1 (8)
2021-02-11

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/1095
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Antagande av principer for uttag av

gatukostnadsersattning for Mjolkudden-Galarvagen,
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 Mjolkudden-Galirvigen.

1. Fordelningsomrade i enlighet med gatukostnadsutredningen f6r Mjolkudden-
Galdrvigen.

2. Kostnadsunderlag for utbyggnad av allminna anliggningar:
Kostnaderna omfattar de anlaggningar som fordras f6r omradets funktion (vigar
med diken samt belysning, gronomraden, gangvigar med mera), projektering, bygg-
och projektledning samt kostnader f6r markinlésen, intrangsersittning,
administration med mera. Kostnaderna har beriknats till 80 625 000 kronor. Del av
kostnaderna, 5 092 000 kronor, avriknas fran kostnadsunderlaget sisom jaimkning
tor park- och naturmark samt kostnadsandel som tillférs VA-kollektivet. De
kostnader som ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning har beridknats
till 75 533 000 kronor.

Den kostnadsniva som anges vid granskning av gatukostnadsutredningen ska,
justerat for eventuella generella kostnadsnivaférandringar 6ver tiden, gilla som
takbelopp vid debitering efter att utbyggnaden av gata och park genomforts.
Summan 75 533 000 kronor utgor taket for uttag av gatukostnadsersattning for
tordelningsomradet Mjolkudden-Galirvigen.

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
Befintlig fastighet for smdabusbebyggelse, inom Detaljplan

Smahus, stort+VA 0,3
Smahus, stort+VA, ny — bildad innan start-PM 0,6
Smihus, stort+VA, ny — bildad efter start-PM 1,0
Befintlig fastighet for smabusbebyggelse, inom Omradesbestammelser

Smaihus, stort 0,6
Smahus, mellan 0,7
Smahus, obebyged 1,0
Tillkommande bygaratter for bostadsindamail

Styckningslott f6r smahus 2,0
Exploateringsfastighet, per ligenhet 2,0
Owriga fastigheter

Skolverksamhet, per 100 kvm BTA 1,0
Boo gards herrgard, ny bygeritt 0,65
Mjolkudden 3,0
Hundrastgird/vatten- och avloppstunnel 1,0

De andelstal som asatts varje fastighet inom fordelningsomradet enligt
gatukostnadsutredningen ska gilla. Gatukostnadsersittningen for en fastighet med
andelstal 1,0 uppgar preliminirt till 333 111 kronor.

Sammanfattning

Samrad om gatukostnadsutredning f6r Mjélkudden-Galirvigen pagick den 20 november till
den 20 december 2018 och granskning av densamma pagick den 20 oktober till den 17
november 2020. Gatukostnadsutredningen ar gemensam foér sodra delen av detaljplan
Mjolkudden-Gustavsviks gard och detaljplan Galirvigen samt vigar inom detaljplan Boo
gards skola som ska tas 6ver av kommunen. Efter samradet reviderades gatukostnads-
utredningen avseende férdelningsomradet, kostnadsunderlaget och kategorisering i
térdelningsgrunden frimst inom omradet Galdrvagen och Boo girds skola. Efter
granskningen har kategorin for skolverksamhet renodlats att avse endast skolverksamhet
och andelstal baseras pa detaljplanens byggritt i kvadratmeter BT'A.

Kommunen ska besluta om principer for uttag av gatukostnadsersittning, avseende
térdelningsomradet, kostnadsunderlaget och fordelningsgrunden. Underlaget f6r beslutet
utgors av gatukostnadsutredningen, som har utarbetats i enlighet med antagna riktlinjer f6r
uttag av gatukostnadsersattning.

De totala kostnaderna inom omradet har beraknats till 80,6 miljoner kronor. Kostnaderna
som ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning har beriknats till 75,5 miljoner
kronor. Park- och landskapsatgirder f6r 3,8 miljoner kronor féreslas jamkas och 1,3
miljoner kronor finansieras genom samordningsvinster med VA-kollektivet.



