2020-02-17

SLUTRAPPORT
Dnr KFKS 2017/976
I(NOAMCM |SAN Projekt 9528 Algd

Slutrapport
9528 Algo

Stadsbyggnadsprojekt for Algé i kommundelen Fisksitra- Saltsjébaden, Nacka

kommun

Plankartan visar projektomradets huvudsakliga avgrinsning. Den lilla kartan visar
var i kommunen projektomradet dr beldget.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST WEBB ORGNUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 stadsbyggnad@ www.nacka.se 212000-0167
nacka.se



SLUTRAPPORT Sida2av |6

9528 Algd

Innehallsforteckning
1 SAMMANTALENING......ccuuueeeeeeeeeerereeerereneereererennserensserenerensserenssessasessnsnens 3
2 BaKgrund OCR SYfte ........cceveeuueiirvvvuniiiiienusisnninnnsssssssssssssssnsssssssssssssenns 4
2.1 Omrade och aVgransnNiNGar .........ccceeeueeeeerieeeernnnnceiereeeeennsssseeesseeeennnnnnns 4
2.2 L} = 5
23 IMIGL. s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s e s s s s s s e s s s s s s s e s e s e s e s e s e s e s e s s 6
N T N oY1= o 1 = | TSR UTPRR 6
2.3.2  HAIbart BYBEande.........c.oei it ettt 7
3 RESUILAL.......c.eeeeeeeeeeeeeeeeeeceeeiceeeieseeisesreneeseaneesnesessesssssesssssassnsnasssees 7
3.1 Uppfyllelse av Mal.......cccoeeeeeericiiiiiiieiiceccccseeererecsseeeeseesesnnesssesesseesennns 7
3.2 g0 Yo (111 A PRN 8
3.3 LI Te s 1= TSRt 8
34 (2110 T 1 Vo s 1 1 1SRNt 10
3.4.1 20 Te F= L] U UPPRRN 10
3.4.2 L1 = | S 11
3.4.3 Driftkostnader for allmanna anlaggningar........ccceeveeeieciiiiiieee e 12
4  Slutsatser och forslag pa forbGttringar..............eeeeeeeeeeeeeeeeeveeeennenneenns 13
4.1 Uppfoéljning mot tidigare identifierade risker ........cccceerreeencirreeencirnenee. 14



SLUTRAPPORT Sida 3 av 16
9528 Algd

I Sammanfattning

Arbetet med detaljplanen fér Algé startade 1996 och efter flertalet
samradsprocesser och utstillningar antogs planen 20006. Planen 6verklagades och
vann laga kraft 2009, ett par markomraden fick dock inte ett upphivt strandskydd
och togs bort ur planen. Foreliggandet om VA-utbygenad senast till ar 2010
skapade tidspress i genomforandet. Genomforandet av gata och VA delades upp i
tre entreprenader. Separata entreprenader upphandlades f6r parkanliggning,
sjoledning och Algévigen. Vid beslut om utbyggnads-PM bedémdes de totala
kostnaderna till 290mkr och intikter fran gatukostnader och VA-avgifter till
165mkr. Projektets netto var saldes ett underskott om 125mkr. Under
genomforandet kommer projektet av olika skil beh6va hantera omfattande
kostnadsokningar. Slutlig beviljad budget motsvarar ett nettounderskott om
239,5mkr. Projektets utfall landar pa 234, 7mkr 1 underskott vilket delvis beror pa
att utfoérd sanering av Svirdso inte kravde hela den beslutade budgeten.
Sammanfattningsvis speglar den 6kade kostnaden projektets utmaningar och
svarigheter. En underskattning av komplexiteten i ett stort planomrade om ca 560
fastigheter.
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2 Bakgrund och syfte

2.1 Omrade och avgransningar

Algé ligger i kommunens sydéstra del inom stadsdelen Fisksitra — Saltsjobaden.
Efter Solsidan borjar Algévigen som leder till Algo via Svirdsé, Algévigen ir ca
4km och slutar i h6jd med bryggorna vid Algé Gard. Fran sédra Algé nar man
med bit Gaso mfl 6ar séderut. Oarna har inte ingétt i detaljplanen men har varit
del i projektet di koppling finns till den sk Gaséterminalen pa Algé. Norrut har
projektet omfattat Korsholmen. Svirdso har delvis ocksa omfattats av
projektomradet for att forbittra angdringen till Algs. Inom Algd och
Korsholmen finns ca 560 bostadsfastigheter och inom Gas6 mfl 6ar ca 180
fastigheter.

