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TJANSTESKRIVELSE
NACKA KFKS 2005/149-258
KOMMUN

Kommunstyrelsen

Gatukostnader for Sydostra Lannersta 2 (Omrade W),
Boo

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att anta gatukostnadsutredningen i bilaga 1 till
exploateringsenhetens tjansteskrivelse, daterad 2016-11-14.

Kommunstyrelsen antar dirmed de principer som ges uttryck for i
gatukostnadsutredningen, vad giller kostnadsunderlag, férdelningsomride och
tordelningsgrund for uttag av gatukostnadsersattning fran fastighetsigare inom Sydostra
Lannersta 2 (omrade W), Boo.

Sammanfattning

Nytt forslag till detaljplan f6r Sydostra Linnersta 2 (Omrade W) har upprittats. Syftet med
detaljplanen ar att omvandla omradet fran ett fritidshusomrade till ett omrade som fungerar
tor permanent boende. Omvandlingen forutsitter bland annat att allminna anliggningar
inom det tekniska forsorjningssystemet, sisom gator, gangvagar m.m. samt vatten- och
avloppsanliggningar (VA) byggs ut samt innebir bland annat att byggritter for fristaende
villor och viss fortitning 1 omradet medges.

Nacka kommuns arbete med allminna anliggningar ska delvis finansieras genom uttag av
gatukostnadsersittning fran berérda fastighetsigare. Gatukostnadsutredningen innehaller
principerna for kostnadsunderlaget, férdelningsomradet och férdelningsgrunden vid uttaget
av gatukostnadsersittning i Sydostra Lannersta 2 (Omrade W).

Kostnadsunderlaget omfattar sidana anldggningar som behovs f6r omradets funktion
sasom gator inklusive belysning, avvattning av vigar, gaingbanor, trappled och naturmark.
De totala kostnaderna har beriknats till cirka 64,3 miljoner kronor med justering f6r
kostnadsnivaférindring. Kommunen finansierar 100 % av kostnaderna for gangstigar,
allminna parkeringsplatser, del av strandpromenad, inlésen av mark till kulturreservat, 6vrig
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naturmark och 50 % av kostnaderna f6r gangbanor, lekplats och trappled. De kostnader
som ska finansieras genom debitering uttag av gatukostnadsersattning uppgar till cirka 40,8
miljoner kronor.

Fordelningsomradet innefattar omradet f6r detaljplanen f6r Syddstra Lannersta 2 (omrade
W). Kostnaderna férdelas efter andelstal enligt klassificering. Forslaget innebir att en
gatukostnadsersittning for en fastighet med andelstal 1,0 (obebyggd tomt) blir

260 175 kronor.

Kommunens arbete med allminna anliggningar i Sydostra Lannersta 2 (Omrade W)
resulterar i ett ekonomiskt resultat pa minus 33 miljoner kronor.

Arendet

Bakgrund

Nytt forslag till detaljplan f6r Sydostra Linnersta 2 (Omrade W) har upprittats. Syftet med
detaljplanen ar att omvandla omradet fran ett fritidshusomrade till ett omrade som fungerar
tor permanent boende. Forslaget till detaljplan medger huvudsakligen byggritter f6r
fristiende villor och medger viss fortitning genom delning av befintliga fastigheter. Detta
kriver i sin tur att det tekniska f6rsorjningssystemet, sisom gator, gangvigar mm samt
vatten- och avloppsanliggningar (VA) byggs ut. I detaljplanen ingar att iordningstalla del av
strandpromenaden samt en trappled mellan strandpromenaden och 6stra dnden av Sieverts
vig.

Nacka kommuns forhallningssitt dr att varje fornyelseomrade ska bira de omradesbundna
anlidggningskostnader som uppkommer i samband med detaljplaneliggning och som ir till
nytta for planomradet. Det innebir att kostnaderna for nyanliggning och forbattringar av
allminna anldggningar (gator, gang- och cykelvigar, belysning, parkanligeningar och
naturmark) fordelas mellan fastighetsidgarna inom ett bestimt omrade. Kostnader for
underhill och drift av anlidggningarna inom omradet ingar inte i ett kostnadsunderlag, utan
finansieras av skattemedel.

Gatukostnadsutredningen utarbetas vanligtvis genom en process som 16per parallellt med
detaljplaneprocessen.

