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Sammanfattning

Detaljplanerna for Dalvigen-Gustavsviksvigen och Mjolkudden-Gustavsviks gard
planeras att genomféras med kommunalt huvudmannaskap for vigar och 6vrig
allmin platsmark. Kostnader f6r utférandet av ombyggnads- och forbattrings-
atgirder for vigar kommer att finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning
fran fastighetsidgarna i omradet enligt regler 1 plan- och bygglagen. Kommunen bir
kostnader for atgarder pa park- och naturmark samt h6jd standard pa Dalvigen for
att mojliggora kollektivtrafik med buss.

Gatukostnadsutredningen for omride Gustavsvik har varit pa samrad och stills nu
ut for granskning. Denna granskningshandling av gatukostnadsutredningen
redovisar en kostnadsuppskattning for foreslagna atgarder och forslag till
kostnadsférdelning mellan kommunen och berérda fastigheter utifran upprittat
granskningsforslag for detaljplan Dalvigen-Gustavsviksvigen och upprittat
granskningsforslag for detaljplan Mjolkudden-Gustavsviks gard. Kostnaderna for
de foreslagna atgirderna bedéms understiga den nytta och de vardeokningar som
detaljplanen medfor f6r enskilda fastighetsigare varfér gatukostnader far tas ut.

Fordelningsomrade

Gatukostnadsutredningen omfattar detaljplaneomradet f6r Dalvigen-
Gustavsviksvigen och del av detaljplaneomradet f6r Mjolkudden-Gustavsviks
gard. Den andra delen av Mjolkudden-Gustavsviks gard ingar 1

gatukostnadsutredning Mjoélkudden-Galdrvagen.
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Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de viganlaggningar som fordras f6r omradets
funktion vilka 4r lokalgator, uppsamlingsgator samt gang- och cykelvigar. I
kostnadsunderlaget ingir dven kostnader f6r exempelvis projektering, byge- och
projektledning, inlésen och administration. Kostnaderna for samtliga dtgirder har
beriknats till ca 252,9 miljoner kronor. Kostnadstaket har faststallts till 210 291
000 kronor.

Fordelningsgrund och preliminir gatukostnadsersittning
Kostnadsunderlaget fordelas efter andelstal grundade pa féreslagen klassificering
och bygeritt for respektive fastighet.

Preliminir gatukostnadsersittning Andelstal = Belopp (Kr)
Smahus, stort 0,6 148 300
Smaihus, mellan 0,7 173 100
Smahus, obebyggd 1,0 247 200
Styckningslott f6r smahusbebyggelse 2,0 494 500
Radhus/parhus, per 100 kvm BTA 1,0 247 200
Flerbostadshus, per 100 kvm BTA 1,8 445 000

Prelimindr gatukostnadsersiitining for ett nrval av kategorier, fullstindig lista pa sida 10-11.

Betalningsvillkor

Kostnaderna far faktureras forst nir anldggningarna ar fardigstillda och kan
anvindas av fastighetsagarna fullt ut. Fakturering bedoms preliminirt att kunna ske
tidigast under 2024. Det finns mdoijligheter till anstand och avbetalning enligt
beslutade betalningsvillkor, se riktlinjerna for uttag av gatukostnadsersittning.

Exploateringsenheten Nacka

Lena Hall Tina Edén
Bitridande exploateringschef Exploateringsingenjor
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| Introduktion

1.1 Uttag av gatukostnadsersattning

I samband med en detaljplans genomférande dir kommunen ar huvudman f6r
allminna platser dr kommunen skyldig att ordna med gator, andra allminna platser
och anordningar som stadigvarande behovs. For att finansiera dessa atgirder,
beslutar kommunen att berorda fastighetsidgare ska betala sa kallad gatukostnads-
ersattning. Ndr kommunen fattar beslut om uttag av gatukostnadsersittning, beaktar
kommunen det sd kallade dganderittsskyddet/egendomsskyddet.

