BILAGA 2

SLUTRAPPORT

Projektavslut for
planprojekt detaljplan for
Igelboda

2017-04-27
Thomas Magnusson
KFKS 2013/646-214



Projektavslut for planprojekt Igelboda
Nacka kommun / 2017-01-31 / KFKS 2013/646-214

Sammanfattning

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden anslog under 2013 sirskilda medel for att
planenheten skulle se 6ver gamla planer som mist sin aktualitet och som kunde
innebdra onddiga hinder for fastighetsidgare vid bygglovsansdkan. En inventering
av aldre planer genomférdes i bland annat Saltsjobaden. Planenheten foreslog att
uppritta en ny detaljplan for ett relativt stort omrade i Igelboda.
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Planomridet inom rod linje. Den lilla kartan visar omridets lige i Nacka kommnn.

Startpromemorian for detaljplanen for Igelboda antogs av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 21 januari 2014 § 8. Detaljplanen antogs av
kommunfullmiktige den 14 november 2016 § 288 och vann laga kraft den 15
december 2016. Projektets mal uppfylldes och de frigor som skulle studeras
under planarbetet hanterades. Manga fastighetsiagare kommer i och med
detaljplanen att kunna genomfora mindre dndringar pa fastigheterna som tidigare
inte var moijliga. Detaljplanen skulle kunna leda till att cirka 65 nya bostider
tillskapas inom befintliga villafastigheter till ar 2030.

Projektets initiala tidplan forsenades med cirka ett ar. Kostnaderna for
planarbetet uppgick till 1,72 miljoner kronor. Kostnaderna 6verskred projektets
initiala budget, 800 000 kronor. Kostnaderna finansieras (till viss del) 6ver tid
genom planavgifter da om- och tillbyggnaderna gors pa fastigheterna. En allmin
park har tillskapats inom projektet men innebar inga forindrade driftkostnader.

Planenheten bedomer att foérseningen och den 6verskridna budgeten bland annat
beror pa att planenheten valde att ta fram en ny detaljplan istillet for ett
tilligg/dndring av befintliga planer och att omradet omfattade cirka 330
fastigheter. Planenheten har i och med arbetet med detaljplanen f6r Igelboda fatt
en battre uppfattning om kostnader férknippade med planer av denna karaktar.
Det ger en bra mattstock for framtida planprojekt med liknande syften.
Geografisk avgrinsning och val av forfarande (ny plan eller andring) far stor
inverkan pa projektets komplexitet och kostnad.
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l Projektets syfte och mal

1.1 Syfte och mal

Projektets syfte och mal faststélldes 1 start-PM som antogs av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 21 januari 2014 § 8.

Enligt start-PM var syftet med projektet att hantera planstridigheter som
uppkommit pa grund av ny lagstiftning samt att skydda kulturhistoriskt virdefulla
milj6er genom att uppritta en ny detaljplan f6r omradet. Dessutom var tanken att
se om det inom vissa fastigheter kunde tillatas flera ligenheter 1 befintliga villor.

Enligt start-PM var malet med projektet att se till att befintliga byggnader inom

omradet blir planenliga och omfattas av liknande férhallanden for att pa sd vis

underlitta i en eventuell bygglovsprévning. I start-PM stilldes ocksa flera fragor

som skulle studeras under planarbetet:

* Utokad byggritt och hur byggritten fordelas mellan komplement- och
huvudbyggnad

* Bebyggelsens hojd

* Avstand till tomtgrins

* Fastighetsplaner/tomtindelningsplaner

e Skydd av virdefulla trid

1.2 Bakgrund och process

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden anslog under 2013 sirskilda medel for att
planenheten skulle se ver gamla planer som mist sin aktualitet och som innebir
onddiga hinder for fastighetsiagare vid bygglovsansokan. Da det inte ar rationellt
att géra en planindring for en fastighet i taget med tanke pa den omfattande
process som ett planarbete innebir var tanken att se 6ver och dtgirda omoderna
planer fOr ett storre, sammanhingande omrade. Planenheten féreslog att uppritta
en ny detaljplan for ett relativt stort omrade 1 Igelboda som omfattas av
omoderna detaljplaner. Igelboda idr ett omride 1 norra Saltsjobaden mellan
Skogso naturreservat, Saltsjobanan, Stockholmsvigen och Morinviken. Omradet
bestar framforallt av befintliga enfamiljshus, cirka 330 stycken.

