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Investeringsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Jarlahojden,
Centrala Nacka, avseende utredningar innan detaljplan,

Tertial 2 2020
Exploateringsenheten Nacka stad

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta féljande
beslut.

1. Kommunstyrelsen foreslair kommunfullmiktige att bevilja stadsbyggnadsprojekt
Jarlah6jden, projektnummer 93101149, medel om 30 miljoner kronor f6r
utredningar. Detta fordelat pa O kronor i investeringsinkomster och 30 miljoner
kronor i investeringsutgifter samt 0 miljoner kronor 1 markintikter.

Sammanfattning

Jarlahojden ér ett delomrade inom detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka. Jirlah6jden
ar ett av Nacka kommuns storsta projekt och omfattar en markareal om cirka 200 000 kvm
och det som gor projektet unik ar att kommunen ar huvudsaklig markagare. Omradet ar

storre an Sickla képkvarter (mellan Sickla- industrivag, Jarlaleden och Virmdovigen ca
170 000 kvm) och ndgot mindre 4n Kvarnholmen (240 000 kvm).

Detaljplaneprogrammet anger att Jarlah6jden ska utvecklas till tit stadsmiljé med idrott,
gymnasium och park tillsammans med bostider och verksamheter. Som en f6ljd av
kommunstyrelsens beslut om ”Genomfdrandeplan f6r stadsutvecklingen pa vistra
Sickla6n” den 30 mars 2020 kommer projektet att genomforas senare an vad som tidigare
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planerats for. Vissa utredningar, bland annat kring gymnasiet och idrotten, kommer behéva
utfbras innan arbetet med detaljplanen startar. Den utokade investeringsbudgeten om 30
miljoner kronor ir avsedd f6r utredningar samt samordningskostnader innan start av
detaljplaneprojektet.

Arendet

Bakgrund

Jéarlah6jden ir ett delomrade inom detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka bestdende av
kommunal mark. Detaljplaneprogrammet anger att Jarlah6jden ska utvecklas till tit
stadsmiljé med idrott, gymnasium och park tillsammans med bostider och verksamheter.
Som en 6ljd av Kommunstyrelsens beslut om ”Genomférandeplan for stadsutvecklingen
pé vistra Sicklaén” den 30 mars 2020 kommer projektet att genomforas senare dn vad som
tidigare planerats for.
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Tidplan

Preliminir tidplan ar att arbete med detaljplan planeras inledas ar 2025 och utbyggnaden av
Jéarlah6jden starta ar 2030. Da projektet dr omfattande och komplext beriknas utbyggnaden
vara firdig forst efter 2040. Denna tidplan édr dock preliminir och ett mal med kommande
utredningar dr att forséka fa till utveckling av delar omradet fére de angivna artalen.
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Antaget Start-PM Kvartal 1 2025
Markanvisning Kwvartal 1 2027
Antagen detaljplan Kvartal 4 2029
Byggstart allmidnna anliggningar 2030

Start inflyttning 2033
Firdigstillt (hela projektomradet fullt utbyggt) Efter 2040

Tidigare beslut samt kommande beslut

e Detaljplaneprogram centrala Nacka. Kommunstyrelsen 13 mars 2015.

e Detaljplaneprogram for centrala Nacka, justerad inriktning av kvarters- och
gatustruktur, pa vistra Sicklaon. Kommunstyrelsen 24 oktober 2016.

e Stadsbyggnadsstruktur f6r Jarlah6jden, centrala Nacka. Kommunstyrelsen 27
november 2017.

e Genomforandeplan f6r stadsutvecklingen pa vistra Sickladn. Kommunstyrelsen 30
mars 2020.

e Budget frin detaljplaneprogrammet centrala Nacka, utférdelad pa projekten i
centrala Nacka. Jirlahéjden Bildningskvarteren 2,4 miljoner kronor och Jarlahdjden
Idrottskvarten 1,6 miljoner kronor. Kommunstyrelsen 23 november 2015.

e Medel for stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede. Jarlahéjden Bildningskvarteren 7
miljoner kronor och Jarlah6jden Idrottskvarten 7 miljoner kronor.
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 23 januari 2018.

e Jarlahojden bildningskvarteren, budgetférandring +14,7 miljoner kronor.
Kommunfullmiktige 19 november 2018.

e Jarlaho6jden bildningskvarteren och Jarlahéjden idrottskvarteren. Projekten slas ithop
till ett projekt (Jarlah6jden). Budgeten f6r Bildningskvarteren 24,1 miljoner kronor
och budgeten for Idrottskvarteren 8,6 miljoner kronor slas ithop och flyttas till
projekt Jarlah6jden (total budget 32,7 miljoner kronor). Kommunfullmiktige 18
november 2019.

