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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/77
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Antagande av principer for uttag av
gatukostnadsersattning for Solbrinken-Grundet (9434),
Sydostra Boo, Nacka kommun

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

Kommunstyrelsen antar med stéd av 6 kap. 24 § plan- och bygglagen nedanstaende
principer 1-3 for uttag av gatukostnadsersittning f6r Solbrinken-Grundet.

1. Foérdelningsomrade i enlighet med gatukostnadsutredningen f6r Solbrinken-
Grundet.

2. Kostnadsunderlag for utbyggnad av allminna anliggningar:
Kostnaderna omfattar de anlaggningar 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 marklésen,
intrangsersattning, administration med mera. Kostnaderna har beriknats till 86,4
miljoner kronor. Del av kostnaderna, 11,3 miljoner kronor, avriknas fran
kostnadsunderlaget saisom jaimkning for park- och naturmark samt kostnadsandel
som tillférs VA-kollektivet. De kostnader som ska finansieras genom uttag av
gatukostnadsersittning har beridknats till 75,1 miljoner kronor.

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

75,1 miljoner kronor utgor taket f6r uttag av gatukostnadsersattning for
fordelningsomradet Solbrinken-Grundet.

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 bostadsbebyggelse
Smaihus, stort+VA 0,4
Smahus, stort 0,6
Smaihus, mellan 0,7
Smahus, litet 0,8
Smahus, obebyged 1,0
Flerbostadshus, per ligenhet 0,6
Tillkommande bygaratt for bostadsbebyggelse
Styckningslott, smahus/del i parhus 2,0
Flerbostadshus, per 100 kvm BTA 1,8
Radhus, per 100 kvm BTA 1,0
Verksambeter
Skolverksamhet, per 100 kvm BYA 2,0
Smiindustri/kontor, per 100 kvm BYA 0,3
Batklubb, per batplats 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 241.300 kronor.

Sammanfattning

Samrid 1 om gatukostnadsutredning for Solbrinken-Grundet pagick 2 maj 2017 — 14 juni
2017, samrad 2 pagick 8 januari 2019 — 12 februari 2019 och granskning av densamma
pagick 4 november 2019 — 15 december 2019, parallellt med granskning av forslag till
detaljplan Solbrinken-Grundet. Efter samraden reviderades gatukostnadsutredningen
avseende fordelningsomradet, kostnadsunderlaget och till f6ljd av justeringar av forslaget till
detaljplan.

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 antagna riktlinjer f6r
uttag av gatukostnadsersittning.

De totala kostnaderna inom omréadet har beraknats till 86,4 miljoner kronor 1 2019 ars
kostnadslige. Kostnaderna som ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning har
beriknats till 75,1 miljoner kronor. Parkatgirder for 7,8 miljoner kronor féreslas jamkas och
3,5 miljoner kronor finansieras genom samordningsvinster med VA-kollektivet.
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Beloppet 75,1 miljoner kronor utgér tak for uttag av gatukostnadsersittning f6r Solbrinken-
Grundet. Om de faktiska kostnaderna 6verstiger justerat takbelopp, svarar kommunen for
merkostnaden. Om de faktiska kostnaderna understiger takbeloppet, svarar fastighetsigarna
tor de faktiska kostnaderna.

Fordelningsomradet innefattar omradet i enlighet med gatukostnadsutredningen for
Solbrinken-Grundet. Kostnaderna fordelas efter andelstal per fastighetstyp.
Gatukostnadsersattningen for en fastighet med andelstal 1,0 (befintlig obebyggd tomt)
uppgar preliminirt till 241.300 kronor.

Arendet

Bakgrund

Forslaget till detaljplan f6r Solbrinken-Grundet har upprittats. Syftet med detaljplanen dr att
omvandla omradet fran ett fritidshusomrade till ett omride som fungerar f6r permanent
boende. Detaljplanen 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 nigra mindre exploateringsomraden. Under samradsmoten om
gatukostnadsutredningen redovisades dven forslag till detaljplan.

Gatukostnadsutredningen har utarbetats utifran forslaget till detaljplan och i enlighet med
beslutade riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersattning. Samrad 1 om gatukostnads-
utredningen pagick 2 maj 2017 - 14 juni 2017. Efter samrad 1 har gatukostnadsutredningen
omarbetats bade vad giller férdelningsomrade, kostnadsunderlag och férdelningsgrund.
Dirfér genomférdes ett andra samrad som pagick 8 januari 2019 - 12 februari 2019.
Inkomna synpunkter under samraden har redovisats 1 samradsredogérelse dar synpunkterna
finns sammanfattade och kommenterade. Efter samrad 2 har gatukostnadsutredningen
reviderats avseende jamkning av parkatgirder i kostnadsunderlaget och till f6ljd av
justeringar av forslaget till detaljplan.