Detaljplanen vann laga kraft den 15 december 2016. Det syfte och de mal som
sattes upp inom projektet hade uppfyllts (se ”2.1). Den initialt uppskattade
tidplanen for projektet férsenades dock med cirka ett ar (se 72.3.17). Projektets
initialt uppskattade budget 6verskreds (se 72.27). Att tidplanen forsenades och
budgeten 6verskreds har flera orsaker. Mot bakgrund av hur planarbetet kom att
bedrivas var den initiala budgetuppskattningen vid start-pm troligen for lagt satt.

Omradets storlek och dldre planers olikheter

Planomradets storlek (cirka 330 fastigheter) bidrog till att utredningsarbetet drog
ut pa tiden. I omradet gillde 18 ildre stads- och detaljplaner och 74
fastighetsplaner/fastighetsindelningsbestimmelser frin 1900-talets botjan till
2000-talets borjan. Planenheten féreslog att ta fram en ny detaljplan istallet f6r en
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andring/tilligg till de redan gillande planerna i omradet. Detta framférallt
eftersom en dndring/tilligg hade inneburit att manga fastigheter skulle omfattas
av flera olika planer. En ny detaljplan innebir en tydlig och mer littolkad
forutsittning for fastighetsigare och vid bygglovshantering.

Arbetet med att ta fram en helt ny detaljplan kriver dock en mer noggrann analys
an vad en dndring av detaljplan gor. For att inte inskrinka fastighetsagarnas
befintliga rittigheter krivdes ocksa omfattande analys av de manga dldre planerna
och hur dess bestimmelser skulle 6verforas till en ny plan. For att fa framdrift i
projektet behévde planenheten tillsdtta en del resurser till projektet.

Oférutsedda utredningar och kommunikation

Planering 1 befintliga ”firdigbyggda” miljéer kan vara komplext. Samma lagrum
giller som vid planering f6r nybyggnation. Under planarbetet kriavde
remissinstanser att en bullerutredning skulle tas fram som visar Saltsjobanans
paverkan pa planomradet och vice versa. I och med att inte detaljplanen féreslog
nagon storre forandring av bebyggelsen blev detta en svar fraga att hantera i
planarbetet. Andra exempel ar aterintrddande av strandskydd och
dagvattenfragor, fraigor som behévde hanteras inom planen mot bakgrund av
valet att uppritta en helt ny detaljplan och inte ett tilligg/4ndring.

Vid upprittande av ny detaljplan ska dven ett omrades bebyggelsevirden ses over.
Arbetet med att kartlagga bebyggelsevirden inom planen blev mer omfattande dn
vad den initiala budgeten tog hojd f6r. Planomradet nimns inte specifikt 1
kommunens kulturmiljoprogram men en tidig inventering visade att dar finns
manga bebyggelsevirden att beakta vid planering. Mot bakgrund av omradets
bebyggelsehistoriska virden togs en storre bebyggelseinventering fram (en
kostnad om cirka 150 000 kronor).

Mycket arbete bestod ocksa i att forklara nyttan av planen for fastighetsagare och
tor projektgruppen att forsta konsekvenserna av att inte utreda vissa fragor under
planarbetet. Ett exempel ar fragan om fastigheternas grinser som inte utreddes
under planarbetet. Detta i syfte att minimera kostnaderna for projektet. For att
torsta konsekvenserna av att inte utreda granserna fanns behovet att hitta andra
l6sningar for att hantera fragan.