Vid uttag av gatukostnadsersittning gors en gatukostnadsutredning. I Nacka
kommuns riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning (kommunstyrelsen den 4 april
2016, § 128) beskrivs de 6vergripande principerna for arbetet med gatukostnads-
utredningar. De specifika principer som giller fOr uttaget av gatukostnadsersittning i
Gustavsvik redogors f6r 1 den hir gatukostnadsutredningen.

1.2 Gatukostnadsutredning Gustavsvik

Syftet med gatukostnadsutredningen ar att foresla en fordelning av gatukostnad-
erna med anledning av kommande utbyggnad av allmin plats sisom vigar, parker
med mera inom detaljplan Dalvigen-Gustavsviksvigen och norra delen av
detaljplan Mjolkudden-Gustavsviks gard, omrade som aven kallas Gustavsvik.

Gatukostnadsutredningen ar utarbetad bland annat utifran férhéillandena vid
tidpunkten for beslut om start-PM och planbestimmelserna pa kvartersmark i
detaljplaneforslagen. I planprogrammet f6r sydostra Boo samt i bada projektens
start-PM framgar att upprustningen av omradets vigar ska finansieras med uttag av
gatukostnadsersattning.

Samrad holls november-december 2018. De synpunkter som inkom under
samradstiden finns sammanstillda och bemétta 1 en samradsredogorelse, se bilaga
4. Efter samradet har gatukostnadsutredningen uppdaterats och stills nu ut for
granskning.

I gatukostnadsutredningen foreslas ett fordelningsomrade, ett kostnadsunderlag och
en fordelningsgrund. De synpunkter som inkommer under granskningstiden
sammanstills och beméts i ett granskningsutlatande. Efter granskningen fattar
kommunstyrelsen beslut om uttag av gatukostnadsersittning enligt principerna i
gatukostnadsutredningen.

Till gatukostnadsutredningen hor féljande bilagor:
e [llustrationskarta, bilaga 1
e Sammanstillning av fastigheter med andelstal, bilaga 2
e Omfattningsbeskrivning, bilaga 3
e Samradsredogorelse, bilaga 4
e Informationsmaterial om gatukostnader, bilaga 5
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2 Fordelningsomrade

2.1 Inledning

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

Lds mer om avgrinsning av fordelningsomriden i kapitel 2 Fordelningsomrade, bilaga 5.

2.2 Fordelningsomrade for Gustavsvik

I Gustavsvik avses kostnaderna enligt kostnadsunderlaget férdelas omradesvis.
Fordelningsomradet foreslas innefatta:
e Upprittat forslag till detaljplan f6r Dalvagen-Gustavsviksvigen
e Del av upprittat forslag till detaljplan f6r Mjolkudden-Gustavsviks gard
o Fastigheter inom trakt Backebol, forutom Backebol 1:8
o Bo26:1

Samtliga fastigheter som planliggs som kvartersmark inom foérdelningsomradet
bedéms ha nytta av anliggningsatgarderna som foreslas i kostnadsunderlaget.
Nagra fastigheter lings Tornbrinken har dessutom maijlighet att ordna utfart inom
detaljplan Solbrinken-Grundet, men ingar enbart 1 detta f6rdelningsomrade.

BIERSYY R WCEsay \
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Fam'gbAeter som foreslds inga i fordelningsomrade Gustavsvik. Detaljerad karta finns i bilaga 1.

Fordelningsomradet sammanfaller inte med detaljplanernas grinser, for att istillet
innefatta alla fastigheter inom programomradet sydostra Boo som tillhor
Gustavsviks ekonomiska fastighetsidgareférening, sd att de ska inga i samma
gatukostnadsutredning.
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3 Kostnadsunderlag

3.1 Inledning

Gatukostnadsutredning

Gustavsvik

I kostnadsunderlaget ingar samtliga kostnader som uppstar till f6ljd av att

anldgeningar pa allmén plats inom omradet rustas upp fOr att motsvara de krav pa

sikerhet och langsiktigt hallbara anliggningar som stills i ett omrade med
permanent villabebyggelse. Vilka atgirder som behover vidtas och den standard

som vig- och parkanliggningarna avses fa framgar av en omfattningsbeskrivning.

