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| Sammanfattning

Denna utbyggnadspromemoria beskriver utbyggnaden av allmanna anliggningar inom
stadsbyggnadsprojekt sydostra Linnersta (Omrade W). Omradet ska byggas ut med
kommunalt vatten och avlopp, vigsystemet rustas upp och dagvatten omhindertas. Genom
att bostadsfastigheter ansluts till kommunalt vatten och avlopp kan den lokala
miljobelastningen begrinsas. Vidare ir syftet med stadsbyggnadsprojekten att Nacka
kommun ska 6verta huvudmannaskapet for allmin plats och méjliggor f6r fortitning och
permanentboende samtidigt som omradets landskapsbild och virdefulla vegetation bevaras.

Den 16 november 2023 vann detaljplanen for sydostra Linnersta kraft efter det att planen
tillstyrkts i Mark- och miljo6verdomstolen. Nar detaljplanen vunnit laga kraft innebér det att
det nu finns forutsittningar att genomféra detaljplanen. For narvarande pagar arbete med
markatkomst och andra férberedelser £6r entreprenadupphandling. Enligt nuvarande
produktionstidplan beriknas utbygganden av de allmidnna anliggningarna att paborjas varen
2025 och vara firdigstalld under hosten 2027. Projektets omfattning och komplexitet kan
medfora att produktionstidplanen behover revideras under projektets genomférande.
Kommunens arbeten med att ordna gator och andra allmidnna platser kommer inte vara
klara till dess att fastighetsidgarna ges mojlighet att uppfoéra bebyggelse inom sina fastigheter.
Nacka kommun har planerat utbyggnaden utifrin att enskilt byggande kommer paga
parallellt med kommunens arbeten. Kommunikationsinsatser kommer vara en viktig del 1 att
samordna arbetena och méjliggora ett smidigt genomforande.

Utbyggnaden av allmidnna anlidggningar ska finansieras delvis genom gatukostnader fran
fastighetsagare och ersittning fran ledningsidgare. For att inte gatukostnadsatagande ska bli
alltfor betungande har Nacka kommun begransat fastighetsigarnas gatukostnadsansvar
genom jamkning och inférande av ett kostnadstak. Enligt nuvarande utgiftsprognos uppgar
stadsbyggnadsprojektets kostnader uppga till cirka 300 miljoner kronor varav utbyggnaden
utgor cirka 290 miljoner kronor. Stadsbyggnadsprojektet som helhet bedéms generera ett
negativt netto om cirka -140 miljoner kronor.

2 Bakgrund

Omrade W, sydostra Lannersta, planerades ursprungligen som ett fritidshusomrade och har
med tiden blivit efterfragat f6r permanentbebyggelse. Det innebir bland annat att
belastningen pa vattentillgingarna blir storre och att behovet av goda kommunikationer och
social service 6kar.

Stadsbyggnadsprojektet har pagitt sedan 2004 dd kommunstyrelsen fattade beslut om
startpromemoria och gav projektet 1 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 miljé6verdomstolen dndrat
mark- och miljddomstolens beslut om att upphiva kommunens beslut att anta av
detaljplanen.
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Projektets huvudsyfte dr att ge méjlighet till permanentboende genom att inféra byggritter

for permanentbostader, ersitta enskilda vatten- och avloppslosningar med kommunala

anlidggningar samt att rusta upp och forbittra standarden pa vigsystemet samtidigt som
omradets kulturhistoriska virden och virdefulla vegetation bevaras.

22 Mal

2.2.1 Projektmal

Da projektet utgar fran dldre arbetsmodeller i Nacka kommun har inga konkreta projektmal

formulerats i tidigare skede. Stadsbyggnadsprojektet har féljande mal

e Torbittra miljon i omradet genom utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp

e  Mojliggora utbyggnad av permanentbostadsbebyggelse inom omradet

e Upprustning av vigarna i omradet f6r att uppna god tillganglighet och

framkomlighet f6r permanent boende i omradet

e Rusta upp strandpromenaden som Ioper lings med strandkanten i omradet

e Att bevara kulturhistoriska varden inom omradet

2.2.2 Uppfoljning av mal

Ml

Miluppfyllelse

Uppfoljning

Kommentar

Mal #1

Forbattra miljon i omradet
genom utbyggnad av
kommunalt vatten och avlopp

Ne

V'id projektavsint

Mal #2

Moijliggora utbyggnad av
permanentbostadsbebyggelse
inom omradet

V'id projektavsint

Mail #3

Upprustning av vagarna i
omradet for att uppna god
tillganglighet och
framkomlighet f6r permanent
boende i omradet

