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I Sammanfattning

Ett program f6r hela Tollareomradet godkindes av Kommunstyrelsen 2006-11-
27 och ett gemensamt start-PM togs for fyra detaljplaner 2007-06-04.
Detaljplanerna f6r den sédra delen av omréadet (detaljplan 2 och detaljplan 3)
vann laga kraft 2012-05-11 respektive 2013-02-08. I och med att detaljplan 3 vann
laga kraft upphdvdes strandskyddet och det blev méjligt att bygga 1 omradet.
Detaljplan 4 vann laga kraft 2014-04-24.

Syftet med projektet dr att skapa en ny attraktiv och héllbar stadsdel 1 Tollare med
hég boendekvalitet i en variationsrik milj6. Totalt planeras f6r ca 950 nya
bostider. Férutom varierande typer av bostider planeras Tollare f6r
verksamheter och servicefunktioner samt plats for rekreation och friluftsliv.
Bebyggelsen ska vara vil anpassad till virdefull natur pa sadant sitt att den
biologiska mangfalden ska storas sa litet som mojligt.

For utbyggnad inom detaljplan 3 och del av detaljplan 2 bade projekterar och
bygger exploatéren NCC ut allmanna anliggningar. NCC bekostar dirmed den
storsta delen av de allmidnna anliggningarna, kommunen bekostar till storsta
delen utbyggnaden av ledningsnatet. NCC ersitter aven kommunen f6r nedlagd
tid 1 projektet. Da kommunen dger marken inom detaljplan 4 och kommer att
uppliata marken med tomtritt ansvarar kommunen for att den skall vara 1
byggbart skick vid 6verlimnandet och svarar darfor f6r kostnaderna 1 samband
med projektering och utbygenad, dven om det dr exploatéren som utfor.
Exploatéren ska erligga VA-anslutningsavgift enligt gillande taxa vid tidpunkten
for fardigstillandet.

Kommunens investering 1 utbyggnaden uppgar till ca 1 850 000 kr framst 1
samband med genomférandet av byggbar mark for detaljplan 4 Tollare Port.
Arliga drifts- och underhallskostnader fér i utbyggnads-PM ingiende omraden
redovisas under avsnitt 6.2. Uppskattad totala arlig drifts- och underhallskostnad
tor de olika huvudmannaenheterna blir:

Vig och Trafik 1005 000 kt/ar
Vatten och Avfall 75 000 kr/ar
Park och Natur 550 500 kr/ar
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2 Omfattning av utbyggnads-PM

Da samtliga detaljplaner har vunnit laga kraft, och speciellt de tvé nirliggande
planerna detaljplan 2 och detaljplan 3 sker inte utbyggnad av omradet enligt
detaljplanegrinserna lingre. Utbyggnaden sker etappvis och dir fokus pa
projektering hittills har legat pa den 6vre delen av omradet, norr om Tollaregatan.
Detta utbyggnads-PM omfattar dirfér den 6vre delen av utbyggnadsomradet
s6der om tunneln, se bild 1. Ingen skillnad kommer darfér att géras mellan
detaljplan 2 och 3 utan de kommer att behandlas som ett omrade. Ett forenklat
utbygenads-PM med drifts- och underhallskostnader kommer att skrivas f6r den
sodra delen av omradet nir anldggningarnas utformning niarmare har preciserats.

Detaljplan 4 ligger fysiskt skilt fran de 6vriga detaljplanerna i1 korsningen
Sockenvigen/Hedenstréms vig. Da samma bakgrund och forutsittningar giller
dven for denna detaljplan, men skillnaden att kommunen kommer upplata
omradet med tomtritt, ingar aven detta omrade i omfattningen av detta
utbyggnads-PM, se bild 2.

I fortsittningen av detta PM kommer skillnaden mellan de tva omradena att goras
genom rubriksittningen.
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Bild I: lllustration av omfattningen av utbyggnads-PM detaljplan 3 och del av detaljplan 2
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Bild 2: lllustration &ver ingdende omrade, detaljplan 4.