Samrad om gatukostnadsutredningen och detaljplanen pagick mellan den 3 maj till 15 juni
2011 och ett samradsméte holls den 17 maj 2011. En forsta utstillning dgde rum den

19 april till den 22 maj 2013. Ett flertal forindringar av allménintresse gjordes hirefter i
detaljplanen. Exempelvis dndrades planldggningen av strandpromenaden, fran att utgora
allmin platsmark till att utgora kvartersmark. Dessutom tillkom maijligheter till avstyckning.
Forindringarna medférde att gatukostnadsutredningen stélldes ut igen 9 juni-25 augusti
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2015. Under utstallningstiden har skrivelser med synpunkter inkommit som redovisas i
antagandehandlingarna.

Som ett led i arbetet med omvandlingen av Sydostra Lannersta 2 (Omrade W) har varit att
ta fram en 6verenskommelse om fastighetsreglering mellan kommunen och Gammeludden
AB. Overenskommelsen innebir att Gammeludden fir tva byggritter pa sin fastighet
Linnersta 11:162 och att kommunen tar 6ver den allmdnna platsmarken pa fastigheten
Linnerstall:162 utan ersittning. Overenskommelsen maste vara undertecknad av bigge
parter fore antagande av detaljplanen och gatukostnadsutredningen.

Forslag till fordelning av gatukostnader

Kommunen ska vid uttag av gatukostnadsersittning besluta om principerna fér
gatukostnadsunderlaget, férdelningsomradet och férdelningsgrunden. Underlaget for beslut
om uttag av gatukostnadsersattning utgors av gatukostnadsutredningen, som alltsa
innehaller de principer som kommunen ska besluta om. Exploateringsenheten foreslar
kommunstyrelsen att anta gatukostnadsutredning. Foreslaget uttag av
gatukostnadsersittning dr forenligt med dganderittsskyddet/egendomsskyddet och
principerna innebir bland annat féljande.

Nacka kommuns utgangspunkt ar att en fastighetsigare enbart ska betala for gatukostnader,
om fastighetsdgaren har tillforts nytta av atgirderna och da enbart i den utstrickning som
star 1 proportion till nyttan.

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de anliggningar som fordras fo6r omradets funktion (gator
inklusive belysning avvattning, gangbanor, trappled och naturmark mm), projektering, bygg-
och projektledning, marklésen mm samt kostnader for administration. De totala
kostnaderna har i dagsliaget beraknats till 64,3 miljoner kronor Denna post kommer att
justeras for kostnadsnivaférindring.

Kommunen ska finansiera 100 % av kostnaderna for gangstigar, allmdnna parkeringsplatser,
strandpromenaden, inlésen av mark till kulturreservatet, 6vrig naturmark och 50 % av
kostnaderna f6r gangbanor, lekplats och trappled. Den totala kostnaden f6r de anlidggningar
som kommunen bekostar har beraknats till 16,7 miljoner kronor. Dirutéver ska kommunen
bekosta ytterligare 6,8 miljoner genom en generell jimkning av kostnadsunderlaget som 1
toregiaende utstallning féreslagits 1 utstillningen av gatukostnader. Total ska 23,5 miljoner
kronor finansieras av kommunen. De kostnader som ska finansieras genom uttag av
gatukostnadsersittning uppgar alltsa till cirka 40,8 miljoner kronor. Om de faktiska
kostnaderna overstiger de beriknade kostnaderna finansieras den 6verstigande delen av
kommunen.

Nedan féljer en tabell 6ver beriknade kostnadsposter och belopp.
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Kostnadspost Kr Kr
Utbyggnad av gator, gc-vagar inklusive projektering, 30 136 000
byggledning, dagvattenavledning mm
Utbyggnad av giangbanor inklusive projektering, 3933 000
byggledning, dagvattenavledning mm
Belysning: Gata, gc-vig, lekbollplan 5 875 000
Markl6sen/slintanpassning 9 108 000
Parkanliggning, samt naturmark 14 652 000
Administration 622 000
Summa kostnader 64 326 000
Avgir, samordningsvinst VA 1011 000
Gangstigar 1657 000
50 % av gangbanorna 2176 000
50 % av lekplats 645 000
50 % av lokalgata intill strandpromenad 204 000
50 % av trappled 138 000
Fyra allminna parkeringsplatser till naturreservatet 56 000
Linnersta strandpromenad, strandskoning 8915 000
Inl6sen mark till kulturreservat 1 900 000
Summa avgar 16 702 000
SUMMA 47 624 000
Avgar, generell jimkning gata 6 337 600
Avgir, generell jimkning park 462 400
SUMMA, att fordela pa berérda fastighetsigare 40 824 000

