Kommunstyrelsen

2024-06-17
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2012-00554

Genomforandebeslut Allmanna anlaggningar i
Saltsjoqvarn
Légesrapport samt beslut om budget for genomforandet

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Kommunstyrelsen noterar informationen om genomférandet av kommunens
6vertagande av Allmédnna anliggningar i Saltsjoqvarn.

2. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Allmdnna
anlidggningar Saltsjoqvarn med -4,4 miljoner kronor netto, vilket tas 1 ansprak av
budgetram f6r stadsbyggnadsprojekt inom Nacka f6r ar 2024-2027. Detta
fordelat pa noll miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 4,4 miljoner kronor 1
investeringsutgifter.

Sammanfattning av arendet
I Saltsjoqvarn planerar kommunen 6vertagande av ett antal allmidnna anldggningar,

utférda inom ramen fOr tidiga stadsbyggnadsprojekt, i likhet med de Gvertagande som
gors 1 Finnboda och Danviksstrand. Overtagandet 1 Saltsjéqvarn omfattar kaj, gaing- och
cykelvig samt en tunnel.

2021 avtalades med fastighetsdgarna och samfillighetstéreningen, som dger och férvaltar
anlidggningarna, att 6vertagandet ska ske genom detaljplan och 3D-fastighetsbildning.
Anlidgegningarna ir redan utbyggda och kommunen har godkant deras skick.
Overtagandet av tunneln som idag 4r en gemensamhetsanliggning ir komplicerat. Det
finns birande konstruktioner som hor till ovanliggande byggnader och anliggningar samt
infarter till flera garage. Alternativa juridiska l6sningar for Gvertagande har prévats men
denna 16sning dr den mest robusta och hallbara och forslaget dr att genomfora det som
avtalats.
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Projektet som pagatt sedan 2012 har en beslutad utgiftsbudget pa 5,1 miljoner kronor.
Dessa medel ar forbrukade, och en stor del gick at till att ta fram underlag for att kunna
teckna avtal infor detaljplaneliggning 2021. I samband med det gjordes flera
statusbesiktningar och utredningar. Resterande medel har gitt till projektledning under de
12 ar projektet pagatt. Mycket tid har gatt at till att bestimma statusen pa kajen och pa
tunneln, samt att atgirda de brister som funnits.

For att kunna slutfora detaljplan och genomfora fastighetsregleringar beh6vs utékad
budget. Dirtill kravs budget for att kunna betala en avtalad ersittning om cirka 1,5
miljoner kronor f6r belysningsarbeten som gjorts av samfilligheten i tunneln som
toreslds limnas 6ver till kommunen. Totalt beh6vs utdkad budget pa - 4,4 miljoner
kronor netto. Alternativet om utékad budget inte tilldelas ar att gallande avtal sigs upp
med fastighetsdgarna. Da tas inte en detaljplan fram och anliggningarna limnas inte Gver
till kommunen.
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Bild 1. Omradets geografiska lige
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Bakgrund

Nacka kommun hade tidigare som princip nir storre omraden omvandlades till
bostadsomriden av extrena byggaktorer att vissa allmdnna anliggningar skulle dgas och
torvaltas av fastighetsidgarna genom samfilligheter. Berérda bostadsrittsféreningar i
Danvikstrand, Saltsjoqvarn och Finnboda har efter omradenas fardigstallande framfort
att kommunen bor ta Over férvaltningen av anldggningar som dr alltfér betungande for
enskilda foreningar att forvalta.

Kommunen tog darfor fram en utredning kring fragan, vilken visade att tekniskt
komplicerade anliggningar sasom kajer, industriminnen, vigtunnlar, m.m. i omradena
bér férvaltas av kommunen. Kommunstyrelsen beslutade den 23 april 2012 (§ 129) att
inleda arbetet med att férhandla med de ber6rda parterna for att ta Gver forvaltningen av
anlidggningarna. Ett start-PM beslutades for projekteten Danvikstrand och Saltsjoqvarn,
detaljplanearbete pagar och samrad planeras till Q4 2024.

En central fraga i den utredning kommunen tog fram var att den tekniska statusen pa
anliggningar som kommunen ska ta 6ver ska vara tillrackligt hég, inte minst vad giller de
kajer som ska Overféras. Da det visade sig att standarden pa kajen 1 Saltsjoqvarn inte var
tillricklig har dgaren av kajen fatt renovera den varefter kommunen har accepterat det
skick som den ir i.