3 Status pa projektet

Utbyggnaden av omradet sker i mindre etapper och utan hinsyn till
detaljplanegrinserna, en sammanstillning finns nedan dér detaljplan 3 och del av
detaljplan 2 behandlas tillsammans. Detaljplan 4 redovisas separat.

Detaljplan 3 och del av 2

Delprojekt Information Status

1 Projektledning och styrning Projektledarens Pagar
samordningsarbete och styrning
av ingaende delprojekt, ekonomi
samt tid- och resursplanering.
Arbetet omfattar dven
slutredovisning av projektet.

2 Detaljplan, delplan 2 Detaljplanen antogs av KF Klart
2011-01-31 och vann laga kraft
2012-05-12.

3 Detaljplan, delplan 3 Detaljplanen antogs av KF Klart
2011-05-23 och vann laga kraft
2013-03-20.

4 Exploateringsavtal, delplan 2 | Exploateringsavtalet antogs av | Klart
KF 2011-01-31. Laga kraft bevis
erholls av forvaltningsritten
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2011-03-10.
5 Exploateringsavtal, delplan 3 | Exploateringsavtalet antogs av | Klart
KF 2011-05-23. Laga kraft bevis
erholls fran forvaltningsritten
2011-08-10.
6 Projektering, allminna Delen lings Tollarevigen ar Pagar/Klart
anliggningar, delplan 2 klar. Huvuddelen av omradet,
nedanfor Tollarevigen startar
hosten 2014.
7 Projektering, allminna I huvudsak klart, kvarstir nigra | Klart/Pigir
anldggningar, delplan 3 mindre gangvigar och liknande
omraden.
8 Utbyggnad, allminna Rivning av det gamla Pagar
anliggningar, delplan 2 pappersbruket klart.
Marksanering i omradet klart.
Allminna anlidggningar nedanfér
Tollarevigen ej paborjade.
Allminna anlidggningar runt
Tollarevigen pagir/klart men ej
Overtaget av kommunen.
9 Utbyggnad, allminna Utbyggnad pagar 1 etappet, €] Pagar
anlidggningar, delplan 3 Overtaget av kommunen
10 Rittsligt genomférande, Bygolov — Ans6kan mottagen for | Pagar
delplan 2 Tollare Torg.
Fastighetsbildning — Klar {61 etapp
Viistra Hallmarken.
11 Rittsligt genomférande, Bygglov — Bygglovsansékan Pagar
delplan 3 inkommen for Vistra Platan.
Detaljplan 4
Delprojekt Information Status
1 Projektledning och styrning Projektledarens Pagar
samordningsarbete och styrning
av ingdende delprojekt, ekonomi
samt tid- och resursplanering.
Arbetet omfattar dven
slutredovisning av projektet.
2 Detaljplan, delplan 4 Detaljplanen antogs av KIF Klart
2012-12-10 och vann laga kraft
2013-04-24.
3 Markanvisningsavtal, delplan | Markanvisningsavtalet antogs av | Klart
4 KF 2012-12-10.
4 Projektering, allminna Planerad start under hosten Ej paborjat
anldgeningar, delplan 4 2014.

7(14)



Nacka kommun / 2014-08-25 / KFKS 2009/625-251, 2010/536-251, 2011/352-251

Utbyggnads-PM

5 Utbyggnad, allmanna
anldgeningar, delplan 4

Sker efter/parallellt med
projektering. Eventuell
marksanering/atgarder vidtas i
ett tidigare skede efter
indikationer pa det finns efter
geotekniska undersokningar.

Ej paborjat

6 Rittsligt genomforande,
delplan 4

Tomtrittsavtal — Aterstir att
teckna tomtrattsavtal enligt
markanvisningsavtal.
Fastighetsbildning —
Fastighetsbildning ansokt enligt
detaljplan.

