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1 Sammanfattning

EY har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Nacka kommun genomfort en
férstudie av "Nacka bygger stad”. Syfte med forstudien har varit att bedéma om det
finns en andamalsenlig process for Nacka bygger stad.

Enligt Mal & Budget 2016 sa ska fram till 2030 minst 20 000 nya bostader byggas och
samtidigt 15 000 nya arbetsplatser skapas. Befolkningen férvantas att 2030 ha 6kat till
140 000 invanare. Kommunens tillvaxt ska samtidigt ske med en ekologisk, social och
ekonomisk hallbarhet pa kort och lang sikt. Huvuddelen av utbyggnaden ar en
konsekvens av Nacka kommuns godkannande av avtalen fér utbyggd tunnelbana.

Den utbyggnad av infrastrukturen som blir en konsekvens av ovanstaende mal och
atagande kommer att vara bade omfattande och kravande. Nacka kommun har valt att
hantera utbyggnaden inom ramen foér den befintliga organisationen® och ordinarie
styrmodellen som kénnetecknas av processtyrning. Ansvarsférdelningen framgar av
reglementen, stadsutvecklingsprocessen, planprocessen, projektmodellen m.m. samt av
respektive berord enhets uppdrag. Bedémningen ar att ansvarsférdelningen framgar
tydligt och att det inte i forstudien har framkommit att det finns otydligheter i
ansvarsfordelningen.

Den av fullmaktige antagna déversiktsplanen anger inriktningen for utvecklingen av den
fysiska miljon. Fullmaktige har ocksa beslutat om program fér markanvandning,
planprocess och miljprogram. Foér att stédja genomférandet av éversiktsplanen och
utformningen av detaljplaner har ett antal styrdokument tagits fram och faststallts av
kommunstyrelsen. Det galler; vision for staden Nacka, 6vergripande strukturplan fér
Sickladn, utvecklad strukturplan fér Nacka stad, fundamenta for Nacka stad,
strukturprogram, detaljplaneprogram m.m. Ytterligare styrdokument som
kommunstyrelsen beslutat om och som har baring pa ekonomin ar riktlinjer for
gatukostnadsersattning och exploatérernas medfinansiering.

For att forbattra forutsattningarna for genomférandet av den pagaende stadsutvecklingen
har bl.a. en dversyn gjorts av planprocessen och projektmodellen for
stadsbyggnadsprojekt samt inrattats en sarskild enhet for strategisk stadsutveckling. En
modell (simuleringsmodell) har tagits fram och presenterats under 2015 fér att berakna de
langsiktiga ekonomiska konsekvenserna av den pagaende stadsutvecklingen och darmed
ge underlag for langsiktiga ekonomiska och finansiella beslut. | kommunens
planeringsprocess har inforts en rullande mark-, bostads- och lokalférsérjningsplanering i
ett femtonarsperspektiv.

Den uppféljning som gors av den samlade stadsutvecklingen i forhallande till mal och
beslut som redovisas for fullmaktige ar den som foljer av mal- och budgetprocessen. Den
forsta samlade uppféljningen av den pagaende stadsutvecklingen i férhallande till malen
om nya bostader och arbetsplatser som har gjorts redovisades av enheten for
stadsutveckling till KSSU i maj 2016.

| samband med att fullmaktige behandlade avtalen om tunnelbanans utbyggnad framgick
att stadsledningskontoret under 2014 skulle presentera en risk- och konsekvensanalys av
tunnelbaneavtalet. | oktober 2014 redovisades den till kommunstyrelsen som noterade
information och samtidig besl6t att en risk- och sarbarhetsanalys (av tunnelbaneavtalet)
arligen skulle redovisas en gang per ar till kommunstyrelsen. Nagon sadan arlig

" Enheten for strategisk stadsutveckling har dock inréttats.
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redovisning av risk- konsekvensanalys/sarbarhetsanalys har inte framgatt av
kommunstyrelsens protokoll och handlingar.

Den interna kontrollen inom stadsutvecklingen hanteras genom styrelsens och
namndernas internkontrollarbete enligt kommunens reglemente for intern kontroll. Nagra
sarskilda internkontrollatgarder har inte vidtagits med anledning av den omfattande
stadsutveckling som pagar. Forstudien ger inte ett tillrackligt underlag for att uttala sig om
den interna kontrollen ar tillracklig eller e;j.

| forstudien har ocksa kommunens investeringsprocess belysts dversiktligt. Det har da
noterats att den ar integrerad i mal- & budgetprocessen och att det finns anvisningar,
rutiner och mallar fér genomférandet av investeringsprocessen. Investeringsprocessen i
sin helhet har dock inte definierats och dokumenterats. Det framgar inte heller vilken
koppling som finns mellan investeringsprocessen och projektmodellen som anvands for
stadsbyggnadsprojekt. Det saknas ocksa en tydlig transparens kring de prioriteringar som
gors pa namnds- och stadsledningsniva. Nar det galler investeringar kan ocksa
konstateras att det ar svart att bedéma volymen med tanke pa att férandringar och
ombudgetering gors vid flera tillfallen under aret.

Nagra slutaster med anledning av vad som framkommit i forstudien ar att:

Det var en brist att beslutsunderlaget nar fullmaktige beslutade om
tunnelbaneavtalet inte omfattade en risk- och konsekvensanalys samt en allsidig
belysning av avtalets ekonomiska konsekvenser fér Nacka kommun.

Den risk- och konsekvensanalys som upprattades och presenterades for
kommunstyrelsen i oktober 2014 borde ocksa ha tagits upp som ett arende till
fullmaktige. Dessutom borde aterkommande riskanalyser goéras av den pagaende
stadsutvecklingen. Metodik och tillvdgagangssatt for riskanalysen boér definieras
och redovisas for att sakerstalla att samtliga relevanta risker identifieras och
beddms.

Med tanke pa den betydelse som stadsutvecklingen har for Nacka kommun ar det
rimligt att intern styming och kontroll av den ges extra uppmarksamhet. En sarskild
internkontrollplan bor t.ex. tas fram fér pagaende "stadsbyggnadsprocessen”.

Den rapportering och uppfdljning av stadsbyggnadsprojekten som har pabdérjats bor
redovisas till fullmaktige. Det ekonomiska perspektivet bor ocksa integreras i denna
uppfdljning. Uppfdljning av éversiktsplanens strategier bor ocksa redovisas till
fullmaktige.

Det ar positivt att det har tagits fram en modell fér att simulera och berakna de
langsiktiga ekonomiska och finansiella konsekvenser av de atgarder som drivs av
den pagaende stadsutvecklingen. Av modellen blir det uppenbart att kostnaden for
utbyggnaden av verksamheten for att svara mot den vaxande befolkningens behov
kommer att bli betydande inte minst avseende lokalkostnaderna. Problem med
kompetensférsorjning inom vissa omraden kan dessutom leda till att
personalkostnaderna 6kar mer an forvantat.

Beslutet om medfinansiering av utbyggnaden av tunnelbanan omfattar inte
bussterminalen som Nacka kommun ska medfinansiera.

Ambitionen ar att exploateringsverksamheten 6ver tid ska redovisa ett 6verskott.
Fragan ar om det ar realistiskt att férvanta sig att sa blir fallet.

Svar pa revisionsfragorna finns redovisade i avsnitt 9 "Svar pa revisionsfragorna”, sid 32.
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Med utgangspunkt fran det som framkommit i denna férstudie lamnas foljande
rekommendationer:

Gor aterkommande riskanalyser av stadsbyggnadsverksamheten i forhallande till
mal for utbyggnaden och i forhallande till ekonomiska konsekvenser.

Stark forutsattningarna for en tillrécklig intern kontroll inom
stadsbyggnadsverksamheten.

Projektmodellen bor faststallas av kommunstyrelsen.
Sakerstall en tydlig koppling i projektmodellen till investeringsprocessen.

Utveckla uppféljningen av exploateringsverksamheten sa att det pa ett tydligare satt
kan foljas hur utgifter och inkomster/intakter forhaller sig till ursprunglig budget.

Sakerstall att kommunfullmaktige ges en tillracklig uppfdljning/rapportering i
forhallande till mal, ataganden och ekonomi.

Definiera och faststall investeringsprocessen i sin helhet. Framférallt ar det viktigt
att delmomenten behovsanalys, forstudie och projektering blir tydliga och
dokumenterade.
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2 Inledning

2.1 Bakgrund

| 2013 ars Stockholmsforhandling traffades en éverenskommelse om fyra nya
tunnelbanestrackningar och 78 000 bostader med Stockholms lans landsting, Stockholms
stad, Nacka kommun, Solna stad och Jarfalla kommun. | Nacka kommun ska narmare

14 000 bostader och 10 000 arbetsplatser byggas pa vastra Sicklaoén till 2030.

For att klara atagandet maste arbetet involvera flera aktérer inom kommun, genomféras
med ratt kompetens, samordnas och drivas med ett hégt tempo. Utmaningen fér Nacka
kommun ar att genomféra stadbyggnadsprojektet och samtidigt ha en tillracklig kontroll av
de risker som ar fdrenade med processen.

For Nacka kommuns del ar det av vasentlig betydelse att "Nacka bygger stad” kan
genomféras pa ett andamalsenligt satt, vilket bl.a. forutsatter att vasentliga risker
identifieras och hanteras.

Med bakgrund ovanstaende har revisorerna i sin riskbeddmning identifierat processen
"Nacka bygger stad” som ett vasentligt omrade for granskning.
2.2 Syfte

Det évergripande syftet med foérstudien har varit att bedéma om det finns en
andamalsenlig process for Nacka bygger stad. | forstudien har aven belysts om den
interna kontrollen i processen ar tillracklig.

| granskningen kommer investeringsprocessen att belysas med utgangspunkt fran Nacka
bygger stad.

Granskningen genomférs i tva steg. | steg 1 sker en kartlaggning. Utifran den beslutar
revisionen om fordjupad inriktning.
2.2.1 Revisionsfragor i kartlaggningen

Kartlaggning av vilka olika organisatoriska enheter som finns pa politisk niva och
tjianstemannaniva med redogorelse for ansvar/roller.

Vilka mal har fullmaktige och vilka riktlinjer, beslut och strategier finns kring detta och
vilken uppfdljning sker av kommunstyrelsen kring dessa fragor? Hur sker
aterkopplingen till fullmaktige?

Vilka riskbeddmningar har fullmaktige beslutat om inom processen for Nacka bygger
stad?

Ar de riskanalyser och riskbedémningar som gjorts beaktade i
implementeringen av organisationen?

Hur ar det beslutat att arbetsférdelning och ansvar ska se ut mellan
kommunstyrelsen- kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) -milj6- och
stadsbyggnadsnamnden (MSN) och évriga namnder som ar delaktiga i arbetet?

Ar detta implementerat i praktiken?

Ar arbetsférdelningen tydlig for de som deltar i processen?
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2.3 Avgransning och ansvariga namnder

Forstudien ar kommunoévergripande och berér de namnder och utskott som omfattas av
stadsutvecklingsprocessen; bl.a. kommunstyrelse, KSSU, milj6- och stadsbyggnads-
namnden m.fl.

2.4 Revisionskriterier
Kommunallagen.

Av fullmaktige faststéllda riktlinjer eller motsvarande for investeringsprocessen och
beslut i dvrigt som har baring pa "Nacka bygger stad”.

Reglementen fér den politiska organisationen.
Mal och budget.

2.5 Metod

Granskningen har genomférts med stdd av intervjuer och dokumentstudier. Féljande har
intervjuats:

Ordférande, KS och KSSU.

