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Sammanfattning

| Marinstaden har ett gammalt varv blivit ett attraktivt bostadsomrade avsett
for permanent boende pa vattnet. Projektet startade ar 2000 och detaljplanen
vann laga kraft 2006.

Exploatoren atog sig att bekosta och bygga ut allmanna anlaggningar, som
sedan skulle dverlamnades till kommunen. Innan utbyggnaden var fardig gick
exploatoren i konkurs. Efter att exploatoren gatt i konkurs en andra gang
gjordes en planandring sa att det som skulle blivit verksamheter pa land,
istallet blev bostader. Plandndringen vann laga kraft 2015 och 2018 blev
bostaderna féardiga.

Ett av de viktigaste forbattringsforslagen fran projektet ar att inte acceptera

pantbrev som sakerhet i exploateringsavtal, vilket kommunen inte gér langre.

Nacka kommun
Tina Edén

e —— [

Oversiktskarta dver Vastra Sickladn som visar projektomréadets lage
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I Projektets syfte och mal

Projektomradet for Marinstaden &r ett privatagt gammalt varv som &r belaget
vid Ryssbergens fot langs Svindersvikens sodra strand pa Vastra Sicklaon.
Projektomradet ar ca 4,3 hektar stort och den storsta delen, ca 3,4 hektar, utgor
vattenomrade.

Nar planarbetet paborjades syftade det till att med hansyn till omradets
speciella forutsattningar och riksintresset for kulturminnesvarden skapa ett
attraktivt bostadsomrade avsett for permanent boende pa vattnet i kombination
med viss marin verksamhet. Avsikten var ocksa att sanera och rusta upp det
gamla hamnomradet, for att sedan ingd som del i en planerad strandpromenad
utmed Svindersvikens sddra strand.

Mal med projektet:
e Prova lampligheten av att lokalisera och utforma ett mindre omrade
avsett for permanent boende pa vattnet i form av sa kallade husbatar.
e Uppfora ca 25 villor i marinvillor.
e Uppfora ca 20 lagenheter i flerbostadshusbat.
e Bygga ut allmdnna anlaggningar i form av gata, VA-ledningar,
pumpstation och gang- och cykelvag.

1.1 Delprojekt

1.1.1 Planprocessen

Marinstaden AB presenterade en idéskiss till flytande hus inom Sicklaén 13:1.
Intresset att préva mojligheter att genomfora ett boende pa vattnet var stort
inom kommunen. Efter att ha utarbetat en lokaliseringsutredning som
forberedelse infor start av planhantering beslutade omradesnamnden i Sickla
den 15 juni 2000 att ett start-PM skulle uppréttas. Kommunstyrelsen godkénde
startpromemorian den 7 maj 2001. Ett planprogram togs fram som antogs av
kommunstyrelsen i juni 2003. Detaljplanen antogs i maj 2005 och vann laga
kraft i augusti 2006.

1.1.2 Exploateringsavtal

I samband med antagandet av detaljplanen tecknades ett exploateringsavtal
med Marinstaden AB. Avtalet reglerade utbyggnaden inom saval kvartersmark
som allmén platsmark. Exploattren atog sig att bekosta utbyggnaden av
tillfartsvag. GC-vag inom planomradet, del av strandpromenad till Vikdalen
samt del av gatuupprustningar inom Finntorp.

1.1.3 Utbyggnad

Genomforandet av detaljplanen innebar att tillfartsvagen till omradet byggdes
om, att omradet blev anslutet till VA-natet och att en strandpromenad/GC-vég
genom omradet byggdes. Exploatoren var genom exploateringsavtalet
ansvarig for utbyggnaden av dessa allméanna anlaggningar som skulle
overldamnas till kommunen.
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1.1.4 Planandring

Efter att exploatdren gatt i konkurs 2009 och genomgatt rekonstruktion
ansokte de om planbesked for planandring 2010. De nya dgarna ville inte
utfora bebyggelsen pa land utan endast bygga parkeringshuset. Den 21
september 2011 beslutade Milj6- och stadsbyggnadsndmnden om planuppdrag
att dndra detaljplan DP 394. Sedan gick exploatdren i konkurs igen vid
arsskiftet 2012/2013.

2014 tog banken 6ver via MarinaBo AB. De nya dgarna ville ocksa andra
detaljplanen, men for att kunna bygga bostader dven pa land. Planandringen
vann laga kraft den 2 december 2015 och mdjliggjorde for lagenheter pa ytan
for parkeringen. Museiverksamhet, bathall, varvsverksamhet och ytor for
kontor utgick. Ett antal byggratter pa vattnet togs bort. Med planandringen
andrades ocksa granser for allman platsmark for att dverensstimma med
verkliga forhallanden. Planandringen innebar att antalet husbatar minskades
och att byggratten pa land dkades i form av ett flerbostadshus med 48
lagenheter. Total byggrétt i kvadratmeter andrades ej jamfort med gallande
plan.

2 Utfall i forhallande till mal, ramar och
identifierade risker

2.1 Uppfyllelse av projektmal

Projektmalen har till stor del uppfyllts. Ett gammalt varv har kunnat
omvandlas till ett attraktivt bostadsomrade utan att ta naturmark i ansprak.
Projektet har levererat ett antaget planprogram, en lagakraftvunnen detaljplan
och en lagakraftvunnen planandring. Allménna anldggningar i form av gata,
VA-ledningar, pumpstation och gang- och cykelvég har byggts ut.

