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Utskicksdatum 2018-02-13

KALLELSE

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott kallas till
sammantrade

Dag Tisdagen den 20 februari 2018

Tisdag KI. 09.00

Plats Nacka stadshus, sammantradesrummet Jelgava
Ordforande Mats Gerdau

Namndsekreterare Liselotte Lexén

Foredragningslista

Nr Arende Noteringar

1. | Val av justerande

2. | Anmilningar

3. | Delegationsbeslut

Stadsbyggnadsarenden

4. | Kommunens ansdkan om statlig medfinansiering for
héllbara stadsmiljoer
KFKS 2018/117

Informationsérende, 10 min

5. | Orminge torg, stadsbyggnadsprojekt f6r bostider,
verksambhetslokaler, parkering med mera, Boo
Startpromemoria

KFKS 2017/762 och 2017/884

Bordlagt KSSU 23/1-17 § 3

6. |Ramavtal for del av Ryssbergen med Nacka Mark
Exploatering AB, vistra Sicklaén

Del av fastigheten Nacka Sicklaon 13:3

KFKS 2016/1131

7. | Planomradet Dalvigen-Gustavsviksvigen - tillsyn
enligt lagen om allmanna vattentjianster

Yitrande till lansstyrelsen

KFKS 2018/93
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Arende

Noteringar

Planomradet Mjolkudden-Gustavsviks gard - tillsyn
enligt lagen om allminna vattentjanster

Yttrande till lansstyrelsen

KFKS 2018/94

Uppftoljning av stadsbyggnadsprojekten med fokus
pa bostider, februari 2018

Informationsdrende

KFKS 2016/108-012

10.

Grunder f6r kommunens uttag av gatukostnader
Medborgarforslag den 20 juni och 17 oktober 2017
KFKS 2017/601

Fastighetsarenden

11.

Frikop av smahustomtritter i Saltsjobaden, Duvnis
Utskog och Alta

Handlingar publiceras inte med hanvisning till Pul _*
KFKS 2017/1072

12.

Ovriga fragor

*5a § 2 st. PuLL (Personuppgiftslagen). Handlingar som berérs av Pul. men inte omfattas av

sekretess enligt lagen om offentlighet och sekretess kan dock lamnas ut efter begaran.
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2018-02-08
TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2018/117
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott

Kommunens ansokan om statlig medfinansiering for
hallbara stadsmiljoer

Informationsdrende

Forslag till beslut

Kommunens stadsutvecklingsutskott noterar informationen i protokollet.

Sammanfattning

1 Tratikverkets foreslag till Natzionell plan for transportsystemet 2018—2029 tinns 1 miljard kronor
per ar avsatt till stadsmiljoavtalen. Syftet med satsningen ar att frimja hallbara stadsmiljéer
genom att skapa forutsittningar f6r att en storre andel persontransporter i stider ska ske
med kollektivtrafik eller cykeltrafik. Enheten for strategisk stadsutveckling har f6r avsikt att
tor kommunens rikning samordna en ansokan for tre projekt med inlimning senast 2 mars
2018.

Arendet

I Trafikverkets forslag till Nationell plan f6r transportsystemet 2018-2029 finns 1 miljard
kronor per ar avsatt till stadsmiljéavtalen. Beslut om nationell plan forvintas tas varen 2018.
Syftet med satsningen ér att frimja hallbara stadsmiljéer genom att skapa forutsittningar for
att en storre andel persontransporter i stider ska ske med kollektivtrafik eller cykeltrafik.
Normalt dr det tva ans6kningsomgangar per ar. Medfinansierade atgirder ska leda till
energieffektiva 16sningar med laga utslipp av vixthusgaser och bidra till att uppfylla det av
riksdagen fastslagna, nationella miljokvalitetsmalet God bebyggd milji.

Enhetschefen for strategisk stadsutveckling har for avsikt att med stod av
kommunstyrelsens delegationsordning punkt 48, samordna en gemensam ansdkan for tre
projekt i aktuell ansokningsomgang senast den 2 mars 2018. Projekten ar:
1. Bussterminal i gatumiljé i Orminge Centrum. Totalkostnad 54,5 miljoner kronor.
2. Sickla industrivdg — stadsgata i anslutning till bytespunkten vid Sickla station.
Totalkostnad 38 miljoner kronor.
3. Dubbelsidigt gang- och cykelstrik pa Virmdoévigen mellan Talluddsvigen 1
Bjorknis Centrum och Telegramvigen. Totalkostnad 26 miljoner kronor.
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Totalt omfattar ansdkan 118,5 miljoner kronor vilket skulle innebdra medfinansiering med
59,25 miljoner kronor vid beviljad ansékan.

Ett utvalt projekt ska sirskilt frimja innovativa, kapacitetsstarka och resurseffektiva
16sningar f6r kollektivtrafik eller cykeltrafik. Projektet ska dven ha uppnatt h6g
mognadsgrad avseende fattade beslut, antagna avtal och planer, kostnadsbedomda atgarder i
kalkyl samt projektering.

For att fa statligt stod stills krav pa motprestationer vilka ska bidra till hallbara transporter
eller 6kat bostadsbyggande. Exempel pa motprestationer ar detaljplaner f6r bebyggelse som
ligger centralt, kollektivtrafikndra och funktionsblandat. Det kan ocksa vara utbyggnad av
gang- och cykelvagar och kollektivtrafik utéver det som medfinansiering soks for samt
utformning av gator och hastighet pa gator i staden anpassade for giaende, cyklister och
kollektivtrafik. Bade atgirder och motprestationer maste vara slutférda 2028. Undantaget
om motprestationen utgdr en detaljplan f6r bostider behdver den antas innan 2028, men
inte vara genomford.

Ekonomiska konsekvenser
Forslaget innebir inga kinda ekonomiska konsekvenser.

Konsekvenser for barn
Forslaget innebir inga kinda konsekvenser f6r barn.

Andreas Totschnig Henrik Svensson
Enhetschef Opversiktsplanerare
Enheten for strategisk stadsutveckling Enheten for strategisk stadsutveckling
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15)
@ 23 januari 2018

SR SAMMANTRADESPROTOKOLL

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott

§ 3 KFKS 2017/762, 2017/884

Orminge torg, stadsbyggnadsprojekt for bostader,
verksamhetslokaler, parkering med mera, Boo

Startpromemoria

Beslut
Arendet bordlaggs.

Arendet

En startpromemoria har tagits fram for stadsbyggnadsprojektet Orminge torg. Projektets
overgripande syfte ar att mojliggora nya bostider, verksamheter och en levande
bebyggelsemiljé som skapar forutsittningar for ett attraktivt centrum 1 Orminge.
Projektomradet ligger 1 centrala Orminge och omfattar Orminge centrumhus med
tillhérande parkering, Boo forsamling samt Boo Folkets hus. Projektets mal 4r bland annat
att skapa byggritter for cirka 80 bostader med verksamhetslokaler mot offentligt strik,
kommunen ska genom projektet utreda mojligheten till kulturlokaler i tillkommande
bebyggelse, skapa en attraktiv métesplats 1 form av ett torg och se till att det finns en tydlig
koppling mellan markplan och broplan. Ytterligare mal ar att forsoka utoka platser for
handelsparkering genom ett garage om cirka 250 parkeringsplatser, under redan befintlig
patkeringsyta. Foreslagen bebyggelse avviker frin antaget planprogram da ytan inte ar
utpekad for bebyggelse. Avvikelsen bedoms vara stor.

Handlingar i darendet
Exploateringsenhetens och planenhetens tjansteskrivelse den 20 december 2017
Startpromemotia

Yrkanden
Mats Gerdau (M) yrkade, med instimmande av Jan-Eric Jansson (KD), att arendet skulle
bordlaggas.

Beslutsgang
Stadsutvecklingsutskottet beslutade i enlighet med Mats Gerdaus yrkande.

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande

. Vi
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@ 23 januari 2018

NCKA SAMMANTRADESPROTOKOLL

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott

Protokollsanteckningar
IChashayar Farmanbar (S) lat anteckna foljande f6r Socialdemokraternas
stadsutvecklingsutskottsgrupp.

“Det ir viktigt att kulturen far utrymme. Rockforeningen Ormen, tillsammans med
tusentals andra ideella krafter 1 Orminge, Nacka, Stockholm, Sverige, férebyggt och
motverkat att unga tar en kriminell bana. De skulle kunna géra si mycket mer. Det
kommer ungdomar varje minad som vill in i musikvirlden, men det ir fullt i de replokaler
som Ormen har. Vi socialdemokrater vill bygga det goda och trygga sambhillet. Diarfor vill
viatt det ska finnas en adekvat 16sning for féreningen Ormen innan de tvingas limna sina
lokaler.”

[Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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2017-12-20

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/762

NACKA 2017/884

Standardforfarande

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Orminge torg, stadsbyggnadsprojekt for bostader,

verksamhetslokaler, parkering med mera, Boo
Startpromemoria

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar startpromemorian.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stéd av punkten 53 1
kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

En startpromemoria har tagits fram for stadsbyggnadsprojektet Orminge torg. Projektets
overgripande syfte dr att mojliggdra nya bostider, verksamheter och en levande
bebyggelsemilj6é som skapar forutsittningar for ett attraktivt centrum i Orminge.
Projektomradet ligger i centrala Orminge och omfattar Orminge centrumhus med
tillh6rande parkering, Boo férsamling samt Boo Folkets hus. Projektets mal dr bland annat
att skapa byggritter for cirka 80 bostider med verksamhetslokaler mot offentligt strik,
kommunen ska genom projektet utreda méjligheten till kulturlokaler i tillkommande
bebyggelse, skapa en attraktiv motesplats 1 form av ett torg och se till att det finns en tydlig
koppling mellan markplan och broplan. Ytterligare mal ir att forscka utoka platser for
handelsparkering genom ett garage om cirka 250 parkeringsplatser, under redan befintlig
parkeringsyta. Foreslagen bebyggelse avviker fran antaget planprogram da ytan inte ar
utpekad for bebyggelse. Avvikelsen bedéms vara stor.

Arendet

Syfte och mal
Projektets Overgripande syfte ar att mojliggdra nya bostider, verksamheter och en levande
bebyggelsemilj6 som skapar forutsattningar for ett attraktivt centrum i Orminge.
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Projektets mal dr att skapa byggritter for cirka 80 bostider med verksamhetslokaler mot
offentliga strak (cirka 450 bruttoarea), kommunen ska genom projektet utreda mojligheten
till kulturlokaler i tillkommande bebyggelse samt att méjliggora f6r utékade platser f6r
handelsparkering i Orminge centrum genom ett garage under den befintliga parkeringsytan
tor cirka 250 parkeringsplatser. Ytterligare mal 4r att skapa en attraktiv motesplats i form av
ett torg samt att det finns en tydlig koppling mellan markplan och broplan.

Bakgrund

Nacka kommuns 6versiktsplan beskriver fyra stadsbyggnadsstrategier som visar
inriktningen for stadsbyggandet i kommunen. Orminge Centrum berdrs av strategin
”Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivning” vilket lett till framtagandet av ett
detaljplaneprogram for hela centrala Orminge. Programmet antogs hésten 2015 med mal
om ett levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum f6r boende, besékare och foretag och
som utvecklar Orminges karaktir och identitet.

Omradet for Orminge torg ingar enligt planprogrammet i den andra etappen och det anges
att parkeringsytan omvandlas till parkeringstorg och att tva nya kompletterande byggnader
kan tillkomma pa torget f6r kommersiella andamal/verksamheter. Del av fastigheten
Orminge 47:1 som fastighetsigaren nu vill utveckla, r i programmet inte utpekad fér
bebyggelse. Att den foreslas att bebyggas bedoms vara en storre avvikelse.

Geografiskt lage

Projektet omfattar ett omrade pa cirka 2,3 hektar i centrala delen av Orminge Centrum, som
ar stadsdelscentrum i Boo. Omradet omfattar fastigheterna Orminge 47:1, Orminge 47:2
samt Orminge 47:3, och avgrinsas i norr av Edévigen, i s6der av Ut6vigen 1 Gster av
Kanholmsvigen och i vister till storre delen av tva markparkeringar.

Berorda fastigheter

Centrumhuset med tillh6rande parkering (Fastigheten Orminge 47:1) dgs av Lofcap
Orminge Handel AB. De har uttryckt en 6nskan om att utveckla fastigheten med bostader,
lokaler for verksamheter samt fler parkeringsplatser for bade handel och bostider.

Boo Folkets hus som har tomtritt for fastigheten 47:3 6nskar utveckla fastigheten med
utokade ytor for dans och musik. De har dven uttryckt 6nskemal om kommunal
medfinansiering for utbyggnation, vilket kriver sdrskilt beslut frin kommun Eventuellt ryms
forindringen inom gillande detaljplan vilket innebir att den i sa fall inte kommer att
hanteras inom detta projekt. Fastigheten Orminge 47:2 dgs av Boo férsamling som 6nskar
utokade ytor for parkering samt att fa forbéttrade angoringsmoiligheter, dven 1 detta fall ar
det mojligt att behovet ryms inom gillande detaljplan. Da fastigheten dir férsamlingshuset
ligger angransar till fastigheten for det tillkommande bostadshuset dr det viktigt att dessa tva
fastigheter studeras i ett sammanhang.
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Planbesked
Da alla tre fastigheter ligger inom planprogrammet (etapp 2A) har bedémningen gjorts att
ingen planbeskedsansékan behéver goras.

Viktiga fragor

Samordning behéver ske med projektet f6r Knutpunkten och Hantverkshuset avseende
genomforandetidsplaneringen och utformningen av Kanholmsvigen dir dagens 6ppna
bussterminal kommer att utvecklas for bittre kollektivtrafik.

Tillkomst av nya parkeringsplatser inom projektet méjliggér eventuell samlokalisering av
handelsparkering for att dven tillgodose tillkommande behov frin andra projekt inom
samordningsprojektet. Projektet dr dirfér betydelsefullt f6r hela detaljplaneprogrammets
genomforande. Forslag till samlad parkering kriver samordning och medfinansiering fran
exploatOrer i andra projekt.

Inom projektets ramar ska kommunen undersoka hur den tillkommande bebyggelsen
samspelar med befintlig kabelbro. Dess funktion som en allmant tillgianglig gang- och
cykelvig behover sikerstillas.

Ovriga viktiga frigor for projektet 4r hanteringen av buller for att bostider ska kunna
mojliggdras, detta giller industribuller fran flaktar pa centrumhuset samt lagfrekvent buller
fran intilliggande busshallplatser. Andra viktiga fragor ar omhidndertagandet av dagvatten da
hela den befintliga parkeringsytan ligger 1 en ligpunkt, samt avstandet till den befintliga
panncentralen som kan innebir en olycksrisk.

Ekonomiska konsekvenser

For projektet kommer kostnader uppsta for nedlagd tid f6r detaljplanearbetet och
projektledning. De fastighetsidgare samt tomtrittsinnehavare som har nytta av detaljplanen
ska sta for dessa kostnader. Detta kommer att regleras i planavtal och ramavtal.

Fastighetsigare/tomtrittsinnehavare ska ersitta kommunen med en andel utifran nyttan
gillande om- och utbyggnaden av allminna anliggningar inom samordningsprojektet for
Orminge centrum.

Projektet forvintas som helhet ha balans mellan intédkter och utgifter.
Konsekvenser for barn

Projektet forvintas generera behov av motsvarande knappt 20 forskoleplatser.
Koordination med omgivande projekt rorande var dessa platser kan inrymmas ska ske.
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Projektet bidrar till en tryggare utomhusmiljo pa flera vis. Dels genom att en samordnad
parkering f6r handel troligtvis minskar antalet trafikrérelser i centrum och dels genom
att fler bostider och ny bebyggelse skapar 6kad rumslighet och 6kade floden av
minniskor som ror sig 1 omradet. Detta leder forhoppningsvis till 6kad upplevd
trygehet, dven bland barn, vilket ér i enlighet med planprogrammets mal att skapa ett

levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum fér boende, besokare och foretag.

Tidplan

Antaget Start-PM Kvartal 1 2018
Antagen detaljplan Kvartal 2 2020
Byggstart Kwvartal 4 2020
Inflyttning bostader 2022 — 2023

Tidplanen forutsitter att detaljplanen inte 6verklagas.

Bilagor

Bilaga 1: Startpromemoria

Ulf Crichton Angela Jonasson
Exploateringschef Nacka Tillférordnad planchef
Johan Buhre Anna Hall
Projektledare Planarkitekt

Exploateringsenheten Nacka
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Oversikt Orminge torg, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgriansning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar

nimnd
V' | Program, antagande 2015-09-28| KS |§234
Start-PM stadsbyggnadsprojekt KSSU
Ramavtal KS/KF | Beroende pé innehill kan beslut
krivas i KF

Detaljplaneavtal Planchef | Delegationsbeslut

Detaljplan, samrad Planchef | Delegationsbeslut (alternativt MSN)

Detaljplan, yttrande, samrad KSSU

Detaljplan, granskning MSN

Detaljplan, tillstyrkan MSN

Exploateringsavtal, godkdnnande KF

Detaljplan, antagande KF

Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN

Utbyggnads-PM KSSU

Upphandling av entreprenor Expl.chef | Delegationsbeslut

Projektavslut, tillstyrkan NTN

Projektavslut, tillstyrkan MSN

Projektavslut KS
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STARTPROMEMORIA
Orminge torg

KOMMUN Dnr KFKS 2017/762
2017/884

Standardforfarande

Orminge torg
Stadsbyggnadsprojekt for bostider, verksamhetslokaler, parkering m.m.,
fastigheterna Orminge 47:1-47:3, i kommundelen Boo,
Nacka kommun

'IJ

A el
Kartan visar omridets prelimindra avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommiun omradet
ligger.
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@ Orminge torg

I Sammanfattning

Projektets Overgripande syfte ar att mojliggdra nya bostider, verksamheter och en levande
bebyggelsemilj6é som skapar férutsittningar for ett attraktivt centrum.

Projektets mal ar att skapa byggritter for cirka 80 bostider med verksamhetslokaler mot
offentliga strak (cirka 450 BTA), att utreda mojligheten till kulturlokaler i tillkommande
bebyggelse samt att skapa en attraktiv moétesplats 1 form av ett torg samt en tydlig koppling
mellan markplan och broplan.

Ytterligare mal 4r att mojliggora for utdkade platser for handelsparkering i Orminge
centrum genom ett garage under den befintliga parkeringsytan for cirka 250
parkeringsplatser.

Detaljplaneprogrammet f6r Orminge centrum antogs hosten 2015 med mal om ett levande,
tryget och attraktivt stadsdelscentrum for boende, besékare och féretag samt utveckling av
Orminges karaktir och identitet. Detta projekt ingér enligt planprogrammet i andra etappen
av detaljplaner. Projektet utgor en storre avvikelse frin det antagna planprogrammet pa sa
vis att del av fastigheten Orminge 47:1 i programmet inte ér utpekad for bebyggelse och inte
heller foreslar nagot underjordiskt parkeringsgarage. De tva mindre byggnader som 1
programmet féreslas pa parkeringsytan ar inte heller med i detta projekt. Projektet dr
torenligt med 6versiktsplanen.

Projektet omfattar ett omrade pa cirka 2,3 hektar i centrala delen av Orminge Centrum, som
ar stadsdelscentrum i Boo. Projektomradet omfattar fastigheterna Orminge 47:1, som édgs av
Lofcap Orminge Handel AB, Orminge 47:2 som dgs av Boo forsamling och Orminge 47:3
som dgs av Nacka kommun men upplits med tomtratt till Boo allaktivitetshus AB (Boo
Folkets hus).

Inom projektets ramar ska kommunen underséka hur den tillkommande bebyggelsen
samspelar med befintlig kabelbro. Dess funktion som en allmant tillgianglig gang- och

cykelvig behover sikerstillas.

Projektet ska samordnas med projekt Knutpunkten Hantverkshuset for att mojliggora f6r
utveckling av befintlig 6ppen bussterminal lings med Kanholmsvagen.

Projektet dr en del av samordningsprojektet Orminge centrum.

Projektet forvintas som helhet ha balans mellan intikter och utgifter.
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@ Orminge torg

2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Projektets Overgripande syfte ar att mojliggdra nya bostider, verksamheter och en levande
bebyggelsemilj6é som skapar forutsittningar for ett attraktivt centrum i Orminge.

Syftet bidrar till att uppfylla 6versiktsplanens stadsbyggnadsstrategi “Utveckla Nackas lokala

centra och deras omgivning”

2.2 Projektets Mal
Projektets mal dr att mojliggora:
e Byggritt for cirka 80 bostdder med cirka 450 kvm BTA verksamhetslokaler mot
offentliga strak
e Utreda moijligheten till kulturlokaler i tillkommande bebyggelse
e Tillskapa en attraktiv moétesplats i form av ett torg samt en tydlig koppling mellan
markplan och broplan
e Utokade platser f6r handelsparkering i Orminge centrum genom garage under
befintlig parkeringsyta med cirka 250 parkeringsplatser.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
e Dagvatten som renas och infiltreras

e Effektiv mark- och resursanvindning

e Nira till fritid och kultur

2.3 Projektets bakgrund & behov

Nacka kommuns 6versiktsplan beskriver fyra stadsbyggnadsstrategier som visar
inriktningen for stadsbyggandet i kommunen. Orminge Centrum berérs av strategin
”Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivning” vilket lett till framtagandet av ett
detaljplaneprogram for hela centrala Orminge. Programmet antogs hosten 2015 med mal
om ett levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum fér boende, besokare och féretag och
som utvecklar Orminges karaktir och identitet.

Omradet f6r Orminge torg ingar enligt planprogrammet i den andra etappen och det anges
att parkeringsytan omvandlas till parkeringstorg och att tva nya kompletterande byggnader
kan tillkomma pa torget f6r kommersiella andamal/verksamheter. Del av fastigheten
Orminge 47:1 som fastighetsigaren nu vill utveckla, dr i programmet inte utpekad fér
bebyggelse. Att den bebyggs bedéms vara en storre avvikelse.
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Centrumhuset med tillhérande parkering (Fastigheten Orminge 47:1) dgdes fram till hosten
2015 av Atrium Ljungberg AB (ALAB), som ocksa deltog i arbetet med
detaljplaneprogrammet f6r Orminge centrum. Direfter férvirvade Lofcap Orminge Handel
AB fastigheten. De har uttryckt en 6nskan om att utveckla fastigheten med bostider, lokaler
tor verksamheter samt fler parkeringsplatser f6r bade handel och bostidder. Boo Folkets hus
som har tomtritt fOr fastigheten 47:3 6nskar utveckla fastigheten med utékade ytor f6r dans
och musik. De har dven uttryckt 6nskemal om kommunal medfinansiering f6r
utbyggnation, vilket kriver sirskilt beslut fran Nacka kommun. Eventuellt ryms
torindringen inom gillande detaljplan vilket innebir att den i sa fall inte kommer att
hanteras inom detta projekt. Fastigheten Orminge 47:2 dgs av Boo férsamling som 6nskar
utokade ytor for parkering samt att fa forbittrade angoringsmailigheter, aven 1 detta fall ar
det mojligt att behovet ryms inom gillande detaljplan. Da fastigheten dar férsamlingshuset
ligger angransar till fastigheten for det tillkommande bostadshuset dr det viktigt att dessa tva
fastigheter studeras i ett sammanhang.

Orminge centrum saknar i dagsliget bade bostider och offentliga métesplatser som torg
eller parker. Det domineras istallet av parkeringar, gator och bebyggelse med slutna fasader
(vilket dock inte giller sjdlva centrumbyggnaden som har flera entréer mot parkeringen).
Det har ocksa fa och otydliga kopplingar till det omkringliggande bostadsomradet dir det
finns bland annat park och andra rekreationsméjligheter. Strak for gaende saknas dven
mellan buss och centrumhuset. Inom projektomradet finns nivaskillnader mellan
Nybackastigen, Kyrkans hus och centrumhusets parkering samt mellan Utévagen och
centrumhusets parkering. Dessa nivaskillnader maste studeras och hanteras inom projektet
for att mojliggora goda kopplingar f6r framforallt fotgangare, men till viss del dven cyklister.
I Orminge finns det ocksa ett rikt kultur- och féreningsliv med behov av
verksamhetslokaler.

Sammantaget 4r situationen sadan att omradet kan upplevas som slutet och om kvillarna
otryggt, samt utformat sa att det inte inbjuder till lingre vistelse utomhus dn nédvandigt,
men med forutsittningar att utvecklas och aktiveras bland annat genom ett kulturstrak dér
det lokala kulturlivet kan ta plats. Ett av projektets mal ér att underséka hur detta kan
mojliggoras genom tillkommande bebyggelse, till exempel genom en del av de
verksamhetslokaler som planeras i det nya bostadshuset, dir Lofcap Orminge Handel AB ar
tastighetsagare.

I enlighet med detaljplaneprogrammet kommer Orminge centrum att utvecklas med fler
handelsplatser, bland annat i angrinsande projekt lings Kanholmsvagen, och behovet av
parkeringsplatser for handel kommer att 6ka. Det édr en férdel om dessa samlokaliseras, dels
tor att det ar ett mer effektivt marknyttjande och dels for att minska trafikrérelserna i
centrum da besokare letar parkeringsplatser.

Malsittningen for stadsbyggnadsprojektet dr bland annat att samordna handelsparkeringen i
centrum och pa sa vis effektivisera markutnyttjandet och frigbra yta, men dven att féra in
fler bostader i centrum och att utveckla den stora markparkeringen till att fungera delvis
som ett torg.

Genom att dessutom mojliggdra nya byggritter f6r bostidder, handel och andra
verksamheter bidrar detaljplanen férhoppningsvis till ett mer levande, tryggt och attraktivt
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centrum i enlighet med planprogrammets mal (se ovan). Nya byggritter medfor att den
stora parkeringen bryts upp och bidrar till en 6kad rumslighet, samtidigt som de aktiverar
gatuplanet.

Orminge dr och kommer att vara en viktig bussbytespunkt i kollektivtrafiken f6r den Ostliga
sektorn. Med allt fler boende i upptagningsomradet bedoms antalet kollektivresenirer 6ka
med sa mycket som 34 % till 2030. Orminge centrum har 19 busslinjer och ir knutpunkt
for bussar som gar till omraden 1 Boo, Bjorknis, Ektorp, centrala Nacka och Gustavsberg
och Slussen.

I enlighet med planprogrammet studeras nu inom stadsbyggnadsprojektet f6r Knutpunkten
och Hantverkshuset en 6ppen bussgata i Kanholmsvigen. Eventuellt kan detta innebira att
Kanholmsvigen behéver breddas och att mark fran fastigheten Orminge 47:1 (dér
centrumhuset ligger) tas i ansprak. I samband med studierna av ny bussgata har en teknisk
forstudie tagits fram (Ramboll 20170203). Enligt den kraver en ny bussgata att vissa
trafikitgarder genomfors inom centrumomradet. Foreslagna trafikdtgirder innebir framst
en forlingning av Utovigen, mellan Kanholmsvigen och Mensittravigen, detta for att det
ska bli lattare att na det nya garaget for infartsparkering, som planeras séder om aktuellt
projektomrade, utan att belasta Kanholmsviagen. I samband med detta sinks Utovigen och
den gingtunnel som idag férbinder gangvigen utanfor kyrkan med panncentralen och
omridet sdderut, forsvinner.

En annan konsekvens av utvecklingen av bussgatan ir att ett av fundamenten till
snedkabelbron behéver flyttas, for att medge bittre framkomlighet f6r bussarna.

Inom projektets ramar ska kommunen underséka hur den tillkommande bebyggelsen
samspelar med befintlig kabelbro. Dess funktion som en allmant tillgianglig gang- och
cykelvig behover sikerstillas.

Pa centrumhusets baksida finns en lastkaj for varuintag till Systembolaget. Lastkajens
skarmtak har tidsbegransat bygglov da det 1 gillande detaljplan ar prickmark pa omradet.
Hela lastgatan avses forses med ett sa kallat gront (vaxtbeklatt) skirmtak, och skirmtaket
kommer att ges juridiskt stod genom att prickmarken tas bort.

Stadsbyggnadsprojektets malsittningar stimmer 6verens med Gversiktsplanens
stadsbyggnadsstrategi att utveckla kommunens lokala centra.

Stadsbyggnadsprojektet bidrar till att uppfylla Nacka kommuns bostadsmél om 20000 nya
bostader och 15 000 nya arbetsplatser till ar 2030.

3 Forutsattningar

3.1 Omrade

Projektet omfattar ett omrade pa cirka 2,3 hektar i centrala delen av Orminge Centrum, som
ar stadsdelscentrum i Boo. Omradet omfattar fastigheterna Orminge 47:1, Orminge 47:2
samt Orminge 47:3, och avgrinsas i norr av Edévigen, i s6der av Ut6vigen 1 Gster av
Kanholmsvigen och i vister till storre delen av tva markparkeringar.
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Omridet domineras framforallt av den befintliga bebyggelsen f6r centrumhuset som
inrymmer kommersiella verksamheter och bibliotek med mera, Boos férsamling och Boo
Folkets hus, men aven av plana och asfalterade parkeringsytor. I vister, dir Boo Folkets hus
ligger, dr omradet mer kuperat men i Gvrigt 4r marken plan. Parkeringen framfor
centrumhuset dr en lagpunkt och pekas 1 planprogrammet ut som ett omrade som riskerar
att 6versvimmas vid ett 50arsregn. Intill Boo Folkets hus finns en mindre gronyta. Ett
dominant inslag i stadsbilden ar snedkabelbron som ir ett landmirke i Orminge och som
stricker sig fran centrumhusets sydostra horn 6ver till andra sidan Kanholmsvigen, och
som utgor en viktig koppling mellan stra och vistra Orminge.

Centrumhuset med tillhérande parkering (Fastigheten Orminge 47:1) dgdes fram till hosten
2015 av Atrium Ljungberg AB (ALAB), som ocksa deltog 1 arbetet med
detaljplaneprogrammet f6r Orminge centrum. Direfter férvirvade Lofcap Orminge Handel
AB fastigheten. Boo Folkets hus har tomtritt for fastigheten 47:3 Fastigheten Orminge 47:2
dgs av Boo forsamling.

Da alla tre fastigheter ligger inom planprogrammet (etapp 2A) har bedémningen gjorts att
ingen planbeskedsansdkan behover goras.

Parallellt med Kanholmsvigen tvirs 6ver den befintliga parkeringsytan finns pa
kvartersmark befintliga ledningar, bland annat fjarrvirme och VA-ledningar som vid en
exploatering pa torget maste flyttas.

Panncentralen samt befintliga flaktar pa centrumhusets tak ir kéllor for industribuller. For
att mojligebra nya bostider i centrum, bland annat i det intilliggande Nybackakvarteret,

maste bullret atgirdas, vilket bor ske snarast men senast innan bygglov kan sokas.

De tre fastigheterna omfattas av en tomtindelning, Turmalinen akt 0182K-7868. Om
fastighetsgrinserna ska dndras maste tomtindelningen upphivas.

3.2 Projektomradets prelimindra avgransning

On‘ofoz‘oz‘ visar ett f&gfoz‘o dver Omzmge centrum och pm/e/éfommdef mar/éemz‘ med rid linge.



18 STARTPROMEMORIA 7 (13)

@ Orminge torg

Fastighetsgréins i svart.

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Regional utvecklingsplan

I den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS 2010) dar Orminge
markerat som en regional stadsbygd med utvecklingspotential. Detta innebir att omradet
har hog regional tillginglighet och omfattar strak och omraden som manniskor kan na med
matarbuss, pa cykel eller till fots inom cirka 1200 meter fran stationer i sparsystemen eller
fran storre bussterminaler. I RUFS 2010 f6reslas att huvuddelen av regionens nya bostader
och lokaler bor tillkomma 1 dessa omraden.

Stockholms lins landsting har tillsammans med Nacka kommun tagit fram en idéstudie f6r
hur tunnelbana kan foérlingas frain Nacka centrum till Orminge centrum. Denna strickning
var ursprungligen med i Sverigeférhandlingen, men drogs ur férhandlingen. Kommande
planering och utbyggnad av Orminge centrum ska inte oméjliggdra en eventuell framtida
tunnelbaneforlingning med stationsuppgangar 1 Orminge centrum.

Oversiktsplan
I 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka (2012) anges tva stadsbyggnadsstrategier som
projektet berors av:

e Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka

e Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivningar

Vidare pekar oversiktsplanen ut Orminge som en medeltit stadsbebyggelse, vilket innebar
att alla funktioner f6r en blandad stad far finnas. Befintlig bebyggelsestruktur bor behallas
och fortitning féreslas frimst kring Orminge centrum. En aktualitetsprovning av
oversiktsplanen paboérjades 2016.

Detaljplaneprogram

Planprogram fér Orminge centrum antogs av kommunstyrelsen hésten 2015 med mal om
ett levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum f6r boende, besékare och féretag och
som utvecklar Orminges karaktar och identitet. Planprogrammet ligger till grund for
projektet. Planprogrammet foreslar en utveckling av centrumhuset men ocksa av ytan
framfor kyrkans hus samt av parkeringen framfér centrumhuset (i programmet kallat
“centrumtorget”). Den senare foreslas utvecklas med planteringar, biankar och métesplatser.
Programmet pekar ut snedkabelbron som kulturhistoriskt virdefull anligening. Projektet
utgdr en storre avvikelse fran programmet pa sa vis att projektet foreslar bebyggelse dar
programmet inte utpekat nagon (pa del av parkeringen framfér centrumhuset), samt att det
toreslar ett underjordiskt parkeringsgarage, vilket inte heller ingick i programmet. En annan
avvikelse ar att de tva lamellbyggnader som foreslas i programmet pa parkeringsytan
framfor centrumhuset, inte 4r med 1 projektet. For mer information se Detaljplaneprogram
for Orminge centrum: www.nacka.se/ormingecentrum
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Bilden till vinster visar forslaget enligt detaljplaneprogrammet. Bilden till hoger visar

stadsbyggnadsprojektets foreslagna placering.

Gillande detaljplaner

Fastigheten Orminge 47:1 omfattas av stadsplan S 218, antagen 1970 som reglerar omrade
for busstrafikindamal och for allmin parkering, samt av stadsplan S 82, antagen 1967, som
reglerar omrade f6r handelsindamal och centrumbebyggelse. Fastigheten Orminge 47:2
omfattas av stadsplan S 85 antagen 1969 och som reglerar omrade f6r allmint andamal och
fastigheten Orminge 47:3 omfattas av stadsplan S 82 antagen 1966 och som reglerar omrade
tor allmént dndamal.

Den nya detaljplanen kommer att innebéra en dndring av bestimmelsen for parkering i
stadsplan S 218.

4 Om projektet

4.1 Fastighetsreglering

I projektet kan fastighetsregleringar beh6va genomforas lings med Kanholmsvigen. Detta
pé grund av att befintlig fastighetsgrins ej foljer hur marken anvinds idag samt att
Kanholmsvigen eventuellt behéver breddas. Eventuella fastighetsregleringar ska anpassas
efter ny bebyggelse och den framtida utvecklade bussgatan lings Kanholmsvigen. Ber6rda
fastigheter blir i sa fall Orminge 47:1, dgd av Lofcap Orminge Handel AB, och Orminge
060:1, dgd av Nacka kommun.

4.2 Detaljplan

Centrala Orminge kommer som en f6ljd av intilliggande pagaende planer, att utvecklas med
fler handelsplatser. Denna detaljplan ska mojliggéra en samordnad handelsparkering i
parkeringsgarage delvis under mark, for att sikra ett effektivt marknyttjande och frigora
ytor. En samlokalisering bidrar aven till att minskar antalet fordonsfléden som uppkommer
nir besokare letar parkering.
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Vidare ska detaljplanen mojliggdra bostider i centrum, vilket i dag saknar bostider, samt
nya verksamhets- och handelslokaler. Inom ramen for planarbetet ska dven frigan om hur
parkeringen framfér centrumhuset kan utvecklas till mer av ett torg hanteras. Métesplatser 1
form av torg eller parker dr nagot som saknas i centrala Orminge idag. I
detaljplaneprogrammet pekas platsen dven ut som limplig f6r konstverk eller utsmyckning.
Planprogrammet foreslar en utveckling av parkeringen med tridplanteringar, biankar och
motesplatser.

Enligt planprogrammet foreslas ett utvecklat kulturstrak som passerar séder om
centrumbyggnaden. Det ska under detaljplaneprocessen utredas hur berérda
delar av straket kan utvecklas.

Andra viktiga fragor 4r omhidndertagandet av dagvatten, dda omradet till stor del priglas av
hardgjorda ytor, i lagpunkt. Befintligt dagvattensystem 4r hart belastat inom centrala
Orminge och en dagvattenutredning har tagits fram under programarbetet. En fordjupad
dagvattenutredning ska tas fram under planarbetet for att utreda hur kommunens
dagvattenpolicy och dagvattenstrategi ska foljas.

En riskbedo6mning som gjordes i samband med projektet f6r Knutpunkten och
Hantverkshuset visar att ett sikerhetsavstind om 15 meter beh6vs mellan panncentralen
och den nya bebyggelsen strax sdder om snedkabelbron (Orminge 47:1). Detta ska beaktas i
det kommande planarbetet.

Omrédet paverkas idag av industribuller fran panncentralen och centrumbyggnaden samt av
lagfrekvent buller frin nirliggande busshéllplatsen. Atgirder for att minska buller utreds
inom ramen for planarbetet och bor vidtas sa snart som mojligt men senast innan bygglov
kan sOkas.

Behovet av forskoleplatser ska studeras under det fortsatta planarbetet.

Omfattning och utformning av tillkommande bebyggelse ska studeras under det kommande
planarbetet. Ny bebyggelse ska vara vil gestaltad och av hég arkitektonisk kvalitet, i
synnerhet med tanke pa det centrala liget. Volymstudier ska tas fram fOr att studera
limpliga hojder och omfattning av tillkommande bebyggelse.

Gestaltning av tillkommande bebyggelse, 1 anslutning till befintlig bebyggelse, bor enligt
programmet samspela med omgivningen men samtidigt innebira en ny modern érsring, det
vill sdga tillfora nagonting nytt till omradet. Lampliga fasadmaterial f6r ny bebyggelse kan
exempelvis vara trd eller plat. Betong bor undvikas da det redan idag dr mycket dominant i
omradet. Bebyggelsens fasader bor vara 6ppna och aktiva och utformas med entréer och
stora fonsterpartier. I centrumkirnan lings huvudstriken kan, enligt planprogrammet,
bebyggelsen uppga till mellan 4 och 7 vaningar beroende pa vad som ér lampligt.

Hinsyn till lokalklimat, samspel med befintlig och kommande bebyggelse samt med
snedkabelbron, ska vigas in i bedémningen av limplig h6jd och omfattning.

Relationen till kyrkans hus som angransar det foreslagna bostadshuset, bor sarskilt studeras
sa att det inte trings undan och upplevs som att det ligger pa en baksida. Ny bebyggelse bor
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ha ett respektavstand till den befintliga. Utformningen av bostadshuset ska ocksé ta hinsyn
till kyrkans hus sa att deras 6nskan om utékad parkering och forbittrade
angoringsmoijligheter inte omojliggors.

Den intilliggande panncentralen som nyligen renoverats ir ett viktigt landmirke som
ligger inom lokalt intresse f6r kulturmiljévarden och bor dirmed ges en fortsatt
tydlig bild 1 stadsbilden.

Planprogrammets Oversiktliga gestaltningsriktlinjer ska vara vigledande och mer detaljerade
gestaltningsprogram ska utarbetas. Utifall ett gestaltningsprogram for de offentliga
milj6erna tas fram inom samordningsprojektet ska detta foljas.

Projektet ska studera hur det kan bidra till att stirka befintliga strak da kopplingarna mellan
Orminge centrum och dess omgivningar (i synnerhet visterut) dr svaga.

Inom det angrinsande projektet f6r Knutpunkten och Hantverkshuset studeras hur
Kanholmsvigen kan byggas om for att rymma en utbyggd bussgata. Detta kan innebira att
Kanholmsvigen behéver breddas och att mark inom fastigheten Orminge 47:1 kommer att
tas i ansprak for detta. Detta projektet ska samordnas med projekt Knutpunkten och
Hantverkshuset sa att gangstrak och floden som ber6r bada projekten planeras i en helhet
samt for att mojliggora utveckling av befintlig 6ppen bussterminal lings med
Kanholmsvigen.

Over Kanholmsvigen stricker sig idag en snedkabelbro som ir utpekad som landmirke i
detaljplaneprogrammet f6r Orminge centrum. Detta projekt mojliggor byggritter pa
Orminge centrums parkering vilket innebir att en del av bron kommer att skymmas och
som f6ljd kommer troligtvis brons status som landmirke att minska. Denna del av
parkeringen bedéms dnda som den mest limpade for bebyggelse, da den inte ligger 1 direkt
anslutning till centrumhuset. Under det fortsatta planarbetet bor det studeras om bron ska
vara kvar i det skick den idr idag eller om det finns maoijlighet att utveckla eller bygga om den,
samt vilka konsekvenser det ger. I det fall bron ligger kvar behéver tillkommande
bebyggelse placeras en bit fran bron. Bron kommer dock fortfarande att vara delvis skymd.
Idet fall bron byggs om finns samordningsvinster givet att kommunen dnda maste bekosta
flytt av brofundament (i samband med bussgatans ombyggnation). Det férslag som lagts
fram av fastighetsdgaren till centrumhuset, dar del av bron utgor en offentlig platsbildning
ovanpa taket till underliggande lokaler, bor da studeras vidare.

4.3 Finansiering

Projektet édr ej tinkt att finansieras av kommunala medel utan kommer att bekostas av de
fastighetsagare eller tomtrittsinnehavare som har nytta av projektet. Projektet férvintas
som helhet ha balans mellan intikter och utgifter.

4.4 Genomforande

Inom planprogramomradet kommer flera exploateringar att ske varfér samordning krivs
tor att undvika logistiska hinder. Samordning kravs mellan olika byggherrar vad gillerbade
kommunens utbygegnad av allminplats och anliggningar. Fér planprogramomradet
Orminge centrum. finns en framtagen utbyggnadsstrategi som tagit utgangspunkt i god
framkomlighet f6r kollektivtrafik och minimerad storning for tredjeman. Arbetena med att
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tirdigstilla allmédnplats och anliggningar planeras genomféras i etapper och paga under flera
ar.

Den befintliga parkeringsytan angrinsar mot bussgatan och centrumhuset ir en viktig
malpunkt f6r Orminge vilket méste beaktas i genomforandet. Parallellt med
Kanholmsvigen tvirs Over parkeringsytan finns pa kvartersmark ledningar, bland annat
fiarrvirme och VA-ledningar som vid en exploatering pa torget maste flyttas. Flytt av dessa
ledningar maste ske i samband med kommunens arbete i Kanholmsvagen. Likasa bor en
eventuell rivning av befintlig gang- och cykelbro 6ver Kanholmsvigen ske under den period
som befintlig bussgata tillfalligt stings av i enlighet med utbyggnadsstrategin.

Forberedande ledningsarbeten beraknas paborjas under ar 2018-2019.

4.5 Kommunikation/Konsten att skapa stad

Ormingebor och andra som verkar i Orminge ska kunna vara delaktiga nar vi tillsammans
utvecklar Orminge centrum. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill
kommunen uppmuntra engagemang, nyfikenhet och delaktighet under projektets gang.
Syftet ar att skapa en attraktiv och levande plats dir manniskor trivs och mar bra, bade
under byggtiden och nir det ar fiardigbyggt, men for att kunna vara nyskapande behover vi
utmana vara sitt att tinka och goéra nir vi bygger. Kommunen arbetar aktivt och medvetet
med konst, kultur och konstnirlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens
olika faser under namnet Konsten att skapa stad, och sidana aktiviteter planeras
genomforas inom ramen for detta stadsbyggnadsprojekt.

5 Risker och knackfragor

Fragan om den befintliga snedkabelbron 6ver Kanholmsvigen ska vara kvar i befintligt
skick, byggas om eller ersittas av ny bro samt hur kostnadsférdelningen mellan kommunen
och privat/privata fastighetsigare ser ut ir i inte klargjord vilket innebir en osikerhet for
den kommande bebyggelsens placering och omfattning samt projektets kostnader. Vidare sa
maste ansvarsfordelning studeras vid en ombyggnation av bron med verksamhetslokaler
som ansluter bade bredvid och under. Vad som ska vara allmin plats och vad som ska vara
kvartersmark maste vara tydligt, framfor allt f6r framtida drift och underhall. En
ombyggnation av snedkabelbron maste samordnas med Kanholmsvigens utbyggnad for att
rymma en utbyged bussgata.

Ytterligare knidckfragor som identifierats hanteras under det kommande planarbetet. De ar
bland andra:

Olycksrisk: En riskbedomning som gjordes i samband med projektet f6r Knutpunkten och
Hantverkshuset visar att ett sikerhetsavstind om 15 meter beh6vs mellan panncentralen
och den nya bebyggelsen strax sdder om snedkabelbron (Orminge 47:1). Riskerna med
panncentralen kan medfora svarigheter att infora verksamheter som medfér att manniskor
vistas stadigvarande i byggnaden, i detta fall bostider. Den tillkommande bebyggelsens
placering och avstind till panncentralen samt eventuella sikerhetsatgirder maste studeras
vidare inom projektet.
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Dagvatten: Storre delen av projektomradet ér idag hardgjort och parkeringen framfor
centrumhuset dr en lagpunkt och pekas 1 planprogrammet ut som ett omrade som riskerar
att 6versvammas vid ett 50arsregn. Detaljplanen maste redovisa hur dagvatten ska
omhindertas pa ett tillfredsstillande sitt samt hur det ska samordnas med
dagvattenhanteringen som helhet pa allmin platsmark 1 Orminge centrum, i enlighet med
den tekniska forstudie som gjorts inom programarbetet.

Buller: Omradet paverkas idag av industribuller frin panncentralen och centrumbyggnaden
samt lagfrekvent buller fran busshallplatsen. Det paverkar moéjliggérandet av nya bostider i
centrum. Atgirder fér att minska buller utreds inom ramen fér planarbetet och bor vidtas sa
snart som mojligt men senast innan bygglov kan s6kas.

Ledningar: Parallellt med Kanholmsvigen tvirs Gver torget finns bland annat
fjarrvirmeledningar som behéver flyttas vid en exploatering.

Angoring och infart: Parallellt med den befintliga parkeringsytan l6per bussgatan pa
Kanholmsvigen. Angdring ir saledes inte mojligt lings med fastighetsgrinsen mot
Kanholmsvigen. Tillginglig ang6ring fran Utdvagen maste utredas vidare utifrin vigens
lutning och profil.

Markintrang: Inom det angrinsande projektet f6r Knutpunkten och Hantverkshuset
studeras hur Kanholmsvigen kan byggas om for att rymma bussgata. Ny bussgata kan
innebira att Kanholmsvigen behover breddas och att mark inom fastigheten Orminge 47:1
kommer att tas 1 ansprak for detta.

Parkeringsgarage: Forslag till samlad handelsparkering i garage under Ormingetorg kriver
samordning och medfinansiering fran andra exploatérer.

6 Ekonomi, vad kostar det?

For projektet kommer kostnader uppstd f6r nedlagd tid £6r detaljplanearbetet och
projektledning. De fastighetsdgare samt tomtrittsinnehavare som har nytta av detaljplanen
ska sta for dessa kostnader. Detta kommer att regleras i planavtal och ramavtal.

Utgangsliget ar att inga allmidnna anliggningar ska byggas ut inom projektet.
Fastighetsigare/tomtrittsinnehavare ska dock ersitta kommunen med en andel utifrin
nyttan gillande om- och utbyggnaden av allmanna anlaggningar inom samordningsprojektet
t6r Orminge centrum. Detta innefattar ersittning f6r kommunens verkliga kostnader f6r
upphandling, projektering, byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning samt
kommunens interna administrationskostnader i samband med utbyggnaden av de allminna
anlidggningarna. Detta kommer regleras i exploateringsavtal.

Eventuell allmin anlidggning som kan bli aktuell f6r ombyggnation ér gang- och cykelbron
over Kanholmsvigen. Projektet ska se 6ver hur den ska utformas beroende pa kommande
bebyggelse inom Orminge 47:1. Denna kostnad ska da stas for av fastighetsigaren till
Orminge 47:1. Kommunen kan eventuellt bidra till ombyggnation, i sadana fall utifrin en
niva som bygger pa minskade kostnader f6r kommunen i andra sammanhang. Det planeras
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@ Orminge torg

bland annat inom angrinsande stadsbyggnadsprojekt att flytta fundamenten f6r bron, vilket
1 sadana fall inte skulle behovas.

