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Sammanfattning

Syfte med projektet var att reglera byggritter med tillfartsvigar och sikra

allmintillgingligt naturomrade.
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villor. Befintlig kulturhistorisk intressant bebyggelse skyddas med

planbestimmelser och far ej rivas eller forvanskas. Exploateringsavtal tecknades
mellan exploatér och kommunen. Avtalet reglerades b.la att allméinna
anldgeningar byges ut av exploatoren och 6vertas av kommunen.

Planliggning paborjades 2005-04-04 och detaljplan antogs 2007-06-18. Planen
overklagades och vann laga kraft 2008-10-30. Utbyggnad av allmanna
anldgeningar slutbesiktigades och overtogs 2012-01-25.

Exploateringsavtal reglerade ej att samtliga fastigheter ska vara bebyggda innan
kommunen 6vertar allminna anldggningar. Kommunen har tagit éver
anldgeningarna innan allt dar bebyggt vilket innebir att kommunen kan fa
kostnader for att aterstilla gata om den kors sonder vid kommande byggnation.
Kommunens motpart i exploateringsavtalet har varit en privatperson vilket
exploateringsavtalet inte har varit anpassat efter. Exploateringsavtalet reglerade
ocksa en fast summa for genomfoérandet av detaljplanen, summan har
overskridits. Samtliga forbéttringsforslag dr inarbetat i nya mallar och rutiner.
Projektet avlutas med en netto pa +700 000 kronor.

Nacka kommun
David Arvidsson
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I Projektets syfte och mal

Projektet ligger pa Sicklaén norr om vig 222 1 anslutning till Skuru idrottsplats.
Syftet med projektet 9134 Ekdungen var att skapa ett antal nya bostider i form av
enbostadshus och parhus samt anligga nya tillfartsvigar och VA. Nya byggritter
bestar av smahusbebyggelse med i 6 st parhus (12 ligenheter) samt 11 st
friligegande villor. Den befintliga villa Ekdungen bevaras och en mindre
gardsbyggnad kan uppforas 1 dess anslutning. Vidare sikras bergsknallen som
allmantillgingligt naturomrade och en gangstig anlidggdes fran Kapellvigen till
sportangen.

Exploatoren ska ocksa projektera, utféra och bekosta de allminna anliggningarna
1 enlighet med exploateringsavtalet. De anlidggningar som utfordes ér: nybyggnad
av lokalgata med vandplan, upprustning av befintlig vag, komplettering med
gangbana utmed Solsundavigen, nya va- och dagvattenledningar. Gangbanan
utmed Solsundavigen ligger utanfor detaljplaneomridet men inom
exploateringsomradet.

2 Utfall i forhallande till mal, ramar och
identifierade risker

2.1 Uppfyllelse av projektmal

Detaljplanen medger23 nya bostider, 6 parhus och 11 friliggande villor. Villa
Ekdungen bevaras genom planbestimmelser och bergknallen dr allmin plats.
Exploateringsavtal har tecknats, gator och parkvigar har byggts av exploatoren
och 6vertagits av kommunen. Ovriga dtaganden som exploatéren har gentemot
kommunen ar uppfyllda bortsett fran att all bebyggelse pa kvartersmark ej ér
uppford. Endast tva parhus dr byggda men kommunen har ingen méjlighet att
tvinga exploatoren att bebygga inom en viss tid darfor avslutas projektet innan all

bebyggelse ir utférd.