KS, KSSU 1:e vice ordférande och tillika ordférande i natur- & trafiknamnden.

2:e vice ordfoérande, KS och KSSU.

Stadsdirektor.

Stadsbyggnadsdirektor.

Enhetschef Strategisk stadsutveckling.

Exploateringschef.

Planchef.

Natur- och trafikdirektor.

Ekonomidirektor.

Stadsjurist.

Projektledare, tunnelbanan till Nacka.
Exempel pa dokument som har granskats ar:

Mal och budget 2016 - 2018.

Planer med baring pa stadsbyggnadsprocessen.
Kommunstyrelsens och namndernas reglementen.
Delegationsordningar.
Tunnelbanedverenskommelsen med tillhérande avtal.
Arsredovisning, tertialbokslut och uppféljningar.
Protokoll med underlag och handlingar.
Processbeskrivningar.
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3 Utgangspunkter - Overgripande
3.1 Styrmodell

Mal & Budget utgoér Nacka kommuns primara verktyg for planering av kommunen och
dess verksamheter. | Mal och budget faststaller fullmaktige bl.a. de évergripande malen,
strategiska mal for namnderna samt hur resurserna for drift och investeringar ska férdelas
mellan olika ndmnder.

Av Mal & Budget 2016-2018 framgar att Nacka har gatt in i en period da tillvaxttakten ska
foérdubblas. Samtidigt pagar en utvecklingen av styrning och ledning som syftar till att
Nacka kommun ska bli annu battre pa att leverera valfardstjanster av hog kvalitet och pa
att bevara och utveckla Nackas territorium.

Nacka kommuns styrmodell bestar av flera olika delar; vision, grundlaggande vardering,
fyra styrprinciper, ambition (ny fr.o.m. 2016) samt mal- och resultatstyrning?. Fran och
med 2016 finns fyra évergripande mal. Under 2016 ska namnderna foérhalla sig till de nya
malen och ambitionen och anpassa sina strategiska mal. Namndernas nya strategiska
mal kommer att faststallas i mal och budget for 2017- 2019. Under 2016 utgar dock
namndernas strategiska mal fran de atta dvergripande mal som har varit gallande fram till
och med 2015.

Overgripande ledning och styrning i kommunen genomfors i tre olika typer av processer
som utgar fran nagon av ndmnderna och de mal som respektive namnd har formulerat
med utgangspunkt fran fullmaktiges mal. Processerna delas in i huvud-, styr- och
stdédprocesser. Varje process har en processagare som ar direktér. Huvudprocesserna
som ar atta till antalet har till syfte att leverera nagot till medborgarna.

3.2 Organisation

| Nacka kommuns politiska organisation finns férutom kommunstyrelsen 10 namnder?.
Namndernas ansvarsomraden och uppgifter framgar av de namndreglementen som
faststallts av fullmaktige.

Tjanstemannaorganisation bestar av stadsledningskontoret dar tjanstemannaledningen,
stadsdirektor och direktorer, styr och leder organisationen, d.v.s. myndighets- och
huvudmannaenheterna, kommunal produktion och stédenheter. Stadsledningskontorets
uppgift ar att ge kommunstyrelsen och namnderna det stéd som behdévs for att kunna ta
det politiska ansvaret. Stadsledningskontoret ar ytterst ansvarigt for att den kommunala
verksamheten ar langsiktigt effektiv, kvalitativ och rattssaker.

3.3 ”Nacka bygger stad”

Begreppet "Nacka bygger stad” anvands inte inom kommunen fér den stadsutveckling
som pagar. Nacka stad utgor det omrade som haller pa att vaxa fram pa Vastra Sickladn
dar ca 14 000 nya bostader planeras. | ett vaxande Nacka ingar aven att utveckla lokala
centrum i t.ex. Fisksatra, Bjérknas, Orminge, Saltsjobaden och Alta. Den pagaende
stadsutvecklingen hanteras inte som ett samlat projekt utan genomférs inom ramen for
stadsutvecklingsprojekten i olika projekt.

2 En av styrprocesserna.
3 Inklusive valndmnden.

7
Sida 8 av 33



4 Beslut, mal och strategier relaterade till Nacka kommuns
stadsutveckling

41 Inledning

I Nacka kommun finns ett stort antal styrdokument som i varierande utstrackning ar
styrande for stadsutvecklingsprocessen. Framforallt ar det kommunfullmaktige och
kommunstyrelsen som faststalld styrdokumenten. Redovisning av styrdokument i detta
avsnitt gor dock inte ansprak pa att vara fullstandig.

4.2 Beslut - Kommunfullmaktige

4.3 Mal och budget 2016-2018

Ett av de fyra nya 6vergripande malen ar att Nacka kommun ska ha en stark och
balanserad tillvaxt. Den férvantade effekten av det dvergripande malet ar att fram till 2030
ska minst 20 000 nya bostader* byggas och samtidigt 15 000 nya arbetsplatser® skapas.
Befolkningen férvantas att 2030 ha 6kat till 140 000 invanare. Kommunens tillvaxt ska
samtidigt ske med en ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet pa kort och lang sikt. En
intention, enligt Mal och budget, ar att Nacka ska utvecklas i nara samspel med
medborgarna, civilsamhalle och naringsliv.

| Mal & Budget framgar ocksa kommunens finansiella mal som ar évergripande styrande
fér det investeringsutrymme som finns fér genomfdérandet av stadsutvecklingen. Foéljande
finansiella mal finns i Mal & Budget 2016-2018:

Nettokostnadsandel < 97,5 procent.

Foérandring av soliditet > 0.

Tak for laneskuld 1,5 mdr kr.
Sjalvfinansieringsgrad av investeringar ska 6ka.

Ramen for nettoinvesteringar 2016 uppgar totalt till 985 mnkr. Av ramen har 712 mnkr
anslagits till kommunstyrelsen och 271 mnkr till natur- och trafiknamnden.

4.3.1 Oversiktsplan fér Nacka kommun

Den nu gallande dversiktsplanen antogs av kommunfullmaktige 11 juni 2012. Enligt plan-
och bygglagen ska det finnas en aktuell dversiktsplan i varje kommun som omfattar hela
kommunen. Oversiktsplanen ska ange inriktningen for den langsiktiga utvecklingen av den
fysiska miljon i hela kommunen. En oversiktsplan ar inte bindande, men ska ge
vagledning om hur mark- och vatten ska anvandas.

Oversiktsplanen syftar till att Nacka ska utvecklas till en attraktiv och langsiktigt hallbar
kommun som bidrar till en positiv utveckling i Stockholmsregionen. | dversiktsplanen
beskrivs utifran den utgangspunkten kommunens utmaningar och malomraden i sex olika
teman:

Ett effektivt och klimatanpassat transportsystem.
En attraktiv och hallbar byggd milj6.
Varna natur och vatten for rekreation och biologisk mangfald.

413 500 bostader ar en konsekvens av tunnelbaneavtalet.
5 Ingar inte i tunnelbaneavtalet.
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Mangfald och trygghet i livets alla skeden.
Starkt naringsliv, bra handelsutbud och gott om mdétesplatser i hela Nacka.
Ett regionalt tdnkande i planeringen.

Till varje tema har ett antal mal formulerats.

| 6versiktsplanen definieras fyra stadsbyggnadsstrategier som syftar till att méta
utmaningar och uppna planens mal:

Skapa en tatare och mer blandad stad pa vastra Sicklaon.
Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.
Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivning.
Planera, forvalta och utveckla den grona och bla strukturen.

Av oversiktsplanen framgar att det i Nacka finns planer for cirka 9 000 nya lagenheter de
narmaste 10 aren och befolkningen beraknas 6ka med cirka 23 000 invanare.

Uppfdljning av dversiktsplanens strategier har gjorts 2014, 2015 och 2016 och redovisats
for kommunstyrelsen. Malen som anges i 6versiktsplanens sex utmaningar och
malomraden har inte foljts upp med hanvisning till att de ar av langsiktig karaktar och
darfér annu inte ar meningsfulla att félja upp.

For narvarande pagar en 6versyn och revidering av oversiktsplanen som fullmaktige enligt
tidplanen férvantas anta under fjarde kvartalet 2017.

4.3.2 Godkédnnande av avtal fér tunnelbanans utbyggnad

Fullmaktige godkande den 3 februari 2014 de tva ingangna avtalen om utbyggnaden av
tunnelbana, d.v.s. "Huvudavtal — avtal om genomférande av tunnelbanans utbyggnad
enligt 2013 ars Stockholmsférhandling” och ”"Delprojektavtal - avtal om finansiering och
medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan samt 6kad bostadsbebyggelse i
Stockholms l1an enligt 2013 ars Stockholmsférhandling”.

En konsekvens av huvud- och delprojektavtalet ar att Nacka kommun har atagit sig:

att sjalv eller genom annan markagare/bostadsexploatér uppféra ca 13 500 nya
bostader pa vastra Sickladn fram till senast ar 2030,

Enligt avtalet ska utbyggnaden ske med en genomsnittlig takt av 800 nya bostader per ar,
raknat fran 2014. Som nya bostader raknas endast de som finns med i planer som
antagits fran 1 januari 2014. Vidare ska Nacka kommun bidra till att utrymme for
tunnelbanedepa kan skapas.

| atagandet ingar dessutom att Nacka medfinansierar projektet (prisnivan januari 2013)
med 850 miljoner kronor och svara for eventuell kostnadsékning upp till ett tak pa 97
mnkr. Nacka ska aven medfinansiera kostnaden for att moéjliggéra omstigning mellan
vagburen SL-trafik och tunnelbanan till 50 procent. Vidare ska Nacka kommun forskottera
staten med 333 miljoner kronor. Aterbetalning av férskotterade medel sker dels 2025, dels
2030 under foérutsattning att Nacka vid dessa etapper fullféljt sitt atagande for
bostadsbyggande, dock senast ar 2035.
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4.3.3 Program fér markanvandning

Fullmaktige antog i april 2016 "Program for markanvandning med riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal”’. Programmet anger grunden for hur kommunen
ska anvanda sitt markinnehav for att utveckla Nacka som en attraktiv plats och bo, leva
och verka i.

Av tjansteskrivelsen framgar att programmet vilar pa foljande utgangspunkter:

Marken ska forvaltas och utvecklas for att uppna en stark och balanserad tillvaxt.
Stadsutvecklingen ska vara sjalvfinansierande déver tid.

Kommunen ska aga, forvalta och utveckla fastigheter som bedéms vara av
strategisk betydelse.

Kommunal mark kan upplatas med nyttjanderatt for att tillgodose allmanna
intressen.

Enligt programmet ska forsaljning och upplatelse av fastighet ske pa marknadsmassiga
villkor. | dvrigt framgar:

Principer for prissattning vid overlatelse eller upplatelse.
Val av byggherre/aktor.
Metoder vid férsaljning eller upplatelse.

Villkor vid forsaljning eller tomtrattsupplatelse som ett led i stadsutvecklingen och
utveckling av lokala centra.

Riktlinjer for markanvisning.
Bemyndiganden till kommunstyrelsen.
Riktlinjer for exploateringsavtal.

Enligt riktlinjerna ska exploatérer som har nytta av den nya detaljplanen gemensamt
betala for anlaggande av gator, vagar och andra allmanna platser samt andra atgarder
som ar nédvandiga for detaljplanens genomférande. Exploatérer ska aven bekosta
nddvandiga atgarder utanfor detaljplaneomradet om de ar till nytta fér den kommande
exploateringen. Om kommunen genom avtal med staten ska bidra till finansieringen av
infrastruktursatsningar, ska exploatérer medfinansiera kommunens ataganden, pa satt
som kommunstyrelsen faststaller. Beslut om att exploatérer pa vastra Sickladn ska
medfinansiera tunnelbaneutbyggnaden till Nacka har redan fattats (av KS).

