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| Sammanfattning

Denna utbyggnadspromemoria beskriver utbyggnaden av allmdnna anliggningar inom
stadsbyggnadsprojekten Dalvigen- Gustavsviksvigen, Galirvigen, Solbrinken-Grundet och
Mjo6lkudden-Gustavsviks gard i Sydéstra Boo. Omradena ska byggas ut med kommunalt
vatten och avlopp, vigsystemet rustas upp och dagvatten omhindertas. Genom att
bostadsfastigheter ansluts till kommunalt vatten och avlopp kan den lokala
miljobelastningen begrinsas. Vidare idr syftet med stadsbyggnadsprojekten att Nacka
kommun ska 6verta huvudmannaskapet for allmin plats och mojligeor f6r fortitning och
permanentboende samtidigt som omradets landskapsbild och virdefulla vegetation bevaras.
Utbyggnaden sker samordnat inom stadsbyggnadsprojekt Sydéstra Boo
(’Samordningsprojektet”).

Samordningsprojektet omfattar ett omrade inom vilket kommunen tagit fram och antagit
fyra detaljplaner och tre gatukostnadsutredningar. Tre av detaljplanerna har vunnit laga kraft
och en, detaljplanen f6r Dalvigen-Gustavsviksvigen, dr 6verklagad och handliggs for
nirvarande av Mark- och miljééverdomstolen. Tva gatukostnadsutredningar har vunnit laga
kraft och en gatukostnadsutredning, Gustavsvik, dr 6verklagad. Alla detaljplanerna, utom
Galirvigen, har f6rdr6jd genomférandetid pa 3 ar.

Samordningsprojektet har delats in 1 sju entreprenader vilka kommer att upphandlas
sekventiellt. Entreprenaderna i sin tur dr uppdelade 1 etapper. For nirvarande pagar
detaljprojektering och férberedelser for entreprenadupphandling av de fOrsta etapperna.
Upphandling av entreprenad Markf6rstirkning planeras att ske under kvartal ett 2023 och
entreprenad Ost senare under 2023.

Enligt nuvarande produktionstidplan berdknas utbygganden av de allminna anlidggningarna
att paborjas varen 2023 och vara firdigstilld under 2030. Projektets omfattning och
komplexitet kan medféra att produktionstidplanen behover revideras under projektets
genomforande.

Kommunens arbeten med att ordna gator och andra allminna platser kommer inte vara
klara till dess att fastighetsidgarna ges moijlighet att uppféra bebyggelse inom sina fastigheter.
Nacka kommun har planerat utbyggnaden utifran att enskilt byggande kommer paga
parallellt med kommunens arbeten. Kommunikationsinsatser kommer vara en viktig del 1 att
samordna arbetena och méjliggbra ett smidigt genomférande.

Utbyggnaden av allminna anldggningar inom Samordningsprojektet ska finansieras delvis
genom gatukostnader fran fastighetsdgare och ersittning fran ledningsigare. For att inte
gatukostnadsatagande ska bli alltfér betungande har Nacka kommun begrinsat
fastighetsdgarnas gatukostnadsansvar genom jaimkning och inférande av ett kostnadstak.
Enligt nuvarande utgiftsprognos uppgar kostnaden for utbyggnaden till cirka 1,9 miljarder
kronor och Samordningsprojektet genererar ett negativt netto om cirka -600 miljoner
kronor.

Investeringen i stadsbyggnadsprocessen beridknas medfor en tillkommande arlig kapital- och
driftskostnad om cirka 8 miljoner kronor
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2 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
innebir bland annat att belastningen pé vattentillgangarna blir storre och att behovet av
goda kommunikationer och social service okar. 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 6verta huvudmannaskapet
for allmin plats och mdéjliggora for fortitning 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 ar att stodja och samordna
ingaende stadsbyggnadsprojekt, uppritta en 6vergripande ekonomisk kalkyl samt tidplan,
skapa helhetssyn och styra mot bista helhetslésningar, leverera tydliga beslutsunderlag samt
att skapa samordningsvinster.

3 Syfte och mal

Projektets huvudsakliga syfte dr att ta fram detaljplaner som mojliggér permanentboende,
bygga ut kommunalt vatten och avlopp samt rusta upp vigar i omradet. Genom att
bostadsfastigheter ansluts till kommunalt vatten och avlopp kan den lokala
miljobelastningen begrinsas.

