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Gatukostnadsutredning for Solbrinken-Grundet, Boo,

Nacka kommun
Beslut om granskning

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att stalla ut gatukostnadsutredning for Solbrinken-Grundet f6r
granskning.

Sammanfattning

Gatukostnadsutredningen f6r Solbrinken-Grundet syftar till att férdela kostnaderna for
anldgeningsarbeten mellan fastigheterna som berdrs av kommunens upprustning av allmin
platsmark i och med genomférandet av detaljplan Solbrinken-Grundet. Gatukostnads-
utredningen har varit ute pa tva samrad och foreslds nu stillas ut f6r granskning.

Total kostnad for projektering och utférande av allminna anlidggningar i omradet berdknas
uppga till 86,4 miljoner kronor i 2019 érs kostnadslige. Kostnadstaket for gatukostnadsuttag
foreslas vara 75,1 miljoner kronor, parkatgirder f6r 7,8 miljoner kronor foreslas jamkas och
3,5 miljoner kronor finansieras genom samordningsvinster med VA-kollektivet. Forslaget
innebir att gatukostnadsersittningen for en fastighet med andelstal 1,0 (befintlig obebyged
tomt) uppgar till 241 300 kronor.

Arendet

Bakgrund

Forslag till detaljplan f6r Solbrinken-Grundet har upprittats. Syftet med detaljplanen ar att
omvandla omradet fran ett fritidshusomrade till ett omrade som fungerar f6r permanent
boende. Planen syftar ocksa till att inféra kommunalt huvudmannaskap 1 de delar av
omradet som redan har omvandlats. Forslaget till detaljplan medger huvudsakligen
byggritter for fristiende villor samt viss fortitning genom delning av befintliga fastigheter
och nagra mindre exploateringsomraden.

Gatukostnadsutredningen har utarbetats utifran férslaget till detaljplan och i enlighet med
beslutade riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersattning. Samrad 1 om gatukostnads-
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utredningen holls viaren 2017. Efter samrad 1 har gatukostnadsutredningen omarbetats bade
vad giller férdelningsomrade, kostnadsunderlag och férdelningsgrund. Dirfor holls ett
andra samrad januari-februari 2019. Inkomna synpunkter under samrad 2 redovisas i en
samridsredogorelse dir synpunkterna finns sammanfattade och bemétta. Efter samrad 2
har gatukostnadsutredningen reviderats avseende jamkning av parkatgarder i
kostnadsunderlaget.

Forslag till uttag av gatukostnadsersattning

Kommunen ska besluta om principer f6r uttag av gatukostnadsersittning, avseende
kostnadsunderlaget, férdelningsomridet och férdelningsgrunden. Underlaget f6r beslut om
uttag av gatukostnadsersittning utgérs av gatukostnadsutredningen, som foreslas stallas ut

tor granskning av ber6rda fastighetsigare. Granskningen planeras paga under november
2019.

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 stalls i ett omrade med permanent villabebyggelse. Vilka dtgirder
som behéver vidtas och den standard som vig- och parkanliggningarna avses fa framgar av
omfattningsbeskrivningen, bilaga 4 till gatukostnadsutredningen. For Solbrinken-Grundet
har det i detaljprojekteringsskedet berdknats att det totala beloppet f6r forstudie,
projektering och utbyggnad av foreslagna atgirder ar 86,4 miljoner kronor, fordelat enligt
tabell nedan.

Kostnadspost Belopp (kr)
Viigar, belysning och dagvatten 67 200 000
Park- och naturmark 9 400 000
Inl6sen av mark och lantmiteriforrittning 6 800 000
Administration 3 000 000
Summa, totalt 86 400 000
Avgir samordningsvinst VA - 3500 000
Avgir jamkning park- och naturmark - 7 800 000
Summa, att fordela 75 100 000

Enligt Nackamodellen ska VA-anliggningen bara kostnader for vissa arbeten ovan
ledningsgraven vilket innebir att 3,5 miljoner kronor 6verfors till VA-kollektivet. En
jaimkning av kostnadsunderlaget foreslds, da foreslagna parkanlaggningar bedoms vara till
nytta dven for boende i intilliggande omraden. Jimkningen innebar att 7,8 miljoner kronor
avriknas fran kostnadsunderlaget och istillet finansieras med skattemedel. De kostnader
som ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning har dirmed berdknats till 75,1
miljoner kronor. Denna summa f6reslas utgora kostnadstak. Takbeloppet kommer att
justeras for kostnadsforindringar 6ver tid (indexjusteras). Om de faktiska kostnaderna
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overstiger justerat takbelopp, svarar kommunen f6r merkostnaden. Om de faktiska
kostnaderna understiger justerat takbelopp, svarar fastighetsigarna for de faktiska
kostnaderna.