Beslut om granskning fattades av kommunstyrelsen den 28 oktober 2019, § 297.
Granskning av gatukostnadsutredning f6r Solbrinken-Grundet pagick under tiden 4
november 2019 — 15 december 2019, parallellt med granskning av forslag till detaljplan
Solbrinken-Grundet. Under granskningstiden har skrivelser inkommit fran 24 fastigheter
inom fordelningsomradet. Synpunkterna redovisas och kommenteras i ett
granskningsutlatande.

Synpunkterna under granskning har inte foranlett ndgon justering av kostnadsunderlag,
tordelningsomrade eller fordelningsgrund.



4(8)

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 antagna riktlinjer fOr uttag av gatukostnadsersittning.

Kostnadsunderlag

Kostnaderna omfattar de anldggningar som fordras f6r omradets funktion (gator och
vigomriade med diken samt belysning, gronomraden, naturstigar och lekplats med mera),
projektering, bygg- och projektledning samt kostnader f6r markldsen, intraingsersittning,
administration med mera. Vilka dtgirder som behover vidtas och den standard som vig- och
parkanligegningarna avses fa framgar av omfattningsbeskrivningen, bilaga 4 till
gatukostnadsutredningen. Kostnaderna ar beriknade i detaljprojekteringsskedet och bedoms
vara férdelade enligt tabell nedan. Enligt Nackamodellen ska VA-anliggningen bira
kostnader for vissa arbeten ovan ledningsgraven och kostnaden ska finansieras av VA-
kollektivet.

De totala kostnaderna inom omradet har beriknats till 86,4 miljoner kronor i 2019 ars
kostnadslage.

Kostnaderna som ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning har beraknats till
75,1 miljoner kronor.

Parkatgirder for 7,8 miljoner kronor foreslas jimkas och 3,5 miljoner kronor finansieras
genom samordningsvinster med VA-kollektivet.

Kostnadspost Belopp (kr)
Vigar, 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 - 3 500 000
Avgir jamkning park- och naturmark - 7 800 000
Summa, att férdela pa berérda fastigheter 75 100 000

Den kostnadsniva som anges nir gatukostnadsutredningen stélls ut f6r granskning ska,
justerat f6r eventuella generella kostnadsnivaférandringar 6ver tiden, gilla som tak vid
debitering efter att utbyggnaden av gata och park genomforts. Summan 75,1 miljoner
kronor utgor takbeloppet for uttag av gatukostnadsersittning fo6r Solbrinken-Grundet.
Takbeloppet avser totalbeloppet.
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Takbeloppet kommer att indexjusteras for tidsperioden fran kommunstyrelsens beslut om
granskning av gatukostnadsutredningen fér det aktuella férdelningsomradet fram till
tilldelningsbeslut for entreprendr.

Om de faktiska kostnaderna Gverstiger justerat takbelopp, svarar kommunen for
merkostnaden. Om de faktiska kostnaderna understiger takbeloppet, svarar fastighetsigarna
tor de faktiska kostnaderna.

Etappvis uttag av gatukostnader kan bli aktuellt f6r férdelningsomriden av denna storlek,
sarskilt beslut om det erfordras.

Fordelningsomrade

Foérdelningsomradet innefattar omradet i enlighet med gatukostnadsutredningen for
Solbrinken-Grundet. Gatukostnadsutredning Solbrinken-Grundet omfattar
detaljplancomridet samt de fastigheter som har utfart till vigar inom detaljplaneomradet.

Enligt detaljplaneforslaget kan 16 villatomter nybildas genom delning av befintliga
fastigheter. Utover avstyckningarna foreslas ett flertal fastigheter i detaljplanen bebyggas
med flerbostadshus, radhus och parhus.
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Fordelningsgrund
Kostnaderna férdelas efter andelstal per fastighetstyp. Fastigheterna delas in 1 kategorier som
tilldelas olika andelstal enligt tabell nedan.

Kategori Andelstal Prelimindr
gatukostnad, kr

Befintlig fastighet for bostadsbebyggelse
Smahus, stort+VA 0,4 96 500
Smihus, stort 0,6 144 800
Sméhus, mellan 0,7 168 900
Smahus, litet 0,8 193 000
Smiéhus, obebyged 1,0 241 300
Flerbostadshus, per ligenhet 0,6 144 800
Tillkommande byggritt 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 kvm BYA 2,0 482 500
Smaindustri/kontor, per 100 kvm BYA 0,3 72 400
Batklubb, per batplats 0,05 12 100

Som underlag f6r berikning av den preliminira gatukostnaden har antagits det maximala
antal byggritter som forslag till detaljplan anger.

