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Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Sydostra Boo,
Nacka kommun

Utbygenadspromemoria samt beslut om budget for genomforandet av detaljplanerna Solbrinken-Grundet,
Myilkudden-Gustavsviks gird, Dalvagen-Gustavsviksvigen och Galdrvagen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta att bevilja ytterligare budget
for stadsbyggnadsprojekt sydéstra Boo, 97104289 med -619 miljoner kronor netto.
Detta férdelat pa 986 miljoner kronor i investeringsinkomster och -1605 miljoner
kronor i investeringsutgifter. Kommunfullmaktige bemyndigar kommunstyrelsen att
tilldela medel etappvis utifrin beviljad budget om -619 miljoner kronor netto.

Under forutsittning att kommunfullmaktige beslutar enligt ovanstiende
beslutar kommunstyrelsen foljande for egen del.

1. Kommunstyrelsen faststiller utbyggnadspromemorian f6r stadsbyggnadsprojekt
sydostra Boo, 97104289 enligt bilaga 1 till detta drende och ger exploateringsenheten
1 uppdrag att fortsitta genomforandet.

2. Kommunstyrelsen beslutar att bevilja tilldelning av medel f6r etappvis utbyggnad av
stadsbyggnadsprojekt sydostra Boo, 97104289 med -250 miljoner kronor netto,
vilket tas 1 ansprak av den av kommunfullmiktige beviljade budgetramen for
stadsbyggnadsprojekt sydostra Boo enligt ovan beslut. Detta fordelat pa 0 miljoner
kronor i investeringsinkomster och -250 miljoner kronor i investeringsutgifter.

3. Under forutsittning av kommunstyrelsens beslut enligt punkten 2, delegerar
kommunstyrelsen till kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott att tilldela medel
etappvis utifran resterande medel om —369 miljoner kronor netto i den av
kommunfullmiktige beviljade budgeten. Detta foérdelat pa 986 miljoner kronor i
investeringsinkomster och —1355 miljoner kronor i investeringsutgifter.
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Sammanfattning

Arendet rér genomforandebeslut fér stadsbyggnadsprojekt Syddstra Boo
(’Samordningsprojektet”) och innefattar en utbyggnadspromemoria samt beslut om budget
for genomférande av utbyggnaden av allminna anliggningar inom stadsbyggnadsprojekten
tillika detaljplanerna f6r Dalvigen- Gustavsviksvigen, Galirvigen, Solbrinken-Grundet och
Mjolkudden-Gustavsviks gard 1 sydéstra Boo. Utbyggnaden av allméinna anlidggningar lyfts
ur respektive stadsbygegnadsprojekt/detaljplan och samlats i Samordningsprojektet.

Utbyggnaden innefattar ombyggnad av de befintliga gatorna, utbyggnad av vatten och
avlopp, markforligening av el- och fiberledningar, upprustning och anliggande av parker
samt upprustning av bryggor.

Samordningsprojektet har delats in i sju entreprenader som i sin tur ar uppdelade i etapper.
Enligt nuvarande produktionstidplan berdknas utbygganden av de allminna anlidggningarna
att paborjas under varen 2023 och vara firdigstalld 2030.

Genomférandet av fornyelseomradesprojekten i sydostra Boo ir en viktig del av Nacka
kommuns miljéarbete och bidrar till att Nacka kommun ir en attraktiv, vixande och
langsiktigt hallbar kommun. For att méjligeora ett ekologiskt, socialt och ekonomiskt
hallbart genomférande planerar projektet att anligga ett logistikcenter. Logistikcentret leder
till minskad byggtrafik, aterbruk, férbittrad arbetsmiljé och en battre boendemiljé under
byggtiden.

Kommunfullmiktige foreslés tilldela Samordningsprojektet budget och bemyndiga
kommunstyrelsen att tilldela medel etappvis utifran beviljad budget. Enligt nuvarande
utgiftsprognos uppgar kostnaden f6r utbyggnaden till cirka 1,9 miljarder kronor och
Samordningsprojektet genererar ett negativt netto om cirka -600 miljoner kronor. Beslutet
medf6r utokade driftkostnader med cirka -8 miljoner kronor/ar efter genomford
utbyggnad. Rinta och avskrivning for ar ett berdknas till cirka 25 miljoner kronor.

