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I Sammanfattning

Detaljplanens huvudsyfte dr att bevara den kulturhistoriskt intressanta miljon och
ge mojlighet till permanentboende genom forsérjning av kommunalt vatten och
avlopp samt medge nya byggritter for permanentbebyggelse enligt start-pm.
Byggritternas storlek skulle anpassas utifran forutsittningarna i omradet. Start-
pm beslutades 2003.

Utbyggnaden av den allminna platsmarken finansierades av fastighetsigare i
omradet genom gatukostnadsersittning med ett kostnadstak samt av kommun {or
de delar som 6versteg kostnadstaket och dtgirder som jaimkats (upprustningar av
Boo-badet, parkering vid Boo-badet, gingbana lings med Boovigen samt
grundligeningsarbete av delar av Kaptensstigen). Utover utbyggnaden av
kommunalt vatten och avlopp och utbyggnaden av den allminna platsmarken har
dven projektet rustat upp Boo-badet i tva etapper.

Inom detaljplanen finns Boo herrgard som ir ett byggnadsminne och skyddad
enligt kulturmiljélagen. Boo herrgird ir en historisk intressant plats och omradet
var en del av drabbningen vid Sédra Stiket ar 1719. Ut6ver Boo herrgard finns
aven andra byggnader och anliggningar som har skyddsbestimmelser i detalj-
planen. Detta har stillt 6kade krav pa dokumentation, uppféljning och skydds-
atgarder for att minska risken for skador infér och under byggnationen av de
allminna anldggarna.

Det ekonomiska utfallet f6r stadsbyggnadsprojektet innebar ett negativt netto pa
16,9 miljoner kronor. Den senaste budget fran 2017 f6r stadsbyggnadsprojektet
var ett negativt netto pa 10,3 miljoner kronor.
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2 Bakgrund och syfte

2.1 Omrade och avgransningar

Omradet édr beldget i kommundelen Boos sédra del. I séder avgrinsas omradet av
Baggensstiket, i norr av Djurgardsvigen och Boovallen, 1 vister av
Hermelinsvagen, Kaptensvagen och Kaptensstigen och 1 6ster av Lotsvigen.
Projektomradet redovisas i bild 1 med r6d linje.
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Bild 1 Flygfoto med projektomradet markerad med r6d linje

Inom detaljplanen finns Boo herrgard som ir ett byggnadsminne och skyddad
enligt kulturmilj6lagen. Boo herrgard dr en historisk intressant plats och omradet
var en del av drabbningen vid Sédra Stiket ar 1719. Ut6ver Boo herrgard finns
dven andra byggnader och anliggningar som har skyddsbestimmelser i detalj-
planen. Detta har stillt 6kade krav pa dokumentation, uppféljning och skydds-
atgirder fOr att minska risken for skador infér och under byggnationen av de
allminna anldggarna.

Nacka kommun var fastighetsagare till vigmark och storre delen av natur-
omraden, diribland Boobadet, omridet for batklubben samt delar av natut-
marken infér antagande av den nya detaljplanen. Ovrig mark inom planomradet
bestod av bostadsfastigheter. Genom detaljplanen 6vergick huvudmannaskapet
fran enskilt till kommunalt. Tidigare forvaltades vigarna i omradet av Boo gards
vigforening. Anvindningen av batklubbsomradena reglerar Nacka kommun
genom arrendeavtal med féreningar.

Det har inte framkommit att det finns ndgra kinda markféroreningar inom
projektomradet under tiden f6r stadsbyggnadsprojektet.
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2.2 Syfte

Detaljplanens huvudsyfte dr att bevara den kulturhistoriskt intressanta miljoén och
ge mojlighet till permanentboende genom forsérjning av kommunalt vatten och
avlopp samt medge nya byggritter f6r permanentbebyggelse enligt start-pm.
Byggritternas storlek skulle anpassas utifran forutsittningarna i omradet.

Ut6ver utbyggnaden av kommunalt vatten och avlopp och utbyggnaden av den
allminna platsmarken har dven projektet rustat upp Boo-badet i tva etapper.

Utbyggnaden av den allminna platsmarken finansierades delvis av fastighetsdgare
1 omradet genom gatukostnadsersittning.