Nacka kommun baserar sitt uttag av gatukostnadsersittning pa kostnadsberik-

ningar i samband med detaljprojektering. Den kostnadsniva som riknats fram och

anges vid granskningen av gatukostnadsutredningen giller som kostnadstak.

Takbeloppet kommer att indexjusteras for tidsperioden frin kommunstyrelsens
beslut om granskning av gatukostnadsutredningen for det aktuella férdelnings-
omradet fram till tilldelningsbeslut f6r entreprenor. Om de faktiska kostnaderna blir
ligre dn kostnadstaket betalar fastighetsigare det ligre beloppet.

Ldis mer om kostnadsposter, jamkning, indexupprikning och kostnadsfordelning vig/ 1A i

kapitel 3 Kostnadsunderlag, bilaga 5.

3.2 Kostnadsunderlag for Gustavsvik

Kommunen har utrett vilka dtgirder som beh6vs f6r att vignatet ska uppfylla de

krav som stills 1 ett permanentbebott omride gillande barighet, framkomlighet och

trafiksikerhet. Aven behovet av atgirder for lek, rekreation och utevistelse har

studerats. Foreslagna, projekterade och kostnadsberiknade atgirder redovisas i

Omfattningsbeskrivning Gustavsvik, bilaga 3. Atgirdsforslagen 4r baserade pa en

forstudie f6r sydostra Boo, som direfter férprojekterats och detaljprojekterats

inom respektive detaljplanomrade.

For Gustavsvik har det totala beloppet f6r forstudie, projektering och utbyggnad

av foreslagna atgarder berdknats till ca 252,9 miljoner kronor.

Kostnadspost Be%"l’ p!(kr) Belopp (kr)

Samrad Granskning

Vigar och belysning 200 150 000 | 224 072 000
Park- och naturmark 10 656 000 10 656 000
Inlosen av naturmark och lantmiteriforrittning 9 802 000 6 112 000
Inlésen av vigmark och lantmiteriforrittning 7 374 000 7374 000
Administration 4 703 000 4703 000
Summa 232685 000 | 252917 000

Kostnadsbedimning for samtliga atgérder i omfattningsbeskrivningen

Kostnadsbedémningen av atgirderna for vigar och belysning samt park- och

naturmark ar utférd av kommunens anlitade projektorer utifran framtagna

ritningar och andra projekteringshandlingar. Kostnader f6r inl6sen,
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slintanpassningar och lantmiteriforrittningar samt administration har beriknats
med schablonbelopp utifran kommunens erfarenhetsvarden.

Tabellen ovan visar den totala kostnaden for samtliga planerade forbittrings-
atgirder pa allminna anliggningar inom allman plats som kommunen ska vara
huvudman f6r. Enligt kommunens riktlinjer ska kommunen bekosta vissa delar av
investeringen, se avsnitt 3.3 Jamkning.

Vid samordnad schakt och aterfyllnad f6r vigar och allminna VA-ledningar
fordelas kostnader for schakt och aterfyllnad mellan gatukostnadskollektivet och
VA-kollektivet i enlighet med davarande tekniska nimndens beslut den 25 maj
2004, §35. Denna kostnadsfordelningsprincip reducerar kostnaden for gatukost-
nadskollektivet med ca 9 063 000 kr, vilken avriknats i kostnadskalkylen, se tabell 1
avsnitt 3.4 Kostnadstak.

