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I Sammanfattning

Bégvigen - Abroddsvigen ir ett fornyelseomride med kommunalt huvudmannaskap i norra
Kummelnis och bestar av cirka 80 befintliga fastigheter. Detaljplanearbetet pabérjades 2013
och detaljplanen vann laga kraft i februari 2019. En gatukostnadsutredning har tagits fram
och dven den har vunnit laga kraft.

Detaljprojektering och markinlsen dr genomférd och upphandling av entreprendr planeras
att paborjas under kvartal fyra 2021. Upphandlingen omfattar ombyggnad av de befintliga
gatorna Bagvigen, Abroddsvigen och Rudsjokroken samt lekplats och bollplan vid
Rudsjokroken. Samtidigt kommer dven Nacka Vatten och Avfall AB att ligga ned vatten-
och avloppsledningar sa att omradet far kommunalt vatten och avlopp och Boo Energi
samt Skanova markforligga el respektive fiber (idag luftledningar). Ledningsigarnas arbeten
ingér 1 kommunens upphandling men bekostas av ledningsagarna.

Utbygganden av de allminna anldggningarna beriknas paborjas varen 2022 och vara klara
hosten 2023. Firdigstillandet dr ett och ett halvt ar efter att den forskjutna
genomforandetiden 16pt ut. I praktiken innebir det att privata fastighetsidgare kommer att
kunna pabotja, och eventuellt dven firdigstilla, byggnation pa sina fastigheter samtidigt som
kommunen bygger ut gatorna. Kommunens kommunikation till fastighetsigarna blir darfoér
extra viktigt for att minimera de bekymmer som kan uppsta. Anledningen till att
utbyggnaden inte har paborjats tidigare ar att framtagandet av bygghandlingar har dragit ut
pa tiden samt sdkerstallandet av markatkomst.

Avsikten har varit att finansiera utbyggnaden av gata genom att fastighetsigarna i omradet
betalar gatukostnadsersattning. Del av planarbete och del av allmidnna anlidggningar som
kommer fler tillgodo dn endast boende inom omradet har tidigare budgeterats som ett
underskott 1 projektet. Nya kalkyler visar att kommunen gor ett underskott pa totalt 41
miljoner kronor (exklusive markférsaljning) att jimforas med tidigare beviljat underskott pa
12 miljoner kronor (exklusive markférsaljning).

Kommunen fir utdkade driftkostnader med cirka 0,8 miljoner kronot/ér efter genomford
utbyggnad. Rinta och avskrivning for ar 1 berdknas till cirka 1.6 miljoner kronor.

2 Bakgrund

I och med Stockholmsregionens tillvixt har grinsen f6r bebyggelse successivt flyttats utat
fran regionkirnan. En 6kad attraktivitet med hojda markvirden i kombination med
tillgangen till snabba transportsystem har varit bidragande orsaker till att manga bosatt sig
permanent i omraden som tidigare varit omraden anpassade for fritidsboende. Da enskilda
vatten- och avloppslosningar dr vanligt forekommande har ofta miljéproblem uppstitt i och
med en hog lokal belastning.

Kommunens strategi har under manga ar varit att planlagga dessa ’férnyelseomraden” for
permanentboende for att direfter bygga ut vatten- och avloppsnitet. I manga omraden,
men inte 1 alla, har detaljplanen kommunalt huvudmannaskap. Det innebir att kommunen
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ar ansvarig for utbyggnad av gator, belysning och andra allminna anlaggningar som behovs
for omradets funktion. Bagvigen Abroddsvigens detaljplan har kommunalt
huvudmannaskap.

Detaljplanen blev antagen 2017-12-11 och vann laga kraft 2019-02-25.
Gatukostnadsutredningen blev antagen 2017-11-27 och vann laga kraft 2018-02-28.

3 Syfte och mal

Projektets huvudsakliga syfte ér att ta fram en detaljplan som mojliggér permanentboende,
bygga ut kommunalt vatten och avlopp samt rusta upp vigar i omradet. Genom att
bostadsfastigheter ansluts till kommunalt vatten och avlopp kan den lokala
milj6belastningen begrinsas.

