Kommunstyrelsen

2024-01-25
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2009-00268

Genomférandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Omrade W,

Lannersta 2, Boo
Utbyggnadspromemoria samt beslut om budget for genomforandet

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Kommunstyrelsen faststiller utbyggnadspromemorian for stadsbyggnadsprojekt
Omride W, Linnersta 2, 9242931900 enligt bilaga 1 till detta drende och ger
exploateringsenheten Nacka 1 uppdrag att fortsitta genomforandet. Beslutet ar
villkorat av punkt 2 och 3 nedan.

2. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Omride W,
Linnersta 2, 9242931900, med -131,8 miljoner kronor netto, vilket tas i ansprak
av budgetram for stadsbyggnadsprojekt inom Nacka for ar 2024-2026. Detta
tordelat pa 20,7 miljoner kronor i investeringsinkomster och -152,5 miljoner
kronor i investeringsutgifter. Beslutet ar villkorat av att kommunfullmaiktige
ocksa beslutar att bevilja budget enligt punkt 3 nedan.

3. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beviljar budget f6r
stadsbyggnadsprojekt Omrade W, Linnersta 2, 9242931900 med 27,0 miljoner
kronor netto for ar 2027 och framat. Detta fordelat pa 91,4 miljoner kronor i

investeringsinkomster och -64,4 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Sammanfattning av arendet

Arendet r6r genomférandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Omride W, Linnersta 2,
(’Omrade W), beldget i Boo, och innefattar en utbyggnadspromemoria samt beslut om
utokad budget.

Projektets huvudsyfte r att ge moijlighet till permanentboende genom att inféra
byggritter f6r permanentbostider, att ersitta enskilda vatten- och avloppslosningar med
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kommunal vatten- och avloppsanliggningar samt att rusta upp vagsystemet.
Utbyggnaden innefattar ombyggnad av de befintliga vigarna, utbyggnad av vatten och
avlopp, markforliggning av el- och fiberledningar, upprustning och anliggande av parker

samt upprustning av bryggor.

Kommunstyrelsen/kommunfullmaiktige foreslis tilldela stadsbyggnadsprojekt Omrade W
ut6kad budget om -104,8 miljoner kronor netto, férdelat pa 112,1 miljoner kronor 1
investeringsinkomster och 216,9 miljoner kronor i investeringsutgifter. Budgetbeslutet
avser medel for projektering och utbyggnad av allmidnna anldggningar samt kostnad for
projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut.
Stadsbyggnadsprojektet har tidigare beviljats budget med -35,2 miljoner kronor netto,
fordelat pa 47,9 miljoner kronor i investeringsinkomster och 83,1 miljoner kronor i
investeringsutgifter. Enligt nuvarande utgiftsprognos uppgar kostnaden for utbyggnaden
till cirka 300 miljoner kronor och stadsbyggnadsprojektet bedoms generera ett negativt
netto om cirka -140 miljoner kronor.

Att utbyggnaden blivit dyrare 4n vad som tidigare budgeterats kan forklaras av
marknadsmassiga prisférindringar och att projektet i tidigare kalkyler inte tagit hojd for
nédvandiga paslag, bedomningar och risker.

Genomférandet av Omrade W dr en del av kommunens férnyelseplanering och en viktig
del av Nacka kommuns miljéarbete och bidrar till att Nacka kommun ér en attraktiv,

vixande och langsiktigt hallbar kommun.

Arendet
Arendet ror genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Omrade W och innefattar en
utbyggnadspromemoria samt beslut om budget for stadsbyggnadsprojektet. Arendet ir

nédvandigt for att genomfora den detaljplan som kommunfullmaktige beslutade att anta
den 4 mars 2019, § 73.

Utbyggnadspromemorian beskriver utbyggnadens omfattning och hur utbyggnaden ska
genomforas, begiran om budget innehaller medel nédvindiga for projektering och
utbyggnad av allmanna anliggningar samt kostnad f6r projektledning och styrning av
stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut.
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Bild 1: Rodmarkerat omrade visar planomridet enligt forslag pa detaljplan. Instickskartan visar
omridets geografiska lige.