38

Beloppet 75 533 000 kronor utgor tak for uttag av gatukostnadsersittning f6r Mjolkudden-
Galarvagen. Om de faktiska kostnaderna overstiger justerat takbelopp, svarar kommunen
tor merkostnaden. Om de faktiska kostnaderna understiger takbeloppet, svarar
fastighetsagarna for de faktiska kostnaderna

Gatukostnadsersittningen for en fastighet med andelstal 1,0 uppgar preliminart till
333 111 kronor.

Arendet

Gatukostnadsutredningen for fordelningsomrade Mjolkudden-Galirvigen syftar till att
tordela kostnaderna mellan de fastigheter som har nytta av kommunens ombyggnation av
omradets vigar i och med genomférandet av detaljplaneomride Galdrvigen och sédra
delen av detaljplaneomrade Mjolkudden-Gustavsviks gard samt mindre del av
detaljplanomradet f6r Boo gards skola.

Bakgrund

Omradet ber6rs av tre detaljplaner: Galarvigen, Mjolkudden-Gustavsviks gard samt Boo
gards skola. Forslag till detaljplan f6r Galarvigen och Mjolkudden-Gustavsviks gard
(antagen av MSN i oktober 2020) har upprittats, medan detaljplan f6r Boo gards skola har
vunnit laga kraft. Detaljplaneforslagen f6r respektive omrade liknar varandra i stor
utstrickning men skiljer sig ocksa dt 1 vissa hanseenden. I Galdrvigen dr huvudsyftet med
planlidggningen att kommunen ska 6verta huvudmannaskapet for vigarna. Hir tillkommer
inga nya styckningslotter. Mjolkudden-Gustavsviks gard dr ett mer klassiskt
fornyelseomrade med en blandning av fritidshus och permanentboende. Hir sker ocksa
utbyggnad av vatten- och avloppsférsorining samt viss fortitning. I den lagakraftvunna
detaljplanen for Boo gards skola ar syftet att mojliggora utbyggnad av skolan samt forbattra
trafiksdkerheten och framkomligheten i omradet.

I samband med detaljplanernas genomférande, dir kommunen dr huvudman foér allméidnna
platser, ir kommunen skyldig att ordna med vigar, andra allminna platser och anordningar
som stadigvarande behovs. I processen med gatukostnadsutredningen har andringar gjorts
av fordelningsomradet avseende Boo girds skola. Kostnadsunderlaget inom Galarvigen har
justerats och férdelningsgrunden for fastigheter dir vatten och avlopp redan idr utbyggt har
indrats. Kategorin for skolverksamhet har renodlats att avse endast skolverksamhet och
andelstal baseras pa detaljplanens byggritt i kvadratmeter BTA.

Gatukostnadsutredningen har utarbetats utifran forslag till detaljplan och i enlighet med
beslutade riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning. Samrad om gatukostnadsutredning
tor Mjolkudden-Galarvigen pagick den 20 november till den 20 december 2018. Inkomna
synpunkter har redovisats i en samradsredogorelse. Efter samradet reviderades
gatukostnadsutredningen avseende fordelningsomradet, kostnadsunderlaget och
kategorisering i férdelningsgrunden frimst inom omradet Galdrvigen och Boo girds skola.



4(8)

Beslut om granskning fattades av kommunstyrelsen den 28 september 2020, § 252.
Granskning av gatukostnadsutredning f6r Mjolkudden-Galirvigen pagick under tiden 20
oktober till 17 november 2020. Under granskningstiden har skrivelser inkommit fran 43
fastigheter inom férdelningsomradet. Synpunkterna redovisas och kommenteras i ett
granskningsutlitande. Synpunkterna under granskning har inte foéranlett nagon justering av
fordelningsomrade, kostnadsunderlag eller foérdelningsgrund. Kategorin f6r skolverksamhet
har renodlats att avse endast skolverksamhet och andelstal baseras pa detaljplanens byggritt
1 kvadratmeter BTA.