I Saltsjoqvarn finns dven en tunnel frin Hastholmsvigen ner till kajen. Denna tunnel
byggdes under 1960-talet och var tillfartsvig till kvarnen Saltsjoqvarn. Nir kvarnen lades
ner kopte NCC omradet. En ny detaljplan togs fram som moijliggjorde att bygga ut
omridet med bostider, kontor och ett hotell. I samband med utbyggnaden byggdes flera
garage som har sin infart fran tunneln. Dessutom fick en del byggnader och
anlidggningarna som byggdes ovanpa tunneln birande konstruktioner inne i tunneln.
Aven tunnelns status har varit féremal for inspektioner och 4tgirder. Bland annat har
belysningen forbattrats. Kommunen har efter dessa dtgirder godkint det skick som

tunneln ar 1.

En annan f6ljd av det beslut som togs 2012 var det beslut som kommunstyrelsen tog 9
juni 2021 om att ingéd avtal med fastighetsdgarna och samfillighetsféreningen om andring
av detaljplan och 6vertagande av anlidggningar i Saltsjoqvarn. I avtalet star att kommunen
ska préva forutsittningarna for att dndra detaljplanen sa att omradet dér anliggningarna
ir beldgna blir allmin platsmark. Kommunen ska initiera planarbetet nir avtalet ar
undertecknat av bada parter. Samfillighetsféreningen ska verka for att en sadan dndring
av detaljplanen genomfors och kommunen ska bekosta planarbetet. Nir detaljplanen
vunnit laga kraft ska gemensamhetsanliggningen Sicklatn ga:100 omprévas genom
lantmateriforrattning sa att de anlaggningar kommunen ska Overta 6vergar fran
gemensamhetsanlaggningen till kommunen. Ingen ersittning kommer att utga for de
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markomraden som ska 6verféras till kommunens fastighet. Kommunen ska betala

samtliga forrittningskostnader. Ingen ersittning kommer att utga fér de markomraden
som ska Overforas till kommunens fastighet.
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Bild 2. Markerat omrade visar planomradet i blatt enligt f6rslag pa detaljplan.

Vidare framgar av avtalet att de anldggningar som avses Overforas till kommunen bedéms
vara i godtagbart skick. Overtagandebesiktning kommer att géras vid tidpunkten for
overtagandet. Om anliggningarna vid denna tidpunkt inte motsvarar godtagbar standard
kan kommunen komma att vidta atgirder pa samfillighetsféreningens bekostnad.
Anliggningarna ska Gvertas ndr detaljplanen och erforderliga lantmaiteriforrittningar
vunnit laga kraft. Ingen ersittning ska utga for anlaggningarna. Dock ska kommunen
ersitta samfillighetsféreningen med 1 474 321 kronor f6r de standardhéjande atgirder
samfillighetsféreningen har utfort pa anldggningarna i syfte att underlitta framtida
underhall.

Juridisk 16sning av 6vertagande av anldggningar
Det finns flera utmaningar nir kommunen ska ta 6ver anldggningar som tidigare varit

privata. En dr att hitta tydliga grinser mellan vad som ska vara kommunal mark (allméin
plats) och vad som fortfarande ska vara privat. Samfillighetsféreningen och kommunen

ir 6verens om principerna for vad kommunen ska ta over.

Den stora utmaningen i Saltsjoqvarn dr tunneln och det faktum att det finns
konstruktioner i tunneln som tillh6r ovanliggande byggnader och anliggningar.
Kommunen kommer att ta Gver ansvaret for sjilva tunneln — korbana, vaggar och tak —
men inte de konstruktioner som bir upp de ovanligegande privata byggnaderna och
anlidggningarna. Den juridiska 16sning f6r 6vertagande som ar avtalad med
fastighetsigarna och samfillighetsforeningen édr detaljplaneliggning och 3D-
fastighetsbildning. Losningen ger en tydlighet i vem som dger vad och var grinser gar.

Kopplingar till andra projekt

Med genomférandet av projektet om allminna anliggningar i Saltsjokvarn kommer kaj,
gang- och cykelvig samt tunneln att detaljplaneldggas sa att dessa omraden blir allmédn
plats. Till hosten avses ett arbete med en intilliggande detaljplan £6r en badanliggning i
Saltsjon utanfor hotellet starta. Detta kommer att drivas som ett eget planarbete, men
kommer att ha paverkan pa arbetet med detaljplanen f6r allmidnna anldggningar i
Saltsjoqvarn.
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Tilldelning av budget

Projektet soker utokad budget med -4,4 miljoner kronor netto, vilket tas 1 ansprik av
budgetram f6r stadsbyggnadsprojekt inom Nacka f6r ar 2024-2027. Detta férdelat pa
noll miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 4,4 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

Projektet for allmanna anliggningar 1 Saltsjoqvarn har pagatt i tolv ar och har sedan
beslut 2017 utgiftsbudget pa 5,1 miljoner kronor. Dessa medel dr nu férbrukade. En stor
del av dem behdvdes for att ta fram utredningar och gora besiktningar av tunneln, som
utgjorde underlag for det avtal som tecknades 2021 med fastighetsdgarna. Resterande
medel har gitt till projektledning under de tolv aren.