4.3.4 Miljéprogram

I mars 2016 antog kommunfullmaktige ett miljoprogram med indikatorer fér de lokala
miljdmalen:

Begransad klimatpaverkan.

Frisk luft.

Giftfri miljo.

Levande sjoar, vattendrag och hav i balans.
God bebyggd miljé

Ett rikt vaxt- och djurliv

Miljoarbetet dar respektive namnd ar ansvarig for atgarder/aktiviteter for att na malen ska
bl.a. styras genom arliga uppféljningar av miljoprogrammet till kommunstyrelsen i
samband med kommunens arsredovisning.
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4.3.5 Planprocessen

Fullmaktige beslutade om en reviderad politisk process for detaljplaner i juni 2015. Se
avsnitt 5.4 4.

4.3.6 Andra beslut av fullmaktige

Fullmaktige beslutar fortidpande nar det galler den pagaende stadsutvecklingen om
detaljplaner, exploateringsavtal och fastighetsforsaljningar.

4.4 Beslut - Kommunstyrelsen

4.4.1 Overgripande strukturplan fér Sicklaén

En dvergripande strukturplan for Sickladn faststalldes av kommunstyrelsen den 13 januari
2014. | planen definieras vad som menas med en "tat och blandad stad" fér vastra
Sickladn. Den évergripande strukturplanen ska ge en struktur fér och helhetsbild éver
utvecklingen pa vastra Sickladn och ska inte ses som en fardig plan utan som en
utgangspunkt for den fortsatta stadsutvecklingen.

| samband med ovanstaende beslut gav kommunstyrelsen planenheten i uppdrag att
tillsammans med exploateringsenheten, trafikenheten och stadsarkitekten att utveckla
strukturplanen och att ta fram en stadsbyggnadsidé.

4.4.2 Vision for staden i Nacka

Kommunstyrelsen beslutade i mars 2014 om en vision for staden i Nacka: "Nara och
nyskapande”. Visionen ar tankt som ett stdd i forverkligandet av éversiktsplanens strategi
om att skapa en tatare och mer blandad stad pa vastra Sickladn. Syftet med visionens ar
att vara en ledstjarna och inspirera i utvecklingen av staden i Nacka.

4.4.3 Fundamenta for Nacka stad

Fundamenta, som antogs av kommunstyrelsen i mars 2015, ar en stadsbyggnadsstrategi
for utformningen av Nacka stad pa vastra Sickladn. Strategin innehaller sju principer enligt
nedan som kallas "Fundamenta” och som ska utgdra grunden for stadsbyggandet i
Nacka.

Sammanhang.
Stadsrum.
Stadsgator.
Stadsgronska.
Kvartersformer.
Stadens objekt.
Karaktarsdrag.

Fundamenta ska anvandas som ett verktyg fér analys och vagledning i planering,
gestaltning och byggande av Nacka stad.

4.4.4 Grénytefaktor

Kommunstyrelsen antog i maj 2016 en modell fér berakning av gréna varden fér omraden
inom Nacka stad pa vastra Sicklabn. Ambitionen ar att en gronytefaktor om minst 0,6 ska
uppnas pa kvartersmark i stadsbyggnadsprojekt i Nacka stad. Gronytefaktorn avgér den
andel av en fastighets yta som innehaller gréna varden.
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4.4.5 Utvecklad strukturplan for Nacka stad

I juni 2015 antog kommunstyrelsen den utvecklade strukturplanen som ska vara
utgangspunkt for den fortsatta planeringen av Nacka stad. Planen tar sin utgangspunkt i
oversiktsplanens strategi "En tatare och mer blandad stad pa vastra Sickladn” och fran
visionen for staden i Nacka.

| den utvecklade strukturplanen finns kartor for den grundlaggande stadsstrukturen, olika
bebyggelsetyper, gronstruktur och stadsrum, dvergripande trafiksystem samt en grov
etappindelning av genomférandet. Behovet av valfardsfastigheter och principer fér olika
typer av tekniska system framgar ocksa i planen.

4.4.6 Strukturprogram

Under 2011 faststallde kommunstyrelsen; kulturmiljeprogram, program om
grénstrukturprogram och kustprogram. Dessa strukturprogram togs fram inom arbetet
med dversiktsplanen. De ger framfor allt kunskap och vagledning nar kommunen planerar.

4.4.7 Detaljplaneprogram

Ett detaljplaneprogram ar ett dokument som tas fram innan arbetet med de juridiskt
bindande detaljplanerna pabdrjas. Programmet ska ange forutsattningar och mal for
planarbetet och uttrycka kommunens vilja och avsikter for omradet. Tanken ar att
overgripande fragor om strukturen av bebyggelse, gator, torg, parker med mera ska
belysas i ett tidigt skede. Nar programmet har antagits av kommunen ligger det till grund
for de detaljplanearbeten som kommer att sattas igang inom det aktuella omradet under
de narmsta aren och pa sikt.

Kommunstyrelsen har bl.a. antagit detaljplaneprogram for Nacka strand och centrala
Nacka. Ytterligare detaljplaneprogram ar enligt uppgift pa gang.

4.4.8 Riktlinjer for uttag av gatukostnadsersiéttning

Riktlinjer for uttag av gatukostnadsersattning som antogs i april 2016 av kommunstyrelsen
ersatter de tva tidigare gatukostnadspolicydokument som har funnits och anvants i
kommunen.

Riktlinjerna innehaller kommunens utgangspunkter och principer nar kommunen genomfér
en sa kallad gatukostnadsutredning och sedermera bestammer vilken ersattning en
enskild fastighetsagare ska betala fér gatu- och anlaggningsarbeten.

4.4.9 Exploatorernas medfinansiering

Kommunstyrelsen beslutade i maj 2014 att samtliga exploatérer inom vastra Sickladn ska
medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka. Niva for medfinansiering fran
exploatorer ar beraknat utifran att kommunen ska fa in 850 miljoner kronor. Vidare ska
kommunens markférsaljning tacka rantekostnaderna som beraknas till 180 miljoner
kronor. Bostadsratter som tillkommer pa markanvisad kommunal mark ska aven
medfinansiera i samma utstrackning som bostadsratter och dgarlagenheter som
tilkommer pa privat mark.

Infrastrukturatgarder som ar direkt kopplade till ett stadsbyggnadsprojekt ska finansieras
via gatukostnader som regleras i exploaterings- eller markanvisningsavtal. De
infrastrukturatgarder som ar till nytta for fler an ett stadsbyggnadsprojekt eller
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programomrade ska finansieras via ett exploateringsbidrag for yttre infrastruktur som tas
ut fran samtliga exploatorer pa vastra Sickladn.

4.4.10 Fastighetsstrategi

Fastighetsstrategin pekar ut inriktningen for de kommande arens utveckling och insatser
inom kommunstyrelsens ansvar som fastighetsdgare och som ansvarig for att
tilhandahalla mark, lokaler och bostader som behovs for kommunens verksamhet.

Av strategin framgar bl.a. att kommunens ndmnder ansvarar for att arligen i oktober
redovisa sina mark-, bostads- och lokalbehov for kommande 15-arsperiod och bara
kostnaderna for nyttjade fastigheter, bostader och lokaler. Mark-, bostads- och
lokalnyttjande verksamheter skall delta aktivt i férsorjningsplanering, séka mdjligheter att
effektivisera mark-, bostads- och lokalanvandningen och medverka till att utrymmen kan
avvecklas eller frigéras for annan anvandning.

4.4.11 Néringslivsstrategi

Kommunstyrelsen faststallde den 15 juni 2015 en naringslivsstrategi for Nacka kommun.
Av naringslivsstrategin framgar fem strategiska inriktningar som syftar till att starka
férutsattningarna for tillvaxt hos de aktérer som forvantas skapa 15 000 nya arbetsplatser
till 2030.

Pa kommunstyrelsens uppdrag har en handlingsplan for genomférandet av
naringslivsstrategin tagits fram. Handlingsplanen syftar till att konkretisera strategin och
med ett kortare tidsperspektiv identifiera viktiga aktiviteter samt bryta ner strategin i delmal
som kan foljas upp. De aktiviteter som identifierats i handlingsplanen rér omraden dar
aven andra namnder, férutom kommunstyrelsen, ar ansvariga.

4.5 Miljo- och stadsbyggnadsnamnden

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden antog riktlinjer for hallbart byggande i november 2012.
Grundtanken ar att riktlinjerna ska vara ett stod for bade exploatéren och kommunens
tiansteman nar det galler att fa fram konkreta atgarder for hallbart byggande. Riktlinjerna
ersatter inte lagstiftningen pa omradet, utan ar tankt som ett komplement. | riktlinjerna
finns 12 malomraden (t.ex. hallbart resande, effektiv mark- och resursanvandning). Till
varje malomrade finns en forslagslista pa atgarder/indikatorer som kan anvandas for att
uppfylla malet.

4.5.1 Beddémning

Av oOversiktsplanen fran 2012 framgar att Nacka planerade for en relativt omfattande
tillvaxt i form av nya bostader och en 6kad befolkning. | och med att fullmaktige godkande
huvudavtalet och delprojektavtal hdjdes ambitionsnivan ytterligare samtidigt som det blev
ett atagande for kommunen att fram till 2030 tillskapa 13 500 nya bostader pa vastra
Sickladn och att medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan. Utdver detta forvantas enligt
Mal & budget ytterligare 6 500 bostader byggas och 15 000 arbetsplatser® skapas fram till
2030.

En iakttagelse ar att nar fullmaktige beslutade att godkanna avtalen fanns ingen risk- och
konsekvensanalys med i beslutsunderlaget. De samlade ekonomiska konsekvenserna av
avtalet var inte heller allsidigt belysta. Bestdammelser om beredning av fullmaktiges

6 Atagandet att skapa nya arbetsplatser r inte en konsekvens av avtalet om utbyggnad av
tunnelbanan.
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arenden framgar av 5 kap. 26-32a §§. Enligt 5 kap. 26 § skall ett &rende innan det avgors
av fullmaktige ha beretts antingen av en ndmnd vars verksamhetsomrade arendet berdr
eller av en fullmaktigeberedning. Kommunstyrelsen, enligt Kaijser (Sida 353,
Kommunallagarna Il, 1975), har till uppgift att behandla arenden ur allmant kommunala
synpunkter, framférallt med hansyn till kommunens ekonomi och att darvid astadkomma
en lamplig avvagning mellan olika intressen. Enligt "Kommunallagen med kommentarer
och praxis”, femte upplagan 2011, sa syftar beredningen till att ge fullmaktige ett tillforlitligt
och allsidigt belyst underlag for besluten. | detta ingar ett visst matt av sakprévning. Var
slutsats ar att det finns uttalade krav pa att arenden som ligger till grund for beslut i
fullmaktige ska vara tillrackligt utredda. Enligt var bedémning kadnnetecknas en tillracklig
beredning av ett drende att det ar:

Analyserat och konsekvensbeddémt utifran:
Lagenhetlighet.
Ekonomi.
Verksamhet.

Objektivt.

Forstaeligt.