2 Utfall i forhallande till mal och ekonomi
2.1 Uppfyllelse av projektmal

Detaljplanen f6r Igelboda vann laga kraft den 15 december 2016. Detaljplanen
har mojliggjort att bebyggelse inom planomradet som uppkommit i laga ordning
ses som planenlig vid bygglovsprévning. Detaljplanen skyddar kulturhistoriskt
virdefull bebyggelse genom skydds- och varsamhetsbestimmelser f6r
sammanlagt 83 byggnader. Till planhandlingarna hor en bebyggelseinventering till
stod for fastighetsigare och handliggare vid bygglovsansokan. Detaljplanen
mojliggor ocksa for fler ligenheter/kok inom fastigheterna.
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I start-PM angavs att flera fragor skulle studeras under planarbetet. Detaljplanen
mojliggor en utdkad byggritt om 15 kvadratmeter bruttoarea for samtliga
fastigheter. Den utékade byggritten blir méjlig att utnyttja f6r fastigheter dir inte
nuvarande byggritt redan 6verskridits med mer 4n 15 kvadratmeter. Detaljplanen
reglerar inte antalet vaningar men bibeholl omradets ursprungliga
byggnadshoéjder. Fastigheterna kan bebyggas nagot nirmare tomtgrins dn
tidigare. Samtliga fastighetsplaner/fastighetsindelningsbestimmelser inom
omradet upphivs. Dessa planer fyllde inte lingre nagon funktion nir omradet ar
utbyggt utan har snarare utgjort hinder f6r mindre fastighetsregleringar. Storre
ddellovtrad och tallar inom omradet skyddas. Sdledes har projektets uttrycka mal
uppfyllts och de fragor som skulle studeras under planarbetet hanterats.

Detaljplanen syftade inte till att tillskapa nagra allmdnna anldggningar. Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden beslutade dock den 2016-02-17 § 39 att ett storre
gronomrade i omradet skulle inférlivas i planomradet och planlidggas som
parkmark. Davarande markvindning var allmint dandamal i syfte att kunna
uppfora en forskola vid platsen. Omradet hade forblivit obebyggt och skotts som
parkmark, vilket inte medfor nagra férindrade kostnader f6r kommunen.

En grov uppskattning ir att detaljplanen kommer att leda till cirka 65 stycken nya
bostader fram till ar 2030. Siffran bygger pa ett antal antaganden, exempelvis hur
manga lagenheter som kan rymmas inom en normalstor bygeritt i planomradet
och hur méinga bygglov som kan antas s6kas inom omradet. De flesta
utbygenaderna/ombygenationerna som forvintas ske i omradet antas inte
medf6ra nya bostider. Detaljplanen 6verklagades inte trots den stora mangden
sakégare, vilket indikerar att planen var efterlingtad och hade positiva
konsekvenser f6r manga av omradets fastighetsigare.

Projektets initiala tidplan férsenades med cirka ett ar. Framforallt skedde
forseningen mellan start-PM och samrid. Samrad genomférdes cirka ett ar senare
in vad som uppskattades vid start-PM (se 1.2 f6r de frimsta orsaker). En
forsening skedde ocksa med anledning av ett politiskt tilliggsbeslut som innebar
att planomradet behévde utokades.

2.2 Projektets ekonomi

Kostnaderna for planprojektet uppgar till cirka 1,72 miljoner kronor och belastar
kommunen. Kostnaderna giller framtagandet av detaljplan med tillh6rande
utredningar. I projektets initieringsskede bedémdes kostnaderna for planarbetet
bli cirka 800 000 kronor. Det innebir att den budget som uppskattades vid start-
pm 6verskreds. Projektet foreslogs finansieras (till viss del) 6ver tid genom
kommunstyrelsens driftkonto for planavgifter. Efter att detaljplanen har vunnit
laga kraft fir kommunen l6pande intikter for arbetet 1 form av planavgifter da
om- och tillbyggnader gérs pa fastigheterna. Den dndrade anvindningen av en yta
inom planomradet fran allmant dndamal till park leder inte till nagra férindrade
kostnader f6r kommunen.
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2.3 Nyckeltal och matt