3.1 Syfte

Projektets syfte ar att:
e Forbittra miljon genom utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt
upprustning av vigar och omhindertagande av dagvatten i omradet
pp 8 8 8 gv

e Mojligedra for permanent bostadsbebyggelse och samtidigt virna om virdefull
vegetation inom omradet
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3.2 Mal

3.2.1 Projektmal

Projektets mal dr att:
e Forbittra miljon 1 omradet genom utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp
e Mojligedra utbyggnad av permanentbostadsbebyggelse inom omradet
e Bevara omradets karaktir med den virdefulla naturen

e Upprustning av vigarna i omradet for att uppna god tillginglighet och
framkomlighet f6r permanent boende i omradet

3.2.2 Uppfoljning av mal

Mil Miluppftyllelse | Uppfolining Kommentar

Mal #1 NE] Vid projektavsiut | Inte uthyggt dn

Faorbattra miljon

Ml #2 NE] Vid projektavsiut | Delmal uppfyllt. Tre av fyra

Mjliggora uthyggnad av detaljplaner har vunnit laga

permanentbostadsbebyggelse kraft men inte ntbyget in

Ml #3 NE] Vid projektavsiut | Delmal uppfyllt. Tre av fyra

Bevara omridets karaktir detaljplaner har vunnit laga
kraft men inte uthyggt an

Mal #4 NE] V'id projektavsiut | Inte uthyggt dan

Upprustning av vigarna

4 Forutsattningar

4.1 Omrade och avgransningar

Denna utbyggnadspromemoria avser utbyggnaden av allmidnna anldggningar inom
stadsbyggnadsprojekten Dalvigen- Gustavsviksvigen, Galirvigen, Solbrinken-Grundet och
Mjo6lkudden-Gustavsviks gard i sydostra Boo. Utbyggnaden av allminna anliggningar inom
detaljplaneprogramsomradet har lyfts ur respektive stadsbyggnadsprojekt (med undantag fér
stadsbyggnadsprojekt Dalkarlsingen) och samlats i Samordningsprojektet.
Samordningsprojektets avgrinsning dr markerad med rod linje pa figur 1.



UTBYGGNADS-PM 7 (23)

O Sydostra Boo

o s
Sulbl;irﬂﬁerr-'Grundet

Dalvagen-Gustavsviksvagen

Galdrvagen
Mjolkudden-Gustavsviks gard

Figur 1, Kartan visar omradets avgransning

5 Utforande

5.1 Detaljplaner

Samordningsprojektet omfattar fyra detaljplaner. Detaljplanen f6r Solbrinken-Grundet
antogs av kommunfullmaktige 2020-10-12 och vann laga kraft 2021-10-15, detaljplanen for
Galirvigen antogs av kommunfullmiktige 2021-06-14 och vann laga kraft 2021-12-14,
detaljplanen f6r Mjolkudden-Gustavsviks gard antogs av kommunfullmaktige 2021-03-15
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och vann laga kraft 2022-06-30 och detaljplanen f6r Dalvigen-Gustavsviksvigen antogs av
kommunfullmiktige 2021-03-15 och dr 6verklagad till Mark- och miljé6verdomstolen.

5.2 Markagoforhallanden

De flesta fastigheter inom detaljplanerna dgs av privata fastighetsigare. Vigar och allmin
plats dgs och/eller underhalls idag av sex olika vig- och tomtigareféreningar. Omridena for
den allminna platsmarken kommer att 6verforas till kommunala gatufastigheter. Det dr
dven aktuellt att omprova gemensamhetsanliaggningar som forvaltar vigar och naturmark
idag. Ansokningar om atgirderna dr inskickade till kommunala lantmiteriet.

Nacka kommun dger en verksamhetstomt och en forskoletomt inom detaljplan Dalvigen-
Gustavsviksvigen. Kommunens fastighet for verksamhet planeras att siljas efter att
utbyggnaden av allminna anliggningar ér klar och férskoletomten upplitas med tomtritt till
en extern aktér. Kommunen dger dven tva fastigheter dir forskoleverksamhet redan idag
bedrivs.

5.3 Utbyggnad

5.3.1 Allmadnna anlaggningar

Kommunens har anpassat och delat in utbyggnaden av allminna anldggningar 1 etapper
efter omradets forutsittningar och de anliggningar som skall byggas. Etappindelningen har
resulterat i att indelning av entreprenader inte Gverensstimmer med granser for ingaende
detaljplaner eller gatukostnadsomraden.

