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Sammanfattning

Projektets syffe var att mojliggora fortsatt utveckling av batvarvsverksamhet inom
fastigheten Skogs6 12:1 i Saltsjobaden dgd av varvsidgaren Fastighets AB 22:an 1
Saltsjobanden (exploatéren). Utvecklingen inom kvartersmark innefattar fraimst
nya bryggor, ny hall for batférvaring samt mindre komplementbyggnader sisom
sjobodar. Tillfartsvigen flyttas. Projektmailen, varav samliga uppfyllts, har fé6rutom
vad som sagt som kvartersmarken dven varit att aterplantera den gamla
tillfartsvigen efter flytt (allmin plats natur), bygea ut fortsattningen pa den
allminna strandpromenaden fran Moraberg, markomrade som utgér
kvartersmark siljs till exploatéren och vattenomrade som kravs f6r bryggornas
utvidgning arrenderas ut till exploatéren.

Detaljplan antogs av kommunfullmiktige 8 september 2008 och vann laga kraft
14 oktober 2010. Utbyggnaden avslutades 3 juni 2014.

Projektet resulterade i 7600 m” yta BTA (bruttoarea) nya lokaler och fler
batplatser inom kvartersmark, iordningstallande av vegetationsskydd, 27 m
gangbana och ca 250 m strandpromenad. Ekonomiskt sett resulterade projektet i
ett netto pa ca 2,5mkr plus en arlig avgild for arrende om 65tkr.

Ett forbattringsforslag dr att uppmarksamma pa vikten av avstimning infor
byggherrens eller entreprendrens leverans av relationshandlingar, da projekten ar
linga och kommunens krav kan dndras fran exploateringsavtalstecknande till
leverans av handling.

Nacka kommun
Susanne Skoglund
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I Projektets syfte och mal

Projektets och detaljplanens syfte var att mojliggora fortsatt utveckling av fastigheten
Skogs6 12:1 dgd av exploatéren och varvsigaren Fastighets AB 22:an 1
Saltsjobanden, med samma inriktning som hittills, dvs utveckling av
batvarvsverksamhet. Detta innefattade utbyggnad, inom varvsomradet, av
bryggor, uppforande av ny hall f6r batférvaring, méjliggérande av ett viderskydd
for batar, en mindre servicebyggnad samt nya sjébodar. Tillfartsvigen flyttades
norrut in pa kvartersmark.

Molsattmingarna med projektet var, férutom att syftet med detaljplanen ska
uppfyllas,

- att den gamla tillfartsvigen pa kommunal mark aterplanteras och ett
vegetationsskydd tillskapas.

- att en fortsittning pa den allmédnna strandpromenaden (ca 250 m) fran
Moraberg byggs ut (grusad gangvig). Denna leds fran Moranviken och ansluter
till Morabergsvigen.

- att det markomrade som ska utgora kvartersmark siljs till exploatéren

- att det vattenomrade som behovs for att bygga ut brygganligeningen arrenderas
ut till exploatéren.

2 Utfall i forhallande till mal, ramar och
identifierade risker

2.1 Uppfyllelse av projektmal

Ovan nimnda malsittningar samt resultat inom projektet saisom detaljplaner och
avtal har uppfyllts enligt vad som framgar av nedan:

Delprojekt Information Status
Detaljplan Detaljplanen antogs i KIF 8 Genomfort
september 2008 och vann laga kraft
14 oktober 2010.

Exploateringsavtal | Exploateringsavtal antogs i KF den | Genomfort
8 september 2008. I detta
delprojekt inkluderades dven det
arrendeavtal som tecknats for

vattenomradet.
Detaljprojektering | Detaljprojektering av allminna Genomfort
allminna anliggningar har pabérjats av
anliggningar exploatbren.
Utbyggnad Utbyggnaden av allminna Genomfort.
allminna anliggningar i enlighet med Anlaggningar
anlaggningar nedanstiende beskrivning ir enligt nedan. Ett
fardigstillda. tilldgg/ fortydligan
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de uppkom i
entreprenaden
gillande
iordningstillande
av del av
gangbana i
anslutning till

omridet.
Rattsligt Exploatéren behévde bygglov och | Gemofort.
genomforande marklov. Fastighetsbildning Fastighetsbildning
utférdes under forsta kvartalet med
markéverlitelse

2011. Ett arrendeavtal for

vattenomradet har upprittats 1 frin kommun 6l

exploator har
skett samt
upplatelse av
arrende for
vattenomrade for
bryggor.
Vegetationsavtal
ar upprattat.

samband med exploateringsavtalet.
Vegetationsavtal upprittades efter
att syn har gjorts pa platsen inor
utbyggnad.

Férdigstillda atgdirder avseende allmdnna anliggningar

Vegetationsskydd och borttagande av befintlig infartsvig: Ett vegetationsskydd
har uppforts efter att tidigare infartsvig pa kommunal mark dterplanterats da
tillfart flyttats in pa kvartersmarken.

Ett tilligg/fortydligande skedde under pigiende entreprenad gillande
iordningstillande av del av gangbana med anledning av att tillfarternas placering
indrades. Atgirden hade inte specificerats i exploateringsavtalet, men ansigs inga
da detta var kopplat till flytt av infart. Atgirden utférdes av exploatéren.

