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Kommunstyrelsen

Antagande av principer for uttag av
gatukostnadsersattning for Gustavsvik, Sydostra Boo,
Nacka kommun

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen antar med stéd av 6 kap. 24 § plan- och bygglagen nedanstaende
principer 1-3 for uttag av gatukostnadsersittning f6r Gustavsvik.

1. Fordelningsomride i enlighet med gatukostnadsutredningen f6r Gustavsvik.

2. Kostnadsunderlag for utbygenad av allminna anliggningar:
Kostnaderna omfattar de anlidggningar som fordras f6r omradets funktion (gator
och vigomrade med diken samt belysning, gronomraden, naturstigar och lekplats
med mera), projektering, bygg- och projektledning samt kostnader f6r markinlosen,
intrangsersattning, administration med mera. Kostnader har beridknats till
252 917 000 kronot. Del av kostnaderna, 42 626 000 kronor, avriknas frin
kostnadsunderlaget saisom jamkning f6r park- och landskapsatgirder, kostnadsandel
som tillférs VA-kollektivet, ersittning for naturmark vid markinlésen samt jimkning
bussgata. De kostnader som ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning
har beriknats till 210 291 000 kronor.

Den kostnadsniva som anges vid granskning av gatukostnadsutredningen ska,
justerat for eventuella generella kostnadsnivaférandringar 6ver tiden, gilla som tak
vid fakturering efter att utbyggnaden av vigar och park genomférts. Summan

210 291 000 kronor utgor taket f6r uttag av gatukostnadsersattning for
tordelningsomradet Gustavsvik.

Om de faktiska kostnaderna 6verstiger justerat takbelopp, svarar kommunen for
merkostnaden. Om de faktiska kostnaderna understiger takbeloppet, svarar
fastighetsagarna for de faktiska kostnaderna.
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3. Fordelningsgrund
Kostnaderna fordelas efter andelstal per fastighetstyp.

Kategori Andelstal
Befintliga fastigheter for smabusbebyggelse
Smaihus, stort 0,6
Smahus, mellan 0,7
Smahus, obebyged 1,0
Fritidshus Bergholmen 0,2
Tillkommande bygordtter for bostadsindamal
Styckningslott, smahus 2,0
Flerbostadshus, per 100 kvm BTA 1,8
Radhus/patrhus, per 100 kvm BTA 1,0
Ouriga fastighetstyper
Forskola, per 100 kvm BTA 1,0
Verksamhet, per 1000 kvm fastighetsarea 1,0
Batklubb, per bitplats 0,05

De andelstal som asatts varje fastighet inom fordelningsomradet enligt gatukostnads-
utredningen ska gilla. Gatukostnadsersittningen for en fastighet med andelstal 1,0 uppgar
preliminart till 246 739 kronor.

Sammanfattning

Samrad om gatukostnadsutredning f6r Gustavsvik pagick 14 november-19 december 2018
och granskning av densamma pagick 7 april-2 juni 2020. Gatukostnadsutredningen
omfattar detaljplaneomradet f6r Dalvigen-Gustavsviksvigen och norra delen av
detaljplaneomradet f6r Mjolkudden-Gustavsviks gard. Efter samridet har
gatukostnadsutredningen reviderats avseende jimkning av park- och landskapsatgirder i
kostnadsunderlaget samt justering av andelstal f6r kategorierna Fritidshus Bergholmen.
Efter granskning har dndring gjorts i detaljplanerna vilket inneburit att kategorin
Café/Kursgird har tagits bort och en avstyckning har tillkommit i Gvrigt har inga
torindringar skett.

Kommunen ska besluta om principer for uttag av gatukostnadsersittning, avseende
kostnadsunderlaget, férdelningsomradet och férdelningsgrunden. Underlaget f6r beslutet
utgors av gatukostnadsutredningen, som har utarbetats i enlighet med av kommunen
antagna riktlinjer fOr uttag av gatukostnadsersittning.