Alla allminna anliggningar inom Algé forvaltades av Algo vigférening innan
projektet startade. Agare av marken for vigar, naturomraden och vattenomriden
var i huvudsak kommunen genom fastigheten Alg6 4:7 och en privat dgare (tva
bolag igde 50% vardera) genom fastigheten Algé 4:1. Inom Algd dr
bostadsindamal den huvudsakliga markanvindningen. Endast mindre
markomraden dr med gillande detaljplan maoijliga att anvinda for forskola,
handel/kiosk, patkering och féreningsverksamhet. I 6vrigt 4r omradet planlagt
som allmin plats Natur.

Algé har karaktiren av skirgirdsmiljé med berg i dagen och skog av barrtrid. De
topografiska forhallandena pa 6n ar utmanande och flera fastigheter kan inte nas
med bil, utan endast med trappor och naturstigar. Tomtindelningar och byggelse
har karaktiren av gles smahusbebyggelse och projektet har inte inneburit nigon
fortitning av bebyggelsen eller avstyckning av fastigheter.

Det som bland annat var padrivande for projektets genomférande var
foreliggande fran Linsstyrelsen om kommunal forsérjning med vatten och
avlopp. Till f6ljd av att flera fastighetsdgare bosatte sig permanent i sina fritidshus
fick man problem med enskilda brunnar fér farskvatten. Alla fastigheter inom
Algé och Korsholmen kom att ingé i verksamhetsomrade for vatten och avlopp
och saledes ocksa i detaljplanen samt 1 férdelningsomradet for gatukostnad.
Utover dessa fastigheter kom dven bostadsfastigheter inom Gaso mfl Gar att ingé
1 fordelningsomradet for uttag av gatukostnad dd dessa har rittigheter till
markomriden pa Algo for parkering och batplats. Férutom VA-frsorjningen
fanns ocksa behov att forbattra vigarna for att mojligeéra f6r permanentboende
inom hela Algo.

Inom projektet fanns ingen specifik del utpekad som férorenat omrade, dock var
innehallet i gamla asfaltlager pa befintliga vigar endast delvis undersékta. Vid
rivning visade sig storre miangd av asfalten dn berdknat inte vara mojlig att
ateranvanda utan krivde deponi. Ett tillfilligt upplag av asfalt pa Sviardso
resulterade i ett saneringsarbete efter avslutad utbyggnad.
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. Gaso mfl 6ar

Bildtext: Karta som visar ett flygfoto 6ver projektomradet.

2.2 Syfte

Projektet har, liksom andra férnyelseomraden, syftat till att mojliggora for
permanentboende inom omradet. Férutom att férsérja med vatten och avlopp
avsag projektet att forbittra vigar till kommunal standard, forbattra
férutsittningar for sophimtning samt tryggare gang- och cykeltrafik. Att
astadkomma en kommunal férvaltning av allmidnna anliggningar var ocksa en del
av syftet med projektet. Till skillnad frin andra férnyelseprojekt si fanns pa Algo
en ambition att bevara mycket av skirgardskaraktiren, bade vad giller naturen
och bebyggelsen.

Hir foljer ett utdrag ur planbeskrivningens inledande text som ger en bild av idén

med bevarandet:
Planen ger byggritter for friliggande bostadshus. Planens syfte dr att begransa
uthyggnadsmajligheten for att bevara det kulturhistoriskt vardefulla omradets
karaktirsdrag. Miljon pa Algs har paverkats av néirheten till vattnet, den typiska
skdrgdrdsvegetationen och de stora niviskillnaderna. Husen dr ofta varsamt placerade i
terrangen. En stor del av bebyggelsen har kvar sin ursprungliga form eller har endast
genomgitt mycket sma firindringar, vilket gor att Algi dterspeglar sommarndjesbebyggelsens
utveckling i Stockholms skdrgard.

Under projektets gang har det visat sig att viljan att bevara omradets karaktir har
statt 1 strid med de tekniska krav och juridiska férutsittning som finns for att
ordna med forsérjningar och tillginglighet till alla fastigheter som omfattas av
projektet. Till exempel har man detaljplanen inte planerat for allmin vig fram till
alla fastigheter, utan manga fastigheter har fatt behalla enskilda infarter genom
naturomraden. Infarterna dr manga ganger i daligt skick och tillgingligheten kan
inte tillgodoses fullt ut. Grinsdragningen mellan enskilt och allmint blir ocksa
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otydlig vilket lett till ett omfattande arbete med avtalsskrivande och
6verenskommelser med fastighetsigarna.