Kommunen planerar att dela in utbyggnaden 1 sju olika entreprenader. En entreprenad
omfattar férarbeten i form av markforstirkning, fyra entreprenader omfattar utbyggnad av
vatten och avlopp, gata, gang- och cykelbanor, belysning samt parker. En entreprenad
omfattar materialhantering samt slutligen en entreprenad omfattar upprustning samt rivning
av bryggor. Entreprenadindelning framgar av Figur 4 Oversikt entreprenadomraden.

5.3.2 Geotekniska forutsattningar

Markférhallandena inom Sydéstra Boo bestar fraimst av fastmarkspartier med ytnira berg
och/eller berg i dagen. I ligpartier lings delar av entreprenadomrade Vist, Syd samt Ost
bestar jorden 1 huvudsak av ett lager 16s lera ovan friktionsjord pa berg.

For att mojligedra breddning av vigarna, ge plats at en kraftigare vigéverbyggnad samt ge
plats f6r drineringsdike, vatten- och avloppsledningar krivs bergschakt pa flera platser.
Detta giller sirskilt dir vigarna idag gar over bergshéjder och dir vigarna planeras att
sinkas for att minska lutningar lings vigprofilen.

For att forhindra skadliga sittningar pa vigbeliggningar och ledningar 1 omraden med 16s
lera planeras den 16sa leran forstirkas med kalkcementpelare och for att forhindra skadliga
sittningar inom 6vriga omraden planerar projektet f6r kompensationsgrundliggning genom
utskiftning av 16s lera med littfyllning, Atgirderna planeras att ske bide inom vigomriden
och planerade parkomraden.
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Utférandet av kalkcementpelare planeras att utféras 1 en separat entreprenad, Entreprenad
markforstirkning,

5.3.3 Vigar

Det planerade vignitets lingd i Syddstra Boo ar cirka 22 km varav cirka 300 meter planerar
att nyanldggas. Upprustning av omradets vigar ir nédvindig for att uppna kommunal
standard dir vigarna anpassas for att klara de krav som stills pa vignitet med hinsyn till
birighet, framkomlighet och trafiksidkerhet.

Det befintliga vignatet i Sydostra Boos ir kraftigt kuperat, vigarnas kurvor har skarpa radier
och pa flera vigavsnitt Gverstiger viglutningarna gillande krav. Befintlig vigbeliggning
bestar av asfalt och grus.

Sydostra Boos vignit har delats in 1 tre olika vigtyper: huvudgata, uppsamlingsgata och
lokalgata. Vigarnas kérbanor planerar breddas och resultera i en kérbanebredd for en
huvudgata om 7 meter, uppsamlingsgata mellan 4,5 — 5,5 meter och lokalgata mellan 3,5 -
4,5 meter. For sektioner se Figur 1, Sektion Huvudgata, Figur 2, Sektion Uppsamlingsgata
samt Figur 3, Sektion Lokalgata.

Projektomradets huvudgator dr Gustavsviksvigen samt Dalvigen. Dalvigen planerar att
trafikeras med buss och gatan har anpassats for att uppfylla de krav pa framkomlighet som
busstrafiken kraver. Samordningsprojektet planerar att anligga provisorisk vindplan for
kollektivtrafiken i Dalvigens vistra del. Gang respektive gang- och cykelbana planeras pa
bada sidor av vigen.

Vignitet har anpassats for att i sa stor utstrickning uppfylla stillda krav, minimera intraing
pa befintliga fastigheter, bevara virdefulla trid samt minimera jord och bergschakt.

BUSSGATA (DALVAGEN)

GANGBANA KORBANA GC-BANA SR |PLANTERNG OPPET DIKE
SR 025 180 L 7.00 3.00 050 | VAR VAR, MN 350

[ T

. VAR, MN Z15 N 100 N 075 N

0.740

VAR, MN 0,30

Figur 2, Sektion Huvudgata

Atta uppsamlingsgator finns i Sydostra Boo. Framkomlighetskravet vid uppsamlingsgator ir
nagot ligre stillt jimfort med huvudgata. Uppsamlingsgator innehar kérbanebredder mellan
4,5 — 5,5 meter. Gangbana planeras vid en sida av vigen.
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SEKTION MED KROSSDKE

SKALDKE <z  GANGBANA

KURBANA SR KROSSDIKE
100 1 050 1.80-2,00 450-55 025 VAR
L L e 'il 1b ,‘\1

min 0,10

Figur 3, Sektion Uppsamiingsgata

Fyrtiofem lokalgator finns i Sydostra Boo. Framkomlighetskravet vid lokalgator ar for
sopbil, vilket innebir krav pa kérbanebredder om mellan 3,5 — 4,5 meter.