De totala kostnaderna inom omréadet har beraknats till 252,9 miljoner kronor. Kostnaderna
som ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersattning har beriknats till 210,3 miljoner
kronor. Park- och landskapsatgirder f6r 10,7 miljoner kronor, ersittning for naturmark vid
inlésen 6,1 miljoner kronor samt, bussgata fér 16,8 miljoner kronor foreslas jamkas. 9,1
miljoner kronor finansieras genom samordningsvinster med VA-kollektivet.
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Beloppet 210,3 miljoner kronor utgdr tak for uttag av gatukostnadsersittning for
Gustavsvik. Om de faktiska kostnaderna Gverstiger justerat takbelopp, svarar kommunen f6r
merkostnaden. Om de faktiska kostnaderna understiger takbeloppet, svarar fastighetsigarna
tor de faktiska kostnaderna.

Fordelningsomradet innefattar omradet i enlighet med gatukostnadsutredningen for
Gustavsvik. Kostnaderna fordelas efter andelstal per fastighetstyp.
Gatukostnadsersittningen for en fastighet med andelstal 1,0 (befintlig obebyged tomt)
uppgar preliminirt till 246,7 tusen kronor.

Arendet

Gatukostnadsutredningen for fordelningsomrade Gustavsvik syftar till att fordela
kostnaderna mellan fastigheterna som har nytta av kommunens ombyggnation av vigarna i
och med genomférandet av detaljplaneomrade Dalvigen-Gustavsviksvigen och norra delen
av Mjolkudden-Gustavsviks gard.

Bakgrund

Forslag till detaljplan f6r Dalvigen-Gustavsviksviagen och Mjolkudden-Gustavsviks gard
har upprittats. Syftet med detaljplanerna dr bland annat att omvandla omradet fran ett
fritidshusomrade till ett omrade som fungerar f6r permanent boende. I samband med
detaljplanernas genomfoérande dir kommunen dr huvudman f6r allméinna platser ar
kommunen skyldig att ordna med gator, andra allmanna platser och anordningar som
stadigvarande behd6vs.

Gatukostnadsutredningen omfattar detaljplaneomradet f6r Dalvigen-Gustavsviksvigen och
norra delen av detaljplaneomridet f6r Mjolkudden-Gustavsviks gard. Projekten Dalvigen-
Gustavsviksvigen och Mjolkudden-Gustavsviks gard hade samrad f6r varsin
gatukostnadsutredning under 2015 respektive 2016. Pa grund av inkomna synpunkter under
samraden, dér framfor allt fastighetsidgare inom Dalvigen-Gustavsviksvigen onskade ett
storre fordelningsomrade, och for att fordela gatukostnader pa ett bittre satt inom sydostra
Boo gjordes férdelningsomradet om. Fordelningsomradet sammanfaller inte med
detaljplanernas grianser, for att istallet innefatta alla fastigheter inom programomradet
sydostra Boo som tillhér Gustavsviks ekonomiska fastighetsidgareférening, s att de ska inga
1 samma gatukostnadsutredning.

Den nya gatukostnadsutredningen f6r Dalvagen-Gustavsviksvigen och norra delen av
Mjolkudden-Gustavsviks gird heter Gustavsvik. Samrad for den nya
gatukostnadsutredningen holls i november-december 2018. De synpunkter som inkom
under samradstiden finns bemétta 1 en samradsredogorelse. Efter samradet har
gatukostnadsutredningen reviderats avseende jamkning av park- och landskapsatgirder i
kostnadsunderlaget samt justering av andelstal for kategorierna Fritidshus Bergholmen.
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Beslut om granskning fattades av kommunstyrelsen den 30 mars 2020, § 85. Granskning av
gatukostnadsutredning f6r Gustavsvik pagick under tiden 7 april-2 juni 2020, parallellt med
granskning av forslag till detaljplan Dalvigen-Gustavsviksvigen. Under granskningstiden
har skrivelser inkommit fran 47 fastigheter inom férdelningsomradet. Synpunkterna
redovisas och kommenteras i ett granskningsutlatande.

Synpunkterna under granskning har inte foranlett ndgon justering av kostnadsunderlag,
tordelningsomrade eller fordelningsgrund. Efter granskning har andring gjorts i
detaljplanerna vilket inneburit att kategorin Café/Kursgird har tagits bort och en
avstyckning har tillkommit 1 6vrigt har inga férindringar skett.

Forslag till fordelning av gatukostnader

Kommunen ska besluta om principer for uttag av gatukostnadsersittning, avseende
kostnadsunderlaget, férdelningsomradet och férdelningsgrunden. Underlaget f6r beslutet
utgors av gatukostnadsutredningen med tillhérande bilagor, som har utarbetats i enlighet
med kommunen antagna riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning.

