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Sammanfattning

Omradet begrinsas av Sockenvigen 1 norr, Linnerstasundet 1 sdder,
Tollareomradet i vister och projekt sydostra Lannersta, omrade W, 1 Gster.
Omradet inneholl vid projektstarten fastigheter bebyggda med
permanentbebodda smahus och fritidshus samt obebyggda fastigheter.

Syftet med detaljplaneliggningen var att ge férutsittningar f6r kompletterande
smahusbebyggelse f6r permanentbosittning genom upprustning av vagnatet och
utbyggnad av ett vatten- och avloppsledningssystem (VA) att integreras i
kommunens VA-verksamhetsomrade.

Kommunens beslut att anta detaljplanerna 1A och 1B vann laga kraft i juni 2001
respektive 1 januari 2004 samt i december 2004 £6r den utbrutna detaljplanen om
strandpromenaden. Direfter vidtog processen med att ta fram en gemensam
gatukostnadsutredning. Kommunstyrelsen beslut att anta
gatukostnadsutredningen 2006 6verklagades och vann laga kraft i november
2008.

Projektering och utbyggnad av de allminna anliggningarna (VA-ledningar, gator,
parkanldggningar) med paféljande besiktningar och tilliggsarbeten pagick under
aren 2005 till 2007 med garantibesiktning 2009.

Kommunens beslut om gatukostnadsutredningen innebar uttag av
gatukostnadsersittning fran fastighetsagarna till ett sammanlagt belopp om
41 480 tkr utifran en differentiering av uttaget beroende pa typ av fastighet.

I den tidigare beslutade budgeten fran 2006 var de bada projekten tillsammans
prognostiserade att ga back -10 100 tkr férdelat pa 1A -10 200 tkr och 1B +100
tkr. Det faktiska utfallet har f6r de bada projekten blivit -9 500 tkr férdelat pa -

1 000 tkr for projekt 1A och -3 800 tkr f6r 1B och med tidigare aktiverad kostnad
om -4 600 tkr gemensamt for be bigge projekten. Detta har frimst varit
kostnader for planliggning och Gvergripande exploateringskostnader. Totalt ar
skillnaden f6r de bada projekten alltsa + 600 tkr fran tidigare beslutad budget.

Tillgingar som har skapats r ca 4 300 m VA-ledningar, 28 000 m* gata, 40 000
m? park. Arlig drift och underhallskostnader for detaljplan 1A ir ca 425 tkr for
gata, 74 tkr £6r VA samt 340 tkr £6r park och natur (inklusive lekplats, bollplan
och badplats). Arlig drift och underhallskostnad for detaljplan 1B ir ca 470 tkr
tor gata, 85 tkr f6r VA samt 44 tkr f6r park och natur. Kostnaderna dr ungefirliga
och utgar fran schablonkostnader.

De tva projektens forhallandevis langa 16ptid kan framfor allt hianforas till
tidsforskjutningarna mellan de tva separata detaljplaneprocesserna och tiden f6r
det efterkommande arbetet med slutférandet gatukostnadsutredningen som
numera gors parallellt med detaljplaneprocessen.
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I de bada projekten finns mindre tvister som inte ér I6sta. Dessa kommer att
hanteras inom projektet for strandpromenaden (9397). Kommunen byggde under
tiden ut kanaler for fiberoptik och dér kostnaden skulle vidarefaktureras
fastighetsagarnas forening. Detta gjordes men féreningen har 1 september 2015
gatt 1 konkurs och kommunen har inte fatt utdelning i konkursboet.

Kommunens arbete tillsammans med savil enskilda fastighetsidgare som
fastighetsagare 1 grupp har tillfért kommunens virdefulla erfarenheter vilka tagits

tillvara genom forbittrade rutiner.

Exploateringsenheten, Nacka kommun

Hannah Linngard, Bjorn Habernicht
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l Projektens syfte och mal

Omradet begrinsas av Sockenvigen 1 norr, Linnerstasundet 1 séder,
Tollareomradet i vister och projekt sydostra Lannersta, omrade W, 1 ster.
Omradet inneho6ll vid projektstarten fastigheter bebyggda med
permanentbebodda smahus och fritidshus samt obebyggda fastigheter.

Syftet med detaljplaneliggningen var att ge forutsittningar for kompletterande
smahusbebyggelse f6r permanentbosittning genom upprustning av vignatet och
utbygenad av ett vatten- och avloppsledningssystem (VA) att integreras i
kommunens VA-verksamhetsomrade.

Malet var att bibehalla de tva omrddenas grona karaktir och tillita ny bebyggelse
endast pa obebyggda fastigheter och pa fastigheter med fritidshus samt att medge
avstyckning med minsta tomtstorlek 2000 kvm fran de arealmassigt storsta
fastigheterna (6verstigande 4000 kvm).