3.1 Syfte

Projektets syfte ar att:

e Dorbittra miljon genom utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt
upprustning av vigar och omhindertagande av dagvatten i omradet

e Mojliggora for permanent bostadsbebyggelse och samtidigt virna om virdefull
vegetation inom omradet

3.2 Mal
3.2.1 Projektmal

Projektets mal ar att:
e Dorbidttra miljon 1 omradet genom utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp
e Moijliggora utbyggnad av permanentbostadsbebyggelse inom omradet
e Bevara omridets karaktir med den vardefulla naturen

e Upprustning av vigarna i omradet for att uppna god tillginglighet och
framkomlighet f6r permanent boende i omradet

3.2.2 Uppféljning av mal

Mil Miluppftyllelse | Uppftdlining Kommentar

Mal #1 NE] Vid projektavsint | Inte uthyggt dn

Forbattra miljon

Mal #2 NE] Vid projektavsint | Delmal upppyllt. Detaljplan

Mjliggira utbyggnad av vunnit laga kraft men inte

permanentbostadsbebyggelse uthyggt dn

Mal #3 NE] Vid projektavsint | Delmal upppyllt. Detaljplan

Bevara omridets karaktir vunnit laga kraft men inte
uthyget dan

Mal #4 NE] Vid projektavsint | Inte uthyggt dn

Upprustning av vigarna




UTBYGGNADSPM 5(13)

@ Bagvigen Abroddsvigen

MMMMMM

4 Forutsattningar

4.1 Omrade och avgransningar

Detaljplanen omfattar omradet som 4r markerad inom rétt i bilden nedan. Det dr tre gator
(Bagvigen, Abroddsvigen och Rudsjokroken) som ska byggas om till kommunal standard.

5 Utforande
5.1 Detaljplan
Detaljplanen for Bagvigen och Abroddsvigen blev antagen av kommunfullmiktige 2017-

12-11 och vann laga kraft 2019-02-25. Utbyggnaden av allminna anldggningar ir en del av
genomférandet av detaljplanen.
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5.2 Markigoforhallanden

De flesta fastigheter inom detaljplanens omride dgs av privata fastighetsdgare. Nacka
kommun 4dger vig- och naturmark samt fem radhustomter och en férskoletomt.
Radhustomterna planeras siljas efter att utbyggnaden av allminna anldggningar ar klar.

" 1541%vm . N, Y, -
mmunens forskoletomt. Radbhustomten pa bilden dr ¢ i kommunens dgo.

Lilustration av ko

~ " LRI AR
Ulustration av radbustomt fir 5 radhus pi kommunens mark pa Abroddsvéigen.
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5.3 Utbyggnad

5.3.1 Allmanna anldaggningar

Bagvigen och Abroddsv:’igen breddas till cirka 4,5 meter kérbana. Tva gangbanor som ar
tvameter breda anliggs fran Vikingshillsvigen till befintlig férskola pa Bagvigen. Biagvigen
far vid korsningen mot Abroddsvigen ett ndgot mer nordligt lige. Vigarna fir ny
overbyggnad och beliggs med asfalt fr att 6ka vigens livslingd och hallbarhet samt
underldtta drift av vigarna. En ny gang- och cykelvig med bredden 2,5 meter anldggs
mellan Vikingshillsvigen och Rudsjokroken i samma strickning som det idag finns en stig.
Giéng- och cykelvigen blir belyst och asfalterad och kommer att snérdjas. Abroddsvigens
viandplats breddas till cirka 18 meter i diameter, fOr att sikerstilla vindning utan
backrorelser f6r exempelvis sopbilar. Dessutom tillkommer 3 parkeringsplatser varav den
ena platsen ér avsedd for rorelsehindrade.

Karthild iver uthyggnadens ingdende delar.

Vid Rudsjokroken anlidggs en sa kallad t-vindplan for tillgiangligheten f6r sopbilar till de
fatal fastigheter som har infarter fran denna stricka. T-vindplan tar mindre plats 4n en
vanlig vindplan, och har valts med hinsyn till att det finns naturvirden och storre trid
(ekar) 1 anslutning till gatan. Vigarnas avvattning forbittras genom att forbattrade diken
anldggs och att dagvattenledningar forlages pa vissa stillen lings de bada vigarna. Ny
gatubelysning och nya vigskyltar sitts upp. En permanent placerad atervinningsstation
anliggs vid infarten till Abroddsvigen frin Vikingshillsvigen for privata fastighetsigare.
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Forbittring av diken och vigtrummor pé allmin plats genomfors. Lokalt omhidndertagande
av dagvatten pa egen fastighet genomfors. El och fiber markforliggs.