Kostnadsunderlag

I kostnadsunderlaget ingar samtliga kostnader som uppstar till f6ljd av att anlaggningar pa
allmin plats inom omradet rustas upp for att motsvara de krav pa sikerhet och langsiktigt
hallbara anlidggningar som stills i ett omrade med permanent villabebyggelse. Vilka dtgirder
som behover vidtas och den standard som vig- och parkanliggning avses fa framgar av
omfattningsbeskrivningen, bilaga 3 till gatukostnadsutredningen.

For Gustavsvik har det totala beloppet for forstudie, projektering och utbyggnad av
planerade forbattringsatgirder pa allmédnna anlidggningar beriknats till 252,9 miljoner kronor
fordelat enligt tabell nedan.

Vid samordnad schakt och aterfyllnad f6r vigar och allminna VA-ledningar tillf6rs
gatukostnadskollektivet del av den samordningsvinst som uppstar. Denna samordningsvinst
beriknas uppga till 9,1 miljoner kronor.

En jimkning av kostnadsunderlaget foreslas, da standard som gar utover
tordelningsomradets egna behov inte ska inga 1 gatukostnaderna. Bussgatan lings med
Gustavsviksvagen-Dalvigen ar en sidan anliaggning dir den del av kostnaderna som hinfor
sig till ”bussfunktionen” (det vill sdga skillnaden i standard mellan uppsamlingsgata och
huvudgata) ska avriknas kostnadsunderlaget. Aven féreslagna park- och landskapsatgirder
bed6éms vara till nytta for fler. Kostnaderna f6r dessa atgarder ska avriknas
kostnadsunderlaget i sin helhet, bade vad giller sjalva atgirderna och ersittningen till
fastighetsagarna for inlésen av naturmark. Jamkningen innebir att totalt ca 33,6 miljoner
kronor avriknas fran kostnadsunderlaget och istillet finansieras med skattemedel.
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Kostnadspost Belopp (kr)

Gator och belysning 224 072 000
Park 10 656 000
Ersittning for inlésen vagmark och slintintrang,

inkl. lantmiteriforrittning 7 374 000
Ersittning for naturmark vid markinlsen 6 112 000
Administration 4703 000
Summa, totalt 252 917 000
Avgar VA-samordningsvinst - 9063 000
Avgar jamkning park- och landskapsatgarder - 10 656 000
Avgar jamkning ersittning for naturmark vid

markinlésen - 6112 000
Avgar jamkning bussgata - 16 795 000
Summa, att foérdela, kostnadstak 210 291 000

De kostnader som ska finanserias genom uttag av gatukostnadsersittning har dirmed
beriknats till cirka 210,3 miljoner kronor. Denna summa utgor kostnadstak (takbelopp).
Takbeloppet kommer att indexjusteras for tidsperioden frin kommunstyrelsens beslut om
granskning av gatukostnadsutredningen for del aktuella fordelningsomradet fram till
tilldelningsbeslut f6r entreprendr. Om de faktiska kostnaderna 6verstiger kostnadstaket
inklusive indexjustering svarar kommunen f6r merkostnaden. Om de faktiska kostnaderna
blir ldgre 4n kostnadstaket betalar fastighetsagare det ligre beloppet.

Etappvis uttag av gatukostnader kan bli aktuellt for férdelningsomraden av denna storlek,
sarskilt beslut om det erfordras.

Fordelningsomrade
Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som har nytta av féreslagna dtgirder och som
ska dela pa vig- och anlidggningskostnaderna.

Gatukostnadsutredning Gustavsvik omfattar upprattat foreslag till detaljplan f6r Dalvigen-
Gustavsviksvigen samt norra delen av upprittat forslag till detaljplan f6r Mjolkudden-
Gustavsviks gard.
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Kartan visar foreslagen avgrinsning av fastigheter som ingdr i fordelningsomridet.

Fordelningsgrund
Kostnaderna fordelas efter andelstal per fastighetstyp. Fastigheterna delas in 1 kategorier
som tilldelas olika andelstal enligt tabell nedan.