Arendet

Ett forslag till genomforandebeslut f6r Samordningsprojektet har tagits fram.
Samordningsprojektet omfattar detaljplanerna f6r Dalvigen- Gustavsviksvigen, Galirvigen,
Solbrinken-Grundet och Mjolkudden-Gustavsviks gard 1 sydostra Boo och i detta drende
begir projektet medel for iordningsstillande av allman platsmark 1 stadsbyggnadsprojekten.
Genomférandebeslutet omfattar en utbyggnadspromemoria som beskriver utbyggnad av
allminna anldggningar, begiran om budget for dessa samt kostnad for projektledning och
styrning av Samordningsprojektet fram till projektavslut.

Parallellt med detta drende féreslas kommunstyrelsen fatta beslut om att paborja
upphandling av entreprenad for markférstirkning inom Samordningsprojektet. Arendet
avser forberedande arbeten och har separerats detta drende for att tidigareldgga byggstart.
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Projektomridet och detaljplanegrinser, Bild 1

Solbrlﬂégrundet

£

Dalvdgen-Gustavsviksvigen

Galarvagen
Mjolkudden-Gustavsviks gard

Bilden visar Samordningsprojektet avgrinsning, markerad med rid linje, samt de fyra detaljplanerna som omfattas ay

genomforandebesiutet, granserna mellan detaljplaneomradena dr markerad med svart linje.

Bakgrund
Sydostra Boo planerades under 1930—40-talen som ett fritidshusomrade. Under senare
delen av 1990-talet och framat har omradet blivit efterfragat f6r permanentbebyggelse. Det
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innebir bland annat att belastningen pa vattentillgangarna blir storre och att behovet av
goda kommunikationer och social service 6kar. Ett planprogram f6r omradet togs fram
2012 och arbetet med den forsta detaljplanen startade samma ar.

Omradet bestar av fyra detaljplaner och tre gatukostnadsutredningar. Grinserna for
gatukostnadsutredningarna och detaljplanerna skiljer sig at. Skalet till detta édr att grinserna
for gatukostnadsutredningarna anpassats efter omradets vigféreningar medan
detaljplanerna grinser dr framtagna med hinsyn till detaljplanernas syfte och
genomférandetid. Detaljplanen for Solbrinken-Grundet vann laga kraft i oktober 2021,
detaljplanen f6r Galdrvigen vann laga kraft i december 2021 och detaljplanen for
Mjolkudden-Gustavsviks gard vann laga kraft 1 juni 2022. Detaljplanen f6r Dalvigen-
Gustavsviksvigen blev antagen i mars 2021 och ir éverklagad till Mark- och
Miljo6verdomstolen. Tva gatukostnadsutredningar har vunnit laga kraft och en
gatukostnadsutredning édr 6verklagad till Hogsta forvaltningsdomstolen. Alla detaljplanerna,
utom Galirvigen, har f6rdr6jd genomférandetid f6r enskilt byggande om tre ér, vilket
innebir att fastighetsdgarna har ritt att fa startbesked pa bygglov beviljade forst tre ar efter
att detaljplanens vunnit laga kraft.

Syftet med stadsbyggnadsprojekten dr att Nacka kommun ska bygga ut vatten och avlopp
och samtidigt forbittra standarden pa vigarna. Det kommer bidra till bittre vattenkvalitet 1
Baggensfjirden och mojliggora for fastighetsigarna att utveckla sitt boende. Kommunen
kommer att 6verta huvudmannaskapet for allman plats. Vidare moéjligeor planen for
fortatning och permanentboende samtidigt som omradets landskapsbild och virdefulla
vegetation bevaras. Utbyggnaden av allminna anliggningar inom
detaljplaneprogramsomradet har lyfts ur respektive stadsbyggnadsprojekt/detaljplan, med
undantag for stadsbyggnadsprojekt Dalkarlsingen, och samlats i Samordningsprojektet.
Samordningsprojektets mal dr att stodja och samordna ingaende stadsbyggnadsprojekt,
uppritta en overgripande ekonomisk kalkyl samt tidplan, skapa helhetssyn och styra mot
bista helhetslosningar, leverera tydliga beslutsunderlag samt att skapa samordningsvinster.