Investeringsbeslut

Nya investeringsmedel s6ks for utredningar av projekt 93101149 Jirlahojden. Totalt foreslas
30 000 000 kronor beviljas. Detta fordelat pa O miljoner kronor i investeringsinkomster och
30 miljoner kronor i investeringsutgifter samt 0 miljoner kronor i markintikter. Se tabell 1.

Tillkommande medel, miljoner kronor
Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projektnamn  Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster  Utgifter Netto
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Investeringen avser fortsatta utredningar inom Jarlah6jden infor att arbete med detaljplaner
pabotjas. Da omradet dr stort och komplext bedoms omfattande utredningar krivas innan
arbete med detaljplaner kan pabérjas. Exempel pd utredningar dr 6versyn av strukturen,
utredningar kring det framtida gymnasiet samt hur en etappvis utbyggnad kan ske med
minimal paverkan pa befintliga verksamheter. Planldggningen av Jarlah6jden planeras
paborjas ar 2025 sa investeringen ror utredningar om tre miljoner kronor per ar under aren
2020-2024.

Investeringen avser dven samordningskostnader om tre miljoner kronor per ar da projektet
ingar i omradet for samordningsprojektet S6dra Centrala Nacka (99925800). Alla stads-
byggnadsprojekt pd vistra Sicklaon belastas av kostnader f6r samordning. Da Jarlahéjden ar
ett stort omrade blir samordningskostnaderna for projektet forhallandevis stora. Jarlahéjden
ar ett av Nacka kommuns storsta projekt och omfattar en markareal om cirka 200 000 kvm
och det som gor projektet unik ar att kommunen ar huvudsaklig markagare. Omradet ar
storre dn Sickla kopkvarter (mellan Sickla- industrivig, Jrlaleden och Virmdovigen ca

170 000 kvm) och ndgot mindre in Kvarnholmen (240 000 kvm).

Investeringen ska tickas av framtida markforsiljningsintikter.

Forslag nytt besiut, fordeining per ar, miljoner kronor

Arshudget Arsprgnos Totalt
2020 2021 2022 2023 2024=> 2020-2024=>

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter ~Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster  Utgifter  Netto

Tillkommande arlig Total arlig  Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad  kapitalkostnad driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAMM)

Kommande investeringsbeslut
Projektet planerar s6ka investeringsmedel for arbete med detaljplan ar 2024 samt
investeringsmedel f6r utbyggnad négra ar senare.
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Ekonomiska konsekvenser

Forenklad investeringskalky! for projektet, miljoner kronor

Projektnamn Total 2020 2021 2022 2023 2024=>
Total investeringsutgift 30 0 8 8 8 8
varav:

Extern kostnad for utredning/ projektering/ kopta tjanster 10 0 3 3 3 3
Material 0 0 0 0 0 0
Intern personalkostnad/ nedlagd tid 20 0 5 5 5 5
Ovriga kostnader (] 0 0 0 0 0
Total investeringsinkomst 0 0 0 0 0 0
Netto 30 0 8 8 8 8

Engangsdriftkostnader for projektet, miljoner kronor

Projektnamn pLop1o] 2021 2022 2023 2024=> Totalt

Sanering (0] (0} (0} o (0) (0]
Rivning (o) (o) (o) () (o) o
Flyttkostnad o o o (0] (0] o
Tillfalliga paviljonger o o o (0) (0) o
Evakuering (o) o o (0) (0] o
Hyreskostnader o (o} o (0) (0) o
Montage (0] (0] (0] (0) o o
Demontage (0] (0] (0] (0} (o] (o]
Restvarde (0} o o o o (0]

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Om investeringen inte genomfdrs kommer tidiga utredningar pa Jarlahéjden férsenas och
arbetet med detaljplaner ta lingre tid. D4 flera kommunala anliggningar sisom gymnasiet
och idrottsanliggningar dr beroende av information kring hur och nir omradet ska
utvecklas kan férvaltningen av dessa byggnader forsvaras. Aven verksamheterna pa
Jéarlah6jden kan paverkas negativt om tidiga utredningar kring utvecklingen ej genomfors.

Alternativa losningar for investeringen

Om investeringen uteblir kommer beslut kring renovering och underhéll av byggnaderna pa
Jarlah6jden behova tas utan méjligheten att utreda hur besluten paverkar den framtida
stadsmiljon.
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Paverkan pa annan namnd

Investeringsbeslutet innebir att stadsbyggnadsprojektet kan bidra med information till
fastighetsenheten infor investeringar i byggnaderna pa Jarlahdjden vilket kan leda till att
kortsiktiga forgavesinvesteringar undvikes.

Konsekvenser for barn

I princip samtliga investeringar som foreslas i detta drende har konsekvenser for barn — en
del indirekta men de allra flesta direkta. Forslaget till beslut innebdr dock i sig inte nagra
direkta konsekvenser for barn.

Katarina Wahlin Alm Peter Granstrom
Stadsutvecklingsdirektor Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka stad

Anna Ahlberg
Projektchef
Exploateringsenheten Nacka stad
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