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Genomforandeplan for stadsutvecklingen pa vastra
Sicklaon

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

1. Kommunstyrelsen ger stadsutvecklingsdirektoren 1 uppdrag att bedriva den fortsatta
planeringen och genomforandet av stadsutvecklingen pa vistra Sickladn enligt de
rekommendationer som anges i tjinsteskrivelse daterad den 21 februari 2020.

2. Kommunstyrelsen ger exploateringsenheten Nacka stad 1 uppdrag att fortsitta
arbetet med en ny genomférandeplan for vistra Sickladn och aterkomma med en
redovisning av denna till kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott i augusti 2020.

3. Kommunstyrelsen ger exploateringsenheten Nacka stad i uppdrag att genomféra en
genomlysning av samtliga stadsbyggnadsprojekt pa vastra Sickladén, med syftet att fa
ned kostnaderna och om maijligt 6ka intikterna, och dirmed uppna balans 1
stadsutvecklingsekonomin.

Sammanfattning

Sedan Stockholmsoéverenskommelsen tecknades 2014 har Nacka kommun arbetat for att
klara dtagandet att fardigstilla 13 500 lagenheter fram till 2030. Denna utbyggnadstakt skulle
innebdra att kommunen i nértid skulle beh6va ta pa sig stora investeringar 1 infrastruktur
och vilfardsfastigheter. Inbromsningen pa bostadsmarknaden, férseningen av tunnelbanan,
med flera faktorer, medfor dock att genomforandet kommer att ta lingre tid 4n tidigare
beriknat. Nya analyser visar dessutom att marknaden i genomsnitt kommer att efterfriga
cirka 600 nya bostider om aret inom det geografiska omradet, fram till dess att tunnelbanan
tagits i trafik. Den ligre byggtakten medf6r att kommunen kan senarelagga delar av de
planerade investeringarna. Detta fGrutsitter vissa omprioriteringar av de cirka 70 pagaende
stadsbyggnadsprojekten pa vistra Sickladn. En preliminir robust genomférandeplan med
tillhérande prioriteringar av projekt har tagits fram for att sikra en balanserad
utbyggnadstakt, dir kommunens investeringar gar i takt med bostadsbyggandet. Denna
behover nu kvalitetssikras. Samtidigt behéver en genomlysning goras av samtliga projekt
med syftet att fa ned kostnaderna, och om méjligt 6ka intikterna. Detta beh6vs for att
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kommunen ska kunna uppna en balans i stadsutvecklingsekonomin pa bade kort och ling
sikt.

Arende

Bakgrund

Kommunen ingick ar 2014 den si kallade Stockholmséverenskommelsen. Kommunen dtog
sig ddrmed att senast 2030 fardigstilla 13 500 ligenheter pa vistra Sicklabn. Kommunen har
ocksa satt upp ett mal om att 10 000 nya arbetsplatser ska tillskapas inom samma period.
Ett sa pass stort tillskott av bostdder och arbetsplatser ger upphov till en kostsam
utbyggnad av saval ny infrastruktur — gator, parker och nya tekniska system for el, fjarr-
virme och VA — som nya samhillsfastigheter — forskolor, skolor och idrottsanliggningar.
Kommunen har som mal att stadsutvecklingsekonomin ska vara i balans, dvs kostnader f6r
utbygenaden av infrastrukturen ska tickas av intikter fran markférsiljning och av olika
ersittningar fran privata markagare.

Sedan Stockholmséverenskommelsen triffades har planarbete initierats fOr ett stort antal
stadsbyggnadsprojekt inom hela det aktuella geografiska omradet. Planeringen har utgatt
fran en stor efterfragan av bostidder och en snabb utbyggnad av infrastruktur och valfirds-
fastigheter. Det h6ga tempot — i kombination med begrisningarna i de befintliga tekniska
systemen — har gjort att genomférandeplaneringen fatt bedrivas enligt tesen att kommunen
och ledningsbolagen skulle genomfdra stora investeringar i ett tidigt skede, och att genom-
forandet av enskilda detaljplaner skulle ske integrerat med genomforandet av intilliggande
detaljplaner. Den hoga efterfragan pa bostider som forutsattes skulle samtidigt géra att
kommunen 1 nartid skulle kunna fa full kostnadstickning f6r investeringarna. Kommunens
stadsutvecklingsekonomi bedémdes kunna vara i balans ar 2030.

