Kommunstyrelsen

2024-11-14
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2024-01136

Inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt
Kommendorsvagen, fastighet Rosunda 38:18 mfl.,

Saltsjobaden
Startbromemoria samt budget for detaljplaneskedet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta fljande
beslut.

1. Kommunstyrelsen beslutar att anta startpromemorian for stadsbyggnadsprojekt
Kommendorsvigen enligt bilaga 1 till detta arende och uppdrar dirmed till milj6- och
stadsbyggnadsnimnden att ta fram forslag till detaljplan.

2. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Kommendérsvigen med O
miljoner kronor netto, vilket tas 1 ansprak av budgetram f6r stadsbyggnadsprojekt inom
Nacka for ar 2024-2026. Detta férdelat pa 1 miljon kronor i investeringsinkomster och 1
miljon kronor i investeringsutgifter.

Sammanfattning av arendet
Ett forslag till inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Kommendoérsvigen har tagits

fram. Syftet med projektet édr att omvandla en befintlig gata och gangstig till allméin plats
med kommunalt huvudmannaskap samt mojliggéra 6vertagande av VA-anligening for
Nacka vatten och avfall AB (NVOA). De tillh6r idag en gemensamhetsanliggning som
delvis ligger pa en herrel6s fastighet.

Kommunfullmaktige beslutade att inga en principéverenskommelse med elva
fastighetsidgare och NVOA den 19 juni 2023, § 219. Inom beslutet bestimdes det att
projektet skulle drivas som ett planprojekt, och att budget skulle sokas 1 efterhand fran
kommunstyrelsens kostnader for oférutsedda utgifter. Eftersom
principéverenskommelsen reglerar att kommunen ska genomféra en mindre ledningsflytt
och da andra fragor identifierats under paborjat detaljplanearbete bedéms projektet
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behova drivas som ett stadsbyggnadsprojekt. Detta medfor att projektet dven behover
sOka budget. Att omvandla projektet fran ett planprojekt till ett stadsbyggnadsprojekt ar
en formell justering kopplat till kommunens interna arbetssitt.

Genom inriktningsbeslutet s6ks budget f6r detaljplaneskedet. Projektet har dven
redovisat forvintade kostnader i genomforandeskedet vilket resulterar i ett negativt
projektnetto om -1,2 miljoner f6r kommunen. Budget f6r genomférandet s6ks senare i
ett genomforandebeslut i samband med antagandet av detaljplanen.

Budget foreslas tilldelas f6r Kommendorsvigen, 93106293, frin budgetramen for
stadsbyggnadsprojekt ar 2024-2026, vilken beviljades av kommunfullmiktige den 16
november 2023, med totalt 0 miljoner kronor netto. Detta férdelat pa 1 miljoner kronor i
investeringsinkomster och 1 miljoner kronor i investeringsutgifter.

Arendet
Ett forslag till inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Kommendérsvigen har tagits

fram, vilket innehaller de inledande beslut som behovs for att paboria ett
stadsbyggnadsprojekt. Inriktningsbeslutet omfattar en startpromemoria som beskriver
projektets syfte, mal, férutsittningar och inriktning samt en begaran om budget for att
bedriva arbetet under detaljplaneskedet fram till och med genomférandebeslut. En
principoverenskommelse som reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper
ingicks den 19 juni 2023, § 219 efter beslut av kommunfullmiktige. I samband med
initieringen av projektet bestimdes det dven att projektet skulle genomféras som ett
planprojekt utan tilldelad budget fran kommunstyrelsen. Finansiering skulle sokas i
efterhand fran kommunstyrelsens kostnadspost for oférutsedda utgifter.

Projektet Kommendorsvigen startades som ett planprojekt efter miljé- och
stadsbyggnadsnamndens beslut om planuppdrag den 18 oktober 2023, {196 men foreslas
genom detta inriktningsbeslut att omvandlas till ett stadsbyggnadsprojekt f6r att kunna
hantera detaljplanens genomférande och ombyggnad av allminna anliggningar. Att
omvandla projektet fran ett planprojekt till ett stadsbyggnadsprojekt ar en formell
justering kopplat till kommunens arbetssatt. Genom detta far projektet tillgang till
nédvandiga resurser inom kommunens projektorganisation for genomférandeskedet och
en budget for ett stadsbyggnadsprojekt kan tilldelas.