2.3.1 Processen

Vid start-PM angavs féljande uppskattning av projektets tidplan:
Start-PM kvartal 1, 2014

Samrid kvartal 3-4, 2014

Granskning kvartal 1-2, 2015

Antagande  kvartal 2-3, 2015

Laga kraft  kvartal 3-4, 2015

Projektets tidplan férsenades dock med cirka ett ar, framforallt skedde
forseningen mellan start-PM och samrad:

Start-PM kvartal 1, 2014 (2014-01-21)

Samrad kvartal 3, 2015 (2015-08-24 - 2015-09-27)
Granskning kvartal 1-2, 2016 (2016-03-17 — 2016-05-03)
Antagande  kvartal 4, 2016 (2016-11-14)

Laga kraft  kvartal 4, 2016 (2016-12-15)

2.3.2 Levererat projektresultat

Projektets resultat bestir av en detaljplan for Igelboda, en bebyggelseinventering
over planomradet samt ett buller-pm.

2.3.3 Kostnader
Den 27 april 2017 uppgick planliggningskostnaden till totalt 1 721 052 kronor.

2.34 Intakter

Projektet finansieras (till viss del) 6ver tid genom planavgifter.

3 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Det finns flera slutsatser att dra fran erfarenheterna av detaljplanen f6r Igelboda.
Det var forsta gangen som planenheten tog ett storre grepp pa ett stort
sammanhingande och “firdigbyget” omrade och tog fram en helt ny detaljplan.
Planer for enskilda fastigheter édr resurskravande och kostsamma, dven ibland for
den enskilda fastighetsidgaren som vill ha till en plandndring for sin fastighet.
I'langden bidrar detaljplanen férhoppningsvis till att planenheten inte behéver
hantera manga sma drenden i omradet (frimarksplaner”). Detaljplanen
overklagades inte trots den omfattande mingden sakagare. Det indikerar att den
var efterlingtad och innebar positiva konsekvenser f6r méanga av omradets
fastighetsagare. Detaljplanen bidrar forhoppningsvis dven till en tydlighet f6r
fastighetsagare vad som giller f6r deras respektive fastigheter och underlittar vid
bygglovshantering.

Det ar vildigt viktigt hur ett planomrade avgrinsas. Igelboda ar ett stort omrade,
cirka 330 fastigheter dir 18 stads- och detaljplaner samt 74 fastighetsplaner var
gillande, vilket ledde till mycket utredningsarbete. Vid ett liknande planarbete bor
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overviagas mer noggrant om omradet ska omfatta firre gamla planer och
tastigheter.

Avgorande for planarbetet dr huruvida planen ska tas fram som en dndring av
gillande planer eller en helt ny detaljplan. I fallet med Igelboda valdes att ta fram
en helt ny detaljplan, framforallt eftersom ett tilligg/en dndring hade inneburit att
manga fastigheter skulle lyda under flera olika planer. En ny detaljplan innebir en
mycket tydligare och mer littolkad férutsittning for fastighetsdgare och for
bygglovsenheten. Arbetet med att ta fram en helt ny detaljplan kriver dock en
mer noggrann analys dn vad en dndring av detaljplan gor, exempelvis 1 sakfragor
som kulturmilj6, buller och trafik.

Planenheten har i och med arbetet med detaljplanen for Igelboda fatt en bittre
uppfattning om kostnader férknippade med planer av denna karaktir. Det ger en
bra mattstock for framtida planprojekt med liknande syften. Geografisk
avgransning och val av foérfarande (ny plan eller dndring) far stor inverkan pa
projektets komplexitet, tidplan och kostnad. For att genom en ny detaljplan i ett
stort och firdigbyget” omrade skapa littolkade och bra férutsittningar f6r
fastighetsagare kravs en arbetsgrupp och en tit dialog med bygglovenheten.
Lirdomarna kan leda till bittre kostnadsuppskattningar i tidigt skede.
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