Forslag till fordelning av gatukostnader

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

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

Efter samradet gjordes forindring av fordelningsomradet avseende Boo girds skola och ett
par fastigheter utgick ur férdelningsomradet. Efter granskningen har ingen dndring gjorts.

Gatukostnadsutredning Mjolkudden-Galirvigen omfattar upprattat forslag till detaljplan for
Galirvigen och sodra delen av detaljplan Mjolkudden-Gustavsviks gard samt fastigheten Bo
1:51. Mindre del av den lagakraftvunna detaljplanen f6r Boo gards skola ingar 1
avgriansningen for kostnadsunderlaget. Kartan nedan visar fordelningsomradets

avgransning,.
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Kostnadsunderlag

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

Efter samradet har omarbetning gjorts och kostnadsunderlaget har reducerats frimst inom
detaljplaneomrade Galirvigen. Efter granskning har ingen dndring gjorts.

For Mjolkudden-Galarvigen har det totala beloppet f6r forstudie, projektering och
utbyggnad av planerade forbittringsatgirder pa allmdnna anldggningar berdknats till cirka
80,6 miljoner kronor fordelat enligt tabell nedan.

Enligt Nackamodellen ska vatten- och avloppsanliggningen bara kostnader for vissa arbeten
ovan ledningsgraven vilket innebir att cirka 1,3 miljoner kronor 6verfors till VA-kollektivet.
En jimkning av kostnadsunderlaget foreslas, da foreslagna parkanlaggningar bedéms vara till
nytta dven for boende i intilliggande omraden. Jimkningen innebar att cirka 3,8 miljoner
kronor avriknas fran kostnadsunderlaget och istillet finansieras med skattemedel.

Kostnadspost (ﬁf(l;l:) I: )

Gator, dagvatten och belysning 71 221 000
Park- och naturmark 3 824 000
Ersittning for inlosen av vigmark och slantintrang, inkl.

lantmateriforrittning 1 980 000
Administration 3 600 000
Summa, totalt 80 625 000
Avgar VA-samordningsvinst -1 268 000
Avgar jaimkning park- och naturmark -3 824 000
Summa, att férdela, kostnadstak 75 533 000

De kostnader som ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersattning har dirmed
beriknats till 75 533 000 kronor. Denna summa féreslas utgora kostnadstak (takbelopp).

Takbeloppet kommer att indexjusteras for tidsperioden frin kommunstyrelsens beslut om
granskning av gatukostnadsutredningen for det aktuella férdelningsomradet fram till
tilldelningsbeslut for entreprencr.

Om de faktiska kostnaderna 6verstiger kostnadstaket inklusive indexjustering svarar
kommunen f6r merkostnaden. Om de faktiska kostnaderna blir lagre an kostnadstaket
betalar fastighetsagare det ligre beloppet.
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Etappvis uttag av gatukostnader kan bli aktuellt f6r fordelningsomriden av denna storlek,
sarskilt beslut om det erfordras.

Fordelningsgrund

En fastighet ska bira kostnader for vig- och anldggningsarbeten efter vilken nytta
fastigheten kan anses ha. Fastigheter som ingar i ett férdelningsomrade ar ofta av olika
karaktir och har dirfor olika stor nytta av vig- och anliaggningsarbeten. Olikheterna medfor
att fordelningsgrunderna behover variera for att differentiering ska ske. Kostnaderna
férdelas genom att fastigheterna delas in kategorier som tilldelas olika andelstal.

Efter samradet har fastigheter inom det omrade dir vigarna rustats upp i samband med
utbyggnad av vatten och avlopp fatt ett ligre andelstal som en f6ljd av minskade dtgirder.
Efter samrad har justeringar gjorts utifran detaljplanernas dndringar, bland annat avseende
tirre styckningslotter. Efter granskning har kategorin f6r skolverksamhet renodlats att avse
endast skolverksamhet och andelstal baseras pa detaljplanens byggritt i kvadratmeter BTA.