3.3 Jamkning

Standard som gar utéver férdelningsomradets egna behov ska inte inga 1
gatukostnaderna. Bussgatan lings med Gustavsviksvigen-Dalvigen dr en sidan
anlidggning dar den del av kostnaderna som hinfér sig till ”bussfunktionen” (det
vill sdga skillnaden i standard mellan uppsamlingsgata och huvudgata) ska avriknas
kostnadsunderlaget. Kostnadsskillnaden avseende schakt och 6verbyggnad har
beriknats och bedéms uppga till ca 16,8 miljoner kronor.

Aven féreslagna park- och landskapsitgirder bedéms vara till nytta for fler.
Kostnaderna f6r dessa atgarder ska avriknas kostnadsunderlaget i sin helhet, bade
vad giller sjilva atgirderna och ersittningen till fastighetsidgarna for inlésen av
naturmark. Jamkningen beriknas till ca 10,7 miljoner kronor f6r atgirderna och ca
6,1 miljoner kronor f6r markersittningen.

3.4 Kostnadstak

Efter avrikning av VA-samordningsvinst och jimkning blir beloppet som avses
fordelas pa fastighetsagarna inom férdelningsomradet 210 291 000 kronor, vilket ar
kostnadstaket. Kostnadstaket giller enbart for totalbeloppet och inte for varje
enskild ingdende kostnadspost. Kostnadstaket giller f6r hela férdelningsomradet.

Belo kr) | Belo kr

Kostnadspost Sarl;}zé(d ) GranIZEn(in;);
Totalkostnad 232685000 | 252917 000
Avgar kostnadsférdelning VA -9063 000 -9 063000
Avgar jaimkning park- och landskapsatgirder -4 647 000 | -10 656 000
Avgar jamkning ersittning for naturmark vid 0] -6112000
markinlésen
Avgar jamkning bussgata - 16 795000 | -16 795 000
Summa, att fordela, kostnadstak 202 180 000 | 210 291 000
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3.5 Forandringar sedan samrad

Gatukostnadsutredning

Gustavsvik

e Park- och landskapsitgirder inklusive markinlésen av naturmark ingar inte

lingre i kostnadsunderlaget.

e Uppdatering av kostnadskalkyl f6r projekt Dalvigen-Gustavsviksvagen:

Kostnadspost B,?IOPP Belol?p BelOPP

Foérproj. Samrad Granskning
Gator och belysning 139142 575 | 153 857000 | 177 779 000
Park- och naturmark 8 651 080 8103 000 8 103 000
Inl6sen av naturmark 5 350 000 8 830 000 5 140 000
Inlosen av vigmark ' 4 724 000 4 724 000
Administration 8 200 000 3465 000 3 465 000
Summa, kostnader 162 343 355 | 178 979 000 199 211 000
Jamkning bussgata 17547 700 | -16 795000 | -16 795 000
Jamkning park -4 961 088 4647000 -8 103 000
Jamkning inlésen naturmark -5 140 000
Avgar kostnadsférdelning VA -7.011 000 -7 011 000
Summa, att fordela 145 834 567 | 150 526 000 | 162 162 000

e Uppdatering av kostnadskalkyl for projekt Mjolkudden-Gustavsviks gard,

del som ingar i Gustavsvik:

Kostnadspost ]ielopp l?eloP P Belopp

Forproj. Samrad Granskning
Gator och belysning 43479000 46293000 | 46 293 000
Park- och naturmark 1878 000 2553000 2 553 000
Inlsen av naturmark 972 000 972 000
Inl6sen av vigmark 1891 000 2650 000 2 650 000
Administration 1204 000 1238 000 1238 000
Summa, kostnader 48452000 | 53 706 000 53706 000
Jamkning park -2 553 000
Jamkning inlésen naturmark -972 000
Avgar kostnadsférdelning VA -2 052 000 -2 052 000
Summa, att fordela 48452000 51654000 48129 000
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4 Fordelningsgrund

4.1
En fastighet ska bara kostnader f6r vig- och anliggningsarbeten efter vilken nytta

Inledning

fastigheten kan anses ha. Fastigheter som ingir i ett férdelningsomrade ar ofta av
olika karaktir och har darfor olika stor nytta av vag- och anldgeningsarbeten.
Olikheterna medfor att férdelningsgrunderna behover variera for att en
differentiering ska ske.