De fortroendevalda ska med stdd av beredningen av arendet sammantaget ges tillracklig
information sa att det blir tydligt vilket beslut som har fattats och vilka konsekvenser
beslutet forvantas fa. Var bedomning ar att beredningen i ovanstaende avseenden inte
varit helt tillracklig. Revisorerna har ocksa tidigare uttryckt kritik mot brister i underlaget
som lag till grund for kommunstyrelsens och kommunfullmaktiges beslut.

Nar det galler finansieringen av utbyggnaden av tunnelbanan och de infrastrukturatgarder
som foljer av stadsbyggnadsprojekten sa ska det i huvudsak ske, enligt beslut av
fullmaktige och kommunstyrelsen, via exploatérerna. Fér kommunens del ska
markforsaljning tacka rantekostnader som forvantas bli en foljd av tunnelbaneavtalet. Det
som dock inte framgar av underlag och beslut ar hur den kommunala medfinansieringen
av bussterminalen som ingar i tunnelbaneavtalet ska finansieras.

Storst paverkan pa den kommunala ekonomin bade intékts- och kostnadsmassigt kommer
den 6kade befolkningen att ge. Valfardstjansterna kommer att behdva byggas ut kraftigt
vilket leder till 6kade driftkostnader. Kannetecknande vid kommunal tillvaxt ar att
kostnaderna kommer innan skatteintakter och effekter av kostnadsutjamningen kan
tillgodogodras. Den kommunala utbyggnaden av valfardstjanster kraver t.ex. nya lokaler for
férskola, skola, fritid, aldreomsorg m.m. Oavsett vem som investerar i nya lokaler for
valfardstjanster sa kommer driftkostnadseffekterna att belasta kommunens
resultatrakning. | samband med beslutet om att godkanna avtalen for utbyggd tunnelbana
fanns inte underlag med som redovisade de langsiktiga effekterna pd kommunens
ekonomi.

Nar det galler de varden som utbyggnaden ska kannetecknas av/leva upp till sa utgér den
av fullmaktige faststallda 6versiktsplanen utgangspunkten. Kommunstyrelsen har faststallt
ett stort antal styr- och plandokument som syftar till att stodja forverkligandet av
Oversiktsplanen i genomférandet av stadsutvecklingsprojekt.

En reflektion galler att den uppfdljning av dversiktsplanens strategier som har gjorts sedan
2014 inte har redovisats som ett arende till kommunfullmaktige. Med hanvisning till att
fullmaktige beslutat om déversiktsplanen och dess strategier borde uppfdljningen ocksa
redovisas till fullmaktige.
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5 Ansvarsfordelning — Ett vaxande Nacka

5.1 Inledning

| princip har samtliga ndmnder ansvar for ett vaxande Nacka antingen fér utbyggnad av
den fysiska infrastrukturen’” och/eller for tillhandahallandet av valfardstjanster till en
vaxande befolkning. Namnderna paverkas dock i varierande grad och pa olika satt av
utvecklingen. Denna forstudie ar uteslutande inriktad pa det ansvar som ar relaterat till
utbyggnaden av den fysiska infrastrukturen. | huvudsak omfattas da féljande namnder:
kommunstyrelsen och kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU), miljé- och
stadsbyggnadsnamnden samt natur- och trafikndmnden. Motsvarande inriktning galler
aven betraffande tjanstemannaorganisationen. De enheter som da i forsta hand ar
involverande i utvecklingen ar stadsledningskontoret, planenheten, exploateringsenheten,
enheten for strategisk stadsutveckling, enheten for fastighetsutveckling samt juridik- och
kanslienheten.

Den pagaende utvecklingen pa vastra Sickladn och utvecklingen av lokala centrum
hanteras inte som ett samlat projekt. Genomférandet sker i stallet inom ramen for Nacka
kommuns huvudprocesser och da i huvudsak stadsbyggnadsprocessen.

5.2 Politiska organisationen

5.2.1 Kommunstyrelsen

Av kommunstyrelsens reglemente framgar att:

Kommunstyrelsen har det 6évergripande ansvaret fér samhallsplaneringen. | detta
ingar bl.a.
Ansvara for den dversiktliga planeringen av mark och vatten samt initiera 6vrig
fysisk planering och sektorplanering.

Bevaka att det finns mark och verksamhetslokaler for kommunalt finansierade
verksamheter och kommunala behov i 6vrig samt bevaka tillgangen till bostader
inom kommunens ansvarsomraden.

Se till att en tillfredsstallande markberedskap uppratthalls samt att
bostadsforsérjningen och samhallsbyggandet framjas.

Kommunstyrelsen fullgér i 6vrigt bl.a. féljande uppgift inom stadsbyggnadsomradet:

Svara for exploateringsverksamheten och ddrmed sammanhangande utbyggnad
av allmanna anlaggningar sasom gator, parker och va-anlaggningar.

Kommunstyrelsen ansvarar for kommunens mark- och fastighetsfoérvaltning.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott

Kommunfullmaktige beslutade den 10 december 2012 att inratta ett
stadsutvecklingsutskott inom kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen faststallde i januari
2013 KSSU:s arbetsordning.

Av arbetsordningen framgar att stadsutvecklingsutskottet ar ett beredande organ till
kommunstyrelsen inom féljande omraden.

Stadsplanering.

" Med fysik infrastruktur avses framst system for transport av varor, personer och tjanster samt for
energi och information. Till infrastruktur raknas @ven bebyggelse och fastighetsstruktur.
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Fastighetsfragor.

Exploatering.

Tunnelbanans utbyggnad till Nacka.
Storre infrastrukturella projekt.
Centrumutveckling.

Stadsutvecklingsutskottet kan fatta beslut i sddana arenden i enlighet med
kommunstyrelsens delegationsordning.

Vidare definieras i arbetsordningen, utéver vad KSSU ska fatta beslut om enligt
delegationsordning eller bereda till kommunstyrelsen, vad utskottet minst ska behandla fér
arendetyper inom ovanstaende omraden. Det framgar ocksa vid vilka tillfallen som KSSU
ska behandla dessa arendetyper.

Exempel pa vad kommunstyrelsen har delegerat till KSSU ar; anta utbyggnads-PM for
genomforande av detaljplan och anta start-PM for detaljplanearbete som foljer
Oversiktsplanen.

5.2.2 Milj6-och stadsbyggnadsndmnden

I miljo- och stadsbyggnadsnamnden reglemente framgar att namnden “fullgér, i den man
uppgifterna inte aligger kommunstyrelsen eller annan namnd, kommunens uppgifter inom
plan- och byggnadsvasendet”. | detta ingar bl.a. féljande:

Pa uppdrag av kommunstyrelsen uppratta forslag till detaljplaner som skall antas av
kommunfullmaktige.

Uppratta och anta detaljplaner med samordnat férfarande om de inte ar av stor vikt
eller har principiell betydelse.

Fullgéra de uppgifter som aligger byggnadsnamnd enligt plan- och bygglagen eller
annan lagstiftning pa omradet.

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden fullgér i den man uppgifterna inte aligger
kommunstyrelsen eller annan namnd, kommunens uppgifter inom miljé- och
halsoskyddsomradet.

5.2.3 Natur- och trafikndmnden

Natur- och trafiknamnden ansvarar for kommunens vagar, gator och 6vrig allman
platsmark samt park- och naturmark bl.a. enligt féljande:

Utéva kommunens huvudmannaskap fér allmanna anlaggningar.

Inom ramen for anvisade medel férvalta och svara f6r utbyggnad, drift och underhall,
med undantag for utbyggnad inom ramen fér exploateringsverksamheten.

5.3 Tjanstemannaorganisationen

5.3.1 Stadsledningskontoret

Stadsledningskontoret leds av stadsdirektoren och bestar bl.a. av kommunens samtliga
direktorer som i sin tur ansvarar fér ledning och styrning av en eller flera processer eller
en produktionsverksamhet. Stadsdirektoren har tre ledningsgrupper, varav en avser
territorialutveckling.
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Stadsledningskontorets grundldggande uppgift ar att ge kommunstyrelsen och ndmnderna
det stéd som behdvs for att kunna ta det politiska ansvaret. Uppgiften ar tudelad i den
meningen att stadsledningskontoret med stadsdirektdren som ytterst ansvarig ska se till
att kommunen dels levererar bra valfardstjanster till Nackaborna och dels bevarar och
utvecklar det geografiska omradet Nacka foér dagens och nasta generations Nackabor.

5.3.1 Planenheten

Planenheten svarar for planering av kommunens mark- och vattenomraden. |
planenhetens uppdrag ingar att planera for nya bostader, arbetsplatser, gator och parker.
Planenheten tar fram planprogram och detaljplaner och handlagger ansékningar om
planbesked.

5.3.2 Exploateringsenheten

Exploateringsenheten arbetar med planering fér nya bostader och arbetsplatser samt
utbyggnad av gator, parker och va-ledningar.

Exploateringschefen/bitrddande exploateringschef ar projektagare i
stadsutvecklingsprojekt. Arbetet bedrivs inom ramen fér projektmodellen for
stadsutvecklingsprojekt.

| exploatering innefattas i princip alla de atgarder som ar nédvandiga for att dels bygga
bostader, kontor, industrier m.m. dels komplettera bebyggelsen med gemensamma
anordningar som gator och vagar, gronomraden, VA-system, varmeanlaggningar samt el-
och telesystem. Processen pagar fram till dess att byggnader och anlaggningar ar
fardigstallda.

5.3.3 Enheten for strategisk stadsutveckling

Enheten for strategisk stadsutveckling inrattades fr.o.m. den 1 april 2015. Syftet med
tillskapandet av enheten var att férstarka det strategiska dvergripande och samordnande
arbetet inom hela stadsutvecklingsomradet. Framférallt har den 6kade takten och
komplexiteten inom stadsutvecklingen medfér ett 6kat behov av dverblick av ekonomi,
resurser och prioriteringar.

Enheten for strategisk stadsutveckling ska underlatta den strategiska stadsutvecklingen
genom en sammanhallen strategisk planering, som ett stod till organisationen i dess
helhet. | ansvaret ingar att ta fram forslag till vilka stadsbyggnadsprojekt som ska startas,
nar de ska startas och att visa pa hur de ska bidra till att malen uppfylls. Uppdraget
innebar aven uppfdljning av planeringen av stadsutvecklingen.

Av enhetens uppdrag framgar ocksa att den ska ha inriktning pa strategisk styrning och
prioritering av stadsbyggnadsprojekt och den dvergripande langsiktiga ekonomin kopplad
till stadsutvecklingen. Enheten ska arbeta med maluppféljning genom att félja upp
planeringen av bostader och valfardsfastigheter kopplad till tid. Vidare ska enheten skapa
battre forutsattningar for framdrift i projekten, bland annat genom att tydliggéra och
effektivisera de olika faserna i stadsutvecklingsprocessen.

5.3.4 Enheten for fastighetsutveckling

Enheten har uppdraget att utveckla och forvalta kommunens fastighetsbestand och att
tillgodose lokalbehovet for kommunens primara verksamheter i den takt som kravs.
Enheten svarar for projektledning av egna lokalinvesteringsprojekt och medverkar i
stadsutvecklingsprojekt som innehaller valfardsfastigheter.
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5.3.5 Juridik-och kanslienheten

Juridik- och kanslienheten tillhandahaller juridisk radgivning, sdkerhetssamordning,
internkontroll och administrerar beslutsprocessen kring namnder och dess utskott,
kommunstyrelsen och dess utskott och kommunfullmaktige.

Sammanlagt finns nio jurister, varav tre som bitrader exploateringsverksamheten, en som
bitrader miljé- och stadsbyggnad och en fastighet.