Samtliga fastigheter inom férdelningsomridet som planlidggs som kvartersmark har
kategoriserats och tilldelats andelstal. Foreslagna kategorier och andelstal redovisas i tabellen
nedan.

Kategori Andelstal Preliminir
kostnad, kronor
Befintlig fastighet for smabusbebyggelse, inom Detaljplan

Smihus, stort+VA 0,3 99 933
Smahus, stort+VA, ny — bildad innan start-PM 0,6 199 867
Smihus, stort+ VA, ny — bildad efter start-PM 1,0 333111
Befintlig fastighet for smabusbebyggelse, inom Omradesbestammelser

Smihus, stort 0,6 199 867
Smihus, mellan 0,7 233178
Smahus, obebyged 1,0 333 111
Tillkommande byggritter for bostadsindamal

Styckningslott f6r smahus 2,0 666 223
Exploateringsfastighet, per ligenhet 2,0 666 223
Owriga fastigheter

Skolverksamhet, per 100 kvm BTA 1,0 333111
Boo gards herrgard, ny bygeritt 0,65 216 522
Mjolkudden 3,0 999 334
Hundrastgird/vatten- och avloppstunnel 1,0 333 111

Som undetlag f6r berikning av den preliminira gatukostnaden har antagits det maximala
antal byggritter som forslag till detaljplan ger.
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Gatukostnadserséittning

I tabellen ovan redovisas dven prelimindr gatukostnadsersittning per kategori. Forslaget
innebir att gatukostnadsersattningen for en fastighet med andelstal 1,0 uppgar till 333 111
kronor.

Kommunal finansiering och jimkning av kostnadsunderlag

Inom omradet finns anlaggningar och vidtagna atgarder inom allmin park- och naturmark
som bedéms vara till nytta dven fér andra fastigheter 4n de som omfattas av
térdelningsomradet. Darfor sker kommunal finansiering genom skattemedel for aktuella
atgiarder med cirka 3,8 miljoner kronor.

Exploateringsenheten Nackas bedomning
Gatukostnadsutredningen och foreslagen férdelning av kostnaderna har utarbetats i enlighet
med 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
Mjolkudden-Galirvigen.

Ekonomiska konsekvenser

I gatukostnadsutredningen har kommunen bedémt behovet av anliggningar pa allmin
platsmark och beriknat kostnaderna for anligeningsatgarderna. 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 3,8 miljoner kronor for féreslagna atgirder
inom park och naturmark.

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 16,8 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 for flerbostadshus, radhus
och parhus, dir en senarelagd betalning kan bli aktuellt, 4r motsvarande belopp cirka 20,6
miljoner kronor.

Tillsammans motsvarar detta cirka 50 procent av den totala gatukostnadsersittningen.
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Konsekvenser for barn

Utbyggnaden av allmidnna anldggningar, allmédnna platser samt tillh6érande anordningar 1
Mjolkudden-Galirvigen bedoms medfora positiva forandringar for barn utifran ett
trafiksdkerhets-, framkomlighets- och lekperspektiv. Bland annat anliggning av upphdéjda
gangbanor och lekplatser bedoms innebira en positiv forindring f6r barn.

Bilagor

Gatukostnadsutredning f6r Mjolkudden-Galdrvigen, antagandehandling (februari 2021).
lustrationskarta, bilaga 1

Andelstal och gatukostnadsersittning per fastighet, bilaga 2

Omfattningsbeskrivning, bilaga 3

Samradsredogorelse inklusive PM underlag till kostnadskalkyl, bilaga 4
Granskningsutlatande, bilaga 5

Nk L=

Informationsmaterial om gatukostnader, bilaga 6

Exploateringsenheten Nacka

Ulf Crichton Eva Olsson
Enhetschef Projektledare Mjolkudden-Gustavsviks gard
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka

Johan Bj6rkman
Projektledare Galdrvigen och Boo gards skola
Exploateringsenheten Nacka
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