. Totalt nettoutfall under
2019 var -55,9 miljoner kronor.

Vikingshillsvagen, nettoutfall -54,8 miljoner kronor.

Vikingshillsvdgen haller pa att byggas om for att ges sddan standard och utformning att den klarar
buss- samt gang- och cykeltrafik pa ett trafiksdkert sitt och mojliggor trafik- och VA-forsérjning av
norra Boo. En relativt snabb utbyggnad av vigen &r viktig for att kunna fortsétta planeringen och
utbyggnaden av angrinsande omraden inom norra Boo. Genomforandet pagar och arets utfall bestar
till 6vervdgande del av entreprenadkostnader. Entreprenaden innefattar bland annat ombyggnad och
forstarkning av végen, atgérder enligt miljodom for dagvattenhantering, utbyggnad av VA-ledningar
samt gang- och cykelbana.

Pa grund av svérigheter med markforstarkningsarbeten kommer projektet att bli dyrare &n berdknat
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och drabbas av tidsforldngning. Slutbesiktning planeras till kvartal 2 2020 vilket dr en forskjutning av
den ursprungliga tidplanen med 10 ménader. Vikingshillsvégen ska vara dppen for trafik och
kollektivtrafik under hela genomférandet. Budget for ar 2019, enligt beddmning i tertialbokslut 2 var
-28,4 miljoner kronor. Arets totala utfall uppgick till cirka -54,8 miljoner kronor. Budgetrevidering
begirdes i T1 2019 och efter det har ytterligare fordyringar tillkommit.

Projekt som kostnadsforts under 2019
Under ar 2019 har 2 stycken projektutgifter kostnadsforts:
e Norra Skuru, -2,3 miljoner kronor i saneringskostnader

e FEknis tradgérdsvigen, -66,7 tusen kronor avseende planutredningskostnader i tidigt skede.
Kostnaderna har i 6vrigt till fullo burits av fastighetsdgaren. Forgavesprojekt.

Projekt som aktiverats under 2019

Fyra projekt har avslutats ekonomisk under aret. Nedan beskrivs 6vergripande de projekt som har
avslutats.

Dalkarlsvigen Ripvdgen

Syftet med projektet var att ta fram en ny detaljplan for fornyelseomradet Dalkarlsvigen-Ripvigen,
for 6ka méngden byggritter inom omradet och bygga ut kommunalt vatten och spillvatten for att
mojliggoéra permanentboende 1 planomradet. Delar av omradet ligger exponerat mot Varmdoleden
och for att minska buller fran véigen har en ny bullervall anlagts i projektet. Projektet avslutades med
ett Overskott om ca 11,7 miljoner kronor exklusive VA.

Barnhemsviagen

Inom projektet har en detaljplan upprittats som gett mojlighet att uppfora bostéder i 6 grandhus, 8
radhus och 61 ldgenheter i flerbostadshus. Bostdderna stod klara 2008. Projektets ekonomiska
resultat blev -3,6 miljoner kronor. Kommunen har bekostat delar av va-anldggningen och delar av
gang- och cykelvdgen. I exploateringsavtalet faststilldes ett fast belopp som exploatéren skulle
erldgga till kommunen for att ticka kommunens kostnader for egna resurser. Da projektet har drog ut
vasentligt pa tiden rackte inte beloppet for att ticka kommunens kostnader. Sddana villkor tecknas
inte langre utan nufortiden ska exploatoren erldgga den faktiska kostnaden for genomforande av
projekten.

Oxelvagen, panncentralen

Projektets syfte har varit att uppfora tre bostadshus i dtta vdningar med 130 ldgenheter samt ett
parkeringsgarage och en angdringsvig pa Oxelviigen i Stensd i Alta. Detaljplanens syfte och mal har
uppnétts. Projektets netto blev -2,7 miljoner kronor varav VA-kollektivets netto blev +4,9 miljoner
kronor. Kommunens huvudsakliga kostnad avsag forvéirv av den fastighet som senare har upplatits
med tomtrétt. Den drliga tomtréittsavgélden dr ca 600 000 kronor per éar.

Altabergs verksamhetsomrade

Syftet med projektet har varit att skapa ett attraktivt verksamhetsomrade i sddra delen av Alta med
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bra tillgidnglighet bl. a. genom nérhet till den nya trafikplatsen vid Hedvigslund. Totalt har ca 70 000
kvm tomtarea uppdelat i 23 tomter tillskapats. Projektet levererade ett positivt netto om knappt 2,4
miljoner kronor.
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