V'id siutbesiktning
och projektavsiut

Ml #4Rusta upp
strandpromenaden som l6per

Vid slutbesiketning
och projektavsiut
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lings med strandkanten i

omridet

Mal #5 Nej Liépande under
Att bevara kulturhistoriska uthygonaden samt
virden och virdefull vid projektavsint
vegetation inom omradet

3 Forutsittningar

Forutsattningarna for att kunna genomfora detaljplanen i sin helhet har varit att detaljplanen
vinner laga kraft och att med stéd 1 detaljplanen genomfora de fastighetsrittsliga atgarder 1
form av att 16sa in mark och sikra markatkomst som krivs for att kunna genomfora
utbyggnad av vigarna. Forutsittningarna dr nu delvis uppfyllda da detaljplanen vunnit laga
kraft och ansokan till lantmiteriet har gjorts. Utbyggnationen samordnas med Nacka vatten
och avfall samt 6vriga ledningsigare i omradet.

3. Omrade och avgransningar
Denna utbyggnadspromemoria avser utbyggnad av allminna anlidggningar inom

stadsbyggnadsprojekt Omrade W i sydostra Lannersta. Stadsbyggnadsprojektets ungefarliga
avgriansning ar markerat med r6d ring pa bild 1.

Bild 1 Karta som visar flygfoto over projektomridet.
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4 Utforande

4.1 Detaljplan
Detaljplanen f6r Omrade W, sydostra Lannersta, antogs av Kommunfullmiktige den 4 mars
2019, § 73. Detaljplanen vann laga kraft den 16 november 2023.

42 Markigoforhallanden

Planomradet upptas till storsta delen av privatigda bostadsfastigheter. Nacka kommun ar
stOrsta fastighetsigare, markinnehavet utgors frimst av vigmark och vattenomraden. Det
storsta privata fastighetsidgarna ar dgarna till fastigheterna Lannersta 1:4, 1:50 och 11:82.

4.3 Utbyggnad

Kommunens har anpassat och delat in utbyggnaden av allminna anliggningar i etapper
efter omradets forutsittningar och de anlaggningar som skall byggas. Det planerade
vignitets lingd 1 sydostra Lannersta dr cirka 4 kilometer. Upprustningen av omradets vigar
ar nodviandig fo6r att uppna kommunal standard dér vigarna anpassas for att klara de krav
som stills pa vignitet med hansyn till barighet, framkomlighet och trafiksakerhet.

4.3.1 Allmanna anlaggningar

Sydostra Lannersta viagnit har delats in i tva olika vagtyper: uppsamlingsgator och
lokalgator. Vigarnas kérbanor planerar att breddas och resultera i en kérbanebredd 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
strackningar i omradet.

DJURGARDSVAGEN STODMUR FORBI LINDALLE

|
]
il
i

Sektion pa Djurgardsvigen forbi Lindallé
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Principskiss for lokalgata och uppsamlingsgata.

Vigarna far ny 6verbyggnad som beldggs med asfalt for att 6ka vigens livslingd och
hallbarhet samt underlitta drift av vigarna. Vigar och gangvigar blir i stor del belysta och
kommer att snéréjas under vintermanaderna. Kommunala vigar férses med vandplaner for
att klara sophantering och snor6jning. Med hinsyn till de begrinsade utrymmena gar det
inte att uppfylla de arbetsmiljokrav pa vindplaner som sophanteringen stiller. Vigslinter
utformas med lutningen 1:2 for inner- och ytterslinter. Bergskirning utformas med lutning
4:1. Smirre profiljusteringar kan bli aktuella. Vigarnas avvattning forbéttras genom att
torbattrade diken anldggs och att dagvattenledningar forldggs pa vissa stillen lings med
viagarna. Ny gatubelysning och nya vigskyltar sitts upp.