Bakgrund
Projektomradet ar beldget 1 Saltsjobaden och bestar av kvartersmark bebyged med elva

bostadsfastigheter sedan 1970-talet. Nir omridet byggdes planerades gatan, en gangstig
och system for vatten och avlopp som en gemensamhetsanliggning, vilken skulle dgas
och férvaltas av berérda fastigheter genom deldgarforvaltning. Fastigheten som omfattar
gatan, gangstigen och delar av VA-anlidggningen fortsatte dock dgas av bolaget som
utvecklade marken till dess att de gick 1 konkurs 1981. Sedan dess har fastigheten varit
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herrel6s. Fastighetsigarna ingaende i gemensamhetsanliggningen framférde 2014 en
onskan om att kommunen skulle ta 6ver fastigheten samt drift- och underhallsansvaret.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade via delegation den 15 april 2014 att det var
limpligt att prova atgirden i en planprocess och att planarbete skulle inledas. Syftet med
detaljplanen ar att mojliggora ett kommunalt 6vertagande av del av Kommendorsvigen
och en gingstig inom fastigheten Rosunda 38:18 genom att dndra anvindningen fran
kvartersmark till allmédn plats med kommunalt huvudmannaskap. Detaljplanen ska dven
mojliggora for Nacka vatten och avfall AB INVOA) att ta 6ver ledningssystemet.
Detaljplanen ska utéver detta frimst bekrifta befintliga férhallanden. Infor starten av
planarbetet ingicks en principéverenskommelse mellan kommunen, fastighetsigarna och
NVOA. Genom principéverenskommelsen ansvarar kommunen bland annat for att
ombesorja en ledningsflytt, vilket har lett till att projektet idag bedoms behova
genomféras som ett stadsbyggnadsprojekt. Principéverenskommelsen beskrivs nedan
under rubriken Principiverenskommelse.

Arbete med framtagande av detaljplanen f6r Kommendorsvigen har pagatt sedan
kommunfullmiktiges beslut om att inga principéverenskommelse 1 juni 2023. Under
arbetet har fragor kopplat till detaljplanen och dess genomférande identifierats som inte
var uppenbara under framtagandet av principoverenskommelsen, till exempel
kommunens ansvar f6r hantering av skyfall och dagvatten som f6ljd av kommunalt
huvudmannaskap. Till detta inriktningsbeslut har en startpromemoria tagits fram som
beskriver projektets syfte, mal, forutsittningar och inriktning, se bilaga 1.
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Bild 1: Rodmarkerat omrade visar stadsbyggnadsprojektets preZz’mz’nﬁa avgransning. Instickskartan
visar omradets geografiska lige.
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Start-PM

Ett forslag till startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Kommendorsvagen har tagits
fram. Projektets syfte dr att, genom en detaljplaneprocess, prova méjligheterna att
omvandla nuvarande gata till allmén plats med kommunalt huvudmannaskap och
mojliggora Gvertagande av VA-ledningar f6r NVOA. Framtida allmin plats 1 form av del
av Kommendorsvigen och gangstig inryms pa fastigheten Résunda 38:18 som
kommunen férvintas ta 6ver. Detaljplanen ska utover detta bekrifta befintliga
forhéllanden, vilket innebir att tva bostadsfastigheter behover inga 1 detaljplanen for att
bekrifta befintliga ledningar placerade inom kvartersmark.

For att kommunen ska kunna ta 6ver huvudmannaskapet fér Kommendorsvigen krivs
att en detaljplan upprattas. Planuppdrag gavs av milj6- och stadsbyggnadsnimnden den
18 oktober 2023, §196 och planavtal ingicks med ber6rda fastighetsigare.

Forslag till startpromemorias bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Principoverenskommelse

Kommunfullmiktige beslutade att inga en principéverenskommelse med NVOA och
elva fastighetsdgare den 19 juni 2023. Principéverenskommelsen reglerar kostnads- och
ansvarsfordelning for projektets genomférande. Sammanfattningsvis reglerar
principoverenskommelsen féljande som ber6ér kommunen:

Kommunen 6vertar dgande av fastigheten Rosunda 38:18 och huvudmannaskap
for allmin plats. NVOA overtar ledningar.

Fastighetsidgarna bekostar framtagande av detaljplan.

Kommunen bekostar lantmiteriférrittning och kostnader f6r god man i det fall
den herrel6sa fastigheten behover en féretradare.