Strandpromenad: En fortsittning pa strandpromenaden fran Moraberg har

byggts ut (grusad gangvig). De allminna anlaggningarna har utforts och bekostats
av exploatoren.

2.2 Projektets ekonomi

Tidigare beslutad budget (2008) redovisat i tkr:
Verksamhet Inkomster/Intikter | Utgifter Netto
Mark 2500 2500
Gata/Park 98 -98 0
VA 253 -53 200
Planarbete 0661 -601 60
Netto 3512 -752 2760
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Projektets totala ekonomi redovisat i tkr:

Verksamhet Inkomster/Intikter | Utgifter Netto
Mark 2500 -39 2461
Gata/Park 316 -399 -83
VA 200 -36 164
Planarbete 672 -672 0
Netto 3688 -1146 2542

Projektavslut fér stadsbyggnadsprojekt
9515 Sune Carlsson Batvarv

Det negativa nettot avseende gata/park ar att hirleda till systemkostnader
avseende tidsplane- och budgetsystemet PortN som inte dr mojliga att fakturera
byggherren.

Tillgangar som skapats i anldggningsregistret ar 1450 kvm nyanlagt park samt 27
m ling och 54 kvm ny giangbana.

Nettoinvestering om -83 tkr fOr park belastar tekniska naimnden.
Nettoinvesteringar om 164tkr for VA fors till tekniska namnden. 39 tkr ska
direktavskrivas pa Mark.

Arliga kostnader for skotsel och underhall av anliggningarna dr 1 440 kr for
naturmarken, 7 200kr for gangstig i naturmark och 2025 kr for gingbana i
anslutning till gata.

Realisationsvinst f6r mark uppgar till 2,5 mkr.
Det vattenomrade som arrenderats ut till exploatéren finns inte med i budget,

men det bor noteras att en arlig inkomst kommer inkomma for detta pa ca 65tkr
(forsta aret, darefter indexerat med konsumentprisindex).

23 Nyckeltal och matt

2.3.1 Processen

Start-PM, godkinnande 2006-06-07
Planantagande 2008-09-08
Laga kraftvunnen detaljplan 2010-10-14
Slutbesiktning av allmidnna anliggningar 2014-06-03
Projektavslut (KS-beslut beraknat) 2014-12-01

27 manader mellan start-PM och planantagande

25 manader mellan planantagande och laga kraft

66 manader mellan planantagande och slutbesiktning

6 manader mellan slutbesiktning och projektavslut (KS-beslut beridknat)
102 manader mellan start-PM och projektavslut (KS-beslut beriknat).

2.3.2 Levererat projektresultat

Projektet resulterade i 7600 m® yta BTA (bruttoarea) nya lokaler.
Ytterligare projektresultat ar ca 250 m lang och 250 kvm ny gangstig i
parkmarken och 1200kvm aterstilld yta till naturmark, totalt 1450 kvm
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patkmark/naturmark. 27 m lang och 54 kvm ny gingbana i anslutning till gata har
aven byggts.

2.3.3 Kostnader

e Planliggningskostnad per ny kvm lokalyta 88 kr
o Kostnader for allminna anldgeningar (gata/patk) per kvm lokaler 53 kr
e Kostnader for allmanna anliggningar (VA) per kvm lokaler 5kr

3 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Projektet har 6ver lag gatt bra. Det dr att rekommendera att ha exploateringsavtal
(eller liknande genomférandeavtal) dven for projekt med ett fatal allmidnna
anliggningar for att bland annat reglera samordning i projektet mellan parterna.
Under planarbetet, 1 samband med exploateringsavtalsskrivning, dndrade
exploatéren uppfattning kring att képa in mark och vattenomrade da det blev
svart att fa thop den ekonomiska kalkylen. Istillet avtalades om att kopa in
markomradet, men arrendera vattenomradet, vilket méjliggjorde att projektet
kunde komma till avslut i planeringsfasen med planantagande, vartefter
genomférandefasen kunde paborjas.

Dock tog det strax over 2 ar innan genomforandet kunde paborjas dd projektet
éverklagades. Overklagandetiden fick hir stora konsekvenser pa en relativt liten
byggnation, som dessutom var beroende av siasong for att kunna bygga ut de
olika momenten beroende pa nir béitarna befann sig i vatten eller pa land.

Projektet har uppmirksammat att det kan vara problematiskt att anvisningar
avseende relationshandlingar 1 exploateringsavtalet kan bli inaktuella om projektet
pagar ett flertal 4r och kommunens/huvudmannens krav pd upprittande av
handlingar andras. Vad som ska levereras avseende relationshandlingar enligt
gillande krav kan siledes avvika fran exploateringsavtalet. Detta kan dven gilla
forfragningsunderlag f6r nya projekt dir kommunen sjilv handlar upp
entreprenader. Det dr viktigt med avstimningsmote infor leverans for att
tydliggora utférandet. Sirskilt om exploatéren inte dr nagon professionell
byggherre, som har sin huvudsakliga verksamhet inom nagot annat omrade.
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