LOKALGATA-

SEKTION MED KROSSDIKE

KORBANA SR
35-4,50 0.5
SKALDIKE
1,00
o~
[em]
LM
o

min0,10**

Figur 4, Sektion 1 okalgata
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Samtliga vigar dimensioneras for belastningsklass 1, vilket dr den hogsta barighetsklassen.
Vindplaner planeras att utforas i flera olika utférande med avsikt att minimera behovet av
att for fordon vinda med backning,

Ett flertal vigavsnitt utrustas med konstruktioner i form av stodmurar av betong.

Till samtliga befintliga fastigheter anpassas infarter till nytt vignat. Till planerade fastigheter
med blivande flerfamiljshus planeras och utférs nya infarter.

Sydostra Boos vignit korsar, separerat i plan, Trafikverkets linsvig nr 222 vid fyra olika
platser.

5.3.4 Vatten och avlopp
Kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt till 250 av 700 fastigheter inom
Samordningsomradet, i huvudsak i projektomradets sodra delar.

Det kommunala vatten- och avloppssystemet i sydostra Boo planeras att byggas ut for att
forsorja resterande fastigheter samt dven forsorja tillkommande fastigheter, bostider,
verksamhetsytor och skolor.

Befintligt vattenledningsnit planeras att kompletteras med ytterligare en pumpstation for att
forsorja Sydostra Boo. Planerat spillvattensystem dr en kombination av trycksatt och
sjalvfallssystem. Spillvattensystemet kompletteras med sex pumpstationer.

Planerat vatten- och avloppssystem ansluter till befintligt system vid ett flertal olika
anslutningspunkter. Fastighetsidgare kommer succesivt att fa méjlighet att ansluta till det
kommunala ledningsnitet 1 samband med att respektive etapps ledningsnit ar besiktigat.

Vatten- och avloppsutbyggnaden ir anpassat for att kunna genomfdras i samband med
vigar och 6vriga ledningar och att vara oberoende inom respektive entreprenadomrade,
med undantag f6r entreprenadomrade Vist vilket dr beroende av entreprenad Norr och
Ost, se Figur 9, Oversikt entreprenadomriden. Vatje entreprenad i Sydéstra Boo bestar av
mellan fyra och sex etapper.

5.3.5 Dagvatten och skyfall
Den kuperade terringen och de varierande markforhallandena 1 Sydostra Boo ar
forutsittningar som behéver beaktas for att planera ledandet av dagvatten.

Hanteringen av storre miangder dagvatten och skyfall planeras att koncentreras 1 till tva
strak. Ett 1 Sydostra Boos mellersta del lings Dalvigen-Backebélsvigen-Boo Strandvig for
vidare avrinning mot Baggensfjirden. Det andra straket flodar fran Boovallen, vister om
den sédra delen av projektomradet, Jungmansvigen-Lotsvigen-Baggensvigen for vidare
avrinning mot Baggensfjirden. Avvattning frin vigar och 6vrig allménplatsmark hanteras i
huvudsak genom diken. Dagvatten fors aven 1 ledning med dimensioner mellan 0,1-1,8
meter. I Dalvigen planeras ett storre ledningssystem for dagvattenhantering. Diken finns
markerade 1 Figur 5, 6versikt 6ver fordréjningsytor och diken.
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Vid ett par platser inom Syddstra Boo planeras for att borra dagvattenledningar under
kvartersmark.

5.3.6 Samforlaggning med ledningsdgare

Kommunen och ledningsigarna planerar att samférligga ledningar och placera dessa 1
huvudsak inom vigomraden. Ledningsidgare inom Samordningsprojektet dr Nacka vatten-
och avfall AB (vatten och avlopp), Boo Energi (el) och Skanova (tele och fiber).

Fordrojningsdamm
med ny vegetation

Branddammen «-----cmemm oo

FOrdréjningsyta - -« - -—ooo oo
(Ostra parken) .