Nacka kommun anvinder sig av andelstal eller motsvarande for férdelningen av
kostnaderna i1 kostnadsunderlaget. Kostnaderna ska fordelas pa fastigheterna inom
fordelningsomradet efter skilig och rittvis grund. Férhallandena vid tidpunkten for
beslut om start-PM f6r detaljplanearbete och byggritterna i den nya detaljplanen
avgor vilket andelstal eller motsvarande en fastighet tilldelas.

Lds mer om andelstal, kategorisering av fastigheter och kostnadsberikning per fastighet i kapitel
4 Fordelningsgrund, bilaga 5.

4.2 Fordelningsgrund for Gustavsvik

I Gustavsvik ar forutsittningarna relativt likartade inom omradet, som till storsta
delen bestar av smahusbebyggelse och fritidshusbebyggelse. Omradesbestimmel-
serna som giller &ver storre delen av omradet tilldter fritidshusbebyggelse (75 m?),
men ett antal fastigheter har fatt dispens for permanenthus. Detaljplaneforslagen
for respektive planomrade liknar varandra i sa stor utstrickning att det dar mojligt
att tillimpa en gemensam férdelningsgrund f6r hela férdelningsomradet.

Utgangspunkten i Gustavsvik ar att kategorisera fastigheterna efter fastighetstyp.
For befintliga smahusfastigheter tillimpas olika andelstal beroende pé hur
fastigheten dr bebyged, se avsnitt 4.2.2.1. For tillkommande byggritter (sméahus-
fastigheter och nyexploateringar) tillimpas samma andelstal oberoende av
nuvarande markanvindning, se avsnitt 4.2.2.2. Ovriga fastighetstyper som har
nytta av atgirderna 1 kostnadsunderlaget tilldelas ocksa andelstal, se avsnitt 4.2.2.3.
Foreslagna andelstal ska spegla nyttan av atgirderna i kostnadsunderlaget och de
nya planbestimmelserna fér de olika fastighetstyperna.

4.2.1

Preliminart beriknade kostnader for respektive kategori av byggritt redovisas i

Prelimindr kostnadsberiakning per kategori

nedanstaende tabell. Andelstal och gatukostnadsersittning per fastighet redovisas 1
bilaga 2. Summan av andelstalen ar 850,58.

Kategori Andelstal Grar(llsirk;nng j]il;]?g) jf;t;r(aj{%
Befintliga fastigheter for smdabusbebyggelse
Smiéhus, obebyggd 1,0 247 200 273 400 208 900
Smahus, mellan 0,7 173 100 191 400 146 300
Smahus, stort 0,6 148 300 164 100 125 400
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Fritidshus Bergholmen 0,2 49 400 109 400 83 600
Tillkommande byggriitter for

bostadsindamal

Styckningslott for smahusbebyggelse 2,0 494 500 546 800 417 900
Flerbostadshus, per 100 kvm BTA 1,8 445 000 492 200 376 100
Radhus/parhus, per 100 kvm BTA 1,0 247 100 273 400 208 900
Owriga fastighetstyper

Forskola, per 100 kvm BTA 1,0 247 100 273 400 208 900
zz:g;:;i: per 1000 kvm 1,0 247100| 273400 208 900
Batklubb, per bétplats 0,05 12 400 13 700 10 500
Kursgard/kafé 0,9 222 500 492 200 376 100

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

4.2.2 Foreslagna kategorier och andelstal
4.2.21 Befintliga fastigheter fér smahusbebyggelse

Beroende pé nuvarande bestimmelser och om smahusfastigheterna dr bebyggda kan
de anses ha olika nytta av upprustningen av de allmidnna anldggningarna. Syftet med de
foreslagna andelstalen nedan dr att fors6ka spegla vilken nytta de olika kategorierna har
av atgirderna i kostnadsunderlaget. Nyttan dr bland annat kopplad till hur mycket

byggritten férindras i och med den nya detaljplanen.