Kommunstyrelsen har inte fattat ett samlat beslut om den genomférandeplan som
organisationen hittills har arbetat efter. Genomférandeplanen har dock paverkat vilka
stadsbyggnadsprojekt som har initierats, liksom langtidsprognosen, vilket kommunstyrelsen
har tagit stillning till 1 en rad drenden.

Nuldge

2017 bromsade bostadsmarknaden in. Av de 13 500 bostaderna har hittills knappt 750
byggts. Det fortsatta genomférandet har forutsatt att cirka 1 200 bostider om éret skulle
beh6va bygeas fram till 2030. Prognosen de kommande édren visar dock pa betydligt lagre
siffror. Analyser som kommunen litit gora visar nu att det sa kallade marknadsdjupet f6r
bostader — det vill sdga hur manga bostider som marknaden kan efterfraga — i snitt ligger pa
cirka 600 om dret pa vistra Sickladn. Marknadsdjupet férvintas 6ka nir tunnelbanan tagits i
trafik.

Det finns ytterligare faktorer som paverkar utbyggnadstakten och méijligheterna att byggea
de utlovade 13 500 bostiderna. Kommunen ingick ar 2018 ett forlikningsavtal om Bergs
gard, innebdrande att byggandet av cirka 2 200 bostader senarelaggs till efter 2036. En
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pagiende riksintresseprecisering, for att sikra en framtida utbyggnad av Ostlig férbindelse,
riskerar att medfora att cirka 1 000 bostdder i Sickla senarelidggs pa obestimd tid. Under
hosten har det dessutom framkommit att den beraknade trafikstarten for tunnelbanan
senarelagts med fyra ar, till 2030. Omférhandling av tunnelbaneavtalet pagar f6r nirvarande.

Forseningen av tunnelbanan medfor ocksa att forutsittningarna att etablera en kontors-
marknad i centrala Nacka sannolikt inte uppstar forrin efter 2030. Forutsittningarna att
fortsatt utveckla den befintliga kontorsmarknaden i Sickla bedéms dock inte paverkas 1

ndgon storre utstrackning av férseningen.

Slutsatsen av ovanstaende ar att genomforandet av stadsutvecklingen pa vistra Sickladn
kommer att ta lingre tid 4n beridknat. Den genomférandeplan kommunen hittills har arbetat
efter innebir dirmed att kommunen beh6ver gora stora investeringar 1 ny infrastruktur och
vilfirdsfastigheter langt innan intikterna kommer in. Stadsutvecklingsekonomin skulle
dirmed inte vara i balans forrin langt efter 2030. Exploateringsenheten Nacka stad har
darfor, 1 samarbete med 6vriga berérda enheter inom stadsutvecklingsprocessen, tagit fram
ett forslag till en ny robust genomforandeplan, dar utbyggnaden av ny infrastruktur och
vilfirdsfastigheter skjuts framat fOr att biéttre takta med bostadsbyggandet. For att gora
genomforandeplanen robust behéver dessutom detaljplanerna om maijligt géras oberoende
av varandra.