Syftet med gatukostnadsutredningen var att fastighetsagarna skulle ersitta
kommunen f6r dess kostnad f6r upprustningen av vigsystemet och
parkanliggningar (gronytor) sasom badplats, dngar med mera.

2 Utfall i forhallande till mal, ramar och
identifierade risker

2.1 Uppfyllelse av projektmal

Kommunens beslut att anta detaljplanerna 1A och 1B vann laga kraft i juni 2001
respektive i januari 2004. I detaljplanen for 1A ingick en strandpromenad som
korsade ett antal villafastigheter. Omradet undantogs i detaljplanen f6r 1A och en
ny detaljplan for strandpromenaden har direfter upprittats. Den vann laga kraft 1
december 2004.

En gatukostnadsutredning gjordes f6r de bada detaljplanerna efter att de vunnit
laga kraft. Beslut om principer f6r uttag av gatukostnader togs i maj 2006 och
vann laga kraft i november 2008.

Upphandling av entreprenadarbeten f6r utbygenaden av VA-ledningar, gator och
gronytor antogs 1 maj 2005 och uppdraget tilldelades Frentab AB f6r en
totalkostnad om 56 995 tkr. Utbyggnaden av anlaggningarna skedde under aren
2005-2007 och anliggningarna slutbesiktigades i juli 2007 med garantibesiktning i
juni 2009.

Fakturering av gatukostnadsersittningen om totalt 41 480 tkr for 255 fastigheter
verkstilldes i februari 2009.

Ett exploateringsavtal upprittades for fastigheterna Linnersta 1:29 och Linnersta
11:77 £6r uppforande av tva mindre flerbostadshus. Kommunen har salt fem
fastigheter 1 omradet.
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2.2 Projektets ekonomi
Tidigare beslutad budget (2006-12-31)

9327 — 1A

Verksamhet (tkr) Ink/Int Utgifter Netto
Mark 4707 kr - 838 kr 3 869 kr
Gata & park 16 171 kr -23191 kr -7 020 kr
VA 6918 kr -10 616 kr - 3698 kr
Planarbete 570 kr -3918 kr -3 348 kr
Netto 28 366 kr - 38 563 kr -10 197 kr
9328 — 1B

Verksamhet (tkr) Ink/Int Utgifter Netto
Mark 9 955 kr - 345 kr 9610 kr
Gata & park 25 581 kr - 28 706 kr -3125 kr
VA 8 043 kr -11 952 kr -3909 kr
Planarbete 979 kr -3461 kr - 2482 kr
Netto 44 558 kr - 44 464 kr 94 kr
Gemensam budget 9327 och 9328 — 1A och 1B

Verksamhet (tkt) Ink/Int Utgifter Netto
Mark 14 662 kr -1183 kr 13 479 kr
Gata & park 41 752 kr - 51897 kr -10 145 kr
VA 14 961 kr - 22 568 kr -7 607 kr
Planarbete 1549 kr -7 379 kr - 5830 kr
Netto 72 924 kr - 83027 kr -10 103 kr
Faktiskt utfall i projekten

9327 — 1A

Verksambhet (tkr) Ink/Int Utgifter Netto
Mark 11 024 kr -419 kr 10 605 kr
Gata & park 16 389 kr - 24 859 kr - 8470 kr
VA 7 046 kr - 8802 kr - 1756 kr
Planarbete 297 kr -1699 kr - 1402 kr
Netto 34 756 kr -35779 kr -1023 kr
9328 — 1B

Verksamhet (tkt) Ink/Int Utgifter Netto
Mark 12 941 kr - 385 kr 12 556 kr
Gata & park 25 489 kr - 36 861 kr -11 372 ke
VA 9 666 kr -13 819 kr -4 153 kr
Planarbete 1119 kr -1974 ke - 855 kr
Netto 49 215 kr - 53039 kr - 3824 kr
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Gemensamt utfall 9327 och 9328 — 1A och 1B

Verksamhet (tkt) Ink/Int Utgifter Netto
Mark 23 965 kr -804 kr 23161 kr
Gata & park 41 878 kr -61 720 kr -19 842 kr
VA 16 712 kr - 22621 kr -5909 kr
Planarbete 1416 kr -3673 kr - 2257 kr
Tidigare aktiverat 917 kr - 5548 kr -4 631 kr
Netto 84 888 kr - 94 366 kr -9478 kr

Projektavslut fér stadsbyggnadsprojekt
9327 0 9328 Sv Lannersta |A och IB

I tidigare beslutad budget var de bada projekten tillsammans prognostiserade att
ga -10 100 tkr fordelat pa 1A -10 200 tkr och 1B +100 tkr. Det faktiska utfallet
har f6r de bada projekten blivit -9 500 tkr foérdelat pa -1 000 tkr f6r projekt 1A
och -3 800 tkr f6r 1B och med tidigare aktiverad kostnad om -4 600 tkr
gemensamt f6r be biagge projekten. Detta har fraimst varit kostnader f6r
planldgening och 6vergripande exploateringskostnader.

