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I Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojekt Nybackakvarteret startade i mars 2016 med mal om att
skapa byggritter for minst 200 ligenheter, skapa byggritt f6r ny férskola samt
andra verksamheter samt via anbudstivling fd in aktuella marknadsvirden
gillande byggritter for hyresritter respektive fri upplatelseform i Orminge.

Inom projektet har det uppforts 163 bostadsritter och 217 hyresritter, en
forskola, en butikslokal, ett nytt skyddsrum och nya tillfilliga platser for
infartsparkering samt en hundrastgard.

Stadsbyggnadsprojektet hade en tilldelad budget pa 225,6 miljoner kronor
avseende inkomster och -56,9 miljoner kronor avseende utgifter. Projektet
medfoérde ett utfall pa cirka 261 miljoner kronor avseende inkomster och cirka -
62,2 miljoner kronor avseende utgifter.

2 Bakgrund, syfte och mal
2.1 Bakgrund

Startpromemoria for stadsbyggnadsprojekt Nybackakvarteret antogs pa
delegation den 4 mars 2016 och innebar att det forsta stadsbyggnadsprojekt som
byggde pa detaljplaneprogrammet f6r Orminge centrum (antagen av
kommunstyrelsen den 28 september 2015, § 234) startade.

Projektomradet omfattade den kommunala fastigheten Orminge 45:1 samt delar
av den kommunala fastigheten Orminge 60:1.

Nir projektet startade fanns det inom omradet ett skyddsrum och en
gymnastikhall som hade varit en del av den sedan tidigare rivna Nybackaskolan.
Inom omradet fanns ocksa cirka 200 platser for infartsparkering.
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Bilden visar projektomradet innan stadsbyggnadsprojektet hade startat.
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2.2 Syfte

Projektets Overgripande syfte var att:
e mojliggdra nya bostider i kollektivtrafiknara lige
e mojliggora fler forskoleplatser
e oo6ra det moijligt att réra sig pa ett attraktivt och sikert sitt genom

Orminge.
2.3 Mal
2.3.1 Projektmal

Projektets mal var:
e skapa byggritter f6r minst 200 ligenheter
e skapa bygeritt for ny forskola samt andra verksamheter

e via anbudstivling fa in aktuella marknadsvirden gillande byggritter f6r
hyresritter respektive fri upplatelseform i Orminge.

2.3.2 Riktlinjer for hallbart byggande

For stadsbyggnadsprojektet valdes foljande malomriaden ut som prioriterade:

e Skapa rum fo6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
e [Effektiv mark- och resursanvindning
e Nira till skola, fritid, idrott och kultur

3 Resultat

3.1 Uppfyllelse av mal
Mil Milupptyllelse | Kommentar
Skapa byggritter for Ja Totalt har det byggts 380 ligenheter inom
minst 200 projektet.
ligenheter.
Skapa byggratt for | Ja En ny forskola for cirka 100 barn samt en lokal
ny f6rskola samt pa cirka 263 kvadratmeter har byggts inom
andra verksamheter. projektet.
Via anbudstavling f | Ja Anbudstavling avseende fri upplitelseform
in aktuella respektive hyresratter har genomforts 1 projektet.
marknadsvirden
gallande byggritter

for hyresritter
respektive fri
upplatelseform 1
Orminge.

3.2 Produkt

e Antal nya bostider
1. 163 bostadsritter
2. 217 hyresritter

e  Yta verksamheter,
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1. 263 kvm BTA handel.
e Vilfirdsfastigheter
1. 1001 kvm BTA Férskola
e Anligeningar
1. 265 ullfilliga platser for infartsparkering
2. Skyddsrum f6r 360 personer
3. En hundrastgard
3.3 Tider
Tidplan i start-pm (ar Utfall (ar och kvartal)
och kvartal)
Start-PM 2016 kvartal 1 2016 kvartal 1
Markanvisningsavtal tecknat Ej angivet 2016 kvartal 4
Antagen detaljplan 2017 kvartal 3 2018 kvartal 2
Byggstart allminna Ej angivet 2018 kvartal 2
anldggningar
Start inflyttning Ej angivet 2020 kvartal 4
Godkand slutbesiktning Ej angivet 2019 kvartal 4
allminna anldggningar
Projektavslut Ej angivet 2025 kvartal 1
3.4 Ekonomi
3.4.1 Budget och utfall

I tabellen nedan framgar projektets senaste beslutade budget och utfall.