Ett annat exempel pa att syftet med planen inte har kunnat uppnas ar
missbedémningen av genomférbarheten fér den sk Gaséterminalen pa Algé.
Sent i planprocessen far kommunen nej till att upphiva strandskyddet for vissa
delar inom planen som avsag att sérja for Gaso-fastigheternas angéring pa Algé.
Ett par omraden for bryggor tas bort ur planen utan att andra justeringar gors. En
foljd av detta ar en valdigt utdragen process for att med bristfalligt planstod fa en
bra funktion for bryggor och parkering f6r Gaso-fastigheterna.

Syftet med planen var att kommunen skulle bli huvudman f6r alla allminna
anldgeningar och fa en god radighet for att genomfora projektet och forvalta
anlidggningarna. Nagon frivillig 6verenskommelse om markoverlatelse gick dock
inte att uppna med den fastighetsiigare som igde stora delar av norra Algés
naturomraden och vigomraden. Vid tvingsinlésen hade kommunen endast
mojlighet att 6verta det som pa plankartan utgjorde allmin platsmark. De
omraden som var planerade for forsorjningar av allmin karaktir men som
utgjorde kvartersmark eller vattenomrade blev kvar i privat dgo. 1
projektgenomforande har detta fatt omfattande konsekvenser nar mindre
markomraden mitt i allmin plats har annan 4dgare. Aven i férvaltningen av de
allminna anldggningarna kan detta i viss man gora att oklarheter uppstir om
grinsdragningar och ansvar tex for bryggor och strandlinjer.

2.3 Mal
2.3.1 Projektmal

1. Algd férses med kommunalt vatten- och avlopp genom en sjéledning till
Saltsjobaden.

2. De allminna anliggningarna inklusive vatten- och avloppsledningar ska
vara firdigbygeda under 2011.

3. Gatukostnader och anslutningsavgifter f6r VA faktureras etappvis nar
respektive deletapp dr fardigstalld.

4. Kommunen 6vertar huvudmannaskapet for omradet.

vt

Kommunen 6vertar mark for allmdnna anliggningar genom markinl6sen.
6. Vignitet skall uppfylla de krav som stills i ett omrade for permanent
boende gillande barighet, framkomlighet och trafiksakerhet.

Malen for projektet dr uppfyllda till sitt innehall. Det mal som sattes 2008
avseende tidplanen har dock inte hallits. Anldggningarna i sista
utbyggnadsetappen firdigstilldes i december 2014. Skalen till att tidplanen inte
kunnat héllas ar flera. Bland annat gjordes initialt en felbedémning av hur ling tid
det tar att bygga ut anldggningar. I projektet har man ocksa haft ett par
entreprendrer som gitt i konkurs under pagaende entreprenader, kanske var aven
dessa en f6ljd av felbedémningar av projektets omfattning. Utdragna processer i
projektet har ocksa varit frigor om markatkomst vilket paverkat
utbyggnadstakten 1 den foérsta etappen.



2.3.2 Hallbart byggande

Nagra sirskilda mal f6r hallbart byggande har inte noterats, kommunens generella
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malsattningar for utbyggnad av allminna anliggningar har gillt f6r projektet.

3 Resultat

3.1 Uppfyllelse av mal

Sammanstallning nedan av uppfyllelsen av malen.

Mail Maluppfyllelse Kommentar

Mal #1 Ja 100% Forsening bla pga konkurs.

Mal #2 Ja 100% Nej for Se kommentar under 2.3.1.

tidsmalet

Mal #3 Ja 100% Utdragen process med 6verklaganden och anstand
samt forrittning for Gasofastigheter.

Mal #4 Ja 100% Svirighet med frivillig 6verenskommelse, oklara
torvaltningsomraden och individuella 16sningar.

Mal #5 Ja 100% Utdragen process med linga handliggningstider hos
Lantmiteriet, Overklaganden om ersittningar mm.

Mal #6 Ja 100% I man av terring och topografi, mycket klagomal
fran boende om gatubelysningen.