For att nu slutfora projektet foreslas projektet fa en utdkad budget med 4,4 miljoner
kronor i utgifter och noll miljoner kronor i inkomster. I utgifterna ingar de cirka 1,5
miljoner kronor som kommunen ska betala till samfillighetsféreningen for investeringar i
belysningen i tunneln, vilket ar del av det avtal som tecknades 2021. Merparten av
kostnaderna ar relaterade till framtagande av detaljplan, kostnader for fastighetsreglering
samt projektledning.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt 'rilinkomster  Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Saltsjoqvarn 9224 0,0 -5,1 -5,1 0,0 -4,4 -4,4 0,0 -9,5 -9,5

Medel per ar, miljoner kronor, tabel] 2

Besluts-
Budget

Arsbudget Arsbudget Totalt instans  Datum
=>2023 2025 2027=>
\,é 'S '@‘ £ 2 o3 ‘é S
o & & & & ; o & &
SR AR AR S . - 8 N & ¥ ¢
Projektbudget
beviljad tom 2020 -47 47 -04  -04 0,0 0,0 0,0 00 -51 -5,1  KF  2016-11-14
Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 KS
Inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 KS
aktuellt
Genomfdrandebeslut 0,0 -1,0  -1,0 -3 13 22,1 22,1 0,0 00 -44 -44 KF arende
Total 0,0 -47 -47 00 -1,4 -4 00 -1,3 -I,3 0,0 -2,1 21 00 00 00 00 -95 -95
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Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Saltsjoqvarn 9224 2024 2025 2026 2027=> Totalt
Detaljplanekostnader -1,0 -0,8 -0,1 0,0 -1,9
Ledningsarbeten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Provisorier 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sanering 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rivning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Restvirde 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintakter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vidarefakturering ledningsarbeten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsersattning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gatukostnadsersattning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa -1,0 -0,8 -0,1 0,0 -1,9

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet

Aktivitet Datum Beslutsinstans

Beslut om 2012-04-23 {129 Kommunstyrelsen

allmintillgingliga

anlidggningar pa enskild

mark

Inriktningsbeslut/Start-PM | 2013-11-05 §215 Kommunstyrelsen
stadsutvecklingsutskott

Avtal om detaljplan och 2021-09-06 §272 Kommunstyrelsen
3D-fastighetsbildning

Genomforandebeslut Q3 2024 Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan Q4 2025 Kommunfullmiktige
Kommunen tar 6ver Q32026

allminna anliggningar

Slutredovisning Q3 2026

Ekonomiska konsekvenser
Projektet i sin helhet bekostas av kommunen, och bedoms generera ett negativt netto till

kommunen om totalt cirka — 9,5 miljoner kronor.
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Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Uteblir investeringen kan inte projektet slutforas som planerat. Det blir ingen detaljplan

och vissa anliggningar blir inte allmdnna. Forsenas investeringen drar arbetet ut pa tiden
vilket ocksa ger hogre kostnader

Alternativ till tilldelning av budget
Tilldelas inte foreslagen budget kan inte arbetet med detaljplan och fastighetsbildningen

genomforas. Ingangna avtal med fastighetsigare kommer att behova férhandlas om.
Dock lir kommunen behéva ta kostnaden for belysningen i tunneln om ca 1,4 miljoner
kronor, eftersom kommunen stillt krav pa att belysningen skulle forbittras.

Paverkan pa annan namnd
Natur- och trafikndmnden har redan idag ansvar for drift och underhall av gang- och

cykelvigen genom servitut. Nar kommun tar 6ver de allmédnna anlidggningarna
tillkommer kostnad for drift- och underhall av kaj samt tunnel. I samband med
overtagandet aktiveras den gava som kaj och tunnel ir, vilket 6kar natur- och
trafiknamndens kapitalkostnader.

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

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar 1  kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (RRAAMM)
Saltsjoqvarn 9,3 9,3 0,5 0,9 2026-06-01

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse 2024-06-17

Nina Morling Mats Bohman
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Kristina Kallqvist
Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Jessica Hjerpe Adrian Kangas
Enhetschef Bygeprojektledare
Anlidggningsenheten Anlageningsenheten
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