For att avgora vilken kategori en smahusfastighet tillhor har beviljat bygglov varit
styrande f6r bebyggda fastigheter. Fér en bebyged fastighet dir bygglov inte
kunnat aterfinnas har gillande omradesbestimmelser varit grund for att avgora
fastighetstyp. Anvandningssitt, taxering och mantalsskrivning har inte varit grund
for att avgora kategori f6r bebyggda fastigheter.

Smahus, obebyggd, andelstal 1,0

Jamférelseobjektet som dr utgangspunkt ndr andelstalen féreslas dr en obebyged
befintlig fastighet f6r smahus, byggritt 75 kvm. Fastigheter som ingar i kategorin ér
befintliga fastigheter f6r smahusbebyggelse som var obebyggda eller hade ett
taxerat byggnadsvirde under 50 000 kr vid tidpunkten f6r beslut om start-PM.

Smahus, mellan, andelstal 0,7

En fastighet som dr bebyged har en mindre nytta 4n den obebyggda fastigheten. Dels
eftersom den bebyggda fastigheten i storre utstrickning redan har bidragit till den
befintliga infrastrukturen i omradet, dels eftersom det finns en befintlig byggnad att ta
hinsyn till vid tex nybyggnation. Fastigheter som ingir i kategorin 4r befintliga
fastigheter f6r smahusbebyggelse som ir bebyggda och har byggritt for fritidshus,
75 kvm' i omridesbestimmelserna.

' En fastighet kan av olika anledningar vara bebyggd med en storre byggnad dn vad
befintlig byggritt tilliter. Detta paverkar inte bedémningen.
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Smahus, stort, andelstal 0,6

En fastighet som dr bebyged med ett permanenthus far i manga fall bara planstod for
nuvarande byggnadsvolym i och med den nya detaljplanen. Nyttan dr dirfér mindre
tor dessa fastigheter dn for fastigheterna 1 kategori Smahus, mellan som har en
begrinsad byggritt. Fastigheter som ingér i kategorin ér befintliga fastigheter f6r
smahusbebyggelse som dr bebyggda och har permanent byggritt f6r
enbostadshus, antingen genom att vara undantagna omradesbestimmelserna eller
genom att ha fatt bygglov f6r permanenthus medan OB21 lag 6verklagad.

Fritidshus Bergholmen, andelstal 0,2

Fritidshusfastigheterna beligna pa Bergholmen foreslas bara ett betydligt lagre
andelstal an Gvriga sméahusfastigheter inom férdelningsomradet. Det ges inte
moijlighet till permanentboende pa 6n och fastigheterna har endast i begransad
omfattning nytta av det lokala vignitet 1 Gustavsvik. Den storsta nyttan for dgare
av fastigheter pa Bergholmen ar att de kan anvinda vigarna for resor till och fran
sina p- och bryggplatser. Besoksfrekvensen bedéms bli begrinsad.

4.2.2.2 Tillkommande byggritter f6r bostadsdndamal

I planférslagen finns mojligheten f6r manga smahusfastigheter att avstyckas. Pa
flera platser foreslas dven parhus-, radhus- och flerbostadshusbebyggelse. De
tillkommande byggritterna anses ha storre nytta av att de allmidnna anliggningarna
rustas upp och foreslas darfor tilldelas hogre andelstal an befintliga fastigheter.

Styckningslott, smahus, andelstal 2,0

Andelstalet f6r en mojlig nyavstyckning f6r smahus har enligt praxis 1 Nacka
kommun varit det dubbla andelstalet f6r en obebyged befintlig smahusfastighet.
Forslaget dr att folja den principen. Andelstalet avser den tillkommande lotten
utover befintlig fastighets andel. Huruvida en fastighet har moijlighet att avstyckas,
har bedémts utifran detaljplaneforslagens bestimmelser om minsta
fastighetsstorlek.