Totalt dr skillnaden f6r de bada projekten alltsa + 600 tkr jimfoért med beslutad
budget.

Noterbart dr att markintakterna fér 1A har blivit hégre, fran 3 900 tkr 1 budget till
ett utfall om 10 600 tkr kr och f6r 1B fran 9 600 tkr i budget till 12 500 tkr 1
utfall. Samtidigt har kostnaderna f6r utbyggnad av gata och park blivit dyrare,
fran 10 100 tkr i budget till 19 800 tkr 1 utfall medan kostnaderna f6r VA-
anldgeningarna har blivit lagre, fran -7 600 tkr i budget till -5 900 tkr i utfall.
Kostnaderna f6r planarbetet har blivit nagot hogre, fran 5 800 tkr i budget till 6
900 tkr dé aven tidigare aktiverade kostnader fraimst ror planarbetet.

Anledningar till att kostnaderna for gata och park blivit sa pass mycket hogre
beror frimst pa de stora kostnaderna for tilliggsarbeten som uppkommit. Den
storsta anledningen till det édr att den langa tiden mellan slutférd projektering och
till start av anldggningsarbetena. Det visade sig ocksa att projekteringen dd hunnit
bli inaktuell i pa grund av enskilda fastighetsigares markatgirder i anslutning till
viagomradet. Ett ytterligare kostsamt tilliggsarbete var en storre dagvattenledning
som saknades i projekteringen. Kommunen var involverad 1 tva resurskrivande
domstolsprocesser om gatukostnadsfakturor av vilka den ena ledde till f1likning
och den andra till att kommunen ansdg en fortsatt process som osiker och valde
att inte fullflja talan.

Tillgingar som har skapats ir ca 4 300 m VA-ledningar, 28 000 m”* gata, 40 000
m? park. Arlig drift och underhéllskostnader for detaljplan 1A ir ca 425 tkr for
gata, 74 tkr f6r VA samt 340 tkr f6r park och natur (inklusive lekplats, bollplan
och badplats). Arlig drift och underhallskostnad for detaljplan 1B idr ca 470 tkr
tor gata, 85 tkr f6r VA samt 44 tkr f6r park och natur. Kostnaderna ar
ungefirliga.
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2.3 Nyckeltal och matt
2.3.1 Processen

Detaljplan 1A

¢ 103 manader mellan start-PM och planantagande.

¢ 13 manader mellan planantagande och laga kraft.

e 86 manader mellan planantagande och slutbesiktning.

e 74 manader mellan laga kraft och slutbesiktning.

¢ 102 manader mellan slutbesiktning och projektavslut (KS-beslut beriknat
2015-11-23).

e 292 manader mellan start-PM och projektavslut (KS-beslut beriknat
2015-11-23).

Detaljplan 1B
e 131 manader mellan start-PM och planantagande.
e 16 manader mellan planantagande och laga kraft.
¢ 58 manader mellan planantagande och slutbesiktning.
e 42 manader mellan laga kraft och slutbesiktning
e 102 manader mellan slutbesiktning och projektavslut (KS-beslut beriknat

2015-11-23).
e 292 manader mellan start-PM och projektavslut (KKS-beslut beriknat
2015-11-23).
2.3.2 Levererat projektresultat
Detaljplan 1A

e Mgjlighet till byggande av ca 63 nya bostader
e 31360 m® BTA bostider

e 100 m* BTA verksamheter

e 2000 m nya VA-ledningar

e 2995 m eller 13 300 m* nya gator

e 5300 m’ park- och naturmark

e En lekplats, en bollplan samt en badplats

Detaljplan 1B
e Mojlighet till byggande av ca 68 nya bostider
e 30080 m® BTA bostider
e 2500 m® BTA verksamheter
e 2300 m nya VA-ledningar
e 4380 m eller 15 500 m* nya gator
e 36 000 m® park- och naturmark

2.3.3 Kostnader

o Kostnader for planliggning per mojlig permanentbostad var ca 32 tkr.

e Kostnader for allminna anliggningar per mojligt permanentbostad, gata
ca 263 tkr respektive VA ca 97 tkr.

¢ Gatukostnadsersittning om 214 tkr f6r en obebyged fastighet for
villadindamal (andelstal 1,0).
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3 Erfarenheter, slutsatser och forslag pa
forbattringar

Detaljplaneprocessen

I det hir projektet har ett storre omrade delats upp i tva detaljplaner som har 16pt
parallellt. Det har varit tidskrivande och ett visst merarbete har krivts. Dock
finns dven problem med att ha en enda detaljplan 6ver ett stort omrade som har
anvints i andra omraden.