Kommunen och fastighetsigarna delar lika pa kostnader for flytt av ledning.
Fastighetsdgarna har dock ett maximalt kostnadsansvar pa 700 000 kronor. Ifall
den totala kostnaden for ledningsflytt 6verstiger 1,4 miljoner kronor star
kommunen f6r 6verstigande belopp.

Kommunen ombesérjer genomférande av ledningsflytt.

Om overenskommelse ej fullgors star var part for sina forgiaveskostnader.

Principéverenskommelsen reglerar inte andra foljder av detaljplanen. Ovriga kostnader
som kan uppkomma férvintas dirfér belasta kommunen, till exempel hantering av
skyfall och dagvatten.

Ingangen principéverenskommelse bifogas denna tjinsteskrivelse, bilaga 2.
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Genomfoérandefragor

I samband med beslut om att anta forslag till detaljplan kommer ett sa kallat
genomforandebeslut att tas fram. Genomférandebeslutet omfattar en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbyggnad av allminna anldggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomforande 1 sin helhet samt en begaran om budget {or att
bygga ut allminna anliggningar inom stadsbyggnadsprojektet. Genomférandet ska enligt
principéverenskommelsen ombesotjas av kommunen, varfor inget exploateringsavtal
eller markgenomforandeavtal forvantas ingds.

Inom projektet ska en VA-ledning flyttas fran sin nuvarande plats under en
garagebyggnad. Ledningen ska flyttas till nirliggande gangstig som genom den nya
detaljplanen blir allmin plats. Delar av ledningen kommer fortfarande att ligga kvar pa
kvartersmark och vissa fastighetsigare kommer belastas av ledningsratt. Kommunen ska
ombesorja och delvis bekosta ledningsflytten.

Genomforandet av detaljplanen kan dven innebira atgarder for hantering av dagvatten
och skyfall. Omfattning och kostnad f6r detta ska utredas under detaljplaneskedet.

Genomférandebeslutet beslutas av kommunfullmiktige.

Tidplan

Detaljplanen planeras att antas under kvartal 1 2026. Efter beslut om antagande av
detaljplanen finns det risk for ett 6verklagande. Tiden for framtagandet av detaljplanen
har 6kat sedan beslutet om principéverenskommelsen till f6ljd av de fragor som
identifierats under pagaende detaljplanearbete.

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft ska en lantmaiteriférrittning som forvintas ta cirka
1 ar genomforas. Flytt av ledning kan tidigast paborjas nir detaljplanen och
lantmateriférrattningen vunnit laga kraft. Utbygegnad bedéms tidigast kunna ske kvartal 1
2027 och vara firdigstillt kvartal 2 2027.

Aktivitet Datum Beslutsinstans
Utredningsbeslut - -

Inriktningsbeslut 16 dec 2024 Kommunstyrelsen
Antagen detaljplan Kvartal 1, 2026 Kommunfullmiktige
Genomférandebeslut Kvartal 1, 2026 Kommunfullmiktige
Byggstart Kvartal 1, 2027

Fardigstallt Kvartal 2, 2027

Slutredovisning Kvartal 2, 2027
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Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Kommunfullmiktige beslutade den 19 juni 2023, §219 om att ingd

principéverenskommelsen. Miljo- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 18 okt 2023
(§190) att starta planarbete i form av ett planprojekt.

Tilldelning av budget
Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebdr att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att I6pande

fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1
Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Kommendorsvagen 0,0 0,0 0,0 1,0 -1,0 0,0 1,0 -1,0 0,0

Medel per dr, miljoner kronor, tabell 2

Budget

Arsbudget Besluts-instans  Datum

=>2023

Kommendbrsvigen

Projektbudget beviljad
tom 2023 0,0 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 KF
Utredningsbeslut 0,0 00 00 00 00 00 00 00 00 ©00 00 00 00 00 00 00 00 00 KS
Aktuellt
Inriktningsbeslut 0,0 00 00 00 00 00 08 -08 00 02 -02 00 00 00 00 1,0 -1,0 00 KS drende

Total 00 00 00 00 00 00 08 -08 00 02-02 00 00 00 00 10 -1,0 0,0

Total projektprognos inkl kommande genomférandebeslut

Besluts-instans  Datum

¢j beslutat
Genomférande- beslut 0,0 00 00 00 00 00 00 00 00 00 -04 -04 07 -5 -08 07 -9 -I2 KF annu
Total 0,0 00 0,0 00 00 00 08 -08 00 02 -06 -04 07 -1,5 -0,8 1,7 -29 -I,2

Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Kommendorsvagen 2024 2025 2026 2027=> Totalt
Detaljplanekostnader 0 -0,8 -0,2 0 -1
Ovr driftskostnader 0 0 0 0 0
Detaljplaneintakter 0 0,8 0,2 0 |
Ovr driftsintikter 0 0 0 0 0

Ekonomiska konsekvenser
Idrendet for principoverenskommelse presenterades en uppskattning av kommunens

kostnader inom projektet, foérdelat pa 700 000 kronor for kostnader till f6ljd av flytt av
ledning, 250 000 kronor fo6r lantmiteriférrittning och 250 000 kronor for projektledning
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och oférutsedda hindelser. Nedan beskrivs dessa kostnader mer ingaende, samt 6kade
prognosticerade kostnader och risker som identifierats i projektet.

Framtagande av detaljplanen finansieras genom planavtal med fastighetsidgarna som
faktureras l6pande. Uppskattad kostnad for detaljplanen har 6kat fran 0,5 — 1 miljon
kronor till 1,25 miljoner kronor, bland annat for att projektet forvintas behéva
genomfoéra en dagvattenutredning. Hittills har cirka 300 000 kronor upparbetats och
fakturerats inom planprojektet, vilket inte kommer inga i ans6kan om budget 1 detta
inriktningsbeslut.

I genomférandet forvintas projektet ha utgifter kopplat till utbyggnad av allmidnna
anlidggningar och utbyggnad av ledningar. En ledningsflytt ska utféras och gata kan
beh6va byggas om till f6ljd av dagvattenhantering. Behovet av atgirder for
dagvattenhantering ska utredas inom detaljplanearbetet.

En tidig kostnadsuppskattning har genomférts f6r ledningsflytten som férvantas uppga
till 1,4 miljoner kronor. Ledningsflytten ska delvis betalas av kommunen och delvis av
fastighetsigare. Enligt principéverenskommelsen ar férdelningen 50% vardera, dar
fastighetsigarnas kostnadsansvar ér begrinsat till maximalt 700 000 kronor. Kommunen
kommer darfér ocksa std for eventuella kostnader som overstiger 1,4 miljoner kronor.

Utgifter for ombyggnad av allminna anlaggningar f6r dagvattenhantering har inte utretts
da dagvatten ska utredas genom detaljplanearbetet. I dagsliget forvintas kommunen
hantera kostnaden kopplade till utbyggnad av allminna anldggningar utéver ledningsflytt.

Kommunen star f6r kostnader kopplade till lantmiteriférrittning och god man till den
herrelosa fastigheten, uppskattat till 250 000 kronor i principéverenskommelsen.

Projektet i sin helhet, inklusive 6vriga i projektet ej budgeterade poster bedéms generera
ett negativt netto till kommunen om cirka -1,2 miljoner kronor. Kommunen star for all
risk under genomférandeskedet och i lantmateriforrittningen.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Vid utebliven investering riskerar projektet att avbrytas. Foéljaktligen innebir det att

kommunen bryter principéverenskommelsen och behover sta for sina férgaveskostnader,
1 dagsliget cirka 300 000 kronor. Rattsliga pafoljder av att bryta
principéverenskommelsen har inte utretts narmare. Att avbryta arbete med framtagande
av detaljplan och inte uppfylla dess syfte och mal bedoms inte paverka kommunen.

Alternativ till tilldelning av budget

Ett alternativ ar att fortsitta arbeta efter kommunfullmaktiges beslut den 19 juni 2023, §
219 och saledes genomfora projektet utan budget frin kommunstyrelsen 1 detta skede. I
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samband med antagandet av detaljplanen kan projektet anséka om budget f6r
genomforandet i ett genomférandebeslut.

Paverkan pa annan namnd
Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen med kapital- eller

driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ir
nodvindig for att minimera osikerhet i framtida drift- och kapitalkostnader. Kommunen
skoter i dagslidget driften av gatan och projektet forvintas inte ha betydande paverkan pa
kapital- eller driftkostnader f6r annan namnd.

Konsekvenser for barn
Forslaget bedoms inte medfora nagra konsekvenser for barn.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse 2024-11-14
Bilaga 1 Start-PM

Bilaga 2 Principéverenskommelse

Anna-Carin Mattsson Hedda Magnusson
Tf Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Sandra Tiidus Angela Jonasson
Projektchef Gruppchef
Exploateringsenheten Planenheten

Susanne Werlinder Maria Kjell Andrén
Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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