5.3.6 Ovriga enheter

Nedan redovisas ett antal enheter i dvrigt som i varierande grad ar involverade i
kommunens stadsutvecklingsprojekt.

Trafikenheten bevakar de allmanna intressen som berdr vagar, trafiksékerhet,
framkomlighet med mera i samband med genomférande av nya detaljplaner och
exploateringsavtal.

Védgenheten svarar huvudmannafragor inom vag- och gatuomradet samt projekt- och
byggledning av olika projekt inom kommunen.

Milijbenheten ar involverade i miljdkonsekvensbedémningar i samband med forslag till
bostadsbyggande eller nya trafikiésningar.

5.3.7 Bedémning

De 6vergripande mal som har satts upp for Nacka kommuns tillvaxt fram t.o.m. 2030
innebar en stor utmaning for den kommunala organisationen. Nacka har valt att hantera
genomfdrandet inom ramen fér huvudprocesserna och den ordinarie organisationen.
Nacka kommuns styrmodell bestar relativt manga komponenter men ar samtidigt val
definierad.

Ansvars- och rollférdelning fér stadsutvecklingen i den politiska organisationen framgar
tydligt av styrelsens och namndernas reglementen. Kommunstyrelsen har tillsammans
med KSSU en central roll nar det galler stadsutvecklingen i och med ansvaret for
samhallsplaneringen och stadsbyggnad samt ansvaret fér exploatering och
fastighetsférvaltning. KSSU har inrattats sarskilt for beredning av stadsbyggnadsarenden
och i vissa fall som beslutsinstans.

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden ar ansvarig for att p4 kommunstyrelsens uppdrag
uppratta forslag till detaljplaner som ska beslutas av fullmaktige. Namnden kan ocksa pa
egen hand besluta om detaljplaner om de inte ar av stor vikt eller har principiell betydelse.

De enheter i tjanstemannaorganisationen som i stor utstrackning ar involverade i
genomforandet av den fysiska stadsutvecklingen ar enheten for strategisk
stadsutveckling, planenheten och exploateringsenheten. Ansvars- och rollférdelningen
mellan dessa enheter framstar som tydlig. Enheten for strategisk stadsutveckling som
inrattades fran 1 april 2015 har en central roll i med att den samordnar, planerar, initierar,
Overvakar och foljer upp stadsbyggnadsprojekt. Med tanke pa omfattningen av och
komplexiteten i stadsutvecklingen samt det atagande som finns i férhallande till avtalet for
tunnelbanans utbyggnad ar det narmast en grundférutsattning, att det finns en funktion
med den uppgift som enheten for strategisk stadsutveckling har for att kunna sakerstalla
en andamalsenlig styrning och samordning av den omfattande projektverksamheten. | och
med att processansvariga direktorer ingar i stadsledningskontoret under stadsdirektdren
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samt att en ledningsgrupp for territoriell utveckling har inrattats finns ocksa férutsattningar
for en 6vergripande ledning av stadsutvecklingen.

Nacka kommuns organisation kdnnetecknas av processtyrning och av enheter under
stadsledningskontoret organiserade i myndighets- och huvudmannaenheter samt
kommunal produktion. | och med att Nacka bade har processtyrning och en
linjeorganisation blir konsekvensen en form av matrisorganisation. | denna forstudie har vi
inte granskat hur organisations- och styrmodellen fungerar. Vi vill dock lyfta fram att
erfarenheter av matrisorganisationer tyder pa att de ar mer komplexa och kraver en val
utvecklad ledning for att fungera pa ett effektivt satt. Vidare framhalls att en
matrisorganisation staller stora krav pa en effektiv samordning. Det ligger ocksa en
sarskild utmaning i att hantera sammanhang dar ansvarslinjer i matrisorganisationen
korsar varandra.

5.4 Stadsutvecklingsprocess och projektmodell

5.4.1 Inledning

Sedan 2003 efter ett beslut i fullmaktige tillampas en modell fér processtyrning i Nacka
kommun. Modellen for processtyrning har darefter utvecklats. | kommunstyrelsens beslut
den 31 augusti 2015 definierades nuvarande styr-, huvud- och stdédprocesser. Det finns
fér narvarande 8 huvudprocesser, 5 stédprocesser och fem styrprocesser.

5.4.2 Stadsutvecklingsprocessen

En av huvudprocesserna utgérs av stadsutvecklingsprocessen for vilken
stadsbyggnadsdirektdoren ar processagare. Stadsutvecklingsprocessen syftar till att
utveckla hela Nackas territorium i enlighet med 6versiktsplanen. Utvecklingen planeras,
genomfors och féljs upp Inom ramen for processen.

| processen ingar genomférande och samordning samt myndighetsutévning inom
byggande och miljé.

5.4.3 Projektmodell foér stadsbyggnadsprojekt

I Nacka kommun finns inom ramen for stadsutvecklingsprocessen en gemensam
projektmodell som stdd fér arbetet med stadsbyggnadsprojekt. Projektmodellen ar tankt
att fungera som ett ramverk fér den som driver stadsbyggnadsprojekt. | projektmodellen
beskrivs hur ett projekt blir till, planeras, genomfdrs och till sist avslutas. Av modellen
framgar ocksa projektorganisationen med roller och ansvar samt hur uppféljning och
styrning fungerar. Projektmodellen ar inte frivillig, utan ska anvandas vid styrning och
framdrift av samtliga stadsbyggnadsprojekt i Nacka kommun.

Nuvarande version, projektmodell 2.0, ar daterad 2016-02-16 och utgoér en
vidareutveckling av tidigare projektmodell 1.7. Projektmodellen har inte varit féremal for
beslut pa den politiska nivan. Exempel pa det som ar nytt i projektmodell 2.0 ar en specifik
initieringsfas for projekten och indelning av projekt i olika kategorier med olika styrgrupper.
| denna version betonas ocksa vikten av en bra planering av projektet.

Enligt modellen definieras ett stadsbyggnadsprojekt som ett sammanhangande projekt
som har en kommunal ekonomi, en planprocess och genomférande som avser allmanna
anlaggningar samt i regel ett genomférandeavtal med extern part. Ett
stadsbyggnadsprojekt omfattar ett antal projektfaser, fran att stadsbyggnadsdirektéren
undertecknat ett projektdirektiv till att projektet avslutas genom beslut i namnd. Alla
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forekommande projekt kan hanteras enligt samma struktur och modell. | projektmodellen
for stadsbyggnadsprojekt beskrivs aven den initieringsfas som féregar projektdirektivet.

Kommunstyrelsen ar initialt uppdragsgivaren till stadsbyggnadsprojekt och
kommunfullmaktige beslutar om budget for stadsbyggnadsprojekt. Kommunfullmaktige tar
ocksa formellt beslut om detaljplan och exploateringsavtal. Miljé- och
stadsbyggnadsnamnden samt Natur- och trafikndmnden ar mottagare av delleveranser
eller delresultat och kan av den anledningen fatta beslut i vissa fragor och inom vissa
delar av projekten. Uppdragsgivaren for stadsbyggnadsprojekten fattar beslut avseende
sakfragor och projektets innehall och resultat. Det innebar att uppdragsgivaren beslutar
om projektet ska startas, vilka mal projektet skall uppna samt projektets budget.
Uppdragsgivaren kan ocksa avbryta ett projekt. Uppdragsgivaren, d.v.s. ansvarig
styrelse/namnd, har enligt kommunallagens delegeringsregler, befogenhet att delegera
beslutanderatt till befattningar inom linjeorganisationen.

Projekten delas in i olika kategorier. Kategoriseringen av stadsbyggnadsprojekt gors
utifran var projektets tyngdpunkt ligger, t.ex. projekt med betydande markanvisningar
hamnar i kategorin kommunal mark. Varje projekt bedéms dock aven utifran komplexitet
och behov av samordning innan kategori bestams. Vilken kategori ett projekt tillhor
bestams i initieringsfasen och anges i projektdirektivet men kan vid behov andras under
projektets livstid. For respektive projekt finns en styrgrupp med ordférande forutom for
planprojekt.

Foljande indelning i kategorier anvands:

Planprojekt.
Byggherreprojekt.
Fornyelseomraden.
Kommunal mark.
Stora projekt.

Figur 1 - Projektfaser

Projekt delas in i fyra olika huvudfaser, vilka framgar av nedanstaende figur.

| initieringsfasen beslutas vilka stadsbyggnadsprojekt som ska startas samtidigt som ett
projektdirektiv for projekten tas fram av enheten for strategisk stadsutveckling (ESSU).
Enheten svarar ocksa for att initiera projektet. Det av stadsbyggnadsdirektéren
undertecknade projektdirektivet ar beslut om att inleda fasen planering av projekt. Darefter
aktiveras projekt i PortN® och en projektledare utses av projektagaren.

Under planeringsfasen tar projektledaren fram ett férslag till start-PM och projektplan.
Efter det att styrgruppen godkant start-PM gar arendet till den politiska nivan for beslut.
Utférandefasen bestar i regel av tva delprojekt; plan (planprocess) och genomférande.

8 Systemverktyg som anvands for projektredovisning. Alla stadsbyggnadsprojekt ska finnas inlagda
i PortN.
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Planprocessen avser myndighetsutovande enligt plan- och bygglagen. Genomférandet
avser rattsligt genomférande, projektering och utbyggnad. Under utférandefasen beslutas
om godkannande av projektplan av styrgruppen och godkadnnande av utbyggnads-PM av
KSSU. Fullmaktige beslutar om antagande av detaljplanen (i vissa fall aven miljé- och
stadsbyggnadsnamnden).

Ett stadsbyggnadsprojekt avslutas genom att kommunstyrelsen godkanner
slutredovisningen.

| figuren nedan framgar de beslutspunkter som definieras i projektmodellen (exklusive
fullmaktiges beslut om detaljplanen).

Figur 2 - Beslutspunkter for stadbyggnadsprojekt

el

Initiering i Planerjng i ______________ Utférande av projek Avslut
i av projekt i av projekt % Planprocess | av

""""""""""" projekt

Genomfdrgnde

1 2 o H
H 1
v v v
| Godkannande av Godkannande av
v Inleda planering projektplan utbyggnads-PM
Initiering Beslut: Stadsbyggnads- Beslut: Stvreruopen v Beslut: Stvreruonen
Beslut: C ESSU direktor v

Godkannande av
slutrapport
Beslut: Stvreruooen

Beslut genomforande
Godkanna Start-PM Beslut: Stvrerunoen
Beslut: KSSU/KS

5.4.4 Planprocessen

En viktig forutsattning fér att Nacka kommun ska kunna klara den omfattande
stadsutveckling och utveckling av kommuncentra som planeras under de narmaste 10-15
aren ar bl.a. tillgangen till en effektiv process for antagande av detaljplaner. En lagandring
i plan- och bygglagen fr.o.m. 1 januari 2015 medférde nya bestammelser om férfarandet
fér antagande av detaljplaner. Planprocessen ar inte i Nackas modell en sjalvstandig
process utan ingar som en del i projektmodellen (vilket framgar ovanstaende figur) som i
sin tur ingar i stadsutvecklingsprocessen.

Ovanstaende utgjorde bakgrund till kommunfullmaktiges beslut den 15 juni 2015 om en
reviderad politisk process for detaljplaner. Beslutet innebar att bestdmmelser om
standardférfarande som huvudregel ska bedrivas enligt de tva modeller:

Detaljplaner som ar av stor vikt eller har principiell betydelse — detaljplanearbetet
startas av kommunstyrelsen och detaljplanen antas av kommunfullmaktige

Detaljplaner som inte ar av stor vikt och/eller saknar principiell betydelse —
detaljplanearbetet startas av miljo- och stadsbyggnadsnamnden och antas av miljo-
och stadsbyggnadsnamnden.