Bakgrund

Omride W, planerades ursprungligen som ett fritidshusomrade och har med tiden blivit
efterfragat fo6r permanentbebyggelse. Det innebar bland annat att belastningen pa
vattentillgdngarna blir stérre och att behovet av goda kommunikationer och social service
Okar.

Stadsbyggnadsprojektet har pagatt sedan 2004 dda kommunstyrelsen fattade beslut om
startpromemoria och gav projektet i uppdrag att ta fram en ny detaljplan f6r omradet.
Kommunfullmiktige beslutade den 4 mars 2019, § 73, att anta detaljplanen och den 16
november 2023 vann detaljplanen laga kraft efter att Mark- och miljo6verdomstolen
indrat mark- och miljédomstolens beslut om att upphiva kommunens beslut att anta
detaljplanen.

Stadsbyggnadsprojektet har tidigare beviljats budget med totalt -35,2 miljoner kronor
netto, férdelat pa 47,9 miljoner kronor i investeringsinkomster och 83,1 miljoner kronor i
investeringsutgifter. Stadsbyggnadsprojektet har beviljats medel vid ett tiotal tillfillen
fran att kommunstyrelsen fattade beslut om startpromemoria 2004., dir de storsta
forindringarna framgar av tabell 1 nedan.
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Beviljad budget, miljoner kronor, tabell 1
Tillfalle Inkomster Utgifter Netto

T2 2008 33,0 -43,2 -10,2
T1 2011 35,0 -48,5 -13,5
T2 2011 47,4 -67,0 -19,6
T1 2013 58,1 -93,5 -35,4
T2 2017 64,6 -97,5 -32,9
T2 2020*

(gillande budget) A 83,1 352

* 1 samband med T2 2020 aygick beviljad inkomstbudget och ntgifisbudget for vatten- och
avloppsutbyggnaden.

Projektet huvudsyfte dr att ge moijlighet till permanentboende genom att infora
byggritter f6r permanentbostider, ersitta enskilda vatten- och avloppslosningar med
kommunala vatten- och avloppsanliaggningar samt att rusta upp och forbittra standarden
pé vagsystemet samtidigt som omradets landskapsbild och virdefulla vegetation bevaras.

Kommunen och ledningsigarna férbereder nu for att utbyggnad av allminna
anlidggningar ska starta och ddrmed behéver projektet ett genomférandebeslut.

Utbyggnads-PM

Omfattning och produktionstidplan

Utbyggnaden omfattar ut- och ombyggnad av vigar, upprustning och anliggande av
parker, lekparker, en bollplan, utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp samt
markforliggning av el och fiber. Utbyggnaden sker tillsammans med Nacka vatten och
avfall AB, Boo Energi samt Skanova.

Stadsbyggnadsprojektet kommer under 2024 att firdigstalla kvarstaende arbete
nédvandig for byggstart. Bland annat ska kommunen vidta nédvindiga fastighetsrittsliga
atgirder for att 6verta huvudmannaskapet f6r allmin platsmark, 6verféra mark, bilda
rittigheter och omprova gemensamhetsanliggningar genom lantmateriforrittningar samt
tardigstilla forfragningsunderlag nédvindig f6r att genomféra upphandling av planerade
arbeten. Byggstart f6r allmidnna anldggningar beriknas ske under forsta kvartalet 2025
och utbyggnaden vara firdigstalld 2027. En férutsittning for att byggstart ska ske under
2025 ir att Nacka kommun har ridighet 6ver marken. Produktionstidplanen kan behdva
revideras under projektets genomférande.
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Prelimindr produktionstidplan, tabell 2

Aktivitet Ar och kvartal

Lantmateriforrattningar Kvartal 3 2024
Upphandling Kvartal 4, 2024
Byggstart allmanna anlaggningar Kvartal |.2025
Byggstart byggnad kvartersmark (forsta spadtaget) Kvartal 4 2023
Godkand slutbesiktning allmanna anlaggningar Kvartal 2 2027
Projektavslut Kvartal 3 2027