Avseende konkreta resultat inom projektet kan namnas féljande:

Detaljplan DP471 laga kraft 2009-07-16

Detaljplan DP471 dndring laga kraft 2017-04-11 — avseende dandring parkeringar

Detaljplan DP471 dndring avvisad — avseende dndring byggritter
Detaljplan DP607 laga kraft 2017-09-27 - avseende mast f6r
mobiltelekommunikation
Gatukostnadsutredning, beslutat kostnadstak 2006-11-27

Genomférda Lantmaiteriforrittningar for inlosen av allmén plats ca 10st

Genomforda Lantmiteriforrittning f6r enskilda anlaggningar, grinsmarkeringar,

gemensamhetsanliaggningar etc ca 20st

Kronofogdeirenden och domstolsprocesser avseende gatukostnad, inlésen och

VA-fragor ca 40st

Avtal med fastighetsidgare om infarter och VA ca 50st

Avtal och 6verenskommelser om markdverlatelser, servitut etc ca 10st

Entreprenadavtal och slutregleringar 8st, vara 2st konkurser. En av konkurserna

ledde till en utdragen tvist och resulterade slutligen i ett férlikningsavtal.

Driftoverlaimnande 3st huvudetapper f6r vagar och VA dirutéver

driftéverlimnanden fér parkanliggningar, sjcledning och Algévigen.

Skadeirenden ca 30st med ersittningsregleringar och forlikning ca 10st.
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e Inflyttning i form av omvandling av fritidshus till permanentboende,

bedémning gjordes initialt att ca 400 hushall tillkommer som boende 1

kommunen inom 20ar efter lagakraftvunnen detaljplan.

e En fastighet dr mojlig att avstyckas och anvindas f6r férskola, dock ej pa

kommunigd fastighet.

e (Ca 500st nya forbindelsepunkter for VA.
e (a 10 kilometer och ca 40.000 kvm nya gator med gatubelysning.

e Bussgata med gangbana till ny vindplan.

e Fyra badplatser, tre lekplatser och ett flertal allmianna bryggor.

e [Ett nit av naturstigar och trappor for att 6ka tillgingligheten till

naturmarken och skapa genvagar.

3.3 Tidplan

Tidplan start-pm (4r och
kvartal)

Utfall (ar och kvartal)

Markanvisning, utskick

Ej relevant

Ej relevant

Antagen detaljplan

Start-PM beslutat feb 1996
anger ramar f6r DP klara ar
1997.

DP471 2006 Q4
DP607 2016 Q2

Byggstart allmanna

Ej angivet, foreliggande om

Utbyggnads-PM upprittat

anldgoningar VA Kklart senast ar 2010. 2009 Q4.
Byggstart byggnad Ej relevant Ej relevant
kvartersmark (fOrsta spadtaget)

Start inflyttning Ej relevant Ej relevant

Godkand slutbesiktning

Allt klart 2013 Q3 enligt
Utbyggnads-PM

Etappvis fardigstillande, allt
klart 2014 Q4

Fardigstillt (hela projektet 2014 Q4 2019 Q4
klart)
Projektavslut 2014 Q4 2020 Q1

Nyvckeltal for tider i projektet.

e 130 manader mellan start-PM och planantagande.

¢ 31 manader mellan planantagande och laga kraft.

® 96 minader mellan planantagande och slutbesiktning.

® 63 mainader mellan slutbesiktning och projektavslut (KS-beslut beriknat).
e 290 manader mellan start-PM och projektavslut (KS-beslut beraknat).

Kommentarer till nyckeltalen ovan.
e Tiden mellan Start-PM f6r planen och antagande av detaljplanen ar

anmirkningsvart lang da manga programutredningar har gjorts och

flertalet medborgardialoger har genomforts. I planprocessen har

kommunen hillit fyra formella samrad/utstillningar och handlingen har

reviderats fem ganger mellan juni 2001 och november 2006.
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e Med anledning av alla de fragor som diskuterats och de kompromisser
som gjorts under planprocessen bedéms inte 2,5 drs overklagandetid vara
anmirkningsvart.

e Av deitta ar som gar fran antagande till slutbesiktning sa gar det tre ar
innan beslut tas om Utbyggnads-PM. Direfter sker planering,
upphandling och utbyggnad pa ca fem ar. En bedémning ir att ca ett ar
beror av férseningar i projektet i 6vrigt en normal utbyggnadstid for detta
omfattande projekt.

e De fem dr som loper efter slutbesiktning och till projektavslut, innefattar
ett flertal olika processer som av olika skal blivit véldigt utdragna:

o Andring av detaljplanen genomférs och en kompletterande
detaljplan (DP607) genomfors.

o For entreprenaderna kvarstar slutregleringar av tva huvudetapper
samt tvist fran en konkurs.

o Fakturering av gatukostnader och VA-avgifter, provning av
anstand och indrivning av obetalda avgifter.

o Slutférande av férrittningar avseende inlosen av mark och
ersattningar for detta kvarstar.