Fastighetsigare/tomtrittsinnehavare ska sta for alla bygg- och anliggningskostnader inom
respektive kvartersmark, inklusive springnings- och schaktningsarbeten, flytt av ledningar
och anslutning till omgivande allmén platsmark.

Projektet ska ta en del av de nedlagda kostnader som har uppkommit i samband med
framtagandet av det antagna planprogrammet f6r Orminge centrum. Denna kostnad
kommer att fordelas ut efter nytta pa fastighetsigare/tomtrittsinnehavare inom

projektomradet f6r Orminge torg. Detta kommer regleras i planavtal.

Projektet forvantas som helhet ha balans mellan intikter och utgifter.

7 Tidplan

Antaget Start-PM Kwvartal 1 2018

Antagen detaljplan Kwvartal 2 2020

Byggstart Kwvartal 4 2020

Inflyttning bostader 2022 - 2023

Ulf Crichton Angela Jonasson
Exploateringschef T.f. planchef
Johan Buhre Anna Hall

Projektledare Planarkitekt
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KOMMUN
Kommunstyrelsen

Ramavtal for del av Ryssbergen med Nacka Mark

Exploatering KB, vastra Sicklaon
Del av fastigheten Nacka Sicklaon 13:3

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar inga foreslaget ramavtal mellan kommunen och Nacka Mark
Exploatering KB for del av fastigheten Nacka Sickladn 13:3.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet ”del av Ryssbergen” ir en del av detaljplanprogrammet f6r centrala
Nacka. Nacka Mark Exploatering KB dger fastigheten Sickladn 13:3. Projektets fraimsta
syfte dr att pa fastigheten skapa forutsittningar for cirka 400 nya bostdder, verksamheter
och fyra forskoleavdelningar i enlighet med detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka.
Ovriga delar av fastigheten planeras att bli naturreservat.

Upprittat avtalsforslag anger forutsittningar for den fortsatta detaljplaneringen och for
genomforande av detaljplanen och innehall i kommande exploateringsavtal, dven
forutsittningar f6r markoverlitelser, ledningsritter samt faststiller principer f6r
kommunens och exploatorens ansvarsfordelning samt faststiller de ekonomiska
torutsittningarna.

Exploatéren ansvarar for och bekostar projektering och utbyggnad av allminna
anlidggningar inom omradet. Exploatoren ska till kommunen erligga exploateringsersittning
tor nyttan av de allminna anldggningar som kommunen bygger ut utanfor del av
Ryssbergen. Kommunen kommer i projektet dven att fa intakter frin exploatéren 1 form av
medfinansiering for tunnelbaneutbyggnaden.

Arendet

Detaljplaneprogrammet f6r centrala Nacka antogs av kommunstyrelsen den 13 april 2015.
Stadsbyggnadsprojektet ”del av Ryssbergen” utgor en del av programmet for centrala
Nacka. Projektets frimsta syfte ar att pa fastigheten Sickladn 13:3 skapa forutsittningar for
cirka 400 nya bostider, verksamhet lings vig 222 och fyra férskoleavdelningar. Bebyggelsen
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ska 1 mojligaste man anpassas till den befintliga terringen inom omradet och
bebyggelsestrukturen ska mojliggora for allminheten att ta sig till det planerade
naturreservatet. Arbetet med bildandet av naturreservatet ingar inte i
stadsbyggnadsprojektet men sker parallellt med detaljplanearbetet.

Ett forslag pa ramavtal dr upprattat av kommunen och Nacka Mark Exploatering KB
(’Exploatéren”). Avtalsforslaget anger forutsittningar for den fortsatta detaljplaneringen
och for genomférande av detaljplanen och innehall 1 kommande exploateringsavtal, dven
forutsittningar f6r markoverlitelser, ledningsritter samt faststiller principer for
kommunens och exploatorens ansvarsfordelning samt faststiller de ekonomiska
torutsittningarna.

Forslag till ramavtal reglerar huvudsakligen féljande fragor:

e Mark inom omradet som i kommande detaljplan utgér allmin platsmark ska
exploatoren 6verlata till kommunen vederlagsfritt

e Exploatbren ansvarar for anskan om fastighetsrittsliga atgirder och Exploatéren
bekostar samtliga fastighetsrittsliga atgirder rérande allmin plats f6r
exploateringens genomforande

e Exploatéren kommer att medfinansiera tunnelbaneutbyggnaden i enlighet med
kommunstyrelsens beslut 15 april 2014

e Exploatoren ansvara for och bekostar projektering och utbyggnad av allminna
anlidggningar inom omradet del av Ryssbergen.

e Exploatoren ska for nyttan av de allminna anliggningar som kommunen bygger ut
utanfor del av Ryssbergen erligga en exploateringsersittning till kommunen om 300
kronor/kvadratmeter per BTA bostad och per BTA lokal

e Exploatoren ska under férutsittning att det ar mojligt enligt gillande lagstiftning, ha
ritt att fa tillbaka dtervunnen mervardesskatt av kommunen pa utfort arbete
relaterat till sidana allminna anliggningar som Exploatoren utfér under
exploateringen, vilka dérefter 6verlimnas till kommunen. Nirmare férfarande
regleras i exploateringsavtalet

e Exploatbren ska ersitta kommunen f6r faktiskt arbete f6r
genomforandesamordning, besiktning och kontroll samt f6r kommunens interna
administrationskostnader i samband med projektet. Kostnaderna kommer att
regleras nirmare i exploateringsavtal. Parterna har triffat separat avtal om kostnader
tor framtagande av detaljplanen

Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren dger all mark som avses bebyggas och star saledes f6r samtliga kostnader f6r
utveckling av de ingdende fastigheterna. Exploatéren ansvarar for och bekostar samtliga
arbeten pa kvartersmark och fér de allmidnna anliggningarna inom omradet f6r Ryssbergen.
For nyttan av de allminna anliggningarna som kommunen bygger ut utanfér omradet
erlagger exploatoren en exploateringsersittning till kommunen om 300
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kronor/kvadratmeter per BTA bostad och per BTA lokal. Kommunen kommer i projektet
dven att fa intdkter fran exploatoren i form av medfinansiering for tunnelbaneutbyggnaden.

Konsekvenser for barn

Exploateringen for del av Ryssbergen bedéms pa sikt innebira positiva konsekvenser f6r
barn, da tillgingligheten for vistelse i naturomradet 6kar f6r allmanheten.
Verksamhetsbyggnaden har en bullerdimpande effekt, vilket ar en positiv kvalité for vistelse
1 naturomradet.

Aven boendemiljon f6r barnfamiljer och de nya forskoleavdelningarna i direkt nirhet till
natur och nira idrottsomrade och skolor bedéms ha positiva konsekvenser for barn.

Bilagor

Bilaga 1: Ramavtal del av Ryssbergen, for del av fastigheten Sickladn 13:3.

Bilaga 2: Kartbilaga som utvisar Omradet.

Bilaga 3: Kartbilaga utvisande omrade f6r planerad gata.

Bilaga 4: Kartbilaga utvisande grins allminna anliggningar fram till ”Skonviksvigens

forlingning” och allminna anldggningar fram till Birkavagens slut.
Bilaga 5: Inriktning broférslag Ryssbergen
Bilaga 6: Plankostnadsavtal

Christina Gerremo Helene Riddarstréom
Tt. exploateringschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka stad Exploateringsenheten Nacka stad
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RAMAVTAL - DEL AV RYSSBERGEN
for del av Sicklaon 13:3 i Nacka kommun

nedan bendmnt “Ramavtalet” eller “detta avtal” har traffats mellan

l. PARTER
Nacka Kommun NackaMark Exploatering KB
Org.nr. 212000-0167 Org.nr 916633-8401
131 81 Nacka c/o Skanska Sverige AB
112 74 Stockholm
nedan "Kommunen” nedan ”"Exploatéren”

2, BAKGRUND OCH FASTIGHETSAGANDE

Exploatoren adger fastigheten Sickladn 13:3, nedan “Fastigheten”, beldgen i Ryssbergen i Nacka
kommun. Fastighetens area ar cirka 19 hektar.

For Fastigheten finns en detaljplan sedan tidigare, DP 535, som avser Kvarnholmsfoérbindelsen.

Ryssbergen ar en del av planprogrammet Centrala Nacka som antogs av kommunstyrelsen den
13 april 2015. Syftet med detaljplaneprogrammet ar att skapa en levande och attraktiv
stadskdrna i Nackas centrala delar. Start-PM for del av Ryssbergen antogs pa delegation den 11
februari 2016 i samband med att planarbetet pabdrjades.

Kommunen bedriver tillsammans med Exploatdren ett gemensamt arbete for framtagande av
detaljplan for exploatering av Fastighetens syddstra delar i syfte att mojliggora bostader,
forskola och verksamheter. Ovriga delar planeras bli naturreservat. Uppdraget utgar fran
direktiv angivna i start-PM:et for stadsbyggnadsprojektet del av Ryssberget.

3. OMRADET

Detta Ramavtal omfattar det omrade inom Fastigheten som anges och avgransas med streckad
linje pa karta, se bilaga 1, nedan bendmnt “Omradet”.

4. SYFTE

Detta Ramavtal syftar till att reglera 6vergripande fragor om utvecklingen av, gemensamma
mal for och samverkan avseende Omradet mellan Kommunen och Exploatéren och darvid:
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klargora den fortsatta processen och gemensamma utgangspunkter for
detaljplaneringen av Omradet.

ange principer for genomforandet av en ny detaljplan vad géller finansiering och ansvar
samt innehall i kommande exploateringsavtal.

ange riktlinjer for eventuella markbyten och markoéverlatelser.

ange principer for utbyggnad av allmanna anlaggningar.

GILTIGHET

Detta ramavtal ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for nagondera parten
om i inte avtalet godkanns av kommunfullmaktige i Nacka kommun senast den 30 juni
2018 genom beslut som vinner laga kraft.

DETALJPLANELAGGNING

Kommunen ansvarar for framtagande av den nya detaljplanen. Forutsattningar for
detaljplanearbetet har reglerats i ett separat planavtal daterat 2016-11-14.

Parterna ar 6verens om att gemensamt verka for att en ny detaljplan vilken inom
Fastigheten medger en byggrdtt om ca 40 000 kvm (ljus BTA) for bostadsbebyggelse
inklusive en férskola om 80 platser (4 avdelningar) samt en byggratt om ca 19 000 kvm
BTA verksamheter, exklusive garage och parkering.

Detaljplanen kommer att gransa till ett naturreservat. Parterna ar dverens om att
utformningen av kvarteren ska planeras pa sadant satt att intranget blir sa litet som
moijligt samt mojliggor for allmanheten att ta sig ut i det planerade naturreservatet. |
planarbetet ska mojligheten studeras att anknyta entréer mot naturomradet vid minst
tva kvarter.

Kommunen och Exploatéren ska i samrad verka for att mojliggéra parkering och entré
till naturreservatet inom Fastigheten.

GESTALTNINGSPROGRAM

Exploatoren skall parallellt med planarbetet arbeta fram ett gestaltningsprogram som
syftar till att sdkra upp kvalitén pa kommande bebyggelse. Handlingen skall verka som
ett komplement till plankarta och planbeskrivning.

Gestaltningsprogrammet ska utgdra underlag for projektering, bygglovsansdkan och
byggande inom Omradet. Parterna ska komma 6verens om sarskilt viktiga
gestaltningspunkter, till vilka Kommunen kan komma att koppla viten i
exploateringsavtalet. Kommunen kan vidare i exploateringsavtalet komma att stalla krav
pa att Exploatoren ska samrada med Kommunens exploateringsenhet innan Exploatéren
ger in ansdkan om bygglov.



8.2

9.2

10.
10.1

10.2

111

30

KONSTEN ATT SKAPA STAD

Nara och nyskapande ar visionen for Nacka stad. Nackabor och andra som verkar i Nacka
ska vara delaktiga nar vi tillsammans bygger Nacka stad och vi hoppas att stolthet och
engagemang ska pragla processen. For att kunna vara nyskapande behover vi utmana
vara satt att tanka och gora nar vi bygger stad. Kommunen arbetar darfor aktivt och
medvetet med konst, kultur och konstnarlig kompetens som verktyg och resurser i
stadsutvecklingens olika faser. Syftet ar att skapa en attraktiv och levande stad dar
manniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden och nar det ar fardigbyggt.

Kommunen staller krav pa att exploatdrer ska anamma Kommunens ambition att
levandegora Nacka stad pa ett nyskapande satt, och driver en utvecklingsprocess som
inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnarlig kompetens fran bdérjan av
utvecklingen av omradet, tillsammans med Kommunen eller pa egen hand.

MARKOVERLATELSER

Omraden inom Fastigheten som i kommande detaljplan foreslas till allman platsmark ska
overlatas vederlagsfritt till Kommunen.

Ett markomrdde om ca 13000 kvm planeras som gata i samband med
detaljplaneldggningen, se bilaga 2. Parterna ar eniga om att huvudgatans gatuomrade
skall vara hogst 17 meter, samt att inga byggnadskonstruktioner far kraga ut fran fasad
Over gatan. Parterna ar Overens om att lokalgatan kommer avvika fran ovan ndmnda
matt och restriktioner.

FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Exploatoren ska ansvara for att ansdka om samt bekosta nddvandiga fastighetsrattsliga
atgarder for allman platsmark och for ledningsratter som kravs for exploateringens
genomfdrande.

Exploatoren ska ansdka om och bekosta fastighetsrattsliga atgarder inom kvartersmark
pa Fastigheten.

UTBYGGNAD OCH FINANSIERING AV ALLMANNA
ANLAGGNINGAR

Parterna ar 6verens om att Exploatéren ska projektera, bygga ut och bekosta allmanna
anlaggningar inom Omradet. Parterna &r vidare 6verens om féljande.

11.1.1 Exploatoren ska bygga ut och bekosta de allmdnna anlaggningarna fram till
anslutningen av den kommunala vagen kallad ”Skonviksvagens forlangning” som
ansluter till trafikplatsen Kvarnholmen, enligt bilaga 3.
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11.1.2 Exploatoren ska bygga ut och bekosta de allmanna anldaggningarna fram till
fastighetsgransen for Sickladn 13:3 och Trafikverkets fastighetsgrans Sickladn
39:8, soder om vag 222, enligt bilaga 3.

De allmanna anlaggningarna ska uppfylla Kommunens krav, vilka ndarmare ska preciseras
i exploateringsavtalet.

Efter godkand slutbesiktning 6vertar Kommunen de allmdnna anldaggningarna utan att
erlagga ersattning till Exploatoren.

Parterna ar 6verens om att Exploatoren for detaljplanens nytta av yttre infrastruktur
inom centrala Nacka ska erlagga en exploateringsersattning, i ett for allt, om 300 kr per
BTA bostad och lokal (for lokal avses allt som inte ar bostader, garage/p-hus eller
biutrymmen under mark). Betalningstidpunkt fér exploateringsersattning ska faststallas
i exploateringsavtalet.

Parterna ar Overens om att Exploatdoren genom atagandet om finansiering och
utbyggnad av allmanna anlaggningar samt erlaggande av exploateringsersattning for
yttre infrastruktur, fullgjort sina skyldigheter att erlagga gatukostnadsersattning eller
bidrag till allmanna anlaggningar enligt plan- och bygglagen for berorda fastigheter inom
detaljplanen och att ytterligare ersattning inte ska utga inom ramen for detta projekt.

Parterna ar 6verens om att brokonstruktionen i Omradet ska utformas i enlighet med
inriktningen som framgar av bilaga 4. Utformning ska vidareutvecklas inom ramen for
pagdende detaljplanearbete. Slutlig utformning av konstruktionen regleras i
exploateringsavtalet.

MERVARDESSKATT

For arbete relaterat till sddana allmdnna anlaggningar som Exploatoren utfér under
exploateringen, vilka darefter Overldamnas till Kommunen, ska Exploatoren under
forutsattning att detta ar mojligt enligt gallande lagstiftning, ha ratt att fa tillbaka
atervunnen mervardesskatt av Kommunen pa utfort arbete.

Den kostnad som momsen baseras pa ska vara skélig och verifierbar. Alla kostnader som
Exploatoren havdar utgdr kostnad for iordningsstdllande av allman platsmark och
allménna anlaggningar ska vara tydligt urskiljbara fran évriga anlaggningskostnader.

Parterna ar overens om att reglera det narmare forfarandet avseende mervardesskatten
i exploateringsavtalet.

INRIKTNING UTBYGGNAD AV VATTEN OCH AVLOPP (VA)

Exploatéren ska bygga ut VA och 6verlamna anldaggningen till Nacka Vatten och Avfall
(NVOA).
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Exploatéren ska erldagga anlaggningsavgift enligt vid var tid gallande VA-taxa.
Exploatéren ska fakturera NVOA VA-taxans kostnadsparametrar hanforliga till
utbyggnaden av anldaggningen. Exploatdren ska verifiera kostnaderna for utbyggnaden.

For utbyggnaden av VA ska exploatéren konkurrensutsatta konsulter och entreprenéren
i linje med LOU.

MEDFINANSIERING AV TUNNELBANA

Exploatéren ska erldagga ett bidrag till medfinansiering av tunnelbanebygget enligt
politiskt antagna principer i beslut i kommunstyrelsen maj 2014, KFKS 2014/1-201. For
bostader utgar medfinansieringen med 800 kr/ljus BTA. BTA berdknas enligt svensk
standard SS 021054:2009. Garage/p-hus samt valfardsfastigheter raknas inte in i de ytor
som genererar ersattning.

Lokaler ersatts enligt foljande tabell.

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
kr/kvm BTA 150 150 150 150 150 150 150 300 450
Rabatt 30% 25% 20% 15% 10% 5%

Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

kr/kvm BTA 600 750 900 1000 1000 1000 1000 1000

Medfinansiering ar reducerad for de detaljplaner som antas fore 2020 enligt
ovanstdende tabell. For de detaljplaner som antas 2014 ska beloppen vara 70 % for att
sedan 6ka med 5 % varje ar fram till 2020 da reduceringen upphor.

Exploatoren ska till Kommunen erldgga belopp enligt tabellen senast 30 dagar efter att
detaljplanen vunnit laga kraft. Beloppen ar angivna i 2013 ars prisniva (januari). Vid
erldggande av beloppet ska ovan angivna belopp justeras i forhallande till forandring i
konsumentprisindex (KPI) fran januari 2013.

ERSATTNING

Exploatoren ska utge ersattning till Kommunen enligt vad som framgar av detta
ramavtal.

Parterna har traffat separat avtal om kostnader for framtagande av detaljplanen, bilaga
5.

Exploatoren ska ersdtta Kommunen med faktisk kostnad for kontroll och besiktning,
genomforandesamordning samt for kommunens interna administrationskostnader i
samband med projektet. Kostnaderna kommer att regleras narmare i exploateringsavtal.
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Ersattning ska erlaggas efter att Kommunen utfort ersattningsgillt arbete och mot
faktura med forfallotid om minst 30 dagar, till vilken ska fogas erforderliga verifikationer
och 6vrigt underlag.

KOMMANDE AVTAL M.M

Parterna ar 6verens om att exploateringsavtal ska upprattas innan detaljplanen antas av
kommunfullmaktige. Exploateringsavtalet ska reglera de narmare villkor som ska galla,
bland annat mark- och rattighetsoéverlatelser, allmanna anlaggningar, gestaltning,
ersattning for mervardesskatt, kontroll och besiktning samt tidpunkter for erldggande av
ersattningar.

Exploatoren ska lamna betryggande sakerhet for sina ataganden, i form av
moderbolagsborgen, bankgaranti eller likvardig sakerhet som Kommunen godkanner,
vilket ska regleras i exploateringsavtalet.

OVERLATELSE

Detta Ramavtal far inte utan Kommunens, genom kommunstyrelsens, skriftliga med-
givande 6verlatas pa annan.

For det fall Exploat6ren Overlater Fastigheten, eller del av Fastigheten, till annat foretag
ska overlatelsen vara férenad med overtagande av rattigheter och skyldigheter enligt
Ramavtalet.

ANDRING OCH TILLAGG

Andringar och tilldgg till Ramavtalet ska upprittas skriftligen och undertecknas av bada
parter.

TVIST

Tvist angaende tolkning och tillampning av detta avtal ska avgéras av allmédn domstol
enligt svensk ratt och pa Kommunens hemort.

BILAGOR

Till detta Avtal hor féljande bilagor:
Bilaga 1: Kartbilaga som utvisar Omradet.
Bilaga 2: Kartbilaga utvisande omrade for planerad gata.

Bilaga 3: Kartbilaga utvisande grans allmanna anldaggningar fram till ”Skénviksvagens
forlangning” och allmanna anldaggningar fram till Birkavagens slut.

Bilaga 4: Inriktning broférslag Ryssbergen

Bilaga 5: Plankostnadsavtal
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Detta avtal ar upprattat i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Nacka kommun Nackamark och exploatering KB
Nacka den Stockholm den
Mats Gerdau, Kommunstyrelsens ordf Firmatecknare
Christina Gerremo Firmatecknare

tf Exploateringschef Nacka stad
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KARTBILAGA 2: OMRADE FOR

PLANERAD GATA INKLUSIVE SLANTER
9256 RYSSBERGEN
2018-02-07
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Datum 2016-06-20

1)

DETALJPLANEAVTAL
Dnr. KFKS 2016/97-214

NACI(A Projekt 9256

KOMMUN

Detaljplaneavtal del av Ryssberget

BAKGRUND

Planarbete for den aktuella detaljplanen inleddes i och med att kommunstyrelsen
2015-04-13, § 114 antog ptogtam for centrala Nacka och uppdrog at planenheten
att piborja detaljplanearbetet for programomradet. Aktuell detaljplan Ingér i etapp
1 D for programmet. Delegationsbeslut om Startpromemoria har fattats
2016-02-11 pa styrgruppsmotet fér Stora projekt — Centrala Nacka, med stéd av
Kommunstyrelsens beslut 13 april 2015, § 114. Forutsittningar f6r fortsatt
planarbete regleras nedan.

§ 1 PARTER

Féljande avtal upprittats mellan Nacka kommun, nedan kallad kommunen, och
Nacka Mark Exploatering KB (organisationsnummer 916633-8401), nedan kallad
exploatoren. Avtalet reglerar arbetet med att ta fram forslag till detaljplan for del
av Ryssbergen och kostnaden for detta.

§2 DETALJPLAN

Projektets Gvergripande syfte 4r att omradet exploateras med bostider och
verksamheter samt mojliggérande av Trafikplats Kvarnholmen, i enlighet med
strukturplanen, Fundamenta, detaljplaneprogrammet och startpromemorian.
Projektets Gvergripande syfte ir, 1 enlighet med detaljplaneprogrammet, att
bebyggelse pa Ryssbergen samordnas med Kvarnholmens trafikplats och att
bebyggelsen sker i samband med naturreservats-bildningen och pa den plats som
ligger nira Virmdoleden och it buller stord idag. I detta ingér att ny bebyggelse
tor bostader, inklusive en férskola, -och verksamheter provas och 1 och med det
behéver gestaltningen provas och lamplig regleting inféras dar behov finns.

I och med godkinnandet av detta avtal férbinder sig kommunen att stilla
tillrackliga resurser till forfogande.

Avtalet innebir diremot ingen forpliktelse frin kommunens sida vad avser

kommunalt beslut att anta detaljplanen. Ingendera parten har heller ritt till
ersattning frin den andre, utéver vad som framgar nedan, om det visar sig att
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forutsattningar saknas for att detaljplan for omradet ska kunna antas eller vinna

laga kraft.

§3 ANDRA AVTAL

Kostnader for utbyggnad/ombyggnad av allminna anlaggningar som kravs 1
samband med att detaljplanen genomfors, samt andra genomférandefrigor
kommer att regleras i andra avtal som ska upprittas med exploatoren.

§ 4 ERSATTNING

Kommunen debiterar exploatoren for kommunens arbete med detaljplanen.
Debiteringen sker mot redovisade timlistor och enligt vid vatje tidpunkt gallande
taxa for planering, byggande, kartor och mittjinster (timdebiteting). Timpriserna
ir exklusive moms. Ingen moms utgir pa kommunens planarbete. Dessutom
tillkommet kommunens faktiska och verifierade kostnader f6r konsultutredningar,
kartor, fastighetsférteckning och andra administrativa kostnader.

Ersittningen betalas efter fakturering frin kommunen. Fakturering sker 16pande

var tredje méanad.

I samband med ansékan om bygglov debiterar kommunen en avgift {or bygglov
och anmilan. Nigon planavgift kommer inte att tas ut i samband med detta.

En preliminir uppskattning av planprocessens tidsplan redovisas 1 bilaga 1. Alla
parter skall snarast redovisa eventuella forandringar 1 tidsplanen. En preliminar
budget for detaljplanearbetet redovisas i bilaga 2. Kommunen ska snarast redovisa
eventuella forindringar 1 budgeten.

§5 AVBRYTANDE AV PLAN/PROGRAMARBETET

Om exploatdten vill avbryta planarbetet fore antagandeprévning skall kommunen
ha ersittning for hittills nedlagt arbete och kostnader. Om nagon av parterna vill
avbryta planatbetet, skall detta omedelbart skriftligen meddelas den andra parten.
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§ 6 OVERLATELSE

Detta avtal far inte utan kommunens skriftliga medgivande &verlitas pa annan
part.

§7 ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar av och tillagg till detta avtal skall for att galla, upprattas skriftligen och
undertecknas av bada parter.

Detta avtal ar upprattat 1 tvd likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

22 2otle 11 69

Nacka den l’jt’té“' Nacka den ..¢. " ( SR ¢ /
For Nacka kommun For Nacka Mark
E};Ploateting KB

A |

' Peter Skott

Nina Aman, planchef Namn, titel

rJ Jlt'.i Yy _/3( ((, (%;rn('[
')
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Bilaga |

Tidsplan
Omrédet berdrs av planerat naturreservat, detaljplan respektive vigplan. Det

behdver studeras huruvida cirkulationsplatserna ska ingd i véigplan eller
detaljplan eller eventuellt bdde och. Nedan foljer preliminér tidsplan:

Detaljplanering 2016 - 2018

Plansamrid 4 KV. 2016 -1 KV. 2017
Granskning 2-3KV.2017

Antagande 4 KV. 2017

Laga kraft 1 KV. 2018 (om ej 6verklagad plan)
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NACKA

KOMMUN

Preliminir budget

Ta fram planférslag

Samrid, inkl. dndringar

Granskning, antagande

Overprovning, laga kraft

Oforutsett

Summa

45

Timtid kommunens personal
Forprojektering Gata-VA-Park
Utredningar bekostas

av exploatiren

Timtid kommunens personal
Annonsering, lokal mm

Timtid kommunens personal
Annonsering, lokal mm

Timtd kommunens personal

Sida5av 6
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Bilaga 2

1200 000 kr
300 000 kr

- kr

200 000 ke
50 000 kr

100 000 kt
50 000 kr

100 000 ke

300 000 ke

2 300 000 kr
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2018-02-05
TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2018/93
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Planomradet Dalvagen-Gustavsviksvagen - tillsyn enligt

lagen om allmadnna vattentjanster
Yttrande till linsstyrelsen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen antar foreslaget yttrande till Lansstyrelsen 1 Stockholms lin 1 bilaga 1 till
enheten for strategisk stadsutvecklings tjansteskrivelse.

Sammanfattning

Linsstyrelsen i Stockholms lin har ett pagiende tillsynsirende enligt lagen om allméinna
vattentjanster som avser kommuns skyldighet att tillhandahalla allmdnna vattentjanster till
Sydostra Boo 1 Nacka kommun. For att komma vidare i drendet beh6ver linsstyrelsen
tortydliganden fran kommunen. I det foreslagna yttrandet framhaller kommunen att den
bristfilliga vattensituationen i omradet Dalvigen-Gustavsviksvagen ér den frimsta
anledningen till att kommunen fortsatt prioriterar att ta fram en detaljplan f6r omradet med
pafoljande utbyggnad av kommunalt vatten- och spillvattennit. Planférslaget beriknas antas
torsta kvartalet 2019. Utbyggnaden av det kommunala vatten- och spillvattennatet paborjas
nir planen vunnit laga kraft och beriknas ta tva till tre ar.

Arendet

Linsstyrelsen i Stockholms lin har tva pagaende tillsynsirenden enligt lagen om allmianna
vattentjanster (LAV) om huruvida Nacka kommun ér skyldig att tillhandahalla allminna
vattentjinster till Sydéstra Boo 1 Nacka kommun. Bakgrunden till tillsynen dr att det av
boende 1 omradet har begirt att kommunen ska tidigareldgga planerad VA-utbyggnad i
Sydostra Boo. Detta da man inte dr n6jd med sin VA-situation. Linsstyrelsen har triffat
representanter f6r kommunen den 12 maj 2016 men behéver nu mer information for att
kunna komma vidare i dessa drenden.

Denna tjiansteskrivelse avser linsstyrelsens drende 12750-2012 som ber6r planomradet
Dalvigen-Gustavsviksvigen, och for att fa fortydliganden har linsstyrelsen skickat ut en
remiss, se bilaga 2.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER
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Remissen har stillts bade till kommunen, som ansvarar f6r att kommunens skyldigheter
enligt LAV tillgodoses, och till milj6- och hilsoskyddsnimnden som i Nacka kommun
motsvaras av miljo- och stadsbyggnadsnimnden. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har
skickat ett separat remissvar till linsstyrelsen, se bilaga 3.

Den bristfilliga vattensituationen i omradet Dalvagen-Gustavsviksvigen har varit kind
linge. Denna situation dr den frimsta anledningen till att kommunen fortsatt prioriterar att
ta fram en detaljplan f6r omridet med paféljande utbyggnad av kommunalt vatten- och
spillvattennit. Planforslaget berdknas antas forsta kvartalet 2019. Utbyggnaden av det
kommunala vatten- och spillvattennitet paborjas nir planen vunnit laga kraft och beriknas
ta tva till tre ar,

Dirmed foreslar enheten for strategisk stadsutveckling att bifogat foérslag till yttrande (bilaga
1) antas som kommunens remissvar till linsstyrelsen i detta tillsynsirende.

Ekonomiska konsekvenser
Forslaget till beslut medfér inga ekonomiska konsekvenser f6r kommunen.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut medfér inga konsekvenser f6r barn.

Bilagor

Bilaga 1: forslag till yttrande

Bilaga 2: remissen fran linsstyrelsen

Bilaga 3: milj6- och stadsbyggnadsnimndens forslag till yttrande

Andreas Totschnig Frida Foley
Enhetschef Stadsutvecklingsstrateg
Enheten for strategisk stadsutveckling Enheten for strategisk stadsutveckling
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2018-02-05

FORSLAG YTTRANDE
NACKA Dnr KFKS 2018/93

stockholm@lansstyrelsen.se
kerstin.rosen-nilsson@lansstyrelsen.se
diarienummer 12750-2012

Yttrande tillsyn enligt 6 § lag om

allmanna vattentjanster Dalvagen-Gustavsviksvagen
Rommmunens svar pa remiss fran linsstyrelsen

Nacka kommun tar sitt ansvar f6r befintlig bebyggelse enligt lagen om allminna
vattentjanster genom ett fortsatt intensivt arbete med detaljplanen f6r det aktuella omradet.
Kommunen ar mycket medveten om vattensituationen i omradet och har sedan mitten av
1990-talet arbetat aktivt med att skapa verksamhetsomraden for vatten och spillvatten i s.k.
omvandlingsomraden. I drenden dir fastighetsigare 1 omvandlingsomraden vill 6ka sin
vatten- och spillvattenstandard dr kommunens milj6- och stadsbyggnadsnimnd mycket
restriktiv, 1 vintan pa att kommunalt nit byggs ut. For fastigheter i ndgra omraden i norra
och sydostra Boo, som 1 planomradet Dalvigen-Gustavsviksvagen, ar belastningen pa
grundvattnet mycket stor i forhallande till nybildningen. Hir krévs tillstand for att borra en
ny vattentikt.

Att atgirda den besvirliga vattensituationen 1 omradet Dalvigen-Gustavsviksvigen genom
att bygga ut ett kommunalt nit f6r dricksvatten och spillvatten dr den viktigaste anledningen
till att fa planarbetet med paféljande utbyggnad klart. Av den anledningen fortsitter
kommunen att prioritera arbetet med att ta fram en detaljplan f6r omradet, en plan som
beraknas antas forsta kvartalet 2019. Utbyggnaden av det kommunala vatten- och
spillvattennidtet paborjas nir planen vunnit laga kraft och beriknas ta 2-3 ar.

Mats Gerdau Lena Dahlstedt
Kommunstyrelsens ordférande Stadsdirektor
POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER
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Fran: frida.foley(@nacka.se

Till: eric.telander@nacka.se

Cc:

Bcec:

Arende: VB: Remiss: tillsyn dver 6 § lag om allménna vattentjénster i Syd-dstra Boo, Nacka kommun, dnr 12750-2012
Skickat: 2018-01-31 11:18:59

Bilagor:

Inbéddade bilagor:

Hej Eric!
Detta drende ska jag hantera for KS rakning. Kan du regga det sa jag far ett diarienummer att arbeta med?
Med vanlig halsning

Frida

Fran: Klarnas Jacobson Annika

Skickat: den 11 januari 2018 11:32

Till: Totschnig Andreas <andreas.totschnig@nacka.se>

Amne: VB: Remiss: tillsyn éver 6 § lag om allmanna vattentjénster i Syd-6stra Boo, Nacka kommun, dnr 12750-2012

Hej Andreas!

De fyra foérsta punkterna nedan ska kommunen/KS svara pa.
De tre sista punkterna ska MSN via miljéenheten svara pa.

Hoppas du deltar pa plans samordningsmote efter som vi bada ar éverens om fragan.

Halsar
Annika

Fran: Rosén Nilsson Kerstin [mailto:kerstin.rosen-nilsson@lansstyrelsen.se]

Skickat: den 13 december 2017 13:56

Till: Info Nacka kommun <info@nacka.se>; Miljéenheten <miljoenheten@nacka.se>

Kopia: Klarnas Jacobson Annika <annika.klarnas-jacobson@nacka.se>

Amne: Remiss: tillsyn dver 6 § lag om allmédnna vattentjanster i Syd-dstra Boo, Nacka kommun, dnr 12750-2012

Hej!
Denna remiss ska bade ga till den del av kommunen som ansvarar for att kommunens skyldigheter enligt lagen (2006:412) om
allmanna vattentjanster (LAV) tillgodoses och till miljo- och hdlsoskyddsnamnden.

Lansstyrelsen har tva pagaende tillsynsdrenden (dnr 18999-2012 och 12750-2012) enligt LAV om huruvida Nacka kommun ar skyldig

att tillhandahalla allmédnna vattentjanster till Sydostra Boo i Nacka kommun. Lansstyrelsen har traffat representanter for
kommunen den 12 maj 2016 men behdver nu mer information for att kunna komma vidare i dessa arenden. Vi emotser ert svar
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senast den 1 mars 2018 skickat per e-post till stockholm@Iansstyrelsen.se med kopia till kerstin.rosen-
nilsson@Ilansstyrelsen.se alternativt via var e-tjanst for komplettering (ange diarienummer 12750-2012).

Bakgrund
De klagande begar tidigarelagd utbyggnad i féljande omrade:
Lst dnr Rubrik Kommentar
12750-2012 | Begdran om tillsyn enligt LAV sa att Nacka kommun Det finns ett tjanligt vattenprov bade ur bakteriologisk
tidigarelagger planerad VA-utbyggnad i Syddstra Boo, och kemisk hdanseende fran 2009 registrerat i
Backebol 1:769, Nacka kommun (Dalvagen - kommunens drendehanteringssystem. Oklart vilka
Gustavsviksvagen) parametrar som analyserats. Finns risk for paverkan fran
senare atgarder vid deponin (Dalkarlskarret)? Finns
analysresultat fran narliggande brunnar?
Fragor

For att Lansstyrelsen ska kunna ta stallning till kommunens eventuella ansvar far ni harmed tillfalle att yttra er 6ver begaran samt
ge foljande fortydliganden:

kommunens installning till vilket ansvar kommunen i dagslaget med befintlig bebyggelse anser sig ha for
respektive omrade enligt 6 § LAV, samt en motivering till detta.

kommunens aktuella beslut om verksamhetsomrade for dricksvatten- respektive spillvatten enligt 7 § LAV

om behovet av vattenférsorjning i ett stérre sammanhang varierar i omradet eller i angransande omraden och

i sa fall hur.

kortfattat vilka atgarder som eventuellt redan har vidtagits samt planer och ataganden som kommunen har
for omradet avseende allmanna vattentjanster samt aktuell tidplan for dessa.

miljo- och halsoskyddsnamndens bedémning av rddande miljo- och halsoférhallanden i omradet, sarskilt
avseende kvaliteten pa dricksvatten och om forhallandena varierar i omradet.

vilka atgarder som miljo- och hdlsoskyddsnamnden eventuellt har vidtagit.

vad som i 6vrigt kan vara av intresse vid provningen av nu aktuell fraga.

Grund for Lansstyrelsen begaran om yttrande
Enligt 6 § LAV framgar sammanfattningsvis att om det med hansyn till skyddet fér manniskors halsa eller miljon behdéver ordnas
vattenforsorjning eller avlopp i ett stérre sammanhang sa ar det ett kommunalt ansvar att ordna detta. Med stéd av 51 § LAV
utdvar Lansstyrelsen tillsynen déver att kommunen fullgoér denna skyldighet. Med stérre sammanhang menas vanligtvis att
vattentjansterna behover ordnas for fler an 20-30 fastigheter. Lansstyrelsen pdminner om att avsaknad av detaljplan inte ar ett
giltigt skal att avsta fran att svara for vattentjansterna om det finns ett sddant behov i ett omrade.

For er referens har Lansstyrelsen nyligen dven skickat en forfragan om laget i Gustavsvik — Mjélkudden (dnr 18999-2012).

Vénligen,
/Kerstin

Kerstin Rosén Nilsson

Enheten for miljéskydd

Lansstyrelsen i Stockholms lan
Box 22067, 104 22 Stockholm
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Besok: Regeringsgatan 66
Telefon: 010 223 15 36
www.lansstyrelsen.se/stockholm

For en effektiv digital hantering av ditt drende:

. Anvand e-postadress stockholm@Ilansstyrelsen.se
. Anvand dig av det specifika drendets diarienummer i kommunikationen med oss.
. Om du inte kdnner till diarienumret, skriv vad drendet géller i amnesraden.

For att kunna skicka stora handlingar, éver 10 Mb, till Lansstyrelsen behéver du fa en inbjudan till en tjanst som heter Filskick. Denna inbjudan far du enkelt genom att skicka e-post till

stockholm@Iansstyrelsen.se och begéra detta. Du kan ocksa anvdnda var e-tjanst for komplettering (ange diarienummer i format nnnn-3aaaa).
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2018-01-24
Miljo- och
NACKA stadsbyggnadsnamnden
KOMMOUN Forslag till yttrande
Linsstyrelsen

Remiss fran lansstyrelsen angaende tillsyn over 6 § lag
om allmanna vattentjanster i planomrade Dalvagen-
Gustavsviksvagen

Ldnsstyrelsens dnr 12750-2012

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden (MSN) forordar att vattenfragan i planomradet
Dalvigen -Gustavsviksvigen 16ses genom att Nacka kommun foljer sin planering for
utbyggnad av kommunalt VA.

Nir detaljplan f6r omradet vunnit laga kraft, ska utbyggnad av kommunalt vatten och
avlopp i omradet ske inom den i kommunen gingse tidsramen, 1,5 - 2 ar.

Nacka kommun har sedan mitten av 1990-talet arbetat aktivt med att skapa
verksamhetsomraden f6r VA i omvandlingsomraden. I drenden dir fastighetsagare 1
omvandlingsomriden vill 6ka sin VA-standard 4r MSN mycket restriktiv, i vintan pa att
kommunalt nit byggs ut. I ett antal omvandlingsomraden har antagande av detaljplan dragit
ut pa tiden lingre dn férvintat och dirmed har utbyggnaden av kommunalt vatten och

avlopp droijt.

For fastigheter i ndgra omraden i norra och syddstra Boo som i planomradet Dalvigen-
Gustavsviksvigen, dr belastningen pa grundvattnet mycket stor i férhallande till
nybildningen. Hir krivs tillstaind fOr att borra en ny vattentikt.

Kvaliteten pa dricksvattnet i omradet kan variera, men kommunen har ingen
provtagningsserie for dricksvattenkvaliteten i omradet. MSN kinner till att vattenkvaliteten
har analyserats pa ett fatal fastigheter 1 omradet. Av de analyssvar miljéenheten fatt ta del av
framgar dir att det finns anmirkningar nir det giller pH, turbiditet och firg. Aven
resultaten fran de bakteriologiska proverna visar anmarkningar da totala antalet odlingsbara
bakterier visar nagot férhojda virden. Att fastigheterna i omradet har begrinsad
vattentillgdng som medfor att moéjligheterna for fastighetsdgarna att utrusta sina byggnader
med kravande VA-installationer kinner MSN till. Men att minniskorna i omridet

skulle ha ett vatten som dr otjanligt eller halsofarligt har inte MSN fétt nagra indikationer
om.

Omradet ar att betrakta som samlad bebyggelse av tillricklig omfattning for att § 6 lagen om
allminna vattentjanster ska kunna tillimpas i omradet.
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Detaljplan f6r omradet Dalvigen-Gustavsviksvigen beridknas antas under férsta kvartalet

2019.

Cathrin Bergenstrahle Gunilla Glantz
Ordférande, Miljo- och stadsbyggnadsnimnden Stadsbyggnadsdirektor
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2018-02-05
TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2018/94
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Planomradet Mjolkudden-Gustavsviks gard - tillsyn enligt

lagen om allmadnna vattentjanster
Yitrande till lansstyrelsen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen antar foreslaget yttrande till Lansstyrelsen i Stockholms ldn i bilaga 1till
enheten for strategisk stadsutvecklings tjansteskrivelse.

Sammanfattning

Linsstyrelsen i Stockholms lin har ett pagiende tillsynsirende enligt lagen om allméinna
vattentjanster som avser kommuns skyldighet att tillhandahalla allmdnna vattentjanster till
Sydéstra Boo 1 Nacka kommun. For att komma vidare i drendet behover linsstyrelsen
tortydliganden fran kommunen. I freslaget yttrande anger kommunen att den bristfilliga
vattensituationen i omradet Mjolkudden-Gustavsviks gard dr den frimsta anledningen till
att kommunen fortsatt prioriterar att ta fram en detaljplan f6r omradet med paféljande
utbyggnad av kommunalt vatten- och spillvattennit. Planforslaget berdknas antas fjarde
kvartalet 2018. Utbyggnaden av det kommunala vatten- och spillvattennitet paborjas nir
planen vunnit laga kraft och beraknas ta tva till tre ar.

Arendet

Linsstyrelsen i Stockholms lin har tva pagaende tillsynsirenden enligt lagen om allmianna
vattentjanster (LAV) om huruvida Nacka kommun ér skyldig att tillhandahalla allminna
vattentjinster till Sydéstra Boo 1 Nacka kommun. Bakgrunden till tillsynen dr att det av
boende 1 omradet har begirt att kommunen ska tidigareldgga planerad VA-utbyggnad i
Sydostra Boo. Detta da man inte dr n6jd med sin VA-situation. Linsstyrelsen har triffat
representanter f6r kommunen den 12 maj 2016 men behéver nu mer information for att
kunna komma vidare i dessa drenden.

Denna tjiansteskrivelse avser linsstyrelsens drende 12750-2012 som ber6r planomradet
Mjolkudden-Gustavsviks gard, och for att fa fortydliganden har linsstyrelsen skickat ut en
remiss, se bilaga 2.
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Remissen har stillts bade till kommunen, som ansvarar f6r att kommunens skyldigheter
enligt LAV tillgodoses, och till milj6- och hilsoskyddsnimnden som i Nacka kommun
motsvaras av miljo- och stadsbyggnadsnimnden. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har
skickat ett separat remissvar till linsstyrelsen, se bilaga 3.

Den bristfilliga vattensituationen i omradet Mjolkudden-Gustavsviks gard har varit kind
linge. Den situationen dr den frimsta anledningen till att kommunen fortsatt prioriterar att
ta fram en detaljplan f6r omridet med paféljande utbyggnad av kommunalt vatten- och
spillvattennit. Planférslaget berdknas antas fjarde kvartalet 2018. Utbyggnaden av det
kommunala vatten- och spillvattennitet paborjas nir planen vunnit laga kraft och beriknas
ta tva till tre ar,

Dirmed foreslar enheten for strategisk stadsutveckling att bifogat forslag till yttrande (bilaga
1) antas som kommunens remissvar till linsstyrelsen i detta tillsynsirende.

Ekonomiska konsekvenser
Forslaget till beslut medfér inga ekonomiska konsekvenser f6r kommunen.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut medfér inga konsekvenser f6r barn.

Bilagor

Bilaga 1: forslag till yttrande

Bilaga 2: remissen fran linsstyrelsen

Bilaga 3: milj6- och stadsbyggnadsnimndens forslag till yttrande

Andreas Totschnig Frida Foley
Enhetschef Stadsutvecklingsstrateg
Enheten for strategisk stadsutveckling Enheten for strategisk stadsutveckling
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FORSLAG YTTRANDE
NACKA Dnr KFKS 2018/94

stockholm@lansstyrelsen.se
kerstin.rosen-nilsson@lansstyrelsen.se
diarienummer 18999-2012

Yttrande tillsyn enligt 6 § lag om

allmanna vattentjinster Mjolkudden-Gustavsviks gard
Rommmunens svar pa remiss fran linsstyrelsen

Nacka kommun tar sitt ansvar f6r befintlig bebyggelse enligt lagen om allminna
vattentjanster genom ett fortsatt intensivt arbete med detaljplanen f6r det aktuella omradet.
Kommunen ar mycket medveten om vattensituationen i omradet och har sedan mitten av
1990-talet arbetat aktivt med att skapa verksamhetsomraden for vatten och spillvatten i s.k.
omvandlingsomraden. I drenden dir fastighetsigare 1 omvandlingsomraden vill 6ka sin
vatten- och spillvattenstandard dr kommunens milj6- och stadsbyggnadsnimnd mycket
restriktiv, 1 vintan pa att kommunalt nit byggs ut. For fastigheter i ndgra omraden i norra
och sydostra Boo, som 1 planomradet Mjolkudden-Gustavsviks gard, dr belastningen pa
grundvattnet mycket stor i forhallande till nybildningen. Hir krévs tillstand for att borra en
ny vattentikt.

Att atgirda den besvirliga vattensituationen 1 omradet Mjolkudden-Gustavsviks gard genom
att bygga ut ett kommunalt nit f6r dricksvatten och spillvatten dr den viktigaste anledningen
till att fa planarbetet med paféljande utbyggnad klart. Av den anledningen fortsitter
kommunen att prioritera arbetet med att ta fram en detaljplan f6r omradet, en plan som
beraknas antas fjarde kvartalet 2018. Utbyggnaden av det kommunala vatten- och
spillvattennidtet paborjas nir planen vunnit laga kraft och beriknas ta 2-3 ar.

Mats Gerdau Lena Dahlstedt
Kommunstyrelsens ordférande Stadsdirektor
POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



58

Fran: frida.foley(@nacka.se

Till: eric.telander@nacka.se

Cc:

Bcec:

Arende: VB: Remiss: tillsyn dver 6 § lag om allménna vattentjénster i Syd-dstra Boo, Nacka kommun, dnr 18999-2012
Skickat: 2018-01-31 11:19:38

Bilagor: Skrivelse Gustavsvik.pdf; TJA Gustavsvik.pdf

Inbéddade bilagor:

Hej Eric!
Aven detta behdver ett diarienummer med mig som handliggare.
Med vanlig halsning

Frida

Fran: Totschnig Andreas

Skickat: den 30 januari 2018 16:08

Till: Foley Frida <frida.foley@nacka.se>

Amne: VB: Remiss: tillsyn éver 6 § lag om allmanna vattentjanster i Syd-6stra Boo, Nacka kommun, dnr 18999-2012

Fran: Klarnas Jacobson Annika

Skickat: den 11 januari 2018 11:34

Till: Totschnig Andreas <andreas.totschnig@nacka.se>

Amne: VB: Remiss: tillsyn éver 6 § lag om allmanna vattentjdnster i Syd-6stra Boo, Nacka kommun, dnr 18999-2012

Hej Andreas!
Har kommer drendet om Mjélkudden.

Kommunen/KS ska svar pa de fyra férsta punkterna.
MSN via miljéenheten for de tre sista punkterna.