En genomgang av befintliga tekniska system visar att vissa temporira kompletteringar av
VA-systemet i centrala Nacka, och en etappvis utbyggnad av fjarrviarme i Sickla, skulle gora
att systemen ricker for ytterligare 5 500 ligenheter pa vistra Sickladn. Med en genomsnittlig
arlig utbyggnadstakt i niva med det bedémda marknadsdjupet — 600 bostider — racker
dirmed befintliga tekniska system atminstone fram till 2028. Detta innebir att stora
planerade investeringar i teknisk infrastruktur, liksom ombyggnad av stora delar av Varmdo-
vigen, skulle kunna senareldggas med cirka fem ar. For att kunna uppna detta behover en
omprioritering goras av ett antal av de cirka 70 stadsbyggnadsprojekt som kommunen f6r
nirvarande driver eller medverkar i pa vistra Sickladn. Vissa projekt behéver senareliggas
medan andra behdver strickas ut i tid.

Exploateringsenheten Nacka stad har under det senaste aret gjort en genomging av
kalkylerna f6r samtliga stadsbyggnadsprojekt pa vistra Sickladn. Genomgéngen visar att de
sammanlagda kalkylerade kostnaderna dr hégre dn tidigare beraknat. Det finns ocksa
indikationer pa att de kalkylerade intikterna i vissa projekt kan vara 6verskattade. Detta
innebir att enligt aktuell prognos ar stadsutvecklingsekonomin inte i balans, varken ar 2030
eller vid den senare tidpunkt da den nu planerade stadsutvecklingen kan vara avslutad. Det
finns dirmed ett behov av att géra en Oversyn av samtliga projekt med syftet att gora
optimeringar for att fa ned kostnaderna och, om mdjligt, 6ka intikterna.
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Rekommendationer avseende stadsutvecklingen pa vistra Sicklacn
Utifran ovanstaende ligesbeskrivning ger exploateringsenheten Nacka stad, planenheten
och enheten for strategisk stadsutveckling foljande rekommendationer avseende
stadsutvecklingen pa vistra Sicklaon.

1. Det fortsatta arbetet ska bedrivas med féljande férutsittningar.

e Utbygenaden av ny infrastruktur anpassas for att matcha det bedomda marknads-
djupet om cirka 600 bostider om aret, och den bedémda begrinsade efterfrigan av
nya kontor i centrala Nacka, fram till det att tunnelbanan till Nacka tas i trafik.

e Planarbete ska bedrivas for cirka 800 bostidder om aret, inklusive 6verplanering.

Vid forindring av kontorsmarknaden och bedémt marknadsdjup f6r bostider kan
ovanstaende behéva omprovas.

2. Utifran forutsittningarna i punkten 1 ovan ges exploateringsenheten Nacka stad i
uppdrag att, i samarbete med den 6vriga berérda enheter, fortsitta arbetet med att ta fram
en robust genomforandeplan. Genomforandeplanen ska mojliggora ett flexibelt
stadsbyggande dar prioriteringar mellan stadsbyggnadsprojekt fortlépande ska kunna
omprovas for att moéta marknadens behov och forindrade omvirldsférutsittningar.
Genomférandeplanen bor aktualitetsprovas 16pande.

3. Vid prioritering mellan stadsbyggnadsprojekt ska foljande beaktas.

e Stadsbyggnadsprojekt som ar fysiskt integrerade med den planerade tunnelbanan ges
hégsta prioritet.

e Stadsbyggnadsprojekt som mojligeor firdigstillandet av en stadsgata i centrala
Nacka ska prioriteras.

e Kommunens intikter ska maximeras 6ver tid.

e TFramtunga investeringar f6r kommunen, inklusive dess heligda bolag, ska om
mojligt undvikas.

4.1 den fortsatta planeringen ska detaljplanerna om mojligt géras oberoende av varandra, i
syfte att 6ka flexibiliteten i genomférandet.

5.. Exploateringsenheten Nacka stad ges 1 uppdrag att, i samarbete med 6vriga berérda
enheter, genomfora en genomlysning av samtliga stadsbyggnadsprojekt, med syftet att fa
ned kostnaderna och dirmed uppna balans i stadsutvecklingsekonomin.