2.3 Mal
2.3.1 Projektmal

Projektmal i start-pm:

1. Byggritter — skall utformas f6r att medge komplementbebyggelse eller
nybyggnation som ansluter till den kulturhistoriska miljoén och ge
moijlighet till permanent boende.

2. Natur- och kulturmiljé — detaljplanen skall identifiera och ge skydd for
de natur- och kulturmiljéer som bor bevaras. Omradets grona karaktar
skall bevaras.

3. Vigforbattringar — vigarna skall enligt planen uppfylla de krav som
stills pa vigar i ett permanentbebott omrade. Kraven giller barighet,
vigbredder, siktf6érhallanden och trafiksikerhet for samtliga trafikantslag.

4. Vatten- och avloppsfoérsorjning — Detaljplanen skall medge utbyggnad
av kommunala avlopps- och vattenledningar med i huvudsak ett sa kallat
LPS-system. Dagvatten skall tas omhand lokalt pa de enskilda
fastigheterna dar sd ar moijligt. Fastigheter som ar placerade nedstréms far
ej ges oliagenheter.

5. Huvudmannaskap och genomférande — Kommunen kommer att vara
huvudman f6r vatten- och avloppsledningarna. Huvudmannaskapet f6r
vigarna skall diskuteras i detaljplanearbetet.

2.3.2 Hallbart byggande

Nigra mal for hallbart byggande finns inte framtagna eftersom start-pm
beslutades 2003 och dirmed fore riktlinjerna fér Hallbart byggande. I start-pm
lyftes mal om att skydda kultur- och naturmiljGer.

3 Resultat

3.1 Uppfyllelse av mal

Bed6mning av projektmaélen som redovisades i Start-PM, se avsnitt 3.3.1
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Mil Milupptyllelse | Kommentar
1. Byggritter Ja Detaljplanen innebir en fértitning i anslutning till
den kulturhistoriska miljén f6r permanentboende
2. Natur- och Ja Detaljplanen innebir skyddsbestimmelser for
kulturmiljé natur- och kulturmiljéer
3. Vigforbattringar Ja Vigarna har byggts ut till att motsvara kommunal
standard
4. Vatten- och Ja Fastigheterna i omradet har anslutits till
avloppsforsorjning kommunala VA-nitet, dagvatten hanteras lokalt
men det finns dven forutsittningar for
torbindelsepunkt f6r dagvatten vid behov
5. Huvudmannaskap Ja Kommunen ar huvudman f6r allmin platsmark
och genomfoérande samt for allmidnna VA-anliggningar enligt
vattentjanstlagen

3.2

Produkt

Antal nya bostider
1. Bostadsritter: 0
2. Hyresratter: 0
3. Smiéhus/fastigheter nya bostadsfastigheter sex (6) varav en (1)
skapad pa kommunal tidigare naturmark, detaljplanen medger
ytterligare tva (2) nya fastigheter som inte ar avstyckade 1 nuldget
Yta verksamheter, kvm BTA: 0

e Vilfirdstastigheter
1. Skola/Forskola: 0
2. LSS: 0
3. Annat: 0

Antal meter nya VA-ledningar: 1860 m

Antal meter och kvm nya gator: 2110 m och 7174 kvm
Antal nyanlagd park: 0 kvm

Konsten att skapa stad: ej aktuell
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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 Angavs ¢j KF antog 2006-12-11
(forsta antagandet),
Regeringen upphivde
2009-06-17
KF antog 2011-03-28
dndrad detaljplan

Byggstart allminna Angavs ¢j Projektering avslutades

anliggningar (tidpunkt for 2013. Utbyggnad sep/okt

entreprenadtilldelning) 14 (utbygenads PM rev)

Byggstart byggnad Angavs ej -

kvartersmark (fOrsta spadtaget)

Start inflyttning Angavs ¢j -

Godkind slutbesiktning Angavs ej 2017-11-05

Fardigstillt (hela projektet Angavs ¢j -

klart f6r inflytt)

Projektavslut Angavs ¢j 2021-04

e Tid (99 manader) mellan start-pm och planantagande.
e Tid (34 manader) mellan planantagande och laga kraft.
e Tid (79 manader) mellan planantagande och slutbesiktning.