Kategori Andelstal |Belopp (Kr)
Befintliga fastigheter for smdabusbebyggelse
Smiéhus, obebyggd 1,0 246 739
Smaihus, mellan 0,7 172718
Smihus, stort 0,6 148 044
Fritidshus Bergholmen 0,2 49 348
Tillkommande byggriitter for
bostadsdandamail
Styckningslott for smahusbebyggelse 2,0 493 479
Flerbostadshus, per 100 kvm BTA 1,8 444 130
Radhus/parhus, per 100 kvm BTA 1,0 246 739
Owriga fastighetstyper
Forskola, per 100 kvm BTA 1,0 246 739
Verksamheter, per 1000 kvm
fastighetsarea ' L0 246759
Batklubb, per batplats 0,05 12 337
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Som underlag f6r berikning av den preliminira gatukostnaden har antagits det
maximala antal byggritter som forslag till detaljplan ger.

Exploateringsenheten Nackas bedomning
Gatukostnadsutredningen och foreslagen férdelning av kostnaderna har utarbetats i enlighet
med kommunen antagna riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning.

Exploateringsenheten Nacka foreslar att kommunstyrelsen med stéd av plan- och bygglagen
6 kap. 24 § beslutar att anta redovisade principer fOr uttag av gatukostnadsersittning f6r
Gustavsvik.

Ekonomiska konsekvenser

I gatukostnadsutredningen har kommunen bedémt behovet av anldggningar pa allméin
platsmark och beriknat kostnaderna for anligeningsatgirderna. Kostnadskalkylen ar
baserad pa en detaljprojektering och har god noggrannhet. Principen med kostnadstak gor
dock att kommunen star risken for eventuella f6rdyringar. Forslaget innebar ocksa att
kommunen kommer bira en kostnad pa cirka 33,6 miljoner kronor for féreslagna atgirder
for att mojliggora kollektivtrafik och for dtgirder inom park och naturmark. I samband med
framtagande av utbyggnads-PM f6r projektet kommer revidering av tidigare beviljad budget
att sokas och budget sokas for foreslagna atgarder.

I kommunens riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersattning finns en princip att nybildade
styckningslotter faktureras gatukostnadsersittning forst nir avstyckning sker, dock senast 10
ar fran det att betalningsskyldigheten infaller (fardigstalld anlaggning). Principen om
senarelagd betalning avseende styckningslotterna innebar att cirka 64,3 miljoner kronor kan
komma att erlaggas upp till 10 ar efter fardigstillande av anldggningarna.

En liknande hantering féreslas tillimpas dven for de fastigheter som har tillkommande
byggritt for bostadsbebyggelse 1 annan form én friliggande en- och tvibostadshus. For
dessa fastigheter foreslas att avtal med villkor om senarelagt erliggande av
gatukostnadsersittningen kan triffas. Beslut om avtalen har hanterats i Kommunstyrelsen
28 september 2020 §251.

For de fastigheter med nya byggritter f6r flerbostadshus, radhus och parhus, dér en
senarelagd betalning kan bli aktuellt, ar motsvarande belopp cirka 95,8 miljoner kronor.

Tillsammans motsvarar detta cirka 77 procent av den totala gatukostnadsersittningen.

Konsekvenser for barn

Utbyggnaden av allmidnna anldggningar, allmédnna platser samt tillh6érande anordningar 1
Gustavsvik bedoms medfora positiva forandringar for barn utifran ett trafiksidkerhets-,
framkomlighets- och lekperspektiv. Bland annat anliggning av trottoarer och lekplatser
bed6ms innebira en positiv f6randring f6r barn.
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Bilagor

Gatukostnadsutredning Gustavsvik, januari 2021

[lustrationskarta, bilaga 1 till gatukostnadsutredningen

Sammanstillning av fastigheter med andelstal, bilaga 2 till gatukostnadsutredningen
Omfattningsbeskrivning, bilaga 3 till gatukostnadsutredningen
Samradsredogorelse, bilaga 4 till gatukostnadsutredningen

Granskningsutlatande, bilaga 5 till gatukostnadsutredningen

Nk e

Informationsmaterial om gatukostnader, bilaga 6 till gatukostnadsutredningen

Exploateringsenheten Nacka

Ulf Crichton Anna Dolk

Exploateringschef Projektledare

Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
Eva Olsson

Projektledare (konsult)
Exploateringsenheten Nacka
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