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Sammanfattning

For att bidra till malet 1 davarande majoritetsprogrammet om fler hyresritter fick

davarande Fastighetskontoret (numera enheten for fastighetsutveckling) i uppdrag att utlysa en
markanvisningstavling. Syftet var att hitta en byggherre som ville uppféra attraktiva och
energieffektiva bostider for egen langsiktig forvaltning. Kommunen dger ett markomrade vid
Lokomobilvigen / Fyrspannsvigen som ansigs vara ett limpligt omride att exploatera.

Wallenstam AB vann tivlingen och tillsammans med kommunens togs en detaljplan fram som
vann laga kraft 2013-05-15.

Marken upplits med tomtritt.
Wallenstam har byggt 122 stycken ligenheter (hyresritter) som ir inflyttade sedan februari 2016.

Kommunen byggde ut vatten- och avloppsledningar samt en gangbana runt det nya
bostadsomradet.

Ekonomiskt sett resulterade projektet i ett netto pa ca +750.000 kronor.
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I Projektets syfte och mal

Projektet syftade till att motverka obalansen i nyproduktionen av bostidder i kommunen, genom
att fa fler hyresbostader byggda. Ett annat syfte var att flytta fram kommunens position vad avser
energieffektivt byggande, vilket vid projektets start var daligt representerat i Nacka. Platsen valdes
for att bidra till ett effektivt resursutnyttjande, eftersom den ér centralt beldgen nira service,
kommunikationer och arbetsplatser.

2 Utfall i forhallande till mal, ramar och identifierade
risker
2.1 Uppfyllelse av projektmal

I StartPM f6r projektet riknas ett antal projektmal upp som aterges nedan. Text inom parentes
anger det 6vergripande mal som kommunen hade da projektet startade. Text med kwursiv stil
kommenterar om malet uppfyllts eller ej.

e Markanvisnings- och tomtrittsavtal ska tecknas med en byggherre som har visat trovirdig
avsikt att forvalta hyresbostaderna langsiktigt. (Stor valfrihet.). Uppfylit. Avtal tecknades med
Wallenstam AB.

e Minst 30 nya hyresbostider ska byggas. (Stor valfrihet.). Upppylit. 122 stycken hyresbostider dr
byggda. Detta mal dkades till 120 stycken i samband med UthygenadsPM.

e Bostiderna ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet och tilltalande ligenheter med
hég boendekvalitet. (God livsmiljé och langsiktigt hallbar utveckling). Bostdder med modern
standard och generdsa balkonger framforallt inat i kvarteret. De tre mindre husen bar bra loftgangslisning
vilket passar skalan.

e Bygenaderna ska ha en hog utnyttjandegrad for boendet och en god teknisk och
ekonomisk utformning for langsiktigt forvaltande. Material ska vara anpassade till ett
langsiktigt bra férvaltande savil exteridrt som inom den egna ligenheten. Produktionen av
bostiderna ska vara resurssnil och boendekostnaderna ska vara normala. (God livsmiljo
och langsiktigt hallbar utveckling. Effektivt resursutnyttjande.). Umnytzjandegraden dr god. Pa
den relativt lilla fastigheten med bergslutiningar i tre viderstick har ett fint kvarter med 122 bostider
utvecklats. Tegel, puts och stal ger en langsiktighet.

e Den nya exploateringen ska skapa en god sammanhallen bebyggelsemiljé och hjilpa till att
linka samman Jarlaberg och Nacka Strand. (God livsmiljé och langsiktigt hallbar
utveckling). Den vdl sammanhallna bebyggelsemiljon dr identitetsskapande. Det finns en dppen rirelse
genom kvarteret fran Fyrspannsvégen ner till Iokomobilvigen och Jakobsdalsvigen som vdl linkar
samman nivaerna. Mindre bra dr dock de ramper av korrugerat stal som binder ibop tva av husen da de
ger ett rdtt sa brutalt intryck och kan bli svira att vinterunderhalla. Trapporna foljer fint berget. Mot
Lokomobilvéigen ligger det stirre huset och tar upp berget. Mot Fyrspannsvégen har det stora huset en
gavel mot gaturummet.