e Tid (41 manader) mellan slutbesiktning och projektavslut (IKKS-beslut

beriknat).
e Tid (209 méanader) mellan start-pm och projektavslut (KS-beslut

beriknat).
3.4 Ekonomi
3.4.1 Budget
Beviljad budget 6ver tid

2006 2009 2010 2014 2016 2017

Inkomster/ |0 0 18 510 000 |18 510 000 |27 100 000 |31 750 000
Intdkter
Utgifter -1766 000 |-31 111 133 |-31 111 133 |-33 913 337 |-37 218 046 | -42 035 183
Total -1766 000 |-31 111 133 |-12 601 133 |-15 403 337 |-10 118 046 |-10 285 183
beviljad
budget
netto

Budgeten f6r stadsbyggnadsprojektet har under daren dndrats vid flera tidpunkter.
Den senaste andringen ar 2017 var innan slutregleringen av utbyggnaden av den
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allminna platsmarken. I budget frain 2017 ingick kostnader for att bygga ut VA-
anlidggningar samt intikter for anslutningsavgifter till kommunalt vatten och
spillvatten.

Vid slutregleringen av projektet med entreprenoren Frentab framkom att
kostnaderna var hogre dn den forvintade prognosen. Detta beror bland annat pa
hégre kostnader i férhallande till forfragningsunderlaget och 6kade kostnader f6r
belysning. Tilliggsbestillningar (ATA:or) fér utbyggnaden uppgick till tva
miljoner kronor. Kostnaderna for lantmateriforrattning var aven hogre an budget
samt utbetalning av ersittning till en arrendedator fanns inte budgeterad. Utover
produktionskostnader sa var dven nedlagd intern tid hogre dn prognosen.

Intakterna dr hogre an budget. Huvudorsaken till detta var att fakturering till
NVOA var hogre dn férvintat pa grund av 6kade kostnader f6r utbyggnaden av
VA-nitet. Det aterstar intikter fran avgifter for gatukostnader om cirka

810 000 kronor f6r kommande styckningslotter.

3.4.2 Utfall

Verksamhet Inkomster/Intikter Utgifter Netto

Mark 7 600 000 1 554 538 6 045 462
Gata/Park 12 625 946 32 038 891 -19 412 945
Planarbete 369 192 3937 326 -3 568 134
Netto exkl VA 20 595 138 37 530 755 -16 935 617
VA 14 756 998 14 756 998 -

Netto inkl VA 35352 136 52 287 753 -16 935 617

Utbyggnaden av den allminna platsmarken finansierades av fastighetsigare 1
omradet genom gatukostnadsersittning med ett kostnadstak pa 12,5 miljoner
kronor samt av kommun f6r de delar som 6versteg kostnadstaket och de atgarder
som jamkats (upprustningar av Boo-badet, parkering vid Boo-badet, gaingbana
lings med Boovigen samt grundlidggningsarbete av delar av Kaptensstigen).
Utover utbyggnaden av kommunalt vatten och avlopp och utbyggnaden av den
allminna platsmarken har dven projektet rustat upp Boo-badet i tva etapper.

Under utbyggnaden har anpassningar skett for att begransa paverkan av
kulturmilj6. Det har inneburit 6kade kostnader med besiktning, dokumentation,
forsiktig sprangning nira herrgarden och val att anlidgga en ny grusad vig i stillet
for asfalt vilket paverkat utfallet negativt samt sannolikt 6kar driftkostnaden for
den aktuella vagen.

Andra fordyrande faktorer har varit omfattande kontakt med vagféreningar och
fastighetsagare i omradet vilket har under perioder varit omfattande. Den
kulturhistoriska miljon har foranlett att entreprenéren behdvs anpassa
utbyggnaden pa plats i vissa ligen, nagot som varit svart att forutse.