Utbyggnad av allmidnna anliggningar

Stadsbyggnadsprojektet omfattar ombyggnad av fyra kilometer vig. Upprustningen
medfOr att vignitet anpassas for att klara de krav som stalls pa barighet, framkomlighet
och trafiksikerhet for att uppna kommunal standard. Vigarnas kérbanor planerar att
breddas och resultera i en korbanebredd mellan 3,5-4,5 meter. Dir de centrala vigarna
som Gammeluddsvigen och Djurgardsvigen blir 4,5 meter och Ovriga vigar far en bredd
pa 3,5 meter. Gammeluddsvigen och Djurgardsvigen kommer dven férses med
gangbanor med en bredd om 1,75 meter lings med sina strickningar i omradet.

Vindplaner planeras att utforas i flera utféranden med avsikt att minimera behovet att
vinda med backning.

Kommunala vatten- och spillvattenledningar ska byggas ut och samtliga fastigheter ska
anslutas till det kommunala vatten och avloppsnitet. Med hinsyn till omradets topografi
och f6r att undvika djupa schakter kommer den storsta delen av planomridet att
forsorjas med ett sa kallat LT A-system (littryckavlopp). Det innebir att spillvattnet
pumpas fram i ledningar, som vanligen dr grunt férlagda och placerade i en isolerad lada
med virmekabel. Vatten och avloppssystemet i Omrade W ér anpassat for att kunna
byggas ut 1 samband med vigar och 6vriga ledningar.

En storre lekplats anliggs i slutet pa Gammeludsvigen i anslutning till den idag befintliga
parkeringsplatsen som dven den rustas upp. Centralt i omradet vid korsningen
Gammeluddsvigen Djurgirdsvigen kommer de dven anlidggas en bollplan med
konstgris. Lekplatsen och bollplanen dr avsedd bade for allmdnheten och f6r de boende 1
planomradet samt f6r férskolor.

Konsekvenser for fastighetsigare, samordning och kommunikation

Arbeten med att ordna gator och andra allminna platser kommer ske parallellt med
enskild bebyggelse inom kvartersmark. Nacka kommun har planerat utbyggnaden utifran
att enskilt byggande kommer paga parallellt med kommunens arbeten.
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Under detaljplanens genomférandetid ér fastighetsdgarna garanterade den byggritt som
detaljplanerna medger och kan anséka om startbesked for bygglov. For att byggnaderna
ska vara mojliga att tas 1 bruk krivs ett slutbesked for vilket ett krav dr att byggnadsverket
har en godkind vatten- och avloppslosning.

Efter avslutad utbyggnad far fastighetsigare och boende hogre standard pa gatorna, ny
modern belysning, kommunalt vatten och avlopp, el och fiber. Elen finns redan i form av
luftledningar men markforliggs vilket skapar forutsittning for farre driftstorningar.
Utvecklingen av omradet innebir bittre vigstandard samt bredare utrymme.

For att tydliggora fastighetsigarnas forutsittningar och mojliggora ett smidigt och
samordnat genomforande har projektet identifierat ett sirskilt behov av
kommunikationsinsatser. Pa projekthemsidan kommer aktuell information att publiceras
samt svar pa vanliga fraigor som exempelvis fragor om bygglov, gatukostnader, vatten
och avlopp samt lantmateri. Pa plats i omradet kommer Nacka kommun ha en ansvarig
kontaktperson och kommunikationskrav kommer att stillas pa entreprendrerna i
samband med upphandling.

Forslag till utbyggnadspromemorias bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 1.