Pagar

4 Atgirder avseende allminna anliggningar

Detaljplan 3 och del av 2
Inom omradet skall nybyggas:

e [okalgator

e Ging- och cykelbanor med och utan belysning

e Gangstigar inom naturmark

e Busshallplats
e Lekplats

e Tollare Torg
e Valsparken

e [jarrvarme

e Samtliga erforderliga anlidggningar for vatten- och avlopp

e Samtliga erforderliga anliggningar f6r dagvatten

e Samtliga erforderliga anlidggningar f6r belysning

Detaljplan 4

e Jordningsstillande av lokalgata inklusive belysning

e Anslutningspunkt for vatten, spillvatten och dagvatten

e Borttagande av tidigare busshallplats pa Sockenvigen

e Jlordningstillande av korsningen Sockenvigen/Anarisvigen/Gérdsvigen

e Ombyggnation av busshallplats vid entrén till Johannes Petri skola f6r
busstrafik pa Hedenstréms vag.

e Eventuellt iordningstillande av ersittnings-parkeringsplatser pga
ombyggnad av busshallplats.

5 Uppfoljning gentemot tidigare beslut och
planer
5.1 Uppfoljning gentemot Start-PM

Start-PM f0r flera detaljplaneetapper i Tollare godkindes av kommunstyrelsen
2007-06-04. Samtliga foreslagna etapper for planliaggning i start-PM stimmer vil

med de firdiga detaljplanerna.
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I start-PM bedomdes samtliga detaljplaner i Tollareomradet att tillsammans
innehalla 650 till 700 lagenheter. Antalet lagenheter i hela Tollare har 6kat, forst
till ca 850 ligenheter och nu till ca 950 ligenheter. Detta pa grund av att flera
mindre ligenheter tillsammans med dldrevardsboende och gruppbostider har
planerats.

Inom ingdende omraden av detaljplan 3 och del av detaljplan 2 planeras for ca
400 lagenheter bade i sméahus och i flerbostadshus samt aldreboende. Inom
detaljplan 4 planeras f6r ca 45 ligenheter i flerbostadshus som upplats med
hyresritt. Det ingar dven ligenheter f6r LSS-boende. For bada omradena finns ett
kvalitets- och gestaltningsprogram vilket ska anvindas som utgangspunkt nar
bygglov ska ges for bebyggelsen i omradet. Sedan start-PM och program- och
detaljplanefasen har exploatoren bytt arkitektkontor.

5.2 Uppfoljning gentemot tidplan

Kommunens tidplan f6r hela Tollareprojektet ses 6ver tre ganger per ar i
samband med tertialboksluten. Samtidigt halls kontinuerlig kontakt med
exploatoren gillande utbyggnaden av de mindre etapperna inom projektet.

Detaljplan 3 och del av 2

En etapp, Viastra Hillmarken, dr utbyged och klar for inflyttning 1 augusti 2014.
Ovriga smahusomriden lings Tollarevigen samt norr om Valsparken beriknas
vara klara 2016-2017. Nagra av dem dr dock beroende av att kraftledningen
forldggs i mark/flyttas for att kunna byggas och dirfor ar tidplanen for dessa
osiker. Aven flerbostadshuset 6ster om tunnelmynningen ir beroende av
nedligegningen av kraftledningen. Flerbostadshusen runt Tollare Torg planeras
vara klara under 2017.

NCC har salt dldreboendetomten vister om tunnelmynningen till Senectus AB
vilka har fatt bygglov for 72 dldrebostader samt en férskola. Senectus beraknas
vara klara med dldreboendet och férskolan i slutet av 2015. Aven tunneln (del av
detaljplan 1B) beriknas vara fardigstélld f6r allman biltrafik i slutet av 2015.

Detaljplan 4
Projektering av de allminna anliggningarna, och kvartersmarken, startar under
hosten 2014. Inflyttning inom detaljplan 4 planeras nigon gang under 2016.