¢ Den tillkommande bebyggelsen ska anpassas till de topografiska férutsittningarna pa
platsen och en god utemilj6 ska sikerstillas. (God livsmiljé och langsiktigt héllbar
utveckling). De topografiska forutsittningarna ar dramatiskt utnyttjade. Man bor verkligen pa ett berg.
I kvarterets dvre del har man lyckats spara en bergknalle med tall, en liten samlingsplats. Mot
Jakobsdalsvigen har det skapats en liten lekplats.

e Den planerade bebyggelsen ska utforas klimateffektiv. Detta innebar att
energianviandningen ska hallas sa ligt som mojlig. Malet bestar dels av ett krav pa max 12
W per kv effektbehov f6r virme vid dimensionerande utomhustemperatur och dels ett



krav pa max 60 kWh per kvm och ar arsenergianviandning. (God livsmilj6 och lingsiktigt

héllbar utveckling. Effektivt resursutnyttjande.). Wallenstam har inkommit med mitresultat som
visar att byggnaderna uppnar stallda krav. Finjustering av vdrmesystemet fortsitter for att uppnd optimal
prestanda.

e De nya bostiderna ska bli kinda som en forebild for attraktivt och klimatsmart byggande i
Nacka. (God livsmilj6 och langsiktigt hallbar utveckling.). Hur kdnda dessa nya bostider blir
aterstar att se. Sedan den inbjudna tavlingen 2010 har nya projekt utvecklats i Stockholmsomridet.

e Marknadsvirdet f6r marken dr ligre nir bostider upplats med hyresritt jamfért med
bostadsritt / dganderitt. Avtal ska tecknas som sikerstiller att kommunen tillgodogér sig
markvirdestegringen vid en eventuell framtida ombildning till bostadsritt. (Kommunal
ckonomi i balans.). Upppyllt. Sidoavtal har tecknats med Wallenstam som innebar en higre
tomitrittsavgald om ombildning gors.

Kommunstyrelsen beslutade 2010-03-29 att utlysa en markanvisningstavling. Strax darpa, 2010-
05-03 antogs StartPM. Tévlingen var relativt omfattande. Intresseanmilningar limnades in till
kommunen och direfter valdes fem limpliga tivlingskandidater ut. Dessa skulle limna in
skisser/ritningar och utvirdering gjordes av en jury. Wallenstam AB utsigs till vinnare av juryn.
Kommunstyrelsen beslutade att inga markanvisningsavtal 2010-11-29 och darefter kunde
detaljplanearbetet inledas. Detaljplanen antogs 2013-04-15 och vann laga kraft strax déirpa, utan
att overklagas, 2013-05-15.

Allminna anliggningar som har byggts ut ér:

- Tva uppsittningar anslutningspunkter for vatten- och avlopp samt dagvatten, en vid
Lokomobilvigen och en vid Fyrspannsvigen.

- Gangbana med belysning lings Lokomobilvigen och Fyrspannsvagen.

De allmanna anlaggningarna har byggts ut av SVEAB som var ramavtalad entreprenor.

2.2 Projektets ekonomi
Tidigare beslutad budget (vid utbyggnadsPM) redovisat i tusentals kronor (tkr):

Totalt (tkr)

Budget Prognos
Inkomster 180 180
Intékter 2900 3300
Utgifter -4233 -4856
Netto -1153 -1376

Projektets totala ekonomi redovisat i redovisat 1 tusentals kronor (tkr):

Verksamhet tkr | ink/Int Utgifter | Netto

Mark 109| -2073| -1964
Gata & park 0| -1576| -1576
VA 5681| -1385| 4296

Netto 5790 -5034 756




Kostnaderna for utbyggnad av gangbana har finansierats av kommunen genom de intikter
kommunen erhaller frin kommande ars tomtrittsavgalder.

Kostnaderna f6r upprittande av foérbindelsepunkter har finansierats via VA-anliggningsavgift
enligt gillande VA-taxa samt en 6verenskommelse med Wallenstam om separat debitering av en
extra forbindelsepunkt enligt deras 6nskemal.

Utfallet f6r VA har blivit bittre 4n tidigare prognoser pa grund av att VA-taxan hojdes innan
bostidderna var klara.

Planliggningskostnaden blev 1.654.000 kronor vilket har f6rts over till verksamhet bostadsmark
da syftet med detaljplanearbetet varit att moéjliggéra byggnation pa kommunens mark.

Tomtrittsavgilden dr 1.012.500 kronor per ar. Den har inte ingatt i projektbudgeten men kommer
kommunen tillgodo dnda. Omférhandling gors ar 2023.

Arhga kostnader for skotsel och underhall av anliggningarna:
Gata: 25.000 kronot.
VA: Spillvatten 5.000 kronor. Vatten 5.000 kronor.