Halsar
Annika

Fran: Rosén Nilsson Kerstin [mailto:kerstin.rosen-nilsson@Iansstyrelsen.se]

Skickat: den 13 december 2017 13:51

Till: Info Nacka kommun <info@nacka.se>; Miljoenheten <miljoenheten@nacka.se>

Kopia: Klarnas Jacobson Annika <annika.klarnas-jacobson@nacka.se>

Amne: Remiss: tillsyn dver 6 § lag om allmidnna vattentjanster i Syd-dstra Boo, Nacka kommun, dnr 18999-2012

Hej!
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Denna remiss ska bade ga till den del av kommunen som ansvarar for att kommunens skyldigheter enligt lagen (2006:412) om
allmanna vattentjanster (LAV) tillgodoses och till miljé- och hdlsoskyddsnamnden.

Lansstyrelsen har tva pagaende tillsynsdarenden (dnr 18999-2012 och 12750-2012) enligt LAV om huruvida Nacka kommun ar skyldig
att tillhandahalla allmédnna vattentjanster till Syddstra Boo i Nacka kommun. Lansstyrelsen har traffat representanter for
kommunen den 12 maj 2016 men behdver nu mer information for att kunna komma vidare i dessa drenden. Vi emotser ert svar
senast den 1 mars 2018 skickat per e-post till stockholm@Iansstyrelsen.se med kopia till kerstin.rosen-
nilsson@lansstyrelsen.se alternativt via var e-tjanst for komplettering (ange diarienummer i format 18999-2012).

Bakgrund

De klagande begar tidigarelagd utbyggnad i féljande omrade:

Lst dnr Rubrik Kommentar

18999-2012 | Begaran om tillsyn enligt LAV av utbyggnad av VA i Se bifogade skrivelser. Klagomalet avser dven

Gustavsvik, Backebol 1:269, Nacka kommun (Mjélkudden) | miljokontorets krav pa enskilda avlopp, men den fragan

ar utagerad.
Arendet 6ppnades ar 2010 med dnr 12438-2010, men har
omforts till dnr 18999-2012.

Fragor

For att Lansstyrelsen ska kunna ta stallning till kommunens eventuella ansvar far ni harmed tillfalle att yttra er 6ver begaran samt
ge foljande fortydliganden:

. kommunens instdllning till vilket ansvar kommunen i dagslaget med befintlig bebyggelse anser sig ha for
respektive omrade enligt 6 § LAV, samt en motivering till detta.

. kommunens aktuella beslut om verksamhetsomrade for dricksvatten- respektive spillvatten enligt 7 § LAV

. om behovet av vattenférsorjning i ett stérre sammanhang varierar i omradet eller i angransande omraden och
i sa fall hur.

. kortfattat vilka atgarder som eventuellt redan har vidtagits samt planer och ataganden som kommunen har

for omradet avseende allmanna vattentjanster samt aktuell tidplan for dessa.

o miljo- och halsoskyddsnamndens bedomning av radande miljo- och halsoférhallanden i omradet, sarskilt
avseende kvaliteten pa dricksvatten och om forhallandena varierar i omradet.

. vilka atgarder som milj6- och halsoskyddsnamnden eventuellt har vidtagit.

° vad som i 6vrigt kan vara av intresse vid prévningen av nu aktuell fraga.

Grund for Lansstyrelsen begdran om yttrande

Enligt 6 § LAV framgar sammanfattningsvis att om det med hansyn till skyddet fér manniskors halsa eller miljon behdéver ordnas
vattenforsorjning eller avlopp i ett storre sammanhang sa ar det ett kommunalt ansvar att ordna detta. Med stéd av 51 § LAV
utdvar Lansstyrelsen tillsynen déver att kommunen fullgoér denna skyldighet. Med stérre sammanhang menas vanligtvis att
vattentjansterna behover ordnas for fler an 20-30 fastigheter. Lansstyrelsen pdminner om att avsaknad av detaljplan inte ar ett
giltigt skal att avsta fran att svara for vattentjansterna om det finns ett sadant behov i ett omrade.

Bifogar

1. Skrivelse angaende allméan vattenforsorjning i Gustavsvik
2. Tjansteanteckning angaende begéran Gustavsvik
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For referens kommer Lansstyrelsen dven skicka en forfragan om laget for Dalvagen — Gustavsviksvagen, (Ist dnr 12750-2012).

Vanligen,
/Kerstin

Kerstin Rosén Nilsson
Enheten for miljoskydd
Lansstyrelsen i Stockholms lan
Box 22067, 104 22 Stockholm
Besok: Regeringsgatan 66
Telefon: 010 223 15 36

www.lansstyrelsen.se/stockholm

For en effektiv digital hantering av ditt drende:

. Anvand e-postadress stockholm@Ilansstyrelsen.se
. Anvand dig av det specifika drendets diarienummer i kommunikationen med oss.
. Om du inte kdnner till diarienumret, skriv vad drendet géller i amnesraden.

For att kunna skicka stora handlingar, 6ver 10 Mb, till Lansstyrelsen behover du fa en inbjudan till en tjanst som heter Filskick. Denna inbjudan far du enkelt genom att skicka e-post till

stockholm@Iansstyrelsen.se och begéra detta. Du kan ocksa anvédnda var e-tjanst for komplettering (ange diarienummer i format nnnn-3aaaa).
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2018-01-24
Miljo- och
NACKA stadsbyggnadsnamnden
KOMMOUN Forslag till yttrande
Linsstyrelsen

Remiss fran lansstyrelsen angaende tillsyn over 6 § lag
om allmanna vattentjanster i planomrade Mjolkudden-
Gustavsviks gard

Ldnsstyrelsens dnr 18999-2012

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden (MSN) forordar att vattenfragan i planomrade
Mjolkudden-Gustavsviks gird 16ses genom att Nacka kommun féljer sin planering f6r
utbyggnad av kommunalt VA.

Nir detaljplan f6r omradet vunnit laga kraft, ska utbyggnad av kommunalt vatten och
avlopp i omradet ske inom den i kommunen gingse tidsramen, 1,5 - 2 ar.

Nacka kommun har sedan mitten av 1990-talet arbetat aktivt med att skapa
verksamhetsomraden f6r VA i omvandlingsomraden. I drenden dir fastighetsigare i
omvandlingsomraden vill 6ka sin VA-standard 4r MSN mycket restriktiv, i vintan pa att
kommunalt nit byggs ut. I ett antal omvandlingsomraden har antagande av detaljplan dragit
ut pa tiden lingre an férvintat och dirmed har utbyggnaden av kommunalt vatten och
avlopp droijt.

For fastigheter i nagra omraden i norra och sydostra Boo dr belastningen pa grundvattnet
mycket stor i forhallande till nybildningen. Hir krévs tillstand for att borra en ny vattentakt.
Planomradet Mjolkudden-Gustavsviks gard dr ett sidant omrade.

Kwvaliteten pa dricksvattnet i omradet Mjolkudden- Gustavsviks gard kan variera, men
kommunen har ingen provtagningsserie for dricksvattenkvaliteten i omradet. MSN kinner
till att vattenkvaliteten har analyserats pa ett fatal fastigheter i omradet. Av de analyssvar
miljéenheten fatt ta del av framgar dir att det finns anmarkningar nir det géller vattnets
fluoridhalt. Att fastigheterna i omradet har begrinsad vattentillgang som medfor att
mojligheterna for fastighetsidgarna att utrusta sina byggnader med krivande VA-
installationer kinner MSN till. Men att méinniskorna i omradet skulle ha ett vatten som ar
otjanligt eller hilsofarligt har inte MSN fatt nagra indikationer om.

Planomridet Mjolkudden- Gustavsviks gard ar att betrakta som samlad bebyggelse av
tillricklig omfattning for att § 6 lagen om allminna vattentjanster ska kunna tillimpas 1
omradet.
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Detaljplan f6r omradet Mjolkudden-Gustavsviks gard kommer att antas under 4:e kvartalet
2018.

Cathrin Bergenstrahle Gunilla Glantz
Ordférande, Miljo- och stadsbyggnadsnimnden Stadsbyggnadsdirektor
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/108-012

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Uppfoljning av stadsbyggnadsprojekten med fokus pa
bostader, februari 2018

Informationsdrende

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen.

Sammanfattning

Enheten for strategisk stadsutveckling ger i detta drende en samlad bild av liget i de
pagaende stadsbyggnadsprojekten, med fokus pa bostider, och redovisar hur planering och
genomforande ligger till i férhallande till kommunens bostadsmal. Sarskild uppmarksamhet
ges at uppfoljningen av de planerade bostider som dr kopplade till tunnelbaneavtalet. I ett
overgripande perspektiv bedoms forutsittningarna for att uppna malet om 20 000 nya
bostider, varav 13 500 pa vastra Sicklaon, till 4r 2030 vara goda.

Knappt 5 000 bostader bedoms inrymmas 1 antagna planer sedan 2014 och det arbetas 1
dagsliget med cirka 80 detaljplaner som inrymmer drygt 12 000 bostader. I den langsiktiga
strategiska planeringen inryms drygt 8 500 bostider 1 detaljplaner som dnnu inte paborjats.
Dessa detaljplaner planeras antas senast ar 2020.

Enhetens bedomning ar att detaljplaner som inrymmer cirka 2 000 bostider kommer att
antas under 2018. Detta forutsitter bland annat att Nobelberget (550 bostader),
Nybackakvarteret (330 bostider), Nya gatan Elverkshuset (460 bostider) och
Enspinnarvigen (350 bostider) inte forskjuts.

Arendet

I detta drende ges en samlad bild av ldget i stadsbyggnadsprojekten med fokus pa bostider.
Rapporten sammanfattar ocksa hur planering och genomférande ligger till i férhallande till
kommunens bostadsmal. Uppféljning planeras att ske varje tertial. Férra rapporteringen
togs upp pa kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) den 3 oktober 2017. I
denna uppfoljning dgnas sirskild uppmarksamhet at de bostider som ar kopplade till
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tunnelbaneavtalet. Rapporten beskriver dven oversiktligt planeringen av bland annat
hyresritter, kommande markanvisningar och vilfardsfastigheter.

Maluppfyllelse

I Nacka dr prognosen for det totala antalet bostider i den langsiktiga strategiska planeringen
26 000 med antagande ar 2014—2026. Tva tredjedelar av dessa bostider finns i projekt som
redan dr antagna eller pagaende. I det kommunala bostadsmalet ska dven medriknas de

3 000 bostiader som firdigstallts under aren 2014-2017 och som baserats pa detaljplaner
antagna fore ar 2014 samt ytterligare bostidder som tillkommer pa dldre detaljplaner. I ett
overgripande perspektiv bedoms darfor forutsittningarna for att uppna kommunens mal
om 20 000 nya bostidder till ar 2030 vara goda.

Antalet pagaende projekt samt den héga graden av komplexitet och samberoende med
andra projekt medfor en stor sannolikhet for att tidplaner kan komma att revideras.
Ytterligare faktorer som paverkar tidplaner dr exempelvis avtalsforhandlingar, samverkan
med externa parter, oklara/férindrade direktiv, 6verklaganden, resurstillging och
genomforandelogistik. Det bér ocksa papekas att kommunen inte sjilv har radighet 6ver
externa faktorer si som exempelvis konjunktur, vilken utgdr en hogre riskfaktor ju storre
andel privatigdmark som berors.

Prognoserna kring kommunens malsittningar férutsitter att organisationen klarar det
extraordindra resursbehovet, inte minst den kommande trearsperioden, samt att ovan
riskfaktorer inte far allt fOr stor inverkan pa utfallet.

Bostdder i antagna planer

Sedan 2014 har detaljplaner antagits som inrymmer 5 000 bostider, varav cirka 1 500
bostider detaljplanerats under 2017. I dagsliget arbetas det med cirka 80 detaljplaner som
inrymmer drygt 12 000 bostader. I den lingsiktiga strategiska planeringen finns ytterligare
detaljplanera som inrymmer drygt 8 500 bostdder. Arbete med dessa detaljplaner har dnnu
inte pabo6rjats men detaljplanerna planeras att antas senast 2026.

Bed6mningen ir att det under 2018 kommer att antas detaljplaner som inrymmer cirka
2 000 bostider. Detta forutsitter bland annat att Nobelberget (550 bostader),
Nybackakvarteret (330 bostader), Nya gatan Elverkshuset (460 bostider) och
Enspinnarvigen (350 bostider) inte férskjuts.

Tunnelbaneavtalet

Det totala antalet bostider pa Vistra Sicklaén inklusive den langsiktiga strategiska
planeringen med antagande under aren 2014 - 2026 ar drygt 18 000. Knappt tva tredjedelar
av dessa bostider finns i projekt som redan ér antagna eller pagar. Sett till hela perioden idr
planeringsreserven, det vill siga skillnaden mellan de bostider som finns med i den
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langsiktiga strategiska planeringen och malvirdet, 25 procent. Detta dr ligre dn 1 kommunen
som helhet.

For att klara delmalet till ar 2025 aterstar detaljplaner for 4 800 bostader som bor antas
senast ar 2022. Stora projekt bor dock antas tidigare for att sd stor del som méjligt av
projektets bostader ska hinna fardigstallas till ar 2025. I dagsldget innehaller
detaljplaneringen drygt 11 500 nya bostider med planerat antagande senast 2022.

Bygg- och inflyttningsstarter

Uppfoljning av start- och slutbesked visar att det under 2017 paborjades byggande av 1 750
bostdder och att drygt 1 100 bostider fardigstilldes 1 kommunen. Jimfért med 2016 dr det
en okning av antalet paborjade bostider med 14 procent. Sedan 2014 har byggandet av
sammanlagt 5 000 bostidder pabérjats och drygt 3 000 bostidder fardigstallts i Nacka. Av de
bostider som beriknas fardigstillas aren 2014—2030 ar tva tredjedelar redan fardigstillda
eller i pagaende projekt. Hilften av dessa bostider ligger pa Vistra Sickladn. I den
langsiktiga strategiska planeringen, med projekt som dnnu inte startat, beraknas cirka 80
procent av bostiderna tillkomma pa Vistra Sicklaén.

Arbetsplatser

Inom stadsutvecklingsprocessen foljs kommunens mal om tillkommande arbetsplatser upp.
Malet ar 15 000 nya arbetsplatser, varav 10 000 pa vistra Sickladn, till och med ar 2030.
Totalt dr malet 50 000 arbetsplatser i kommunen ar 2030.

I de projekt med detaljplaner som innehaller ytor for verksamheter sker en uppfoljning av
kvadratmeter bruttoarea (BTA) for verksamhet. Arbete pagar for att utveckla uppfoljningen
tor att sirskilja typ av verksamhet eftersom det kan skilja mycket pa hur manga anstillningar
en byggritt kan generera. En forsta indikation tyder pa att cirka hilften av de tillkommande
arbetsplatserna bedéms kunna tillkomma inom stadsbyggnadsprojekten.

For att klara malet till ar 2030 maste takten i antal nya arbetstillfillen 6ka avsevirt.

Vilfardsfastigheter

Av den langsiktiga behovsbilden for att méta den 6kade befolkningstillvixtens behov fram
till 2030 framgar att det behovs ytterligare cirka 5 300 skolplatser, 3 900 forskoleplatser, 460
boenden for dldre och funktionsnedsatta. Dagens planering bedoms ticka det identifierade
behovet.

Hyresratter och markanvisningar
Kommunen har ett mal att en tredjedel av de tillkommande bostiderna pa den kommunalt
anvisade marken ska bli hyresritter. Hyresritter pa kommunal mark skapas frimst genom
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upplatande av tomtritt. Sedan ar 2014 har hittills 120 hyresritter pa kommunal mark
fardigstallts.

Under 2017 genomfordes 10 markanvisningar. Aven under de tvd kommande iren kommer
antalet markanvisningar som behéver goras fortsatt vara hogt.

Ekonomiska konsekvenser

En prognos baserad pa piagaende och planerade projekt visar pa en stadsutvecklings-
ekonomi 1 balans for hela perioden 2016-2030. En stadsutvecklingsekonomi 1 balans inne-
bir att inkomsterna ska vara minst lika stora som utgifterna. Den f6rsta och andra femars-
perioden visar 1 nuldget pa ett underskott medan period tre uppvisar ett 6verskott. Flera
storre infrastrukturprojekt och den fortsatta utbyggnaden av kommunens férnyelseomraden
dir kommunens inkomster till stor del dr prognosticerade till period tva. Den forsta
perioden paverkas dessutom av initiala utgifter for utbyggnad av allméinna anlidggningar
inom ett antal stadsbyggnadsprojekt.

Finansieringsformen for vilfardsfastigheter har stor effekt pa den totala maluppfyllelsen.
Den senaste prognosen inkluderar dven ett antagande om finansiering av vissa
vilfardstastigheter inom stadsutvecklingsekonomin. Detta dr en skillnad jamfort med
toregaende ars prognos och far stor paverkan pa period tva. Arbete pagar for att faststilla
vilka vilfirdsfastigheter som ska belasta stadsutvecklingsekonomin.

Konsekvenser for barn

Flera av stadsbyggnadsprojekten syftar till att utveckla en eller flera vilfardsfastigheter
sasom skolor, forskolor eller idrottshallar. Utvecklingen av det offentliga rummet, som inte
minst ar viktigt f6r barn och ungdomar, utgor en grundlageande del 1 vara
stadsbyggnadsprojekt. En utveckling i riktningen ovan ger positiva konsekvenser f6r barn
och ungdomar i dagens och framtidens Nacka.

Bilagor
Bilaga 1: Rapport "Ligesrapport KSSU 20 februari 20187

Gunilla Glantz Andreas Totschnig
Stadsbyggnadsdirektor Enhetschef
Stadsledningskontoret Enheten for strategisk

stadsutveckling
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I Inledning

Syftet med rapporten ar att beskriva hur arbetet med uppfyllelsen av kommunens 6vergripande
mal inom stadsutvecklingsomradet, med sirskilt fokus pa bostadsbyggande. Rapporten ger ocksa
en samlad bild av nuldget i kommunens storre utvecklingsomraden. En regelbunden rapportering
och uppfoljning ska skapa bittre forutsittningar for framdrift i projekten och att kommunen nar
de 6vergripande malen kring bostadsbyggande, arbetsplatser och valfirdsfastigheter.

2 Maluppfyllelse

Utgangspunkten for uppféljningen av planerade och byggda bostider dr malet om 20 000
nybyggda bostader till och med ar 2030. 13 500 av dessa bostader ska byggas pa vistra Sicklaon. I
tunnelbaneavtalet finns ett delmal om att Nacka kommun ansvarar for att det har byggts 8 200
bostader pa vistra Sickladn senast ar 2025.

I denna uppfoljning ligger fokus pa nir detaljplaner forvintas antas samt nar byggnation och
inflyttning sker. I det dvergripande malet om 20 000 nya bostider kan alla bostider som
tillkommit frin och med 2014 riknas med. I tunnelbaneavtalet kan endast de bostider som
bygger pa en detaljplan antagen fran och med den 1 januari 2014 och framat riknas in.

Grundantagandet i den langsiktiga planeringen ir en tidplan dir det i genomsnitt tar drygt tva ar
att ta fram en detaljplan och tre ar fran antagen detaljplan tills att en bostad ar inflyttningsklar.
For komplexa projekt med manga samberoenden bedéms tidsatgangen vara lingre, nigot som
visar sig genom att tidplaner i dagslaget revideras framat i tiden for flera pagaende
stadsbyggandsprojekt.

Allteftersom kunskapen om enskilda stadsbyggnadsprojekt 6kar, bade pagaende och planerade,
justeras den 6vergripande planeringen. En forutsittning for att gora korrekta bedémningar av
nuldget ar att tidplaner f6r projekten i stort och planprocessen i synnerhet ér realistiskt
utarbetade. Den etappvisa utbyggnaden for storre projekt behover ocksa beaktas for att
prognoserna ska bli sa korrekta som mojligt. De tidsmassiga grundantagandena kommer darfor
att genomga en oversyn.

Det ar angeliget att kommunen har en planeringsreserv som en viktig del 1 riskminimeringen, da
alla projekt inte kommer att genomforas i enlighet med sina individuella tidplaner. Det bor
understrykas att planeringsreserv som uttryck inte innebar en hogre planeringsgrad dn vad som
krivs for maluppfyllelse. Planeringsreserven utgor skillnaden mellan de bostdder som finns med i
den langsiktiga strategiska planeringen och malvirdet. Som en jamforelse kan Stockholm
anvindas, dir planeringsreserven som bedéms som nédvindig ir ca 40 procent. I Nacka ligger
siffran pa motsvarande niva sett 6ver hela perioden, men pa vastra Sickladn dr den 1 dagsliget
nagot lagre.
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I Nacka dr prognosen for det totala antalet bostider 1 den langsiktiga strategiska planeringen

26 000 med antagande ar 2014—2026. Tva tredjedelar av dessa bostider finns 1 projekt som redan
ar antagna eller pagdaende. I det kommunala bostadsmalet ska dven medriknas de 3 000 bostader
som firdigstillts under aren 2014-2017 och som baserats pa detaljplaner antagna fére ar 2014
samt ytterligare bostider som tillkommer pa édldre planer. I ett 6vergripande perspektiv bedoms
darfor forutsittningarna for att uppna kommunens mal om 20 000 nya bostider till ar 2030 vara
goda.

Antalet pagiaende projekt samt den héga graden av komplexitet och samberoende med andra
projekt medfor en stor sannolikhet for att tidplaner kan komma att revideras. Ytterligare faktorer
som paverkar tidplaner dr exempelvis avtalsférhandlingar, samverkan med externa parter,
oklara/forindrade direktiv, 6verklaganden, resurstillgang och genomférandelogistik. Det bor
ocksa papekas att kommunen inte sjilv har radighet 6ver externa faktorer som konjunkturen,
vilken utgér en hégre riskfaktor ju storre andel privatigdmark som paverkas. Enheten f6r
strategisk stadsutveckling féljer utvecklingen pa marknaden i syfte att kunna analysera liget och
toresld atgirder utifran gjorda analyser.

Takten 1 planeringen och konsekvenserna for projekten skapar dven en stor efterfragan pa vissa
kompetenser i organisationen under olika perioder och innebir ett extraordinirt resursbehov.
Kompetensforsorjningen blir en central fraga att sikra. Prognoserna f6r méaluppfyllnad
forutsitter att organisationen klarar denna stora utmaning, inte minst den kommande
trearsperioden, samt att ovan riskfaktorer inte far alltfor stor inverkan pa utfallet.

2.1 Bostader i antagna detaljplaner

Sedan 2014 har knappt 5 000 bostider antagits i planer, varav cirka 1 500 tillkom under 2017. 1
dagsliget arbetas det med cirka 80 detaljplaner innehéllandes drygt 12 000 bostéider. I den
lingsiktiga strategiska planeringen finns ytterligare drygt 8 500 bostidder 1 dnnu ej startade
detaljplaner med antagande senast ar 2026.

Antal bostader i antagna planer
uppdelat per skede

14000
12000
10000
8000
6000
4000

0

antagna 2014-2017 pagaende ej startade (uppskattat
antagande senast 2026)

M Vastra Sickladn Ovriga kommmunen

Bild | — Uppdelning av antal bostader efter vilket skede projekten befinner sig i.
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I och med det stora antalet bostader 1 pagaende planer forvintas dven antalet bostader som
kommer att antas i planer de kommande aren att vara hogt. Bedomningen ar att det under 2018
kommer att antas detaljplaner innehallandes cirka 2 000 bostider. Detta forutsitter bland annat
att inte Nobelberget (550 bostider), Nybackakvarteret (330 bostider), Nya gatan Elverkshuset
(460 bostider) och Enspinnarvigen (350 bostider) forskjuts.

Prognos antagande av detaljplaner 2014-2026
6000
5000
4000
3000
2000

1000

2014-2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023-2026

Vastra Sicklaon Ovriga kommunen

Bild 2 — Antagande av detaljplaner ar 2014-2026.

Bedomningen ar att det faktiska utfallet ovan med stor sannolikhet kommer att paverkas av
prioriteringar och justeringar i den Gvergripande planeringen samt revideringar av tidplaner
framat 1 tiden 1 pagaende projekt.

Om det sker en forskjutning av planerat antagande med upp till ett ar for alla projekt med
planerat antagande under 2019 och 2020 ir bedomningen att det fortfarande finns férutsittningar
att uppna bade den totala maluppfyllelsen kring kommunens 6vergripande bostadsmal samt
atagande inom tunnelbaneavtalet till ar 2025. Kraven pa att projekten verkligen fardigstalls blir
hogre ju nirmare malet kommer.

En trend som ocksa paverkar prognosnivaerna ar att exploateringsgraden 6kar i méanga projekt
under bade planerings- och genomférandefasen jamfort med antaganden gjorda i den initiala
planeringen.

2.2 Tunnelbaneavtalet

Sarskild vikt liggs vid uppfoljningen pa Vistra Sickladn pa grund av tunnelbaneavtalet som anger
att det i Nacka kommun ska byggas 13 500 bostider pa Vistra Sicklaén till ar 2030, med delmal
om 8 200 bostader till ar 2025. Eftersom grundantagandet ér att det tar minst tre dr fran antagen
detaljplan tills att en bostad ir inflyttningsklar har maluppfoljningen av antagna detaljplaner
kopplad till tunnelbaneavtalet delats upp 1 tva tidsperioder; 2014—2022 och 2023-2026.
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Hittills har planer innehallandes 3 400 bostidder antagits pa Vistra Sicklaén. For att klara delmalet
till ar 2025 och dterstaende 4 800 bostider, innehaller planeringen detaljplaner med drygt 11 500
nya bostider med beraknat antagande senast 2022.

Organisationen arbetar aven utifran malet att detaljplaner som mojliggér minst 5 000 bostider pa
Viistra Sicklatn ska antas inom trearsperioden 2017-2019. I dagsliget dr prognosen 4 800
bostader.

Det totala antalet bostider pa Vistra Sicklaon inklusive den lingsiktiga strategiska planeringen
med antagande under aren 2014 - 2026 ar drygt 18 000. Knappt tva tredjedelar av dessa bostider
finns 1 projekt som dr antagna eller pagar, se Bild 1. Sett till hela perioden dr marginalen for att
klara de 13 500 bostiderna 25 procent, vilket ar ligre dn i kommunen som helhet.

Prognos bostader i antagna och planerade
detaljplaner inom Vastra Sickladn

20000

Malvérde
13 500
15000 Delmal
8200
10000
5000
0

Antal bostdder i antagna dp 2014-2022 Totalt antal bostader i antagna dp 2014-
(delmal 2025) 2026 (mal 2030)

W Antagna B Prognos antagna dp Vastra Sickladn

Bild 3 - Prognos bostider i antagna detaljplaner inom tunnelbaneavtalet 2014-2026.

Inom tunnelbanans upptagningsomrade har flera projekt startats upp, bl.a. de som innehaller
byggnader med tunnelbaneuppgangar. Samtidigt har antalet planerade bostider 6kat 1 flertalet
projekt. Justeringen av planerat antal bostider dr en viktig del i riskminimeringen for att klara
malsittningen om 13 500 bostader tom. ar 2030, varav 8 200 bostidder tom. dar 2025. En tendens
ar att projektens tidplaner revideras framat i tiden och det behovs ytterligare insatser for att
undvika detta. For projekt som antas ar 2022 blir osikerheten darfor storre huruvida bostaderna
hinner fardigstillas till ar 2025. Detta giller 1 synnerhet stérre projekt dir inflyttning oftast pagar
under flera ar. For dessa projekt blir hypotesen om tre ar fran antagande till inflyttningsstart
missvisande. Stora projekt bor dirfoér antas tidigare dn dr 2022 for att sa stor del som méjligt av
projektets bostader ska hinna fardigstillas till ar 2025.

2.3 Bygg- och inflyttningsstarter

Utover uppfoljning av antagande av detaljplaner f6ljs utvecklingen av bygg- och
inflyttningsstarter. Det dr forst 1 samband med beslut om bygglov, inklusive paféljande start- och
slutbesked, som det gar att f6lja upp hur manga bostider som verkligen har kommit till under en
viss tidsperiod.
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Byggstart kan ske nir starbesked har erhallits och en bostad riknas som firdigstalld nir den har
tatt slutbesked. I begreppet bostad inkluderas dven exempelvis bostad f6r nyanlind, LSS-bostad
och dldreboende, savida den inte definierats som en vardplats.

Uppféljning av start- och slutbesked visar att det under 2017 pabdrjades byggande av 1 750
bostider och att drygt 1 100 bostider fardigstilldes 1 kommunen. Av dessa utgor 900 ligenheter 1
flerbostadshus med fler dn 10 bostider. Jamfért med 2016 dr det en 6kning av antalet paborjade
bostider med 14%. Sedan 2014 har byggandet av sammanlagt 5 000 bostider paborjats och drygt
3 000 bostiader har firdigstillts i Nacka. Byggandet av bostidder kopplat till tunnelbaneavtalet har
paborjats och de 50 forsta bostiderna star fiardiga. Siffrorna i bild 4 nedan avser alla nytillkomna
bostider i hela kommunen och inte endast de som tillkommit inom stadsbyggnadsprojekten.

Start- och slutbesked

2000

1750

1800
1600 1536
1;82 1165 1106
1000 -3 842
800 594
600 =
400

0

2014 2015 2016 2017

B Startbesked m Slutbesked

Bild 4 — Antal start- och slutbesked per ar

I mal och budget 2017-2019 angavs en prognos om det planerade byggandet under perioden.
Det forvintade antalet fardigstillda bostdder uppskattades da till 1 000 f6r 2017, £6ljt av 1 900
och 2 400 efterfoljande ar. Under 2017 fardigstilldes 1 100 bostider. Prognosen f6r 2018 och
2019 ligger under det forviantade antalet fardigstillda bostider.

Omrade Ar Bostider Bostider Bostider
antagna byggstart start
detaljplaner inflyttning

hela kommunen 2018 2 000 900 1500

2019 3500 1500 1 000

vistra Sicklaon 2018 1500 650 500

2019 2 000 1200 300
ovriga Nacka 2018 500 250 1000
2019 1500 300 700

Bild 5 — Prognos — Antagande, bygg- och inflyttningsstart ar 2018 och 2019
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Siffrorna har sin hirkomst 1 insamlad projektinformation. Antalet bostider i antagna detaljplaner
har darefter justerats efter att rimlighetsbedomning genomforts och antalet firdigstillda bostider
har jamkats med bostadsbyggnadsprognosen som dr under framtagande.

Av de bostider som beriknas fardigstillas aren 2014-2030 ér tva tredjedelar redan fardigstillda
eller i pagaende projekt. Hilften av dessa bostider ligger pa Vistra Sickladn. I den langsiktiga
strategiska planeringen, med dnnu ej startade projekt, beridknas cirka dttio procent av bostiderna
tillkomma pa Vistra Sicklaon.

Antal fardigstallda bostader uppdelat efter
pagaende respektive ej startade projekt

25000
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0

Antagna (tidigast 2014) och pagaende Ej startade projekt med fardigstallande
projekt med fardigstallande 2014-2030 2014-2030

W Vastra Sickladn Ovriga kommunen

Bild 6 — Antal fardigstillda bostader uppdelat antagna och pagaende respektive ej startade projekt.

24 Arbetsplatser

Inom stadsutvecklingsprocessen f6ljs kommunens mél om tillkommande arbetsplatser upp. Malet
ar 15 000 nya arbetsplatser, varav 10 000 pa vastra Sicklaon, till och med ar 2030. Totalt dr malet
50 000 arbetsplatser 1 kommunen ar 2030.

I de projekt med detaljplaner som innehaller ytor f6r verksamheter sker en uppfoljning av
kvadratmeter bruttoarea (BTA) for verksamhet. Arbete pagar for att utveckla uppfoljningen for
att sirskilja typ av verksamhet eftersom att det kan skilja mycket pa hur manga anstallningar en
byggritt kan generera. Det dr viktigt att det finns férutsittningar f6r nya verksamheter 1
kommande detaljplaner for att malet om arbetsplatser ska nas. Hur mycket verksamhetsyta som
tillskapas blir en indikator pa 1 vilken omfattning projekten bidrar till uppfyllande av malet. En
forsta indikation tyder pa att cirka hilften av de tillkommande arbetsplatserna bedéms kunna
tillkomma inom stadsbyggnadsprojekten. Det tillkommer arligen ett stort antal arbetsplatser som
inte har direktkoppling till genomférandet av nya detaljplaner.

I Nacka bildas det manga nya foretag och tillviaxten mellan 2011 och 2015 var 46%. I Sverige var
siffran 38% under motsvarande tid. Under samma tid var tillvixten i antal anstillda 5% medan
den i Sverige lag pa 11%. Mellan aren 2014-2016 har antalet sysselsatta i Nacka varit relativt
konstant. For att klara malet till ar 2030 maste takten 1 antal nya arbetstillfillen 6ka avsevirt.
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Antal sysselsatta i Nacka (dagbefolkning)
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Bild 7 — Antal sysselsatta i Nacka 2014-2016.

25 Vilfardsfastigheter

Planeringen och produktionen av vilfirdsfastigheter dr en central del i stadsutvecklingen. Att
synkronisera planeringen och utbyggnaden av vilfirdsfastigheter med stadsutvecklingen i stort ar
mycket viktigt. I den 6vergripande planeringen finns noterat vilka stadsbyggnadsprojekt som
innehaller vilfdrdsfastigheter, samt vilken typ av vilfirdsfastighet det rér sig om. Det pagar ett
16pande arbete med att synkronisera tidplanerna for respektive vilfardsfastighet med
stadsbyggnadsprojektet som helhet, inklusive beroenden med andra stadsbyggnadsprojekt.

Sedan 1 oktober 2017 ansvarar enheten for strategisk stadsutveckling f6r kommunstyrelsens
overgripande mark-, bostads- och lokalférsérjningsplan. Rapporteringen redogor 6versiktligt for
kapacitets- och investeringsbehovet av lokaler och bostider for sociala andamadl, inkluderat nya
och befintliga anliggningar. Behovet bygger pa befolkningsprognosen som i sin tur bygger pa den
senaste bostadsbyggnadsprognosen. Behovsbeskrivningarna tas fram i samverkan med respektive
namnd.

Den langsiktiga behovsbilden for att méta den 6kade befolkningstillvaxtens behov fram till 2030
anger att det beh6vs ytterligare ca: 5 300 skolplatser, 3 900 forskoleplatser, 460 boenden f6r dldre
och funktionsnedsatta samt 1 100 bostider fér nyanldnda och sociala kontrakt. Dagens planering
bedéms ticka det identifierade behovet. Det pagar, genom den dagliga samordningen mellan
stadsutvecklings- och fastighetsprocesserna, ett arbete med att synkronisera hela
stadsutvecklingsprocessen med genomfdrandet av mark-, bostads- och lokalf6rsorjningsplanen.

Pa grund av det stora behovet av bostider for sociala dandamal ligger ett sarskilt fokus pa hur
dessa bostader kan tillskapas 1 samband med genomférandet av kommande
stadsbyggnadsprojekt. Att fa fram fler bostider av den typen ér avgorande for att kommunen ska
klara av sitt atagande att ta emot nyanlinda, uppskattningsvis ca 1 000 personer under 2017—
2018. Huvuddelen av tillskapandet av sociala bostider maste pa kort sikt ligga utanfor
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stadsbyggnadsprojekten, men under perioden 2017 till 2022 skulle ungefar 280 bostider for
socialt andamal kunna tillskapas inom stadsbyggnadsprojekt.

3 Statsbidrag for okat bostadsbyggande

Uppfdljningen av startbeskeden samordnas med kommunens ansékan om regeringsbidraget for
okat bostadsbyggande. Bidraget, som handliggs av Boverket, ska s6kas senast den 1 oktober varje
ar och riknas f6r perioden 1 augusti till 31 juli. Stadsbidraget baseras dels pa antal bostider som
fatt startbesked och dels antal nyanlinda som fatt uppehallstillstand samt folkbokforts i
kommunen under perioden. For perioden 1 augusti 2015 - 31 juli 2016 blev kommunens
byggbonus 32 Mkr, baserat pa ca 1 200 givna starbesked. Under perioden 1 augusti 2016 — 31 juli
2017 har kommunen givit 1 648 startbesked. For detta fick kommunen aterigen 32 Mkr.

4 Nulage

Detta avsnitt syftar till att visuellt beskriva lidget 1 ett stort antal pagaende och planerade
stadsbyggnadsprojekt. Fokus har legat pa att fa fram uppgifter for antagande av detaljplan,
byggstart, inflyttningsstart, fardigstillande samt antal bostader. Parallellt med sammanstillningen
av denna uppfoljningsrapport med tillhérande bedémningar har det I6pande kommit fram
uppgifter som i forlingningen indikerar revideringar av tidplanerna framat i tiden for ett antal
storre projekt. Det dr viktigt att papeka att de uppgifter som syns i tabellerna nedan ér de senaste
som finns knutna till respektive projekt och att alla antaganden ar prognoser, vilka har en storre
osikerhet desto lingre fram i tiden de avser.

I tabellerna visas dven ett urval av ¢j startade projekt, vilka har ytterligare dimensioner av
osidkerhet, varfor tidplanerna ej anges med kvartalsprecision. For att ytterligare skilja pagaende
och ej startade projekt at visas de ej startade projekten i kursiv text.

En aktuell friga med stor inverkan pa kommunens stadsbyggnadsutveckling 4r Ostlig férbindelse.
Den saknar 1 dagslaget finansiering efter att Sverigeférhandlingen avbrots och den utgér dven 1
Trafikverkets forslag till nationell plan for transportsystemet 2018-2019 eftersom
avsiktsforklaring saknas. Trafikverkets projekt Ostlig férbindelse har dock fortfarande, i enlighet
med gillande nationell plan, i uppdrag att utreda och planligga f6r Ostlig forbindelse. Gillande
vigreservat/mojliga korridorer f6r forbindelsen (i kommande lokaliseringsutredning) kan komma
att medfora svarigheter 1 planeringen och genomférandet av Nacka stad (frimst Sickla-Plania).
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4. Centrala Nacka
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Bild 8 — Centrala Nacka

I centrala Nacka dr ett stort antal projekt startade och gar framat. Sammanlagt innehaller de
startade stadsbyggnadsprojekten drygt 4 000 bostader, vilket ér fler bostider dn tidigare beraknat.
Skillnaden beror pa att exploateringen blir nagot titare och ligenheterna mindre jamfért med de
schabloner som anvints for berikningen av bostadspotential inom omradet.

Totalt inom omradet, inklusive dnnu ej startade projekt, beriknas nu cirka 6 000—7 000
ligenheter. Icke startade projekt dr dock beriaknade pd samma sitt som i tidigare prognos, om
exploateringen blir titare och ligenheterna mindre som i pagaende planer 6kar antalet ligenheter.
Nir bebyggelse studeras i detaljplaneskedet kan bygeritternas storlek dock bade minska eller 6ka
beroende pa platsens forutsittningar. Birkaomradet har givits positivt planbesked for att prova
stadsbebyggelse, 1 prognosen ir inte en 6kning av antalet bostider inom Birkaomradet inrdknat.
Omrédet kring Nacka sportcentrum och gymnasium ar sarskilt komplext, bland annat eftersom
manga av verksamheterna ska flyttas inom omradet samt att verksamheter i nirheten ska fungera
under en utbyggnation. Nu studeras 1 vilka etapper som omradet ska planeras och byggas.

1 Birkaomradet 2 Jarla stations- | 3. Kristallens 4 Rotorfabriken

omrade (3 dp) forskola

Antagande 2020, Q4 2019, Q2 2017, Q3 2019, Q1
Byggstart 2023, Q1 2020, Q2 2018, Q2 2020, Q1
Start inflyttning | 2026, Q1 2022, Q1 2020, Q3 2022, Q1
Firdigstillt 2028 2026 2020 2026

Bostider 250 500 0 500
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5 Lillingens 6 Nya gatan 7 Nya Gatan 8 Nya Nacka

forskola Elverkshuset Stadshusomr. Forum
Antagande 2019, Q1 2018, Q2 2017, Q4 2020, Q4
Byggstart 2020, Q1 2018, Q4 2019, Q2 2021, Q2
Start inflyttning | 2021, Q4 2020, Q4 2021, Q3 2023, Q2
Firdigstillt 2021 2022 2022 2030
Bostider 0 460 630 300

9 Ryssbergen 10 Ostra 11 Enspinnar- 12 Métesplats

Vikdalen (3 dp) | vigen Nacka

Antagande 2019, Q1 2019, Q2 2018, Q3 2020, Q1
Byggstart 2020, Q2 2019, Q4 2019, Q4 2026, Q1
Start inflyttning | 2022, Q1 2022, Q4 2020, Q3 2027, Q1
Firdigstillande | 2024 2026 2021 2030
Bostider 400 550 350 450

13 14 Jarlabergs 15 Vattentorns | 16 Sédra

Skonviksvigens | vigen kvarteren Jarlaberg

verksamhetsomr.
Antagande 2019, Q1 2018, Q2 2024 2022
Byggstart 2027, Q1 2019, Q3 2026 2023
Start inflyttning | 2028, Q2 2020, Q4 2027 2025
Firdigstillande | 2028 2020 2028 2026
Bostider 0 120 300 270

17 Jérlahojden 18 Jéirlahojden 19 Jirlahojden | 20 Jirla

parkkvarteren bildnings idrottskvarteren | skolomride

kvarteren

Antagande 2020 2020 2020 2021
Byggstart 2022 2023 2021 2022
Start inflyttning | 2024 2023 2021 2024
Firdigstillande | 2030 2030 2030 2030
Bostider 750 100 300 400

21 Busstorget

och Héorvigen
Antagande 2026
Byggstart 2027
Start inflyttning | 2028
Fiardigstillande | 2030
Bostider 100
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4.2 Sickla-Plania
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Bild 9 — Sickla-Plania

Inom Sickla-Plania antogs detaljplaneprogrammet f6r Planiaomradet 1 kommunstyrelsen i
oktober 2016. For nirvarande pagar arbeten med att ta fram cirka 12 detaljplaner, fyra
detaljplaner ir antagna. Ramavtalsférhandlingar pagar med flera exploatérer. Utbyggnad av Sickla
Industrivig paborjas under 2018. Gillevigen detaljprojekteras, for Planiavigen-Jirlaleden tas en
forstudie fram och f6r Virmdovigen, som dr ett stadsbyggnadsprojekt, ska ett start-pm tas fram
under tidigt 2018.

Byggskedet innebir stora utmaningar i Sickla-Plania, framfér allt vid platsen f6r Saltsjébanans
uppho6jning. Mycket ska byggas samtidigt pa samma plats. Arbete pagar for att fa thop projektens
tidplaner med tidplan f6r tunnelbanan. Utmaningarna i byggskedet kan paverka projektens
tidplaner. I delar av Sickla-Plania dr marken férorenad, vilket kan paverka tidplaner och
utbyggnadsetapper. Fér nirvarande pagar férberedande arbeten f6r tunnelbanan och
ledningsomliggningar i omradet vilket till viss del redan nu paverkar framkomligheten i omradet.
En ytterligare faktor som inverkar pa flera projekt utgors av osikerheten kring Ostlig frbindelse
och samverkan med Trafikverket.

1 2 Bakaxeln 3 Svindersviks- | 4 Svindersberg 1
Studentbostider skolan etapp 1
Alphyddan
Antagande 2015, Q2 2020, Q1 2019, Q2 2019, Q2
Byggstart 2017, Q1 2021, Q2 2019, Q4 2020, Q1
Start inflyttning | 2018, Q2 2025, Q4 2022 2022, Q2
Firdigstillt 2019 2027 2022 2023
Bostider 230 350 25 230
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5 Sodafabriken 6 Furuvigen | 7 Gillevigen/ 8 Sydvistra
Planiavigen Plania
Verktygsfabriken
Antagande 2020, Q1 2017, Q3 2017, Q4 2019, Q2
Byggstart 2021, Q1 2019, Q1 2018, Q3 2025, Q3
Start inflyttning | 2022, Q3 2020, Q1 2020, Q1 2026, Q3
Firdigstillt 2024 2020 2020 2027
Bostider 600 22 12 380
9 Gillevigen- 10 11 Klinten 12 Kontor
Atlasvigen Nobelberget Uddvigen
Antagande 2019, Q4 2018, Q1 2020, Q2 2015
Byggstart 2020, Q4 2019, Q1 2021, Q1 2016, Q3
Start inflyttning | 2021, Q4 2021, Q1 2022, Q4 2018, Q3
Firdigstillt 2022 2025 2024 2019
Bostider 100 550 300 0
13 Norra 14 Svinders- 15 16
Nobelberget berg 1, Kolfabriken 1 Kolfabriken 2
etapp 2
Antagande 2020 2025 2022 2025
Byggstart 2021 2026 2023 2026
Start inflyttning | 2022 2029 2025 2028
Firdigstillt 2024 2029 2026 2030
Bostider 250 270 150 150
17 Finntorps 18 Ekudden 19 Sickla 20 Traversen
Infart kyrkvigen stationshus
Antagande 2024 2025 2020 2020
Byggstart 2025 2026 2020 2020
Start inflyttning | 2026 2027 2023 2022
Firdigstillt 2028 2029 2023 2023
Bostider 150 100 0 60
21 Sickla skola 22 Sickla
kopkvarter
parkeringen
Antagande 2018, Q1 2028
Byggstart 2019, Q1 2029
Start inflyttning | 2021 2031
Firdigstillt 2021 2033
Bostider 0 900
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4.3 Bergs gard
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Bild 10 — Bergs gard

Program for Bergs gard har nyligen varit ute pa samrad och nu pagar sammanstallning av
inkomna synpunkter.

Tidplanen foljer i allt visentligt startpromemorian for stadsbyggnadsprojektet som tar sin
utgangspunkt i det uppsagda tomtrattsavtalet med Circle K Sverige AB. Tidplanen kan dock
komma att férskjutas med anledning av den pigaende rittsprocessen mellan kommunen och
Circle K avseende uppsigning av tomtrittsavtalet. Detaljplaner kommer att antas fOrst efter att
uppsigningen har vunnit laga kraft.

Vid en nedliggning av oljedepan i Bergs gard kommer hanteringen av de produkter som hanteras
dar att omfordelas till andra depéer i1 regionen. Olika aktérer kan behéva viss tid f6r omstillning
och avveckling. Planeringen av omradet kommer att ta hinsyn till detta behov och sikerstilla att
en tidsbegrinsad strukturerad avveckling av depaverksamheten mojliggors parallellt med
stadsbyggandet och omvandlingen av omradet till bostdder och verksamheter. Detta kan fa viss
paverkan pa tidplanen, den etappvisa planeringen och vilka omraden som bast ianspraktas for

bebyggelse forst.
B1 B2 B3
Antagande 2020 2022 2024
Byggstart 2021 2023 2027
Start inflyttning 2022 2024 2028
Firdigstillt 2024 2028 2030
Bostider 150 700 1150
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4.4 Kvarnholmen och Giddviken

Lantmateriznheten 2018-U2-02

Kvarnholmen

1 X- _ Planerat antagande
n $- A ] Antagen
- [ Etapp 1 2018-2020
“' [ ] Etapp 2 2021-2025
e : [ Etapp 3 2026-2030
Bild I | — Kvarnholmen
1 Notra 2 Centrala 3 Ostra 4 S6dra
kajomradet Kvarnomradet Kvarnholmen | Kvarnholmen
Antagande 2009 2010 2011 2015
Byggstart 2011 2011 2015 2018, Q3
Start inflyttning | 2012 2013 2017 2019, Q4
Firdigstillt 2015 2018 2017 2023
Bostider 300 430 220 700
5 6 7 8
Kvarnholmsplatin | Histholmssundet | Sodra Giddviken 1
och Giddviken Finnberget (Vasakronan)
Antagande 2015 2020 2021 2021
Byggstart 2017 2022 2022 2024
Start inflyttning | 2018 2023 2024 2026
Firdigstillt 2022 2027 2026 2030
Bostider 580 7200 300 500
9 Giddviken 2
Antagande 2020
Byggstart 2022
Start inflyttning | 2024
Firdigstillt 2026
Bostider 150
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4.5 Nacka strand
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Bild 12 — Nacka strand

I Nacka strand dr 6 av 7 projekt startade. Sammanlagt innehaller omradet cirka 1 700 bostider,
varav ca 1 150 redan har vunnit laga kraft. Utbyggnaden pédgar i tva projekt, forsta inflytt sker i ett
av projekten.