Kommunala vatten- och spillvattenledningar ska byggas ut och samtliga fastigheter ska
anslutas till det kommunala vatten och avloppsnitet. Med hinsyn till omradets topografi
och for att undvika djupa schakter kommer den storsta delen av planomradet att forsorjas
med ett sa kallat LTA-system (littryckavlopp). Det innebir att spillvattnet pumpas fram i
ledningar, som vanligen édr grunt férlagda och placerade 1 en isolerad lida med virmekabel.
De grunt férlagda ledningarna med sma rérdimensionerna innebir, jamfort med
sjalvfallsledningar, begrinsade ingrepp 1 mark och natur. Vatten- och spillvattenledningar
samforlages, sa laingt som mojligt, med en virmekabel 1 en isolerlada. Fran dessa
huvudledningar sker avsittning for serviser till de enskilda fastigheterna. Inom varje
fastighet anlidggs en pump. El och fiberledningar ska markforliggs.
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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 anldggas en bollplan med konstgris.
Lekplatsen och bollplanen ar avsedd bade f6r allminheten och f6r de boende 1 planomradet
samt for forskolor. Det rader idag brist pa anlagda lekplatser i niromradet.

43.2 Byggnation pa kvartersmark

Detaljplanerna mojliggor avstyckningar. Hogst en huvudbyggnad per fastighet far uppforas
(undantaget dir radhus och flerbostadshus kan byggas). Ut6ver vad detaljplanen reglerar
kan bygglovsbefriade atgirder nyttjas, sisom uppforande av Attefallshus. Delar av
detaljplanen omfattas dock av ett omrade med virdefull kulturmilj6. Detta omride omfattas
inte av mojlighet till bygglovsbefriade dtgirder.

44 Konsekvenser for fastighetsiagare och boende

Kommunen har pabérjat en 6vergripande produktionsplanering som innan upphandling
skall forfinas for att sidkerstilla att storningar minimeras f6r de boende. Under de cirka tva
ar som utbyggnad av allmidnna anliggningar pagar kommer det bli aktuellt med vissa
trafikomliggningar inom omradet. De boende som bor i anslutning till atervindsgator
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kommer paverkas 1 nagot hogre grad genom att vigen kommer skiras av for tillfart under
sjalva utbyggnaden.

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 de markforliaggs vilket skapar forutsittning for farre driftstorningar.
Utvecklingen av omradet innebir bittre vigstandard samt bredare utrymme.

Vigarna byggs i huvudsak ut i befintligt vigomrade dir markintring och/eller slintintring
behover genomforas inom privatigda fastigheter for att rymma de nya vigarna samt
tillhérande diken och dagvattenkomponenter. Ersittning f6r inlosen av mark och vriga
intrang kommer utga till berorda fastighetsigare och faststillas i kommande
lantmiteriforrittningar.

Gatukostnadsersittning kommer faktureras fastighetsidgarna efter att de allminna
anldggningarna dr utbygeda. Gatukostnadsersittningarnas takbelopp kommer att
indexjusteras for tidsperioden fran kommunstyrelsens beslut om granskning av
gatukostnadsutredningen for det aktuella férdelningsomradet fram till tilldelningsbeslut for
entreprenor.

Fastighetsagare som viljer att paborja sina privata husbyggen kan behéva vinta pa
slutbesked fram till att det gar att ansluta till det kommunala vatten- och avloppsnitet. For
att underlitta kommer fastighetsigare ges mojlighet att etappvis ansluta till vatten och
avlopp. Fastighetsidgarna har mojlighet att ansdka om tillstand att fortsitta anvinda sina
enskilda VA-16sningar eller ansoka om tillstand f6r nya enskilda 16sningar.

Utbyggnad av kvartersmark kommer i flera fall att ske samtidigt som utbyggnad av allminna
anldggningar. Periodvis under kommunens utbyggnad kan det vara svart att komma fram
med stora och tunga transporter. For att underlitta planerar Samordningsprojektet
genomfora sirskilda kommunikationsinsatser med syfte att, i den man det dr moijligt,
samordna arbetena.