Utifran utfallet ovan har féljande nyckeltal tagits fram:
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e Planliggningskostnad per moijliga bostadsfastighet enligt detaljplanen
(45 fastigheter): 87 500 kronor.
e Kostnader for allminna anliaggningar per bostadsfastighet: 712 000

kronot.

e Realisationsvinst for mark: 7 594 176 kronor

3.43

Driftkostnader for allmanna anlaggningar

Genom att kommunen tar 6ver huvudmannaskapet for den allméinna

platsmarken kommer den arliga driftkostnad att 6ka. Bedomningen ér att
driftkostnader uppgar till cirka 370 000 kr per ar.

Objekt Driftkostnad/ar | Enhet Mingd |DoU Kostnad
Lokalgata (icke stadsmiljo) 25 | kr per kvm gata 9 284 232100 kr
Trafikmarke 370 [ kr per fundament 24 8 880 kr
Belysning per armatur
YSIIRG P 600 | kr per armatur 66 39 600 kr
huvud/lokalgata
, kr per 16pmeter
VA ledning 37| perop 1 860 68 820 kr
ledningsgrav
Dagvattenbrunn 85 | kr per brunn 26 2210 kr
Naturmark och skog 1,2 | kr per kvm yta 16 000 19 200 kr
Totalt 370 810 kr
Kapitalkostnader har erhillits genom utbyggnaden av den allminna platsmarken
samt Boo-badet. Totalt har en kapitalkostnad pa 1 069 397 kronor aktiverats
varav Boo-badets del uppgar till 580 000 kronor. Per ar innebir detta en kostnad
pa 490 000 kronor varav Boo-badets del ar 390 000 kronor. Rintan for kapital-
kostnaden uppgar totalt till 680 000 kronor 6ver hela avskrivningsperioden.
Redovisade kostnader har gjorts enligt ’Mall berdkning av kapitalkostnader”.
Driftkalkyl (mkr)
Tidigare ar 2022- | 2028- | 2038- | 2046- | 2058-
Mnkr (3 ar) 2021 2027 | 2037 | 2045 | 2057 | 2077 | Tetl
Utgifter
Driftkostnad, utemiljé
Al Diatamar) 1,11 037 | 222 37 296 | 444 7.4 22,2
Driftkostnader,
fastighetsférvaltning - - -
Kapitalkostnader Park/
B it 1,17 0,39 2,34 3,90 3,12 - - 10,91
Fop 2lostnader aliman 0,29 0,10 0,58 0,92 0,50 0,63 0,93 3,95
Delsumma utgifter drift 2,57 0,86 5,14 8,52 6,58 5,07 8,33 37,06
Inkomster
Tomtrattsavgalder 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Hyresinkomster 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Delsumma inkomster 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Driftnetto 2,57 0,86 5,14 8,52 6,58 5,07 8,33 37,06
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4 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Stadsbyggnadsprojektet har pagatt sedan 2003. Det har varit en utdragen
planprocess med omprovningar f6r att fa fram en ny detaljplan f6r omradet. Med
tanke pa att plan- och bygglagen dndrats efter att detaljplanen har antagits och att
det har gitt sa pass ling tid sedan detaljplanen antogs ar det svirt att dra nagra
slutsatser av utfallet av planprocessen.

Samarbetat med entreprenéren Frentab upplevdes som bra av byggledningen. De
problem som uppstod under utbyggnaden 16stes tillsammans i samforstand. De
okade kostnaderna som uppstod vid utbyggnaden handlade till stor del om att
projekteringsunderlaget hade stora brister sirskilt vad det gillde hojdsittning av
vigarna, slanterna och kringliggande kvartersmark. Utbygegnaden visar vikten av
att sikerstilla detaljprojekteringen har ritt hojder bade f6r vigarna och den
omkringliggande kvartersmarken.

Fordyringarna 1 projektet har tillsammans med erfarenheten fran andra liknande
samtida projekt lett till ett omfattande internt arbete med att forbattra rutiner
inf6ér och under utbyggnaden av allmdnna anlidggningar. Det dr utmanande att
prognostisera omfattande och komplicerade projekt, men kommunen har numera
nya rutiner for risk och kalkyler, och for att sikra bygghandlingarnas kvalitet.
Dessa nya rutiner leder till battre forutsigbarhet och att eventuella f6rdyringar
och risker lyfts 1 tidigare skede.

5 Bilagor
Inga bilagor medfdljer.
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