025
G'FSL 45 (4,9 vid métesmbjlighet) Wl |
k

Belysning \

fastighetsgrins

| fastighetsgrans

|
|

Principsektion i skala 1:100 som visar lokalgatornas nya utformning. Inom vissa strdckor dr
dikesomrdden fyllda och pa dvriga stréckor dr dikena dppna sa som illustrationen visar.

En lekplats och en liten bollplan kommer att anliggas intill ging- och cykelvigen.
Lekplatsen och bollplanen ar avsedd bade f6r allminheten och f6r de boende i planomradet
samt for forskolor. Det rader idag brist pa anlagda lekplatser 1 ndiromradet.

Detaljprojekteringen ir klar. Entreprenadupphandling planeras till kvartal fyra 2021 som en
utférandeentreprenad. Utbyggnaden planeras starta under varen 2022 och vara avslutad
under hosten 2023.

Etableringsyta planeras 1 forsta hand pa den kommande férskoletomten samt den yta som
ar séder om Rudsjokroken dar lekparken ska byggas.

Utbyggnaden genomférs tillsammans med NVOA, Boo Energi och Skanova.

5.3.2 Byggnation pa kvartersmark

Detaljplanen méjliggor avstyckningar. Hogst en huvudbyggnad per fastighet far uppforas
(undantaget dir radhus kan byggas). Utover vad detaljplanen reglerar kan bygglovsbefriade
atgirder nyttjas, sisom uppfoérande av Attefallshus. Genomférandetiden for kvartersmark
borjar gilla tre dr efter laga kraft vilket innebdr att det ar da bygglov kan ges pa privata
fastigheter. Syftet med detta har varit att kommunen ska hinna bygga ut allminna
anldggningar innan privata fastighetsiagare paborjar sina byggnadsprojekt. Byggstarten ar
dock forsenad da det tagit lingre tid med projektering av bygghandlingar och att sikerstilla
markatkomsten dn planerat. Bygglov pé privata fastigheter kan bérja ges 1 slutet pa februari
2022. De fastighetsagare som viljer att starta sina husbyggen kommer darfér behéva
samordna sig med kommunens utbyggnad av gatorna.

5.4 Konsekvenser for fastighetsagare och boende

Under de cirka 18 manader som utbyggnad av allminna anlidggningar pagar kommer det bli
aktuellt med vissa trafikomliggningar inom omradet. For att minska
framkomlighetsproblem i omradet kommer en befintlig vig i naturreservatet att Gppnas upp
tor genomfort och nyttjas under utbyggnadstiden. En dispensansokan for vigen i
naturreservatet ar gjord och har vunnit laga kraft. Den tillfilliga vigen kan dock ej vara i
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drift under betessasongen (juni — augusti) vilket kan paverka utbyggnadsordningen.

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 markforlages vilket skapar forutsittning for farre driftstorningar.
Ombyggnaden av Bagvigen och Abroddsvigen innebir bittre vigstandard.

Vigomradet mellan fastighetsgrinserna pa var sida om lokalgatorna dr ungefir 10 meter.
Dirfor kan gatorna 1 huvudsak byggas ut 1 befintligt vigomrade. Nagra mindre markintrang
har dock genomforts pa sex fastigheter for att rymma de nya gatorna med tillh6rande diken
och drinering. Nacka kommun dger fastigheten Velamsund 14:1 dir vigen ligger.
Ersittning for inlosen av gatumark har utgitt till berrda fastighetsigare.

Gatukostnadsersittningarna som fastighetsagarna ska betala efter att de allmanna
anldggningarna ir utbyggda kommer att riknas upp med index cirka 20%.

Fastighetsagare som viljer att paboérja sina privata husbyggen kan behova vinta pa
slutbesked i och med att det kommunala vatten- och avloppsnatet. For att minska denna
problematik behover etappvis inkoppling av vatten och avlopp ske.

Da utbyggnad av kvartersmark till viss del kommer att ske samtidigt som utbyggnad av
allminna anlaggningar kriavs god kommunikation och samordning f6r
for att underlitta och gora det s smidigt som moijligt.