5.3 Uppfoljning gentemot avsatta resurser

Da samtliga detaljplaner vunnit laga kraft krivs inte lingre samma resurser for
detaljplaneskedet som tidigare varit dominerande. Fortfarande krivs vissa
resurser for planandringar, kunskapsaterforing och detaljplanetolkningar.
Kostnaden for dessa stir exploatoren for pa samma sitt som f6r kommunens
ovriga nedlagda kostnader i projektet.

For utbyggnaden I6per projektet pa med avsatta resurser. Andringar har gjorts i
antalet projektdeltagare dir interna resurser har tagit Over uppgifter som tidigare
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lag ute pa konsulter. Detta har skapat en battre 6versikt av projektet och kunskap
inom projektet vilket ocksa kvalitetssakrar utbyggnad och relationshandlingar.

6 Kostnhader

Samtliga detaljplaner 1 Tollare ligger i samma budget vilken ses 6ver tre ganger
per ar 1 samband med tertialboksluten och justeras vid behov. Da hela
Tollareprojektet ligger tillsammans kommer ingen separat revidering av budgeten
att goras 1 detta utbyggnads-PM. Kommunen har heller inga stérre kostnader i
samband med utbyggnaden. Kostnader i samband med utbyggnaden listas nedan.

6.1 Utbyggnadskostnader

Detaljplan 3 och del av 2
Kostnader for exploatoren
- Exploatéren bekostar projektering, utbygenad och kommunens nedlagda
tid i samband med att de allméinna anliggningarna genomfors.
- Exploatéren bekostar utbyggnad pa kvartersmark och anslutningsavgift
for vatten och avlopp.
- Exploatéren bekostar fastighetsbildning och eventuellt andra
lantmiteriforrittningar.
- Exploatéren overlater den mark som ska bli allmin platsmark (lokalgator
och naturreservat) utan ersittning till kommunen.
- Exploatéren har for detaljplan 2 stillt en sikerhet om 137 000 000 kronor
samt for detaljplan 3 en sikerhet om 43 000 000 kronor. Bada
sakerheterna ir stillda i form av moderbolagsborgen i NCC AB.

Kostnader for kommunen

- Gata: Inga kinda kostnader

- VA: Kommunen erligger till exploatoren ett bidrag till kostnaden for
byggande av permanenta allméinna vatten- och avloppsledningar med ett
belopp motsvarande 80 % av den VA-anliggningsavgift som giller vid
tidpunkt for slutbesiktning. Nettot for detta blir totalt positivt for
kommunen, baserat pa 2014 ars taxa beriknat till ca + 9 mkr.

- Park: Inga kinda kostnader

Detaljplan 4
Kostnader for exploatoren
- Exploatéren bekostar ombyggnation av busshallplats vid Johannes Petri
skola samt eventuella ersittningsparkeringar (dock max 200 000 kr).
- VA-anslutningsavgift
- Utbyggnad inom kvartersmark
- Exploatéren ersitter kommunen for kostnader 1 samband med
samordning och administration, dock ej for kostnader som relaterar till
projektering av de allminna anlaggningarna.
- Exploatéren 6verlater den mark som ska bli allmin platsmark utan
ersittning till kommunen.
- Exploatéren har for detaljplan 4 stillt en sikerhet om 400 000 kronor.
Sakerheten ir i1 form av en moderbolagsborgen i NCC AB.
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Kostnader for kommunen
- Gata:

0
0

0]
0
0

- VA:

0]

- Park:

0]

Borttagande av tidigare busshallplats pa Sockenvigen ca 120 000 kr
Iordningstillande av korsningen
Sockenvigen/Anarisvigen/Gardsvigen ca 80 000 kr

Utbyggnad av viag Gardsvigen ca 510 000 kr

Utbyggnad av gang- och cykelvig Gardsvagen ca 250 000 kr
Belysning Gardsvagen ca 240 000 kr

Utbyggnadskostnader f6r anslutningspunkt f6r vatten, spillvatten
och dagvatten ca 80 000 kr