Fordelningsomrade

Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som har nytta av foreslagna dtgarder och ska dela
pa vig- och anliggningskostnaderna. Fordelningsomridet brukar oftast, men maste inte,
sammanfalla med detaljplanens grinser. Varje omrade bir normalt sina egna kostnader.

Gatukostnadsutredning Solbrinken-Grundet omfattar detaljplanecomradet samt de
fastigheter som har utfart till vigar inom detaljplaneomradet.

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

fastigheten kan anses ha. Fastigheter som ingir i ett fordelningsomrade dr ofta av olika
karaktir och har dirfor olika stor nytta av vig- och anldggningsarbeten. Olikheterna medfor
att fordelningsgrunderna behover variera for att en differentiering ska ske. Kostnaderna
fordelas genom att fastigheterna delas in i kategorier som tilldelas olika andelstal.

Samtliga fastigheter inom férdelningsomradet som planliggs som kvartersmark (bostads-
bebyggelse och verksamheter) har kategoriserats och tilldelats andelstal. Foreslagna
kategorier och andelstal redovisas i tabellen nedan.
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Kategori Andelstal kI:)rsilnizt,ul;r
Befintlig fastighet for bostadsbebyggelse
Smaihus, stort+VA 0,4 96 500
Smahus, stort 0,6 144 800
Smaihus, mellan 0,7 168 900
Smahus, litet 0,8 193 000
Smahus, obebyged 1,0 241 300
Flerbostadshus, per ligenhet 0,6 144 800
Tillkommande bygaritt for bostadsbebyggelse
Styckningslott, smihus/del i parhus 2,0 482 500
Flerbostadshus, per 100 kvm BTA 1,8 434 300
Radhus, per 100 kv BTA 1,0 241 300
Verksambeter
Skolverksamhet, per 100 kvin BY A 2.0 482 500
Smaindustri/kontor, per 100 kvm BYA 0,3 72 400
Bitklubb, per bitplats 0,05 12 100

I tabellen ovan redovisas dven prelimindr gatukostnadsersittning per kategori av byggritt
(avrundat till ndirmsta hundratal). Forslaget innebir att gatukostnadsersittningen for en
fastighet med andelstal 1,0 (befintlig obebyggd tomt) uppgar till cirka 241 300 kronor.

Exploateringsenheten Nackas bedomning

Gatukostnadsutredningen och foreslagen férdelning av kostnaderna har utarbetats i enlighet
med antagna riktlinjer fOr uttag av gatukostnadsersittning. Det féreslagna uttaget av
gatukostnadsersittning bedéms forenligt med dganderittsskyddet/egendomsskyddet.

Ekonomiska konsekvenser

I gatukostnadsutredningen har kommunen bedémt behovet av anldggningar pa allméin
platsmark och beriknat kostnaderna for anligeningsatgiarderna. Kostnadskalkylen ar
baserad pa en detaljprojektering och har god noggrannhet. Hela kostnaden for
vigombygenation foreslds belasta fastighetsagarna. Principen med kostnadstak gér dock att
kommunen star risken fér eventuella fordyringar. Forslaget innebir ocksa att kommunen
kommer bira en kostnad pa cirka 7,8 miljoner kronor for parkatgirder. I samband med
framtagande av utbyggnads-PM f6r projektet kommer revidering av tidigare beviljad budget
att sOkas och budget sokas for foreslagna parkatgirder.

Konsekvenser for barn

Utbyggnaden av allminna anliaggningar, allmanna platser samt tillh6rande anordningar i
Solbrinken-Grundet bedéms medféra positiva forindringar for barn utifran ett
trafiksakerhets-, framkomlighets- och lekperspektiv. Bland annat anlidggningen av trottoarer
och lekplatser bedoms innebira en positiv forindring f6r barn.
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Bilagor

1. Gatukostnadsutredning Solbrinken-Grundet, infor granskning
lustrationskarta, bilaga 1 till gatukostnadsutredningen
Fastighetsforteckning, bilaga 2 till gatukostnadsutredningen
Kategorier och andelstal, bilaga 3 till gatukostnadsutredningen
Omfattningsbeskrivning, bilaga 4 till gatukostnadsutredningen
Samridsredogorelse 2, bilaga 5 till gatukostnadsutredningen

Nk

Mer om gatukostnader, bilaga 6 till gatukostnadsutredningen

Lena Hall Tina Edén
Bitridande enhetschef Exploateringsingenjor
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka

Eva Olsson
Projektledare
Exploateringsenheten Nacka
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