Kommunen och ledningsigarna férbereder nu for att utbyggnad av allminna anliggningar
ska starta och didrmed behover projektet ett genomférandebeslut.

Utbyggnads-PM

Omfattning, entreprenadindelning och produktionstidplan

Utbyggnaden omfattar ut- och ombyggnad av vigar, upprustning och anlidggande av fyra
parker, lekparker, upprustning av bryggor, utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp samt
markforliggning av el och fiber.

Utbyggnaden sker tillsammans med Nacka vatten och avfall AB, Boo Energi samt Skanova.
Utbyggnaden har delats in i sju entreprenader vars indelningen ar framtagen utifran
projektets tekniska, topografiska och logistiska forutsittningar.
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Entreprenadindelning, bild 2

Utbyggnaden ar planerad att delas in i sju olika entreprenader. En entreprenad avser forarbeten i form av markforstdrkning,
marfkerad med M, fyra entreprenader omfattar uthyggnad av vatten och avlopp, gata, gang- och cykelbanor, belysning samt
parker, markerade med O, S, V" och N, en entreprenad omfattar materialhantering, markerad med 1. och en entreprenad

omfattar upprustning samt rivning av bryggor, markerad med B.

Byggstart beriknas ske under forsta kvartalet 2023 och utbyggnaden vara firdigstalld 2030.
Samordningsprojektets omfattning och komplexitet kan medfora att produktionstidplanen
behover revideras under projektets genomférande. En forutsittning for att byggstart ska ske
under 2023 ir att Nacka kommun har radighet 6ver marken. Férhandlingar om
nyttjanderittsavtal pagar mellan Nacka kommun och omréadets vigféreningar med syfte att
mojliggora tilltride innan beslut om markéverforing fattats.

Prelimindr produktionstidplan, bild 3
Markf6rstirkningar
Ost
Nord
Logistik
Bryggor
Vist
Syd
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Utbyggnad av allminna anldggningar

Samordningsprojektet omfattar 22 kilometer vig varav cirka 300 meter planerar att
nyanliggas. Upprustningen medfor att vignitet anpassas fOr att klara de krav som stills pa
birighet, framkomlighet och trafiksidkerhet fOr att uppna kommunal standard. Vindplaner
planeras att utforas i flera utféranden med avsikt att minimera behovet att vinda med
backning. Ett system av gangstigar planeras vilka kommer att beldggas med stenmj6l och till
viss del vara belysta. Bredden pa gangstigarna varierar och ér anpassad efter befintliga
forutsittningar. Under byggtiden kommer provisoriska atgirder behévas.

Vatten och avloppssystemet i sydstra Boo ir anpassat for att kunna byggas ut 1 samband
med vigar och 6vriga ledningar samt vara fristiende inom respektive entreprenadomrade.

Flera parker planeras att anliggas. Parkerna planeras ha olika teman och malgrupper f6r
aktiviteter. Tva allmdnna badplatser planeras med sandstrand och befintliga badbryggor
upprustas. Utover badbryggorna planeras dven ett antal bryggor for rekreation.

Konsekvenser for fastighetsigare, samordning och kommunikation

Utbyggnaden planeras inom fyra detaljplaneomraden varav tre av detaljplanerna har
tordrojd genomforandetid fOr enskilt byggande. Detta innebir att fastighetsdgarna har ritt
att fa startbesked pa bygglov beviljade forst tre ar efter att detaljplanens vunnit laga kraft.
Kommunens arbeten med att ordna gator och andra allminna platser kommer inte vara
klara till dess att fastighetsigarna ges moijlighet att uppféra bebyggelse inom sina fastigheter.
Nacka kommun har planerat utbyggnaden utifran att enskilt byggande kommer paga
parallellt med kommunens arbeten.