Tilldelning av budget

Kommunstyrelsen/kommunfullmaiktige foreslds tilldela stadsbygenadsprojektet utokad
budget om -104,8 miljoner kronor netto férdelat pa 112,1 miljoner kronor i
investeringsinkomster och -216,9 miljoner kronor i investeringsutgifter. Budgetbeslutet
avser utgiftsmedel for projektering och utbyggnad av allminna anligegningar samt
kostnad f6r projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut
samt inkomstmedel i form av gatukostnadsinkomster, vidarefakturering till ledningsdgare
och markforsiljningsinkomster.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 3

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
47,9 -83,1 -35,2 12,1 -216,9 -104,8 160,0 -300,0 -140,0
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Medel per dr, miljoner kronor, tabell 4

Besluts-
instans  Datum

Projektbudget
beviljad tom 2020 0,1 -321 -320 00 -78 -78 390 -432 -42 88 00 88 00 00 00 479 -831 -352 KF
aktuellt
Senomférandebeslut 0,0 00 00 00 0,0 00 00 -641 -641 207 -884 -677 914 -644 270 1121 -2169 -1048 KF drende

Total 0,1 -32,1 -320 00 -78 -7,8 390 -107,3 -683 1295 -884 -589 91.4-644 27,0 160,0 -300,0 -140,0

Driftsposter fir projektet, miljoner kronor, tabell 5

Totalt
Detaljplanekostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ledningsarbeten 0,0 -30,0 -40,0 0,0 -70,0
Vidarefakturering ledningsarbeten 0,0 35,0 40,0 0,0 75,0
Gatukostnadsersattning 0,0 0,0 0,0 70,0 70,0
Totalt 0,0 5,0 0,0 70,0 75,0
Tidplan
Tidplan, tabell 6
Aktivitet Datum Beslutsinstans
Inriktningsbeslut Datum Kommunstyrelsen § xxx
Antagen detaljplan Kvartal, ar Kommunfullmaktige
Genomférandebeslut Kvartal I, 2024 Kommunfullmaktige
Byggstart Kvartal I, 2025
Fardigstallt Kvartal 2, 2027
Slutredovisning Kvartal 3, 2027 Kommunstyrelsen

Ekonomiska konsekvenser
Utbyggnaden av allminna anlidggningar inom Omrade W ska finansieras delvis genom
gatukostnader frin fastighetsdgare och ersittning fran ledningsigare.

Nacka kommun har genom framtagande av gatukostnadsutredningar beslutat att dgarna
till fastighetsdgarna i omradet ska finansiera atgirder som ar avsedda att tillgodose
omradets behov av allminna platser. Delfinansieringen genom gatukostnader
sammanfaller med Nacka kommuns mal om maximalt virde for skattepengarna. Genom
gatukostnadsuttag undviker kommunen att hela utbyggnadskostnaden sprids pa hela
skattekollektivet.
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Utbyggnadskostnaderna faller till viss del pa de enskilda fastighetsigarna som bedéms ha
nytta av atgarderna, men skattekollektivet tar en betydande del genom att sta for tva
tredjedelar av kostnaderna for gatuutbyggnaden. For att inte gatukostnadsitagande ska
bli alltfér betungande har Nacka kommun begrinsat fastighetsigarnas
gatukostnadsansvar genom jimkning och inférande av ett kostnadstak.

Nacka kommun har tecknat 6vergripande markavtal med respektive ledningsigare som
har ledningar markforlagda 1 kommunens mark. Avtalen reglerar Gvergripande
kostnadsférdelning mellan kommunen och respektive ledningsigare vid
ledningsomliggningar. Nacka kommun avser att inga projektspecifika
genomforandeavtal, vilka grundar sig pa markavtalens kostnadsfordelningsprinciper, med
varje ledningsigare vilka bland annat ska reglera kostnadsférdelningen mellan kommunen
och ledningsigaren.

Kalkyl

Enligt nuvarande utgiftsprognos uppgar projektets utgifter till totalt 300 miljoner kronor,
varav kostnaden for utbyggnaden till cirka 290 miljoner kronor. Stadsbyggnadsprojektet i
sin helhet genererar ett negativt netto om cirka -140 miljoner kronor.