4.5 Rattsligt genomforande

Ansokningar om markoverforingar for allmin platsmark, rittighetsupplatelser och
omprévningar av gemensamhetsanldggningar dr inskickade till Lantmaiteriet och dr under
handldggning.

Kommunen har tecknat évergripande markavtal med respektive ledningsigare som har
ledningar markforlagda i kommunens mark. Avtalen reglerar 6vergripande
kostnadsfordelning mellan kommunen och respektive ledningsigare vid
ledningsomliggningar. Kommunen kommer att inga projektspecifika genomférandeavtal,
med utgangspunkt i markavtalens kostnadsférdelningsprinciper, med varje ledningsigare
vilka bland annat ska reglera kostnadsférdelningen mellan kommunen och ledningsigaren.
Aktuella ledningsidgare inom ramen for detta projekt dr férutom kommunen dven det
kommunala bolaget Nacka vatten och avfall AB samt de externa bolagen Boo Energi och
Skanova.
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Aktivitet Ar och kvartal
Lantmateriforrittningar Kvartal 3 2024
Upphandling Kvartal 4, 2024

Byggstart allminna anligeningar

Kwvartal 1. 2025

spadtaget)

Byggstart byggnad kvartersmark (forsta

Kwvartal 4 2023

anldgeningar

Godkind slutbesiktning allminna

Kwvartal 2 2027

Projektavslut

Kwvartal 3 2027

6 Ekonomi

6.1 Projektkalkyl

Nacka kommun har tagit fram en kostnadsuppskattning 6ver samtliga arbeten inom
stadsbyggnadsprojektomradet pa en 6vergripande niva. Kostnadsuppskattningen édr

framtagen pa nagot mer detaljerade handlingar dn de som fanns tillgingliga i tidigare
kalkyler och projektet har tagit h6jd for nédvindiga paslag, bedomningar, risker och

erfarenheter fran liknande projekt. Enligt nuvarande utgiftsprognos uppgar kostnaden foér

utbyggnaden till cirka 300 miljoner kronor och nettot till cirka -145 miljoner kronor.

Prognosen innehiller flera osikra utgiftsposter som ligger langt fram i tid vars prisbild dr
svara att bedoma och bor betraktas med viss forsiktighet.

VAD UTFALL/PROGNOS
(miljoner kronor)

KOSTNADER

Utfall hittills -35

Utbyggnad gata, park, -170

inklusive byggledning,

projektledning med mera

Utbyggnad ledningar -70

Markkostnader (inkl. -25

sanering, riskkostnader med

mera)

SUMMA -300

INTAKTER

Detaljplaneintikter 0

Exploateringsersittning 70

Vidarefakturering 75

ledningsigare

Ovriga intikter

Markforsiljning 15
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SUMMA Intakter 160
avrundat

NETTO (inkl. 140
markf6rsiljning

I tidigare projektkalkyler som legat till grund f6r kostnadsunderlaget i omradets
gatukostnadsutredningar har ett totalbelopp om cirka 65 miljoner kronor redovisats.
Innehallet 1 tidigare projektkalkyler skiljer sig fran nuvarande projektkalkyl. Till exempel
innehaller tidigare kalkyler inte kostnader avseende ledningsigarnas arbeten. I Ovrigt ar
kalkylerna framtagna pa ej firdiga handlingar, utan tillrickliga paslag och utgar fran prisliget
nir gatukostnadsutredningarna stélldes ut for granskning.

6.2 Finansiering

Utbyggnaden av allmidnna anlidggningar ska finansieras delvis genom gatukostnader fran
fastighetsagare och ersittning fran ledningsigare.

Nacka kommun har genom framtagande av gatukostnadsutredningar beslutat att dgarna till
fastigheterna i omradet ska finansiera atgirder som dr avsedda att tillgodose omradets
behov av allmdnna platser. Delfinansieringen genom gatukostnader sammanfaller med
Nacka kommuns mal om maximalt virde for skattepengarna. Genom gatukostnadsuttag
undviker kommunen att utbyggnadskostnaderna sprids pa hela skattekollektivet.
Utbyggnadskostnaderna faller i stillet till stérre del pa de enskilda fastighetsigarna som
bed6éms ha nytta av atgirderna. For att inte gatukostnadsdtagande ska bli alltf6r betungande
har Nacka kommun begrinsat fastighetsigarnas gatukostnadsansvar genom jamkning och
inforande av ett kostnadstak.

