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Gatukostnadsutredning for Mjolkudden-Galarvagen,

Sydostra Boo, Nacka Kommun
Besiut om granskning

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

Kommunstyrelsen beslutar att stilla ut gatukostnadsutredning f6r Mjélkudden-Galirvigen
tor granskning,

Sammanfattning

Gatukostnadsutredningen f6r omrade Mjolkudden-Galirvigen syftar till att férdela
kostnaderna for genomforande av ombyggnads- och forbittringsatgirder inom
detaljplanerna f6r Galdrvigen och sodra delen av Mjolkudden-Gustavsviks gard samt
mindre del av Boo gards skola. Gatukostnadsutredningen har varit pa samrad november-
december 2018 och foreslas nu stillas ut for granskning.

Total kostnad for projektering och utférande av allméinna anlidggningar i omradet beridknas
uppga till 80,6 miljoner kronor 1 2020 ars kostnadslige. Kostnadstaket f6r gatukostnadsuttag
toreslas vara 75,5 miljoner kronor, parkatgirder for 3,8 miljoner kronor foreslas jimkas och
1,3 miljoner kronor finansieras genom samordningsvinster med VA-kollektivet. Forslaget
innebdr att gatukostnadsersittningen for en fastighet med andelstal 1,0 (befintlig obebyggd
tomt) uppgar till 343 700 kronor.

Arendet

Gatukostnadsutredningen for férdelningsomrade Mjolkudden-Galarvagen syftar till att
tordela kostnaderna mellan de fastigheter som har nytta av kommunens ombyggnation av
omradets vigar i och med genomfoérandet av detaljplaneomrade Galdrvigen och sodra
delen av detaljplaneomrade Mjolkudden-Gustavsviks gard samt mindre del av
detaljplanomradet f6r Boo gards skola. Efter samradet har storre delen av
detaljplanomradet f6r Boo gards skola tagits bort ur gatukostnadsutredningen
(férdelningsomrade B).
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Bakgrund

Omradet ber6rs av tre detaljplaner: Galarvagen, Mjolkudden-Gustavsviks gard samt Boo
gards skola. Forslag till detaljplan f6r Galdrvagen och Mjolkudden-Gustavsviks gard har
upprittats, medan detaljplan f6r Boo gards skola har vunnit laga kraft. Detaljplaneforslagen
tor respektive omréade liknar varandra i stor utstrickning men skiljer sig ocksa at 1 vissa
hinseenden. I Galirvigen ar huvudsyftet med planliggningen att kommunen ska 6verta
huvudmannaskapet f6r vigarna. Hir tillkommer i princip inga styckningslotter.
Mjolkudden-Gustavsviks gard ér ett mer klassiskt férnyelseomrade med en blandning av
fritidshus och permanentboende. Hir sker ocksa en 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 ar huvudman f6r allméidnna
platser, ar kommunen skyldig att ordna med gator, andra allmédnna platser och anordningar
som stadigvarande behovs. Till granskningshandlingen har bedémningen gjorts att den
upprustning av vagar inom detaljplan Boo gards skola, som redan har kommunalt
huvudmannaskap, 1 huvudsak ar till nytta for fastigheten f6r skola och idrottsanliggningen.
Fordelningsomride B har saledes lyft ur gatukostnadsutredningen och upprustningen
finansieras inom projektet for Boo gards skola och férdelas inte pé fastigheter inom
Mjolkudden-Galirvigen.

Gatukostnadsutredningen ar gemensam fér ovan nimnda detaljplaneomraden och har varit
pa samrad under november-december 2018. De synpunkter som inkom under samradstiden
finns bemotta i en samradsredogorelse och gatukostnadsutredningen har direfter reviderats.

Forslag till uttag av gatukostnadsersattning

Kommunen ska besluta om principer for uttag av gatukostnadsersittning avseende ett
fordelningsomrade, ett kostnadsunderlag och en férdelningsgrund. Underlaget for beslut
om uttag av gatukostnadsersittning utgors av gatukostnadsutredningen, som foreslas stillas

ut for granskning av berérda fastighetsidgare. Granskningen planeras paga under oktober-
november 2020.

Fordelningsomride

Foérdelningsomradet anger vilka fastigheter som har nytta av féreslagna atgirder och som
ska dela pa vig- och anliggningskostnaderna. Férdelningsomradet brukar oftast, men maste
inte, sammanfalla med detaljplanens grinser.

Gatukostnadsutredning Mjolkudden-Galarvagen omfattar upprattat forslag till detaljplan f6r
Galdrvigen och sodra delen av detaljplan Mjélkudden-Gustavsviks gard samt fastigheten Bo
1:51. Mindre del av den lagakraftvunna detaljplanen for Boo gards skola ingar i
avgrinsningen for kostnadsunderlaget. Kartan nedan visar férdelningsomradets
avgransning.



3(6)

& c - ca ¥ 3
Q P ° ; o

& é_ %m@a , uﬁ n
,, TNE

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 behéver vidtas och den standard som vig- och parkanliggning avses fa framgir av
omfattningsbeskrivningen, bilaga 3 till gatukostnadsutredningen.

For Mjolkudden-Galirvigen har det totala beloppet for férstudie, projektering och
utbygenad av planerade forbattringsatgirder pa allmidnna anliaggningar beridknats till cirka
80,6 miljoner kronor férdelat enligt tabell nedan.