Flerbostadshus, andelstal 1,8 per 100 kvm BTA

Andelstal fo6r byggnation av flerbostadshusbebyggelse foreslas asittas ett nagot ligre
andelstal per typligenhet om 100 kvm BTA jamfort med fastigheter med moijliga
nyavstyckningar. Motivet till detta ar att ligenhetsboende som regel innebir ett
ligre bilinnehav® per bostad 4n boende i enbostads- och tvibostadshus. Andelstalet
reduceras inte fullt ut 1 férhallande till f6rvintat antal fordon per bostad dirfor att

ligenhetsboende som regel har en stérre nytta av gemensamma parkanliggningar.

Radhus/parhus, andelstal 1,0 per 100 kvm BTA
Andelstalet for byggnation av rad-/parhusbebyggelse foreslds dsdttas samma
andelstal per typligenhet om 200 kvm BTA jamfort med fastigheter med moijliga

2 I kommunens patkeringspolicy dr grundtal f6r parkeringstal f6r en- och tvdbostadshus 2,0 per
bostad och fér ligenhetsboende i Boo 1,0 per ligenhet.
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nyavstyckningar. Motivet till detta dr att bilinnehavet i radhus/parhus som regel ar
samma per bostad som boende 1 enbostads- och tviabostadshus. Dessutom har rad-
/patrhusligenheter som regel en egen tomtplats anordnad, varfor nyttan av
gemensamma parkanliggningar blir lagre dn for flerbostadshus.

4.2.2.3 Ovriga fastighetstyper

Aven verksamheter som har nytta av upprustningen av allminna anliggningar ska
erligga gatukostnadsersittning.

Skolverksamhet, andelstal 1,0 per 100 kvm BTA

Forskolan (bestimmelse S 1 detaljplaneforslaget f6r Dalvagen-Gustavsviksvigen)
vid Dalvigen foreslas fa ett andelstal baserat pa byggritten 1 planférslaget.
Andelstalet ska motsvara nyttan av anldggningarna samt mangden trafikrorelser
som forskolan ger upphov till. Andelstalet foreslas vara 1,0 per 100 kvm BTA.

Verksambhet, andelstal 1,0 per 1000 kvm fastighetsarea

Verksamhetsyta (bestimmelse JK i detaljplaneforslaget f6r Dalvigen-Gustavsviks-
vigen) foreslas fa ett andelstal baserat pa fastighetsarean. Eftersom inte hela fastig-
hetsarean ar mojlig att bebygga, har detta vigts in i andelstalet. Andelstalet foreslas
vara 1,0 per 1000 kvm fastighetsarea. Andelstalet ska 1 forsta hand beriknas pa
fastighetsarea i fastighetsregistret och i andra hand pa area med bestimmelse JK i
detaljplanen.

Batklubb, andelstal 0,05 per batplats

Batklubb (bestimmelse V i detaljplaneférslaget for Mjolkudden-Gustavsviks gard)
foreslds fa ett andelstal baserat antalet batplatser och 0,05 per batplats. Andelstalet
ska motsvara nyttan av anldggningarna samt mangden trafikrérelser som en
batplats ger upphov till. Antalet batplatser bedoms utifran utlagt vattenomrade 1
planférslaget och en genomsnittlig batplats om 2,5 m. Fyra bryggor med batplatser
pé bada sidor om bryggan bedoms méjliga inom vattenomradet. Brygglingden
mits 1 plankartan frian strandlinje till ytterkant vattenomrade i det lige befintliga
bryggor finns.