Fordrojningsdamm
(Dagvattenparken)

Fordrojningsdamm
(Vdstra parken)
Fardrojningsdamm

med ny vegetation

Fordrojningsdamm

Fordrojningsdamm
med ny vegetation

Fordrojningsyta,

,J Diken

magasin

Fordrojningsdamm
(Boo gards farskola)

Fordrojningsdamm S ——

Figur 5, oversikt dver fordrgjningsytor och diken
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5.3.7 Landskap Parker och lek

Samordningsprojektet planerar att anldgga flera parker. Parkerna planeras ha olika teman
och for olika malgrupper och aktiviteter. Exempel pa park- och lekanliggningar ar
bollplaner, klatterstillningar, gungor, fjaderdjur, lekskulpturer samt en hundrastgard. Intill
aktivitetsytor i parkerna planeras parkbiankar och annan utrustning for att skapa gemenskap.
Parkerna finns markerade i Figur 6, Oversikt park- och lekytor.

Fiskeboparken

Ostra parken  _________________
Dagvattenparken YT N ST

Vistra parken ... ____#¥c

Hundrastgarden.

mislkuddens lek & L.

Park vid Boo gards forskola

Figur 6, Oversikt park- och lekytor

7

Ett system av gangstigar planeras i1 sydostra Boo vilka kommer att beliggas med stenmjol
och till viss del vara belysta. Bredden pa gangstigarna har anpassats efter befintliga
forhillanden och beriknas variera mellan 0,9-2.5 meter.

Samordningsprojektet planerar att anldgga tva allmdnna badplatser med sandstrand,
upprusta befintliga badbryggor samt anligga ett antal bryggor for rekreation. Tio befintliga
bryggor planeras att rivas.
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Figur 8, Oversikt gangar och stigar

5.3.8 Hansynstagande till skyddade arter

Inom samordningsprojektomradet, parallellt med Dalvigen, finns groddjur. Utbyggnaden
har anpassats med hinsyn till de skyddsvirda arter som finns inom projektomradet.
Samordningsprojektet planerar att utfora de skyddsatgirder, iaktta de begransningar och
vidta de forsikthetsmatt 1 Gvrigt som dr nddvindiga for att minimera skada eller oldgenheter
pa miljon. Till exempel planerar projektet att anligga groddjurspassager och dammar samt
iordningsstilla skogspartier.

5.3.9 Markmiljo, Fororenad mark
Samordningsprojektet har funnit omriden dir forekomsten av PAH":er och TBT*er
bekriftats och projektet planerar att utféra nédvindiga saneringsatgirder.

Samordningsprojektet behéver hantera sulfidberg och sulfidjord enligt gillande
miljodirektiv.

! Polycykliska aromatiska kolviten, har sannolikt sitt ursprung fran asfaltsprodukter
2 Tributyltenn, sannolikt fran béitbottenfirg
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5.3.10 Entreprenadomraden

Inom ramen f6r projektering av bygghandling har en entreprenadindelning tagits fram. Vid
framtagande av entreprenadindelningen har ett flertal parametrar beaktats. De mest
prioriterade parametrarna har varit funktion f6r boende i omradet under byggtiden, Nacka
kommuns samordningsansvar mellan samtidigt pagiende entreprenader, ridighet Gver mark
och milj6tillstaind. En forutsittning har varit att tekniska system, exempelvis vatten och
avlopp, dagvatten och vigar skall vara oberoende varandra. Vidare behover parterna
férhalla utbyggnaden till en entreprenadjuridisk avgransning. Logistiken for tredje man och
byggtransporter dr andra parametrar som beaktats, vilka har betydelse f6r omradets
funktion under utbyggnadstiden.

Samordningsprojektet har planerats med ambitionen att minimera paverkan for de boende i
omradet. I samband med utbyggnaden kommer vigar att behéva stingas av, exempelvis i
samband med markforstirkningsarbeten, schaktarbeten och ledningsforligening.
Avstangningarna planeras att vara sa korta som mojligt bade gillande vigavsnittets lingd
och tid for utférande. Avstingningar planeras att succesivt forskjutas i férhallande till
utbyggnadens framdrift.

Flera mindre etableringsytor planerar att anvindas vid utbyggnaden och det kommer
upprittas uppstillningsplatser for fastighetsidgares fordon, sopkitrl och brevlador. Det
planeras for en storre sammanhingande etableringsyta inom intilliggande planomrade som
dels planerar att anvindas for bygglogistik, dels for tillfalliga uppstillningsplatser f6r
fastighetsagares fordon, sopkirl och brevlador.