Fordelningsomrade

Fordelningsomradet omfattar samma omrade som forslaget till detaljplan f6r Sydostra

Linnersta 2 (omrade W). I férdelningsomradet ingar atta fastigheter som har betalat

gatukostnader 1 ett annat férdelningsomrade.

Fordelningsgrund

Overenskommelsen om fastighetsreglering med Gammeludden AB medfor att

gatukostnaderna dels kan férdelas pa fler fastigheter, dels att Gammeludden AB:s fastighet
svarar for forhallandevis stor del av gatukostnaderna, 1 och med att denna fastighet anses ha
en betydligt storre nytta av kommunen utbyggnadsarbete.

Kostnader f6r park och parkanliggningar fordelas lika pa antalet befintliga och
tillkommande bostider férutom Gammeludden AB:s fastighet och en fastighet som har
storre byggritt dn andra. Kostnaderna, exklusive park och natur, fordelas efter andelstal

grundade pa féreslagen klassificering som grundar sig pa klassificeringen vid tidpunkt f6r
start-PM.
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Foljande klassificering av fastigheter féreslas. Vidare innehaller gatukostnadsutredningen
principer for hur uttaget av gatukostnadsersittning ska beriknas vid olika
fastighetsbildningsatgirder.

Preliminir gatukostnadsersittning for Andel

Sydostra Lannersta 2 (Omrade W) Andelstal park Kr
Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 1 162 841
Befintlig fastighet, fritidshus permanent vid 0,7 1

tidpunkt f6r start PM 187 174
Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 1 211 508
Befintlig fastighet, obebyged 1,0 1 260 175
Ny, tillkommande tomt 2,0 1 503 510
Specialtomt for exploatering 12,0 12 3122 098
Special befintligt sjukhem 13,0 13 3382273

Forslaget innebir att en gatukostnadsersittning for en fastighet med andelstal 1,0 (befintlig
obebyggd tomt) uppgar till 260 175.

Gatukostnadsutredningen har utarbetats utifran forutsittningarna i detaljplanen for Sydostra
Linnersta 2 och i enlighet med kommunens riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning.

Ekonomiska konsekvenser

De principer som antas i och med antagandet av gatukostnadsutredningen beriknas innebaira
att kommunens arbete med allmdnna anldggningar i Sydostra Lannersta 2 (Omrade W)
resulterar i ett ekonomiskt resultat pa minus 33 miljoner kronor.

Av tabellen nedan foljer kommunens beriknade kostnads- och inkomstposter.

Totalekonomi
Kostnad Inkomst
(miljoner kronor) | (miljoner kronor)
Gatukostnader 40,8
Utbyggnad 64,3
Markforsiljning 5,0
VA 14,5 16,7
Resterande kostnad 16,7
Projektledning, projektering,
planldgening, forstudier mm
Totalt 95,5 62,5
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I sammanhanget ska nimnas att 6verenskommelsen om fastighetsreglering med
Gammeludden AB medfor att kommunen inte behover utge ersittning for inlésningen av
mark for kulturreservatet, vilket bedéms innebara ligre kostnader f6r kommunen och f6r
bildandet av Kulturreservatet.

Konsekvenser for barn

Utbyggnaden av allminna anldggningar, allminna platser samt tillhérande anordningar i
Sydostra Lannersta 2 (Omrade W) bedoms medfora positiva foérandringar for barn utifran ett
trafiksidkerhets-, framkomlighets- och lekperspektiv. Bland annat anlidggningen av trottoarer,
overgangsstillen samt lekplatser bedoms innebdra en positiv forandring f6r barn.

Bilagor

Bilaga 1 Gatukostnadsutredning
Bilaga 2 Omfattningsbeskrivning
Bilaga 3 Preliminir férdelning av gatukostnader per fastighet

Exploateringsenheten

Ulf Crichton Bjorn Bandmann
Exploateringschef Exploateringsingenjor