o Flertalet mindre forrattningar genomfoérs for
tomtgrainsmarkeringar, gemensamhetsanliggningar och enskilda
anldgeningar.

o Forrittning avseende Gaso-fastigheternas parkering som
paborjades 2011 avslutas under 2018.

o Tecknande av avtal med fastighetsidgares enskilda anlaggningar
fardigstills.

o Domstolsprocesser for erliggande av gatukostnader,
fastighetsrattsliga frigor och VA-fragor fardigstills.

o Som en f6ljd av olika domslut genomfors ocksa viss
kompletterande utbyggnad av parkanlaggningar och VA.

o Sanering av mark pa Svirdso efter asfaltsupplag genomfors
hosten 2017.

o Ett flertal skadedrenden slutregleras med fastighetsigare som av
olika anledningar framfért ersattningskrav pa kommunen.

e [ drygt 24 ar pagar projektet fran start-PM till projektavslut, en
summerande kommentar om den linga projekttiden dr att projektet har
varit alltfér omfattande (560+180 fastigheter) och komplext.
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3.4 Ekonomi
3.4.1 Budget
Nedan tabell visar en sammanfattning av budgetbesluten for projektet.
Beslutstidpunkt samt beslut
2009-11-30 2013-2014 2017/12 SUMMA
§215 D nr KFKS Summerat flera KFKS
2005/179-251 budgetbeslut 2017/732*
Inkomster/intakter 100 000 000 10270000 110 270 000
Utgifter -207 250000 | -112 751000 -8 000 000 | -328 001 000
Netto exkl VA -107 250 000 | -102 481 000 -8 000 000 | -217 731 000
Inkomst VA 65 000 000 7 400 000 72 400 000
Utgift VA -82 750 000 -8 839 000 -2500000 | -94 089 000
Netto inkl VA -17 750 000 -1 439 000 -2500000 | -21689 000
Total beviljad budget -125000000 | -103920000 | -10500000 | -239 420 000

*Arende 2017/732 Fastighetsutvecklingsprojekt - Marksanering, bostéider for nyanlinda,

Beslut om utbyggnads-PM f6r etapp 1 tas den 30 november 2009 (BP5) vid
tidpunkten har projektet kalkylerats till 290 mkr 1 kostnader f6r utbyggnad av
vigar, VA och park. Intikterna har kalkylerat till totalt 165mkr varav 65mkr utgor
VA-avgifter. Anbud har erhallits f6r etapp 1 som ligger inom budget.
Upphandling pagar f6r kommande etapper av utbyggnaden.

Fran det att entreprenaden paborjas, tills dess att senast beviljad budget beslutas,
har kostnaderna av olika skal 6kat visentligt f6r projektet. Under dren 2013 och
2014 tas ett flertal beslut om utékad budget, tvd av besluten tas i tredje tertialet
2013 (§30 D nr KFKS 2013/286-040) samt i forsta tertialet 2014 (§116 Dnar
KFKS 2014/339-040 §116).

Nedan noteras hindelser som paverkat kostnaderna i stor utstrickning:

e FEtapp 1 kan inte pabérjas i tid och kan inte heller ha den framdrift som
planerats di kommunen inte far tilltride till markomraden enligt
forrittning som dréjer hos lantmiteriet.

e Entreprendren for etapp 1 far en dalig start och framdriften foljer inte
6verenskommelsen. Utbyggnadsarbeten férorsakar ett skred som medfér
omfattande extrakostnader for att stabilisera strandlinjen och bygga nya
bryggor. I maj 2011 avbestiller kommunen entreprenaden, entreprendren
gar senare 1 konkurs och en slutuppgorelse mellan kommunen och
konkursbolaget triffas juni 2016.

e Entreprenéren som ska forlidgea sjoledningen f6r VA gar dven den i
konkurs och en ny upphandling gérs som férdréjer entreprenaden och
okar kostnaderna till viss del.

e Bade etapp 2 och 3 har stora avvikelser i de reglerbara mingderna i
entreprenaden totalt blir dessa utbyggnadsetapper ca 25 mkr dyrare dn
beriknat.
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e Kostnaderna for den 6vergripande projektledningen och projektstodet
har blivit hégre som en foljd av férseningar och omfattande hantering av
olika entreprenader och fastighetsigare.

e Kostnader for det kompletterande detaljplanerna har paverkat
plankostnaderna. Cirka 1,5 mkr har nedlagts f6r planarbete utéver vad
som budgeterats vid utbyggnads-PM.

e En missbedémning gjordes av kostnaderna for de fastighetsrittsliga
fragorna. I budget i utbyggnads-PM antogs en kostnad om ca 6,5 mkr och
slutkostnaden ar ca 28,5 mkr, dvs 22 mkr 6ver budget. Lantmaiteriets
(statliga) handlaggning och efterféljande domstolsprocesser har varit
mycket kostsamma. Ersittningar f6r inlosen av allman plats har vida
overstigit den tidiga beddmningen. Kan nimnas att planliaggning till
naturmark gjordes pé tvd bostadsfastigheter vilket resulterade 1 hoga
ersittningsnivaer.