1 2 3 4
Antagande 2015 2015 2017, Q4 2017, Q4
Byggstart 2016, Q4 2015 2019, Q4 2019, Q1
Start inflyttning | 2018, Q3 2017, Q3 2020, Q4 2021, Q1
Firdigstillt 2020 2019 2023 2024
Bostider 270 200 320 365

5 6 7
Antagande 2019, Q2 2019, Q1 2020
Byggstart 2020, Q1 2021, Q1 2022
Start inflyttning | 2021, Q1 2022, Q3 2023
Firdigstillt 2022 2024 2026
Bostider 200 110 250
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4.6 Henriksdal
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4 Lantmateriznheten 2078-U02-02
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Bild 13 — Henriksdal

Programmet f6r Henriksdal antogs av Kommunstyrelsen den 15/1 2018. Enligt programmet kan
omradet fortitas med nya bostider och lokaler f6r handel, kontor och fritid. Planprogrammet
innebir dven nya forskolor och foérandring av befintligt skolomrade. Totalt féreslar programmet
1900 bostdder varav 1250 pda kommunal mark. Arbetet med de forsta detaljplanerna (i etapp 1A
och 2A) pabortjas under 2018 och kommer tillsammans att innehalla cirka 500 bostider.

1A 2A 2B 2C
Antagande 2020 2021 2022 2024
Byggstart 2022 2023 2023 2026
Start inflyttning | 2023 2023 2024 2027
Firdigstillt 2025 2026 2027 2028
Bostider 250 250 100 300

2D 3A 3B 3C
Antagande 2025 2026 2027 2028
Byggstart 2027 2027 2029 2029
Start inflyttning | 2028 2028 2030 2030
Firdigstillt 2029 2029 2030 2031
Bostider 300 150 200 300
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4.7 Fisksitra

Fisksatra centr‘um

Lantmateriznheten 2078-U2-02
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Bild 14 — Fisksatra

I Fisksatra pagar stadsbyggnadsprojekt for Fisksitra entré (tidigare Norra centrum) och
Hamnvigen. For Fisksitra entré planeras samrad Q1 2018. Stadsbyggnadsprojekt f6r Hamnvigen
pagar och foreslas innehilla cirka 80 bostidder och en multihall. Inom projektet finns dock en rad
risker och osikerheter. Ett nytt projekt startas innehallande ny detaljplan f6r Fisksitra station och
Tattby station. Trafikforvaltningen har beslutat att dessa stationer ska bli motesstationer for att fa
12 minuters trafik pa Saltsjobanan. Detaljplanerna bor vara klara senast 2020 for att
ombyggnationen av anliggningarna ska kunna goras tidsperioden 2021-2022 da Saltsjébanan
stings av for upphojning mm. Parallellt med stadsbyggnadsprojekten pagir investeringsprojekt
med projektering av gang- och cykelvig runt Fisksitra, ny trafikplats vid Saltsjobadsleden samt
upprustning av Fisksitra idrottsplats.

1 Fisksitra entré | 2 Hamnvigen 3 Sédra centrum | 4 Trafikplats,
verksamheter

Antagande 2019, Q1 2019, Q4 2021 2021
Byggstart 2021, Q2 2020, Q1 2022 2022
Start inflyttning | 2022, Q3 2022, Q1 2023 2023
Firdigstillt 2026 2023 2024 2025
Bostider 430 80 150 0

5 Metrevsgatan | 6 Fidraplatin 7 Panncentralen
Antagande 2023 2026 2028
Byggstart 2024 2027 2029
Start inflyttning | 2025 2028 2030
Firdigstillt 2025 2028 2032
Bostider 20 15 150
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4.8 Alta centrum
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Bild 15 — Alta centrum

Rapportering och uppfdljning av
stadsbyggnadsprojekten februari 2018

I Alta Centrum planeras f6r en kommunal férskola f6r drygt 200 barn pa Oxelvigen. Antagande
skedde under 2017. Stadsbyggnadsprojektet Alta centrum etapp A och B, innehallandes drygt 950
bostider, har nyligen varit ute pa samrad och sammanstillning av inkomna synpunkter pagar. Ett
yttrande som kommer att paverka tidplanerna for flera av projekten ér trafikverkets krav pa
framtagande av en atgardsvalsstudie. Hemso, ny dgare av Stavsborgsskolan, avser att bygga ny
skola inom gillande detaljplan. Ny detaljplan tas fram f6r idrottshallar i etapp J. Teknisk forstudie
har genomforts och kommer att ligga till grund f6r detaljplanearbetet, kommande projektering

och genomférandet av allmidnna anliggningar.

A Alta centrum | B Alta centrum C Flidetparken | D Parken
dpl 1 dpl 2 (fd Stensborgs | bakom
skolan) skivhusen
Antagande 2018, Q4 2018, Q4 2022 2024
Byggstart 2019, Q1 2019, Q1 2023 2025
Start inflyttning | 2021, Q1 2021, Q1 2025 2026
Firdigstillt 2024 2024 2027 2026
Bostider 500 450 250 75
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E Solvigen F Altavigen G Altavigen H Sédra Stensé
(forskola) norra sodra
Antagande 2018, Q4 2021 2021 2023
Byggstart 2019, Q1 2021 2021 2024
Start inflyttning | 2020, Q1 2023 2023 2026
Firdigstillt 2020, Q1 2025 2025 2029
Bostider 0 100 75 250
I Grinskvarter | J Bollhallar A (forskola)
Stavsborgs Oxelvigen
skolan
Antagande 2023 2020 2017
Byggstart 2024 2021 2018
Start inflyttning | 2025 2022 2018
Firdigstillt 2026 2023 2019
Bostider 200 0 0
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4.9 Orminge centrum
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Bild 16 — Orminge

I Orminge Centrum ir alla projekt i den fOrsta etappen startade. Nybackakvarteret var under
hésten 2017 utstillt f6r granskning och ett antagande dr aktuellt kvartal 1, 2018. Samrad for
detaljplanerna Knutpunkten och Sarvtrisk/Ormingehus kommer att ske under varen 2018 och
planeras att ligga for antagande ett ar direfter. Sammanlagt innehaller de startade
stadsbyggnadsprojekten drygt 1 100 bostdder. Ett parkeringshus for infartsparkering med handel
och bostider har markanvisats till Gotska Fastigheter AB. En teknisk forstudie har genomforts
under 2017 och kommer att ligga till grund f6r detaljplanearbetet, kommande projektering och
genomférande. Under 2018 pabérjas projekteringen av allminna anlidggningar samt en
upphandling av byggentreprenad for allmidnna anldggningar gemensamt med Nacka vatten och
avfall.

Projektet har fort en aktiv dialog med verksamhetsaktérerna Centrumhuset, Kyrkans hus och
Boo Folkets hus om ny detaljplan for detta omrade. Det pagar dven ett proaktivt arbete med att
forbereda etappen Kanholmsvigen for detaljplanearbete genom att, i samrad med OKQ8 och
Toyota, omlokalisera verksamhetsaktérerna till Verksamhetsomradet Orminge trafikplats.
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1A 1B, 1D 1C
Nybacka Ormingehus, Knutpunkten
Sarvtrisk
Antagande 2018, Q1 2019, Q2 2019, Q1
Byggstart 2018, Q4 2020, Q1 2019, Q2
Start inflyttning 2020, Q1 2021, Q3 2021, Q2
Firdigstillt 2021 2023 2023
Bostider 330 410 450
34 3B 2B
Kanholmsvigen Utovigen Edévigen/Betsovigen
Antagande 2022 2026 2023
Byggstart 2023 2026 2024
Start inflyttning 2027 2028 2026
Firdigstallt 2029 2029 2027
Bostider 250 80 40
1E Ormingetorg
Antagande 2020
Byggstart 2020
Start inflyttning 2022
Firdigstallt 2023
Bostider 80
4.10 Ovriga kommunen

Aven utanfor vistra Sicklabn och vira kommundelscentra pagar ett antal projekt som tillskapar

ett storre antal bostader. Ett urval av projekt, som genererar drygt 3 300 bostader, visas i

tabellform nedan. I Tollare och S6édra Hedvigslund har inflyttningen pagatt under ett antal ar.

Ostra Telegrafberget | Dalvigen/ Ektorps-
Grisvigen Gustavsviksv. rondellen
Antagande 2019, Q1 2015, Q3 2018, Q4 2015, Q1
Byggstart 2019, Q2 2018, Q1 2021 2017, Q3
Start inflyttning | 2021, Q1 2019, Q1 2023 2018, Q4
Firdigstillt 2021 2022 2030 2019
Bostider 80 315 500 60
Studentbost. Sédra Danvikshem Graninge
Ektorp Hedvigslund stiftsgard
Antagande 2015 2007, Q2 2015, Q4 2015, Q4
Byggstart 2017 2008, Q1 2018, Q1 2017, Q2
Start inflyttning | 2018 2009 2020, Q1 2019, Q1
Firdigstillt 2019 2017 2020 2021
Bostider 200 470 110 210
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Tollare 1-3 Tollare 4 Talluddsv. Saltsjobadens

centrum

Antagande 2010-2013 2014:2 2019, Q2 2020, Q1

Byggstart 2011, Q3 2017, Q4 2019, Q4 2021, Q1

Start inflyttning | 2013, Q1 2018, Q3 2020, Q3 2022, Q4

Firdigstillt 2020 2019 2020 2024

Bostider 1100 50 50 300

5 Hyresratter

Kommunen har ett mal att en tredjedel av de tillkommande bostiderna pa den kommunalt
anvisade marken ska bli hyresritter. Hyresritter pa kommunal mark skapas frimst genom
uppldatande av tomtritt.

Sedan ar 2014 har 120 hyresritter pa kommunal mark fardigstillts, och under 2018 startar
inflyttningen i delar av studentbostiderna pa Alphyddan och i Ektorp.

Nedanstaende diagram visar planeringen fo6r antalet fardigbygeda hyresritter per halvar pa
kommunal och privat mark. Enheten for strategisk stadsutveckling har tagit fram en
planeringsinriktning for lokaliseringen av de 2 600 hyresritter som planeras byggas pa kommunal
mark. Fordelningen av hyresritterna har gjorts genom en avvigning av de fordelar som finns med
att sprida hyresritterna 6ver hela kommunen och de ekonomiska férdelar som finns med att
upplata relativt billigare mark f6r hyresratter. Markpriserna i de lokala centrumen ér sannolikt
mindre héga dn i Nacka stad. I princip innebir detta att vi i omraden med lig andel hyresritter
planerar for fler hyresritter och tvirtom, for att jimna ut foérdelningen i de olika kommundelarna.

Prognos antal fardigbyggda hyresratter per halvar

sl 1 |
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B Nacka stad M Resten av kommunen

Bild 17 — Prognos antal fardigbyggda hyresratter per halvar.
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6 Markanvisningar

Ett stort antal markanvisningar har genomforts under 2017, se diagrammet nedan.

Antal genomférda markanvisningar
per halvar (starttid)

: III

V2015 H2015 V2016 H2016 V2017 H2017

S

N

M Nacka stad HResten avkommunen

Bild 18 — Antal genomforda markanvisningar per halvar.

Markanvisningarna ér i dagsldget en relativt tidskrivande del av stadsbyggnadsprojekten. Ska
takten hallas och de 6vergripande malen nas, beh6ver markanvisningsprocessen vara effektiv.

Sedan 2017 har darfor antalet direktanvisningar Okats, for att pa detta sitt spara tid. I enlighet
med kommunens program fér markanvindning utfors i varje omrade forst en
markanvisningstavling med utvirdering endast pa pris, s.k. anbudstivling. Pa det viset tas ett
referenspris pa markvirdet fram. Direfter kan direktanvisningar samt markanvisningstivlingar
med utvirdering pa gestaltning eller andra kriterier géras for att fa en mer varierad arkitektur eller
ta mer hinsyn till t.ex. miljoaspekter.

Aven de kommande aren kommer antalet markanvisningar som behéver goras vara fortsatt hogt.

Prognos antal markanvisningar per halvar
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Bild 19 — Prognos antal kommande markanvisningar per halvar.
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7 Stadsutvecklingsekonomi i balans

En prognos baserad pa pagaende och planerade projekt visar pa en stadsutvecklingsekonomi i
balans for hela perioden 2016-2030. En stadsutvecklingsekonomi i balans innebir att
inkomsterna ska vara minst lika stora som utgifterna. Berakningar sker pa hela
stadstutvecklingsportfoljen, bade pagaende och planerade projekt. Andelen planerade projekt och
projekt i ett tidigt skede 4r jamfort med pagaende projekt i genomférandefas fortfarande stor.
Foriandringar i tidplan samt marknadslige och uppdaterad kunskap om enskilda projekt kan
paverka prognosen. Prognosen uppdateras dirfor regelbundet for att sikra dess aktualitet.

Prognosen har brutits ned i tre femarsperioder. Den forsta och andra femarsperioden visar i
nuldget pa ett underskott medan period tre uppvisar ett 6verskott. Flera storre
infrastrukturprojekt sa som motesplats Nacka inklusive 6verdidckningen, utbyggnad av
Virmdovigen samt upphdjningen av Saltsjobanan pabérjas under den forsta perioden 2016—
2020. Prognosen for period ett paverkas ocksa av den fortsatta utbyggnaden av kommunens
tornyelseomriden dir kommunens inkomster till stor del dr prognosticerade till period tva. Den
forsta perioden paverkas dessutom av initiala utgifter for utbyggnad av allméinna anlidggningar
inom ett antal stadsbyggnadsprojekt.

Finansieringsformen for valfirdsfastigheter har stor effekt pd den totala méaluppfyllnaden. Den
senaste prognosen inkluderar dven ett antagande om finansiering av vissa vilfardsfastigheter
inom stadsutvecklingsekonomin. Detta ir en skillnad jamfort med féregaende ars prognos och
far stor paverkan pa period tva. Arbete pagar for att faststélla vilka vilfardsfastigheter som ska
belasta stadsutvecklingsekonomin.

8 Kommande drenden i kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott (KSSU)

I uppfoljningen ingar dven att folja upp antal drenden som kommer upp 1 KSSU. Fokus ligger i
nuldget pa tillstyrkan av planer pa vig till antagande under 2018. Tabellen nedan visar antagande
av detaljplaner per kvartal.

o
N I
2018Q1 2018Q2 2018Q3 2018Q4

B Prognos antagande av detaljplaner

Bild 19 — Prognos darenden avseende antagande av detaljplaner 2018.
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Oppenhet och mangfald
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2018-02-07
TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2017/601
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Grunder for kommunens uttag av gatukostnader
Medborgarforslag den 20 juni och 17 oktober 2017

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen noterar att kommunen huvudsakligen arbetar i enlighet med vad som
toreslds 1 medborgarforslagen och de foranleder ddrmed inte ndgra vidare atgarder.

Medborgarforslagen dr dirmed fardigbehandlade.

Sammanfattning

Boo och Linnersta villadgareférening tillsammans med Gustavsviks ekonomiska
fastighetsigareférening har inkommit med tjugotva medborgarférslag huvudsakligen
rorande gatukostnader. Exploateringsenheten Nacka har utrett medborgarforslagen. Fjorton
av forslagen ligger i linje med hur kommunen redan arbetar och vad lagen foreskriver. Tre
av forslagen har inte stéd av lagen eller verensstimmer inte med praxis. Ovriga fem forslag
toranleder inte nagon édtgird.

Arendet

Bakgrund

Den 20 juni 2017 inkom sexton medborgarférslag, bilaga 1, till Nacka kommun fran Boo &
Linnersta villadgareférening och Gustavsviks ekonomiska fastighetsigareférening
(Foreningarna). Bakgrunden till yrkanden ér de kostnader som aviserats f6r vatten, avlopp
och gata i Lannersta, Boo och Gustavsvik, som enligt Féreningarna ligger pa extremnivaer.
Foreningarnas uppfattning ar att kostnaderna dessutom 1 flera fall avser investeringar som
fastighetsagarna inte har efterfragat. Kommunen hinvisar, enligt Féreningarna, till att
medborgarna har haft en gynnsam prisutveckling av marknadsvirdet for sina fastigheter och
darfor bor kunna absorbera de investeringar kommunen avser att genomfora.
Foreningarnas uppfattning ar att fastighetsigarna kommer fa visentligt hogre
boendekostnader och att marknadsvirdet inte realiseras f6rran vid en eventuell f6rsiljning.
Foreningarna dr dartill av den uppfattningen att kostnaderna i flera avseenden strider mot
bestimmelser i lagen. Den 17 oktober 2017 inkom ytterligare sex medborgarférslag, bilaga
2, till Nacka kommun fran Féreningarna som kompletterar de sexton medborgarférslag
som redan limnats in.
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Underlagen till medborgarforslagen kommer till stor del fran projekt Mjélkudden-Gustavs-
viks gard. De delar av medborgarforslagen som enbart berér Mjolkudden-Gustavsviks gard
besvaras inom ramen for stadsbyggnadsprojektet. Denna tjinsteskrivelse och bilaga 3 ber6r
endast kommuns 6vergripande arbete med uttag av gatukostnadsersittning.

Innehallet i medborgarforslagen

Nedan finns en sammanfattning av de tjugotva medborgarforslagen. Medborgarforslagen
aterfinns 1 sin helhet i bilaga 1 och 2. Alla medborgarforslag utom ett (nummer sex) innebir
ett yrkande om att kommunen ska ta ett principbeslut. De flesta av forslagen avslutas pa
toljande sdtt: ”Dirtill att Nacka kommun sékrar att principbeslutet efterlevs, genom
forslagsvis moment i upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern
kvalitetssakringsrutin”. Sammanfattning av medborgarforslagen:

1. VA-kostnader fir inte tillforas gatukostnaderna: V A-kostnader far inte valtras 6ver pa
gatukostnaderna.

2. Merkostnader for att sakra 1" A-anldggningens hallbarbet ska riknas som en 1 A-kostnad:
Merkostnader pa grund av att det finns belastningskrav pa gatorna for att sikra VA-
anlidggningens hallbarhet, ska riknas som en VA-kostnad och bekostas av VA-taxan
eller av kommunen i enlighet med Plan- och bygglagen.

3. Vid samordning/ samforliggning ska berirda parter dela pa gemensamma kostnader: De
berdrda parterna vid samordning/samforlagening av gatubygenad med tex. VA, el,
tele och fiber ska dela pa de gemensamma kostnaderna enligt rittvis och skalig
grund.

4. EL, tele- och fiberkostnader far inte tillforas gatukostnader: El-, tele- och fiberkostnader ska
héllas separerade fran gatukostnaderna for en 6kad tydlighet och transparens av
leverantorsatagande.

5. Kostnader for underbdll far inte liggas pa gatukostnaderna: Kostnader f6r underhall och
skotsel far inte liggas pa gatukostnaderna. Investering och underhall ligger normalt
logiskt pa skilda konton.

6. Nacka kommun ska ha tydligare riktlinjer for jamkning: Tydligare riktlinjer behovs sa att
det blir mindre godtyckligt vilka gatukostnader som jaimkas och mer jamlikt f6r
kommuninvanarna.

7. Nacka kommun inte far ge sina egna fastigheter ett for lagt andelstal: Kommunen far inte ge
sina egna fastigheter ett ligre andelstal an f6r andra likvardiga fastigheter 1 omradet.
Tvirtom ska Nacka kommun férega med gott exempel och ge sina egna fastigheter
ett sa hogt andelstal att det star utom allt tvivel att kommunen inte gett sig sjalv
tordelar pa Ovriga fastighetsdgares bekostnad.

8. Nacka kommun ska betala fastighetsigarna for inlisen av mark och att kommunen star for
forréttningskostnaderna: Markinlosen och forrittningskostnader bekostas av den som
koper marken och dessa kostnader ska inte laggas pa gatukostnaderna.

9. Uttaget av gatukostnader ska baseras pa nyttan av gatorna: Det dr nyttan av gatorna, inte
nyttan av planen, som ska ligga till grund for uttaget av gatukostnader i kommunen.

10. Kostnader for framtagning av planer ska bekostas via planaygifen: Kostnader for planarbete,
vilket aven inkluderar administrativa kostnader for gatukostnadsutredningar och
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dylikt, ska bekostas via planavgiften. D4 arbetet med detaljplanerna redan
finansieras via planavgiften sa ska inga ytterligare avgifter tas ut f6r administration
och internkostnad bestillare pa gatukostnaden. Plankostnader fér inte tas ut pa
gatukostnaderna.

Betalningen for gatukostnaderna ska kopplas till bygglov eller fastighetsbildning: Betalningen av
gatukostnaderna ska bindas till bygglov eller fastighetsbildning och bara tas ut av
dem som utnyttjar sin utdkade byggritt.

Vid planliggning ska en helbetssyn tas pa hela omradet. Vid planliggning maste det tas
storre hiansyn till helhetssynen och trafikrorelserna f6r hela omradet, samt att
grinserna for gatukostnadsuttag inte far dras sa att t.ex. en skola eller ett friluftsbad
hamnar i grinsen till ett annat omrade. Om sa sker maste gatukostnaderna fordelas
pa ett rittvist och skiligt satt mellan de olika omradena eller jamkas av Nacka
kommun.

Uttaget av gatukostnader maste vara likvérdigt mellan olika omriden: Kommunen kan inte
Oka uttaget av gatukostnader sa som man gjort de senaste aren. Istillet bor
kommunen titta pa vad man tidigare tagit ut och ldgga sig ungefar likvirdigt i alla
omraden.

De som redan betalat for sin gata inte ska behiva betala en gang till: De som redan betalat
for sin gata i samma veva som VA drogs ut till fastigheterna, och planen gjordes om
sa att omradet detaljplanerades och fastigheterna fick full byggritt, ska inte behova
betala en gang till.

Gatnkostnaderna i fornyelseomriden ska tas av skattsedeln: Gatukostnaderna for
tornyelseomraden ska tas av Nacka kommun och inte av de boende. Det ir inte
nodvandigt att rusta upp vignitet 1 fornyelseomraden for att tillata en utokad
byggritt, dd det ir VA-utbyggnaden som ir det visentliga, inte upprustningen av
vignitet. Kommunen har rad att bekosta upprustningen av vagnitet om kommunen
inda vill gbra denna investering.

De boende ska fa vara med och paverka: De boende ska fa vara med och paverka
utformningen av sitt eget bostadsomrade, som t.ex. utformningen av gator och
belysning, i storre utstrickning 4n idag.

Befintliga gator ska inte klassas som nya: 1 de fall det redan finns befintliga gator, ska
dessa klassas som ombyggnation av gata och inte nybyggnation av gata. Detta oaktat
om hela gatan grivs upp och gors om. Kommunen vill samordna byggnation mellan
VA och gator och da ar det naturligtvis sa att biagge parter ska ta del av
samordningsvinsterna. Den ena parten ska ju inte fa alla férdelar pa den andra
partens bekostnad.

Aven nya gator ska fi del av samordningsvinsterna: Samordningsvinsterna ska alltid delas
mellan VA och gator, oavsett om det handlar om en ombyggnation av befintlig gata
eller en nybyggnation. Det dr inte rittvist att VA far alla samordningsvinster och
gator ingenting. Det finns heller inget stod i lag eller praxis att man gor den har
atskillnaden mellan befintliga och nya gator.
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Alla gemensamma kostnader maste delas i en samforliggning: Alla gemensamma kostnader 1
en samforliggning maste fordelas rattvist mellan berérda parter, t. ex. mellan gator
och VA.

Gatnkostnaderna mdste hallas pa en skdélig niva:

a. Kommunen maste alltid fraga sig om kostnaderna for att bygga gator dr
rimliga och star 1 paritet till de boendes behov av gatan. Blir gatorna orimligt
dyra ska Nacka kommun se 6ver om kraven idr f6r hogt stillda eller om det
finns alternativa satt att bygga gator och VA sa att kostnaderna halls nere.
Vill Nacka kommun likvil att gatorna ska byggas pa det dyra sattet, ska den
overskjutande kostnaden tas av kommunen och inte belasta enskilda
tastighetsagare.

b. Nacka kommun ska halla en bittre kostnadskontroll och inte tillata att
gatukostnaderna skenar. Blir gatorna sahir dyra maste projektledarna fraga
sig vad det beror pa, om kraven ir for hogt stillda eller om vigarna kan
byggas pa ett annat sitt. Vill Nacka kommun trots allt bygga gatorna sa dyra
ska den overskjutande kostnaden tas av kommunen.

Kommunen ska ta ett helbetsgrepp om gatnkostnaderna: Kommunen ska jamféra olika sétt
att bygga gator och VA, samt titta pa den totala kostnaden for viagbygge och
underhdll. Darefter viljer man det billigaste alternativet f6r alla parter. For att fa
kunskap om vilket alternativ som ar billigast maste olika alternativ jamféras. Darfor
maste Nacka kommun ta fram statistik pd vad det kostar att anligea VA utanfor
vigbanan, vad det kostar om VA star for sina egna kostnader samt vad
underhiéllskostnaden blir om kommunen accepterar en ligre vigstandard.

Se dver kraven for lokalgatorna och ta fram alternativa byggsatt. Kommunen ska se 6ver
kraven for lokalgatorna och ta fram alternativa byggsitt fOr att fa fram billigare
byggmetoder. Syftet dr att pressa byggkostnaderna och inte bygga lokalgator som
héller en f6r hog vigstandard med hinsyn till trafikmangden och omridets behov.

Enhetens utredning och bedomning
Exploateringsenheten Nacka har utrett de tjugotva medborgarforslagen och besvarar dem

utforligt 1 bilaga 3. Exploateringsenheten Nacka gor sammanfattningsvis féljande

bedémning:

1.

VA-kostnader tillférs inte gatukostnaderna. VA-kollektivet bekostar sin del av
utbygenaden, det vill siga VA-anliggningen, och tar del av kostnaderna f6r den del
av vigutbyggnaden som ir nédvindig f6r VA-anligeningen.

Det finns inget sarskilt belastningskrav pa gatorna for att sikra VA-anliggningens
héllbarhet. Skulle merkostnader for vigutbyggnaden kopplade till VA-utbyggnaden
uppsta, belastar de VA-kollektivet.

Vid samordning/samf6tliggning delar ber6rda parter pa gemensamma kostnader.
El-, tele- och fiberkostnader tillfors inte gatukostnaderna.

Kostnader f6r underhall och skoétsel liggs inte pa gatukostnaderna.
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De riktlinjer som finns f6r jaimkning ér tillrickligt tydliga. Det behdver kunna
avgoras fran projekt till projekt vilka kostnader som ska jaimkas eftersom
forutsittningarna varierar.

Kommunen ger sina egna fastigheter skaliga andelstal. Det ska alltid framga hur
andelstal berdknats och bedémts. Ingen sirhantering behéver goras f6r kommunens
fastigheter.

Kostnader for forrittningar och inlésen av mark som behévs f6r gatubyggnationen
ska inga i kostnadsunderlaget.

Uttag av gatukostnadsersittning ska baseras bade pa nyttan av gatorna och planen.
Uttag av gatukostnadsersittning ingar inte i planprocessen och dirfor kan inte
administrativa kostnader f6r gatukostnadsutredningar och dylikt bekostas via
planavgiften. Kostnader for framtagning av detaljplaner ingar inte i gatukostnaderna.
Frigan behandlades av kommunstyrelsen den 16 januari 2017, § 31, och behover
inte behandlas pa nytt. Da beslutade kommunstyrelsen att inte foresla
kommunfullmiktige att besluta att skyldigheten att betala gatukostnader ska
forutsitta att fastighetsagaren fatt utokad byggritt genom en ny detaljplan samt sokt
och erhallit bygglov for att utnyttja den 6kade byggritten.

Fordelningsomradet maste inte vara identiskt med planomradet. Uttag av
gatukostnadsersittning sker med helhetssyn och grinser anpassas vid behov.
Eftersom forutsittningarna ar olika fran omrade till omrade dr det inte mojligt att
kostnadsnivan blir exakt samma.

Har en fastighet begrinsad nytta av atgarderna 1 kostnadsunderlaget ska detta
beaktas i gatukostnadsutredningen.

Enligt kommunens riktlinjer ska fastighetsigare i férnyelseomraden béra de
kostnader som uppstar for att ett omrade ska uppfylla ligsta godtagbara krav utifran
detaljplanen, dess syfte och andra normer.

Dialogen med fastighetsdgarna dr central i arbetet vid uttag av gatukostnads-
ersattning och de boende far vara med och komma med synpunkter.

Befintliga gator ska inte klassas som nya. Sa linge som tekniska nimndens beslut
den 25 maj 2004, {35, inte ersitts med ett nytt ska riktlinjerna for férdelning av
kostnader vid samordnad utbyggnad av vatten- och avloppsledningar och gata
foljas.

Alla gator fir del av samordningsvinsterna.

Alla gemensamma kostnader delas i en samforliggning.

Kommunen ir skyldig att halla gatukostnaderna pa en skilig niva och ifragasitter
rimligheten i alla kostnader. I de flesta omraden ligger kostnaderna pa samma niva
som de har gjort under 2000-talet.

Kommunen arbetar redan med gatukostnader ur ett helhetsperspektiv dér fragor
som exploateringsgrad, investering, drift med mera ingar

Kraven pa lokalgator som stalls 4r pa ligsta mojliga niva.
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Exploateringsenheten Nackas slutsats

Enheten gor foljande bedomning. Medborgarférslag 1, 2, 3, 4, 5,7, 12, 16, 17, 18, 19, 20, 21
och 22 ligger i linje med hur kommunen redan arbetar och vad lagen foéreskriver.
Medborgarforslag 8, 9 och 10 har inte stod av lagen eller 6verensstimmer inte med praxis.
Medborgarforslag 6, 11, 13, 14, och 15 borde inte leda till ndgon étgird fran kommunens
sida enligt enhetens utredning. Exploateringsenheten Nacka foreslar darfor att inga nya
principbeslut ska fattas.

Forslagens ekonomiska konsekvenser
Forslaget till beslut innebir inga direkta ekonomiska konsekvenser.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut innebir inga konsekvenser f6r barn.

Bilagor
1. Sexton medborgarforslag av den 20 juni 2017
2. Ytterligare sex medborgarforslag av den 17 oktober 2017
3. Svar pa tjugotva medborgarforslag angiaende gatukostnader av den 7 februari 2018

UIf Crichton Tina Edén
Exploateringschef Projektingenjor
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka

Camilla Carlén
Kommunjurist
Juridik- och kanslienheten



Femton Medborgarforslag
till
Nacka Kommun
fran
Boo & Lannersta villadgareforening, samt

Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening

Juni, 2017
Boo & Lannersta villaagareférening . o . . Gustavsviks Fastighetsagareforening
boovillaagareforening@gmail.com Boo & Lannersta villadgareférening info.gustavsvik@gmail.com
www.boovilla.se Gustavsviks Fastighetsagareférening www.gustavsvik.org

Sida 1 av 39 1



Framstallan och sammanfattning 3

Framstdllan 3
Bakgrund till yrkanden 3
Fakta om féreningarna 4
Boo & Ldnnersta villadgareférening 4
Gustavsviks fastighetsdgareférening 4
Medborgarforslag (forslag 1-15) 5
Férslag 1: VA-kostnader fdr inte tillféras gatukostnaderna 5
Forslag 2: Merkostnader for att sdkra VA-anldggningens héllbarhet ska rdknas som en VA-kostnad 7
Férslag 3: Vid samordning/samférldggning ska berérda parter dela pé gemensamma kostnader 11
Forslag 4: El-, tele- och fiberkostnader fdr inte tillféras gatukostnader 14
Férslag 5: Kostnader fér underhdll far inte Idggas pd gatukostnaderna 15
Férslag 6: Nacka kommun ska ha tydligare riktlinjer for jimkning 16
Férslag 7: Nacka kommun fdr inte ge sina egna fastigheter ett fér Iagt andelstal 19
Férslag 8: Nacka kommun ska betala fastighetségarna for inlésen av mark 22
Férslag 9: Uttaget av gatukostnader ska baseras pa nyttan av gatorna 24
Férslag 10: Kostnader fér framtagning av planer ska bekostas via planavgiften 28
Férslag 11: Betalningen fér gatukostnaderna ska kopplas till bygglov eller fastighetsbildning 29
Forslag 12: Vid planldggning ska en helhetssyn tas pd hela omrddet 30
Férslag 13: Uttaget av gatukostnader mdste vara likvirdigt mellan olika omrdden 33
Forslag 14: De som redan betalat fér sin gata ska inte behéva betala en gdng till 35
Férslag 15: Gatukostnaderna i férnyelseomrdden ska tas av skattsedeln 37
Forslag 16: De boende bér sjdlva fa vilja belysning 39

Boo & Lannersta villaagareférening Gustavsviks Fastighetsagareforening

boovillaagareforening@gmail.com Boo & Lannersta villadgareférening info.gustavsvik@gmail.com

www.boovilla.se Gustavsviks Fastighetsagareférening www.gustavsvik.org

Sida 2 av 39 2



Framstallan och sammanfattning

Framstallan

Fastighetsforeningarna Boo & Lannersta Villadgarforening (BLVF) samt Gustavsviks ekonomiska
fastighetsagareférening (GEF) tillstaller Nacka Kommun, 131 81 Nacka, bifogade femton
medborgarforslag.

Bakgrund till yrkanden

Nacka kommun har aviserat vatten och avlopp samt gatukostnader for fastighetsagare och boende i
Lannersta, Boo och Gustavsvik som ligger pa extremnivaer, med i flera fall kostnader som éverstiger
miljonbelopp.

Kommunen hanvisar till att medborgarna har haft en gynnsam prisutveckling av marknadsvardet for
sina fastigheter och darfor bér kunna absorbera de investeringar kommunen avser att genomféra.

Fastighetsdagareféreningarnas uppfattning ar att kostnaderna ar oproportionerlig hoga som dessutom i
flera fall avser investeringar som fastighetsdgarna inte har efterfragat. Fastighetsagarna kommer fa
vasentligt hogre boendekostnader, det marknadsvarde som historiskt har 6kat ar dels volatilt dels kan
marknadsvardet inte realiseras forrdn vid en eventuell férsaljning.

Fastighetsagareféreningarna ar dartill av den uppfattningen att kostnaderna i flera avseenden strider
mot bestdammelser i lagen, bland annat Plan- och bygglagen. Av detta skal har juridisk expertis anlitats
for bedomning.

Nacka, 19 juni 2017

Pia Lerigon Goran Wellerstrand

Ordférande Ordférande

Boo & Ldnnersta Villadgarférening Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening
(boovillaagareforening@gmail.com) (info.gustavsvik@gmail.com)

Bilaga: Fakta, medborgarforslag, sida 4-39
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Fakta om foreningarna

Upptagningsomradet omfattar 2938 fastigheter fordelat 6ver tva fastighetsforeningar, Boo &
Lannersta villadgareférening och Gustavsviks fastighetsdgareforening. Foreningar har en lang historik
som stracker sig till mitten av trettitalet.

Bada foreningarna ar aktiva i fastighetsfragor, infrastrukturfragor inom upptagningsomradet samt
arrangerar dven olika evenemang for de boende i omradet, midsommarfirande ar ett exempel.
Foreningarna har dven samarbete med Polisen i ordningsfragor.

Boo & Lannersta villaagareforening

Boo villadgarférening som bildades 1933 expanderade under varen 2017 efter konsolidering med
Lannersta villadgareférening i Saltsj6-Boo i Nacka.

Boo & Ladnnersta Villadgareforening upptagningsomrade omfattar:
e 2608 fastigheter
e 4106 fastighetsagare

Orgnr: 802466-8900

Hemsida: www.boovilla.se eller www.boiboo.nacka
E-mejl: boovillaagareforening@gmail.com
Ordférande: Pia Lerigon

Gustavsviks fastighetsagareférening

Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareférening bildades 1934.

Gustavsviks fastighetsagareférening upptagningsomrade omfattar, juni 2017:
e 330 fastigheter

Orgnr: 769631-0759

Hemsida: www.gustavsvik.org

E-mejl: info.gustavsvik@gmail.com

Ordférande: Goran Wellerstrand
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Medborgarforslag (forslag 1-15)

Forslag 1: VA-kostnader far inte tillféras gatukostnaderna

Boo & Liannersta villadgareforening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareforening yrkar att
Nacka kommun tar principbeslut om att VA-kostnader inte tillférs gatukostnaderna.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Plan- och bygglagen 6 kap, som styr vad kommunen far ta betalt i gatukostnader, stadgar:

27 § Till grund fér bestimmandet av betalningsskyldighetens omfattning enligt 24 eller 25 § fdr
kommunen ldgga

1. de faktiska kostnaderna, eller

2. berdkningar av vad det erfarenhetsmdssigt kostar att i motsvarande utférande anlégga eller
férbdttra gator och andra allmdnna platser.

| lagen om allménna vattentjanster, som styr vad en kommun far ta i betalt av en VA-utbyggnad, star
foljande:

30 § Avgifterna far inte éverskrida det som behévs for att téicka de kostnader som dr nédvdndiga for
att ordna och driva va-anldggningen.

34 § Avgifternas belopp och hur avgifterna skall berédknas skall framgd av en taxa. Avgifterna fdr inte
bestdmmas till hégre belopp én vad som dr férenligt med bestéimmelserna i 30-33 §§.

Utbyggnaden av VA ska enligt lag bekostas av en taxa som inte far 6verskrida de verkliga kostnaderna.
Denna faststalls av Nacka kommun varje ar. Nacka kommun har dven valt att lagga ett tak pa VA-taxan
for att skydda medborgarna fran oskaligt hoga VA-kostnader. Ar 2016 var taket i VA-taxan 210.000 kr
enlig https.//www.nacka.se/globalassets/kommun-politik/dokument/taxor/va-taxan-2016.pdyf.

Enligt lag ar det inte tillatet att valtra 6ver VA-kostnader pa gatukostnaderna for att pa sa vis ta ut en
hogre VA-kostnad an taket i VA-taxan. Det torde inte heller ligga i Nacka kommuns vilja att sa ska ske
eftersom Nacka kommun valt att ha ett tak i VA-taxan for att skydda sina medborgare.

Anda visar vara studier av gatukostnadsutredningen for Mjélkudden-Gustavsviks Gard varen 2017 att
Sweco lagt kostnader, som med tydlighet ar hanforliga till VA-utbyggnaden, som gatukostnader istallet
for som VA-kostnader.

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareforening
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Det géller t.ex. den geotextilduk som ldggs under VA-réren och som inte finns medtagen i kostnader
for VA, men som daremot finns upptagen tva ganger pa gatukostnaden:

Bilden visar upprustningen av Boovagen i maj 2017 dar
det tydlig framkommer att det finns en geotextilduk
under VA-roren.

VA-l6sningen for Boovagen ar densamma som den som
foreslas for Mjolkudden-Gustavsviks Gard.

Anda finns ingen geotextilduk upptaget i Swecos
kostnadsberakningar for VA. Daremot ligger det en dubbel
kostnad for geotextilduk i gatukostnaden.

| Planbeskrivningen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard, sid 37, skriver Nacka kommun féljande:

Utbyggnader av kommunens VA-verksamhetsomrdde finansieras genom uttag av anldggningsavgifter
enligt taxa.

Det ar tydligen inte tillrackligt att det star i planbeskrivningen for att underleverantéren Sweco ska
halla sig till regeln att VA-kostnaderna ska finansieras via VA-taxan och inte via gatukostnaden.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det &r viktigt att Nacka
kommun tar tydlig stallning emot att VA-kostnader, och andra kostnader som inte har med gator att
gora, valtras 6ver pa gatukostnaderna.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteman och underleverantorer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att VA-kostnader inte far véltras 6ver pa gatukostnaderna.

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareférening
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Forslag 2: Merkostnader for att sdkra VA-anlaggningens hallbarhet ska
raknas som en VA-kostnad

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att merkostnader pa grund av att det finns belastningskrav
pa gatorna for att sdkra VA-anlidggningens hallbarhet, ska riaknas som en VA-kostnad och bekostas
av VA-taxan eller av kommunen i enlighet med Plan- och bygglagen.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Plan- och bygglagens 6 kap stadgar foljande:

19§ Om en gata ges en stérre bredd eller ett dyrbarare utférande i évrigt én vad som behévs
med hdénsyn till trafiken, ska kommunen trots férsta stycket betala merkostnaden.

Det ar alltsa kommunen som ska sta for merkostnaderna att gatorna far en standard som sadkrar
de nedgravda VS-anldggningarna.

Och det ar logiskt. Fér hade gatan saknat nedgravd VA-anlaggning hade sadana krav inte funnits.
Da hade det varit fullt tillrackligt att gatan har en standard som klarar av trafiken.

Mikael Freiman pa Vectura, tidigare Vagverkets konsultbolag och numera Sweco, gjorde 2010
en analys av vigarna inom omradet Lévberga i Saltsj6-Boo.

Han anser att man inte bor schakta i onddan i gamla, vdl sammanpackade vagkroppar med
fullgod barighet. Och fullgod barighet anser han att det ar ifall en vag fungerat i 50 &r utan
barighetsproblem. Istdllet anser han en mindre upprustning ar tillracklig for att klara
kommunens krav. Detta géller vagar dar det inte gravs ned nagon VA-anlaggning.

For de vagar dar kommunen planerar att dra ned VA, forordar Mikael Freiman att
ledningsgravarna istallet 1aggs utanfor korbanan. Detta eftersom nedgravningen av VA riskerar
att forstora den barighet som finns i vagen.

Se Mikael Freimans analys nedan:

Boo & Lannersta villadgareférening
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rga omrade D, kommundelen Boo | Nacka kommun. Utlitande &ver geotekniska
undersdkningar och vagarnas behov av ny dverbygenad.

Pa uppdrag av Lovberga Intresseférening har vi gatt igenom tidigare bestalld och redovisad
granskning av omradets geotekniska forhallanden samt de Atgérder vi da féreslog f&r upprustning av
vidgkroppen.

Omréadet: Omridet bestér av gles villabebyggelse pa stora tomter. Viigarna dr uppdelade i tvd skilda
strackningar och har ingen genomfartstrafik. Total ldngd &r c:a 800 meter.

Lévberga Backe var tidigare en genomfartsled som férsorjde stora delar av norra Boo inklusive
Kummelnds. Den delen &r nu ersatt med ny strackning.

Alla végar har enligt uppgift till oss fungerat utan barighetsproblem under c:a 50 ar. Vissa skador i
ytlagren finns i Ldvberga Backe, men dessa skall ses mot att strickan under manga artionden
utgjorde huvudgata med tung genomfartstrafik, bland annat vid nybyggnad av ett reningsverk.
Omradet ar nu utbyggt och all tung trafik kan antas avklarad med nagot enstaka undantag.

Geoteknik: Som tidigare redovisats dr vdgarnas barighet genomgadende god och utgdr inget problem
eller stéller sdrskilda krav pa dverbyggnadens kenstruktion.

Det skall observeras att kommentaren frin var vagprojektdr i tidigare yttrande avseende
tverbyggnad géller vid nybyggnad av vdg pa obruten mark, inte vid upprustning av befintlig vag.
Tidigare utldtande bifogas.

Overbyggnad: | separat yttrande har vir uppfattning om erforderlig ny verbyggnad redovisats. Det
sammanfattas dock igen enligt nedan i ett samlat yttrande;

Den del av vagen som inte berdrs av ledningsgrav bor bibehallas - | gamla, vl sammanpackade
vagkroppar med fullgod bérighet bér man inte schakta i onddan. Vi avrader déarfar frén all schaktning
och aterfylinad dér detta kan undvikas, bést & om ledningsgravar kan forldggas utanfir kérbana dér
sd ar mojligt. Om ledningsgrav maste schaktas i vagkroppen dr packning mot den gamia vigkroppen
av stor vikt!

Genom att férstirka de befintliga vigarnas dverbyggnad enligt forslaget nedan sa anser vi att
samtliga végtekniska krav som kan stéllas inom aktuellt omrade uppfylls:

- Geotextil

- 100 mm obundet barlager 0-32

- Bundet barlager AG 16 160/220

- Topp ABT 16 70/100

Dir befintlig, intakt asfalt finns bor denna bibehailas, dir kan ocksé geotextil utgl.

Vi anser att férslaget enligt ovan skulle utgdra en fullt tillrdcklig upprustning av végarna inom
Lovbergaomradet vilket skulle minimera framtida behov av underhall fér lang tid framéver.

AT .

[/Mikael Freiman,

Vectura 2010-05-20.
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Vid upprustningen av vagnatet i omrade Y-Z utanfor Boo Gard i Saltsjo-Boo anlaggs gator saval med
som utan VA. Frentab, som utfér gatuarbetena i omradet, sager att det racker att gréava 50 cm for vag
utan VA. Detta galler dven nar vagen byggs pa lerjord. For gator med VA maste Frentab grava 1,5-2,0
meter. Detta trots att LTA-l6sningen ar vald som kraver lagre schaktdjup.

Bilden till vanster
visar vdg med VA.

Bilden till héger visar
vag utan VA.

Fotona ar tagna
utanfor Boo Gard
varen 2017.

Philip Paluchiewicz, projektledare fé6r omrade Y-Z och anstilld av exploateringsenheten i Nacka
kommun, skickade 6ver kostnadskalkylen fér Hermelinsvagen respektive Baggensvagen.

e Hermelinsvagen byggs med VA.
e Baggensvagen byggs utan VA.

Nar vi tog hansyn till fordyrande kostnader for att leda bort dagvatten fran Hermelinsvagen, visade
berdkningarna att Hermelinsvagen kostade tre ganger sa mycket per meter som Baggensvagen. Tre
ganger ar stor skillnad.

Slutsatsen ar att det kostar mer att anlagga vdg med VA an att anldgga vag utan VA.

Se kostnadsposterna for Baggensvagen och Hermelinsvdagen som Philip Paluchiewicz tagit fram nedan:

Baggenavagen (F00-0M20 [Langds 130 meter]

W |DCC 2411 | Slitlager kategori B av st asfaltbetong vid npbyggnad
AET 11, BRI Lagerhacklek. 32 men e | 455 i) EIE]

DCC. 21N _ | Barlager av asfaligrus AG
il b LI Lagertiocklet S0 rmem e 455 o [ ]

34 IDCEBIZ | Dbundet bardager kategor B till belagda yior
Cagen cchleh, B0 rrm | 5 1] % 00|

Farstarkningslager kategori B il overbyggnad med
4B flexibel konstruktion och med bitumenbunidet

DCB.212 | slitlager. belongmarkplattor m m
Cagertcckler. 350 mm m | M08 | 35 [ AO6E0 |

Stndremsa av obundel slitlagermaterial kategon B och
5 |DCBE22  |C il belagds ytor

Sarhaoas U- o e och gargnice [iid L ¥] T 330
7 |DCLMZ  |Viasthadd typ 2
Vasibadd, frocklek Sl i | WX 1] [+
Tatalt B8
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Hermelinsvagen B000-0130 (Langd=130 meter)

Erket Minagd a-pris  Belopp

14 |DCC.24111 |Slitlager kategori B av tat asfaltbetong vid nybvggnad 0
ABT 11, BI6¥220. Lagertjocklek 32 mm m* | BES 70 46550

DCC.21111 |Barlager av asfaltgrus AG 0
G ﬂmu Cagerfjocklek 50 rmm mt | 6ES 5 E3175
34 |DCB.312 Obundet barlager kategori B till belagda ytor 0
Lagerfjocklek B0 rmm mt 780 50 28000 fre
Forstarkningslager kategori B till overbyggnad med
4B Aexibel konstruktion och med bitumenbundet
DCB.212 slitlager, betongmarkplattor m m
Cagerfjocklek 250 rmm nr 304 335 840 |
Stodremsa av obundet slitlagermaterial kategori B och
5 DCB.622  |C till belagda ytor 1]
Samkross 0-T6mm For och gangytor [iid 76 750 5700
84 |CEC.312 nglngfyllning for dranledning
Fall B

0
[ H 456 43320

88 |CEC.3111 |Kringfylining For va-ledning 0
FalB [ 76 445 33820

Materialskiljande lager av geotextil, under

34 |DBB.I31 overbyggnad For ﬁ? plano d i}
Geolextil bruksklass 7 | 1900 0 g000_|
104 |CEC.21M  |Ledningsbadd for va-ledning
Cedrinasbadd For isolerladar all B, Tjocklek W0 mt | 1083 34 0760
e |CEC.2111 |Ledningsbadd fir va-ledning 1]
Ledningsbadd for dagvattenledning Fall B, Tjocklek T50mm m* | 083 94 0180

hi| CEC.4111 |Resterande fyllning for va-ledning 1]
ATE [ihd 133 330 43690 _|

PBB.532 |Ledning av plastror, Fabriksspecifika dranror i

12 ledningsgrav 0
Dranror DSA el lik, DN 11095 m 180 30 17300

Ledning av PP-ror. standardiserade markavloppsror, i
PFRi250 |PBB.5215 |ledningsgrav

Dagvalterledning DN 200 loppslitsal m | 9 [ 400 | 38000
|I'.‘BB‘31‘!1 Jordschakt for va-ledning

Jordschaki Tor serviser ink el och teleledningar Fall B n' | 72 [ 430 T 35280 |

Jordschakt for huvadledningar ink el och tele Fall B o | 433 [ 430 | 185190 |
|I'_‘BEI_112 Jordschakt kategori B for vag, plan o d

FalB nr | 556 [ 355 | 197045 |

Totalt 308 250

Risets vagforening i Saltsjo-Boo ar huvudman for allméan platsmark inom sitt omrade. Darfér har Nacka
kommun tagit fram ett genomférandeavtal for Riset Sangfageln (omrade B) dar det star foljande:

Har végarna ej den uppbyggnad som krdvs fér att sikra VS-anldggningens hdllbarhet har kommunen
rdtt att uppdra entreprenéren att utféra eventuella Gtgdrder pd vidgarna pa véigféreningens bekostnad.