Nacka kommun har tagit fram en kostnadsuppskattning 6ver samtliga arbeten inom
stadsbyggnadsprojektomradet pa en Gvergripande niva. Kostnadsuppskattningen ar
framtagen pa niagot mer detaljerade handlingar 4n de som fanns tillgingliga i tidigare
kalkyler och projektet har tagit hojd f6r nédvindiga péslag, bedomningar, risker och
erfarenheter fran liknande projekt. Prognosen innehaller flera osikra utgiftsposter som
ligger langt fram i tid vars prisbild dr svara att beddma och bor betraktas med viss
torsiktighet.
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Nuvarande projetkalky! for stadsbyggnadsprojektet, miljoner kronor, tabell 7

Utgifter Summa
Tidigare utfall! -35
Utbyggnad gata, park (inklusive byggledning och projektledning) -90
Utbyggnad ledningar -65
Paslag forsvarande omstindigheter i produktionen -30
Paslag osikerheter och konjunktur -40
Kalkylerade risker -15
Markkostnader -25
Summa utgifter 300
Gatukostnadsersattning 70
Ersittning fran ledningsagare 75
Markforsaljning I5
Summa inkomster 160

Netto -140
' Av tidigare utgiftsutfall ntgir 10 miljoner kronor detaljplanekostnader.

I tidigare projektkalkyler som legat till grund for kostnadsunderlaget i omradets
gatukostnadsutredningar har ett totalbelopp om cirka 65 miljoner kronor redovisats.
Innehallet i tidigare projektkalkyler skiljer sig fran nuvarande projektkalkyl. Till exempel
innehaller tidigare kalkyler inte kostnader avseende ledningsigarnas arbeten. I Ovrigt dr
kalkylerna framtagna pa icke firdiga handlingar, utan tillrickliga paslag och utgar fran
prisldget nir gatukostnadsutredningarna stilldes ut for granskning. Kommunens tidigare
projektor har i tidigare kalkylunderlag missat att inkludera delar av utbyggnaden, till
exempel saknas kostnader f6r belysning och atgirder under produktionen nédvindiga for
att sikerstilla en god boendemilj6 under utbyggnaden.

Sammantaget skattas utbyggnadskostnaderna i nuvarande projektkalkyl till ett hogre
belopp dn vad som redovisats i tidigare beslut. Detta dels pa grund av skilda innehall, dels
pé grund av felaktiga antagen 1 tidigare kalkyler och en allmin kostnadsckning.
Foljaktligen redovisar stadsbyggnadsprojektet ett simre netto 4n som presenterats i
tidigare beslut. Skalet till det dr att utbyggnadskostnaderna bedéms bli hogre 4n vad som
tidigare prognosticerats.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Vid utebliven eller férsenad investering kommer fastighetsigarna i omradet inte att fa
utbyggd gata i samband med kommunalt vatten och avlopp. Kommunen kommer da
behova skota drift och underhall av vigar av lag kvalitet och standard vilket medf6r
hégre drift- och underhallskostnader.
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Alternativ till tilldelning av budget

Om stadsbyggnadsprojektet inte tilldelas forslag till ny budget innebar det att projektet
inte kan genomfora utbyggnaden av allmin plats som ar nédvindig f6r den detaljplan
som har vunnit laga kraft.

Paverkan pa annan namnd

Investeringar 1 stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ar
noédvindig for att minimera osikerhet 1 framtida drift- och kapitalkostnader.

Tillkommande drlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 8
Tillkommande Total Arlig Total Aktiveringsdatum

kapitalkostnad &r 1 kapitalkostnad &r 1 driftskostnad Arlig driftskostnad (ARAAAMM)
5,0 5,0 2,0 2,0 202706

Konsekvenser for barn
Utvecklingen innebir 6kad trafiksikerhet f6r barn inom omradet och nya lekplatser.

Handlingar i arendet

Tjansteskrivelse 2024-01-25
Bilaga 1 Utbyggnads-PM

Nina Motling Martin McCarthy
Enhetschef Projektchef
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Jessica Hjerpe Anders Nielsen
Enhetschef Byggprojektledare
Anlidgeningsenheten Anldgeningsenheten
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