Tabell utfall mot budget, miljoner kronor

Budget Utfall
Inkomst Utgift Netto Inkomst  Utgift Netto
Detaljplan 2,0 -9,2 -7,2 2,0 -9,2 -7,2
Markférsiljning 2236  -47,7 175,9 259 -53 206
Totalt 225,6  -56,9  168,7 261 -62,2  198,8

Tabellen ovan visar att projektet har 6verskridit budgeten avseende utgifter med
dryga 5 miljoner kronor. Forklaringen till det ar att projektet fick sta for en ej
budgeterad utgift pa cirka 9,2 miljoner kronor som avsag va-anslutningsavgifter
for tva fastigheter. Dessa tva fastigheter var 1 kommunal dgo nir va-
anslutningsavgiften skickades ut, men nir fastigheterna senare saldes sa
vidarefakturerades motsvarande belopp till exploatoren. Sa f6r projektet var det
ett nollsummespel men det medfor att utgifterna samt inkomsterna har blivit 9,2
miljoner kronor hogre dn vad projektet budgeterat for.

Vidare har de storsta kostnadsposterna for stadsbyggnadsprojektet varit
ersattning for byggande av nytt skyddsrum pa cirka 19 miljoner kronor,
marksanering pa cirka 6 miljoner kronor, anliggande av nya tillfalliga
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infartsparkeringar samt ny hundrastgard pa cirka 10 miljoner kronor samt flytt av
va-ledningar pa cirka 7 miljoner kronor.

Gillande intdkter sa utgor den storsta posten intiakter fran markforséljning och
uppgar till cirka 248 miljoner kronor. Som ovan nimnt sa fick dven projektet en
intiakt pa cirka 9,2 miljoner som avsag va-anslutningsavgifter. Utéver vad som
redovisas i tabellen ovan har det dven en kommunal fastighet med upplatits med
tomtritt inom projektet. Detta innebar langsiktiga intikter till kommunen men
redovisas inte i sammanstillningen 6ver projektekonomin. Tomtrittsavgilden ar
fornirvarande cirka 3,8 miljoner kronor per ar, vilket ger ett nuvarde pa cirka 85
miljoner kronor.

4 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Overgripande anser stadsbyggnadsprojektet att det har skapats en férnyad, mer
uppskattad milj6 4n den som fanns pa platsen innan. Detaljplanen togs fram pa
bara drygt 2 ar och 6verklagades inte av nagon, vilket indikerar pa att
omvandlingen var vilkommen av de nirboende. Nya bebyggelsen har dven varit
uppskattad da den bland annat fick Nacka kommuns utmirkelse f6r hallbar
stadsutveckling 2020.

Stadsbyggnadsprojektet startade ett par ar efter Rysslands annektering av Krim
2014 vilket innebar att projektet fick hantera frigan om bevarande av skyddsrum,
en fraga som under en lingre tid hade varit av mindre vikt och tidigare inneburit
att skyddsrum kunde avvecklas. Projektet fick se till att befintligt skyddsrum
ersattes med ett nytt, vilket innebar hoga kostnader for projektet. Denna friaga har
blivit mer aktuell under senare ar och dr nagot som stadsbyggnadsprojekt idag ar
mer forberedda pa att hantera.

Gillande infartsparkeringar sa anlade stadsbyggnadsprojektet nya tillfilliga platser
som ersittning for de tillfilliga som tidigare fanns inom projektomradet. De nya
anlades lings med Ormingeringen och Skarpovigen, inte lika centralt som de
gamla men med nira lagen till busshallplatser dar direktbussar in till Stockholm
finns. I efterhand kan det konstateras att vissa av de nya infartsparkeringarna inte
ar lika attraktiva som den tidigare och har en ligre belaggning.
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Bilden ovan visar del av det nybyggda skyddsrummet.

Bilden ovan visar ny tillfillig plats for infartsparkering.
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Bilden ovan visar ny hundrastgard.
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