Samordningsprojektet planerar att genomforas i nedanstaende entreprenader
e Entreprenad Markforstirkning
Omfattar forberedande stabiliseringsarbeten i avgransade till Kalkcementpelare.

e Entreprenad Ost, Norr, Syd och Vist
Omfattar utbyggnad av ledningsnit, gata samt parker.

e Entreprenad Logistikcenter
Central och samordnad etableringsyta for hantering av jord och stenmaterial,
inkommande och avgaende gods i form av byggmaterial.

e Entreprenad Bryggor
Ombyggnad och rivning av bryggor samt utbyggnad av badplatser. Cirka 13 bryggor

ingar i entreprenaden

Entreprenaderna Ost, Norr, Syd, Vist ir indelade i ytterligare mindre omraden, etapper.
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Markforstarkning

Figur 9, Oversikt entreprenadomriden

5.3.11 Produktionstidplan

Produktionsplaneringen har beaktat tre huvudparametrar utbyggnadstid,
utbyggnadsekonomi och kvalitét pa firdig anldggning. Samordningsprojektet har tagit
hinsyn till omradets karaktir och mojligheten att framfora fordon och framkomlighet till
fots. Produktionstidplanen har anpassats efter hur mycket produktion omradet kan belastas

med under utbyggnaden. Samordningsprojektet har planerats med ambitionen att uppna en
sa god arbetsmilj6 vid utbyggnaden som méijligt

Utbyggnaden av vatten och avlopp, el och tele samt andra 6vriga ledningar styrs av

befintliga forbindelsepunkter och flédesriktningar. Detta giller dven for hantering av
dagvatten.

I de omraden dir det medges planeras for upprittande av tillfilliga byggvigar.

Produktionstidplanen planerar att uppdateras kontinuerligt under kommande projektering
och utbyggnad. Detaljeringsgraden avses att forfinas i férhallande till hur néra férestiende
utbyggnad av aktuell etapp ir. Slutgiltiga justeringar utférs i samverkan mellan Nacka

Kommun och kontrakterad entreprendr. Planerad start av respektive entreprenad samt dess
sluttid redovisas i Tabell 1 produktionstidplan.
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Tabell 1,Prelimindr, produktionstidplan
Entr Markforstirkning 2023 2024
Entr Ost 2023 2027
Entr Nord 2025 2029
Entr Logistik 2025 2030
Entr Syd 2026 2027
Entr Bryggor 2025 2027
Entr Vist 2025 2030

5.3.12 Logistikcenter
Samordningsprojektet innebira att en stor miangd massor behover transporteras fran och till
Sydéstra Boo.

Nacka kommun har som mal att genomfora utbyggnaden sa hallbart som moijligt. For att
kunna uppritthélla ett effektivt logistikflode f6r inkommande samt avgaende byggmaterial
krivs en omlastnings- och lagringsplats i anslutning till Sydostra Boo.

For detta andamal planerar Samordningsprojektet att anlidgga ett logistikcenter i sydostra
Boo. Logistikcentret bidrar till att minska byggtrafiken till och fran sydéstra Boo, méjligeor
for dterbruk 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 behover 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.

5.3.13 Byggnation pa kvartersmark

Detaljplanerna mojliggor avstyckningar. Hogst en huvudbyggnad per fastighet far uppforas
(undantaget dér radhus och flerbostadshus kan byggas). Utéver vad detaljplanen reglerar
kan bygglovsbefriade atgirder nyttjas, sisom uppforande av Attefallshus. Delar av
detaljplanen f6r Mjolkudden-Gustavsviks gard omfattas dock av ett omrade med virdefull
kulturmiljé. Detta omrade omfattas inte av mojlighet till bygglovsbefriade dtgirder.
Genomfoérandetiden for kvartersmark borjar gilla tre ar efter laga kraft vilket innebir att det
ar da bygglov kan ges pa privata fastigheter. Den fordréjda genomforandetiden giller alla
detaljplaner utom detaljplanen for Gilarvigen dir kommunalt vatten och avlopp redan ér

utbyggt.

5.4 Konsekvenser for fastighetsagare och boende
Under tiden utbyggnad av allméinna anlidggningar pagar kommer det bli aktuellt med
trafikomliggningar inom omradet.
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Efter avslutad utbyggnad kommer fastighetsigare och boende att erbjudas vigar av hogre
standard, ny modern belysning, kommunalt vatten och avlopp, el och fiber.
Markférliggning av luftledningar forvintas skapa forutsittning for farre driftstorningar.