5.5 Raittsligt genomforande

Markéverforingar fran kvartersmark till allman plats samt upphavande av
gemensamhetsanliggningen som forvaltade vigar och natur i omradet ar klara och
lantmiiteriets beslut har vunnit laga kraft. Ersittningarna i enlighet med
lantmateriforrattningen har betalats till samtliga fastighetsigare.

Avtal med ledningsigare som reglerar kostnadsférdelningen av utbyggnaden av deras
anldggningar har tecknats med Nacka vatten och avfall AB. Avtalet med Boo Energi ir
under undertecknande. Avtalet med Boo Energi innefattar aven utbyggnaden av Skanovas
anlagening.

Gatukostnadsutredning édr upprittad och antagen av kommunstyrelsen.

Kommunen behéver soka bygglov f6r stodmurar i mindre omfattning f6r genomférandet
av detaljplanen.

6 Tidplan

Aktivitet Minad/kvartal och ar
Detaljplan vunnen laga kraft Februari 2019
Utbyggnads-PM November 2021

Upphandling entreprenad December 2021-Februari 2022
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Byggstart allminna anliggningar April 2022
Slutbesiktning allminna anlaggningar Hosten 2023
Debitering gatukostnader Kvartal 4 2023
Utbyggnad pa kvartersmark kan paborjas Kvartal 2 2022

Projektavslut

Kvartal 3 2025

7 Ekonomi

7.1 Budget

7.1.1 Projektkalkyl

VAD KALKYL FOR HELA GALLANDE BUDGET
PROJEKTET (miljoner kronor)
(miljoner kr)

KOSTNADER

Utfall hittills -18,6 -18,6
(Varav detaljplan -5)

Utbyggnad gata inklusive -58,1 -21,2

byggledning, projektledning

med mera

Ledningsigarnas kostnader | -17

Kostnader f6r mark -0,7 -0,7

SUMMA -94,4 -40,5

INTAKTER

Planintikter 1,6

Gatukostnadsersittning 32,7 (Indexerat) 20,5

Vidarefakturering 17 2,2

ledningsigare

Ersittning fran 2,2

genomforandeavtal med

ledningsdgarna

Markforsiljning* 5

SUMMA avrundat 53,5 33,7

NETTO -40,9 -6,8

Markf6rsiljning** 6,3

* I tidigare beslutad inkomstbudget ingar 5 miljoner kronor for tidigare prognostiserade markintikter.
Budget for markintikter ingdr numera inte i stadsbyggnadsprojektets budget, varfor dessa utgar i samband

meed genomforandebesiutet.

** Markintikter till kommunen beraknas uppga till 6,3 miljoner kronor. Markintikter ingdr numera

inte i stadsbyggnadsprojektets budget.
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Avsikten har varit att finansiera utbyggnaden av gata genom att fastighetsigarna i omradet
betalar gatukostnadsersattning. Del av planarbete och del av allmidnna anlidggningar som
kommer fler tillgodo dn endast boende inom omradet har tidigare budgeterats som ett
underskott 1 projektet. Nya kalkyler visar att kommunen gor ett underskott pa totalt 41
miljoner kronor (exklusive markférsaljning) att jimforas med tidigare beviljat underskott pa
12 miljoner kronor (exklusive markférsaljning).

Projektets nya kalkyl grundar sig pa en fardig bygghandling och 2021 ars prisniva. Dessutom
har kostnadsposter som byggledning och projektledning med mera utokats da erfarenheten
visar att dessa ofta blir omfattande i denna typ av projekt. I kalkylen ingar aven kalkylerade
risker och en post f6r oférutsedda kostnader. Projektets gillande budget grundar sig pa
kalkyl fran systemhandling, det vill siga ett mindre detaljerat underlag 4n en firdig
bygghandling, med priser fran ar 2017. Den saknar dven poster f6r bland annat
kommunikation.

7.1.2 Ersittning fran ledningsdagarna
Ersittning fran ledningsigarna avser ersittning for kostnader som kommunen far for att
ledningsigarna dr med i samma entreprenad eller kostnader som ska delas mellan parterna.

7.2 Finansiering

Utbyggnaden av gator var till storsta del tinkt att finansieras med gatukostnadsersittning.
Nya detaljerade kalkyler visar att gatukostnaderna inte ricker for att finansiera hela
utbyggnaden varfor ytterligare investeringsbeslut behévs.