Under detaljplanernas genomférandetid 4r fastighetsigarna garanterade den byggritt som
detaljplanerna medger och kan ans6ka om startbesked for bygglov. For att byggnaderna
ska vara mojliga att tas i bruk krivs ett slutbesked for vilket ett krav édr att byggnadsverket
har en godkind vatten- och avloppslosning. Kravet kan leda till att provisoriska vatten- och
avloppslésningar behéver utforas.

For att tydliggora fastighetsidgarnas forutsittningar och mojliggora ett smidigt och
samordnat genomforande har projektet identifierat ett sdrskilt behov av
kommunikationsinsatser. En egen hemsida f6r Samordningsprojektet lanserades under
varen 2022 och innehaller bland annat en dynamisk karta f6r genomférandet av de olika
utbyggnadsetapperna. Noggrannheten pa tidsaxeln kommer att férfinas allt eftersom
projektet fortloper. Pa projekthemsidan kommer aktuell information att publiceras samt
svar pa vanliga fragor som exempelvis fraigor om bygglov, gatukostnader, vatten och avlopp
samt lantmiteri. Pa plats i omradet kommer Nacka kommun ha en ansvarig kontaktperson
och kommunikationskrav kommer att stillas pa entreprendrerna i samband med

upphandling.
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Hallbart byggande och logistikcenter

Samordningsprojektet bidrar till att Nacka kommun dr en attraktiv, vaxande och langsiktigt
héllbar kommun. Projektet dr en viktig del av Nacka kommuns miljéarbete och bidrar till
malupplevelsen av kommunens miljomal. Genom utbyggnaden av kommunalt vatten och
avlopp minskar projektet kommunens andel enskilda avloppslésningar vilket bidrar till en
mer giftfri milj6, renare sjoar och vattendrag. Samordningsprojektet mojliggor f6r utékad
kollektivtrafik vilket bidrar till minskad klimatpaverkan fran transporter och resor.

Nacka kommun har som mal att genomfora utbyggnaden sa hallbart som méjligt. For att
mojligeora detta planerar Samordningsprojektet att anligga ett logistikcenter 1 sydostra Boo.
Logistikcentret bidrar till att minska byggtrafiken till och fran sydéstra Boo, mojliggor for
aterbruk genom att Samordningsprojektets massor anvinds som fyllnadsmassor vid
sluttickning av tippen i Dalkarlsingen och bidrar till en férbittrad arbetsmiljo med minskad
risk f6r skador och olyckor. Logistikcentret bidrar till en bittre boendemiljé under
byggtiden da gods kan mellanlagras inom logistikcenteromradet. Mellanlagringen leder dels
till att gods inte beh6ver lagerhallas inom byggomradet, dels till att gods kan samlastas vilket
leder till firre transporter inom projektomradet. Sammantaget bidrar logistikcentret till att
sydostra Boo kan utvecklas ekologiskt, socialt och ekonomiskt hallbart.

Forslag till utbyggnadspromemorias bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 1.

Kalkyl

Nacka kommun har tagit fram en kostnadsuppskattning 6ver samtliga arbeten inom
Samordningsprojektomradet pa en 6vergripande niva. Kostnadsuppskattningen ar
framtagen pa nagot mer detaljerade handlingar 4in de som fanns tillgingliga i tidigare
kalkyler och projektet har tagit héjd f6r nédvindiga paslag, bedémningar, risker och
erfarenheter fran liknande projekt. Nacka kommun har latit kvalitetssakra
kostnadsuppskattningen, vilket resulterade i slutsatsen att kostnadsuppskattningen totalt sett
ligger pa en vil avvigd niva. Utgiftsprognosen avseende Nacka vatten och avfall AB:s
arbeten ir kalkylerad av Nacka vatten och avfall AB. Enligt nuvarande utgiftsprognos
uppgar kostnaden for utbyggnaden till cirka 1,9 miljarder kronor och nettot till cirka -600
miljoner kronor. Prognosen innehaller flera osikra utgiftsposter som ligger langt fram i tid
vars prisbild 4dr svara att bedoma och bor betraktas med viss forsiktighet.