Pa sikt ar tanken att fler planer ska kunna antas av miljo- och stadsbyggnadsnamnden
men for det kravs att fullmaktige beslutar om principer/riktlinjer som ska vara styrande i
planarenden.

Foljande ansvarsfordelning galler inom ramen fér planprocessen.

Kommunstyrelsen startar detaljplanearbeten.

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden tar fram pa kommunstyrelsens uppdrag fram
detaljplaner som ska antas av kommunfullmaktige

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden kan ockséa uppratta och anta detaljplaner
med standardférfarande om de inte ar av stor vikt eller har principiell betydelse.
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Under planarbetet har kommunstyrelsen foljande ansvar.

1. Svara for exploateringsverksamheten och darmed sammanhangande utbyggnad
av allmanna anlaggningar sasom gator, parker och va-anlaggningar.

2. Bevaka att det finns mark och verksamhetslokaler for kommunalt finansierade
verksamheter och kommunala behov i 6vrigt.

3. Bevaka tillgangen till bostadder inom kommunens ansvarsomraden.
Framja bostadsforsorjningen och samhallsbyggandet.
5. Verka for en effektiv transportinfrastruktur.

s

5.4.5 Fastighetsprocessen

Fastighetsutvecklingsprocessen syftar till att tillhandahalla andamalsenliga och
kostnadseffektiva anlaggningar, lokaler och sociala bostader till Nackaborna. | processen
ingar att utveckla och férvalta kommunens fastigheter och mark samt samarbeta med
externa fastighetsagare. Uppgiften sakerstalld genom att fastigheter ags, hyrs, upplats,
utvecklas och vid behov férvarvas och forsaljs.

En konsekvens av den forvantade befolkningsdkningen i Nacka fram till 2030 ar en 6kad
efterfragan pa att med stéd av fastighetsprocessen férsérja verksamheterna med
valfardsfastigheter.

5.5 Bedomning

Genomfdrandet av stadsutvecklingsprojekt gérs inom ramen fér projektmodellen. Senaste
uppdateringen av projektmodellen gjordes i borjan av 2016. Projektmodellen har inte
faststallts av styrelse/namnd. Det har inte heller framgatt att modellen har faststallts pa
tjianstemannaniva. Var bedéomning ar att projektmodellen bor faststéllas pa politisk niva.
Genomférandet av stadsbyggnadsprojekt ar enligt var bedémning en fraga av storre vikt
samtidigt som projektmodellen bereder underlag fér politiska beslut.

Projektmodellen redovisar ansvar och roller och aktiviteter som ingar i genomférandet av
ett stadsbyggnadsprojekt fran initiering till avslut. Var bedémning ar att projektmodellen
utgor ett andamalsenligt stoéd for genomforandet av stadsbyggnadsprojekt. Den stora
utmaningen sarskilt nar volymen ar omfattande ar att sakerstalla féljsamheten till
projektmodellen och kvaliteten pa de underlag som ligger till grund fér beslut som fattas
inom ramen fér modellen.

Fullmaktige har beslutat om en reviderad politisk process for detaljplaner. Syftet med
revideringen var att anpassa processen till férandringar i plan- och bygglagen samt att 6ka
effektiviteten i planprocessen. Var bedémning ar att planprocessen pa ett tydligt satt
beskriver ansvarsférdelningen mellan miljé- och stadsbyggnadsnamnden och
kommunstyrelsen.

6 Stadsutvecklingens ekonomiska effekter

6.1 Mark-, bostads- och lokalforsorjningsplanering

Nacka kommuns befolkning kommer i enlighet med de mal ataganden som finns att vaxa
kraftigt fram till 2030. | Nacka har berérda namnder en arlig rutin for att redovisa sina

22
Sida 23 av 33



mark-, bostads- och lokalférsérjningsbehov den kommande 15-arsperioden. Den senaste
beskriver behoven for aren 2016-2030 redovisades till kommunstyrelsen i maj 2016.
Behoven som redovisas bygger pa Nacka kommuns befolkningsprognos (augusti manad
2015 med vissa justering under 2016.).

Av forsérjningsplaneringen framgar dels behovet av kapacitetstillskott, dels indikativa
investeringsvolymer i forhallande till kapacitetstillskottet. Det indikativa
investeringsbehovet ar framraknat utifran befolkningsprognos, namndernas behovsbild
och antagande om nyckeltal och riktkostnader. Den totala indikativa investeringsvolymen
under perioden 2016-2030 beddms till cirka 11 mdkr. En mycket 6versiktlig beddémning
som framgar av redovisningen antyder att kommunens egna investeringar kan utgora i
storleksordningen 30 %, +/-10 % av den totala investeringsvolymen om 11 mdkr vilket
skulle maximalt motsvara cirka 4,4 mdkr (300 mnkr/ar) i kommunal regi. Prioritering av,
och inriktning fér, kommunens egna investeringar sker inom ramen for arbetet med mal
och budget 2017- 2019.

Forsta 5-arsperioden ar som mest investeringsintensiv. Ett antal skolor ar i behov av
nybyggnationer, utbyggnader samt renoveringar. Under den har perioden har den totala
investeringsvolymen prognostiserats till 7 miljarder kronor varav knappt 3 miljarder ar
prognostiserad och simulerad att kommunen bygger i egen regi och tillférs den befintliga
fastighetsportféljen.

Ekonomiska konsekvenser och prioriteringar behandlas i samband med beslut om mal
och budget 2017-2019.

6.2 Exploateringsverksamheten

Exploateringsverksamheten omfattar ca 200 stadsbyggnadsprojekt enligt
exploateringsredovisning T2 2016 till KSAU. | exploateringsbudgeten (projektportféljen)
g6rs en uppdelning av projekt under genomférande och projekt under planlaggning.
Projekten som ingar i budgeten férvantas bli avslutade mellan aren 2016-2025. Det
framgar inte av redovisningen nar projekten startade och inte heller vilken ursprunglig
budget som respektive projekt har haft. Projekt under planlaggning har oftast en initial
budget som omfattar t.ex. utgifter for detaljplanearbetet, férstudie och projektering, d.v.s.
det finns annu ingen budget fér genomférandet. Budgeten fér genomférandet ges i
samband med beslut om utbyggnads-PM.

Exploateringsbudgeten i Mal & Budget for 2016-2018 var ursprungligen -987 mnkr (netto).
| samband T3 2015 lamnades en prognos for de totala investeringarna 2016-2018 pa -
1,061 mdkr (netto). Enligt Mal & Budget 2016 ar intentionen att
exploateringsverksamheten pa nagra ars sikt ska leverera ett ekonomiskt dverskott.

Under 2016 har exploateringsbudgeten forandrats vid tva tillfallen.

Fullmaktige beslutade i april 2016 om en positiv nettoférandring av
exploateringsbudgeten med 312 mnkr. Efter beslutet var den totala nettobudgeten
for projektportféljen -569,5 mnkr.

Fullmaktige beslutade i juni 2016 om en negativ nettoférandring av
exploateringsbudgeten med -47,2 mnkr. Efter beslutet var den totala
nettobudgeten for projektportféljen -615,6 mnkr.

Fran beredningen av exploateringsredovisning i T2 2016 finns ett férslag om att

fullmaktige ska besluta att utdka den totala exploateringsbudgeten med 598,5 mnkr. Om

23
Sida 24 av 33



fullmaktige beslutar enligt forslaget sa kommer den totala nettobudgeten att bli -1,233
mdkr inklusive markforsaljning. Forslaget om utdkning férklaras utifran:

Nya exploateringsprojekt (-20,6 mnkr)
Projektram aren 2016 — 2019 (-400 mnkr).

Forandringar i beviljade exploateringsprojekt (-177,9 mnkr, varav éverdackning 222
-180 mnksr).

Budgetbegaran om en projektram om 100 miljoner kronor per ar, for aren 2016, 2017,
2018 och 2019, syftar till att stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede, nar projekten annu inte
begart projektbudget, kan startas upp. Férslaget innebar att kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott ges i uppdrag att fordela ut medel fran den generella projektramen
pa projektniva i samband med projektstart sa att projektet far darmed en initial budget.
Den generella projektramen ska anvandas for de projekt som idag ar planerade samt
projekt i ett tidigt skede innan projektbudget kan begaras och beslutas. Inget enskilt
projekt ska tilldelas ett belopp hogre an 5-15 miljoner kronor fran beviljad projektram.

6.3 Langtidsprognos 2016-2030

Ett arbete har genomforts for att ta fram en modell som genererar langsiktiga berakningar
av Nacka kommuns ekonomi fér perioden 2015-2030 med syfte att skapa underlag for
langsiktiga ekonomiska och finansiella beslut. Syftet med langtidsmodellen ar inte att finna
en exakthet utan att fanga upp de stora effekterna vid olika alternativa scenarier. Med
hjalp av modellen kan olika alternativ simuleras. Ekonomiprocessen har ansvarat for att ta
fram modellen.

Ett antal antagande ligger till grund fér den langtidsprognos som upprattats; oférandrad
skattesats, SKL:s skatte och stadsbidragsprognos, planerad byggnation,
befolkningsprognos, m.m.

| forstudien har vi tagit del av langtidsprognosen som presenterades for kommunstyrelsen
i september 2015. Prognosen omfattar foljande scenarier med beskrivning av langsiktiga
ekonomiska konsekvenser.

Olika andel egen fastighetsinvestering:

1) 100 procent,

2) 50 procent och

3) 25 procent

Olika upprakning av léner och priser:

A) Full kompensation,

B) 2 procent och

C) 1 procent.

Olika férsaljningsnivaer inom exploateringsverksamheten.

Fokus i analysen ar arligt resultat och laneskuldens utveckling. En beddémning som gors i
prognosen ar att full upprakning for I6ner och priser inte ar maijlig.

Baserat pa de simuleringar och analyser som har gjorts av dessa lyfts ett antal slutsatser
fram.

Laga upprakningar viktigt, d.v.s. att halla nere pris- och [bnekompensation.
Laga egna investeringar, fa andra att investera.

Halla nere laneskulden

Halla tidplanen byggnadstakt m.m.
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Tajming, matchning sa att t.ex. en nybyggd skola inte star tom p.g.a. att eleverna
inte har flyttat till Nacka.

Intakter tidigt och affarsmassigt. Behovet av valfardstjanster kommer fére
skatteintakterna.

Viktigt med jamna positiva resultat.

Prioritera, styra, precision.

Halla i och halla ut.

6.4 Investeringsprocessen

Nacka kommun har inte en definierad och dokumenterad investeringsprocess. Det som
finns ar ett antal anvisningar, rutiner och mallar som anvands inom ramen for den
tildampade investeringsprocessen. Beredningen av investeringsarenden ar i huvudsak
integrerad i mal- och budgetprocessen.

