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Kommunstyrelsen

Gatukostnadsutredning for Gustavsvik, Sydostra Boo,

Nacka Kommun
Besiut om granskning

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att stilla ut gatukostnadsutredning f6r Gustavsvik for
granskning.

Sammanfattning

Gatukostnadsutredningen f6r omrade Gustavsvik syftar till att fordela kostnaderna f6r
utférandet av ombyggnads- och forbattringsatgirder for vigar i och med genomférandet av
detaljplaneomrade Dalvigen-Gustavsviksvigen och norra delen av Mjolkudden-Gustavsviks
gard. Utférandet av dtgirder pa park- och naturmark samt hojd standard pa
Gustavsviksvigen-Dalvigen for att moéjliggora kollektivtrafik med buss foreslds finansieras
med skattemedel. Gatukostnadsutredningen har varit pa samrad under november-december
2018 och foreslas nu stillas ut for granskning.

Total kostnad for forstudie, projektering och utbyggnad av foreslagna atgiarder i omradet
har beriknats till cirka 252,9 miljoner kronor i 2020 ars kostnadslidge. Kostnadstaket for
gatukostnadsuttag féreslas vara 210 291 000 kronor. Park- och landskapsatgirder for cirka
10,7 miljoner kronor, markersittning for cirka 6,1 miljoner kronor samt standardskillnaden
tor bussgatan lings med Gustavsviksvigen-Dalvigen for cirka 16,8 miljoner kronor,
sammantaget cirka 33,6 miljoner kronor, féreslas jimkas och finansieras med skattemedel.
Resterande cirka 9,1 miljoner kronor finansieras genom samordningsvinster med VA-
kollektivet. Forslaget innebir att gatukostnadsersittningen for en fastighet med andelstal 1,0
(smahus, obebyged) uppgar till 247 200 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.
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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 allminna platser och anordningar som
stadigvarande behévs.

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, dir framfor allt fastighetsdgare inom Dalvigen-Gustavsviksvigen onskade ett
storre fordelningsomride, och for att fordela gatukostnader pa ett bittre sitt inom sydostra
Boo gjordes férdelningsomradena om. Den nya gatukostnadsutredningen f6r Dalvigen-
Gustavsviksvagen och norra delen av Mjolkudden-Gustavsviks gard heter Gustavsvik.
Samrad fér den nya gatukostnadsutredningen holls i november-december 2018. De
synpunkter som inkom under samradstiden finns bemotta i en samradsredogorelse. Efter
samradet har gatukostnadsutredningen reviderats avseende jaimkning av park- och
landskapsatgirder 1 kostnadsunderlaget samt justering av andelstal for kategorierna
Fritidshus Bergholmen och Kafé/Kursgird.

Forslag till uttag av gatukostnadsersattning

Kommunen ska besluta om principer for uttag av gatukostnadsersittning avseende ett
tordelningsomrade, ett kostnadsunderlag och en fordelningsgrund. Underlaget f6r beslut
om uttag av gatukostnadsersittning utgors av gatukostnadsutredningen, som foreslas stallas
ut for granskning av berérda fastighetsigare. Granskningen planeras paga under april-maj
2020.

Foérdelningsomrade

Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som har nytta av féreslagna atgarder och som
ska dela pa vig- och anlidggningskostnaderna. Fordelningsomradet brukar oftast, men maste
inte, sammanfalla med detaljplanens grinser.

Gatukostnadsutredning Gustavsvik omfattar upprittat féreslag till detaljplan f6r Dalvigen-
Gustavsviksvagen samt norra delen av upprattat forslag till detaljplan f6r Mjolkudden-
Gustavsviks gard.
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Kartan visar foreslagen avgrinsning av fordelningsomridet.

Kostnadsunderlag

I kostnadsunderlaget ingar 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 behd6ver vidtas och den standard som vig- och parkanliggning avses fa framgir av
omfattningsbeskrivningen, bilaga 3 till gatukostnadsutredningen.

For Gustavsvik har det totala beloppet f6r forstudie, projektering och utbyggnad av
planerade forbattringsatgirder pa allminna anlidggningar beridknats till 252 917 000 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 ca 9,1 miljoner kronor.

En jimkning av kostnadsunderlaget foreslas, da standard som gar utver
férdelningsomradets egna behov inte ska inga i gatukostnaderna. Bussgatan lings med
Gustavsviksvigen-Dalvigen ér en sadan anlidggning dir den del av kostnaderna som hinfér
sig till ”bussfunktionen” (det vill sdga skillnaden i standard mellan uppsamlingsgata och
huvudgata) ska avriknas kostnadsunderlaget. Aven foreslagna park- och landskapsatgirder
bedéms vara till nytta for fler. Kostnaderna for dessa atgarder ska avriknas
kostnadsunderlaget i sin helhet, bade vad giller sjalva atgirderna och ersittningen till



fastighetsdgarna for inlésen av naturmark. Jimkningen innebir att totalt ca 37,3 miljoner

kronor avriknas fran kostnadsunderlaget och istillet finansieras med skattemedel.
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Belopp (kr) | Belopp (kr)
Kostnadspost Samrid | Granskning