Kafe /kursgird, andelstal 0,9

Kafé/kursgird (bestimmelse BsR i detaljplaneférslaget f6r Mjolkudden-Gustavs-
viks gard) fOreslds fa ett andelstal som reflekterar att fastigheten har en storre nytta
av vagarna 1 och med den foreslagna moijligheten att inrymma en verksamhet pa
fastigheten. Planbestimmelsen ar flexibel pa sa vis att den mojliggér for bade en
liten verksamhet i en komplementbyggnad eller att hela fastigheten gors om till en
kursgard. Nyttan dr darfor svar att bedéma och borde utga fran den ligre nyttan.
Ett jaimforelsetal for att bedoma nyttan av en icke-stérande verksamhet kan vara
kontorsbyggritterna inom gatukostnadsutredning Solbrinken-Grundet som
foreslas fa andelstalet 0,3 per 100 kvm bygenadsarea. Andelstalet foreslas darfor
vara 0,9 - summan av andelstalet f6r Smahus, stort (0,6) avseende huvudbyggnaden
och 0,3 f6r verksamheten.
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4.2.2.4 Reducering av andelstal

Befintliga smahusfastigheter inom férdelningsomradet som har utfart till
Gustavsviksvigen, dir kommunen redan ér vighallare, bedéms ha en ligre nytta av
forbittringsatgarderna i kostnadsunderlaget. Fastigheterna har dock en nytta av att
inga i ett sammanhang dir vigarna rustas upp och byggritterna 6kar. Denna nytta
ska ocksa vagas in i andelstalet. For dessa fastigheter foreslas en reducering av
andelstalet med 50%. For tillkommande byggritter ska andelstalet inte reduceras
eftersom atgirderna 1 kostnadsunderlaget dr en forutsittning for att mojliggora nya
byggritter inom omradet, oavsett var infart ordnas.

4.3 Forandringar sedan samradet

Foljande kategorier har fatt justerade andelstal:
e Fritidshus Bergholmen
o Kafé/Kursgird

Motiveringen i indelning av kategorier och férdelning av andelstal har forbattrats.
Dessutom har anpassningar/justeringar gjorts i och med dndringar i planforslagen.
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5 AganderﬁttsskyddetlEgendomsskyddet

5.1 Inledning

Var och ens egendom dr skyddad enligt nationell och internationell ritt. Skyddet ar
dock inte absolut. Nir det krivs for att tillgodose angeligna allminna intressen,
kan en fastighetsdgare krivas avsta sin fastighet eller tala att det allmanna
inskrinker fastighetsagarens anvindning av sin fastighet. Att ta ut gatukostnads-
ersattning fran fastighetsigare syftar till att sikerstilla den kommunala budgeten,
vilket ar ett angelaget allmant intresse.

Nacka kommuns utgangspunkt ar att en fastighetsigare enbart ska betala for sa
kallade gatukostnader, om fastighetsigaren har tillférts nytta av atgarderna och da
enbart i den utstrickning som stir i proportion till nyttan. Agare till fastigheter som
kan delas ska inte beh6va betala forrin avstyckning sker, fastighetsreglering som
kan jamstillas med en avstyckning sker eller fastighetsidgaren dessforinnan 6verlater
fastigheten.

Aganderittsskyddet finns i 2 kap. 15 § Regeringsformen och egendomsskyddet i
artikel 1 1 forsta tilliggsprotokollet till Europakonventionen

5.2 Kommunens bedomning i Gustavsvik

Nacka kommun anser att de atgirder som vidtas i Gustavsvik ar till gagn f6r
samtliga fastigheter inom fordelningsomradet. Fastigheterna bar kostnad efter
vilken nytta de férvintas ha av vigarbetena. Den kostnad som varje fastighet ska
bira ér ldgre dn och star 1 proportion till den sammantagna nytta och virdeokning
som respektive fastighet férvintas ha och fi. Kostnaderna hinfor sig till nytta som
fastighetsagare kan tillgodogora sig 1 samband med att anldggningarna och
anordningarna kan anvindas pa avsett sitt eller da den underliggande detaljplanen
vunnit laga kraft. Det féreslagna uttaget av gatukostnadsersittning ar alltsa forenlig
med dganderittsskyddet/egendomsskyddet.
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