Gatukostnadsersittning

Samtliga fastigheter inom férdelningsomradet som planliggs som kvartersmark (bostads-
bebyggelse och verksamheter) har kategoriserats och tilldelats andelstal. I tabellen ovan
redovisas preliminar gatukostnadsersattning per kategori av byggritt (avrundat till nirmsta
hundratal). Gatukostnadsersittningen for en fastighet med andelstal 1,0 (befintlig obebyggd
tomt) uppgar preliminart till 241.300 kronor.

Kommunal finansiering och jimkning av kostnadsunderlag

Inom omradet finns anliggningar och vidtagna atgirder inom allmin park- och naturmark
som bed6ms vara till nytta aven for andra fastigheter an de som omfattas av
tordelningsomradet. Darfor sker kommunal finansiering genom skattemedel f6r aktuella
atgarder med 7,8 miljoner kronor.
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Exploateringsenheten Nackas bedomning
Gatukostnadsutredningen och foreslagen férdelning av kostnaderna har utarbetats 1 enlighet
med antagna riktlinjer fOr uttag av gatukostnadsersittning.

Exploateringsenheten Nacka foreslar att kommunstyrelsen med stod av plan- och bygglagen
6 kap. 24 § beslutar att anta redovisade principer fOr uttag av gatukostnadsersittning for
Solbrinken-Grundet.

Ekonomiska konsekvenser

I gatukostnadsutredningen har kommunen bedémt behovet av anliggningar pa allmin
platsmark och beriknat kostnaderna for anligeningsatgirderna. Kostnadskalkylen ar
baserad pa en detaljprojektering och har god noggrannhet. Hela kostnaden for
vigombygenation foreslas belasta fastighetsagarna. Principen med kostnadstak gér dock att
kommunen star risken for eventuella fordyringar. Forslaget innebér ocksa att kommunen
kommer bira en kostnad om 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.

I kommunens riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersattning finns en princip att nybildade
styckningslotter debiteras gatukostnadsersittning nir avstyckning sker, dock senast 10 ar
fran det att betalningsskyldigheten infaller (fardigstélld anligening). En liknande hantering
foreslas tillimpas aven for de fastigheter som har tillkommande byggritt for
bostadsbebyggelse i annan form dn friliggande en- och tvabostadshus. For dessa fastigheter
foreslds att avtal med villkor om senarelagt erliggande av gatukostnadsersittningen kan
triffas. Avtalen kommer hanteras 1 separat drende. Principen om senarelagd betalning
avseende styckningslotterna innebir att cirka 7,7 miljoner kronor kan komma att erliggas
upp till 10 ar efter fardigstillande av anlaggningarna. For Ovriga fastigheter med nya
byggritter for flerbostadshus, radhus och parhus, dir en senarelagd betalning kan bli
aktuellt, ar motsvarande belopp cirka 37,6 miljoner kronor. Tillsammans motsvarar detta
mer dn hilften av den totala gatukostnadsersittningen.

Konsekvenser for barn

Utbyggnaden av allmidnna anldggningar, allmédnna platser samt tillh6érande anordningar 1
Solbrinken-Grundet bedéms medféra positiva férindringar £f6r barn utifran ett
trafiksdkerhets-, framkomlighets- och lekperspektiv. Bland annat anliggning av upphdjda
gangbanor och lekplatser bedoms innebira en positiv forindring f6r barn.
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Bilagor

Gatukostnadsutredning for Solbrinken-Grundet, antagandehandling (maj 2020).
[lustrationskarta, bilaga 1 till gatukostnadsutredningen

Fastighetsforteckning, bilaga 2 till gatukostnadsutredningen

Kategorier och andelstal, bilaga 3 till gatukostnadsutredningen
Omfattningsbeskrivning, bilaga 4 till gatukostnadsutredningen
Granskningsutlatande, bilaga 5 till gatukostnadsutredningen

Mer om gatukostnader, bilaga 6 till gatukostnadsutredningen
Samradsredogorelse 1, bilaga 7 till gatukostnadsutredningen
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Samridsredogorelse 2, bilaga 8 till gatukostnadsutredningen

Exploateringsenheten Nacka

Ulf Crichton Tina Edén
Enhetschef Exploateringsingenjor
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
Eva Olsson
Projektledare

Exploateringsenheten Nacka
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