2.2 Projektets ekonomi

Tidigare beslutad budget redovisat i tkr:
Verksamhet  tkr ink/Int Utgifter Netto
Mark 500 -30 470
Gata & park 400 -422 -22
VA 1900 -1751 149
Planarbete 929 -949 -20
Netto 3729 -3152 577
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Projektets totala ekonomi redovisat i tkr:

Verksamhet tkr ink/Int Utgifter Netto
Mark 500 -40 460
Gata & park 15344 -15545 -201
VA 2023 -1402 621
Planarbete 929 -1052 -123
Netto 18796 -18039 757

Skillnaden i den totala summan for gata och park beror pa att det i den tidigare
budgeten ej har tagits hansyn till att det i exploateringsavtalet avtalats om att
kommunen ska betala momsen for gata och parkanliggningar. Detta har gjorts
genom att exploatoren, efter godkind slutbesiktning skickat en faktura f6r
kostnaden inkl moms f6r de allmidnna anliggningarna. I samma faktura ersitter
exploatoren for kostnaden exkl moms for de allmianna anliggningarna. Det far
konsekvensen att kommunens omsittning 6kar men nettot paverkas ej.

Nettoinvesteringar om 201 tkr for gata och park belastar tekniska nimnden
genom avskrivning pa 33ar med 3% ranta. Avskrivningarna borjar 16pa 2013 och
avskrivningar och rinta for férsta aret ar cirka 12 tkr

Nettoinvesteringar om 1 402 tkr f6r VA belastar tekniska nimnden och skrivs av
pa 50 ar med 4 % rinta. Avskrivningarna borjar 16pa ar 2012 och avskrivning och
rinta fOr forsta aret dr cirka 85 tkr.

Realisationsvinst f6r mark uppgar till 460tkr.

Tillgangar som skapas i anlidggningsregistret dr 370m (1500 kvm) lokalgata, 280 m
parkvig, 30 meter gaingbana och 370 meter VA ledningar. Ungefirliga arliga
kostnader for park ar 4 tkr, lokalgata inkl gangbana 39 tkr och 10 tkr f6r VA-
ledningar.

23 Nyckeltal och matt

2.3.1 Processen

Datum for start-PM 2005-04-01
Datum f6r planantagande 2007-06-18
Datum f6r laga kraftvunnen detaljplan 2008-10-30
Datum f6r genomférandebeslut 2011-03-14
Datum f6r slutbesiktning av allminna anliaggningar 2012-01-25
Datum f6r projektavslut (KS-beslut beraknat) 2013-12-16
Tid (méanader) mellan start-PM och planantagande 26

Tid (méanader) mellan planantagande och laga kraft. 16

Tid ( manader) mellan planantagande och slutbesiktning. 54

Tid (manader) mellan slutbesiktning och 23
projektavslut (KKS-beslut beraknat).

Tid (méanader) mellan start-PM och projektavslut 104

(KS-beslut beraknat).
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2.3.2 Levererat projektresultat

Projektet resulterade 1 4900 kvm bostider BT'A i form av 6 parhus (totalt 12
ligenheter) och 11 friliggande villor. Endast 2 lagenheter 1 parhus ar silda. For
nirvarande ligger parhus ute till f6rsiljning f6r 6,3 miljoner per ligenhet.
Ytterligare projektresultat ar 370 meter VA och lokalgata, 280 meter parkvig och
30 meter gangbana.

2.3.3 Kostnader

e Planliggningskostnad per ny bostad ar cirka 46 000 kronor
o Kostnader for allmanna anliggningar (gata, parkVA) per ny bostad ér
cirka 735 000 per bostad

3 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Exploateringsavtal slots med en privatperson utan erfarenhet av
stadsbyggnadsprojekt och exploatéren skulle bygea ut allminna anliggningar.
Anldggningarna 6verlamnades till kommunen innan planomradet dr bebyggt
vilket betyder att om gator riskeras koras sonder under utbyggnaden. Det ir stor
risk att kommunen far kostnader for reparation av gatorna. Efter att detta
exploateringsavtal tecknades 2007 har Lagen om offentlig upphandling skirpts.
Kommunen kan inte lingre 6verlata at exploatéren att bygga ut allmidnna
anlidggningar. I nya exploateringsavtal uppstar inte denna problematik. Ett
overgangstille borde ha ingatt i exploatérens atagande, men i detta projekt
bekostades det av kommunen. Rutiner har dndrats s att trafikenheten 4r med
tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten for att undvika liknande misstag i framtida
projekt.
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