Vigarna byggs i huvudsak ut i befintligt vigomrade dir markintrang och/eller slantintring
behover genomforas inom drygt 400 fastigheter f6r att rymma de nya vigarna samt
tillhorande diken och dagvattenkomponenter. Ersittning f6r inlésen av mark och 6vriga
intrang kommer utga till berorda fastighetsidgare och faststillas i kommande
lantmiteriforrittningar.

Gatukostnadsersittning som fastighetsigarna ska betala faktureras efter det att de allminna
anliggningarna dr utbyggda. Gatukostnadsersittningarnas takbelopp kommer att
indexjusteras for tidsperioden fran kommunstyrelsens beslut om granskning av
gatukostnadsutredningen for det aktuella férdelningsomradet fram till tilldelningsbeslut f6r
entreprenor.

Fastighetsidgare som viljer att paborja sina privata husbyggen kan behova vinta pa
slutbesked fram till att det gar att ansluta till det kommunala vatten- och avloppsnitet. Foér
att underlitta kommer fastighetsigare ges moijlighet att etappvis ansluta till vatten och
avlopp. Fastighetsdgarna har mojlighet att ansoka om tillstind att fortsitta anvinda sina
enskilda VA-16sningar eller ansoka om tillstand f6r nya enskilda 16sningar.

Utbyggnad av kvartersmark kommer i flera fall att ske samtidigt som utbyggnad av allminna
anliggningar. For att underldtta planerar Samordningsprojektet genomfora sirskilda
kommunikationsinsatser med syfte att, i den man det ar moijligt, samordna arbetena.

5.5 Raittsligt genomforande
Ans6kningar om markéverforingar for allmén platsmark samt omprovningar av
gemensamhetsanlaggningar ir inskickade till kommunala Lantmaiteriet.

Kommunen har tecknat 6évergripande markavtal med respektive ledningsidgare som har
ledningar markférlagda i kommunens mark. Avtalen reglerar 6vergripande
kostnadsférdelning mellan kommunen och respektive ledningsigare vid
ledningsomliggningar. Kommunen kommer att inga projektspecifika genomforandeavtal,
med utgangspunkt i markavtalens kostnadsférdelningsprinciper, med varje ledningsigare
vilka bland annat ska reglera kostnadsférdelningen mellan kommunen och ledningséigaren.
Aktuella ledningsigare inom ramen for detta projekt dr férutom kommunen dven det
kommunala bolaget Nacka vatten och avfall AB samt de externa bolagen Boo Energi och
Skanova.

Projektet planerar att ingd separata nyttjanderattsavtal med fyra vigféreningar med syfte att
fa atkomst till marken och pabérja arbetet med markforstirkningar innan
markoverforingarna dr genomférda, vilket dr en forutsittning for nuvarande
produktionstidplan.
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laga kraft

Aktivitet Mainad/kvartal och ar
Detaljplan Solbrinken-Grundet laga kraft Oktober 2021
Detaljplan Mjolkudden-Gustavsviks gard Juni 2022

Detaljplan Dalvigen-Gustavsviksvigen

Overklagad till mark- och
miljo6verdomstolen

Detaljplan Galirvigen laga kraft

December 2021

Utbyggnads-PM

Kvartal 4 2022

Upphandling entreprenad

Kwvartal 1 2023, direfter succesivt

Byggstart allminna anliggningar

2023

Slutbesiktning allminna anliggningar 2027-2030

Debitering gatukostnader Sker per gatukostnadsomride efter
fardigstillande

Solbrinken-Grundet utbyggnad pa Kvartal 4 2024

kvartersmark kan paborjas

Mjolkudden-Gustavsviks gard utbyggnad Kvartal 2 2025

pa kvartersmark kan pabérjas

Dalvigen-Gustavsviksvigen utbyggnad pa | Beror pa laga kraft

kvartersmark kan pabdrjas

Galirvigen utbyggnad pé kvartersmark kan | Omgaende

paborjas

Projektavslut 2040
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7 Ekonomi

7.1 Budget

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 avvagd 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 dr svira att bedoma och bor betraktas med viss forsiktighet.