Kostnadspost Belopp (kr)
Gator, dagvatten och belysning 71 221 000
Park- och naturmark 3 824 000
Ersittning for inlésen av viagmark och slintintrang, inkl.
lantmiteriforrittning 1 980 000
Administration 3 600 000
Summa, totalt 80 625 000
Avgar VA-samordningsvinst -1 268 000
Avgir jamkning park- och naturmark -3 824 000
Summa, att fordela, kostnadstak 75 533 000




4(6)

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

De kostnader som ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersattning har dirmed
beriknats till 75,5 miljoner kronor. Denna summa foreslds utgora kostnadstak (takbelopp).
Takbeloppet kommer att indexjusteras f6r tidsperioden fran kommunstyrelsens beslut om
granskning av gatukostnadsutredningen fér det aktuella férdelningsomradet fram till
tilldelningsbeslut for entreprenér. Om de faktiska kostnaderna 6verstiger kostnadstaket
inklusive indexjustering svarar kommunen for merkostnaden. Om de faktiska kostnaderna
blir ldgre an kostnadstaket betalar fastighetsdgare det ligre beloppet.

Efter samradet har omarbetning gjort av kostnadsunderlaget fraimst inom detaljplaneomrade
Galirvigen. Atgirder pa vigar som upprustats i botjan 2000-talet har reducerats samt att
atgarder inom park- och naturmark har tagits bort. Dessa omarbetningar har reducerat
kostnadsunderlaget med cirka 11,1 miljoner kronor. I och med att projektet Boo gards skola
tar kostnaderna f6r kommunala vigar inom detaljplanen Boo gards skola utgar cirka 14,6
miljoner kronor ur kostnadsunderlaget.

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

Efter samradet har fastigheter inom omrade med vigar som upprustats i borjan av 2000-
talet fatt ett ligre andelstal som en f6ljd av de minskade atgirderna i omradet. Andelstal och
summan av andelstal har ocksa justerats utifran detaljplanens dndringar, bland annat farre
styckningslotter.

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

I tabellen nedan redovisas dven preliminir gatukostnadsersittning per kategori av byggritt
(avrundat till ndrmsta hundratal). Forslaget innebir att gatukostnadsersattningen for en
fastighet med andelstal 1,0 (befintlig obebyggd tomt) uppgar till cirka 343 700 kronor.
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Kategori Andelstal kl(:z(:ilfdafll;
Befintliga fastigheter for smabusbebyggelse, inom DP
Smihus, stort+VA 0,3 103 100
Smahus, stort+VA, nybildad innan start-PM 0,6 206 200
Smahus, stort+VA, nybildad efter start-PM 1,0 343 700
Befintlig fastighet for smdabusbebyggelse, inom OB
Smihus, stort 0,6 206 200,
Smahus, mellan 0,7 240 600
Smaéhus, obebyggd 1,0 343 700
Tillkommande byggritter for bostadsindamal
Styckningslott f6r smahus 2,0 687 400
Exploateringsfastighet, per ligenhet 2,0 687 400
Owriga fastigheter
Skol- och idrottsverksamhet, per 100 kvm BTA 1,0 343 700
Boo girds herrgard, ny byggritt 0,65 223 400
Mjolkudden 3,0 1031 200
Hundrastgird/VA-tunnel 1,0 343 700

Exploateringsenheten Nackas bedomning

Gatukostnadsutredningen och foreslagen férdelning av kostnaderna har utarbetats 1 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 anliggningar pa allmin
platsmark och beriknat kostnaderna for anligeningsatgarderna. Kostnadskalkylen ar
baserad pa en detaljprojektering och har god noggrannhet. Hela kostnaden f6r upprustning
av lokalgator, uppsamlingsgator samt gang- och cykelvigar foreslas belasta fastighetsidgarna.
Kostnaden som fastighetsigarna ska sta for ska vara forutsigbar pa férhand 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 f6r eventuella fordyringar i
upphandlings- och utbyggnadsskede. Forslaget innebir ocksa att kommunen kommer bara
en kostnad pa cirka 3,8 miljoner kronor for féreslagna atgirder inom park- och naturmark.

Konsekvenser for barn

Utbyggnaden av allminna anliaggningar, allmanna platser samt tillhorande anordningar i
Mjolkudden-Galarvigen bedoms medféra positiva forandringar for barn utifran ett
trafiksakerhets-, framkomlighets- och lekperspektiv. Bland annat anliggningen av
gangbanor och lekplatser bedéms innebira en positiv férindring f6r barn.
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Bilagor
1. Gatukostnadsutredning Mjolkudden-Galirvigen, granskningshandling

2. Ilustrationskarta, bilaga 1 till gatukostnadsutredningen

3. Sammanstillning av fastigheter med andelstal, bilaga 2 till gatukostnadsutredningen

4. Omfattningsbeskrivning, bilaga 3 till gatukostnadsutredningen

5. Samradsredogorelse, bilaga 4 till gatukostnadsutredningen

6. Informationsmaterial om gatukostnader, bilaga 5 till gatukostnadsutredningen
Ulf Crichton Eva Olsson
Enhetschef Projektledare Mjolkudden-Gustavsviks gard
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka

Johan Bj6rkman
Projektledare Galirvigen
Exploateringsenheten Nacka
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