Nuvarande projektkalky! for Samordningsprojektet, tabell 1

PROJEKTKALKYL
UTGIFTER
Utbyggnad 1200 000 000
Byggherrekostnader 200 000 000

Risk 150 000 000
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Paslag konjunktur 350 000 000
SUMMA UTGIFTER 1900 000 000
Gatukostnadsersittning 505 000 000
Ersittning fran ledningsigare 795 000 000
SUMMA INKOMSTER 1300 000 000

NETTO -600 000 000

I tidigare projektkalkyler som legat till grund for kostnadsunderlaget i omradets
gatukostnadsutredningar har ett totalbelopp om cirka 415 miljoner kronor redovisats.
Innehallet i tidigare projektkalkyler skiljer sig fran nuvarande projektkalkyl. Till exempel
innehaller tidigare kalkyler inte kostnader avseende ledningsigarnas arbeten. I Ovrigt ar
kalkylerna framtagna pa ej fardiga handlingar, utan tillrdckliga paslag och utgar fran prisliget
nir gatukostnadsutredningarna stilldes ut f6r granskning,.

Kostnadsunderlag

KOSTNADSUNDERLAG GATUKOSTNADSUTREDNINGAR

ran gatukostnadsutredningar inom Samordningsprojektet, tabell 2

Summa totalt Kostnadstak
Solbrinken-grundet 86 400 000 75 100 000
Gustavsvik 252917 000 210 291 000
Mjoludden-Galirvigen 80 625 000 75 533 000

TOTALT 419 942 000 360 924 000

Sammantaget skattas utbyggnadskostnaderna i nuvarande projektkalkyl till ett hogre belopp
in vad som redovisats i tidigare beslut. Detta dels pa grund av skilda innehall, dels pa grund
av felaktiga antagen i tidigare kalkyler.

Tilldelning av budget

Kommunfullmiktige foreslas tilldela Samordningsprojektet budget f6r genomférande av
Samordningsprojektet och bemyndiga kommunstyrelsen att tilldela medel etappvis utifran
beviljad budget. Kommunstyrelsen féreslas tilldela Samordningsprojektet medel for
genomférande av entreprenaderna "Markforstirkning” samt ”Ost” och bemyndiga
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott att tilldela Samordningsprojektet medel etappvis
f6r kommande entreprenader.
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Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 3

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto

Sydostra Boo 325,1 -306, 1 19,0 986,0 -1 605,0 -619,0 1311,1 -1911,1 -600,0

986,0 -1605,0 -619,0 1311,1 -1911,1

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 4.

Besluts-

Arsbudget Arsbudget instans
2023 2025=>

< 43}
B S-S
\{&o 0\% ol

& K K
& ) &
& & ¢ &

Projektbudget beviljad

tom 2020 AA 17,0 -51,9 -34,9 46,0 -124,0 -78,0 81,0 -130,2 -51,2 181,l 0,0 166,0 3251 -306,1 19,0 KF
Utredningsbeslut 00 00 00 00 00 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 KS
Inriktningsbeslut 00 00 00 00 00 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 KS
Genomforandebeslut

Beslutspunkt 2 00 00 00 00 00 00 00 -109,8 -109,8 0,0 -140,2 -140,2 0,0 -250,0 -250,0 KF

Genomférandebeslut

Beslutspunkt 3 00 00 00 00 00 00 00 0,0 0,0 986,0 -13550 -369,0 986,0 -1355,0 -369,0 KF

17,0 -51,9 -34,9 46,0 -124,0 -78,0 81,0 -240,0 -161,0 | 167,1 -14952 -343,2 |1311,I -1911,1 -600,0

Datum

aktuellt
arende
aktuellt

arende

Driftsposter fior projektet, miljoner kronor, tabell 5
Samordning Sydostra Boo 2022 2023 2024 2025=> Totalt

Ovriga driftskostnader -17,0 -46,0 -81,0 -490,0 -634,0
Ovriga driftsintakter 17,0 46,0 81,0 995,0 1139,0
Summa 0,0 0,0 0,0 505,0 505,0

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga A-D.