Gator och belysning 2007150 000 224 072 000
Park 10 656 000 10 656 000
Ersittning for inlésen vagmark och slintintrang,

inkl. lantmateriférrittning 7 374 000 7 374 000
Ersittning for naturmark vid markinlésen 9 802 000 6 112 000
Administration 4 703 000 4703 000
Summa, totalt 232 685000 252917 000
Avgiar VA-samordningsvinst - 9063 000 -9 063 000
Avgar jaimkning park- och landskapsatgirder -4047 000 | -10 656 000
Avgir jamkning ersittning for naturmark vid

markinl6sen 0 - 6112000
Avgar jimkning bussgata - 16795000 |  -16795 000
Summa, att fordela, kostnadstak 202 180 000 210 291 000

De kostnader som ska finanserias genom uttag av gatukostnadsersittning har dirmed

beriknats till 210 291 000 miljoner kronor. Denna summa féreslas utgora kostnadstak

(takbelopp). Takbeloppet kommer att indexjusteras for tidsperioden fran kommunstyrelsens

beslut om granskning av gatukostnadsutredningen f6r det aktuella fordelningsomradet fram

till tilldelningsbeslut f6r entreprenér. Om de faktiska kostnaderna 6verstiger kostnadstaket

inklusive indexjustering svarar kommunen f6r merkostnaden. Om de faktiska kostnaderna

blir ldgre an kostnadstaket betalar fastighetsdgare det ligre beloppet.

Fordelningsgrund

En fastighet ska bara kostnader for vig- och anliggningsarbeten efter vilken nytta

fastigheten kan anses ha. Fastigheter som ingir i ett fordelningsomrade dr ofta av olika

karaktir och har dirfér olika stor nytta av vig- och anldggningsarbeten. Olikheterna medfor

att férdelningsgrunderna behéver variera for att differentiering ska ske. Kostnaderna

fordelas genom att fastigheterna delas in kategorier som tilldelas olika andelstal.

Samtliga fastigheter inom fordelningsomradet som planliggs som kvartersmark har

kategoriserats och tilldelats andelstal. Foreslagna kategorier och andelstal redovisas i tabellen

nedan.
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Kategori Andelstal Grar(llsirk)nmg j;??j.{% j]ilglzfé;
Befintliga fastigheter for smdabusbebyggelse
Smahus, obebyged 1,0 247 200 273400 208 900
Smahus, mellan 0,7 173 100 191 400 146 300
Smahus, stort 0,6 148 300 164 100 125 400
Fritidshus Bergholmen 0,2 49 400 109 400 83 600
Tillkommande byggritter for
bostadsandamal
Styckningslott f6r smahusbebyggelse 2,0 494 500 546 800 417 900
Flerbostadshus, per 100 kvm BTA 1,8 445 000 492 200 376 100
Radhus/parhus, per 100 kvm BTA 1,0 247100 273 400 208 900
Owriga fastighetstyper
Forskola, per 100 kvm BTA 1,0 247 100 273400 208 900
Verksamheter, per 1000 kvm 1,0 247 100 273 400 208 900
fastighetsarea
Batklubb, per bétplats 0,05 12 400 13 700 10 500
Kursgard/kafé 0,9 222 500 492 200 376 100

Prelimindra gatukostnader for de olika kategorierna, avrundat till ndrmsta hundratal kr.

Exploateringsenheten Nackas bedomning

Gatukostnadsutredningen och foreslagen férdelning av kostnaderna har utarbetats i enlighet
med av kommunstyrelsen antagna riktlinjer for uttag av gatukostnadsersittning. Det
foreslagna uttaget av gatukostnadsersittning bedéms férenligt med
dganderittsskyddet/egendomsskyddet.

Ekonomiska konsekvenser

I gatukostnadsutredningen har kommunen bedémt behovet av anliggningar pa allmin
platsmark och berdknat kostnaderna f6r anldggningsatgirderna. Kostnadskalkylen ér
baserad pa en detaljprojektering och har god noggrannhet. Hela kostnaden f6r upprustning
av lokalgator, uppsamlingsgator samt gang- och cykelvigar foreslas belasta fastighetsigarna.
Kostnaden som fastighetsidgarna ska sta for ska vara forutsidgbar pa forhand och inte 6ka 1
ett senare skede pa grund av forutsittningar som fastighetsigarna inte kan paverka.
Principen med kostnadstak gér dock att kommunen star risken for eventuella f6rdyringar i
upphandlings- och utbyggnadsskede. Forslaget innebir ocksa att kommunen kommer bira
en kostnad pa cirka 37,3 miljoner kronor f6r foreslagna atgirder for att mojliggdra
kollektivtrafik och for dtgirder inom park och naturmark i enlighet med kommunens
riktlinjer.

Konsekvenser for barn
Utbyggnaden av allminna anliggningar, allmanna platser samt tillh6rande anordningar i
Gustavsvik bedéms medféra positiva forindringar for barn utifran ett trafiksikerhets-,
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framkomlighets- och lekperspektiv. Bland annat anlidggningen av trottoarer och lekplatser
bedéms innebira en positiv forindring for barn.

Bilagor

1. Gatukostnadsutredning Gustavsvik
Ilustrationskarta, bilaga 1 till gatukostnadsutredningen
Sammanstillning av fastigheter med andelstal, bilaga 2 till gatukostnadsutredningen
Omfattningsbeskrivning, bilaga 3 till gatukostnadsutredningen
Samradsredogorelse, bilaga 4 till gatukostnadsutredningen
Informationsmaterial om gatukostnader, bilaga 5 till gatukostnadsutredningen
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UIf Crichton Tina Edén
Exploateringschef Exploateringsingenjor
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
Lena Hall

Bitridande exploateringschef
Exploateringsenheten Nacka
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