Under ar 2017 s6ks pa nytt utékad budget av tva skil, dels kompletterande VA-
utbygenad och dels saneringsarbete pa Svirdso. Budget f6r VA-utbyggnaden har
upparbetats genom nya anslutningspunkter till tre fastigheter pa Ekholmsvigen
och tva fastigheter i Korsholmsvigens forlangning. Budget for saneringen av
upplagsplatsen pa Svirdsé har inte utnyttjats fullt ut.

3.4.2 Utfall

Nedan redovisas det faktiska utfallet i projektet per 29 januari 2020. Projektet har
genomgitt ett flertal byten av administrativa system. Bokforing fran tidigare
system redovisas delvis sammanslaget eller finns ej i nuvarande ekonomisystem.

Intikterna fran VA-avgifterna debiterade under ar 2013 har inférts manuellt i
detta utfall (r6d siffra) da det inte framgar av utfall i nuvarande ekonomisystem,
totalt dr det 38 398 328 kronor vilket forbittrar nettot med motsvarande belopp.

Att notera ar att bade intdkter och utgifter har belastats med bokningar avseende
fordringar, for gatukostnadsersittningar och VA-avgifter, som inte har erlagts
inom 3man fran forfallodag. Ungefir 10 mkr utgér bokningar avseende
fordringar bade pa intikt- och utgiftssidan, det paverkar dock inte nettot.

Kostnaden f6r saneringen av Sviardsoé ingir i utgiften for gata 1 detta utfall. Dessa
kostnader dr inte en del av investering utan har kostnadsforts pa resultatet det ar
som sanering genomfordes. Utfallet f6r sanering ar ca 5,4 mkr dvs 2,6 mkr under

beviljad budget.

Utfallet understiger total beviljad nettobudget med ca 2 mkr, bortriknat
outnyttjad budget for saneringen av Svirdso.
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Verksambhet Intikter Utgifter Netto
Mark 1017 015 8 789 299 7772 284
Gata 123 420 416 285 181 753 161 761 337
Park 7674 288 7 674 288
Planarbete 2567 234 10 048 177 7 480 943
Summa exkl VA 127 004 665 311 693 516 184 688 851
VA 76 320 754 126 354 394 50 033 640
Summa inkl VA 203 325 420 438 047 910 234 722 490

Nyckeltal for plankostnader per ny bostad ar inte ett relevant matt i detta projekt
da det inte skapats nagra nya byggritter eller avstyckningar i planen.
Nettounderskottet/kostnaden per fastighet som omfattas av planen dr ca 13.500
kronor.

Utforandet av de allmidnna anlidggningarna har delvis finansierats med
gatukostnader och VA-avgifter. Nettounderskotten for gata och park motsvarar
ca 300.000 kr per fastighet inom planomradet. Nettounderskott f6r VA-
utbyggnaden motsvarar ca 90.000 kr per fastighet inom verksamhetsomradet.
Gatukostnaden f6r en obebyged tomt inom projektet med andelstal 1,0 varierar
mellan 195.000 — 210.000 kronor beroende pa tomtstorlek.

Tillgangar i form av gator och parkanlidggningar har skapats till ett bruttovarde
om ca 285 mkr. Aktivering av projektkostnaderna har gjorts etappvis.

Mark har férvirvats for gator, park och natur, nigon forsiljning av mark har inte
gjorts.

3.4.3 Driftkostnader for allmanna anlaggningar

De allminna anliggningarna har tagits i drift 1 etapper. Den forsta huvudetappen
for VA och gata 6verlimnades i februari 2013. Féljande huvudetapper
overlimnades 1 december 2013 respektive 2014. Kommunen och Nacka vatten
och avfall AB har saledes haft drift av anldggningar i mer dn fem ar. Nedan
redovisad sammanstallning ar en grov schablonberikning for driftkostnaden.
Verkliga driftskostnader fran huvudman for respektive anliggning gar ej att fa da
uppdelningen per stadsbyggnadsprojekt inte anvinds 1 driften.