Nuvarande projektkalky! for Samordningsprojeketet

PROJEKTKALKYL

UTGIFTER

Utbyggnad 1200 000 000
Byggherrekostnader 200 000 000
Risk 150 000 000
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 tillrickliga paslag och utgar fran prisliget
nir gatukostnadsutredningarna stilldes ut f6r granskning,.
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Kostnadsunderlag fran gatukostnadsutredningar inom Samordningsprojektet, tabell 2
KOSTNADSUNDERLAG GATUKOSTNADSUTREDNINGAR

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.

7.2 Finansiering
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 i stillet till stérre del pa de enskilda fastighetsidgarna som
bedoms ha nytta av dtgirderna. For att inte gatukostnadsitagande ska bli alltfér 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 ledningsigaren.

1.3 Driftskostnader for allmanna anlaggningar
Nacka kommun ska vara huvudman for allmanna platser och ansvarar for all
utbyggnad och skétsel av gatu- och park/naturmark inom planomradet.

For drift och underhall av kommunala vatten- och spillvattenanlidggningar ansvarar Nacka
vatten och avfall AB som huvudman f6r det allmidnna vatten- och spillvattennatet.

Nacka kommunen ansvarar f6r dagvatten utmed de vigar och gronomraden som
kommunen féreslas bli huvudman f6r. Fastighetsigarens ansvarar for att omhinderta
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dagvatten inom kvartersmark.

Boo Energi ska vara huvudman f6r utbyggnad och skotsel av det allminna elnitet. Skanova
svarar for utbyggnad, drift och underhall av fiber.

Nacka kommun beriknas fi utckade driftkostnader med cirka 8 miljoner kronor/ér efter
genomford utbyggnad. Rinta och avskrivning for ar 1 beraknas till cirka 25 miljoner kronor.

8 Risker

En riskanalys har utforts och ett paslag har gjorts i kalkylen for att inom rimliga nivaer
mojligedra for projektet att hantera dessa. Projektet avser att f6lja upp risker I6pande under
projektets gang.

Samordningsprojektets huvudsakliga risker listas nedan:

e Pislag i kostnader for entreprenaden utéver antaganden i kalkylen avseende
medelprognos for inflation och prispaslag

e Sanering av fororenad mark. Omfattningen ar oklar och 1 kalkylen har gjorts
antaganden

e Osikerhet kring skyfallsanalys i del av omradet, detaljprojektering ej klar

e Tillstind ges ej for logistikhantering inom Dalkarlsingen. Medf6ér bade ekonomiska
konsekvenser och en stokigare ombyggnation med risk for forseningar

e [orsenad markatkomst, nyttjanderittsavtal och lantmiteriférrittningar

o  Overklagad upphandling, medfér forsening av tidplanen

e Linsstyrelsen VA-foreligganden

e Parallell utbyggnad av kvartersmark och allminna anlidggningar. En risk som maste
hanteras genom kommunikation och samverkan med fastighetsigarna. Denna risk
kan leda till att provisoriska atgirder avseende vatten och avlopp behéver utféras

9 Kommunikation

Samordningsprojektets frimsta kommunikationsmal ar att underlitta utbyggnaden och
mojligedra for en god boendemiljé under genomfoérandet. Malet dr att skapa fortroende,
forstaelse och acceptans for de atgirder kommunen genomfor under utbyggnaden samt
informera om de konsekvenser som uppstar nir privatpersoner bygger sina nya bostider
samtidigt som allminna anldggningar byggs ut.

En egen hemsida f6r Samordningsprojektet lanserades under varen 2022. Den innehaller en
dynamisk karta med de olika utbyggnadsetapperna. Noggrannheten pa tidsaxeln kommer att
forfinas allt eftersom projektet fortléper. Det finns dven vanliga fragor och svar som r6r
bland annat bygglov, gatukostnader, va-fragor och lantmaterifragor.

Pa plats i omradet kommer det vara viktigt att f6ra dialog med fastighetsdgare, bade fran
kommunens byggledning och entreprendrens sida.
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Dirutéver kommer hemsidan uppdateras kontinuerligt, mailutskick gors till berérda
fastighetsagare, informationsblad skickas ut och skyltar sittas upp som informerar om vad
for arbete som pagar.

10 Rapportering

10.1 Avslut och overlamnande
Efter godkind slutbesiktning ska kommunens anliggningar limnas 6ver fran projektet till
kommunens driftorganisation vilket gors i form av en driftéverlimning,

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

Enheten Bygg och Anliggning Enheten Bygg och Anliggning
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