Detta visar att extrakostnaden for att vdagarna ska klara VA-anlaggningens hallfasthetskrav laggs pa
vagforeningen istallet for att tas av VA-taxan eller av kommunen.

Vara studier visar att merkostnader for 6kade barighetskrav, pa grund av att VA-anldggningen gravs
ned under kérbanan, valtras 6ver pa gatukostnaderna. Eftersom detta strider mot Plan- och bygglagen
ar det viktigt att Nacka kommun tar tydlig stallning emot att kostnader for att sdkra VA-anldggningens
hallbarhet valtras 6ver pa gatukostnaderna.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjdnsteman och underleverantorer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att merkostnader av detta slag ska rédknas som en VA-kostnad som inte far tas
pa gatukostnaderna.
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Forslag 3: Vid samordning/samforlaggning ska berérda parter dela pa
gemensamma kostnader

Boo & Lannersta Villadgareforening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att de berdrda parterna vid samordning/samférlaggning av
gatubyggnad med t.ex. VA, el, tele och fiber ska dela pa de gemensamma kostnaderna enligt rattvis
och skalig grund.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

I Nacka kommuns Gatukostnadspolicy fran 2006 star foljande:

Ndr kommunala VA-ledningar ska anldggas i vigomrddet finns stora nackdelar med att utféra gatu-
respektive VA-arbeten i skilda entreprenader. Savdl VA som gata blir dyrare eller riskerar sémre kvalitet
och kortare livsléngd jimfért med ett samordnat utférande. Vid gatuutbyggnad med kommunalt
huvudmannaskap ska dédrfér samordning alltid ske.

Nacka kommun foérordar alltsa samordning med hanseende till att det ska bli billigare for saval VA som
for gator. Men det star inte tillrdckligt tydligt att samordning innebar att VA och gator ska dela pa
gemensamma kostnader, varfor det i praktiken ar sa att Sweco later gator star for alla gemensamma
kostnader och VA for inga. Med andra ord ar det bara VA som vinner pa samordningen, vilket inte kan
anses vara rattvist och skaligt.

Vi tror inte att politikerna i Nacka kommun avsag att Sweco skulle gora pa det har sattet utan menade
att de gemensamma kostnaderna skulle fordelas rattvist och skaligt mellan gator och VA.

Sahar funkar principen fér samforlaggning/samordning:

Om man bygger enbart vag far gatorna sta fér hela kostnaden av gravning, barlager, geotextilduk,
slitlager och liknande. Man bygger végen till det djup och med den hallfasthet som kravs for att den
ska klara belastningarna fran normal trafik fér omradet.

Om man graver ned VA, fiberror, el eller tele i en befintlig gata sa far VA-leverantoéren,
fiberleverantoren, teleleverantéren eller elleverantoren sta for alla kostnader fér uppgravning av
vagen och aterstallande av vagen igen. Om vagen har en barighet som ar tillracklig for den trafik som
normalt trafikerar omradet, men som inte ar tillracklig for VA-anldaggningens hallbarhet, sa dr det VA
som far bekosta den 6kade merkostnaden for att forbattra barigheten av vagen. Det ar logiskt da detta
barighetskrav har med VA att géra och saledes inte kan belasta gatukostnaderna.

Det sager sig sjalv att det borde bli billigare for alla parter om man samordnar bygget av gatan med
nedgradvning av VA, fiber eller el och tele.

Boo & Lannersta villadgareférening
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Regeln for samforlaggning, som det kallas nar man samordnar pa det héar sattet, ar att varje part star
for sina egna kostnader men att man delar lika pa alla kostnader som &r gemensamma.

Man utgar fran att det redan finns en gata och tittar pa hur stor del av denna gata som skulle behova
gravas upp om man t.ex. graver ned VA i efterhand. Kostnaden for att anldgga denna del av gatan
delas sedan pa halften mellan VA och gator. Kostnaderna fér gravning och schaktmassor djupare an
gatans befintliga djup star daremot VA for da det ar en ren VA-kostnad.

For att avgora hur stor del av vdgen man maste grava upp sa har branschen utarbetat en praxis (enligt
Fredrik Lerigon, VD for Fibertjanst i Sverige AB och tidigare ansvarig for TeliaSoneras fiberaffar).

Den utgar fran foljande antaganden:

e VA grdvs ned i mitten av vagbanan.
e El, tele och fiber gravs ned i utkanten av vagbanan i olika hal.
o VA el, tele och fiber gravs ned i en liksidig triangel med 90 graders vinkel.

Vagens bredd samt gravdjupet for gatan, VA, el, tele och fiber avgoér darmed hur stor andel av
gatukostnaden som VA, el, tele och fiber ska vara med och dela pa.

| exemplen nedan antas gatan gravas ned till ett djup om 0,5 meter, vilket ar det djup som Frentab
graver nar de anlagger gator utan VA i omradet Y och Z (Boo Gard) i Saltsj6-Boo i Nacka.

Enligt Frentab kraver VA med LTA-I6sning att man graver 1,5-2,0 meter. Beroende pa om VA gravs ned
pa 1,5 meters djup eller 2,0 meters djup sa kommer kostnaderna att fordelas olika.

Prickad rektangel visar de kostnader som ar hanforliga till gatuutbyggnaden. Gra triangel visar de
kostnader som &r hanforliga till VA-utbyggnaden. Omrade som &r gratt och prickat ar sdledes
kostnader som ska delas lika mellan gator och VA.

| 45m | Vid ett schaktdjup
pa 1,5 m kommer
VA-kostnadenfér
N en4,5 m bred vag
0,5m - _\ﬁI \\\.'. : '.',/’. E\/_ att vara 50% av den
Loos - SRERNN ' £ e e : | totala kostnaden for
N s

S ’ schakt och

1,0m \\ ,' fyllnadsmaterial.
90°vinkel

J 45m J Vid ett schaktdjup
pa 2 m kommer VA-
I\ I‘ kostnaden fér en
N 4,5 m bred vag att
0,5m il _\'/i g :i\/— vara 67% av den
H b z 1 totala kosthaden for
N 9 s o schakt och
\\ y fylinadsmaterial.
1,5m \\ ’/
S ’
S s
@ 90°vinkel
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Nar man dven samordnar nedgravningen av el och tele ar principen densamma, bara att det ar fler
parter som dr med och delar pa de gemensamma kostnaderna.

El, tele och fiberror forlagger man enligt praxis i kanten pa gatan, som bilden nedan visar.

4,5m

El [
N

VA . y

1,0m N o
N
g QQOOVinkeI

Sa séger lagen:

Enligt Plan- och bygglagen ska kostnaderna fordelas skaligt och rattvist. De jurister vi har talat med ar
alla 6verens om att just skalighets- och rattviseprincipen ar viktig ndar man férdelar kostnaderna mellan
gator och VA.

Principen att de som ar med och samordnar bygget ska dela pa gemensamma kostnader.
Kostnadsfordelningen blir naturligtvis olika beroende pa antal parter, hur djupt man graver och hur
bred gatan dr. Men det &r aldrig ndgon part som ensam ska bekosta de gemensamma kostnaderna.

Sa gjorde Sweco i omradet for Mjolkudden Gustavsviks Gard:

| gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard har Sweco latit gator sta for 100% av de
gemensamma kostnaderna medan VA, el och tele star foér 0% a dessa kostnader. Det dr en oréttvis och
icke skalig fordelning och alltsa i strid med Plan- och bygglagen.

Vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka kommun tar tydlig stallning emot att gator ensamt ska sta
for de gemensamma kostnaderna vid samforldggning/samordning med t.ex. VA, el, tele eller fiber.
Dessa kostnader ska istallet delas pa ett rattvist och skaligt satt.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteman och underleverantdrer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att de parter som dr med i en samférlaggning ska dela lika pa de kostnader som
ar gemensamma for tva eller flera parter.

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareforening

Sida 13 av 39 13



Forslag 4: El-, tele- och fiberkostnader far inte tillféras gatukostnader

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att el-, tele- och fiberkostnader inte far tillforas
gatukostnaderna och ska hallas separerade fran gatukostnaderna fér en 6kad tydlighet och
transparens av leverantorsatagande.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Telekablarna dgs och driftas av TeliaSoneras dotterbolag Skanova och det ligger i deras intresse att
gamla luftkablar gravs ned. Darfor ar det normalt TeliaSonera som star for kostnaden for att grava ned
luftkablar i marken. Detta enligt Fredrik Lerigon, som tidigare varit hog chef pa TeliaSonera och bl.a.
suttit med i Sverigeledningen.

| samband med upprustning av gator hander det att kommunen och TeliaSonera samordnar bygget s
att telekablarna gravs ned samtidigt som gatorna byggs om. Ibland ar avtalen sadana att kommunen
later TeliaSonera gora det gratis, men vanligtvis far TeliaSonera sjalva sta for denna kostnad.

Samma princip galler for nedgravning av elkablar, da det ligger i elbolagets intresse, och nedgravning
av fiberkablar da det ligger i fiberleverantdrens intresse.

Det vore konstigt om nagon annan an TeliaSonera, elbolaget och fiberleverantéren betalade for dessa
kostnader. TeliaSonera, elbolaget och fiberleverantdren tar ju betalt fran sina kunder for att tacka upp
dessa investeringar. Det ar en del i deras affarsverksamhet.

Det vore aven konstigt om Nacka kommun offrar kommuninvanarna och later dem sta for kostnader
som borde tas av kommersiella bolag. Det later inte som nagonting politikerna star for.

| gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard har Sweco dock lagt alla kostnader for
nedgravning av el- och telekostnader pa gatukostnaderna. TeliaSonera och elbolaget behdver inte sta
for en enda krona av dessa kostnader.

Det ar hogst anmarkningsvart att kostnader som borde betalas av privata bolag véltras 6ver pa de
boende genom att bakas in i gatukostnaderna.

Om Nacka kommun har ett avtal med TeliaSonera och energibolaget om att de far gréava ned sina
kablar gratis i samband med ombyggnationen av vagar, ar det ett avtal mellan kommunen och dessa
bolag och inte mellan de boende och dessa bolag. | sa fall ska kommunen sta for kostnaderna, inte de
boende.

Enligt Plan- och bygglagen 6 kap 27§ far endast de faktiska, eller de erfarenhetsmassigt uppskattade,
kostnaderna for att anldgga och forbattra gator och allmanna platser tas upp i gatukostnaden.

Vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka kommun tar tydlig stallning emot att kostnader for el, tele
och fiber laggs pa gatukostnaderna.
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Forslag 5: Kostnader for underhall far inte laggas pa gatukostnaderna

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att kostnader for underhall och skoétsel inte far laggas pa
gatukostnaderna. Investering och underhall ligger normalt logiskt pa skilda konton.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

| Plan- och bygglagen kap 6 finns regler for vem som ska sta for kostnaderna fér underhall:

21 § Kommunen ska svara fér underhdllet av gator och andra allménna platser som kommunen ér
huvudman for.

Det ar alltsa inte tillatet att ldgga kostnader fér underhall och skétsel pa gatukostnaderna.

| gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks gard har underleverantéren WSP specificerat
kostnader for skotsel om totalt 547.232 kr for t.ex. réjning av vass, rensning av ogrdas m.m. som sedan
lagts pa gatukostnaderna.

07
SKOTSELATGARDER . . . o
‘ 396 545 Bilden &r hamtad fran WSP:s
A SAMMANSATTA kostnadsbeddmning av Mjoélkudden -
PRODUKTIONSRESULTAT 396 545
o . Gustavsviks Gard 2016-03-04.
A Rojning av vass vid badplats R 200 m2 106,00 21200
A Pafylinad av sand vid badplats . . 0 s
Tiockiek sand 500 i "m Till dessa kostnader tillkommer palagg
N gﬂﬂ le a 5_5" e_n an_ ras
S e om totalt 38% for detaljeringspaslag
fran pram. R 200 m2 420,00 84 000
p.g.a. osdkerhet i tidigt skede och
A Slatter med skirande redskap, 1 gang
Antas utforas med traktor R 665 m2 13,00 8 645 ti”kommande kOStnader under
A Forsiktig gallring och rajnin| R 400 m2 50,00 20 000 .
i byggtiden.
A Forsiktig gallring och réjning R 158 m2 50,00 7 900
g roslizeio koo SO W [P I BT PN Vilket ger det totala priset: 547 232 kr
A Rensning ogrés, branndsslor mm R 2000 m2 35,00 70 000

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka
kommun tar tydlig stallning emot att underhallskostnader och skotsel 1aggs pa gatukostnaderna. Det
ska inte rada nagra tvivel om att kommunen vill att lagen ska f6ljas.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteman och underleverantorer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att underhall och skotsel inte far laggas pa gatukostnaderna.
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Forslag 6: Nacka kommun ska ha tydligare riktlinjer for jamkning

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareforening yrkar att
Nacka kommun tar fram tydligare riktlinjer for jamkning sa att det blir mindre godtyckligt vilka
gatukostnader som jamkas och mer jamlikt for kommuninvanarna.

| gatukostnadsutredningen fér Mjolkudden-Gustavsviks gard star det pa sidan 7 att jamkning av
gatukostnader ar vanligt vid:

e Oskaligt hoga kostnader p.g.a. omradets topografi.

e Vid hogre vagstandard dn vad som ar nodvandigt for de boende.

e Om det finns bussgata i omradet.

e Om en anldggning bedéms vara till nytta for fler &n dem som bor i omradet.

| planprogrammet fér Mjolkudden-Gustavsviks gard star det pa sidan 43:

Kommunen har tidigare burit kostnaderna for de parkanléggningar som bedéms vara till nytta fér
madnga fler én de som bor inom planomradet. Det gdller till exempel viktigare strandpromenad,
dangbdtsbrygga, friluftsbad, allméntillgdnglig sjésdttningsslip mm. Kommunen har ocksa tidigare burit
kostnaderna fér eventuell extrastandard pd de vidgar som betecknas huvudvdg.

Detta ligger val i linje med lagstiftningen.
| Plan- och bygglagens 6 kap star foljande:

33 § En fastighetsdgares betalningsskyldighet enligt 24 eller 25 § ska jimkas, om

1. kostnaden fér kommunens dtgdrder dr oskdligt hdg, eller

2. den eller de atgdrder som kostnaden avser har en omfattning eller ett utférande som gar utéver det
som kan anses normalt med hénsyn till den anvéndning som dr tillaten fér fastigheten.

| prop 1980/81:165 star pa sidan 29 féljande:

... Med en foreskrift som innebdr att ersdttningen skall jdmkas, ndr kostnaden fér en Gtgérd pa ett visst
sdtt éverstiger nyttan for de berérda fastigheterna.
Madjlighet till jimkning bér ocksa finnas i de fall da kostnaderna av olika skdl blivit onormalt héga.

| prop 1980/81:165 star pa sidan 27 féljande:

Fér de fall da forbdttringsatgdrderna stricker sig utéver vad som kan anses ligga inom ramen fér
normal standard med hdnsyn till berérda fastigheters tilldtna anvéndningssdtt mdste dock
ersdttningsbeloppet jimkas.

| lagradsremiss: Nya bestimmelser om gatukostnader 7 nov 2013 star pa sidan 25 foljande:

Andra anldggningar, dvs. sadana anldggningar som dr avsedda att betjéna stérre omrdaden, hela
kommunen eller kommundelar, ska dédremot inte ingd i kostnadsunderlaget. Det gdller t.ex.
idrottsarenor, friluftsbad, skidbackar, badhus eller stérre parker
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Godtycke i vad som jamkas:

Vid planlaggningen av férnyelseomrade Y och Z (Boo Gard) tog kommunen beslut om att jamka
upprustningen av Boobadet, viagen och trottoaren ned till Boobadet samt vissa gatukostnader pa de
stallen da gatorna blev onormalt dyra p.g.a. férsvarande topografi.

Upprustningen av och uppkdp av mark till strandpromenaden Lugna Promenaden vid Lannersta
bekostades helt av skattemedel.

| gatukostnadsutredningen fér Mjolkudden-Gustavsviks Gard ingar friluftsbadet Gustavsviksbadet,
som kommunen vill géra om till en kommunal badplats. | narheten finns en lekplats som kommunen
vill rusta upp och gora tillganglig for alla. Strandpromenaden Lugna Promenaden fortsatter dven har.
Mjolkudden har en segelverksamhet som anvands av hela kommunen. Det finns planer pa att anldgga
en gang- och cykelvag ned till Boobadet och angbatsbryggan vid Boo. Det finns en forskola pa
Galarvagen/Lotsvagen som har utfart till omradet och diar kommunen planerar att bygga en trottoar
for att forskolebarnen ska kunna ga sakert till skolan. Och precis som for omrade Y och Z finns héar
gator som blir onormalt dyra p.g.a. forsvarande topografi.

Men trots att det har ar kostnader som normalt jamkas av Nacka kommun, star det pa sidan 8i
gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard:

Kostnadsunderlaget har inte jémkats dG kommunen tilldelas andelstal fér de marker som kommunen
férvaltar och genom det bér en del av kostnaderna.

Det ar som att sdga: Kommunen har fastigheter i omradet (en férskola, en badplats mm) sa ddrfér ska
vi inte jimka.

Vad ar det for logik?

Detta visar att det finns ett godtycke i vad som ska jamkas och att det gors skillnad mellan omrade och
omrade.

e Varfor bekostar skattebetalarna strandpromenaden i Lénnersta, men inte samma
strandpromenad i Gustavsvik?

e Varfor bekostar skattebetalarna friluftsbadet i Boo, men inte friluftsbadet i Gustavsvik?

e Varfor bekostar Nacka kommun cykelvégen till férskolan pa Galarvagen/Lotsvagen nar denna
cykelvag ligger inom omrade Galarvagen-Kornettvdagen-Drabantvagen, men inte en trottoar till
samma forskola nar denna trottoar ligger inom omrade Mjélkudden-Gustavsviks Gard?

e Listan kan goras lang ...

For att inte kommuninvanarna ska behandlas olika ar det viktigt att Nacka kommun tar fram tydligare
riktlinjer for vilka kostnader som ska jamkas, sa att det inte blir sa att den ena badplatsen bekostas av
skattepengar men inte den andra.

Det enklaste ar att gora som man tidigare gjort och ha som grundregel att alla kostnader for
huvudvagar, bussgator, friluftsbad, strandpromenader, parker, lekparker, torg, skolor,
idrottsanldaggningar, batplatser, kdpcentrum, allménna parkeringsplatser, industriomraden, soptippar,
atervinningsstationer och dylikt, samt matarvagar, gang- och cykelvagar till dessa, ska bekostas dver
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skattsedeln och inte tas av gatukostnaderna. Genom att gora det till en allman regel sa slipper vi
rattvisediskussionerna - det ar samma for alla oavsett var i kommunen vi bor.

Vad géller jamkning for fordyrande topografi vore det bra om exempel ges pa sadana kostnader som
ska jamkas. Vi foreslar att kostnader for stodmurar, palning samt fyllning med ovanliga material som
t.ex. skumplast alltid bor jamkas, da detta ar sadana kostnader som inte forekommer vid normal
gatubyggnad.

Boo & Lannersta villadgareforening . o . . Gustavsviks Fastighetsagareforening
boovillaagareforening@gmail.com Boo & Lannersta villadgareférening info.gustavsvik@gmail.com
www.boovilla.se Gustavsviks Fastighetsagareférening www.gustavsvik.org
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Forslag 7: Nacka kommun far inte ge sina egna fastigheter ett for lagt
andelstal

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att inte ge sina egna fastigheter ett lagre andelstal an for
andra likvardiga fastigheter i omradet. Tvart om ska Nacka kommun foregd med gott exempel och
ge sina egna fastigheter ett sa hogt andelstal att det star utom all tvivel att kommunen inte gett sig
sjalv fordelar pa dvriga fastighetsidgares bekostnad.

Dartill att Nacka kommun sédkrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

| Plan- och bygglagen 6 kap star foljande:
24§ Kostnaderna ska férdelas mellan fastigheterna pa ett skdligt och rdttvist sdtt.

Nacka kommun tillampar ofta reglerna om andelstal for att fordela gatukostnaderna pa fastigheterna
inom planomradet pa ett skaligt och rattvist satt.

Ett normalt forfarande ar att olika fastighetstyper ges olika andelstal. Till exempel far
exploateringsfastigheter, d.v.s. fastigheter dar det avses byggas t.ex. flerfamiljshus, ett stérre andelstal
an fastigheter som endast far bebyggas med enfamiljshus. Det ar inte konstigt eftersom trafiken till ett
flerfamiljshus ar storre an trafiken till ett enfamiljshus.

Pa samma satt torde trafiken till kommunala fastigheter som t.ex. skolor, forskolor, fritidsbad, parker,
idrottsanlaggningar, batplatser, képcentrum, industrier, soptippar och liknande vara betydligt hogre an
trafiken till ett enfamiljshus. Darfor borde kommunala fastigheter ha ett betydligt hogre andelstal an
privata fastigheter som anvands fér enfamiljshus.

| gatukostnadsutredningen fér Mjolkudden-Gustavsviks gard star:

Utgangspunkten i Mjélkudden-Gustavsviks gdrd dr att kategorisera fastigheterna i fastighetstyper.
Kategorierna som har anviints dr befintlig fastighet bebyggd med permanenthus, befintlig fastighet
bebyggd med fritidshus, befintlig fastighet som ér obebyggd, fastighet med méjlig nyavstyckning samt
exploateringsomrdde fér flerbostadshusbebyggelse.

I Mjélkudden-Gustavsviks gdrd anvénds féljande andelstal fér fastighetstyperna:

e Befintlig fastighet bebyggd med permanenthus, andelstal 0,6

e Befintlig fastighet bebyggd med fritidshus, andelstal 0,8

e Befintlig fastighet som dr obebyggd, andelstal 1,0

e Fastighet med mdjlig nyavstyckning, andelstal 2,0 fér den tillkommande lotten utéver befintlig
fastighets andel

e Fastighet med méjlig flerbostadshusbebyggelse, andelstal 1,8 per 100 kvm/BTA
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Andelstal fér byggnation av flerbostadshusbebyggelse har dsatts ett ndgot Idgre andelstal per
typldgenhet om 100 kvm BTA jimfért med fastigheter med mdjliga nyavstyckningar. Motivet till detta
dr att Idgenhetsboende som regel innebdr ett Idgre bilinnehav per bostad dn boende i enbostads- och
tvabostadshus. Samtidigt bedéms ldgenhetsboende som regel ha en stérre nytta av gemensamma
parkanldggningar vilket de istdllet far bdra en ndgot stérre del av kostnaderna fér, varfér andelstalet
inte reduceras fullt ut i férhallande till férvintat antal fordon per bostad.

Med detta satt att rakna sa far de olika fastigheterna foljande andelstal:

e En permanentbostad pa en obebyggd styckningsbar tomt, som ar tdnkt att anvandas till
enfamiljshus, far ett andelstal om 3.

e En exploateringsfastighet, som ar ténkt att anvandas for flerbostadshus, far ett andelstal som
ar 1,8 for varje 100 kvm BTA, d.v.s. andelstalet baseras pa hur stor bruttototalarea huset har.

| tabellen nedan framkommer att de tre exploateringsfastigheterna i omradet far ett andelstal mellan
19,8-30,6 vilket ar betydligt hogre dn andelstalet for en styckningsbar tomt som ar tankt att anvandas
for enfamiljshus.

Preliminar gatukostnad per kategori av byggratt Andelstal kPJ:tILn;;r:al(rr

Permanentbostad 0,6 208 000
Fritidshus 0,8 277 000
Obebyggd tomt 1 347 000
Permanentbostad styckningsbar 2,6 901 000
Fritidshus styckningsbar 2,8 970 000
Obebyggd tomt styckningbar 3 1040 000
Exploateringsfastighet 1 30,6 10 604 000
Exploateringsfastighet 2 28,8 9981 000
Exploateringsfastighet 3 19,8 6 862 000
Backebdl 1:5, allman platsmark 3 1040 000
Skolan pa Galdrvagen + Allman platsmark + Mj6lkudden 5 1733000

| tabellen syns dven att Nacka kommuns egna fastigheter, markerade med rott, ges ett betydligt lagre
andelstal an vad som géller for exploateringsfastigheterna.

Det anmarkningsvarda ar att det ingenstans i gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks
Gard namns hur kommunens egna fastigheter ska berdknas och varfér de ges det andelstal de ges.
Eftersom det ar tydligt att antalet fordon och hur mycket gronomradena utnyttjas, varit en viktig
utgangspunkt for fordelningen av andeltal, borde det ha forts en diskussion om hur mycket
fordonsrorelser kommunens egna fastigheter ger upphov till inom omradet. Men sadan diskussion
saknas helt.

Backebdl 1:5 som ar allman platsmark borde dra mer trafik an en enfamiljsfastighet. Trots detta ges
Backebdl 1:5 andeltal 3, vilket ar i paritet med en styckningsbar obebyggd privattomt.
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Forskolan pa Galarvigen/Lotsvagen har parkeringsplatser inom omradet och torde dra betydligt mer
trafik an ett enfamiljshus - ja till och med mer trafik an for en exploateringsfastighet. Forskolan har
atta avdelningar och om varje avdelning har 15 barn och 3 personal blir det 144 personer som varje
dag ska ta sig till och fran forskolan. Om alla tar sig till férskolan med bil blir det 548 fordonsrérelser
per dag (barnens foraldrar dker fyra ganger per dag och personalen tva ganger per dag). Dartill
utnyttjar forskolan gronomradena mer dn andra boende i omradet eftersom férskolan ofta tar med
barnen pa utflykter i naromradet. Alltsa borde férskolan ges ett hégre andelstal an till och med
exploateringsfastigheterna.

Mjolkudden anvands som seglarskola med bestkare fran hela kommunen. Den fastigheten borde
ocksa ges ett hogre andelstal dn en privatfastighet, kanske i niva med en exploateringsfastighet,
beroende pa trafikmangd.

Forskolan tillsammans med allman platsmark och Mjélkudden ges andelstal 5, vilket &r oerhort lagt
med tanke pa verksamheten. Forskolan har en BTA om 1700 kvm och en exploateringsfastighet med
denna bruttototalarea skulle ha fatt ett andelstal om 30,6. En forskola borde ha storre andeltal &n sa
da en férskola drar fler fordonsrorelser an ett flerfamiljshus av samma storlek. Lagg dartill till
verksamheten vid Mj6élkudden.

Lena Sodersten, forbundsjurist pa Villadgarnas Riksférbund, tycker detta ar anmérkningsvart. Hon har
stamt av med andra kommuner och dar ges forskolor betydligt hogre andelstal.

| artikeln Gatukostnadsansvar for enskilda — ett otillatet ingrepp i egendomsskyddet? av Sebastian
Scheiman och Viktoria Hybbinette pa Centrum for rattvisa, star det foljande:

Fér det fall att ett behov foreligger ska kostnaderna férdelas mellan fastigheterna pa ett sétt som dr
skdligt och rdttvist. | férarbetena framhdlls att det inte dr méjligt att i lagtext ldgga fast ndgra
generella principer fér fordelningen av gatukostnader mellan befintlig och tillkommande bebyggelse
eftersom detta mdste avgoras utifran de lokala férhdllandena. Enligt lagstiftaren handlar det om att
finna en férdelningsordning som uppfattas som rimlig av de som ska betala.

Av det skilet ar det av yttersta vikt att Nacka kommun inte ger sina egna fastigheter férdelar pa ovriga
fastighetsagares bekostnad. Tvart om borde Nacka kommun ge sina egna fastigheter ett sa hogt
andelstal att det &r utom all tvivel att kommunens fastigheter inte fatt for lagt andelstal.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfér att det ar viktigt att Nacka
kommun tar tydlig stallning for att kommunens egna fastigheter inte far ges ett andeltal som kan
uppfattas som for lagt av de som ska betala.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteman och underleverantérer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att andelstalet for Nacka kommuns fastigheter inte far sattas for lagt.
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Forslag 8: Nacka kommun ska betala fastighetsagarna for inlosen av mark

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareforening yrkar att
Nacka kommun betalar fastighetsigarna for inlésen av mark och att kommunen star for
forrattningskostnaderna.

Vi yrkar att Nacka kommun tar principbeslut att markinlésen och forrattningskostnader bekostas av
den som képer marken och att dessa kostnader inte ska ldggas pa gatukostnaderna.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Pa sidan 27 i planarbetet fér Mjolkudden-Gustavsviks Gard skriver Nacka kommun féljande:
De fastigheter som i planen far avstd mark fér allmdn plats/gata/naturmark har rétt till kompensation.

Vi haller med och anser att det ar viktigt att de fastighetsdgare som tvingas avsta mark kompenseras
for detta. Och naturligtvis ar det den som kdper marken som ska betala for kompensationen, inte den
som tvingas avsta fran marken.

| fornyelseomradena ar det Nacka kommun som &ager, eller tar 6ver dganderatten, till gatorna. Det &r
saledes Nacka kommun som kdper marken av de fastighetsagare som tvingas avsta mark for att
gatorna ska breddas.

Darfor ligger det i sakens natur att det ar Nacka kommun som kompenserar fastighetsagarna for
marken.

| lagradsremiss: Nya bestimmelser om gatukostnader 7 nov 2013 star det foljande pa sidan 17 vilket
styrker det faktum att Nacka kommun ska betala for uppkdpet av mark som tillfaller dem:

Genom planldggning av markomrdden som kommunen ér dgare till tillfaller den uppkomna nyttan
kommunen.

| regeringsformen samt i Europakonventionen artikeln 1 tilldggsprotokoll 1 star det att mark ar fast
egendom och att det ar viktigt att skydda egendomsratten.

Det ar alltsa inte tilldtet av en kommun att ta mark fran en privatperson eller féretag utan att betala
for den.

Men i gatukostnadsutredingen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard har kostnaderna for inlésen och
lantmateriforrattning lagts i gatukostnaderna som ska betalas av fastighetsagarna.

Det betyder att fastighetsdgarna far betala sin egen kompensation. De som ager marken far alltsa
betala till sig sjalva for att nagon annan ska ta 6ver dganderétten till deras mark.
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Det ar varken logiskt eller skéligt att fastighetsdgaren sjalv tvingas betala for att Nacka kommun tar
Over dgandeskapet av hans eller hennes mark. Inte heller ar det forenligt med regeringsformen eller
Europakonventionen.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det &r viktigt att Nacka
kommun tar ett principbeslut om att markinlésen och férrattningskostnader bekostas av den som
képer marken. Ar det Nacka kommun som &ger eller tar éver dgandeskapet av gatorna ar det Nacka
kommun som ska sta for dessa kostnader.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteman och underleverantérer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att inlésen och férrattningskostnader inte ska ldggas pa gatukostnaderna.
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Forslag 9: Uttaget av gatukostnader ska baseras pa nyttan av gatorna

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att det ar nyttan av gatorna, inte nyttan av planen, som ska
ligga till grund for uttaget av gatukostnader i kommunen.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

| prop. 1980/81:165, sid 28, det vill sdga i férarbetena till lagen, star féljande:

Grunden fér att belasta fastighetséigare med avgifter fér gatukostnader ér att gatan anses vara av
sdrskild nytta for fastigheterna.

Advokat Sebastian Scheiman och Viktoria Hybbinette skriver foljande i den juridiska artikeln
Gatukostnadsansvar for enskilda — ett otillatet ingrepp i egendomsskyddet:

Fér att en kommunal avgift, sasom gatukostnader, inte ska anses som en skatt i statsrdttslig mening
krévs en tillrdckligt preciserad och individuellt bestdmd motprestation, vilket fér gatukostnadernas del
innebdr att betalningsskyldiga fastighetsdgare mdste fG sGdan nytta av vdgarna att nyttan kan anses
utgora tillrécklig motprestation frén kommunens sida.

| Plan- och bygglagens 6 kap star foljande:

408 Ett exploateringsavtal fGr omfatta medfinansieringsersdttning, under férutséttning att den vdg
eller jérnvédg som kommunen bidrar till medfér att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av
detaljplanen kan antas 6ka i vdrde.

Byggherrens eller fastighetséigarens Gtagande ska std i rimligt férhdallande till dennes nytta av planen.
Lag (2017:181).

| den prejudicerande domen RA 1991 ref. 17 behandlas fragan om byggande av gator mm fér befintlig
dldre bebyggelse ska belastas efter samma normer som nybebyggelse och ej fa reduktion med hansyn
till befintligt vagnat. Regeringsratten skriver féljande i sin dom:

Det mdste beaktas att de dldre fastigheterna utgjort ett sammanhdallet bebyggelseomrdde som redan
haft tillgang till de gator mm som varit erfoderliga fére omradets fértdtning. Nyttan fér de dldre
fastigheterna av de nya arbetena fdr pa grund av det anférda generellt sett anses vara mindre én fér
de nytillkommande. Det saknas ocksG anledning att anta annat dn att kostnaderna fér anldggande av
de gamla gatorna dvilat égarna av de dldre fastigheterna. Med hdnsyn till det ovan anférda mdste
kravet i 56 § andra stycket byggnadslagen att kostnaderna skall férdelas efter skdlig och réttvis grund
leda till att skyldigheten fér dldre fastigheter att ta del i kostnaderna fér arbetena skall bestdmmas
efter annan, mindre betungande grund dn den som begagnas fér nytillkommande fastigheter.
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| den prejudicerande domen RA 1988 ref. 41 behandlas fragan om kostnader for gator inom ett
omrade ska fordelas lika mellan bebyggda och obebyggda fastigheter inom omradet, med hansyn till
den ringa nytta som de nya anlaggningarna tillfoér de redan bebyggda fastigheterna. Regeringsratten
faststaller Kammarrattens dom som foljer:

Grunden for att belasta fastighetsdgarna med avgifter for gatukostnader dr att gatorna och évriga
anldggningar dr till sérskild nytta for fastigheterna. Erséttning fér kostnader som éverstiger nyttan far
inte tas ut i denna ordning och kostnaderna skall béras av de fastigheter som har nytta av
anordningarna i frdga.

Inom fértdtnings- och férnyelseomrdden kan betydande kostnader avse ett antal nytillkomna gator
med nya tomter, varvid mdste beaktas att befintliga fastigheter som regel har betalat ersdttning for de
dldre gatorna. Det torde ddrfér ofta vara naturligt att férdela kostnaderna fér nyanldggning och
férbdttring av mindre gator enbart mellan de fastigheter som ligger i anslutning till gatorna. (Eftersom
mdlet handlade om en nytillkommen gata bér detta tolkas som de fastigheter som ligger i anslutning
till de nya gatorna.)

Som uttalats i propositionen kan det i vissa fall vara befogat att helt befria de befintliga fastigheterna
frdn gatukostnadsuttag. Enligt kammarrdttens mening dr det sdledes fullt lagenligt att férdela
gatukostnaderna mellan befintlig och tillkommande bebyggelse utifran den marginella nytta som
tillfors de skilda fastigheterna i omrddet. En sddan differentiering kan inte anses std i strid mot den
kommunala likstdllighetsprincipen.

Fastigheterna Forsdker 1:191 och 1:237 har inte ndgon annan nytta av utbyggnaden ¢én den
allmdnna standardhéjning som den medfér. Nyttan mdste ddrfér bedémas som marginell.

Lagtexten ar tydlig med att det ar nyttan av gatorna som ska ligga till grund for uttaget av
gatukostnaderna och att nyttan ar marginell om det redan finns ett fungerande gatunat.

Men vad &dr da nyttan med gator?

| nyexploateringsomraden saknas det normalt gator till de fastigheter som byggs. Det géller t.ex. for
omradet Tollare i Saltsj6-Boo som just nu exploateras.

Da finns en tydlig nytta av att det byggs en gata och man kan dven se en tydlig koppling mellan bygge
av gatan och en vardehdjning av fastigheten. For vem skulle képa en bostad som man inte kommer
fram till?

Darfor ar det inget konstigt att man i exploateringsavtal later exploatéren sta for kostnaderna av nya
gator. En exploator, som t.ex. NCC, bygger gator nar de anda bygger nya fastigheter. Da de gor allting
pa en gang och da de bygger gatorna sjélva, kan kostnaderna hallas laga samt under kontroll. Detta
galler t.ex. for Tollare.

| omraden som redan har fungerande vagnat finns inte samma nytta av en upprustning av gatorna som
i omraden som helt saknar gator.

Har ar nyttan av upprustningen att anses som mindre dn nyttan fér en helt ny gata. Att gatan far 6kad
béarighet och asfalteras kan inte anses 6ka vardet pa fastigheten namnvart fér funktionen ar ju
densamma som innan. Vem betalar mer for att gatan har asfalt istallet for grus?
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Faktum ar att en fastighet ofta faller i varde nar vagarna breddas, ges gangbana och asfalteras
eftersom skargardskanslan férsvinner och omradet far karaktar av villaomrade.

Till skillnad fran exploateringsfastigheter dar byggforetaget sjalv bygger vagarna billigt, blir kostnaden
for upprustning av vagarna i befintliga villaomraden oftast dyra. Detta eftersom kommunen maste
upphandla tjansterna fran en extern part och inte har samma kostnadskontroll och incitament att
pressa kostnaderna som ett byggféretag som bygger gatorna sjalva.

Helt nybyggda gator i ett exploateringsomrade som tidigare saknat gator, kan alltsa bli billigare, an
upprustningen av gatorna i omraden som redan har ett fungerande vagnat. Skulle nyttan av gatan
darmed vara lagre for det nybyggda omradet dn for omradet som redan har ett fungerande vagnat?

Nej, sager domarna fran Regeringsratten - nyttan av att rusta upp ett befintligt vagnat maste ses som
marginell i jamforelse med nyttan av en helt ny gata.

Det finns med andra ord en valdigt liten koppling mellan faktiska byggkostnader och den vardedkning
som fastigheten kan ténkas fa av att gatan rustas upp.

Domstolarna anser att man inte kan likstalla befintlig bebyggelse med ny bebyggelse. Man kan inte
jamfora nybyggnationen av gator i ett exploateringsomrade som t.ex. Tollare med upprustningen av
gatorna i ett fornyelseomrade som t.ex. Mjolkudden-Gustavsviks Gard.

De som redan har tillgang till ett fungerande vagnat har inte samma nytta av att gatan rustas upp som
om det helt saknas gata och det byggs en ny vag. Det torde dven galla avstyckade fastigheter inom ett
omrade dar det redan finns ett befintligt vagnat, eftersom dessa fastigheter redan har tillgang till en
gata fram till fastighetsgransen.

Den utdkade byggratten

Nacka kommun havdar ofta att det dr den utékade byggratten som ar nyttan med gatan och det vore
sant om det ar gatan som ar anledningen till att fastigheten far en 6kad byggratt.

Sa ar det i exploateringsomraden dar det inte finns nagra gator - dar ar bygget av gata ett krav for att
det ska fa byggas nagra hus 6ver huvud taget.

Men i gamla férnyelseomraden &r det framsta skalet till att Nacka kommun vantat med att utoka
byggratterna att VA inte ar utbyggt. Nacka kommun vill inte vill att folk flyttar ut permanent i sina
fritidshus innan VA-utbyggnaden ar klar eftersom vattenuttaget riskerar bli sa stort att risken for
saltintrang i grundvattnet 6kar, samtidigt som gamla enskilda avloppsanlaggningar riskerar att lacka ut
fekalier i marken.

Véagnatet i dessa fornyelseomraden klarar utan problem av trafiken fran dem som bor i omradet.
Vagnatet klarar av postutdelning, soptémning och sndréjning utan problem. Vagnatet klarar till och
med av belastningen fran tunga lastbilar fullastade med grus eller jord, da det &r manga som bygger
om och bygger nytt redan idag utan att vagarna kors sénder.
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Det &r utdragning av kommunalt VA som &r skalet till att fastigheterna i dessa fornyelsebara omraden
ges en storre byggratt, inte upprustningen av viagnatet. Det finns ju redan gator till alla dessa
fastigheter - gator som klarar av alla viktiga samhallsfunktioner. Det som saknas ar kommunalt VA.

Utbyggnaden av VA finansieras via VA-taxan och har ingenting med gatans upprustning att gora. Det
gdr utmarkt att bygga VA utan att gatan rustas upp.

Den enda nytta som fastighetsagaren har av upprustningen av gatan ar att det dammar mindre om
somrarna om vagen har asfaltbeldggning istéllet for grus, samt att det gar att kora snabbare pa en
asfalterad vag dn pa en grusvag. Den nyttan maste anses vara ratt marginell eftersom vardet pa
fastigheten till och med kan sjunka ndr omradet dndrar karaktar fran pittoresk skargardsmiljo till
villaomrade.

Nacka kommuns nytta av att gatorna far asfaltbeldaggning istallet fér grus och att korsningarna breddas
ar att underhallskostnaderna minskar, vilket visar att Nacka kommun har en tydlig ekonomisk nytta av
att gatorna rustas upp.

Den nytta som kan tillskrivas fastighetsdgarna av att ett befintligt vagnat rustas upp borde saldes ligga i
niva med halva asfaltkostnaden, inte mer.

| sid 2 i gatukostnadsutredningen for Mjélkudden-Gustavsviks Gard star féljande:

Kostnaderna for de féreslagna Gtgdrderna bedéms understiga de virdedkningar som detaljplanen
medfér for enskilda fastighetsdgare varfér gatukostnader fdr tas ut.

Man har alltsa baserat grunden fér uttaget av gatukostnaderna pa nyttan av detaljplanen och inte pa
nyttan av gatorna.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka
kommun tar ett principbeslut om att det ar nyttan for gatan som ska ligga till grund for uttaget av
gatukostnader.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjdnsteman och underleverantorer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att det dr nyttan av gatorna som ska ligga till grund for uttaget av gatukostnader
och att de maste bevisa att det finns en nytta av gatan.
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Forslag 10: Kostnader for framtagning av planer ska bekostas via
planavgiften

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening yrkar att
Nacka kommun tar principbeslut om att kostnader for planarbete, vilket aven inkluderar
administrativa kostnader for gatukostnadsutredningar och dylikt, ska bekostas via planavgiften.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Pa sid 37 i planarbetet fér Mjélkudden-Gustavsviks Gard star foljande:

Kommunen anviéinder sig av planavgifter enligt taxa fér att finansiera arbetet med detaljplanen. Denna
kostnad tas ut ndr bygglov enligt detaljplanen séks eftersom det dr da fastighetsdgaren anvdnder sig
av den nytta planen gett.

| Prop. 1985/86:1 s. 222 f och SOU 2012:91 s. 109 framkommer enligt advokat Sebastian Scheiman
foljande:

Pd grund av det samband som rader mellan detaljplaner och gatukostnader ska sddana drenden enligt
lagstiftaren samordnas i sa stor utstrdckning som méjligt.

Kostnaderna for gatukostnadsutredningen finansieras redan via de planavgifter Nacka kommun tar ut
av de fastighetsagare som soker bygglov.

| gatukostnadsutredningen fér Mjolkudden-Gustavsviks gard star det att Nacka kommun avsatter 2,8
miljoner kr for administration for arbetet med gatukostnaderna. Dartill har Sweco i sin rapport lagt till
en interkostnad bestallare om 3,8 miljoner kr som laggs pa gatukostnaderna och ytterligare 0,8
miljoner kr i internkostnad bestallare som laggs pa VA-kostnaderna. Det handlar om 7,4 miljoner kr
som alltsa avser att finansiera arbetet med detaljplanen, gatukostnaderna och VA-kostnaderna.

Det innebar att Nacka kommun tar betalt for arbetet med detaljplanen hela 3 ganger, namligen via:

e Planavgift
e Administration
e |nternkostnad bestéllare

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfér att det ar viktigt att Nacka
kommun tar ett principbeslut om att da arbetet med detaljplanerna redan finansieras via planavgiften,
sa ska inga ytterligare avgifter tas ut for administration och internkostnad bestallare pa
gatukostnaden.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteman och underleverantérer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att plankostnader inte fa tas ut pa gatukostnaderna.
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Forslag 11: Betalningen for gatukostnaderna ska kopplas till bygglov eller
fastighetsbildning

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att betalningen av gatukostnaderna binds till bygglov eller
fastighetsbildning och bara tas ut avdem som utnyttjar sin utokade byggratt.

| lagradsremiss: Nya bestammelser om gatukostnader 2013, star féljande:

Fér en bebyggd fastighet som har tillgdng till utfart ndr detaljplanen antas, blir fastighetsdgaren
betalningsskyldig nér bygglov enligt detaljplanen ges eller, fér en motsvarande Gtgérd som kréiver
anmdlan, ndr startbesked ges. Andra stycket ska ocksa tillimpas pa en fastighet som dgs och brukas
tillsammans med en bebyggd fastighet som har tillgdng till utfart ndr detaljplanen antas.

Pa sid 43 i planprogrammet fér Mjolkudden-Gustavsviks Gard star foljande:

Principen for betalning av gatukostnader bér ses éver fér Syddéstra Boo for att fréimja en succesiv
fortdtning och ddrmed tdtare bebyggelse i de delar som tilldter detta. | stdllet for att betalning sker i
samband med férdigstdllandet av de allmédnna anléggningarna kan betalning bindas till bygglov eller
fastighetsbildning. Det leder till att den fastighetsdgare som far till stand en fértdtning ocksa far béra
kostnaden.

Vi haller med om denna skrivelse som ar i linje med lagradsremissen och tycker att Nacka kommun bor
anamma dessa principer for alla gatukostnadsprojekt som annu inte ar betalade. Gatukostnaderna ar
en dyr affar for de boende och genom att ha principen att man betalar forst nar man utnyttjar den
utokade byggratten riskerar inte folk tvingas flytta for att de inte har rad att betala.

| gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard har denna ordalydelse tyvarr strukits.
Istallet star:

Ndr anléggningarna ér utbyggda och kan anvéndas pd avsett sdtt, intréder fastighetsdgares skyldighet
att betala gatukostnadsersdéttning. Gatukostnadsersdttning som avser méjligheten fér en befintlig
fastighet att avstyckas, ska faktureras férst nér fastighetsbildning skett, dock senast inom tio dr efter
att betalningsskyldighet intrditt.

Vara studier visar att det trots en vilja hos Nacka kommun att dndra principerna for betalning av
gatukostnader sa gors inte detta. Vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka kommun tar upp fragan till
beslut sa att det blir tydligt att Nacka kommuns intentioner inte ar att tvinga folk att flytta. Genom att
betalningen for gatukostnaderna knyts samman med den 6kade byggratten 6kar valviljan hos
kommuninvanarna att acceptera gatukostnaderna.
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Forslag 12: Vid planlaggning ska en helhetssyn tas pa hela omradet

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att det vid planldggning maste tas storre héansyn till
helhetssynen och trafikrorelserna fér hela omradet, samt att grénserna for gatukostnadsuttag inte
far dras sa att t.ex. en skola eller ett friluftsbad hamnar i gransen till ett annat omrade.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

N&r Nacka kommun planerade omradet fér Sydostra Boo togs ingen hansyn till att gransdragningen
skulle anpassas till skolor och friluftsbad. Inte heller togs det nagon hansyn till helheten eller
trafikrorelserna i omradet i stort.

T.ex. drogs gransen for omrade Dalvagen-Kornettvagen-Drabantvagen och Mjélkudden-Gustavsviks
Gard (orange och gratt omrade pa bild nedan) sa att den nybyggda forskolan pa Galdrvdagen/Lotsvagen
hamnade mitt emellan tva olika planomraden.

Och gransen for omrade Y-Z (s6der om det graa omradet i bild nedan) drogs precis vid Boobadet, sa att
de boende séder om Boobadet kom att tillhdra samma omrade som Boobadet, men de boende norr
om Boobadet kom att tillhéra samma omrade som Gustavsviksbadet flera kilometer darifran.