Inga kinda kostnader

- Kostnader som kommer fordelas 6ver flera verksamheter:

0]

0]

6.2

Kostnader f6r kommunens nedlagda tid 1 samband med projektering
och utbyggnad ca 350 000 kr

Kostnader f6r exploatrens nedlagda kostnader for projektering ca
120 000 kr

Kommunen star {f6r forrittningskostnader 1 samband med
genomforandet av detaljplanen ca 100 000 kr

Drifts- och underhallskostnader

Detaljplan 3 och del av 2
Arliga drifts- och underhallskostnader for tekniska nimnden for det i detta

utbyggnads-PMs ingdende omraden av detaljplan 3 och del av detaljplan 2.

Mingderna ar forst och frimst himtade fran detalj- och illustrationsplaner och ér

darfor approximativa men ger en uppfattning av kostnadsliget.

For detaljplan 2 tillkommer kostnader for den sédra delen av detaljplanen. Dessa

kommer att redovisas 1 ett senare forenklat utbyggnads-PM.

Arlig drift- och underhallskostnad for Tollare

(Dp 3 & del avdp 2)

Huvudman: Dp 2 Tollare Strand: Dp 3 Tollarehdjden:

Vig och Trafik

Totalt 400 000 kr 550 000 kr
Vatten och Avfall

Totalt 25 000 kr 45 000 kr
Park och Natur

Totalt 320 000 kr 230 000kr
Totalt 745 000 kr 825 000 kr
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Detaljplan 4

Arliga drifts- och underhallskostnader for tekniska nimnden for Tollare
detaljplan 4 redovisas nedan. Mangderna ar forst och frimst himtade fran detalj-
och illustrationsplaner och dr dirfér approximativa men ger en uppfattning av
kostnadsliget.

Arlig drift- och underhallskostnad
for Tollare (Dp 4)

Huvudman: Dp 4 Tollare port:

Vig och Trafik

Totalt 55 000 kr

Vatten och Avfall

Totalt 5 000 kr

Park och Natur

Totalt 500 kr

Totalt 60 500 kr

7 Problem och mojligheter

Problem som alltid kan finnas i den hir typen av projekt dr om konjunkturen
vinder och exploatoren far svart att silja eller hyra ut planerade bostider. Det
kan gora att tidplanen fOrsenas 1 och med att utbyggnad av planerade etapper
skjuts pa framtiden.

Detaljplan 3 och del av 2

I och med att etapper inom omradet blir firdiga och personer flyttar in kommer
risker 1 samband med byggandet 6ka. Till exempel kommer boende inom
omradet att bo i ett byggomride med risker i form av byggtrafik och buller. For
sikerheten for inflyttade har exploatéren huvudansvaret. Kontinuerliga
avstamningsmoten hélls mellan kommunen och exploatéren 1 fragor si som
bland annat utbyggnadsordning, byggtrafik, ekonomi, besiktningar och
fastighetsreglering.

Andra férindringar 1 tidplanen kan ske om exploatoren viljer att silja av en hel
etapp till en ny aktor, da kan etappen flyttas fram 1 tidplanen da den nye aktéren
kommer vilja bebygga omradet sd snart som mojligt.

Detaljplan 4

Genom firdigstillandet av Tollare Port kommer entrén till hela Tollare att
ytterligare komma narmare firdigstillande. Vid geologiska undersékningar av
omradet infor projektering hittades visst matt av markféroreningar inom
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omradet. Tidplanen kan fOrsenas nagot om det visar sig att dessa ar storre an vad
som konstateras initialt.

8 Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att fortsitta utbyggnaden av
omradet inom detaljplan 3 och delar av 2 under forutsittningen att Tekniska
nimnden tillstyrker beslutet.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att fortsitta utbyggnaden av
detaljplan 4 under foérutsittningen att Tekniska nimnden tillstyrker beslutet.

Tekniska nimnden beslutar att tillstyrka kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskotts beslut.
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