Utbyggnad av ledningar (vatten- och avloppsledningar, el och fiber) bekostas av respektive
ledningsigare genom att kommunen vidarefakturerar deras andelar i entreprenaden.
Kommunens merkostnader f6r samordning av ledningsidgarnas arbeten bekostas av
ledningsidngarna. Kostnaden for framtagande av detaljplanen bekostas till liten del av
planavgifter och till stérre del via skatt i och med att planavgiften inte ticker den faktiska
kostnaden for framtagandet av detaljplanen i denna typ av omrade

Kommunen svarar f6r kostnaden for allminna parkeringsplatser vid naturreservatet samt
for delfinansiering av gang- och cykelvig samt bollplan och lekanlidggning. Dessa har inte
ingitt i kostnadsunderlaget for gatukostnaderna 1 och med att dessa anlidggningar ér till nytta
tor manga fler in de som ingar i férdelningsomradet for gatukostnaderna.

Kommunen kommer att fa intdkter pa drygt sex miljoner genom markforsiljning avsett f6r
radhusbebyggelse efter avslutad utbyggnad av allminna anliggningar.

1.3 Driftskostnader for allmanna anlaggningar
Nacka kommun ska vara huvudman for allmanna platser, det vill sdga ansvara for all
utbyggnad och skotsel av gatu- och park/naturmark inom planomradet.

For drift och underhall av kommunala vatten- och spillvattenanliggningar ansvarar Nacka
vatten och avfall AB som huvudman f6r det allmanna vatten- och spillvattennitet.
Kommunen ansvarar for dagvattenfrigorna utmed gator och gronomriden inom allmin
platsmark, eftersom kommunen foreslds bli huvudman. Inom den egna fastigheten ar det
fastighetsagarens ansvar att ta hand om dagvattnet.
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Boo Energi ska vara huvudman for utbyggnad och skétsel av det allméinna elnatet. Skanova
svarar for utbyggnad, drift och underhall av fiber.

Framtida driftkostnader for utbyggnaden beriknas till cirka 0,8 miljoner kronor drligen.
Foérdelat pa 0,4 miljoner kronor driftkostnad, 0,2 miljoner kronor vinterkostnad och 0,2
miljoner kronor 1 underhallskostnad.

8 Risker

En riskanalys har gjorts och ett paslag har gjorts i kalkylen for att inom rimliga nivaer
mojliggdra for projektet att hantera dessa. Projektet foljer upp risker 16pande under
projektets gang.

Nigra av dessa risker ér;

e Materialkostnader fortsitter att ga upp vilket medfor att anbudspriser och
totalkostnad f6r utbyggnad gar upp. Denna risk dr till viss del prissatt i projektets
kalkyl.

e Utbygenadstiden blir lingre dn planerat pa grund av till exempel 6verklagad
upphandling, mer bergschakt 4n planerat eller upptickt av férorenade massor.
Ekonomiskt hanteras dessa risker till viss del i kalkylen. Eventuell f6rlingd
utbyggnadstid maste hanteras i dialog med fastighetsigare.

e Parallell utbyggnad av kvartersmark och allmidnna anldggningar. En risk som maste
hanteras genom kommunikation och samverkan med fastighetsigarna. Denna risk
kan leda till att provisoriska atgarder avseende vatten och avlopp behover utforas.

9 Kommunikation

Den storsta kommunikationsinsatsen handlar om att skapa forstaelse f6r den problematik
som uppstar nir manga privatpersoner vill bygga sina nya bostider samtidigt som
kommunen ska bygga om gatorna och ledningsigarna sina ledningar. Gator kommer vara
uppgrivda, det kommer bli besvirligt att komma fram med stora, tunga transporter. Detta
kan innebdra att fastighetsdgarnas nya bostider star klara men blir problematiska att ansluta
till vatten och avlopp.

For att kommunicera detta kommer bland annat hemsidan uppdateras kontinuerligt,
mailutskick gors till berérda fastighetsigare, informationsblad skickas kontinuerligt och
skyltar som informerar om vad fOr arbete som pagar uppdateras under projekts giang.
Det kommer dven vara viktigt att fora dialogen pa plats med alla fastighetsigare bade fran
kommunens byggledning men dven frin entreprenérens sida.

10 Rapportering

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