Det hade vél inte spelat nagon storre roll om Nacka kommun i sin gatukostnadsutredning tittat pa
omradet i stort och tagit hansyn till att forskolan pa Galdrvagen/Lotsvagen drar trafik fran bagge
omradena och att de boende vid Boobadet naturligtvis inte badar vid Gustavsviksbadet, medan de
boende i omradet Dalvagen-Gustavsviksvagen har Gustavsviksbadet som ndrmaste badplats.

2 Gustavsviksbadet ligger narmare Solbrinken-

7 o Grundet (rott) och Dalvdagen-Gustavsviksvagen
(gront) an de sodra delarna av Mjélkudden-
Gustavsviks Gard (gratt).

Forskolan pa Galarvigen/Lotsvagen ligger mitt i
gransen mellan omrade Galarvagen-
PO

>
Y

= Kornettvagen-Drabantvagen (orange) och
Ry omrade Mjolkudden-Gustavsviks Gard (gratt)
trots att skolan har utfart mot bagge dessa

omraden.

sooont oF Boobadet ligger mitt i gransen mellan omrade Y-
Z och Mjolkudden Gustavsviks Gard (gratt).

Férslag pa lampliga delomrdden/stadsbyggnadsprojekt
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Men nér granserna mellan olika planomraden dras pa det har sattet intraffar det underliga att boende

pa Galarvagen far cykelvdagen och gatan till forskolan pa Galarvagen/Lotsvagen betald av Nacka
kommun, medan boende pa Lotsvagen sjdlva maste sta for saval trottoar som gata till férskolan.

Da far boende i omrade Galdrvagen-Kornettvagen-Drabantvagen kompensation for att de har en skola
inom sitt omrade, medan boende i Mjélkudden-Gustavsviks Gard inte far motsvarande kompensation
trots att skolan gréansar dven till deras omrade.

Nar granserna mellan olika planomraden dras pa det héar sattet intraffar det underliga att boende med
bara 50 meter till Boobadet maste betala for upprusningen av Gustavsviksbadet flera kilometer bort,
trots att det ar uppenbart att de inte har behov av att bada dar.

Samtidigt behdver de som bor vid Gustavsviksbadet betala for en cykelvag till Boobadet som hamnat
norr om badplatsen, trots att vdgarna sdder om Boobadet jamkats av kommunen.

Eftersom gatukostnaderna styrs av gransdragningen mellan olika detaljplaneomraden ar det viktigt att
fundera pa vart granserna ska dras. Ar det s klokt att dra griansen precis vid en skola eller en badplats
utan att kompensera pa nagot vis?

Darfor ar det viktigt att titta pa helheten och pa trafiken ur ett storre perspektiv. Det ar viktigt att
fundera pa vilka som ror sig inom omradet:

e Hur ror sig trafiken till férskolan pa Galdrvdagen/Lotsvagen. Det finns ju parkeringsplatser pa
saval Galarvdagen som Lotsvagen sa det vore logiskt att tro att bada vagarna trafikeras av folk
som ska till och fran forskolan. Dessutom drar forskolan barn fran hela naromradet och det gor
att folk tar alla mojliga vagar for att na forskolan.

e Vilka ar det som anvander badplatserna? Varfor ska en person som bor i ndrheten av Boobadet
betala for upprustningen av Gustavsviksbadet flera kilometer darifran och varfér ska boende i
narheten av Gustavsviksbadet betala for cykelvdgen till Boobadet? Och varfor behéver de som
bor inom omrade Dalvdgen-Gustavsviksvagen inte betala for Gustavsviksbadet, trots att de har
betydligt ndrmare till denna badplats an till nagon annan badplats?

e Och fotbollsplanen Boovallen, som dagligen anvidnds av fotbollsklubbar fran hela Stockholm,
drar trafik som letar sig in i bostadsomradet néar det ar brist pa parkeringsplatser. Varfor tas
ingen hansyn till den trafiken vid planldaggningen?

Pa sidan 5 i Gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks gard star féljande:

Férdelningsomraddet anger vilka fastigheter som ska dela pd gatu- och anldggningskostnaderna. Oftast
sammanfaller fordelningsomrddet med detaljplanens grinser. Om fastigheter som ligger utanfér
detaljplanen eller i en annan detaljplan har nytta av arbetena, kan ocksa dessa omfattas av
férdelningsomraddet.

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareforening

Sida 31 av 39 31



I Mjélkudden-Gustavsviks gdrd avses kostnaderna enligt kostnadsunderlaget férdelas omrddesvis.
Férdelningsomrddets utbredning motsvarar detaljplanens utbredning och samtliga fastigheter inom
detaljplaneomrddet dr med och finansierar atgérder inom omradet.

Vissa fastigheter i angrénsande omraden kommer delvis att ha nytta av de dtgdrder som utférs inom
detaljplanen fér Mjélkudden-Gustavsviks gdrd och pa motsvarande sdtt kommer fastigheterna inom
Mjélkudden-Gustavsviks gard att ha nytta av dtgdrder i angrdnsande planomrdden. Fér att férenkla
administrationen har dérfér gjorts bedémningen att varje detaljplaneomrdde ska bdra sina kostnader
da de investeringar som gors framfér allt avser forbéttringar av lokalgator och att inget uttag av
kostnader mellan delomrddena ska géras.

Utdraget visar att man av administrativa skal valt att bortse fran helhetsbedémningen.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det &r viktigt att Nacka
kommun tar ett principbeslut om att det vid planldaggning maste tas stérre hansyn till helhetssynen och
trafikrorelserna for hela omradet, samt att granserna for gatukostnadsuttag inte far dras sa att t.ex. en
skola eller ett friluftsbad hamnar i gransen till ett annat planomrade. Om sa sker maste
gatukostnaderna fordelas pa ett rattvist och skaligt satt mellan de olika omradena eller jamkas av
Nacka kommun.
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Forslag 13: Uttaget av gatukostnader maste vara likvardigt mellan olika
omraden

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att uttaget av gatukostnader maste vara likvardigt mellan
olika omraden.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under éversyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Det ar viktigt att kommuninvanarna behandlas likvardigt. Det géaller dven uttaget av gatukostnader.

Anda har det procentuella kostnadsuttaget av gatukostnader 6kat med &ren, fran att de boende fatt
betala runt 50% av de totala gatukostnaderna till 6ver 100%.

P& Algd i Saltsjobaden fick de boende betala ca 65% av gatukostnaderna, medan Nacka kommun stod
for resterande kostnader. Det kan man ldsa i Kommunstyrelsens sammantradesprotokoll fran den 27
november 2006, sid 22.

| sid 25 i planbeskrivningen fér Mjolkudden-Gustavsviks Gard star det foljande:

Bedémning g6rs att genomférandet av detaljplanen kommer att fa full kostnadstdckning fér
ombyggnad av gator i omrddet och ett litet positivt netto fér VA-utbyggnaden.

Nacka kommun tar alltsa ut 100% av gatukostnaden for Mjolkudden-Gustavsviks Gard samt gor ca 20
miljoner kr plus pa VA-taxan. Detta eftersom kostnader for VA viltras 6ver pa gatukostnaden, vilket vi
visat i tidigare medborgarférslag. Med andra ord betalar de boende mer an 100% av gatukostnaderna.

Det finns ingen rattvisa i att kommuninvanarna behandlas sa olika. Det finns ingen rattvisa i att ett
omrade bara behdver betalar 65% av gatukostnaderna, medan ett annat omrade maste betala 6ver
100% av gatukostnaderna.

Ar 2002 drog Nacka kommun ut VA och rustade upp gatunatet for omradet Galdrvagen-Kornettvigen-
Drabantvagen i Sydostra Boo. Kostnaden for en fastighet med andelstal 0,8 hamnade pa:

e VA ca 95.000 kr
e Gator 108.000 kr

| gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard fran 2016 blir kostnaden for en fastighet
med andelstal 0,8 ca:

e VA ca210.000 kr
e Gator 277.000 kr

Dessa bada omraden ligger grannar med varandra och har liknande grundforutsattningar.
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Pa fjorton ar har kostnaden for VA stigit med 121% och gatukostnaden med 156%. Under samma
period har inflationen legat pa 15%.

Det ar alltsd en enorm kostnadsokning bade fér VA och gator som inte kan férklaras med motsvarande
Okning av inflationen.

Det finns ingen rattvisa i att kommuninvanarna behandlas sa olika. Det finns ingen rattvisa i att
kostnaderna tillats skena pa det har viset.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka
kommun tar ett principbeslut om att den kommunala likhetsprincipen ar viktig och att Nacka kommun
inte kan 0ka uttaget av gatukostnader sa som man gjort de senaste aren. Istéllet bér Nacka kommun
titta pa vad man tidigare tagit ut och lagga sig ungefar likvardigt i alla omraden.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjdnsteman och underleverantorer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att Nacka kommun inte avser fa full kostnadstdckning for gatukostnaderna, utan
att man istéllet ska lagga sig pa samma nivaer som tidigare.
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Forslag 14: De som redan betalat for sin gata ska inte behova betala en
gang till

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att de som redan betalat fér sin gata inte ska behéva betala
en gang till.

Gatukostnader har inte alltid tagits ut av Nacka kommun, varfor boende i gamla delar av Nacka som
Saltangen och stora delar av Saltsjobaden inte behovt betala for sina gator. Samtidigt har Nacka
kommun statt for underhdllet av dessa gator i alla ar.

Numera tas gatukostnader ut for sa kallade fornyelseomraden — f.d. fritidsfastighetsomraden som
kommunen vill fortata sa att fler skattebetalare kan flytta till Nacka kommun.

Dessa omraden har redan ett fungerande viagnat som de boende i dessa omraden sjélva betalat en
gang i tiden och vars underhall alla ar skotts av de boende istéllet for att belasta skattsedeln.

N&r Nacka kommun ska ta 6ver dessa gator staller kommunen krav pa asfalt och vagbredder for att det
blir billigare underhall om alla gator foljer samma standard. Kraven pa barighet 6kar ocksa, trots att
gatorna klarat av omradets trafik i 6ver 50 ar. Skédlet ar snarare att Va-anlaggningen gravs ned under
korbanan vilket krdver 6kad barighet pa gatan, en kostnad som &r hanforlig till VA-utbyggnaden och
som inte bor belasta gatukostnaderna.

Sedan kraver Nacka kommun att de boende ska sta fér upprustningen av gatorna. Som skal anfér
Nacka kommun att det inte ska vara nagon skillnad mellan dessa férnyelseomraden och
exploateringsomraden, som t.ex. Tollare, dar NCC bygger ett helt nytt bostadsomrade pa tidigare
obebyggd mark och dar befintligt vagnat saknas.

Lagstiftningen ar dock av en annan asikt, vilket blir tydligt i dessa tva prejudicerande domar fran
Regeringsratten:

| den prejudicerande domen RA 1991 ref. 17 behandlas fragan om byggande av gator mm fér befintlig
dldre bebyggelse ska belastas efter samma normer som nybebyggelse och ej fa reduktion med hansyn
till befintligt vagnat. Regeringsratten skriver féljande i sin dom:

Det mdste beaktas att de dldre fastigheterna utgjort ett sammanhdllet bebyggelseomrdde som redan
haft tillgang till de gator mm som varit erforderliga fére omradets fértitning. Nyttan fér de dldre
fastigheterna av de nya arbetena far pa grund av det anférda generellt sett anses vara mindre én for
de nytillkommande. Det saknas ocksG anledning att anta annat dn att kostnaderna fér anldggande av
de gamla gatorna dvilat égarna av de dldre fastigheterna. Med hdnsyn till det ovan anférda mdste
kravet i 56 § andra stycket byggnadslagen att kostnaderna skall férdelas efter skdilig och réttvis grund
leda till att skyldigheten fér dldre fastigheter att ta del i kostnaderna fér arbetena skall bestimmas
efter annan, mindre betungande grund dn den som begagnas fér nytillkommande fastigheter.

| den prejudicerande domen RA 1988 ref. 41 behandlas fragan om kostnader for gator inom ett
omrade ska fordelas lika mellan bebyggda och obebyggda fastigheter inom omradet, med hansyn till
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den ringa nytta som de nya anlaggningarna tillfoér de redan bebyggda fastigheterna. Regeringsratten
faststaller Kammarrattens dom som foljer:

Grunden fér att belasta fastighetséigarna med avgifter for gatukostnader dr att gatorna och 6vriga
anldggningar dr till sdrskild nytta for fastigheterna. Ersdttning fér kostnader som 6verstiger nyttan far
inte tas ut i denna ordning och kostnaderna skall béras av de fastigheter som har nytta av
anordningarna i frdga.

Inom fértdtnings- och férnyelseomrdden kan betydande kostnader avse ett antal nytillkomna gator
med nya tomter, varvid mdste beaktas att befintliga fastigheter som regel har betalat ersdttning for de
dldre gatorna. Det torde ddrfér ofta vara naturligt att férdela kostnaderna f6r nyanldggning och
férbéttring av mindre gator enbart mellan de fastigheter som ligger i anslutning till gatorna. (Eftersom
mdlet handlade om en nytillkommen gata bér detta tolkas som de fastigheter som ligger i anslutning
till de nya gatorna.)

Som uttalats i propositionen kan det i vissa fall vara befogat att helt befria de befintliga fastigheterna
frdn gatukostnadsuttag. Enligt kammarréttens mening dr det sdledes fullt lagenligt att férdela
gatukostnaderna mellan befintlig och tillkommande bebyggelse utifrdn den marginella nytta som
tillférs de skilda fastigheterna i omrddet. En sddan differentiering kan inte anses std i strid mot den
kommunala likstdllighetsprincipen.

Fastigheterna Forsaker 1:191 och 1:237 har inte ndgon annan nytta av utbyggnaden dn den
allménna standardhé6jning som den medfér. Nyttan mdste dédrfér bedémas som marginell.

Lagstiftaren menar att det ar skillnad i nytta att rusta upp en befintlig gata mot att anldagga en ny gata
dar sadan tidigare saknats. Lagstiftaren anser ocksa att hansyn ska tas till att befintliga fastigheter som
regel betalat ersattning for de dldre gatorna.

| de fall fastigheterna inte har nagon annan nytta av utbyggnaden dn den allmanna standardhgéjningen
som upprustningen av gatan medfor, maste nyttan bedémas som marginell. Detta skriver
Regeringsratten i en av sina domar och menar att det till och med kan vara befogat att helt befria de
befintliga fastigheterna fran gatukostnadsuttag.

| omradet Galarvagen-Kornettvagen-Drabantvagen i Sydostra Boo rustades vagarna upp till BKS-
standard (enligt kommunens krav) sa sent som 2002 vilket bekostades av fastighetsdgarna. | samma
veva drogs VA ut till fastigheterna och planen gjordes om sa att omradet detaljplanerades och
fastigheterna fick full byggratt. Exempel fran fastighet med andelstal 0.8: VA ca 95 000 kr (Servis,
tomtavgift och lagenhetsavgift) och gatukostnad 108 000 kr.

Nu vill Nacka kommun ater igen rusta upp vagarna for detta omrade och kraver fastighetsdgarna pa
nya gatukostnader. Detta utan att det féreligger nagon direkt 6kad nytta for fastighetsagarna, férutom
att vissa delar av vagarna asfalteras. Fastigheterna ges inga nya byggréatter och vdgarna far ingen 6kad
standard.

Nyttan av upprustningen maste med hansyn till prejudicerande domar i RA bedémas som marginell
och det kan till och med vara befogat att helt befria de befintliga fastigheterna fran gatukostnader.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka
kommun tar ett principbeslut om att de som redan betalat for sin gata inte ska behdva gora det igen.
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Forslag 15: Gatukostnaderna i fornyelseomraden ska tas av skattsedeln

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om gatukostnaderna for fornyelseomraden ska tas av Nacka
kommun och inte av de boende.

Eftersom gatukostnadsuttaget i Nacka kommun &r ett relativt sent pafund har de flesta omraden i
Nacka inte behovt betala for sina gator. Det sticker i 6gonen pa dem som bor i sa kallade
fornyelseomraden, dar de boende sjilva bekostat sina vagar och sedan maste bekosta en dyr och ofta
helt onddig upprustning bara for att Nacka kommun ska ta 6ver huvudmannaskapet.

Anledningen till att Nacka kommun vagrar ta 6ver huvudmannaskapet om inte vdgarna inte rustas upp
ar det nagot dyrare underhallet av grusvagar an asfaltvagar.

Moderaterna pastar att Nacka kommun inte har rad att rusta upp vagarna och att alternativet till att
Nacka kommun tar ut gatukostnader ar att omradet inte kan fa kommunalt vatten och avlopp, vilket ar
ett krav for att de med fritidsfastigheter ska fa bygga permanentbostader i dessa omraden.

Detta stdmmer inte eftersom VA-utbyggnaden finansieras via VA-taxan. VA-utbyggnaden far Nacka
kommun betalt for fran de boende i omradet. Det ar alltsa fullt maojligt att grava ned VA i befintligt
vagnat utan att det blir en dyr investering for Nacka kommun.

Enligt Mikael Freiman pa Vectura, tidigare Vagverkets konsultbolag och numera Sweco, har vagnatet
fungerat for omradets behov i 6ver 50 ar och till och med klarat av tunga lastbilar som kort
byggnadsmaterial till de hus som byggts nya eller byggts till under den héar perioden.

Det enda som egentligen kravs for att Nacka kommun ska ta 6ver huvudmannaskapet for vagarna ar
att gatorna far en ny ytbeldggning, vilket ar en relativt billig investering jamfort med att hela vagen
gravs upp.

Enligt Mikael Freiman finns det en risk ndr man graver ned VA i befintliga gator att de som graver for
VA inte packar jorden tillrdckligt mot den befintliga vagkroppen, varfér sattningar kan uppsta i
framtiden. Men det ar kostnad som beror VA-utbyggnaden och som finansieras via VA-taxan. Det ar
inte en kostnad som ska tas pa gatukostnaderna.

Om Nacka kommun har krav pa att hela gatan ska gravas upp och géras om nar man graver ned VA
under koérbanan, ska den kostnaden finansieras av VA-taxan, inte via gatukostnadsuttaget.

Bra investering for Nacka kommun

Investeringen i dessa fornyelseomraden ar ofta en mycket bra affar for Nacka kommun. Nar omradet
far tillgang till kommunalt VA ar det maijligt att tillata en fortatning, vilket gor att det blir fler
fastigheter i omradet - fastigheter som drar till sig nya kommuninvanare som betalar skatt till Nacka
kommun.
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| omradet Mjélkudden-Gustavsviks Gard tillkommer ca 40 nya fastigheter, vilket forvantas ge upphov
till ca 50 nya bostader.

Med tanke pa hur dyra tomterna ar sahar nara Stockholm betyder det att de som flyttar in i detta
omrade maste ha tva héga inkomster. Samtidigt handlar det om vanliga familjer med normalt antal
barn, varfor kostnaden pa samhallet i form av utékade skolplatser inte 6kar ndmnvért. Det &r en ren
plusaffar for Nacka kommun att fortdta dessa omraden.

Lat oss ta ett rikneexempel:

Tva hoga inkomster, dar paret tjanar runt 1 miljon tillsammans, genererar ca 300.000 kr i
skatteintakter varje ar till Nacka kommun.

| ett omrade med 40 nya fastigheter sa blir det 12 miljoner kr per ar i skatteintakter.

Enligt gatukostnadsutredningen for Mjélkudden-Gustavsviks Gard kommer upprustningen av
vagnatet kosta 113 miljoner kr. Oavsett om det &r sd mycket, eller betydligt lagre vilket vara
berdkningar visar, sa betyder de 6kade skatteintdkterna att Nacka kommun far tillbaka hela
investeringen pa under tio ar.

Tio ars pay back-tid ar en valdigt bra aterbetalningstid oavsett investering. Nacka kommun skriver av
sina vagar pa 30 ars tid och skulle l4tt kunna finansiera gatukostnaderna med lan om det ar
kassaflodesbristen som ar det egentliga problemet till att Nacka kommun tar ut gatukostnader av sina
invanare.

Det stammer alltsa inte att Nacka kommun inte har rad att bekosta gatukostnaden.

Vara studier visar att det inte dr nodvandigt att rusta upp vagnatet i férnyelseomraden for att tilldta en
utokad byggratt, da det ar VA-utbyggnaden som ar det vasentliga, inte upprustningen av vagnatet.

Vara studier visar dessutom att Nacka kommun har rad att bekosta upprustningen av vagnatet om
Nacka kommun anda vill géra denna investering.

Darfor vill vi att Nacka kommun tar ett principbeslut om att det ar Nacka kommun som ska sta for
gatukostnaden i fornyelseomraden.
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Forslag 16: De boende bor fa vara med och paverka

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att de boende ska fa vara med och paverka utformningen av
sitt eget bostadsomrade, som t.ex. utformningen av gator och belysning, i storre utstrackning én
idag.

| omradet Mjolkudden-Gustavsviks gard finns idag befintlig belysning i form av traditionsenliga
trastolpar, vilket passar val in i skargardsmiljon.

| Gatukostnadsutredningen fér Mjélkudden-Gustavsviks gard ska dessa stolpar rivas och ersittas av
moderna gatlyktor av metall pa en betongklump.

Sahar sag det ut vid bygget av omrade Y-Z (Boo gard)
maj 2017. De gamla stolparna rivs och ersatts med
gatlykta pa betongklump.

Kostnaden for denna nya belysning ar 10,2 miljoner kr eller i snitt 50.000 kr per fastighetsagare, vilket
belastar gatukostnaderna.

Vagarna ar relativt smala, vilket manga boende uppskattar da det drar ned hastigheten. Lokalgator
som bara berér ett fatal fastigheter behover normalt inte breddas da de fungerat i alla ar hittills.

Det ar viktigt att lyssna pa medborgarna och lata de boende fa vara med och paverka sitt eget omrade.
Belysningsfragan ar sadan fraga dar de boende borde fa bestimma om den gamla belysningen ska
ersattas av ny belysning och i sa fall hur denna ska se ut. Vagbredder dr en annan sadan fraga.

Skulle du sjalv vilja betala 50.000 kr for att den gamla belysningen revs och ersattes med belysning pa
betongklumpar? Eller hade du velat ha mojlighet att paverka hur ditt bostadsomrade ska se ut?

Da manga boende kanner att de inte far gehor for sina asikter ar det viktigt att Nacka kommun tar ett
principbeslut om att tjanstemannen ska ta hansyn till de boendes asikter i storre grad dn idag.
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Framstallan och sammanfattning

Framstallan

Fastighetsforeningarna Boo & Lannersta Villadgarforening (BLVF) samt Gustavsviks ekonomiska
fastighetsagareférening (GEF) tillstaller Nacka Kommun, 131 81 Nacka, bifogade sexton
medborgarforslag.

Bakgrund till yrkanden

Nacka kommun har aviserat vatten och avlopp samt gatukostnader for fastighetsagare och boende i
Lannersta, Boo och Gustavsvik som ligger pa extremnivaer, med i flera fall kostnader som éverstiger
miljonbelopp.

Boo & Lannersta Villadgareforening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening lamnade
darfor in 16 medborgarforslag om gatukostnader den 20 juni 2017. P4 motet med Mats Gerdau och
Lena Hall framkom ny information.

Darfor har vi tagit fram ytterligare sex medborgarférslag om gatukostnader som kompletterar de
sexton medborgarforslag vi redan lamnat in.

Nacka, 17 oktober 2017

Pia Lerigon

Ordférande

Boo & Ldnnersta Villadgarférening
(boovillaagareforening@gmail.com)

Bilaga: Fakta, medborgarforslag, sida 4-33

Boo & Lannersta villaagareférening
boovillaagareforening@gmail.com
www.boovilla.se

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareférening

Goran Wellerstrand

Ordférande

Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening
(info.gustavsvik@gmail.com)

Gustavsviks Fastighetsagareforening
info.gustavsvik@gmail.com
www.gustavsvik.org
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Fakta om foreningarna

Upptagningsomradet omfattar 2938 fastigheter fordelat 6ver tva fastighetsforeningar, Boo &
Lannersta Villadgareférening och Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareforening. Tillsammans utgor
vi ungefar 10% av Nacka kommuns befolkning.

Foreningar har en lang historik som stracker sig till mitten av trettitalet.

Bada féreningarna ar aktiva i fastighetsfragor, infrastrukturfragor inom upptagningsomradet samt
arrangerar dven olika evenemang for de boende i omradet, midsommarfirande ar ett exempel.
Foreningarna har dven samarbete med Polisen i ordningsfragor.

Boo & Lannersta villaagareforening

Boo villadgarférening som bildades 1933 expanderade under varen 2017 efter konsolidering med
Lannersta villadgareférening i Saltsj6-Boo i Nacka.

Boo & Ladnnersta Villadgareforening upptagningsomrade omfattar:
e 2608 fastigheter
e 4106 fastighetsagare

Orgnr: 802466-8900

Hemsida: www.boovilla.se eller www.boiboo.nacka
E-mejl: boovillaagareforening@gmail.com
Ordférande: Pia Lerigon

Gustavsviks fastighetsagareférening

Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening bildades 1934.

Gustavsviks fastighetsdgareférening upptagningsomrade omfattar, juni 2017:
e 330 fastigheter

Orgnr: 769631-0759

Hemsida: www.gustavsvik.org

E-mejl: info.gustavsvik@gmail.com

Ordférande: Goran Wellerstrand
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Medborgarforslag (forslag 17-20)
Forslag 17: Befintliga gator ska inte klassas som nya

Boo & Linnersta Villadgareforening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att i de fall det redan finns befintliga gator, ska dessa
klassas som ombyggnation av gata och inte nybyggnation av gata. Detta oaktat om hela gatan gravs
upp och goérs om.

| vart mote med Lena Hall & Mats Gerdau den 20 juni 2017 framkom att Nacka kommun utgar fran ett
principbeslut som togs av Nacka kommun den 25 maj 2004, gallande samforlaggning mellan VA och
gator.

Beslutet baseras pa tjansteskrivelsen ”Riktlinjer fér férdelning av kostnader vid samordnad utbyggnad
av vatten- och avloppsledningar och gata” som togs fram av Tekniska ndmnden 2003-11-26.

Nacka Tjansteskrivelse
kormmun 2003-11-26

Dnr

Tekniska nimnden

Riktlinjer for fordelning av kostnader vid samordnad
utbyggnad av vatten- och avloppsledningar och gata

Forslag till beslut
Tekniska nimnden beslutar att ange féljande riktlinjer for vilka kostnader som ska biras

av va-anlidggningen:

| den har skrivelsen star bl.a. féljande:

Bakgrund

Nir ut- eller ombyggnad av vigar ska goras samtidigt med va-utbyggnaden aterkommer
fastighetsiigarna vanligen med fragan om vilka kostnader som va-anldggningen bér.
Synpunkten att va-anldggningen skall bdra stérre del av kostnaderna aterkommer och
misstanken att "kommunen” (va-verket) tar ut fér hoga kostnader fér viigen genom att
va-delen far bira for liten del av kostnaden vid den samordnade utbyggnaden dr vanlig.
Synpunkterna framférs fran fastighetsigare bade nar kommunen ska bli huvudman for
vigen och nir det dr enskilt huvudmannaskap for vigen. Denna tjinsteskrivelse syftar
till att ge ett underlag for beslut om riktlinjer for fordelning av entreprenadkostnader
mellan gata/vig och va-anlaggning férutsatt att va-anlaggningen ligger i gatan.

Bakgrunden till skrivelsen ar saledes att det framkommit misstanke om att kommunen tar ut for hoga
kostnader for vagen genom att VA-delen far bara en for liten del av kostnaden vid den samordnade
utbyggnaden.

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareférening
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Man diskuterar i tjansteskrivelsen att det finns en grazon och skriver citat:

Denna grazon har att géra med samordningsvinster vid en samordnad utbyggnad, vinster som om
ingen justering gors till stérre delen tillfaller va-kollektivet pa vdgsidans bekostnad.

Det ar uppenbart att tjansteskrivelsen kommit till for att rada bot pa denna grazon sa att vinsterna inte
enkom tillfaller VA-kollektivet pa vagsidans bekostnad.

Kostnader som man enligt tjansteskrivelse kan dela pa ar enligt citat féljande:

Till de typer av kostnader som kan delas vid en samordnad utbyggnad hér frémst en
etableringskostnad fér entreprenéren. Detta speglas i att d-priserna fér de i entreprenaden ingGgende
arbetena kan hdllas Idgre per enhet. Det blir diven en samordningsvinst genom att sdvdl jordschakt och
bergsschakt for gata och va-ledningar kan géras samtidigt.

Till detta vill vi lagga till att dven kostnader for att aterfylla gatan, gemensam fiberduk, barlager och
slitlager ocksa ska delas.

Det ar valdigt enkelt att forstd varfor man ska dela pa dessa kostnader vid en samférlaggning. Precis
som det star i tjansteskrivelsen blir det dyrare for VA om man inte samférlagger nedgravningen av VA
med ombyggnationen av gatorna.

Om VA gravs ned i en befintlig gata sa far VA sta for alla etableringskostnader, alla kostnader for att
grava upp gatan, alla kostnader for jordschackt och bergsschakt samt alla kostnader for att fylla igen
gatan och aterstélla den i befintligt skick. Dessutom finns det en risk att det bildas sprickor i vdgbanan
dar VA har gravts ned.

VA har alltsa stora synergivinster att vinna pa en samforlaggning. Men naturligtvis maste ju daven
gatusidan vinna pa samforlaggningen - annars finns ju inga incitament fran vagsidan att samordna
bygget. Hela tanken med en samférlaggning ar att bygga samtidigt och dela pa gemensamma
kostnader.

Det ar tydligt att tjdnsteskrivelsen &r inne pa exakt samma linje som vi. | tjdnsteskrivelsen star:

Vid samordnad utbyggnadi det fall det redan finns en vig (ombyggnad av vig) ar det
atminstonei det fall en vigférening &r huvudman fér viigen inte sjilvklart att viig och
va-ledningar ska byggas ut samtidigt. Avsikten &r att saviil va som gata ska tjina pa
samordningen. I och med samordningen blir det inte lika mycket schakt och

Mellan raderna kan man ldsa att Nacka kommun &r oroliga for att lokala vagféreningar satter sig emot
en samordning om de inte far ta del av samordningsvinsterna. Darfér ska man racka ut handen till alla
boende dar det redan finns en vag och erbjuda sig att dela pa de gemensamma kostnaderna mellan VA
och gator.

Det star valdigt tydligt att avsikten &r att saval VA som gata ska tjdna pa samordningen.

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareférening
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Det ar exakt den har fragan vi lyfte i medborgarforslag 3 och det ar tydligt att fragan togs upp till
beslut i Nacka kommun s3 tidigt som 2004. Tyvérr har det har beslutet missbrukats av Nacka kommun
och darfor ar det jatteviktigt att fragan tas upp pa nytt.

Det star namligen i tjansteskrivelsen att man gor en skillnad mellan nybyggnation av gator och
befintliga gator eftersom det citat: ”... knappast mdéjligt att bygga ut vatten- och avlioppsledningar utan
att det finns en vég.”

Det kan tyckas vara uppenbart att man i tjansteskrivelsen anser att for de fall det redan finns en vag, sa
ska det raknas som ombyggnation av befintlig vag. Det &r bara nar vagnat helt och hallet saknas som
man ska rakna det som en nybyggnation av vag. Det kan tyckas logiskt och sjalvklart att finns det en
vag sa ar det ombyggnation av befintlig vag som galler och inte nybyggnation av vag. Det vet ju alla.

Dessvarre ar det inte alla i Nacka kommun som tolkar tjansteskrivelsen pa detta satt. Lena Hall och
Mats Gerdau har gjort tolkningen att vagarna i Saltsjo-Boo ska rdknas som nybyggnation. Detta trots
att vdgarna redan existerar och har fungerat for omradets trafik i 70 ar.

Nedan ser ni Baggensvagen i Saltsjo-Boo.

e Den vanstra bilden dr vagen som den ser ut idag (oktober 2017) innan ombyggnation. Den
delen av Baggensviagen ligger i omradet Mjolkudden-Gustavsviks Gard.

e Den hogra bilden visar ett annat avsnitt av samma vag efter ombyggnation. Den delen av
Baggensvagen ligger i omradet Y-Z (Boo Gard) som byggs om just nu. Hogra bilden ar alltsa
fardigbyggd sanar som pa belysning (oktober 2017).

B

' Ni ser tydligt skarven

mellan ny och gammal

vag hér pa bilden.
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Trots att vi har vagar har i omradet redan idag och trots att de nya vagarna - rent visuellt - inte skiljer
sig namnvart fran de befintliga vagarna (mer an att de nya vagarna har asfalt) sa raknar Lena Hall och
Mats Gerdau renoveringen av vara vagar som en nybyggnation av gata.

Skalet att de rdaknar vdagarna som nybyggnation ar att:

e VA-sidan vill grava ned VA i vagbanan och da finns det en risk for sattning i den befintliga
vagkroppen om inte hela vagen byggs om.

e Eftersom hela vagen byggs om likstaller Lena Hall och Mats Gerdau vagbygget med en helt ny
gata.

e | och med att de likstaller vagen som ny anser Lena Hall och Mats Gerdau att man inte behéver
dela pa gemensamma kostnader. Istallet for att VA och gator delar lika far gator sta for hela
kostnaden for samforlaggningen.

o Till stod for detta beslut lutar man sig mot tjansteskrivelsen fran 2003.

Vi anser inte att man kan tolka tjansteskrivelsen pa det vis Lena Hall och Mats Gerdau gor.

Vagen finns redan och huvudman for vagnatet ar ett antal lokala vagféreningar. Dessa vagforeningar
kan bestamma sig for att vagra samordning och bygga om gatorna innan VA-natet byggs ut. Pa sa vis
far VA sta for hela kostnaden for att grava upp och aterstalla vagen.

Det ar just darfor Nacka kommun tog ett principbeslut ar 2004 att stracka ut handen till alla som bor
vid en befintlig gata och erbjuda sig att dela pa gemensamma kostnader vid samférlaggning.

Det principbeslutet frangar man nu i kommunen genom diverse godtyckliga argument om att vagar
som redan finns ska raknas som nybyggnation av gator.

Dessutom &r det VA-sidan som ar anledningen till att hela vagen "maste” gravas upp. Darfor borde
detta riknas som en VA-kostnad. Anda behéver VA inte sté fér en enda krona av de gemensamma
kostnaderna.

e Ardet VA-bolaget Nacka vatten och avfall AB som dikterar villkoren i Nacka kommun?
e Varfor har VA-bolaget sadan makt att tjanstemén och politiker till och med fabricerar skal for
att VA-sidan ska slippa bekosta sin del av gravning och aterfyllnad?

Darfor behovs det ett nytt principbeslut som tydligt faststéller att finns det befintliga gator sa
handlar det om ombyggnation och inte om nybyggnation. Detta oaktat om man maste gréva upp
hela viagkroppen eller ej. Skalet ar enkelt - Nacka kommun vill samordna byggnationen mellan VA
och gator och da ar det naturligtvis sa att bagge parter ska ta del av samordningsvinsterna. Den ena
parten ska ju inte fa alla férdelar pa den andra partens bekostnad.

Vi vill ocksa att det hér foljs upp sa att tjinstemin och underleverantdrer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att man alltid delar pa gemensamma kostnader vid en samforlaggning.

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareférening
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Forslag 18: Aven nya gator ska fa del av samordningsvinsterna

Boo & Lannersta Villadgareforening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att man alltid ska dela pa samordningsvinsterna mellan VA
och gator, oavsett om det handlar om en ombyggnation av befintlig gata eller en nybyggnation.

Den 25 maj 2004 tog Nacka kommun ett principbeslut angaende hur man ska fordela
samordningsvinsterna mellan VA och gator vid en samforldggning. Beslutet baseras pa
tjansteskrivelsen ”Riktlinjer for férdelning av kostnader vid samordnad utbyggnad av vatten- och
avloppsledningar och gata” som togs fram av Tekniska namnden 2003-11-26.

Tyvarr ar det sa att man i denna tjansteskrivelse gjort skillnad mellan ombyggnation av befintlig gata
och nybyggnation av gata. Dar har man bestamt féljande:

e Vid nybyggnation av gata ska de gemensamma kostnaderna inte delas lika mellan VA och
gator. Da ska gator ensamt sta for alla gemensamma kostnader vid en samférlaggning.

e Vid ombyggnation av befintlig gata ska man daremot dela pad gemensamma kostnader vid en
samforlaggning.

Forutom att det har leder till det problem vi namnt i medborgarférslag 17, det vill sdga att vissa
personer i Nacka kommun tolkar tjansteskrivelsen till VA-sidans férdel, sa far det annan konsekvens:
Namligen att man gor skillnad pa kommuninvanare som bor i Nacka kommun idag och
kommuninvanare som flyttar in till Nacka kommun imorgon.

Sahar star det i tjansteskrivelsen fran 2003:

Forslag till beslut
Tekniskandamnden beslutar att ange féljande riktlinjer for vilka kostnader som ska béras
av va-anlaggningen:

1. Vid samtidig nybyggnad av gata/viig och vatten- och avloppsledningar skall va-
anldggningenbira den entreprenadkostnad som framgar av branschens mit- och
ersittningsregler, MER 2002 Anldggning med anknytningtill AMA 98.

2. Vid samtidig ombyggnad av befintliga vigar/gator och vatten- och
avloppsledningar skall, forutom kostnaderna enligt ovan namnda métregler under
punkt 1, va-anldggningen dven béra kostnaderna for:

- schakt 8ver va-ledningsgraven mellan slityta pa befintlig viig och ner till
underkant av ny vigoverbyggnad

- &verbyggnadenav vigen direkt dver va-ledningsgravenupp till underkant
bundet barlager

Ledningsgravens sidolutning riknas dédrvid vara 4:1.

Nar man laser detta forslag till beslut sa forleds man att tro att det har ar nagot som stipuleras i MER
2002 och AMA 98 och att det ar sahar man gor i branschen.

Saken ar den att det ingenstans i MER 2002 och AMA 98 star hur man ska fordela kostnader mellan
gator och VA. De har tva skrifterna visar enkom hur man bygger vagar och har ingenting med
kostnadsfordelningen att gora.

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareférening

Sida 9 av 33 9



Det star till och med foljande i tjansteskrivelsen, citat:

Det finns idag inte ndgon rekommendation frdn Svenska Kommunférbundet eller frén vatten- och
avloppsverkens branschorganisation Svenskt Vatten pd hur man i praktiken ska férfara nér det gdller
vilka kostnader va-anldggningen kan ta vid en samordnad utbyggnad av gata och vatten- och
avloppsledningar. Fragorna har inte lyfts till kommunférbundet eller Svenskt vatten. Det finns heller
inte ndgon réttspraxis pd omrddet.

Det finns alltsa ingen praxis eller regel eller rekommendation som sdger gator ska sta for alla
gemensamma kostnader vid samordningen néar det géller nybyggnation av gator.

Varfor tog da Nacka kommun beslut om att skilja pa nybyggnation av gator och ombyggnation av
gator?

Sahar star det i tjansteskrivelsen:

Motivet till att mdétreglerna skall tillimpas vid samtidig nybyggnad av vatten- och avloppsledningar
och gata/vdg dr att gatan/vigen under alla omstdndigheter mdste byggas och det dr knappast méjligt
att bygga ut vatten- och avloppsledningar utan att det finns en vdg.

Motivet ar sdledes att bara for att man inte kan bygga ut VA om det saknas vag, sa ska gatorna sta for
alla gemensamma kostnader. Det ar ett valdigt lustigt motiv. Rent logiskt borde man dra slutsatsen att
VA i sa fall ska sta for alla gemensamma kostnader sa det blir en vag. Annars maste ju VA bygga bade
vag och VA.

Det later rimligare att tro att det verkliga skdlet ar att VA-sidan ska slippa betala NCC, Peab, Skanska
och andra byggentreprendrer nar de exploaterar hela omraden som t.ex. Tollare. Kommunen stéller
helt enkelt ett krav pa NCC att om de ska fa bygga i Tollare maste de grava ned VA gratis. VA star for
roren, men all gravning far NCC bekosta.

Det blir ju billigt och bra fér kommunens VA-bolag Nacka vatten och avfall AB att kommunen gor
sahar. Det ar klart att ett aktiebolag vill ha det sa. Men ar det sa bra fér Nacka kommuns invanare - vi
som AR Nacka kommun?

Nej, for NCC tar ju ut kostnaderna i huspriset nar de séljer bostaderna. Darfor far de som képer huset
sta for kostnaden att gréva ned VA.

Dessutom tar Nacka vatten och avfall AB ut en VA-taxa som ska tacka for VA-kostnaderna. VA-taxan ar
fast for hela kommunen, vilket innebar att om VA-bolaget gar plus i Tollareomradet sa far de boende
inte tillbaka pa VA-taxan.

Det gor att VA-bolaget kan ta betalt for VA tva ganger. Dels genom att tvinga NCC att bekosta all
gravning och aterfylinad. Dels via VA-taxan. Sa det blir med andra ord dyrare fér Nacka kommuns
invanare.

Bara det ar skal till varfér man inte ska goéra skillnad mellan nya och befintliga gator.

Boo & Lannersta villadgareférening
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Dessutom ligger i sakens natur att de parter som ar med i en samforlaggning delar pa gemensamma
kostnader. Varfor ska man samordna om bara ena parten vinner pa samordningen? Det ar inte rattvist
att VA-sidan far alla samordningsvinster och gatusidan ingenting.

Darfor behovs det ett principbeslut som tydligt faststiller att man ska dela pa samordningsvinsterna
dven vid nybyggnation av gator. Det dr inte rattvist att VA far alla samordningsvinster och gator
ingenting. Det finns heller inget stdd i lag eller praxis att man gér den hér atskillnaden mellan
befintliga och nya gator.

Vi vill ocksa att det hér foljs upp sa att tjansteman och underleverantoérer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att man alltid delar pa gemensamma kostnader vid en samforlaggning.
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Forslag 19: Alla gemensamma kostnader maste delas i en samforlaggning

Boo & Lannersta Villadgareforening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att alla gemensamma kostnader i en samférlaggning maste
fordelas rattvist mellan berérda parter, t.ex. mellan gator och VA.

Det &r viktigt att Nacka kommun inte utesluter nagra kostnader, som borde rdknas som gemensamma,
nar man tar beslut om vilka kostnader som de berérda parterna ska delas pa i en samforlaggning.

Vilka kostnader ska da raknas som gemensamma?

| tjansteskrivelsen ”Riktlinjer for férdelning av kostnader vid samordnad utbyggnad av vatten- och
avloppsledningar och gata” som togs fram av Tekniska ndmnden 2003-11-26, sa star det foljande:

Till de typer av kostnader som kan delas vid en samordnad utbyggnad hor framst:

e En etableringskostnad for entreprendren. Detta speglas i att a-priserna for de i entreprenaden
ingdende arbetena kan hallas lagre per enhet.

e Det blir dven en samordningsvinst genom att saval jordschakt och bergsschakt for gata och va-
ledningar kan goras samtidigt.

Men det finns fler kostnader som d&r gemensamma och som ska inga i férdelningen av
samordningsvinsten. De kan man utlasa fran nasta sida i tjansteskrivelsen dar det star foljande:

I det fall va-anliggningarna byggs effer utbyggnaden av vigar

o va-kollektivet far till fullo betala for ateruppbyggnaden av véigarna inkluderat
korbanor och sidoomraden. Krivs bergschakt blir behovet av ombyggnad betydligt
storre dn vid jordschakt.

o [Lntreprendrens garantiatagande for vigarna blir otydligt om kommunen har lagt
ner vatten- och avloppsledningari vigarna eller i direkt anslutningtill dessa. Detta
medfor ett otydligt ansvarsforhallande mellan kommunen och vigforeningen.

e Va-kollektivet far dven betala for aterstdllningen av vigbanorna med sidoomrdden
utanfor ledningsomradet om dessa har skadats vid utbyggnaden. Tunga transporter
och arbeten i1 vigen medfor risk f6r detta.

Med andra ord ska man adven dela pa kostnader som:

e Ateruppbyggnaden av vigarnas kérbanor och sidoomraden.

e Entreprendrens garantiataganden.

e Vagbanor och ledningsomraden utanfor omradet som har skadats pa grund av tunga
transporter i samband med byggnationen.
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Det ar viktigt att det framkommer att man utover det som sagts ovan dven ska dela pa kostnader som:

e bortforslande av schaktmassor
e aterfyllnad av krossmaterial
e geotextilduk

e barlager

o slitlager

e palning

o fyllning med skumplast
o och dylikt

Det ar inget konstigt att man delar pa alla dessa kostnader.

Om VA gravts ned i en befintlig vigbana hade VA ensamt fatt sta for dessa kostnader. Darfor ar detta
samordningsvinster som VA endast kan fa om de samordnar byggnationen med ombyggnationen eller
nybyggnationen av gatan.

Om det inte blir ndgon samordnad utbyggnad far VA sta for alla dessa kostnader sjalv. Darfér ska VA
vara med och dela pa dessa kostnader ndr man samordnar bygget. Annars finns det inga incitament for
gatusidan att acceptera en samordning.

Det handlar alltsa om sunt fornuft. Man delar lika pa ALLT som dr gemensamt. Det &r rattvist och
logiskt. Alla annan fordelning ar oskalig.

Dirfor behoévs det ett principbeslut som tydligt faststiller att man ska dela pa ALLA
samordningskostnader mellan de berorda parterna i en samférlaggning.

Vi vill ocksa att det hér foljs upp sa att tjanstemén och underleverantoérer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att man alltid delar pa gemensamma kostnader vid en samforlaggning.

Boo & Lannersta villaagareférening . o . . Gustavsviks Fastighetsagareforening
boovillaagareforening@gmail.com Boo & Lannersta villadgareférening info.gustavsvik@gmail.com
www.boovilla.se Gustavsviks Fastighetsagareférening www.gustavsvik.org

Sida 13 av 33 13



Forslag 20: Gatukostnaderna maste hallas pa en skalig niva

Boo & Lannersta Villadgareforening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att gatukostnaderna maste hallas pa en skalig niva.
Kommunen maste alltid frdga sig om kostnaderna for att bygga gator ar rimliga och star i paritet till
de boendes behov av gatan. Blir gatorna orimligt dyra ska Nacka kommun se 6ver om kraven &r for
hogt stéllda eller om det finns alternativa sitt att bygga gator och VA sa att kostnaderna halls nere.
Vill Nacka kommun likval att gatorna ska byggas pa det dyra sittet, ska den 6verskjutande
kostnaden tas av kommunen och inte belasta enskilda fastighetsagare.

| Nacka kommuns dokument Riktlinjer fér uttag av gatukostnadsersattning som beslutades 4 april
2016 star foljande:

Generellt om vilka kostnader fastighetsdgare ska bara

Fastighetsigare ska bira de kostnader som uppstar tér att ett omrade ska
uppfiylla ligsta godtagbara krav utifran detaljplanen, dess syfte och andra
normer. Vid denna bedémning tas avstamp 1 omradets behov och dndamal.
Omridet ska kunna fungera vad avser bland annat framkomlighet, barighet,

trafiksikerhet och tllginglighet samt boendemilj6, lekmiljé och parkstandard.
I kostnadsunderlaget ingar savil externa som interna administrationskostnader.

Kostnader som uppstar tor att genomtora detaljplanen 1 torm av ersittiung till
tastighetsigare for markinlésen eller slintintrang, ingar ocksa 1

gatukostnadsunderlaget.

Om kommunen viljer en standard pa allminna anliggningar som gar utover
tordelningsomradets egna behov, finansieras den del av kostnaderna som
hintor sig till denna 6verstandard pa annat sitt. Detsamma giller f6r kostnader
som hintér sig till anliggningar som ér till nytta t6r manga fler fastigheter in

g g g y g g
de som omfattas av férdelningsomradet.

Nacka kommun har tagit beslut om att fastighetsdgarna endast ska sta fér de kostnader som kravs for
att uppna lagsta godtagbara krav utifran omradets behov och dndamal. Om kommunen valjer en
standard som gar utover fordelningsomradets egna behov ska den kostnaden finansieras pa annat
satt.

Trots att Nacka kommun tagit detta beslut sa sent som i april 2016, sa krdvs de boende pa
gatukostnader som ar orimligt hdga med tanke pa de lagsta godtagbara kraven utifran omradets behov
och dndamal. Beslutet fran april 2016 f6ljs inte i Nacka kommun.
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Det har framkommit att kostnaderna for att bygga gator i Saltsj6-Boo ar orimligt hoga. Vi har namligen
fatt statistik fran Trafikverket, REV, Peab och Svevia vad det kostar att bygga gator och jamfort dessa
kostnader med:

e Omrade Y-Z (Boo Gard) som byggs just nu, samt
o Omrade Mjélkudden-Gustavsviks Gard

Har ar bilder fran dessa tva omraden. Fotona &r fran Baggensvagen som gar genom bade omrade Y-Z
och omrade Mjolkudden-Gustavsviks Gard.