Vad som ar en investering definieras i dokumentet; "Sa har gor vi i Nacka”. Identifieringen
av investeringsbehov och en férsta prioritering av dessa gérs av namnderna. Namnderna
redovisar angelagna investeringsonskemal i beredningsprocessen for Mal & Budget.
Namnderna ska Iamna in féljande underlag; tjansteskrivelse om investeringsbeslut fér
enskilda projekt samt tjansteskrivelse om investeringsbeslut- och sammanstalining. En
forenklad kalkyl ska bifogas for respektive projekt. Infor Mal & Budget 2017 — 2019 ska
underlagen avseende fastighet och exploatering ha lamnats senast den 31/8 2016 och for
ovriga investeringar den 7/9). Investeringar avseende fastighet och exploatering bereds i
KSSU och dvriga investeringar av KSAU/KSVU innan hanteringen i KS

Investeringar ska alltid beslutas av kommunfullmaktige innan projektet far pabdrjas. For
varje investeringsbeslut ska beslutsunderlag tas fram av namnden. Alla investeringar ska
vara namndbeslutade. Det slutliga beslutet sker i kommunfullmaktige.

Beslutsunderlaget for en investering ska enligt "Sa har gor vi i Nacka kommun” innehalla
féljande:

Vad investeringen avser med projekthummer.

Kostnadskalkyl.

Prioritering, hur angelagen investeringen ar pa kort och lang sikt.

Motivering om varfor investeringen maste genomfdras, nyttan for investeringen.
Alternativkostnad for investeringen.

Riskanalys vid férsenad eller utebliven investering.

Avskrivning och internranta samt dvriga driftkostnader.

Nar tillgangen ar planerad att tas i bruk.

Prognos nar inkomster och utgiften for investeringen tidsmassigt faller.

Prioritering sker i samband med att namnderna Iamnat in sina arenden i slutet av
september. Stadsledningskontoret ledningsgrupp prioriterar vilka investeringar som ar
aktuella och darefter dverlamnas till politiken att fatta beslut om vilka investeringar som far
genomforas. Det finns en framtagen lista pa prioriteringsgrunder som
stadsledningskontoret anvander. De investeringar som prioriteras tas sedan upp i
kommunstyrelsen respektive fullmaktige i samband med mal och budgetdokumentet.

Det finansiella utrymmet for investeringar raknas fram centralt pa stadsledningskontoret
utifran kommunens finansiella mal (framgar av avsnitt 4.3) samt eventuella planerade
forsaljningar. For 2016 omfattar investeringsbudgeten 985 mnkr i nettoinvesteringar och
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sammanlagt for perioden 2016-2018 ca 2,5 mdkr. Merparten av budgeterade
investeringsmedel for perioden 2016 — 2018 finns inom kommunstyrelsen och avser
fastigheter (816 mnkr) och exploatering (987 mnkr). Natur- och trafikndmndens budget for
perioden motsvarar 540 mnkr.

6.4.1 Beddémning

En konsekvens av Nacka kommuns befolkning enligt planeringen kommer att 6ka kraftigt
fram till 2030 ar samtidigt ett vasentligt 6kat behov av valfardstjanster och darmed ocksa
lokalkapacitet. Av mark-, bostads- och lokalférsérjningsplaneringen fram till 2030 framgar
ett investeringsbehov pa ca 11 mdkr baserat pa en indikativ kalkyl. Det finns sjalvfallet
osakerhet i berakningen eftersom att den bygger pa prognoser och antagande samt
riktkostnader/schabloner. Detta till trots ar det viktigt att dels berakna det framtida behovet
av lokaler kopplat till behovsutvecklingen, dels berdkna de ekonomiska konsekvenserna.
Den beddémning som har gjorts i redovisningen ar att Nacka kommuns andel av
investeringsvolymen kan komma att utgdra 20 — 40 procent.

En notering nar det galler exploateringsbudgeten ar att den under 2016 har férandrats vid
tre tillifallen. Vid tertial 3 skedde en relativt kraftig positiv nettoférandring och vid tertial 1
beslutades om en negativ nettoférandring. Om kommunstyrelsen och fullmaktige beslutar
i enlighet med KSAU kommer ytterligare en nettoférandring av den totala
investeringsbudgeten med ca -600 mnkr, varav -400 mnkr avser projektram 2016 — 2019.
Syfte med det senare ar att underlatta uppstart av stadsbyggnadsprojekt. Om férslaget
bifalles blir exploateringsbudgetens nettoresultat -1,2 mdkr fér perioden.

En osédkerhet som finns betraffande exploateringsredovisningen ar att den férvantade
investeringsvolymen och darmed ocksa investeringsnettot inte kan éverblickas i sin
helhet. | exploateringsredovisningen finns ett stort antal projekt under planering som
saknar en genomférandebudget. Vid T1 2016 var det ca 91 projekt som var under
planering. Det ar sjalvklart en férdel om hyggligt sakra investeringskalkyler per projekt kan
tas fram i samband med férstudien. Det innebar samtidigt att hogre krav stalls pa
forstudien och de underlag som da ska tas i den. Samtidigt ar kravet hogt pa framdrift av
projekt framforallt med tanke pa kommunens atagande. Det finns uppenbart risker i det
forhallandet att ett stort antal projekt ska drivas fram och att underlaget for en
genomforandebudget tas fram i ett sent skede (efter projekteringsfasen). Dels kan
kvaliteten pa underlagen paverkas negativt, dels kan det vara svart att stoppa projekt i ett
sent skede trots eventuella férdyringar.

| projektredovisningen framgar inte nar projekten startade och vilken ursprunglig budget
som projekten har haft. Avvikelser jamférs med tidigare beslutad budget.

Ett arbete har genomforts med att ta fram en modell for att géra langsiktiga berakningar
av kommunens ekonomi for perioden 2015-2030 och darmed underlag for langsiktiga
ekonomiska och finansiella beslut. Modellen utgar ifran prognoser och antaganden och
kan anvandas for simuleringar. Det modellen visar ar att omfattande investeringar féljer av
befolkningsdkningen och om Nacka kommun ska klara att en god ekonomisk hushallning
med de forutsattningar som antas sa maste den arliga upprakningen av léner och priser
reduceras till i storleken 1-2 procent. Ytterligare en slutsats ar att halla nere laneskulden
genom att andra investerar. Vilket faktiskt utrymme for kostnadseffektivisering som finns
inom verksamheten kan inte modellen bedéma utan den redovisar vad som kravs utifran
de antaganden som gors. Effekten av en upprakning med 1 — 2 procent under en
femtonarsperiod kan innebara hdga krav pa kostnadseffektivisering samtidigt som
forutsattningarna att klara kravet kan skilja sig at mellan olika verksamheter. Det ar alltid
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svarigheter att gora prognoser éver ekonomin pa langre sikt. Det finns ett antal
osakerhetsfaktorer som kan komma att paverka det faktiska utfallen. Beddmningen ar
dock att det ar positivt att en modell har tagits fram for att berakna de langsiktiga
ekonomiska konsekvenserna utifran olika scenarier av den planerade utvecklingen av
Nacka kommun. Modellen bér kunna utgdra ett stéd for beslutsfattande och for att
diskutera och lagga fast olika strategier for att hantera de utmaningar som blir féljden av
utvecklingen.

For att sdkerstalla hog kvalitet och kostnadseffektiva investeringar ar det vasentligt att det
finns en andamalsenlig och effektiv investeringsprocess. Ett syfte med processen ar att
den ska ge underlag till valgrundade investeringsbeslut. | Nacka kommun finns en
tillampad investeringsprocess som ar integrerad i mal- och budgetprocessen. Enligt var
beddmning behdver de anvisningar som finns avseende investeringar kompletteras med
att investeringsprocessen i sin helhet definieras och faststélls. | en investeringsprocess ar
syftet att bereda underlaget fér beslut om investeringsplan/investeringsbudget. Viktiga
steg i en investeringsprocess utgors av initiering av investeringsbehov, behovsanalys,
férstudie, projektering och genomférande. For varje steg kravs ett underlag fér
stallningstagande. Tydliga grunder bdr finnas for hur prioriteringar inom processen ska
goras. Enligt var beddmning utgor investeringsprocessen en fraga av principiell vikt.
Fullmaktige bor darfér besluta antingen om en investeringspolicy/investeringsstrategi som
utgor utgangspunkt for att kommunstyrelsen ska kunna faststalla investeringsprocessen
eller sa beslutar fullmaktige om investeringsprocessen.

En viktig utgangspunkt for investeringsverksamheten ar att det finns tydliga 6vergripande
finansiella mal for hur investeringar ska finansieras. De finansiella malen i Nacka
kommuns budget for 2016 anger bl.a. ett tak for laneskulden och att
sjalvfinansieringsgraden av investeringar ska 6ka. | och med taket fér laneskulden satts
arligen ar det inte tydligt 6ver tid vilket investeringsutrymme som beddéms finnas.
Laneskulden beraknas 6ka relativt kraftigt fram t.o.m. 2018. F6r narvarande Overvags ett
mal om att 50 procent av Ovriga investeringar ska finansieras med egna medel.

Grunderna fér hur namnderna ska prioritera sina behov av investeringar ar inte tydliga. |
anvisningarna anges att tva nivaer pa prioriteringarna; angelaget respektive mycket
angelaget.

7 Uppfoljning

7.1 Rapportering till fullmaktige

Nagon specifik uppféljning eller rapportering till fullmaktige av genomférandet av
stadsutvecklingen har inte noterats. Uppféljning och rapportering till kommunfullmaktige
sker i huvudsak inom ramen for den ordinarie mal- och budgetuppféljningen:

Exploateringsredovisning, T3.
Arsredovisning.

Tertialbokslut 1, exploateringsredovisning T1 samt investeringsbeslut
sammanstallning T1.

Tertialbokslut 2.
Mal & Budget (kommande ar), investeringsbeslut och sammanfattning T2.
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Fran och med 2016 galler fyra nya évergripande mal som fullmaktige faststallt. Ett arbete
pagar for att tydliggéra malen for respektive namnd. En inriktning pa utvecklingen ar att
identifiera relevanta nyckeltal per ndmnd som ska anvandas i uppfdljning och
rapportering.

7.2 Rapportering och uppfoljning av stadsbyggnadsprojekten

I maj 2016 redovisades den forsta uppfdljningsrapporten som tas upp som information i
KSSU. Informationen i uppféljningen avsag foljande delar:

Kommande beslut i KSSU 2016-2017.

Uppfdljning av stadsbyggnadsprojekt i férhallande till mal om nya bostader och
arbetsplatser.

Redovisning av hur rapportering och uppféljning kommer att ske framover.

Avsikten ar att rapporteringen ska utvecklas och anpassas till bl.a. de férvantningar de
fortroendevalda har pa vad som ska framga.

Nar det galler antalet arenden for beslut konstateras att ca180 beslut kommer att tas i
stadsbyggnadsarenden under den aterstaende delen av 2016 samt under hela 2017. Av
dessa beddms ca 20 omfattas av till tjdnsteman delegerad beslutanderatt.

Ar 2014 antogs valdigt fa detaljplaner innehallande bostéder. Ar 2015 daremot antogs
detaljplaner innehallande drygt 3 000 bostader. For 2016 vantas siffran aterigen bli relativt
lag for att sedan stiga kraftigt ar 2017. Enligt prognosen i rapporten bedéms att malen
kommer att kunna héllas. Samtidigt betonas vikten av en éverplanering for att klara
atagandet om bostader enligt tunnelbaneavtalet. Nar det galler nya arbetsplatser sa finns
10 000 nya arbetsplatser med i planeringen till och med ar 2030 (mal 15 000). Dock
maste hansyn tas till att det arligen tillkommer arbetsplatser som inte hanger ihop med
genomfdrandet av nya detaljplaner.

En bedémning som framgar av rapporteringen ar att det finns goda férutsattningar att na
kommunens évergripande mal gallande bostadsbyggande och nya arbetsplatser.