Verksambhet mingd schablon summa
Gata 40 000 kvm 20 kr/kvm 800 000 kr/ar
Park, Natur *250 000 kvm 1,5 kr/kvm 375 000 kr/ar
VA 10 000 Im 40 kr/lm 400 000 kr/ar

*Avser cirka en tredjedel av markomradet som utgir park och natur
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Aktiveringar av projektets investeringar har gjorts i flera omgangar. Den senaste
aktiveringen gjordes per 31 oktober 2018. Nedan tabell visar de aktiveringar som
gjorts hittills. Vad galler plankostnaderna si har dessa férdelats ut med nyckel f6r
investeringen inom respektive verksamhetsomrade i senaste aktiveringen. Nar
projektet stings gors aktivering av kvarstiende nettoinvestering som beriknas till

ca 2mkr. I huvudsak stir VA-verksamheten f6r kvarstiende nettoinvestering, ca
1,5mkr.,

aktivering
Verksamhet aktivering 2014 mark 2018 | aktivering 2018 projektavslut
Mark 0 11 888 861 0
Gata 104 844 000 0 54 370 862 500 000
Park 6 965 000 0 749 451
Planarbete 0 0 0
Summa exkl VA 111 809 000 11 888 861 55 120 314 500 000
VA 73 596 000 0 15 715 367 1 500 000
Summa inkl VA 185 405 000 11 888 861 70 835 680 2000 000

Avskrivningstider for respektive anligening:

Gata/Vig Vigkropp 80 ar
Gata/Vig Ytskikt 25 ar
Gata/Vig Belysning 30 ar
Gata/Vig Ricke, stingsel 10 ar
Gata/Vig Dagvatten, brunnar 50 ar
Park Park, bryggor 20 ar
VA Va, ledningar 50 ar

4 Slutsatser och forslag pa forbattringar

En 6vergripande slutsats av projektet ér att intentionerna med detaljplanen varit
svara och kostsamma att genomfora. Nar detaljplanen inte medger ndgra
avstyckningar eller utékade byggritter begrinsas mojligheten att férdela
kostnaderna for allminna anlaggningar pa ett rimligt satt. Motstandet fran
fastighetsdgarna har varit stort da man inte kunnat relatera gatukostnaderna till
nyttan. Missrakningen med att kunna upphava strandskyddet pa omriaden
avsedda for bryggor fick ocksa oanade konsekvenser for planens intentioner.

Planstédet for det planerade genomférandet har varit svagt i vissa fall, vilket kravt
krangliga och otydliga 16sningar. Trots att planarbetet tagit lang tid har det i flera
avseenden varit bristfalligt avseende inventering av befintliga férhallanden.
Genomforbarheten har inte heller utretts 1 alla delar saisom markigoférhallanden
och andra fastighetsrittsliga fragor. Tex saknades u-omraden i detaljplanen pa
flera platser vilket forsvarade moijlighet att forlagea ledningar for dagvatten. 1
slutskedet av projektet har oklarheter kring rittigheter for enskilda anliggningar
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inom allmin platsmark varit féremal for diskussion. Sadana frigor maste redas ut
1 planskedet och kan inte skjutas fram till genomférandet.

Alla omraden har sina forutsittningar men i detta fall hade det troligen medfort
en stor besparing av tid och kostnader att medge viss fortitning bade pa den
privatigda marken och pa kommunens mark att stilla mot 6nskan att bevara
karaktiren i omradet intakt. De delar av Algé som har stora naturvirden kunde
ha undantagits fran den nya planen och bibehallits sisom fritidshusbebyggelse.
Tex borde Korsholmen inte ingatt i detaljplanen och ej heller i
verksamhetsomrade for VA.