Den vanstra bilden visar hur vdagen ser ut innan ombyggnation och den hogra visar hur samma vag ser
ut efter ombyggnation.

Ni ser tydligt skarven
mellan ny och gammal
vag har pa bilden.

Kostnaderna fér omrade Y-Z (Boo Gard)

Omrade Y-Z (den hogra bilden ovan) kostar enligt projektledare Philip Paluchiewicz pa Nacka kommun
10.146 kr/I6pmetern exkl. belysning och VA.

Om man lagger till samma kostnad for belysning som i gatukostnadsutredningen fér Mjélkudden-
Gustavsviks Gard far vi en kostnad om 11.812 kr/I6pmetern exkl. VA.

Da gatorna ar 4,5 meter breda i snitt, ger det en kostnad om: 2.625 kr/m?exkl. VA
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De kostnader som jag har givit tidigare var enbart delfakturerade fér respektive gata, av den enkla anledningen att entreprenaden fortfarande pagar.

For projektet Omrade Y & 7 &r prognosen att kostnaden hamnar pa cirka 24 miljoner fér entreprenaden. Ursprungligen var beriknat beloppet 20 miljoner fér
entreprenaden. Av det star vigkostnader fér cirka 55-60 % av summan och den totala lingden gata i projektet &r cirka 2030 meter. Utéver gata ingar det dven
kostnader fér gdngbanor, strandpromenad, iordningstéllande av vegetationsytor och nyplantering mm.,

Saledes blir kostnaden f&r enbart gata i det hir projektet ungefir 14,4 mkr (24 mkrx 0,6). Om man dividerar 14,4 mkr med antal meter gata blir
|Bpmete rpriset cirka 7094 kr exkl. belysning. Utdver det tillkommer det kostnader som inte hdrrér till sjélva entreprenaden men som ingéri
gatukostnadsutredningen.

Foliande kostnader tillkommer:

15 % projektering

10 % byggledning

10 % administration

3 % Inldsen av mark och lantmaterifdrratiningar { Det kan variera beroende omfattning i respektive projekt)

5 % Ovriga kostnader, s& som métning av grundvatten under utbyggnaden, for- och efterbesiktningar av fastigheter som berérs av utbyggnaden, provisoriska
flytt av stolpar/ledningar, slutbesiktning mm.

D4 blir summan 7094 + 1064 (15%) + 710 (10%) + 710 (10%) + 213 (3%) + 355 (5%) = 10146 kr per [5pmeter exkl. belysning. Det kan du anvénda som ett
exempel fér att kunna jamfdra med er surmma pa 13 000 kr/m, ddremot vet jag inte hur eller var ni har fatt den siffran ifran och vilka kostnadsposter som
ingér i det beloppet.

Sen &r det sjilvklart att kostnaderna varierar fran fall till fall i varje projekt beroende av om det &r bergschakt eller jordschakt vid utbyggnad, eller om vigarna
behdver forstirkas med kalkcementpelare for stabilisering etcetera. Det kalkyleras och mingdas fram i projekteringen och ligger till grund fér
kostnadskalkylen i en gatukostnadsutre dning.

Oavsett vad kostnaden blir i entreprenaden &r det takbeloppet i gatukostnadsutredningen som géller som underlag vid debitering av fastighetségarna.

Saledes riskerar inte fastighetsdgama ticka det eventuella fordyrande som skeri entreprenaden.

Philip Paluchiewicz
Projektledare/Exploateringsingenjor
Nacka kommun, Exploateringsenheten

Kostnaderna for Mjolkudden-Gustavsviks Gard

| omrade Mjélkudden-Gustavsviks Gard har vi utgatt fran Swecos rapport fran februari 2016.

&
sweco 28
PM
UPPDRAG UPPDRAGSLEDARE DATUM
Forprojektering Mjolkudden/Gustavsviks gard (9430) | Mattias Le Moine 2016-02-12
UPPDRAGSNUMMER UPPRATTAD AV
2121196000 Carl Ramstrom

Dar framgar att kostnaderna for gator exkl. VA och exkl. kostnader for att rusta upp Gustavsviksbadet,
strandpromenaden och lekparket kostar 102 miljoner kr.
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Gatornas langd star inte i rapporten, sa vi har uppskattat dem med hjalp av Hitta.se som har ett enkelt
kartverktyg. Bredden har vi fatt fran Gatukostnadsutredningen déar det star att vdagarna ska goras 4,5 m
breda i normalfallet.

D3 blir kostnaden per |6pmeter: 17.700 kr/m exkl. VA

Kostnaden per kvadratmeter blir: 3.933 kr/m? exkl. VA

Forsta fragan ar naturligtvis hur gatorna inom Mjélkudden-Gustavsviks Gard, som togs fram i februari
2016, kan bli 56 % dyrare an vad det kostade i september 2017 att bygga vagarna i grannomradet Y-Z.
Omradena ar identiska - det ar samma typ av vdgar, samma vagférening och bada strackorna ligger
kustnara varfor eventuella problem ocksa dr desamma.

Gatukostnadsutredningen ska spegla verkliga kostnader. Andé& &r det s stor skillnad mot
grannomradet som 56 %. Varfor detta paslag pa kostnaderna?

Ar det for att gatukostnadsutredningen sitter taket fér vad vigarna far kosta och kommunen darfor
tar i lite extra?

Har Nacka kommun saltat gatukostnadsutredningen sa att takpriset hojs - det takpris Nacka kommun
har satt for att skydda kommuninvanarna fran skenande gatukostnader? Vilka signaler skickar det i sin
tur till de bolag som ska lamna anbud? Jo, att de kan ta Overpriser utan att Nacka kommun reagerar.

Andra fragan ar naturligtvis om dessa kostnader ar rimliga? Vad kostar det normalt att bygga vagar av
den har standarden?

Lokalvagarna i Saltsjo-Boo ar dyrare dan en motorvag

Bilden nedan visar motorvagen mellan Skara - Axvall som byggdes 2009.

Motorvag mellan Skara och Axvall
kostar 31.000 kronor per meter

(© Publicerat fredag 16 november 2007 ki 08.28

Motorvagsbygget mellan Skara och Axvall har nu startat. Den sex
kilometer langa strackan kostar minst 186 miljoner kronor och viagen
ska vara helt klar hsten 2009. Men fortfarande ar det mycket oklart om
det blir motorvag hela strackan mellan Skara och Skévde.

Sex kilometer motorvag fér sammanlagt 186 miljoner kronor. Det blir 31.000 kronor per
meter. Men da blir det en sakrare pendlingvég for dem som till exempel bor i Skara och
jobbar i Skévde, sager Jan Funke, gréavmaskinist vid bygget.
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Enligt en tidningsartikel kostade vdgen 31.000 kr/I6pmetern.

Om vi raknar med att samma vag skulle kosta 40.000 kr/I6pmetern med dagens penningvarde, far vi
en kostnad om 1.860 kr/m>.

Det &r alltsd mindre an vad vagarna har i Saltsjo-Boo kostar att bygga.

Faktum ar att det ar dubbelt sa dyrt att bygga gatorna har i Mjolkudden-Gustavsviks Gard som det
kostade att bygga den har motorvagen.

Vi fick kontakt med Anne-Lie Ericsson pa Trafikverket. Hon ar nationell planerare inom avdelningen
Nationell samordning enskilda vagar. De har ingen statistik for lokalgator, daremot for motorvagar.
Hon satte oss samman med Lars Bergman pa Strategisk planering, som skickade 6ver Trafikverkets
statistik pa vad det kostar att bygga motorvagar. Statistiken avser aren 2014-2025, sa den ar aktuell.

Sahar sager statistiken fran Trafikverket. Den gula kolumnen visar kostnaden per kvadratmeter.

VAG - schabloner typatgarder, dec 2013

Bygger p& material frén Atgardsplanering fér plan 2014-2025

Bendmning Kostnad vdgbredd Kostnad Kostnad per m2

2+1, 13 meters vag i befintlig stréckning, latt 6 Mkr/km 13 m 6000 kr/lopm 462 kr/m2
Randbebyggelse, antal utfarter,

2+1, 13 meters vag i befintlig stréckning, komplicerat 10 Mkr/km  behov av sidovégnat och GC-nat 13 m 10000 kr/I&pm 769 kr/m2

2+1, 9 meters vag i befintlig stréckning med breddning 12 Mkr/km 9m 12 000 kr/l6pm 1333 kr/m2

2+1, 9 meters vag i befintlig strackning med breddning, Randbebyggelse, antal utfarter,

komplicerat 20 Mkr/km  behov av sidovagnat och GC-nat 9m 20000 kr/l16pm 2222 kr/m2

241, 14,25 meters vag i ny strackning 25 Mkr/km 14,25 m 25 000 kr/I&pm 1754 kr/m2

2+2, 19 meters vég i ny strackning 35 Mkr/km 19 m 35000 kr/l6pm 1842 kr/m2

Motorvag i ny strackning landsbygd i Iatt terréng 50 Mkr/km 21,5 m 50 000 kr/l&pm 2326 kr/m2

Motorvag i ny strackning landsbygd i svar terrang 90 Mkr/km 215 m 90 000 kr/15pm 4186 kr/m2
Antal trafikplatser,

Motorvag i ny strackning tétortsnara komplicerat 100 Mkr/km  ledningsdragning, miljdhansyn etc. 21,5 m 100 000 kr/I5pm 4651 kr/m2

Pa Trafikverkets hemsida star foljande om vilka hastigheter man far kéra pa denna typ av vagar:

e  Smal vdg dr < 6,5 m, hastighet 50-70 km/h

e Normal tvaféltsvag &r 6,5-8 m bred, 50-70 km/h

e  Motesfri landsvag ar 14 m bred, 90-110 km/h

e Motesfri motortrafikled &r 14 m bred, 90-110 km/h

e  Flerféltsvag ar mellan 16,5-18,5 m bred, 90-110 km/h
e  Motorvag &r normalt 21,5 m bred, 90-120 km/h

Alla vagar som ingar i statistiken ovan ar alltsa vdagar med betydligt storre trafik och hastigheter &n vad
man far kora pa vara lokalgator. Har i omradet har vi 30 km/h som maxhastighet.

Pa fragan vad som ingar i de har kostnaderna fick vi foljande svar fran Trafikverket:
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anne-lie.ericsson@trafikverket.se 1 sep. (6 dagar sedan) - -
il mig (-

Hejl
Jag har hirt mig for och Fatt foljande svar betrdffande kostnader i det excelark du fick:

Dam nyckeltal som jag brukar anvanda och som jag redovisade i Exelarket ar en totalkostnad far ohjekter, dvs
projektering och byggledning ar med. Det ar en slutkostnad s& Gven allt efterarbete som man gér efter alt vigen
4r appnad for trafik,

« sazom ny teppbelaggning 6-7 manader efter dppnad fGrirafik (live beroende pd nar pa dret vi Sppnar

for trafik)

» grasmattor i slanter och trafikplatser

= utsmyckning

» efc

Betraffande bredd har jag it f6ljande svar:

Normal bredd 3r numera 21,5 m varav 2,5 m utgirs av mittremsa.

Med vanlig halsning
Anne-Lie Ericsson

Planarara Nationellt

Nationsdl samaordning Enskilda vagar
Anne-Lie EricssongpTrafioerkel se

Allting ingar alltsa i statiken fran Trafikverket. Med allt inkluderas dven sadant som inte ingar nar man
bygger lokalgator i Nacka, som ny asfalt efter 6-7 manader samt utsmyckningar och konstverk.

Da kan vi gora foljande jamforelse:

e Omrade Y-Z kostar 2.625 kr/m” exkl. VA. Det &r dyrare dn det kostar att bygga en helt ny
motorvag i latt terrdng.

e Omrade Mjolkudden-Gustavsviks Gard kostar 3.933 kr/m”. Det ar i paritet med att bygga en
helt ny motorvag i svart terrang.

Och med helt ny motorvag maste forstas att man rojer skog, spranger berg och bygger en och annan
bro och pafart. Dessutom smyckas broarna med konst och viagbanan belaggs med ny asfalt efter 6-7
manader.

Vad kostar det att bygga i Stockholm?

Tycker du att vi inte kan jamfora statistik fran hela Sverige med vad det kostar i Stockholm, sa kan vi
titta pa vad det kostade att bygga till ett korfalt pa vag 222 utanfér Moélnvik-Insjon harom aret.

Trafikverket uppskattade att denna vag skulle kosta 77 miljoner kr att bygga om med ett extra korfalt.
Vagstrackan ar knappt 6 km enligt Trafikverket. Den ska klara 25.000 fordon/dygn.
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Arendenummer: TRV 2012,/29166

Framtagen av: M4Traffic/Anders Bernhardsson/130704

Skickad till kvalitetssdkring av: Trafikverket/Melissa Safer/130821
Granskad och kvalitetssdkrad av: Trafikverket/Camilla Granholm/130826
Godkénd av: Trafikverket/Peo Nordlof/130826

Skede: Annat: Idéstudie genomférd

Vag 222 Molnvik - Insjon, VST601

T, TRAFIKVERKET

Nulége och brister: \Vdg 222 mellan trafikplats Insjén och cirkulationsplats Mélnvik Gr en 2+1-vig

Atgiirdens syfte: Oka framkomligheten.

1. Beskrivning av atgirden

och motortrafikled. Aktuell stricka dr knappt 6 km ldng med ett antal broar/portar. Fordonsflédet dr
ca 25 000 fordon/dygn. Kollektivtrafiksystemet till och frén Varmda dr helt uppbyggt kring buss. |
dagsldget uppstdr kébildningar framst vid trafikplats Halludden ddr tva korfdalt gar ihop till ett.

Férslag till Gtgdrd: Kostnaden fér Gtgérden ér 77 mnkr i prisniva 2013-06. Atgérden innebdr
breddning av vig 222 till 2 + 2 kérfdlt fran cirkulationsplatsen i Mélnvik till Farstabron. Det hdgra
kérfélten blir separata kollektivtrafik vilket innebdr att biltrafiken fér 1 + 1 kérfélt. Over Farstabron 2
+ 1 korfdlt som idag men det mittersta kérfdltet gdrs reversibelt. PG bron vid trafikplats Halludden 2

+ 1 krfalt som idag med ny péfartsramp riktad ésterut. Atgérderna sker inom befintligt vigomrade

D3 &r det bara att dela 77 miljoner kr med 6 km sa far vi en kostnad om 12.833 kr/l6pmeter.

Ett extra korfalt ar ungefar 4,5 meter brett. Det &r alltsd lika brett som vara lokalgator har i Saltjo-Boo.
Strackan knappt 6 km ar identisk med strackan for omrade Mjolkudden-Gustavsviks gard. Det ar alltsa

inte ett storre bygge an det &r att bygga om lokalgatorna.

Per kvadratmeter blir det 2.851 kr/m?.

En jamforelse med Mjoélkudden Gustavsviks gard visar att det enda som skiljer ar trafiktatheten och
kostnaden. Trots att det passerar nastan 25.000 fler fordon pa vag 222 varje dygn an det gor pa vara
lokalgator, sa blir kostnaden for att rusta upp lokalgatorna med asfalt 35% dyrare dn kostnaden for att

bredda vag 222 med ytterligare ett korfalt.

Mjdlkudden-
Gustavsviks gard

stracka knappt 6 km knappt 6 km
bredd 45m 45m
antal fordon per dygn 300 25 000
kostnad per m* 3900 2900

Vara lokalgator blir lika dyra per kvadratmeter - eller dyrare - 4n en motorvag. Det ar ett faktum man

inte kan bortse ifran. Sa ar det. Statistiken ljuger inte.
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Vad kostar lokalgator?

Men, tanker du - lokalgator kanske kostar sahar mycket? Det &r ju fler uppfarter &n foér en motorvag
och etableringskostnaden for maskiner slas ut pa en kortare vagstracka, det ar krangligare att bygga en
lokalgata an en bred motorvag.

Nej, sa ar det inte.

e Uppfarterna fér en motorvag ar dyrare och mer komplicerade an uppfarterna till en villa.

e Jamforelsen med vag 222 visar att motorvagen inte ar langre eller bredare an lokalgatan. Att
man kan sla ut etableringskostnaderna pa en langre vagstracka forklarar inte varfor
lokalgatorna blir dyrare an en motorvag.

e Det ar inte krangligare att bygga en lokalgata dn en motorvag. En motorvag som 222, dar
25.000 fordon passerar varje dygn, maste ha en hogre hallfasthet dn en lokalgata. Dessutom
maste man bygga dygnet runt for att inte stoppa trafiken i onédan. Pa lokalgatorna &r det
enkelt att leda om trafiken eftersom det finns manga végar att vélja pa och bygget kan goras
dagtid.

e Det ar storre schaktmassor fér en motorvag an for en lokalgata eftersom motorvagen maste
halla en hogre hallfasthet och gravas ned djupare an en lokalgata. | det har fallet finns redan
lokalgatorna - de ska bara rustas upp. Da ar schaktmassorna som ska fraktas bort betydligt
mindre dn de schaktmassor som kravs for ett helt nytt motorvagsbygge.

e | kostnaden for en ny motorvag ingar att vagen asfalteras om efter 6-7 manader. Da maste
entreprenadmaskinerna tas ut igen. Den kostnaden finns inte for lokalgatorna.

e | kostnaden for en ny motorvag ingar att rGja terrang som skog och berg. Den kostnaden finns
inte vid ombyggnationen av en befintlig lokalgata.

e | kostnaden for en ny motorvag ingar att bygga broar. Den kostnaden finns inte vid
ombyggnationen av vara lokalgator.

o | kostnaden fér en ny motorvag ingar vagkonst. Den kostnaden finns inte vid ombyggnationen
av lokalgator.

Lokalgator enligt Trafikverket

Vi har pratat med Trafikverkets expert pa lokalgator Nils-Olof Lindberg menar att en lokalgata som i
dagslaget ar belagd med grus och som ska breddas till 4,5 meter och rustas upp och asfalteras kostar:

110-220 kr/m?

Om hela vagkroppen rivs upp och ersatts sa hamnar vi pa en kostnad om:
220-330 kr/m’

| extrema fall dar vagen blir riktigt, riktigt dyr sa hamnar vi pa en kostnad om:
440-670 kr/m’

Da ingar diken, men inte belysning.
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Lokalgator enligt Peab:

Vi har pratat med projektledaren Katarina Andersson pa byggjatten Peab i Halland som sager att
kostnaden for asfalterade lokalgator som &r 4,5 m breda ligger pa:

400-700 kr/m’

Belysning kostar 15.000-20.000 kr/stolpen men da ingar alla kostnader for att montera stolpen och
koppla in den till elIndtet. Om stolparna satts med 30 meters mellanrum, som de gors har i Saltsj6-Boo,
sa hamnar vi pa en kostnad om 110-150 kr/m” fér en 4,5 meter bred lokalgata.

Det kan jamféras med gatukostnadsutredningen for Mjélkudden-Gustavsviks gard dar varje lyktstolpe
kostar 50.000 kr nar Swecos paldgg pa 56,4% for risk, projektering, byggledning mm lagts pa. Da ingar
inte att montera stolpen och koppla in el.

Lokalgator enligt REV (Riksférbundet for Enskilda Vagar):

Enligt en av REVs ingenjorer, som sjalv bor i Kummelnas i Saltj6-Boo, kostar upprustningen av
lokalgator av den typ som byggs i Saltsj6-Boo:

1.100 kr/m’

Lokalgator enligt Svevia:

Enligt Svevia, ett fristdende statligt bolag med uppdrag att bygga och skota om védgarna i Sverige, sa
kostar lokalgator:

900 - 1.300 kr/m’

Nu ar denna statistik generell. Darfér bad vi NCC komma ut till Saltsjo-Boo och ge ett anbud pa vara
vagar. Sahar svarade NCC:

Lokalgatorna i Mjolkudden-Gustavsviks Gard enligt NCC:

Vi har fatt en offert pa gatorna i Mjolkudden-Gustavsviks gard av Tomas Brodin som arbetar pa Sektor
Asfalt inom NCC Industry.

Tomas har jobbat ldnge i branschen och var ute och tittade pa vagarna har i omradet. Tomas
konstaterade att de flesta vdgar redan &r 4,5 meter breda och inte behéver breddas ytterligare. Nagra
vagar ar i dagslaget endast 3,5 meter breda, men det handlar om sma lokalgator som forsorjer ett fatal
fastighetsdgare. Tomas ansag att det ar galenskap att bredda vagar till 4,5 meter. Skalet &r féljande:
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e For det forsta ar 4,5 meter for smalt for att tva bilar ska motas utan problem. For att det ska
ske maste vagarna bli 5,0 meter breda. Det &r alltsa ingen storre skillnad i att motas pa en 3,5
meter bred vdag mot en 4,5 meter bred vag. Bilarna maste likval kéra upp pa nagons uppfart
eller dra sig ut mot dikesgrenen for att kunna motas. Att bredda vagen fran 3,5 meter till 4,5
meter innebar en jattekostnad som inte ger nagot i forbattrad gatustandard.

e FOrdet andra ar trafiken pa dessa vagar sa lag att det inte finns nagon anledning att bredda
vagarna. Det &r inga problem idag att motas pa dessa vagar och de har fungerat for omradets
behov under lang tid.

Tomas Brodin foreslar att dagens vagbredder bibehalls, utom i de fall kommunen vill inratta en
bussgata och gora vagen till en genomfartsled.

Tomas Brodin ansag ocksa att vagkroppen bor behallas och inte gravas upp. Det racker, ansag Tomas
Brodin, att grusvagarna hyvlas sa att groparna forsvinner och att man darefter lagger pa makadam och
slitlagar. Flera av vagarna som ligger omradet Gustavsvik ar redan asfalterade och dar lagger man
makadam och det nya ytskiktet ovanpa befintlig asfalt.

Tomas Brodin foreslar att vi anvander befintliga diken men dikar ut dem.

Pa fragan om risken for sattningar i gatan nar man graver ned VA sa sa Tomas Brodin att det inte ar
nagot problem om man vantar 1-2 ar med det yttersta slitlagret. Da hinner vagkroppen satta sig. Det
finns enligt honom ingen anledning att grava upp hela den befintliga vagkroppen for att undvika
sattningar nar man graver ned VA.

Tomas Brodin anser att vi bér anvdnda en kallasfalt som heter IMT40 pa vara vagar. Den har samma
hallfasthet och livslangd som den dyrare varmasfalten Nacka kommun foresprakar idag. Férdelen ar att
kallasfalten ar sjalvlakande sa att eventuella sprickor lagar sig sjalva. Den har dven grovre gruskorn sa
den stimmer battre in i den befintliga skargardsmiljon. Nackdelen &r att den inte klarar tung busstrafik
eftersom det kan bli marken efter hjulen dar bussen stannar regelbundet. | de fall det ska byggas en
bussgata bor man istdllet ga pa varmasfalten. For 6vriga vagar finns det daremot ingen anledning att
anvanda en dyrare asfalt an nédvandigt.

Har ar anbudet vi fatt fran NCC den 10 oktober 2017:

Omfatining
Enligt forfragan och syn pa plats

Giillande handlingar
Detta anbud

0001 Tankbelaggning
Bendamning Méangd Enh a-pris Belopp SEK
IMT40 3,5 kg V12000 2520000 m2 50,60 1275120
Makadam 8-22 Inkl : 163800 ton 300,00 491 400

trp,utidggning,packning
Totalt 1766 520
Inga trafikvakter ingar i a-priset

Sopning efter utférd beliggning ingar i a-priset
Beraknad miingd Makadam 8-22 till IMT4o0 ir 65 kg/mz2

Lagstadgad mervirdesskatt tillkommer

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareférening

Sida 23 av 33 23



| anbudet ingar makadam 8-22 samt ytbeldggning i form av en kallasfalt som heter IMT40. Anbudet
utgar fran att befintlig vagkropp och vagbredd bibehalls. Dikning och belysning ingar ej.

Sahar svarar Tomas Brodin pa fragan vad som ingar i anbudet:

Priset du har fatt dr fult férdigt arbete Inkl. Etablering , Arbetskraft , Material , Maskiner och
Transporter. Alltsa en fult fdrdig beldggning.

Kostnaden blir enligt NCC:s anbud
70 kr/m?

Det kan jamforas med gatukostnadsutredningen for samma omrade, dar kostnaden hamnar pa 3.933
kr/m”. Nu ingar forvisso kostnader for att bredda vagen samt belysning i gatukostnadsutredningen,
vilket det inte gor i NCCs offert. Men om vi jamfor kostnaden for ytskikt s hamnar den i
gatukostnadsutredningen for Mjélkudden-Gustavsviks Gard pa 552 kr/m?, vilket &r ndstan 8 ganger
mer an priset vi fick fran NCC. Dartill anser NCC att det finns flera andra satt pa vilket vagarna kan
byggas billigare an det forslag som Nacka kommun tagit fram.

Statistiken ar tydlig

Vi har inhamtat statistik fran flera olika kdllor och ingenstans kommer lokalgator upp i de kostnader
som 2.500 - 3.900 kr/m? som Nacka kommun tar ut for att bygga lokalgator i omrade Y-Z (Boo Gard),
omrade W (Lannersta) och Mjélkudden-Gustavsviks Gard.

Gatorna som Nacka kommun vill bygga ar tva till tre ganger dyrare dn vad en lokalgata boér kosta i det
mest extrema kostnadsfallet.

Sahar fordelar sig kostnaderna per kvadratmeter:

e Gatorna i rott ar kostnaden for lokalgatorna i Sydostra Boo och Lannersta.

e Gatorna i blatt ar vad normala kostnader for lokalgator enligt tillforlitliga kallor.
e Gatornaigront ar kostnaden fér motorvégar.

e Gatani gult ar kostnaden fér ombyggnationen av vag 222.
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Statistiken ar tydlig - vara lokalgator ar hiskeligt dyra.

Vad sager lagen?

Enligt Plan- och bygglagens 6 kap géller foljande:

19§ Om en gata ges en stérre bredd eller ett dyrbarare utférande i évrigt én vad som behévs med
hdnsyn till trafiken, ska kommunen trots férsta stycket betala merkostnaden.

Det ar varken rimligt - eller lagligt - att tvinga de boende att betala sadant dverpris for gatorna. Det
ligger inte heller i Nacka kommuns principbeslut fran april 2016 att de boende ska behdéva sta for en
overkostnad av detta slag. | slutdandan blir det alltsa Nacka kommun som far sta for de skenande
kostnaderna via skattsedeln.

Det ar saledes av storsta vikt att byggkostnaderna for lokalgator halls nere. Kostnader for lokalgator far
inte skena pa det har viset pa de boendes - och pa skattebetalarnas - bekostnad.
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Det behdvs ett fortydligande till Nacka kommuns principbeslut fran april 2016 att de boende endast
ska behdva sta for de kostnader som krévs for att uppna lagsta godtagbara krav utifran omradets
behov och dndamal.

o Det maste fortydligas att nar gatorna blir dyrare dn vad som dr normalt - och rimligt - for en
lokalgata, sa ska det rdknas som 6verstandard.

e Det kan inte heller stillas krav pa att fungerande vagkropp gravs upp och gérs om bara for
att minska risken for sprickbildning nar VA gravs nar i vigbanan, nar kostnaden for att grava
upp vagkroppen blir sa enormt mycket dyrare dn att dtgirda en eventuell framtida spricka.

e Man maste se dver om lokalgator med |3g trafik maste breddas och vad den breddningen
tillfor i nytta for de boende jamfort med kostnaden for breddningen.

e Man maste ocksa tillata sig flexibilitet i planerna sa att en vég kan tilldtas vara smalare pa
vissa stdllen dér det &r svart att bredda vagen, t.ex. for att det star en 1.000 ar gammal ek
vid vigkanten eller f6r att viagen gar nira vattnet eller en bergsknalle eller ett hus.

e Man maste se 6ver byggmetoder och materialval och fraga sig vad som &dr ldgsta godtagbara
standard utifran just det hdr omradets behov och inte utga fran hur man alltid gjort i
kommunen.

Det maste ocksa tas ett principbeslut om att Nacka kommun ska halla en battre kostnadskontroll
och inte tillata att gatukostnaderna skenar. Blir gatorna sahidr dyra maste projektledarna fraga sig
vad det beror pa, om kraven ar for hégt stdllda eller om vdagarna kan byggas pa ett annat satt. Vill
Nacka kommun trots allt bygga gatorna sa dyra ska den 6verskjutande kostnaden tas av kommunen.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteman och underleverantérer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt och att det finns ett krav att man ifragaséatter rimligheten i alla kostnader.
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Forslag 21: Kommunen ska ta ett helhetsgrepp om gatukostnaderna

Boo & Lannersta Villadgareforening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att kommunen ska ta helhetsgrepp om gatukostnaderna,
som innebir att man jamfor olika sétt att bygga gator och VA, samt tittar pa den totala kostnaden
for vagbygge och underhall. Darefter viljer man det billigaste alternativet for alla parter. Da kan en
I6sning vara att VA ldggs utanfor vagbanan eller att vagbanan far en ldgre hallfasthet mot att
underhalilskostnaderna okar.

Eftersom kostnaderna for gator skenar i Saltsjo-Boo maste man titta pa alternativ att fa ned
kostnaderna for gator och i slutdndan vélja det alternativ som &r billigast utifran ett helhetsperspektiv.

Darfor anser vi att kommunen ska titta pa alternativa I6sningar, sasom:

e VA grdvs ned vid sidan av vagbanan.
e VAstar for alla extra kostnader nar VA gravs ned i vagbanan.
e Nacka kommun tar en storre kostnad for underhall mot att vagarna blir billigare att bygga.

VA grdvs ned vid sidan om vigbanan

Nar VA gravs ned i vagbanan finns det risk for sattningar. Av det skalet staller Nacka kommun krav pa
att hela den befintliga vagkroppen gravs upp och att gatan anlaggs pa samma djup VA-réren.

Utan VA racker det att gatan gravs ned 0,5 m. Med VA maste gatan grdvas ned 1,5-2 meter enligt
Frentab som bygger vagarna i omrade Y-Z (Boo Gard) just nu.

Det ar klart att det ar dyrare att grava ned vagen 2 meter mot bara 50 cm. Dessutom ar det inte sakert
att viagkroppen behoéver grdvas upp alls om man inte graver ned VA i vagbanan. Vagarna har namligen
packats i 70 ar och har en fantastisk hallfasthet. Det &r manga som byggt hus i omradet de har 70 aren
och vagarna har hallit for tung byggtrafik under alla dessa ar.

Alltsa kan det mycket val racka med att ldgga pa 1 dm barlager samt ny ytbelaggning for att gatorna
ska uppna tillrdcklig hallfasthet.

Darfor vill vi att Nacka kommun tar fram statistik pa vad det skulle kosta om VA gravs ned vid sidan om
vagbanan.

Det ar en dyrare l6sning for VA eftersom VA da maste sta for inlésen av mark och markintrang. VA
maste sjalva sta all gravning och sprangning.

Har ar det viktigt att Nacka kommun inte gar pa VA-bolagets sida och bojer sig for deras krav. Nacka
kommun maste satta sina kommuninvanare i férsta rummet och titta pa helheten. Ja, det blir kanske
dyrare att grdava ned VA - men vinsten for gatusidan blir kanske &r storre an forlusten for VA-sidan. Da
ska man utga fran det som blir billigast ur ett helhetsperspektiv.
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VA star for alla kostnader att vigbanan gravs ned till samma djup som VA-réren

Det &r viktigt att ta fram statistik pa hur mycket det kommer kosta VA respektive gator om VA star for
alla sina kostnader nar VA gravs ned under viagbanan. Da ingar bland annat att:

e VA star for halva kostnaderna for samforlaggningen enligt vad vi skrivit i tidigare
medborgarforslag.

e VA star for alla kostnader for schakt, sprangning och aterfylinad fér allt under 0,5 meters djup.

e VA ska dven sta for sin del av sina och de gemensamma kostnaderna, i de fall VA-réren fram till
fastighetsgransen laggs i uppfarterna.

e Om hela vagkroppen maste gravas upp for att det inte ska riskera bli sprickor i vagbanan dar
VA gravts ned, ska VA sta for denna extra kostnad. | annat fall ska VA sta for kostnaden att
aterstalla vagbanan ifall sprickor uppstar.

Om VA maste béra sina egna kostnader kanske det visar sig att det ar billigare - dven foér VA - att VA-
roren gravs ned utanfoér vagbanan.

Hur mycket tjanar Nacka kommun pa underhall?

Dessutom bor Nacka kommun alltid jamféra kostnaden for 6kad vagstandard mot vinsten i minskat
underhall, alternativt hur mycket underhallskostnaderna ékar om vagstandarden forsamras.

Nacka kommun maste ta fram statistik pa vad underhallet férvantas bli vid olika gatustandarder 6ver
en 30-arsperiod.

e Vad kostar underhallet om gatorna haller den hoga klass Nacka kommun idag stéller pa
gatorna?

e Hur mycket dyrare blir underhallet om man accepterar vissa sattningar i vagbanan till foljd av
att VA grdvs ned i vagbanan?

e Hur mycket dyrare blir underhallet om VA grévs ned vid sidan om vagbanan och vigbanan
istallet for att byggas om belaggs med 10 cm barlager och asfalteras?

Kostnaden for underhall med dagens vagstandard ar latt att fa fram da det bara ar att titta pa hur
mycket vagforeningarna idag lagger pa underhall for vagarna jamfort med hur mycket Nacka kommun
lagger pa sina vagar.

Om det visar sig att vinsten i underhallskostnader ar lagre an kostnaden for att uppna den
standardhéjning Nacka kommun kréver, ska Nacka kommun sdnka sina krav pa gatustandard och
istallet ta den 6kade underhallskostnaden.

Lat oss darfor titta pa vad underhallskostnaden ar fér grusvagar ar idag.
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Vad kostar underhallet idag?

Vi fragade Boo Gards vagforening vad kostnaden for vagunderhallet kostar idag och fick féljande svar:

Med anledning av férfragan om vad BGVf har fér driftskostnader fér vart vagnat kan vi
meddela att om vi raknar pa de tva senaste verksamhetsaren sa ligger kostnaden pa runt 100
kr/lpm /ar med genomsnittligt bredden av ca 4,5 m. Kostnaden baseras pa hyvling 1 gar per
ar, ca 150 ton grus, fér férbattring av slitlager, och snéréjning och sandning. Den ca tredjedel
av vagnatet som ar asfalterad har varit befriat fran reparationer, men som kommer att dra
stora kostnader nar sa blir aktuellt. Det hela géller for den standard som &r idag, frégan &r vi
ndjda med den?

Med vanlig hélsning

Kjell Svardstrém
Sekr. BGVF

Vi fragade dven Gustavsviks Ekonomiska Fastighetsagareforening vad de har fér underhallskostnad for
sina gator och fick féljande svar:

Hej igen!

Vi har 9250 meter vég. Detta innebér att végunderhaller 2016 uppgar till ca 450000:-/ 9250 meter = ca 49 krim
avrundat.

Mvh// Géran

Kostnaden for att underhalla dagens grusvdgar inom omrade Boo Gard ligger alltsa pa runt 100
kr/Idpmeter och &r. Det ger en arlig underhallskostnad (om vagarna ar ca 4 meter breda) om 25 kr/m?>.

Kostnaden for att underhalla dagens grus- och asfaltvdagar inom omrade Gustavsvik ligger pa 49
kr/Idpmeter och ar. Det ger en arlig underhallskostnad (om vagarna &r ca 4 meter breda) om 12 kr/m?>.

Det ar alltsd denna kostnad Nacka kommun vill minska genom att bygga om vagarna och ge dem en
hogre standard.

Om vi inte tar hansyn till inflationen utan gér det enkelt for oss sa blir underhallskostnaden pa 30 ar:
12 kr/m* * 30 = 360 kr/m’
25 kr/m” *30 = 750 kr/m’

Om framtida underhall, med de nya vagarna, blir 0 kr/ar sa sparar Nacka kommun in mellan 360-750
kr/m?* pa 30 ar. Nu blir inte underhallet 0 kr - vagarna kommer alltid behéva plogas och sandas. En
asfaltvdg maste dessutom asfalteras om efter 15-20 ar, vilket ytterligare 6kar underhallskostnaderna.

Men lat oss sdga att Nacka kommun med ombyggnationen kommer ned i ett framtida underhall om 0
kr. D4 tar det 100-208 ar att spara in en ombyggnationskostnad om 2.500 kr/m? och 156-325 ar att
spara in en ombyggnadskostnad om 3.900 kr/m?.

Ar det ekonomiskt férsvarbart att bygga s dyra lokalgator for att underhallskostnaden ska minska?
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Foljande graf visar kostnaderna for

4000 ombyggnationen av gatorna i Syddstra Boo
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& Vagforening.

J Grafen visar tydligt att Nacka kommun
omoijligt kan motivera den dyra
s & ombyggnationen med att
& underhallskostnaderna minskar.

Viktigt med helhetsansvar

Nacka kommun maste ta sitt ansvar gentemot sina medborgare och titta pa vad som blir billigast for
alla parter utifran ett helhetsperspektiv.

Det handlar om att kommunen maste titta pa helheten och inte se utbyggnad av VA, ombyggnationen
av gator samt underhallet av vagarna som olika kassor. Till syvende och sist ar det vi kommuninvanare
som far betala alla dessa delar och dd maste kommunen titta pa vad som billigast.

Darfor behovs det ett principbeslut i Nacka kommun som tydligt faststéller att Nacka kommun ska ta
ett helhetsgrepp om gatukostnaderna och vilja det alternativ som ar billigast for alla parter. For att
fa kunskap om vilket alternativ som éar billigast maste olika alternativ jamforas. Darfér maste Nacka
kommun ta fram statistik pa vad det kostar att anldgga VA utanfor vagbanan, vad det kostar om VA
star for sina egna kostnader samt vad underhallskostnaden blir om kommunen accepterar en lidgre
vagstandard.

Vi vill ocksa att det hér foljs upp sa att tjdnsteman och underleverantérer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att man alltid ska jamfora olika alternativ ur ett helhetsperspektiv.
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Forslag 22: Se over kraven for lokalgatorna och ta fram alternativa byggsatt

Boo & Lannersta Villadgareforening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att kommunen ska se 6ver kraven fér lokalgatorna och ta
fram alternativa byggsatt for att fa fram billigare byggmetoder.

Eftersom kostnaderna for gator skenar i Saltsjo-Boo maste man titta pa om kraven pa den
gatustandard som Nacka kommun kraver for sina lokalgator ar for hogt stéllda. Det r namligen inte
rimligt att lokalgatorna blir lika dyra som en motorvag nar motorvagen ska klara 25.000
fordonsrorelser per dygn och lokalgatan maximalt ett hundratal.

Vi har talat med Trafikverkets expert pa lokalgator, en ingenjor pa REV (Riksforbundet for Enskilda
Végar), en planerarere pa TeliaSonera, Peab, Svevia, NCC och Skanska.

En lokalgata bor enligt dessa kontakter kosta mellan 110-1.300 kr/m? beroende pa komplexitet, dar
det billigaste kan uppnas genom att den befintliga vagkroppen bibehalls.

Vi fick dven ett anbud fran Peab vad det skulle kosta att renovera och asfaltera lokalgatorna i omrade
Mjolkudden-Gustavsviks gard. Den kostnaden utgick fran att vagkroppen och vagbredden bibehdlls
och hamnade pa l3ga 70 kr/m”.

Det ar stor skillnad fran de kostnader som Nacka kommun anser att de boende ska betala for
lokalgatorna.

e | omrade Y-Z och omrade W kostar lokalgatorna 2.500 kr/m?>.
e | omrade Mjolkudden-Gustavsviks gard kostar lokalgatorna 3.900 kr/m?.

Om vi jamfor Swecos berakning av vad utbyggnaden av Mjolkudden-Gustavsviks gard kostar jamfort
med det anbud vi fick fran NCC pa samma omrade, sa uppdagas féljande:

e Swecos kostnader fér obudet barlager, 50 mm barlager AG 16/22 och slitlager i form av 35 mm
asfaltbetong ABT8 kostar de boende 552 kr/m? nir Swecos palagg om 56,4% riknas med for
arbetet.

e NCCs kostnader for barlager Makadam 8-22 och slitlager IMT40, kostar 70 kr/m? inklusive
arbete.

Swecos uppskattade kostnader for barlager och slitlager ar nastan 8 ganger dyrare dn det anbud vi fick
fran NCC, for exakt samma omrade.

00

Grafen visar kostnaden for barlager och slitlager for

. omrade Mjolkudden-Gustavsviks gard inkl. arbete.

300

e  Ro&d stapel visar gatukostnadsutredningen.
e  BI3a stapel visar NCC:s anbud.

o [—

Gatukostnadsutredningen NCCs anbud
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Nacka kommuns kostnader for att bygga lokalgator i Saltsj6-Boo ar manga ganger hogre dan vad en
lokalgata bor kosta och i paritet med ett motorvagsbygge. Vinsten i minskat underhall ar inte heller
sadant att det motiverar en sadan dyr ombyggnad. Darfor maste Nacka kommun se 6ver hur ni bygger
lokalgator och vilka hallfasthetskrav som stalls.

Det gar namligen att bygga lokalgator mycket billigare an idag.

Den billigare kallasfalten dr sjdlvldkande och ger lagre underhallskostnader

Trafikverkets expert pa lokalgator Nils-Olov Lindberg féreslar en IM-asfalt som kostar 60 kr/m?. Vi
pratade dven med NCC som foreslog IMT40-asfalten for 50 kr/m?. Fordelen med dessa bagge
asfaltsorter ar att de ar sjalvldakande och att eventuell sprickbildning ldker sig sjalv. Detta kan inte
uppnas med den dyrare ABT8-asfalten (asfaltbetong) som Nacka kommun kraver.

Fordelen med varmasfalten ar att den ar slitstarkare dn IM-asfalten, men for lokalgator med nagra
hundra fordonsrorelser per dag finns det ingen anledning att lagga den slitstarkare varmasfalten. Tvart
om blir underhallskostnaden for denna asfalt dyrare an fér IM- och IMT-asfalten som ar sjalvidkande.

En annan fordel med IM- och IMT-asfalten ar att den har stérre gruskorn och alltsa efterliknar en
grusvag till utseendet. Darmed kan skargardsmiljon bibehallas i dessa omraden.

Det ar viktigt att Nacka kommun ser 6ver val av sitt val av asfalt. Den dyrare asfalten dr namligen inte
alltid den basta.

Oppna diken ger billigare underhallskostnad dn drineringsrér under vigbanan

Enligt Trafikverkets expert pa lokalgator Nils-Olov Lindberg sa ar 6ppna diken ett mycket battre
alternativ an att gréva ned draneringsrér under viagbanan. Skilet ar flera:

e Oppna diken &r littare att underhélla.

e Draneringsroren maste spolas varje ar, vilket 6kar underhallskostnaden.
e Efter 15-20 ar sa satter draneringsroren igen och slutar fungera.

e Nar draneringsroren fryser bildas en isgata.

Skalet till att man pa manga stéllen forordar dréneringsror under vagbanan ar for att slippa
markinlésen for dikena, men det dr en mycket billigare atgéard dn de problem som uppstar nar
draneringsroren gravs ned under vagbanan. Darfor ska 6ppna diken alltid véljas nar sa ar moijligt.

Nacka kommun har daremot satt i system att gréava ned drdneringen under vagbanan.
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Bibehallen viagkropp ger ldgre byggkostnad

Enligt Trafikverkets expert pa lokalgator Nils-Olov Lindberg och Tomas Brodin pa NCC gar det utmarkt
att anvanda den befintliga vagkroppen och dnda bredda kérbanan.

Den sprickbildning som eventuellt uppstar beror pa att den nya vagkroppen inte packats ordentligt och
sjunker i forhallande till den gamla.

Det problemet I6ser sig om man anvander en sjalvlakande asfalt. Efter 15 ar maste asfalten dnda bytas
ut och da har den nya vagkroppen hunnit satta sig.

Tomas Brodin pa NCC ansag att det racker att vanta 1-2 ar tills vdgen hunnit satta sig innan man lagger
det yttersta slitlagret. Han foreslog for 6vrigt att vagarna i vart omrade inte behover breddas.

Genom att behalla vagkroppen som den ar kan byggkostnaderna minska betydligt.

Enligt Nils-Olov Lindberg racker det att ldgga pa 1 dm béarlager och 3-6 cm slitlager. Den gamla
grusvagen behover inte ens hyvlas. Tomas Brodin pa NCC haller med vad galler de befintliga
asfaltvdagarna. Grusvédgarna har en del haligheter som enligt Tomas Brodin maste hyvlas bort innan
man lagger pa barlager och slitlager. | 6vrigt sa han samma sak som Nils-Olov Lindberg.

Nacka kommun graver dock alltid upp den nya vagkroppen, vilket ar sloseri enligt bade Nils-Olov
Lindberg och Tomas Brodin. En gammal vagkropp som packats i tiotals ar har namligen hogre barighet
an en ny vagkropp.

Fiberduk istdllet fér palning och fylining med skumplast

Enligt Trafikverkets expert pa lokalgator Nils-Olov Lindberg finns det ingen anledning att anvanda dyra
metoder som palning och fyllning med skumplast. En fiberduk bér vara tillrackligt for att klara
omradets trafik.

Det bor alltsa ga att se 6ver om kraven pa palning och skumplast dr éverdrivet stallda.

Det gar att bygga betydligt billigare lokalgator som likvil haller en godtagbar standard med hinsyn
till omradets behov och dndamal, eftersom trafikméangden &r sa 1ag. Saval Trafikverket, REV, Svevia,
Peab och NCC lyckas bygga lokalgator till en brakdel av vad de kostar i Nacka kommun. Darfor
behovs det ett principbeslut i Nacka kommun som tydligt faststaller att Nacka kommun ska ta se
over kraven pa lokalgator for att se om och hur det gar att bygga billigare. Syftet dr att pressa
byggkostnaderna och inte bygga lokalgator som haller en fér hog viagstandard med hénsyn till
trafikmadngden och omradets behov.

Vi vill ocksa att det hér foljs upp sa att tjinstemin och underleverantdrer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att man maste hitta billigare satt att bygga lokalgator.
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Gustavsviks Fastighetsidgareforening

Svar pa tjugotva medborgarforslag angaende
gatukostnader

| Inledning

Den 20 juni 2017 6verlimnade Boo och Linnersta villadgareforening tillsammans med
Gustavsviks ekonomiska fastighetsigareférening (Féreningarna) ett medborgarforslag
innehallande sexton olika forslag rorande gatukostnader. Den 17 oktober 2017 6verlimnade
Foreningarna ytterligare sex medborgarforslag.

Exploateringsenheten Nacka har utrett de tjugotvd medborgarférslagen. I denna
promemoria besvaras forslagen. I kapitel 2 beskrivs kommunens arbete med gatukostnader
overgripande. I kapitel 3 och 4 besvaras medborgarférslagen. Varje medborgarforslag har
ett avsnitt som innehaller yrkandet och exploateringsenheten Nackas svar pa yrkandet, det
vill sdga den bedomning av forslaget som Exploateringsenheten Nackas gor. Kapitel 3
bestar av de medborgarforslag som inkom i juni 2017 och kapitel 4 bestar av de
medborgarférslag som inkom 1 oktober 2017. Undetlagen till medborgarforslagen kommer i
princip uteslutande fran projekt Mjolkudden-Gustavsviks gard och andra stadsbyggnads-
projekt. De delar av medborgarférslagen som enbart berér ett pagaende stadsbyggnads-
projekt besvaras inom ramen for projektet. Denna promemoria behandlar endast
kommunens generella arbete med gatukostnader.

I denna promemoria férekommer féljande férkortningar:

Foéreningarna Boo & Linnersta villadgareforening och Gustavsviks ekonomiska
fastighetsagareforening

PBL Plan- och bygglagen

Riktlinjerna Riktlinjer for uttag av gatukostnadsersittning, beslutade av
Kommunstyrelsen den 4 april 2016, § 128.

VA Vatten och avlopp, syftar oftast pa vatten och spillvatten, e¢j dagvatten

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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2 Kommunens arbete med gatukostnader

Nacka kommun har tagit ut ersittning for gatubyggnadskostnader sedan 1960—70-talet.
Kommunfullmiktige tog pa 1980-talet beslut om att kommunen ska ta ut gatukostnads-
ersattning infér den aldre plan- och bygglagens ikrafttridande. I samband med detta
delegerades ansvaret for gatukostnadsfragor till kommunstyrelsen. Fram till 2005 tog
Kommunstyrelsen stillning till frigan om gatukostnadsersittning i varje enskilt projekt. Den
3 april 2006 (§ 58) faststillde kommunstyrelsen en gatukostnadspolicy, som reviderades den
25 mars 2013 (§ 75). Den 4 april 2016 (§ 128) beslutade kommunstyrelsen att anta riktlinjer
for uttag av gatukostnadsersittning som ersitter tidigare gatukostnadspolicys.

