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Stadsbyggnadsprojekt f6r Tollaredngen, i kommundelen Boo, Nacka kommun
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Kartan visar projektomradets preliminira avgrinsning. Den lilla kartan visar var i
kommunen projektomradet ér beldget.
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I Sammanfattning

Planliggning av omradet paborjades 2005 och syftade till att skapa bostider i
varierad upplitelseform, férskola samt bollplan. Dessutom skulle virdefull natur
sikras for framtiden. En detaljplan togs fram men under arbetets gang framkom
att bollplanen fick sta tillbaks till férman f6r naturreservat. Exploatéren ansag
inte att det var mojligt att uppfora hyresritter utan istillet blev det enbart
bostadsritter. Istillet f6r férskola blev det en skola.

2 Bakgrund och syfte

2.1 Omrade och avgransningar

Planomradet var ej detaljplanelagt och togs in i det detaljplaneprogram f6r Tollare
som beslutades 2006. Markigare dr Jarntorget Bostad AB och Nacka kommun.
Jarntorget Bostad AB 6nskade exploatera delar av sin mark f6r bostadsindamal.
Nacka kommun sig behov av férskoleplatser samt att det fanns héga naturvirden
i omradet som skulle kunna sikras. Vissa markféroreningar fanns i omradet.

Flygfoto éver projektomrz‘iciet. Omradet som ingici detaljplanen ar
markerad med r6d linje.

2.2 Syfte

Projektets syfte var att skapa bostider, en forskola, en allmintillginglig bollplan
samt att planldgga naturmark norr och vister om bebyggelsen som allmin
platsmark (natur) och infotliva den i Tollare naturreservat. Stor vikt skulle liggas
pa bebyggelsens utformning dd omridet utgor en entré till Tollare. Ett
gestaltningsprogram skulle tas fram.




2.3
2.3.1

Mal

Projektmal

Ursprungliga mal (fran StartPM)
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1. Ca 70 bostader i varierad upplatelseform
2. Forskola 4 avdelningar
3. Bollplan 40x70 meter tillginglig f6r allmanhet och idrottsklubbar i
kommunen
4. Sikra att naturmark bevaras
3 Resultat
3.1 Uppfyllelse av mal
M3l Milupptyllelse Kommentar
Mal #1 Ja och Nej Abntal bostiider blev 102 stycket vilket dverstiger milet.
Enbart bostadsritter har uppforts. Hyresritter har inte
varit majligt att astadkomma.
Mal #2 Ja och Nej Detaljplanen mijliggor forskola och skola. V'id
tidpunkten for genomforandet bedimdes behovet av
skolplatser vara storre. 250 elever i ak 7-9.
Mal #3 Nej Pa grund av naturreservatets uthredning si utgick den
bollplan som fran borjan planerats in i planomridet.
Ml #4 Ja Stor del av planomradet plantades som Natur och ingir
numera i Tollare naturreservat.

Utover detta har projektet resulterat i en lagakraftvunnen detaljplan inklusive

gestaltningsprogram samt ett exploateringsavtal.

Projektet har inte aktivt arbetat med néagot uttalat malomrade for héllbart

byggande.

3.2

Produkt

Antal nya bostider

1. Bostadsritter 102 stycken.
2. Hyresritter 0 stycken.

3. Smahus 0 stycken.

Yta verksamheter, 0 kvm BTA.

Vilfirdsfastigheter

1. Skola for ca 250 elever.

Antal meter nya VA-ledningar: 112 meter.
Antal meter och kvm nya gator: 100 meter, 1000 kvm.

Antal kvm nyanlagd park: 0 kvm.

Konsten att skapa stad: Ej aktuellt.
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3.3 Tidplan
Tidplan start-pm (ar och | Utfall (ar och kvartal)
kvartal)
Markanvisning, utskick Ej relevant Ej relevant
Antagen detaljplan Vintern 2008,/2009 2015-12-14
Byggstart allminna Angavs ¢j Kvartal 1 2017
anldgeoningar
Byggstart byggnad Angavs ej Kvartal 1 2017
kvartersmark (fOrsta spadtaget)
Start inflyttning Angavs ej Kvartal 2 2018
Godkand slutbesiktning Angavs ¢j Kvartal 4 2019 (avser
allminna anldggningar)
Fardigstillt (hela projektet Angavs ¢j Kvartal 2 2019
klart f6r inflytt)
Projektavslut Angavs ej Kvartal 1 2021
e Tid (antal manader) mellan start-PM och planantagande: 96 ménader.
e Tid (antal méanader) mellan planantagande och laga kraft: 1 méanad.
e Tid (antal manader) mellan planantagande och slutbesiktning. 47
manader.
e Tid (antal manader) mellan slutbesiktning och projektavslut (KS-beslut
beriknat). 13 manader.
e Tid (antal minader) mellan start-PM och projektavslut (KS-beslut
beriknat). 155 manader.
3.4 Ekonomi
3.4.1 Budget
Beslutstidpunkt samt beslut
2009-06-02| 2011-04-29| 2016-06-10] SUMMA (tkr)
Inkomster/intikter 6793 20 457 27 250
Utgifter -3673 -1488 -5161
TOTALT BEVIUAD BUDGET -3673 6793 18 969 22 089
3.4.2 Utfall
Verksambhet Intikter Utgifter Netto
Mark 24 532 043 -1 346 218 23 185 825
Gata/Park 750 201 -750 201 0
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Planarbete* 2118 561 -2 285 986 -167 425
Summa 27 400 805 -4 382 405 23 018 400
*Planarbetet gjorde ett mindre underskott pa grund av att kommunen sjilv star

tor planlaggningskostnad avseende skolan.

Utifran utfallet ovan ska aktuella nyckeltal presenteras nedan t.ex.
e Planligeningskostnad per ny bostad: 22 500 kronor.
e Kostnader for allminna anldgegningar (gata) per ny bostad: 7350 kronor.
e Realisationsvinst f6r mark: 23 185 825 kronor

3.43 Driftkostnader for allmanna anlaggningar

Verksamhet mingd summa
Gata inkl belysning och skyltar 1000 kvm 96 000 kt/ar
Parktrid, naturmark inklusive grusad gangvig 52000 kvm 65 000 kr/ar

Tomtrittsavgild for skolfastigheten Tollare 5:2 dr 99.000 kr/ar till och med 2027.

4 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Underskatta inte tidsatgangen for att ta fram en detaljplan. Den ursprungliga
tidplanen hade bara ett ar mellan StartPM och antagande av detaljplan.

Omradet blev ungefir som planerat vilket tyder pa att detaljplan och
gestaltningsprogram var ordentligt genomarbetade.

Viktigt att samordna grinsdragningen mellan detaljplanens grins och grins for
naturreservat sa att det inte blir 6verlapp.
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Bild 1. Situationsplan frin gestaltningsprogrammet.

Bild 2. Fhgbild efter uthyggnad
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Bild 3. Fotomontaget ovan kommer fran detaljplanens gestaltningsprogram. V'y lings
Sockenviigen.

B-z'/d 4. Samma yy';.am 7 bild 3 men fran verkligheten. Foto fran Googel street.
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Bild 5. Skiss fran gestaltningsprogrammet.

Bild 6. Samma vy som bild 5 men fran wr./éilez‘eﬂ. Foto fran Google street.



Oppenhet och mingtald
Vi har fortroende och respekt for mdnniskors kunskap

och egna formdga - samt for deras vilja att ta ansvar

NACKA

KOMMUN
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