Vad giller genomforandet sa ar en slutsats att projektets omfattning och svarighet
nog underskattades 1 flera led. Tidigare projektledare har rapporterat om att
resurser inte tillsatts fran borjan. Administration och projektledning av projektet
uppgar till ca 25 mkr vilket motsvarar ca 6% av projektomsittningen. Det dr 1 sig
inte en anmarkningsvird kostnadsandel - men notera da att man 1 ursprunglig
budget beriknat ca 1 mkr for projektledningen. Angiende kostnaderna for
utbygenaden sa antogs Utbyggnad-PM nir endast etapp 1 var detaljprojekterad
och prissatta. Kommande tva utbyggnadsetapper var endast 6versiktligt
projekterade och kalkylerade. Uppsatta antaganden om prishojningar genom
indexupprakning har inte varit tillridckligt f6r att hantera den prisutveckling och
det marknadslidge som var vid upphandling av kommande etapper. Den tidspress
som funnits i projektet, med anledning av féreliggande om VA-utbyggnad, kan
ha paverkat utbyggnadskostnaden nir tidplanen prioriterats. En lirdom ar att
jaimfora den budget och kalkyl som man tagit fram med nyckeltal fran tidigare
projekt. Da hade formodligen de stora felbedomningarna fangats in, idag gors ju
detta i storre utstrickning och bittre nyckeltal f6r projektstyrning finns. Ett stort
projekt har ocksa en sirskild kostnadsfaktor for att tiden blir utdragen da
samordning av manga resurser krivs och f6r mer omfattande
informationséverforing.

En positiv erfarenhet ar det informationsstod som funnits i projektet genom
kontinuerlig uppdatering av hemsidan, utskick av nyhetsbrev och fraga-svar -
funktion. Det har varit en ovarderlig hjalp for att kunna kommunicera med dgare
till ca 750 fastigheter och andra intressenter genom hela utbyggnadsfasen.

4.1 Uppfoljning mot tidigare identifierade risker

Nedan tabell redovisar identifierade risker i projektplanen fran 2009.
Kommentarer harror fran riskuppfoljning under hand i projektet och huruvida
risken kunde eliminerar eller inte.
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Identifierad risk utdrag ur: projektplan frin
2009

Kommentar vid slutredovisning

Tidsplanen haller inte pga att det tar lingre tid

in beriknat att fi besked fran regeringen.

Detaljplanen vann laga kraft 16 juli 2009, tre ar
efter antagande. Tidplanen att ha VA klart 2010

enligt foreliggande var da inte moijligt att nd.

Tidigare bedémd risk: Tidsplanen héller inte
pga att beslutet fran regeringen medfor att

detaljplanen miste arbetas om.

Tre mindre markomraden lyftes ut ur planen
dir fortsatt strandskydd giller. Planen gjordes
inte om och det fick stora konsekvenser fér
genomférandet kopplat till den sk

Giésoterminalen.

Tidigare bedémd risk: Anmailan om
vattenverksambhet till linsstyrelsen tar lingre tid

an vantat.

Anmilan godkind 2009-10-06, ungefir

samtidigt med planen laga kraft.

Tidplanen haller inte. Det drar ut pa tiden att fa

tilltrdde till mark som ska losas in.

Etappvis markinlosen gjordes for att gbra
forrittningen hanterbar, trots detta fick
kommunen yrka pa fortida tilltrdde f6r samtliga
etapper, med dubbel handliggning av
ersittningar och 6kade forrittningskostnader
som foljd. Forrittningarna har utforts av statliga

lantmateriet.

Utbyggnaden hinner inte bli klar innan tiden fér

VA-féreliggandet utgar.

VA-féreliggandet angav firdigstillande till 31
mars 2010. Utbyggnaden av VA anliggningen
var helt firdigstilld 2014, nagot vite har inte

erlagts.

Sj6ledningen kan inte ga till Hotellviken som
forutsatts i detaljplanen utan maste ga till
Moranverket istillet eftersom pumpstationerna

vid hotellviken inte har tllricklig kapacitet.

Kapaciteten var inte tillrickligt vid Hotellviken.

Sjoledning fick istillet dras dnda till Palndsviken.

Overgingen av huvudmannaskapet frin
vigforeningen till kommunen blir komplicerad

pga antalet deletapper och entreprenader.

Dialog med vigféreningen och fértida tilltride i
anliggningsfoérrittningen, har férenklat

processen.

Projektets historik i detaljplaneskedet indikerar
att ett visst motstind finns mot kommunalt
huvudmannaskap, vig- och VA-
utbygegnadsmetoder osv. Vilket kan medféra

svérigheter dven i genomférandeskedet.

Motstandet har varit stort genom hela
genomférandet. Kommunikation nyhetsbrev,

hemsida, FAQ har dock underlittat arbetet.

Projektet dr stort och projektmedlemmarna
ingar i ett flertal andra projekt. Risk fér

6verbelastning finns och att projektet drivs

mindre effektivt.

I perioder har belastningen pd organisationen
varit hog. Sirskilt ndr manga fastighetsigare har
synpunkter och klagomal pa de stérningar som

blir vid genomférandet.

5 Bilagor

Bilaga 1 - Arendedversikt
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