Arbetet med uttag av gatukostnadsersittning dr manga ganger komplext och innehaller ofta
flertalet svara avvigningar. Ett uttag av gatukostnadsersattning innebar att fastighetsigare
ska paforas en kostnad som stir i proportion till den nytta fastighetsigaren anses ha av gatu-
och anlaggningsarbeten. Inte sillan uppkommer diskussioner om kommunens
nyttobedémning mellan fastighetsdgare och kommunen och om hur kommunens uttag av
gatukostnadsersittning forhaller sig till 4ganderattsskyddet i regeringsformen och
egendomsskyddet 1 Europakonventionen.

Fornyelseplaneringen ber6r enskilda fastighetsdgare pa ett vildigt direkt sétt nir ens egna
fastighet far nya planbestimmelser och grannskapet forandras. Att fa kommunalt vatten och
avlopp uppskattas av de flesta, men de kostnader som VA-anslutning och gatuutbyggnad ar
torknippade med ar inte lika vilkomna. Fastighetsigarna idr inte paldsta om plan- och
bygglagen och ifragasitter kommunens resonemang och stillningstaganden 1 olika fragor.
Mycket tid liggs darfor pa att prata med fastighetsigarna och forklara kommunens
agerande.

Manga av de synpunkter som inkommer under samrad och granskning av gatukostnads-
utredningar ir aterkommande fran omrade till omrade, vissa har hingt med anda sedan 80-
talet eller tidigare. Det giller till exempel att kostnaderna mellan VA och gata fordelas
felaktigt, vad som ska jaimkas anses godtyckligt, kommunens fastigheter far for liga
andelstal, de administrativa kostnaderna édr for hoga, férdelningsomradet ér for litet eller har
fel utbredning, gatukostnaden ér f6r hog, kommunen inte borde ta ut gatukostnader och
gatustandarden ar f6r hog.
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3 De sexton medborgarforslagen av den 19 juni
2017 och exploateringsenheten Nackas svar

3.1 VA-kostnader far inte tillforas gatukostnaderna
Fireningarna yrkar att Nacka kommun tar principbesiut om att V.A-kostnader inte tillfors
gatukostnaderna.

Dirtill att Nacka kommun sikrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under dversyn av intern kvalitetssikringsrutin.

Exploateringsenheten Nackas svar

Nir VA-ledningar ska anliggas i vigomradet finns stora nackdelar med att utfora gatu-
respektive VA-arbeten i skilda entreprenader. Savil VA som gata blir dyrare eller riskerar
samre kvalitet och kortare livslingd jimfért med ett samordnat utférande. Vid férdelningen
av kostnaderna mellan VA-kollektiv och gatukostnadsutredning innan utbyggnaden sker
foljer kommunen gillande lagar och regler. Principen ar att utbyggnaden av kommunens
VA-verksamhetsomrade ska finansieras av VA-kollektivet. Kostnaderna regleras nir
utbyggnaden ir firdig.

I gatukostnadsutredningen foreslas vilka anliggningar och atgarder som fastighetsidgarna ska
finansiera (kostnadsunderlag) vilket sedan faststills nir kommunstyrelsen beslutar om
principer fOr uttag av gatukostnadsersittning f6r omradet. Kostnader som hinfér sig till
utbygenad av vatten- och avloppsledningar ingir inte 1 kostnadsunderlaget, och didrmed inte
heller i gatukostnaderna. Kostnadsunderlaget kostnadsbedoms, och kalkylen ingar 1
gatukostnadsutredningen som underlag f6r det kostnadstak som sedan faststills. I
samradsskedet édr kalkylen en grov uppskattning baserad pa en forstudie. Till granskningen
av gatukostnadsutredningen detaljprojekteras anlaggningarna och da gors dven en
noggrannare bedémning av kostnaderna. Vilka anliggningar och vilket arbete
fastighetsagarna ska finansiera faststills dock inte 1 kalkylen utan i kostnadsunderlaget. Nar
utbyggnaden ir firdig kontrolleras den faktiska kostnaden f6r anliggningar och atgirder
enligt kostnadsunderlaget i gatukostnadsutredningen mot det faststillda kostnadstaket i
principbeslutet. Skulle det visa sig att de faktiska kostnaderna blir ligre, betalar
fastighetsdgare det ligre beloppet.

Exploateringsenheten Nacka bedémer att ett principbeslut om att inte tillféra VA-
kostnader till gatukostnaderna inte behévs, eftersom kostnader som hinfor sig till
utbyggnad av vatten- och avloppsledningar inte ingar i gatukostnaderna idag. VA-
kollektivet bekostar sin del av utbyggnaden, det vill siga VA-anliggningen, och tar
del av kostnaderna fo6r den del av vigutbyggnaden som ir nédvindig fér VA-
anlidggningen.
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3.2 Merkostnader for att sikra VA-anlaggningens hallbarhet
ska raknas som en VA-kostnad

Fireningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbesiut om att merkostnader pa grund av

att det finns belastningskrav pa gatorna for att sikra V' A-anldggningens hallbarbet, ska

raknas som en V. A-kostnad och bekostas av VA-taxan eller av kommunen i enlighet med

Plan- och bygglagen.

Dartill att Nacka kommun sikrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under dversyn av intern kvalitetssikringsrutin.

Exploateringsenheten Nackas svar

Nir kommunen bygger ut gator ir det trafiken som utgor belastningskrav och
dimensioneringsprinciperna for uppbyggnad av vigkropp dr oberoende av ifall VA-
ledningarna laggs 1 gatan eller inte. Eftersom bredden eller utférandet ovan terrass inte
paverkas av att VA-ledningarna laggs i gatan, finns det ingen merkostnad att ta hansyn till.
Det schaktarbete som sker under terrass for VA-ledningar bekostar VA-kollektivet.

I underlaget till férslaget hinvisar Féreningarna till kostnadssammanstillningar fran
Omrade Y och Z. Om man jimfoér de kostnadsposter som 6verbyggnaden, dvs vigkroppen,
bestar av (1A, 2, 3A, 4B och 5) s syns det tydligt att det 4r samma material och
lagertjocklekar i posterna. Kostnadsskillnaden mellan de tva vigarna beror alltsd inte pa att
det skulle kosta mer att anldgga vig med VA.

Exploateringsenheten Nacka bedémer att eftersom det inte finns nagra sirskilda
belastningskrav pa gatorna for att sikra VA-anldggningens hallbarhet behévs det
inte heller nigot principbeslut om att sidana merkostnader skulle riknas som en
VA-kostnad.

3.3 Vid samordning/samforliaggning ska berorda parter dela
pa gemensamma kostnader

Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbeslut om att de berirda parterna vid

samordning/ samfiorliggning av gatubyggnad med t.ex. 1A, el, tele och fiber ska dela pa de

gemensamma kostnaderna enligt réttvis och skalig grund.

Dirtill att Nacka kommun sikrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under dversyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Exploateringsenheten Nackas svar

I samordnade entreprenader delar ingaende parter pa gemensamma kostnader. De
gemensamma kostnaderna férdelas enligt schablon eller efter andel av entreprenadsumman
tor VA respektive gata. Samarbetsavtal finns med 6vriga ledningsidgare som reglerar hur
kostnadsférdelningen ska ga till.
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Exploateringsenheten Nacka goér bedémningen att eftersom berorda parter i en
samordnad entreprenad redan delar pa gemensamma kostnader behévs inget
sdrskilt principbeslut om detta.

3.4 El-, tele- och fiberkostnader far inte tillforas
gatukostnader

Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbesiut om att el-, tele- och fiberkostnader

inte far tillforas gatukostnaderna och ska hallas separerade fran gatukostnaderna for en ikad

tydlighet och transparens av leverantirsdtagande.

Dartill att Nacka kommun sikrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under dversyn av intern kvalitetssikringsrutin.

Exploateringsenheten Nackas svar

El-, tele- och fiberkostnader ingar inte i kostnadsunderlaget och didrmed inte i
gatukostnaderna eller gatukostnadsutredningen. Vid utbyggnaden svarar respektive
ledningshavare for sina entreprenadkostnader for ledningsférliggning och f6r andel av
gemensamma kostnader. Kommunen har samarbetsavtal med ledningsidgarna som reglerar
hur kostnadsférdelningen ska ga till.

Exploateringsenheten Nacka gor bedomningen att eftersom el-, tele- och
fiberkostnader inte tillférs gatukostnaderna utan halls separerade behovs inget
sdrskilt principbeslut om detta.

3.5 Kostnader for underhall far inte laggas pa
gatukostnaderna

Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbesint om att kostnader for underhdill
och skdtsel inte far liggas pa gatukostnaderna. Investering och underhall ligger normalt logiskt
pd skilda konton.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbesiutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under dversyn av intern kvalitetssikringsrutin.

Exploateringsenheten Nackas svar

Ett av syftena med att kommunen 6vertar huvudmannaskapet for allmin plats 1 f6rnyelse-
omraden ir att fastighetsagare inte ska behéva svara f6r underhall och skétsel av gator och
andra allméinna platser, till exempel parker och naturomraden. Nir kommunen Gvertar
huvudmannaskapet beh6ver den allminna platsmarken stillas i ordning sa att den uppfyller
de krav som kommunen och medborgare har. De poster 1 kostnadsunderlaget i samrads-
handlingarna f6r gatukostnadsutredningen i Mj6lkudden-Gustavsviks gird som
Foreningarna hinvisar till 4r sadant iordningstillande och ska inte jamféras med underhall
och skotsel.
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Exploateringsenheten Nacka gér beddmningen att det inte beh6vs nagot
principbeslut om att inte ligga kostnader for underhall pa gatukostnader eftersom
det inte sker idag och kommunen enligt lag inte far gora det.

3.6 Nacka kommun ska ha tydligare riktlinjer for jamkning
Fireningarna yrkar att Nacka kommun tar fram tydligare riktlinjer for jamkning sa att det
blir mindre godtyckligt vilka gatukostnader som jamkas och mer jamlikt for
kommuninvinarna.

Exploateringsenheten Nackas svar

Enligt Riktlinjerna ska fastighetsigarna bekosta de anldggningar som dr f6r omradets behov
och kommunen ska jimka kostnadsunderlaget om kostnaderna generellt sett dr oskiligt
héga. Olika omraden har olika behov och dirfor gar det inte att 1 f6rvig sdga vilken typ av
anlidggningar som ska jamkas. Genom att gatukostnadsutredning och detaljplan tas fram
parallellt ges fastighetsdgare mojlighet att limna synpunkter pa vilken standard ett omrade
ska ha och vilken kostnadsniva det leder till. Vad giller férdyrande forutsattningar ar
Nackas topografi och geologi sadan att stddmurar, palning och littfyllning ofta férekommer
vid vigbyggnationer. Att dessa anliggningsatgirder féorekommer féranleder inte automatiskt
jamkning utan det ar kostnadsnivan, det vill sdga nivan pa gatukostnadsersittningen, som
ska bedémas.

Exploateringsenheten Nacka g6ér bedomningen att riktlinjerna for jimkning ar
tillrickligt tydliga.

3.7 Nacka kommun far inte ge sina egna fastigheter ett for
lagt andelstal

Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbeslut om att inte ge sina egna

Jfastigheter ett lagre andelstal dn for andra likvirdiga fastigheter i omradet. Tvértom ska Nacka

kommun forega med gott exempel och ge sina egna fastigheter ett sa higt andelstal att det star

utom allt tvivel att kommunen inte gett sig sjilv fordelar pa dvriga fastighetsigares bekostnad.

Dartill att Nacka kommun sikrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under dversyn av intern kvalitetssikringsrutin.

Exploateringsenheten Nackas svar

Gatukostnader ska fordelas efter skilig och rittvis grund. I det ingar att likvirdiga
fastigheter ska fa likvardiga andelstal och att bedomning ska ske efter sakliga kriterier. Om
en fastighet ingar 1 ett fordelningsomrade och har nytta av anldggningarna ska fastigheten
tilldelas ett andelstal. Att kommunen medvetet skulle ge sina egna fastigheter f6r héga
andelstal stimmer inte 6verens med principerna ovan som kommunen enligt lag maste folja.
Det ska alltid ska framga av gatukostnadsutredningen hur andelstal beriknats och bedomts,
och ingen sirhantering behéver goras for kommunens fastigheter.
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Exploateringsenheten Nacka g6ér bedémningen att eftersom kommunen enligt lag
ar skyldig att ge sina egna fastigheter samma andelstal som andra likvirdiga
fastigheter i omrddet behd6vs inget principbeslut om det.

3.8 Nacka kommun ska betala fastighetsagarna for inlosen av
mark

Fareningarna yrkar att Nacka kommun betalar fastighetsigarna for inlisen av mark och att

kommunen star for forrdttningskostnaderna. 1'i yrkar att Nacka kommun tar principbesint att

markinlisen och forrattningskostnader bekostas av den som kiper marken och att dessa

kostnader inte ska ldggas pa gatukostnaderna.

Dartill att Nacka kommun sikrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under dversyn av intern kvalitetssikringsrutin.

Exploateringsenheten Nackas svar

Kommunen har ritt att ldgga kostnader for forrittningar och inlésen av mark till kostnads-
underlaget. Exploateringsenheten Nacka har forstaelse for att det kan kdnnas mirkligt, men
enligt gillande praxis sa dr dven marklosenkostnader en del av kostnadsunderlaget for
gatubyggnation. Kommunen f6ljer denna praxis vid uttag av gatukostnadsersattning.

Exploateringsenheten Nacka gor bedémningen att kommunen fortsatt ska ligga
marklésenkostnader pa gatukostnaderna.

3.9 Uttaget av gatukostnader ska baseras pa nyttan av
gatorna

Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbeslut om att det ar nyttan av gatorna,

inte nyttan av planen, som ska ligga till grund for nttaget av gatukostnader i kommunen.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbesiutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under dversyn av intern kvalitetssikringsrutin.

Exploateringsenheten Nackas svar

Utbyggnad eller forbittring av infrastruktur 6kar fastighetsdgarnas mojligheter att bebygga
sin mark och bidrar darfor till virde6kningen av sadan mark. Uttag av gatukostnads-
ersattning baseras darfor bade pa nyttan av gatorna och nyttan av planen, eftersom det
hinger ihop. Vid uttag av gatukostnadsersittning tar kommunen hansyn till att olika
fastigheter har olika nytta av tillkommande kommunal fysisk infrastruktur. En bebyggd
bostadsfastighet som redan har en viganknytning (enskild eller kommunal) har mindre nytta
an en tillkommande fastighet som kan bebyggas forst efter att en ny gata har ordnats. Detta
tar kommunen hinsyn till genom att differentiera andelstalen sa att tillkommande
fastigheter betalar betydligt mer 4n befintliga fastigheter, normalt tva-tre ginger sa mycket.

I underlaget till forslaget hinvisar Féreningarna till tva rittsfall dir berord kommun
torlorade eftersom befintliga och tillkommande fastigheter tilldelats samma andelstal, inte
for att grund for uttag av gatukostnadsersittning skulle ha saknats. Dessutom fastslar
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domstolen 1 det ena fallet att utbyggnaden av gator innebir férdelar dven f6r den befintliga
bebyggelsen och att det inte kan komma ifraga att dessa fastigheter helt befrias fran
skyldigheten att ta del i kostnaderna f6r arbetena.

Exploateringsenheten Nacka gér bedémningen att kommunen inte borde fatta ett
principbeslut om att det enbart dr nyttan av gatorna som ska ligga till grund for
uttag av gatukostnadsersittning.

3.10 Kostnader for framtagning av planer ska bekostas via
planavgiften

Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar principbeslut om att kostnader for planarbete,

vilket dven inkluderar administrativa kostnader for gatukostnadsutredningar och dylikt, ska

bekostas via planavgiften.

Dirtill att Nacka kommun sikrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under dversyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Exploateringsenheten Nackas svar

Administrativa kostnader for gatukostnadsutredningar ingar inte i planarbetet och kan
dirmed inte finansieras med planavgifter. Som planavgift far endast kostnader direkt
relaterade till framtagandet utav detaljplanen liggas till grund. Planavgiften betalas enligt av
kommunfullmiktige faststilld taxa som ska spegla en genomsnittlig planlaggningskostnad.
Administrationskostnaderna bestar av till exempel annonsering och porto, men ocksa
handliggarnas tid med att uppritta gatukostnadsutredningen, samrada kring den och
hantera den genom beslutsprocessen. Internkostnad bestillare avser kostnader kopplade till
utbyggnadsskedet, till exempel upphandling och hantering av den l6pande entreprenaden.

Det finns tydliga principer for vilka kostnader som tillh6r planarbetet och vilka kostnader
som ska inga i gatukostnadsutredningen och dessa f6ljs 1 fornyelseprojekten. Gatukostnads-
processen loper parallellt med, men ingar inte 1, planprocessen. Det finns inte lagstod for att
bekosta gatukostnadsutredningar via planavgiften.

Exploateringsenheten Nacka gor bedomningen att eftersom det inte finns lagstéd
for forslaget ar det inte mojligt att ta principbeslut om att bekosta administrativa
kostnader for gatukostnadsutredningar och dylikt via planavgiften.

3.11 Betalningen for gatukostnaderna ska kopplas till bygglov
eller fastighetsbildning

Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbesint om att betalningen av

gatukostnaderna binds till bygglov eller fastighetsbildning och bara tas ut av dem som utnyttjar

sin utokade byggratt.
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Exploateringsenheten Nackas svar

Den 16 januari 2017 (§ 31) besvarade kommunstyrelsen ett i princip identiskt medborgar-
forslag. Da beslutade kommunstyrelsen att inte féresla kommunfullmiktige att besluta att
skyldigheten att betala gatukostnader ska forutsitta att fastighetsigaren fatt utokad byggratt
genom en ny detaljplan samt sokt och erhallit bygglov for att utnyttja den 6kade byggritten.

Exploateringsenheten Nacka gér bedémningen att eftersom kommunstyrelsen tog
stillning till fragan for ungefir ett ar sedan behover férslaget inte prévas pa nytt.

3.12  Vid planldggning ska en helhetssyn tas pa hela omradet
Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbeslut om att det vid planliggning madste
tas stirre hansyn till helhetssynen och trafikrirelserna for hela omradet, samt att grinserna for
gatukostnadsuttag inte far dras sa att t.ex. en skola eller ett friluftsbad hamnar i gransen till
ett annat omride.

Dartill att Nacka kommun sikrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under dversyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Exploateringsenheten Nackas svar

Till grund f6r planliggningen av sydéstra Boo ligger ett planprogram som antogs av
kommunstyrelsen den 19 mars 2012, § 62. Programmet belyser omradets framtida
utveckling som helhet och flera utredningar f6r hela programomradet dr underlag, till
exempel en trafikutredning. For att kunna underlitta och méjliggora detaljstudier av
specifika fragestillningar har omradet déirefter delats in i mindre detaljplaneomraden.
Grunden for framtagande av detaljplanerna dr dock fortsatt den 6vergripande
programstudien.

Vid uttag av gatukostnadsersittning beslutar kommunstyrelsen om férdelningsomrade,
tordelningsgrund och kostnadsunderlag, det vill siga, vilka kostnader som vilka fastigheter
ska dela pa och hur kostnaderna ska férdelas mellan fastigheterna. Fordelningsomradet kan
folja detaljplanegrans, men kan ocksa utgora ett sjalvstindigt avgransat omrade.
Fordelningsgrunden anpassas efter vilka fastigheter och anldggningar som ingar i
tordelningsomradet. For att ge fastighetsdgare tillfallen att ge synpunkter pa gatukostnads-
utredningen samrads den enligt faststilld process 1 PBL. Kommunen féljer denna process.

Eftersom fastighetsdgarna endast ska std kostnaderna for den standard som kravs for
omradets egna behov kan full kostnadstickning endast uppnas om férdelningsomradet gors
sa stort att alla som har behov eller nytta av anldggningen ingar, nagot som ofta ir praktiskt
omojligt. I sydostra Boo pagar fyra delprojekt samtidigt. Inom alla fyra projekt kommer
atgirder genomforas som hela omradet har nytta av. Istillet for att en fastighet ska inga i
tyra gatukostnadsutredningar och betala gatukostnadsersattning fyra ganger, ingar
fastigheterna 1 en gatukostnadsutredning. De atgirder inom vardera projekt som ar till nytta
tor hela omradet ér jamfoérbara och darfor ska inget uttag mellan delomridena ske. Vid val
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av avgrinsning av férdelningsomréidet prioriterar kommunen samordning med
detaljplaneprocessen.

Exploateringsenheten Nacka g6ér bedomningen att kommunen redan arbetar enligt
forslaget och att ett principbeslut inte skulle tillf6ra nagot till redan vil fungerande
processer.

3.13 Uttaget av gatukostnader maste vara likvardigt mellan
olika omraden

Foreningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbeslut om att nttaget av gatukostnader

maste vara likvdrdigt mellan olika omraden.

Dirtill att Nacka kommun sikrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under dversyn av intern kvalitetssikringsrutin.

Exploateringsenheten Nackas svar

Att olika omraden far olika hoga gatukostnader dr beroende av flera faktorer. I vissa fall har
det varit mojligt att tillskapa nya tomter. I andra fall 4r det forutsittningarna pa platsen som
varit svara. Varje omrade ska bira sina egna kostnader och det resulterar i olika kostnader,
eftersom olika omraden har olika naturgivna férutsattningar. Darfér maste man acceptera
att inte kostnaderna kan bli lika f6r alla.

Vid uttag av gatukostnadsersittning foljer kommunen likabehandlingsprincipen genom att i
arbetet med gatukostnadsutredningar ha ett i Riktlinjerna beskrivet forhallningssitt.
Arbetssittet ska vara detsamma i samtidigt pagaende gatukostnadsutredningar, men
utvecklas och forbattras 6ver tid. Vilken standard anldggningarna ska ha bestims i
planprocessen, dir utgangspunkten ir kommunens tekniska handbok.

Exploateringsenheten Nacka gor bedomningen att eftersom forutsittningarna
varierar mellan olika omraden ir det inte mdjligt att kostnadsnivan blir exakt
samma. Kommunen borde dirfor inte ta ett principbeslut om att uttaget av
gatukostnader maste vara likvardigt mellan olika omraden.

3.14 De som redan betalat for sin gata ska inte behova betala
en gang till

Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbeslut om att de som redan betalat for

sin gata inte ska behiva betala en gang till.

Exploateringsenheten Nackas svar

I omraden med enskilt huvudmannaskap har kommunen stillt krav pa vigarnas standard
vid utbyggnad av VA. I nagra omraden har kommunen skétt utbyggnaden av vigar pa
uppdrag av berord vigforening. Fordelningen av viagforeningens kostnader for
upprustningen gors i en sa kallad anlidggningsforrittning enligt Anlidggningslagen. Vilket
alltsd inte 4r samma sak som att betala gatukostnadsersittning till kommunen. Nar
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kommunen nu ska 6verta huvudmannaskapet stills ytterligare krav pa upprustning eftersom
kommunen ar skyldig att bygga ut och tillhandahalla allminna anliaggningar enligt ortens
sed. Det gar inte att enbart ligga pa asfalt eftersom vigarna dels dr uppbyggda som
grusvigar och dels for att grusvagar dldras snabbt. Att ligga pa asfalt pa en grusvag vars
livslingd snart dr slut ger varken god standard, komfort eller trafiksikerhet — krav som stills
pa kommunala vigar.

Ett syfte med gatukostnadsutredningen ar att férdela kostnaderna enligt kostnadsunderlaget
efter nyttan av anliggningarna och édtgirderna. For de fastigheterna dér huvudsyftet med
planligegningen, gatukostnadsutredningen och upprustningen ar att kommunen ska 6verta
huvudmannaskapet dr nyttan mindre. I tex Solbrinken-Grundet har detta hanterats genom
att tilldela denna kategori av fastigheter ett lagre andelstal 4n andra fastigheter inom
tordelningsomradet. Eftersom utbyggnaden av gator innebar férdelar, dven f6r de som
betalt for en tidigare upprustning vid utbyggnaden av VA, kan det inte komma ifraga att
dessa fastigheter helt befrias fran skyldigheten att ta del i kostnaderna f6r arbetena.

Exploateringsenheten Nacka g6r bedémningen att gatukostnaderna ska fordelas
efter nytta av atgirderna och att kommunen dirfor inte borde ta principbeslut om
att de som redan betalat f6r sin gata in ska behéva betala en gang till.

3.15 Gatukostnaderna i fornyelseomraden ska tas av
skattsedeln

Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbesint om gatukostnaderna for

fornyelseomrdden ska tas av Nacka kommun och inte av de boende.

Exploateringsenheten Nackas svar

I Nacka kommun idr berorda fastighetsidgare med och betalar niar kommunen ordnar med
gator och andra allminna platser. Enligt Riktlinjerna ska fastighetsidgare béra de kostnader
som uppstar for att ett omrade ska uppfylla ligsta godtagbara krav utifran detaljplanen, dess
syfte och andra normer. Eftersom det fortfarande finns manga fritidsboende i férnyelse-
omradena som inte betalar skatt i kommunen ar det inte rimligt att skattebetalarna ska bidra
till virdeckning av privatigd mark. Kommunen beaktar dganderittsskyddet i regerings-
formen och egendomsskyddet i Europakonventionen nir beslut tas om betalningsskyldighet
for fastighetsigare.

Utbyggnad eller forbittring av infrastrukturen 6kar fastighetsigarnas mojligheter att
bebygga sin mark och bidrar darfor till vardeokningen av sidan mark. Det dr darfor en
sjalvklar utgangspunkt att kommunen ska ha ritt att avgiftsfinansiera atgarder som medfor
en sadan viardeokning for enskilda fastighetsidgare. Att kommunerna skulle tvingas sta for
sadana kostnader med skattemedel kan inte accepteras och skulle f6r 6vrigt bidra till
orattvisor mellan de fastighetsidgare som far tillgang till kommunal infrastruktur och de som
inte far det samt mellan fastighetsidgare som betalar kommunalskatt och fastighetsigare som
inte gor det.



183 12 (19)

Exploateringsenheten Nacka g6ér bedomningen att férslaget, att kommunen ska ta
principbeslut om att gatukostnaderna i f6rnyelseomrdden ska tas av skattsedeln,
inte ir forenligt med kommunens riktlinjer for uttag av gatukostnadsersittning.

3.16 De boende bor fa vara med och paverka

Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbesint om att de boende ska fa vara med
och paverka utformningen av sitt eget bostadsomrdde, som t.ex. utformningen av gator och
belysning, i stirre utstrackning an idag.

Exploateringsenheten Nackas svar

Exploateringsenheten Nacka haller med Foreningarna om att det ar viktigt att lyssna pa
medborgarna och lata de boende fa vara med och limna synpunkter pa utformningen av sitt
eget omrade. I Riktlinjerna stir det redan pa forsta sidan att ”dialogen med fastighetsigarna |dr]
central i arbeter’. Kommunen bjuder dirfor in till kvartersdialog tidigt i planprocessen i
omraden dir uttag av gatukostnadsersittning ar aktuellt. Samrad och granskning for
gatukostnadsutredningen sker i stérsta mojliga utstrickning parallellt med detaljplanen f6r
att 6ka medborgarnas inflytande. Det finns manga exempel i kommunen pa nir
vigstandard, belysning och andra tekniska I6sningar dndrats efter samrad eller granskning,
och ibland sa sent som i utbyggnadsskedet. Att det inte férekommer nagra dndringar alls
fran samrad till fardig utbyggnad dr mycket ovanligt. I planligeningen ir det dock
kommunens uppgift att gora en rimlig avvagning mellan enskilda och allminna intressen
och foresld en markanvindning som idr langsiktigt hallbar. De boende féretrider ofta ett
enskilt intresse som maste vigas mot mer allmédnna intressen, som t.ex.
kollektivtrafikforsorjning, sikra skolvigar f6r barn och tillgang till strinder f6r Nackabor.

Foreningarna skriver i underlaget till férslaget att minga boende kinner att de inte far gehor
for sina asikter. Exploateringsenheten Nacka vill tydligt poangtera att alla boende och
berdrda har ritt att ha en asikt, kunna uttrycka den och fi den bemétt, och att det dr en
viktig demokratisk princip som kommunen virnar om. Asikterna gir dock ofta isir och det
ar inte moijligt att tillgodose alla olika dsikter och intressen, och kommunen maste dven ta
hinsyn till sidana allminna intressen som inte gor sig lika horda.

Exploateringsenheten Nacka g6ér bedomningen att dagens arbetssitt sikerstiller
medborgarinflytande och att ett principbeslut inte skulle tillf6ra ndgot ytterligare till
redan vil fungerande processer.
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4 Ytterligare sex medborgarforslag av den 17
oktober 2017 och Exploateringsenheten Nackas
svar

4.17 Befintliga gator ska inte klassas som nya

Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbesint om att i de fall det redan finns
befintliga gator, ska dessa klassas som ombyggnation av gata och inte nybyggnation av gata.
Detta oaktat om hela gatan gravs upp och girs om.

Det behiovs ett nytt principbesint som tydligt faststiller att finns det befintliga gator sa handlar
det om ombyggnation och inte om nybyggnation. Detta oaktat om man mdste griva upp hela
végkroppen eller ¢j. Skdlet dr enkelt - Nacka kommun vill samordna byggnationen mellan 1A
och gator och da dr det naturligtvis sa att bdgge parter ska ta del av samordningsvinsterna. Den
ena parten ska ju inte fa alla fordelar pa den andra partens bekostnad.

Vi vill ocksa att det har filjs upp sa att tianstemdn och underleverantirer blir medvetna om
Nacka kommuns standpunkt att man alltid delar pa gemensamma kostnader vid en
samfirliggning.

Exploateringsenheten Nackas svar
Se exploateringsenheten Nackas svar pa medborgarforslag 19.

4.18  Aven nya gator ska fa del av samordningsvinsterna
Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbesiut om att man alltid ska dela pi
samordningsvinsterna mellan VA och gator, oavsett om det handlar om en ombyggnation av
befintlig gata eller en nybyggnation.

Det behiovs ett principbesint som tydligt faststiller att man ska dela pa samordningsvinsterna
aven vid nybyggnation av gator. Det dr inte rdattvist att 1A far alla samordningsvinster och
gator ingenting. Det finns heller inget stod i lag eller praxis att man gor den hdr datskillnaden
mellan befintliga och nya gator.

Vi vill ocksa att det har filjs upp sa att tidnstemdn och underleverantirer blir medvetna om
Nacka kommuns standpunkt att man alltid delar pa gemensamma kostnader vid en
samforlaggning.

Exploateringsenheten Nackas svar
Se exploateringsenheten Nackas svar pa medborgarforslag 19.

4.19 Alla gemensamma kostnader maste delas i en
samforlaggning
Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbesiut om att alla gemensamma

kostnader i en samfirliggning mdste firdelas rdttvist mellan berdrda parter, t. ex. mellan gator
och VA.
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Det behovs ett principbeslut som tydligt faststiller att man ska dela pa ALLLA

samordningskostnader mellan de berirda parterna i en samforliggning.

Vi vill ocksa att det har filjs upp sa att tignstemdn och underleverantirer blir medvetna om
Nacka kommuns standpunkt att man alltid delar pa gemensamma kostnader vid en
samforlaggning.

Exploateringsenheten Nackas svar

Det arbetssitt som kommunen har idag innebir att alla gemensamma kostnader vid
entreprenader och samforliggning férdelas pa ett rittvist sitt mellan berérda parter. Se dven
exploateringsenheten Nackas svar pa medborgarférslag 3.

I medborgartorslag 17, 18 och 19 hinvisar Féreningarna till davarande tekniska nimndens
beslut den 25 maj 2004, § 35, om riktlinjer f6r fordelning av kostnader vid samordnad
utbyggnad av vatten- och avloppsledningar och gata. Bakgrunden till beslutet var att
fastighetsagare ofta, felaktigt, misstinker att kommunen ligger 6ver VA-kostnader pa
gatukostnaderna. Hur kostnaderna f6r utbyggnaden ska férdelas framgar i beslutet och
tydliggors i illustrationer i tjdnsteskrivelsen. Gemensamma kostnader for till exempel
projektering och byggledning berdrs inte av beslutet utan férdelas efter andel av
totalsumman eller nytta.

Eftersom det finns manga fordelar med att utfora flera arbeten 1 samma entreprenad ar det
mer regel 4n undantag att flera parter ska dela pa kostnaderna, oavsett vilken typ av
entreprenad det ar eller vilka parter som ingar. Exploateringsenheten Nacka anser att vad
som dr gemensamma kostnader inte alltid 4r helt sjalvklart och det fortsatt ska avgéras i det
specifika projektet. Exploateringsenheten Nacka vill fortydliga att i ett omrade dar
kommunen ska bygga ut bade gata och VA ska entreprenaderna samordnas. Eventuella
kostnader som kan uppsta vid separata entreprenader ska darfor inte riknas som
gemensamma kostnader.

Begreppet samordningsvinst dr tyvirr missvisande och anvinds ibland felaktigt. En
samordningsvinst ar den teoretiska besparingen av att tva eller flera arbeten gors i samma
entreprenad. Begreppet samordningsvinst leder tankarna till att det skulle komma “pengar
tillbaka™ eller att det handlar om en exakt summa, vilket naturligtvis inte ér fallet.
Samordnad byggnation innebir fordelar for bada parter, som dirmed delar pa
’samordningsvinsten”. Aven om VA-kollektivet betalade f6r ’minsta méjliga” vid en
samordnad utbyggnad, det vill sdga entreprenadkostnaden f6r ledningar och ledningsgrav
enligt branschens mitregler samt andel av gemensamma kostnader, skulle detta inte leda till
att kostnaderna for ’vigkollektivet” blev hogre. Att VA-utbyggnaden sker samtidigt dr
positivt for vigens livslingd och medf6r dessutom mindre storningar f6r de boende.
Exploateringsenheten Nacka menar dirfor att samordningsvinsterna delas mellan VA och
gator idag, oavsett om det handlar om ombyggnation eller nybyggnation.
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Inom bygg- och anlidggningsbranschen finns det genom standarder och praxis ett Gverens-
kommet arbetssitt som kommunen i sd stor utstrickning som mojligt vill férhalla sig till
eftersom det innebir att processerna blir sikrare, snabbare och billigare. Nir kommunen
bestiller en projektering av bygghandling och sen handlar upp en entreprenad beskrivs
arbetet enligt branschens standard (koder i AMA och MER). Nir kommunen bestiller en
kostnadskalkyl stills den da naturligtvis upp pa samma sitt. Och precis som Foreningarna
skriver har detta ingenting med kostnadsfoérdelningen att géra. Hur kostnader ska fordelas
mellan VA och gata beskrivs i exploateringsenheten Nackas svar pa medborgarforslag 1.

Riktlinjerna for fordelning av kostnader vid samordnad utbyggnad av vatten- och
avloppsledningar och gata ir framtagna for férnyelseomraden i Boo, och dirfor finns det
ingen anledning att gora skillnad mellan nya och befintliga gator nir exploatorer och andra
fastighetsutvecklare bygger bostidder pa egen mark. Da bygger normalt exploatdren sjalv ut
gata och VA, och kommunen tar heller inte ut gatukostnadsersittning. Hur utbyggnaden av
VA ska finansieras regleras i ett exploateringsavtal.

Exploateringsenheten Nacka gér beddmningen att eftersom gemensamma
kostnader och samordningskostnader alltid fordelas vid samordnad entreprenad
behdéver inte kommunen ta principbeslut om att befintliga gator inte ska klassas
som nya eller att gemensamma kostnader ska delas vid samférliggning. VA och
gator delar alltid pa samordningsvinsten, oavsett om det handlar om en
ombyggnation av befintlig gata eller en nybyggnation, darfor behévs inget
principbeslut om att dela pa samordningsvinsterna dven vid nybyggnation av gator.

4.20 Gatukostnaderna maste hallas pa en skilig niva

Fireningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbesiut om att gatukostnaderna mdste
hallas pa en skdlig niva. Kommunen maste alltid fraga sig om kostnaderna for att bygga gator
dr rimliga och star i paritet till de boendes behov av gatan. Blir gatorna orimligt dyra ska
Nacka kommun se ver om kraven dr for higt stillda eller om det finns alternativa sditt att
bygga gator och VA sa att kostnaderna halls nere. V'ill Nacka kommun likvil att gatorna ska
byggas pa det dyra sdttet, ska den dverskjutande kostnaden tas av kommunen och inte belasta
enskilda fastighetségare.

Det behivs ett fortydligande till Nacka kommuns principbeslut fran april 2016 att de boende
endast ska behiva std for de kostnader som krivs for att uppna ligsta godtagbara krav utifran
omradets behov och dndamal.

o Det maste fortydligas att nar gatorna blir dyrare in vad som dar normalt — och rimligt —
for en lokalgata, sd ska det riknas som dverstandard.

o Det kan inte heller stillas krav pa att fungerande vagkropp grivs upp och gors om bara
for att minska risken fir sprickbildning ndar 1A gravs ner i vaighanan, ndr kostnaden
for att grava upp vdgkroppen blir sa enormt mycket dyrare dn att datgdrda en eventuell
framtida spricka.
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o Man maste se over om lokalgator med lag trafik mdste breddas och var den breddningen
tillfor i nytta for de boende jamfort med kostnaden for breddningen.

o Man maste ocksa tillata sig flexibilitet i planerna sd att en vdag kan tillitas vara
smalare pa vissa stallen ddr det dr svart att bredda vigen, t.ex. for att det stir en
1.000 ar gammal ek vid vigkanten eller for att vigen gar ndira vattnet eller en
bergsknalle eller ett hus.

o Man maste se over byggmetoder och materialval och fraga sig vad som dr ligsta
godtagbara standard utifran just det héir omradets behov och inte utgd fran hur man
alltid gjort i kommunen.

Det mdste ocksa tas ett principbesint om att Nacka kommun ska hdlla en bittre
kostnadskontroll och inte tillata att gatukostnaderna skenar. Blir gatorna sahar dyra maste
projektledarna fraga sig vad det beror pd, om kraven dr for higt stillda eller om véigarna kan
byggas pa ett annat sdtt. V'ill Nacka kommun trots allt bygga gatorna sa dyra ska den
dverskjutande kostnaden tas av kommunen.

Vi vill ocksa att det har filjs upp sa att tianstemdn och underleverantirer blir medvetna om
Nacka kommuns standpunkt och att det finns ett krav att man ifragasatter rimligheten i alla
kostnader.

Exploateringsenheten Nackas svar

Kommunen ir skyldig att hélla gatukostnaderna pa en skilig niva. Enligt PBL 6 kap. 33 §
ska kommunen jamka en fastighetsidgares betalningsskyldighet om kostnaderna ar oskiligt
héga eller Gverstiger den nytta fastighetsigare har av vidtagna atgirder. Aven om fastighets-
agare betalar gatukostnadsersittning dr genomfoérandet av fornyelseprojekten forenat med
stora kostnader f6r kommunen. Det beslutas om ett kostnadstak diar kommunen stir risken,
det uppstar ofta kostnader 1 genomférandet som inte ingar i kostnadsunderlaget och
kommunen har egna andelstal. Det ligger alltsa i kommunens intresse att hélla utbyggnads-
kostnaderna sa laga som mojligt och anvinda de mest dndamalsenliga metoderna. I det
ingar att ifragasitta rimligheten i alla kostnader.

Kostnaderna for att bygga gator 1 stora delar av kommunen dr héga eftersom marken ar
kuperad och ofta bestir av antingen berg eller lera, férutsittningar som ar forknippade med
héga utbygegnadskostnader. Manga fastighetsigare vill dessutom bevara den befintliga
fastighetsstrukturen med stora tomter, ett 6nskemal som innebir att gatukostnadsnivderna
blir hégre. Att vigarna blir dyrare 4n normalt behover alltsa inte vara férbundet med att
kraven som stills ar for hoga, och ska darfor inte heller ses som en 6verstandard.

Nir ett omrade planlidggs for permanentboende och fler bostider tillkommer, sa 6kar dven
trafikmangderna. Det ir alltsd inte alls sjalvklart att befintlig vigkropp ir tillrackligt bra dven
1 framtiden. Vad giller vigbredder si har kommunen varit vildigt tillmétesgaende mot
fastighetsagarnas 6nskemal att halla nere bredderna. Redan idag halls alltsa vigbredderna pa
ett minimum. Kommunen gor stindigt lokala anpassningar och avsmalningar for att bevara
trid och andra hinder f6r att minska kostnader. Kommunens arbetssitt med att ta fram en
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detaljprojektering innan detaljplanens antagande underlittar och sikerstiller ett sadant
torfarande.

Orsaken till att kommunen ar skyldig att halla ungefir samma standard i alla liknande
omraden ir likabehandlingsprincipen. Kommunen har ling erfarenhet av genomférande av
tornyelseplaner och goda kunskaper om vad som ir ligsta godtagbara standard och limpliga
metoder. Processen for att bygga vigar dr komplex och kostnaderna beror pa mycket mer
in enbart vigbredden. Aven kostnaderna for att genomfora den planerade utbyggnaden av
gatorna ska vigas in i kostnadsbedémningen. Minga 6nskemal om justeringar med avsikt
att minska kostnaderna 1 planeringsfasen leder i sjilva verket till hogre kostnader i
utbyggnadsskedet. Detta maste kommunen ta hinsyn till.

Exploateringsenheten Nacka kdnner inte igen att gatukostnaderna skulle skena. Samrads-
siffrorna i Mjolkudden-Gustavsviks gard (347 000 kronor f6r andelstal 1,0) var visserligen
vildigt hoga, men forklarliga med tanke pé férutsittningarna i omradet. I den senaste
gatukostnadsutredningen som antogs, Bz‘igvéigen—Abroddsvéigen, blir kostnaden preliminart
110 000 kronot for andelstal 1,0. I samradet f6r Solbrinken-Grundet som ocksi ar en del av
sydostra Boo lag gatukostnaderna pa 180 000 kronor f6r andelstal 1,0.

Exploateringsenheten Nacka g6ér bedomningen att kommunen inte behdover ta ett
principbeslut om att gatukostnaderna maste haillas pa en skilig niva eftersom lagen
redan kriver det och kommunen redan idag ifragasitter rimligheten i alla kostnader.

4.21 Kommunen ska ta ett helhetsgrepp om gatukostnaderna
Fareningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbesint om att kommunen ska ta
helhetsgrepp om gatukostnaderna, som innebdr att man jamfor olika sditt att bygga gator och
VA, samt tittar pa den totala kostnaden fir vighygge och underhall. Ddrefter viljer man det
billigaste alternativet for alla parter. Dd kan en losning vara att VA liggs ntanfor vighanan
eller att vigbanan far en ligre hallfasthet mot att underballskostnaderna dkar.

Det behiovs ett principbesint i Nacka kommun som tydligt faststiller att Nacka kommun ska
ta ett helhetsgrepp om gatukostnaderna och vilja det alternativ som dr billigast for alla parter.
Fir att fa kunskap om vilket alternativ som dr billigast mdste olika alternativ jamfiras.
Darfor maste Nacka kommun ta fram statistik pd vad det kostar att anligga VA utanfor
vdgbanan, vad det kostar om VA star for sina egna kostnader samt vad underhallskostnaden
blir om kommunen accepterar en ligre vigstandard.

Vi vill ocksa att det har filjs upp sa att tidnstemdn och underleverantirer blir medvetna om
Nacka kommuns standpunkt att man alltid ska jamfora olika alternativ ur ett
helhetsperspektiv.

Exploateringsenheten Nackas svar

Nacka kommun har lang erfarenhet av omvandla gamla fritidshusomraden till moderna
villaomraden och har goda kunskaper om vilka krav och metoder som ger bast resultat for
bide kommun, medborgare och fastighetsigare. Att jimféra kostnader f6r olika alternativ



189 18 (19)

pé en Overgripande niva ingar 1 nuvarande arbetssitt. P4 VA-sidan har man till exempel i
manga omraden valt att anvinda LTA-system som innebir en lidgre investeringskostnad
men hogre kostnader i driftskedet. Vid samordnad utbyggnad av gata och VA ir det
limpligast att anvinda den metod som anvinds idag, det vill sdga att det gors en ny
overbyggnad och att VA f6rldggs under vigbanan. Att tex ligga VA-schakten utanfor
vigbanan innebir sina egna kostnadsdrivande svirigheter vilket kan resultera i att
slutkostnaden dndé dr jimforbar med nuvarande arbetssitt.

For att kunna ge ett sd bra kostnadsunderlag som maijligt baseras kommunstyrelsens beslut
om uttag av gatukostnadsersittning pa en detaljprojektering. Den extrakostnad det skulle
innebdra att ta fram tvé eller flera projekteringar for att 1 slutskedet kunna vilja mellan olika
alternativ 4r inte ekonomiskt forsvarbar eftersom dven kostnader for projektering ingar i
gatukostnadsersittningen.

Vid planlidggning av ett omrade for permanentbosittning stills ocksa krav pa till exempel
trafiksidkerhet, framkomlighet for riddningstjanst och rekreation med mera. Det ar ocksa
rimligt att kommunen stiller krav pd anldggningarnas kvalitet for att sidkerstilla en
langsiktigt hallbar driftsekonomi for att kunna uppna maximalt virde for skattepengar.

Exploateringsenheten Nacka g6r bedomningen att kommunen idag redan arbetar
med gatukostnader ur ett helhetsperspektiv dir frigor som exploateringsgrad,
investering, drift med mera ingar. Ett principbeslut om att jimfora olika sitt att
bygga gator och VA, samt titta pa den totala kostnaden for vigbygge och underhall
skulle innebira kostnader for fastighetsdgarna som inte 4r ekonomiskt forsvarbara.

4.22  Se over kraven for lokalgatorna och ta fram alternativa
byggsatt

Foreningarna yrkar att Nacka kommun tar ett principbeslut om att kommunen ska se dver

kraven for lokalgatorna och ta fram alternativa byggsatt for att fa fram billigare byggmetoder.

Det gar att bygga betydligt billigare lokalgator som likvdl hdller en godtagbar standard med
hénsyn till omrddets behov och dndamal, eftersom trafikmdingden dr sa lag. Saval Trafikverket,
REV’, Svevia, Peab och NCC lyckas bygga lokalgator till en brakdel av vad de kostar i
Nacka kommun. Ddrfor behivs det ett principbesiut i Nacka kommun som tydligt faststiller
att Nacka kommun ska se dver kraven pd lokalgator for att se om och hur det gar att bygga
billigare. Syftet dr att pressa byggkostnaderna och inte haller en for hig vigstandard med
hénsyn till trafikmdngden och omradets behov.

Vi vill ocksa att det har filjs upp sa att tianstemdn och underleverantirer blir medvetna om
Nacka kommuns standpunkt att man mdste hitta billigare sitt att bygga lokalgator.

Exploateringsenheten Nackas svar
Kostnaderna for gator i sydostra Boo skenar inte. I till exempel Solbrinken-Grundet dar det
ir fler som delar pa kostnaderna hamnar gatukostnaderna pa en niva som ir fullt jamforbar
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med andra férnyelseomraden i kommunen. De krav som kommunen stiller dr rimliga och
det dr snarare regel 4n undantag att det sker justeringar fran det forsta forslaget till
antagandehandlingarna, just med syfte att minska kostnaderna for fastighetsagarna.

Processen for att bygga vigar dr komplex och kostnaderna beror pd mycket mer dn enbart
beliggning och vigbredd. I detaljplanen diskuteras valet av gatustandard men oftast finns
det alternativa sitt att genomfora gatuutbyggnaden inom detaljplanebestimmelsernas ram.
Att se 6ver krav och metoder ingér redan idag i gatukostnadsprocessen. Nir kommunen
sedan handlar upp utbyggnaden f6ljs lagen om offentlig upphandling och alla entreprenérer
ar vialkomna att limna anbud.

Ett syfte med gatukostnadsutredningen ar att utreda och berikna vad det kommer att kosta
att anldgga och forbittra gator och andra allminna platser. Kommunens kalkyler grundar sig
pa de specifika forutsittningarna f6r omradet. De siffror som utredningarna visar ar
sannolika redovisas. Ingen vinner pa att kommunen gor 6nskekalkyler.

Exploateringsenheten Nacka g6r bedémningen att de krav som stills pa lokalgator
idag ar pa lagsta mojliga niva och att det redan ingar i gatukostnadsprocessen att se
over savil standard som byggmetod.
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