Malen fran start-PM har uppfyllts pa sa vis att:

e Lampligheten av att lokalisera och utforma ett mindre omrade avsett
for permanent boende pa vattnet har provats, bedomts vara lampligt
och genomforts.

e Byggrétter for ca 25 marinvillor har tillskapats.

e Allménna anlaggningar i omradet har byggts ut.

Malet att uppfora ca 20 lagenheter i flerbostadshusbat har inte uppnatts, istéllet
har 48 lagenheter i flerbostadshus pa land att uppforts dar det fran borjan
planerades for verksamheter.

Projektet innebar en mojlighet att sanera ett gammalt varv. Fullstdndig

sanering har inte genomforts och omradet bor finnas kvar i efterbehandlings-
databas tills vidare. Miljéenhetens &rende ar fortfarande inte avslutat.
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2.2 Projektets ekonomi

| start-PM namns planekonomin med en mening: ’Det forutsatts att
exploatdren skall svara for detaljplanens genomférande och de kostnader som
har samband med planens genomférande.” Projektet fick initialt 200 000 kr i
budget.

Den tidigaste projektkalkyl for projektet som gar att aterfinnas ar fran

exploateringsbudgeten 2006. Redovisas nedan i tkr inklusive VA:

Verksamhet Inkomster/Intadkter | Utgifter Netto

Gata/Park 3293 3517 -224
Planarbete 9 -9
Exploatering 1 089 959 130
VA 2 662 2098 564
Netto 7044 6 583 461

Projektets totala ekonomi 2018 redovisat i tkr:

Verksamhet Inkomster/Intakter Utgifter Netto

Mark 0 0 0
Gata 14 670 -15 626 -956
Park 1450 -180 1270
Planarbete 1636 -1 904 -269
Netto ex VA 17 756 -17 710 45
VA 376 -2 907 -2 531
Netto ink VA 18 132 -20 618 -2 485

e Intékterna for park om 1 450 000 kronor &r exploattrens ersattning for
strandpromenaden till Vikdalen och hor egentligen till projekt 9213,
men betalades in till kommunen forst efter att det projektet avslutats.

e Planlaggningskostnad om 269 000 kr fordelas pa gata, park och VA.

e VA-anslutningsavgift som har erlagts till Nacka vatten och avfall AB
redovisas inte i tabellen ovan. VA-anlédggningen kommer att séljas i sin
helhet till Nacka vatten och avfall AB.

23 Nyckeltal och matt

2.3.1 Processen

50 manader mellan start-PM for planprogram och planantagande.

15 manader mellan planantagande och laga kraft.

75 manader mellan planantagande och slutbesiktning.

86 manader mellan slutbesiktning och projektavslut (KS-beslut
beréknat).

o 211 manader mellan start-PM och projektavslut (KS-beslut beraknat).

2.3.2 Levererat projektresultat
e 70 stycken nya bostader.
e 4500 kvm BTA.
e 500 meter nya VA-ledningar och en pumpstation.
« 640 meter/2 355 m? nya gator
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2.3.3 Kostnader

o Planlaggningskostnad per ny bostad (planandringen): ca 40 000 kr

o Kaostnader for allménna anldggningar (gata resp VA) per ny bostad:
ca 224 000 kr resp ca 42 000 kr

« Kostnader for drift och underhall (gata): ca 120 000 kr per ar.

3 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Vid driftéverlamningen skedde en erfarenhetsaterforing mellan projektet och
huvudmannen. Det som framkom var att oerfarenhet och mycket det l6ser
sig”-mentalitet hos exploatoren lett till ekonomiska problem och konkurser.
Detta ledde till att relationshandlingar for bland annat vag inte ar helt
kompletta samt att ett specialavtal upprattades med forlangd garantitid.
Bygghandling for vag tillsammans med ny inmétning kompletterar varandra.
Det framkom ocksa att politiken och kommunen i allmanhet maste vara
vaksamma med “riskprojekt” som detta och vara mer lyhérda fran sakkunniga
och forvaltande enheter.

En exploateringskalkyl gjord av Tyréns 2002 pa uppdrag av Marinstaden AB
visade att "det ar uppenbart att projektet ar ogenomforbart”, anda fortskred
projektet bland annat pa grund av en eldsjal till exploator och padrivande
politik. Flera av de krav som stallts pa allméanna anlaggningar har fatt efterges,
tex spontning av kaj.

Nér detaljplaner som inte & genomforbara antas leder det till problem och
kostnader for kommunen. Den planandring som sedan kom till stand, trots
protester fran sakkunniga pa kommunen, staller andra krav pa de allmanna
anlédggningar som redan har byggts ut. Alla eventuella konsekvenser som detta
far kommer kommunen behéva hantera.

Vid liknande projekt i framtiden behdvs:
e Aktiv riskhantering.
o Forstudie som visar att utbyggnad av komplicerade allménna
anlaggningar gar att genomfora samt rattvisande kalkyl for dessa.
o Att kommunen Overvager att ansvara for utbyggnad av allmanna
anléggningar.

Generellt:
« Inte acceptera pantbrev som sakerhet om det inte finns tackning pa
pantbreven.

e Inflyttning bor inte ske innan allménna anlédggningar &r
fardigutbyggda.
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