Prelimindr genomférandeplan med prioriteringar av projekten

En preliminir version av den nya genomférandeplanen, med tillhérande prelimindra
prioriteringar av projekten, har redovisats for kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott vid
sammantride 21 januari 2020. Dessa prioriteringar framgar av figurerna 1-4 nedan.
Kvalitetssakring av genomférandeplanen beraknas paga fram till sommaren.
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Figur 1 nedan visar etappvis utbyggnad av Virmdévigen och Vikdalsvigen. Helt ifylld linje
markerar de delar av Virmd&vigen som behover byggas ut i nirtid for att mojliggéra en
fardigstilld stadsgata i centrala Nacka och for att kunna bygga planerade tunnelbane-
stationer och nya fjarrvirmeledningar i Sickla. Prickstreckad linje markerar delar av
Virmdévigen som kan byggas ut i ett senare skede, i dagsldget oklart nar.
Exploateringsenheten Nacka stad har for avsikt att senare under 2020 aterkomma till
kommunstyrelsen med forslag till beslut om genomférande av de férsta etapperna av
Virmdoviagen.

Figur 1. Etappvis ntbygenad av Vamda‘m;ge;; och Vikdalsvéigen.

Figur 2 nedan visar stadsbyggnadsprojekt som behéver genomforas f6r att mojliggora
tunnelbanan, inklusive planerad bussterminal i anslutning till indstationen, samt for att
fardigstilla en stadsgata 1 centrala Nacka.
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Figur 2.

Figur 3 nedan visar stadsbyggnadsprojekt dir bostider, eller byggnader f6r annan
verksamhet, kommer att kunna firdigstillas fore ar 2028. Observera att vissa av dessa
stadsbyggnadsprojekt inte kommer att vara fullt utbyggda vid den tidpunkten.
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Figur 3.

Figur 4 nedan visar pagiende stadsbyggnadsprojekt dir bostider, eller byggnader f6r annan
verksamhet, sannolikt inte kommer att kunna fardigstillas fére ar 2028. Planarbete f6r dessa
projekt kommer dock i nagon utstrickning att kunna bedrivas under perioden.
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Figur 4.

Det ar 1 dagslaget osakert vid vilken tidpunkt arbete med de planerade stadsbyggnads-
projekt, som inte markerats pa nagon av ovanstaende kartor, kommer att kunna startas upp.

Ekonomiska konsekvenser

Huvudsyftet med att anpassa kommunens investeringar efter bostadsbyggandet, att ta fram
en robust genomforandeplan, och att genomfora optimeringar av projekten, ar att uppna
balans i stadsutvecklingsekonomin bade pa kort och ling sikt. Att senareldgga vissa
investeringar och att minska beroendet mellan de olika detaljplanerna kan medfora att
kommunen drar pa sig 6kade kostnader 1 form av provisoriska anliggningar. Risken for att
kommunen drar pa sig forgivesinvesteringar minskar dock drastiskt. Bedomningen ar ocksa
att det finns en stor potential till att hitta besparingar med en sinkt utbyggnadstakt. I det
fortsatta arbetet med projektprioriteringar och -optimeringar dr det viktigt att gora
noggranna analyser och avvigningar av vilka konsekvenser atgirderna far f6r kommunens
ekonomi, bade ur investerings- och driftsynpunkt.

Konsekvenser for barn

Genomférandeplaneringen kommer att ha en stor direkt och indirekt paverkan pa barn.
Bland annat innebir det lugnare tempot i bostadsbyggandet att nya skolor, férskolor och
idrottsanldggningar inte behover byggas ut i den hoga takt som hittills stipulerats. Det ar
viktigt att kommande detaljplaner utformas pa ett flexibelt sitt sa att framforallt forskolor
kan mojliggoras pa fler platser. Det lugnare tempot i stadsutvecklingen innebar sannolikt
tirre byggtransporter per ar och mindre omfattande trafikavstingningar under en lingre tid,
an det koncentrerade genomférande som en hogre byggtakt skulle medféra. Detta 6kar
mojligheten att fa till sikra skolvigar.
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