23 Nyckeltal och matt

2.3.1 Processen
o Start-PM godkinnande 2010-05-03
e Planantagande 2013-04-15
e Laga kraftvunnen detaljplan 2013-05-15
e Slutbesiktning av allmdnna anldggningar 2016-04-04
e Projektavslut (beridknat datum) 2018-12-03

e 36 manader mellan start-PM och planantagande.

¢ 1 manad mellan planantagande och laga kraft.

¢ 36 manader mellan planantagande och slutbesiktning.

e 32 manader mellan slutbesiktning och projektavslut (KS-beslut beriaknat).
e 103 manader mellan start-PM och projektavslut (KS-beslut beriknat).

2.3.2 Levererat projektresultat

e Nya bostider i hyresrittsform, 122 st, totalt ca 9000 kvadratmeter bruttoarea (BTA)
¢ Nya VA-ledningar cirka 60 meter.
e Nya gingbana 240 meter (500 m?).

2.3.3 Kostnader

¢ Planlidggningskostnad per ny permanentbebodd bostad 13.000 kronor.
e Kostnader for allminna anliaggningar per ny permanentbebodd bostad 24.270 kronor.



3 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Detaljplanearbetet praglades inledningsvis av att Wallenstam ville gora storre forindringar av
utbyggnaden jamfort med deras tavlingsforslag. Exempelvis 6nskade Wallenstam 6ka pa antalet
vaningar. Detta medférde bekymmer i form av 6kad behov av parkeringsplatser. En hel del tuffa
torhandlingar krivdes for att komma fram till att forutsittningarna i tavlingsmaterialet ska gilla.
Kommunen var tvungna att ordna mote pa ’hogre” niva da byggherren genomgaende férenklade
och forindrade tivlingsforslaget. Sammantaget blev det slutligen anda ritt sa bra. Laget ér fint
med utblickar och vyer. Intrycket kan kidnnas lite gratt men firgsittningen dr anpassad till berget.
Ett fridfullt kvarter med egen identitet.

I denna markanvisning tivlade man inte om markhyran, den skulle sittas senare genom
oberoende virderingsmans virdering. Detta innebir en viss ovisshet f6r byggherren da de inte vet
vilken prisniva de ska rikna pa.

Detta var forsta omradet dir kommunen skulle bygga ut allminna anlaggningar istallet for att lata
exploatdren bygga ut dem, sisom kommunen gjort tidigare. Erfarenheten dr att det latt kan bli
rorigt med samordning mellan utbyggnad pa kvartersmark (Wallenstams husbyggnation) och
kommunens gangbana pa allmin plats da dessa ligger nira varandra. Pa grund av detta fick
kommunens entreprenor gora ett lingre uppehall och bygga klart gangbanan ett ar senare. Manga
samordningsmoten kravdes for att komma fram till vem som skulle bygga nir och hur. Detta kan
leda till hogre utbyggnadskostnader om det blir svart for entreprendren att 6verblicka 1 vilken takt
utbyggnaden ska goras.

Det kan vara viktigt att kommunen har maoijlighet att paverka byggherrens sitt att bedriva
utbygenaden pa sin mark. I detta projekt har byggherren, kanske till lite f6r stor del, paverkat
nirliggande fastigheter samt kommunens nirliggande gator genom att placera provisorier och
upplag av material dir. En nirliggande bostadsrittsforening har haft synpunkter pa byggherrens
metoder, vilket kommunen formellt har haft svart att hantera. Nar Nacka bygger stad kommer det
vara viktigt att hantera och styra detta f6r att minska storningar.

En annan lirdom ér att kommunicera med kommunens driftorganisation kring eventuella atgarder
som planeras. I detta projekt var Lokomobilvigen 1 daligt skick och behévde asfalteras om. Det
hade varit limpligt att géra det 1 samband med att detta projekt byggde ut gangbanan. Nu blev det
istallet sa att kommunens driftorganisation utférde omasfalteringen ett par manader efterat, da
projektet inte uppmarksammat fragan.



4 Projektet i bild

Omradet efter uthyggnad. Fhgfoto fran 2017.



U7y fran Lokomobilvigen, efter uthygonad.
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U’y fran Fyrspannsvigen, mot nordvdst, efter uthyggnad.



U7y mot innergarden efter uthyggnad..
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U’y mot innergarden efter uthyggnad.

Ny gingbana/ trottoar med belysning.



Ny gingbana/ trottoar med belysning



Oppenhet och mingtald
V' har fortroende och respekt for mdnniskors kunskap

och egna formaga - samt for deras vilja att ta ansvar
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