Ekonomiska konsekvenser
Utbyggnaden av allminna anldggningar inom Samordningsprojektet ska finansieras delvis
genom gatukostnader fran fastighetségare och ersittning fran ledningsigare.

Nacka kommun har genom framtagande av gatukostnadsutredningar beslutat att dgarna till
fastigheterna i omradet ska finansiera atgirder som dr avsedda att tillgodose omradets
behov av allmidnna platser. Delfinansieringen genom gatukostnader sammanfaller med
Nacka kommuns mal om maximalt virde for skattepengarna. Genom gatukostnadsuttag
undviker kommunen att utbyggnadskostnaderna sprids pa hela skattekollektivet.
Utbyggnadskostnaderna faller till viss del pa de enskilda fastighetsigarna som bedoms ha
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nytta av atgirderna, men skattekollektivet tar en betydande del genom att sta for cirka en
tredjedel av kostnaderna. For att inte gatukostnadsatagande ska bli alltf6r betungande har
Nacka kommun begrinsat fastighetsigarnas gatukostnadsansvar genom jaimkning och
inférande av ett kostnadstak.

Nacka kommunen har tecknat overgripande markavtal med respektive ledningsigare som
har ledningar markforlagda 1 kommunens mark. Avtalen reglerar 6vergripande
kostnadsférdelning mellan kommunen och respektive ledningsigare vid
ledningsomliggningar. Nacka kommun avser att inga projektspecifika genomférandeavtal,
vilka grundar sig pa markavtalens kostnadsférdelningsprinciper, med varje ledningsigare
vilka bland annat ska reglera kostnadsférdelningen mellan kommunen och ledningséigaren.

Genomforandebeslutet leder till att Nacka kommun far utokade driftkostnader med cirka -8
miljoner kronot/ar efter genomférd utbygenad. Rinta och avskrivning for dr ett beriknas
till cirka 25 miljoner kronor.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Vid utebliven eller férsenad investering kommer fastighetsigarna i omradet inte att fa
utbyggd gata i samband med kommunalt vatten och avlopp. Kommunen kommer da
behova skota drift och underhill av vigar av lag kvalitet och standard vilket medfor hogre
drift- och underhillskostnadet.

Alternativ till tilldelning av budget

Om stadsbyggnadsprojektet inte tilldelas forslag till ny budget innebir det att projektet inte
kan genomf6ra utbyggnaden av allmin plats som dr nédvindig for de detaljplaner som har
vunnit laga kraft eller antagits.

Piverkan pa annan nimnd
Natur- och trafikndmnden beriknas fa ut6kade kapital- och driftkostnader i samband med
att investering av gator, belysning och lekplatser tas i1 bruk.

Tillkommande drlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 4

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total

Projektnamn kapitalkostnad ar1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad  Aktiveringsdatum
Sydbéstra Boo 25,0 25,0 -8,0 -8,0 jun-30
Total 25,0 25,0 -8,0 -8,0

Anldggningen kommer att limnas over till Natur- och trafiknimnden etappvis under
perioden 2027-2030.

Konsekvenser for barn
Utvecklingen av Sydostra Boo innebir 6kad trafiksikerhet f6r barn inom omradet och nya
lekplatser.



Bilagor

Bilaga 1 Utbyggnadspromemoria

Bilaga A Arendesversikt Solbrinken-Grundet

Bilaga B Arendedversikt Dalvigen-Gustavsviksvigen

Bilaga C Arendedversikt Mjélkudden-Gustavsviks gard

Bilaga D Arendedversikt Galirvigen

Nina Morling Anna Dolk
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Peter Skogberg Pir Akesson
Enhetschef Byggprojektledare

Anlidggningsenheten Anlidggningsenheten
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