Nacka kommunen 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 genomférandeavtal,
vilka grundar sig pa markavtalens kostnadsférdelningsprinciper, med varje ledningsigare
vilka bland annat ska reglera kostnadsférdelningen mellan kommunen och ledningsigaren.

6.3 Driftskostnader for allmanna anlaggningar

Nacka kommun ska vara huvudman for allmanna platser och ansvarar {or all

utbyggnad och skoétsel av gatu- och park/naturmark inom planomradet.

For drift och underhall av kommunala vatten- och spillvattenanldggningar ansvarar Nacka
vatten och avfall AB som huvudman f6r det allmidnna vatten- och spillvattennatet.

Nacka kommun ansvarar f6r dagvatten utmed de vigar och gronomraden som kommunen
foreslds bli huvudman f6r. Fastighetsidgarens ansvarar for att omhénderta dagvatten inom
kvartersmark.

Boo Energi ska vara huvudman f6r utbyggnad och skotsel av det allmédnna elnitet. Skanova
svarar for utbyggnad, drift och underhall av fiber.
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Nacka kommun beriknas fa utékade driftkostnader med cirka 2 miljoner kronor per ar efter
genomford utbyggnad. Rinta och avskrivning for ar 1 berdknas till cirka 5 miljoner kronor.

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total arlig Aktiveringsdatum

kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad &r 1 driftkostnad driftkostnad (AAAAMM)

5,0 5,0 0,1 0,1 202612

7 Risker

En riskanalys har utforts och ett paslag har gjorts i kalkylen fOr att inom rimliga nivder
mojliggora for projektet att hantera dessa. Projektet avser att folja upp risker l6pande under
projektets gang.

Stadsbyggnadsprojektets huvudsakliga risker listas nedan:

e Svir logistik for utbyggnaden da flera fastighetsagare kan komma att paborja
sin exploatering av omradet samtidigt som kommunen bygger ut vigar och
VA.

e Detaljplanen har tagit lang tid att fa igenom vilket gjort att projektet haft
stor personalomsittning i projektet med flera omstarter.

e Osikert kostnadslige infér upphandling, hur ser marknad ut.

e Tastighetsigare vill inte ta bort sina bryggor som ligger lings med kanalen.
Idag finns inga tillstand f6r dessa bryggor vad Kommunen kinner till. Kan
paverka Kommunens arbeten.

e Risk att vi far in héga anbud da projektet upplevs som komplicerat pga
logistiken.

e Dai vigomradet dr mycket begrinsat i detaljplanen sa kan de bli problem att
utfora utbyggnaden utan tillstand fran fastighetsigare.

8 Kommunikation

Stadsbyggnadsprojektets frimsta kommunikationsmal dr att underlitta utbyggnaden och
mojliggora for en god boendemiljé under genomférandet. Malet ér att skapa fortroende,
forstaelse och acceptans for de atgiarder kommunen genomfér under utbyggnaden samt

informera om de konsekvenser som uppstar nir privatpersoner bygger sina nya bostider
samtidigt som allminna anldggningar byggs ut.

Pa projektets webbplats kommer aktuell information att publiceras och
produktionstidplanen att férfinas allt eftersom projektet fortldper. Dir finns dven vanliga
fragor och svar som rér bland annat bygglov, gatukostnader, va-fragor och lantmiterifragor.
Pa plats 1 omradet kommer det vara viktigt att fora dialog med fastighetsdgare, bade fran
kommunens byggledning och entreprendrens sida.



9 Rapportering

9.1 Auvslut och overlamnande
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Efter godkind slutbesiktning ska kommunens anliggningar limnas 6ver fran projektet till
kommunens driftorganisation vilket gors i form av en driftéverlimning.

Nina Morling
Enhetschef
Exploateringsenheten
Martin McCarthy

Projektchef
Exploateringsenheten

Jessica Hjerpe

Enhetschef

Enheten for Bygg och anliggning
Anders Nielsen
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