Under utstallningstiden presenterades tva planférslag f6r vardera 1A och 1B. Det
ena med kommunalt huvudmannaskap f6r vigar och parkmark och det andra
med enskilt huvudmannaskap. Ett tredje alternativ var enskilt huvudmannaskap
for vigarna i bade 1A och 1B och en separat detaljplan f6r Lannersta Gards vag
med kommunen som huvudman fér denna. De under utstillningstiden
framfoérda synpunkterna ledde till vissa andringar i planforslagen och
slutresultatet blev att kommunen var huvudman fér samtlig allméin platsmark. Att
ha olika typer av detaljplaner ute f6r samrad och utstillning/granskning kan leda
till férvirring hos medborgarna och skapat ett merarbete hos kommunen att
hantera.

Kommunens arbete tillsammans med savil enskilda fastighetsidgare som
fastighetsagare 1 grupp har tillfért kommunens virdefulla erfarenheter vilka tagits
tillvara genom forbittrade rutiner. Detta giller dven gatukostnadsprocessen.

Gatukostnadsprocessen

For att berorda fastighetsdgare sa tidigt som mojligt ska fa kinnedom om den
kommande detaljplanens praktiska och ekonomiska konsekvenser tas normalt en
gatukostnadsutredning fram parallellt med detaljplanen 1 omraden med
kommunen som huvudman f6r markomraden for allmén plats.

I detta omride togs dock den slutliga gatukostnadsutredningen fram forst efter
att detaljplanen vunnit laga kraft, eftersom det fram till antagandet av planen fran
bérjan fanns alternativet att huvudmannaskapet for allminna anliggningar delvis
skulle vara enskilt. Detta dr inte att féredra och idag ir tillvigagangssattet att alltid
ha gatukostnadsutredningen klar innan slutligt beslut féreligger f6r detaljplanen.

I omradet finns fastigheter som har sin utfart mot en vig som ingir i en annan
detaljplan. I gatukostnadsutredningen togs hinsyn till detta genom att reduktion
(50 %) av normalbeloppet. Vid uttag av fullt belopp féreligger risk for
domstolsprocesser. Halvt uttag motiverades darfor av uttag endast fo6r kostnad
for 1 omradet utférda parkanliggningar som kunde férvintas utnyttjas av
fastighetsagarna. Det ar darfor viktigt for framtida projekt att notera vikten om
uppmirksamhet 6ver grinsdragningen mot intilliggande férdelningsomrade.
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Utbyggnadsprocessen

Den langa tid som 16pte mellan firdig projektering och utbyggnad gjorde att nya
torhallanden foreldg vid utbyggnaden. Detta skapade fordyringar pa grund av
merarbete vid utbyggnad.

Utrymmet f6r vigomridena inom detaljplaneomradena var i stor omfattning
mycket begrinsat vilket krivde byggande av bland annat moétesplatser och
stddmurar och ledde till kérbanebredder pa ned till 3,5 m. Detta hade kunnat
undvikas om en férstudie hade gjorts innan detaljplanen antogs. Andringar och
tillige 1 utformningen av anldggningar inom gatuomradena ledde till
merkostnader. Idag gors normalt en forstudie 1 tidigt skede 1 fornyelseomraden.

Ovrigt

Anledningen till att de tva projekten avslutas forst nu, trots att utbyggnaden var
klar ar 2007, beror huvudsakligen pa langdragna rittsprocesser baserade pa
faktureringen av gatukostnadsersittning. For att minska risken f6r liknande
invindningar av faktureringen bér sambandet mellan gatuombyggnaden och den
nytta som fastighetsdgarna far genom den nya detaljplanen fortydligas i
kommande gatukostnadsutredningar.

I de bada projekten finns mindre tvister som inte ar I9sta. Dessa kommer att
hanteras inom projektet for strandpromenaden (9397).

Under utbyggnadsfasen tog kommunen pa sig att bestélla och betala for
kanalisation av optofiber for fastighetsigarna i omradet och dir kostnaden skulle
vidarefaktureras fastighetsigarnas férening. Detta gjordes men féreningen har
inte kunnat betala kommunens fordran och gick under september 2015 i konkurs.
Kommunen har inte fatt ndgon utdelning i konkursen och fakturan kommer
darfor att avskrivas. Kommunens installning ar att anliggningen ar i kommunal
dgo 1 enlighet med avtal.

Det kan dven i1 framtiden komma planavgifter och VA-intikter da fastighetsigare

viljer att stycka av och bygga nytt 1 enlighet med planen. Det far dock antas att
den storsta delen av dessa avgifter redan har inkommit till kommunen.
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