Rapporten avslutas med en beskrivning av hur rapportering och uppfdljning av
stadsbyggnadsprojekt kommer att ske framgent. Rapportering och uppféljning kommer att
ske kvartalsvis i en sarskild rapport och i form av ett informationsarende i KSSU.
Framdver kommer rapporteringen och uppfdljningen att sammanstallas i en sarskild
rapport, istallet for att som denna gang inga i tjansteskrivelsen till a&rendet. Kommande
rapporter ska ocksa innehalla uppgifter om byggstarter av bostader.

KSSU uppdrog vid arendets behandling at enheten for strategisk stadsutveckling att i
kommande uppfdljningar tillse att redovisning ocksa sker pa projektniva, d.v.s. sa att man
kan félja var olika projekt befinner sig och nar lagenheter som planeras ocksa bérjar
byggas och fardigstalls.

7.3 Bedomning

Uppfdljning till fullmaktige sker i huvudsak inom ramen for uppféljning av mal- och budget
och i samband med arsbokslut. Det har inte gjorts nagon sarskild rapportering till
fullmaktige av den pagaende stadsutvecklingen i férhallande till beslutade mal och
ataganden enligt avtalet om utbyggd tunnelbana. De arliga uppféljningar av
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Oversiktsplanens strategier som gjorts sedan 2014 har inte redovisats i form av ett drende
till fullmaktige.

Fullmaktige och kommunstyrelsen far en exploateringsredovisning vid tre tillfallen per ar -
och av investeringsverksamheten vid tva tillfallen.

Varken mark-, bostads- och lokalférsorjningsplaneringen och langtidsprognosen har
redovisats som arenden till fullmaktige. Langtidsprognosen har inte heller redovisats till
kommunstyrelsen. Den uppféljning och rapportering av stadsbyggnadsprojekt som ESSU
redovisade som information till KSSU har inte gatt vidare till kommunstyrelse eller
kommunfullmaktige som ett informationsarende.

Det ar positivt att en sammanstalld redovisning dver stadsbyggnadsprojekten har tagits
fram som redovisar utfallet hittills i forhallande till mal och atagande. Rapporteringen som
ska utvecklas och ske pa projektniva kommer i fortsattningen ske kvartalsvis i en sarskild
rapport till KSSU. Med tanke pa omfattningen och strategiska vikt som den pagaende
stadsutvecklingen har for Nacka kommun ar det var bedémning att denna rapportering
ocksa bor redovisas for kommunfullmaktige. Fragan ar ocksa om rapporteringen skulle
kunna utvecklas sa att daven det ekonomiska perspektivet integreras. Det bor t.ex. vara
mojligt att folja utfallet mellan ursprunglig investeringsbudget och utfall bade per projekt
och for helheten. Aven féljsamheten i forhallande till dversiktsplan och andra vasentliga
styrdokument som ger uttryck for viktiga varden som ska uppnas i stadsutvecklingen bor
vid nagot tillfalle kunna féljas upp eller omfattas av den interna kontrollen.

8 Riskbeddmningar

| denna forstudie har det inte framgatt att kommunfullmaktige har beslutat om specifika
riskbedomningar avseende den pagaende stadsutvecklingen.

8.1 Avtal om utbyggnad av tunnelbana

| tjiansteskrivelsen, infor fullmaktiges beslut i februari 2014 om att godkanna de tva
ingangna avtalen, framgick under rubriken "Konsekvenser och risker” att avtalen innebar
ett omfattande atagande och att "De ekonomiska och organisatoriska forutsattningarna for
detta behdver analyseras och utvecklas ytterligare”. Darfor skulle ocksa
stadsledningskontoret under 2014 redovisa en risk- och konsekvensanalys, som
kontinuerligt ska féljas upp och redovisas i samband bokslut eller om nagot sarskilt
intraffar.”

8.1.1 Risk- och konsekvensanalys av tunnelbaneavtalet

| oktober 2014 redovisade stadsledningskontoret till kommunstyrelsen en risk- och
konsekvensanalys av tunnelbaneavtalet. De risker som beddmdes ha hdgst riskvarde var:

Vi klarar inte takten i bostadsbyggandet, vilket kan har flera orsaker ("delrisker”):
Kompetensforsorjning.
Vikande efterfragan pa bostader/mark.
Hinna bygga ut valfardstjanster.
Opinionen hos medborgarna.
Tunnelbanan blir férsenad och dyrare.
Hur risk- och konsekvensanalysen har genomfort redovisas inte i tjansteskrivelsen.
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| tiansteskrivelsen har stadsledningskontoret for respektive risk och "delrisk™ beskrivit
atgarder for att minska risken och hur uppféljningen av riskerna ska géras. For att minska
risker och méta utmaningar redovisas bl.a. atgarder for att; effektivisera
stadsbyggnadsprocessen, utveckla en ekonomisk kalkyl for projektet Nacka stad och en
modell for ekonomiska langtidsberakningar for kommunens ekonomi i sin helhet. Vidare
framgar att en kommunikationsstrategi har tagits fram och att en langsiktig
lokalférsorjningsplan blir klar under hosten 2014.

Kommunstyrelsen beslot den 27 oktober 2014 att notera informationen och gav
stadsledningskontoret i uppdrag att redovisa en risk- och sarbarhetsanalys till
kommunstyrelsen en gang per ar. Hittills under 2015 och 2016 har det inte framgatt av
kommunstyrelsens protokoll att en risk- och sarbarhetsanalys av tunnelbaneavtalet eller
den pagaende stadsutvecklingen har redovisats. | augusti 2015 redovisades i
kommunstyrelsen infor beslut i kommunfullmaktige en 6vergripande risk- och
sarbarhetsanalys upprattad i enlighet med den féreskrift som Myndigheten for
samhallsskydd och beredskap (MSB) har faststallt. Syftet med den riskanalysen ar att
analysera vilka extraordinara handelser som kan intraffa i kommunen samt hur dessa
handelser kan paverka den egna verksamheten och det geografiska omradet.

| kommunens arsredovisning 2015 redovisas statusen for de risker med hogt riskvarde
enligt risk- och konsekvensanalysen av tunnelbaneavtalet. Det som ansags mest kritiskt
var att 6ka effektiviteten i stadsbyggnadsprocessen. For narvarande klarar man
kompetensférsorjningen men det ar svart att fa tag pa nyckelkompetens.

8.2 Andrariskanalyser

Nar det galler enskilda projekt sa redovisas risker i Start-PM, projektplaner och
utbyggnads PM. | évrigt gors riskanalyser inom ramen fér den interna kontrollen. |
kommunstyrelsens internkontrollplan fér 2016 ingar bl.a. kontrollomradena:

Tunnelbaneavtalet.

Investeringsprocess.

Slutredovisning av investeringsprojekt.

Redovisning av entreprenader och stora upphandlingar.

8.2.1 Bedbémning

| enlighet med vad som tidigare redovisats gors bedémningen att det ar en brist att det
inte i underlaget till fullmaktiges beslut fanns med en risk- och konsekvensanalys.
Fullmaktige har inte heller darefter fatt nagon narmare redovisning av risk och
riskhantering kopplat till tunnelbaneavtalet eller i forhallande till stadsutvecklingen i sin
helhet.

Nar det galler den risk- och konsekvensanalys som har presenterats for kommunstyrelsen
sa har det inte framkommit hur den har gjorts. Det som ar viktigt nar en riskanalys gors ar
att det finns ett tydligt mal med riskanalysen och vad den ska omfatta (vad ar det for risker
som ska identifieras).

| redovisningen presenteras de risker som har hogst riskvarde men samtidigt framgar att
fler risker har identifierats. For att kunna beddma relevansen i riskanalysen hade det varit
nddvandigt med mer information om tillvdgagangssattet och en redovisning av vilka risker
som hade identifierats. En riskanalys maste ocksa for att vara relevant uppdateras
fortldpande. Utifran hur risk- och konsekvensanalysen har redovisats forefaller det som att
alla vasentliga risker som ar kopplade tunnelbaneavtalet inte har analyserats. Framforallt
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galler de ekonomiska och verksamhetsmassiga riskerna men ocksa stérningar i
samhallslivet som kan bli foljden av en omfattande utbyggnad av infrastrukturen.

Det beslut som kommunstyrelsen tog i oktober 2014 om att stadsledningskontoret arligen
ska redovisa en risk- och sarbarhetsanalys till kommunstyrelsen av tunnelbaneavtalet har
inte verkstallts enligt vad som framgar av genomgangen av protokoll och handlingar under
2015 och hittills under 2016.

Den riskanalys som redovisades 2014 och de atgarder som lyfts fram i den beddéms i allt
vasentligt ha implementerats i organisation.

Pa projektniva gors projektspecifika riskanalyser enligt vad som framgar av

projektmodellen och redovisas i de underlag som tas fram for beslut.

Nagra sarskilda atgarder vad galler intern kontroll i den pagaende
stadsutvecklingsprocessen har inte framkommit utan den hanteras inom respektive
namnds internkontrollarbete. | kommunstyrelsens internkontrollplan f6r 2016 finns
kontrollomraden som avser tunnelbaneavtalet, investeringsprocessen och
entreprenadredovisning. Med utgangspunkt fran vad som har framgatt i forstudien har vi
inte underlag for att beddma om den interna kontrollen ar tillracklig eller ej.

9 Svar pa revisionsfragorna

Nedan redovisas kortfattade svar pa de revisionsfragor som har ingatt i férstudien.

Fraga

Svar

Vilka olika organisatoriska enheter
som finns pa politisk niva och
tjianstemannaniva med redogorelse
for ansvar/roller?

Framgar av avsnitt 5 i rapporten.

Vilka mal har fullmaktige och vilka
riktlinjer, beslut och strategier finns
kring detta och vilken uppféljning
sker av kommunstyrelsen kring
dessa fragor?

Hur sker aterkopplingen till
fullmaktige?

Fullmaktige har beslutat om den dvergripande
ambitionsnivan (mal & budget), godkant avtalen
for utbyggd tunnelbana samt faststallt
oversiktsplan, program fér markanvandning,
planprocess, investeringsbudget m.m.

| huvudsak goérs uppféljningen inom ramen for
styrmodell samt mal- och budgetuppfdéljningen.
Det ar ocksa genom denna uppféljning som
aterkopplingen sker till fullmaktige.

Vilka riskbedémningar har
fullmaktige beslutat om inom
processen for Nacka bygger stad?

Ar de riskanalyser och
riskbeddomningar som gjorts
beaktade i implementeringen av
organisationen?

Fullmaktige har inte beslutat om nagon
riskbedémning inom ramen for den pagaende
stadsutvecklingen.

Beddmningen ar att den risk- och
konsekvensanalys som gjorts pa uppdrag av
kommunstyrelsen har implementerats i
organisationen. Ovriga riskanalyser kopplade till
stadsbyggnadsprojekt beddms vara
implementerade.

Hur ar det beslutat att
arbetsférdelning och ansvar ska se

Inga sarskilda beslut har tagits med anledning av
stadsutvecklingen. Ansvarsférdelningen framgar
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Fraga

Svar

ut mellan kommunstyrelsen-
kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott (KSSU) -
milj6- och stadsbyggnadsnamnden
(MSN) och 6vriga namnder som ar
delaktiga i arbetet?

Ar detta implementerat i praktiken?

Ar ansvarsférdelningen tydlig foér
alla som medverkar i processen.

av reglementen, stadsutvecklingsprocessen,
planprocessen, projektmodellen m.m.

Beddmningen ar att ansvarsférdelningen ar
implementerad i organisationen.

| forstudien har det inte framkommit att det finns
otydligheter i ansvarsfordelningen.
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