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SAMMANFATTNING

Syftet med projektet ar att genom utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp
forbattra miljon i omradet, mojliggora utbyggnad av permanent
bostadsbebyggelse, bevara omradets karaktar och for att uppna god tillganglighet
och framkomlighet for permanent bostadsbebyggelse rusta upp végar. Kommunen
ska bygga ut och vara huvudman for allmén platsmark, végar, naturmark samt
vatten och avlopp.

Projektet ar i hog grad beroende av projektet Vikingshillsvagen, 9409. Om
forseningar sker i det projektet ar risken stor att tidplanen for utbyggnaden av
Bégvagen — Abroddsvagen kommer att paverkas.

I Nacka kommun finns beslut om att tillampa plan- och bygglagens mojligheter
till uttag av ersattning for gatukostnader fran fastighetségarna for att finansiera
utbyggnaden av allméanna anlaggningar. Gatukostnadsutredningen for omradet
ligger till grund for kommunens beslut om kostnadsunderlaget,
fordelningsomradet och férdelningsgrunden.

Gatukostnadsutredningen omfattar detaljplaneomradet for
Bégviagen/Abroddsvigen samt en fastighet utanfér planomradet.

BAKGRUND

Detaljplaneomrédet omfattar Abroddsvagen, Bagvagen och Rudsjokroken i dstra
Kummelnas och omfattar ca 80 fastigheter. Omradet ar sedan tidigare ett
fritidshusomrade utan kommunal vatten och avlopp. | omradet finns idag problem
med enskilda VA-lésningar som ger miljobelastningar i naromradet och i vissa
fall daligt dricksvatten. Omradets vagsamfallighet ansvarar idag for drift och
underhall av vagarna. Allman plats inom omradet d4gs huvudsakligen av Nacka
kommun men ar upplaten till och forvaltas av vagsamfalligheten.

Forslaget till detaljplan for Bagvagen — Abroddsvéagen &r att kommunen anlégger
det tekniska forsorjningssystemet, sdsom gator, gang- och cykelvagar, m.m. samt
vatten- och avloppsanlaggningar och att kommunen blir huvudman fér allméan
platsmark, vagar och naturmark. Med huvudmannaskapet foljer att kommunen &ar
ansvarig for utbyggnad, underhall och drift. Detaljplanen medger huvudsakligen
byggratter for fristdende villor och fortatning genom delning av befintliga
fastigheter.

Nacka kommuns policy é&r att varje fornyelseomrade ska béara de omradesbundna
anlaggningskostnader som uppkommer i samband med detaljplaneldggning och
som ér till nytta for planomradet. Det innebar att kostnaderna for nyanlaggning
och forbattringar av allménna anlaggningar (gator, gang- och cykelvéagar,
belysning, parkanlaggningar och naturmark) fordelas mellan fastighetsagarna
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inom ett bestamt omrade. Den erséttning som fastighetsagarna ska betala till
kommunen kallas gatukostnadserséttning.

Kommunen kommer att bli huvudman for alla allménna platser, d.v.s. gator,
parker och naturomraden. Med huvudmannaskapet foljer att kommunen ar
ansvarig for utbyggnad, underhall och drift.

Kostnader for underhall och drift av anlaggningarna inom omradet ingar inte i
gatukostnaderna, utan finansieras via skattemedel.

GATUKOSTNADSPROCESSEN

Kommunens rétt att besluta om gatukostnader respektive fastighetsdgarnas
skyldigheter att betala dessa kostnader for gator och park inom allmén plats
regleras i plan- och bygglagen, PBL 2010:900, 6 kap § 24.

Gatukostnaderna ska fordelas mellan fastigheterna efter skélig och rattvis grund.
Kommunen ska enligt (2010:900 § 31) besluta om de kostnader som ska fordelas,
om avgransningen av det omrade inom vilket fordelning ska ske samt om
grunderna for fordelningen. Underlaget for beslut om uttag av gatukostnader
utarbetas genom denna gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen utarbetas genom en process som ofta l6per parallellt
med detaljplaneprocessen.

Samrad

Samrad om gatukostnadsutredning pagar parallellt med samrad om forslag till
detaljplan. Den uppréttade gatukostnadsutredningen med preliminart
kostnadsunderlag och forslag till fordelningsomrade och fordelningsgrund
presenteras for berdrda fastighetsagare. Gatukostnadsutredningen med bilagor
finns under samradstiden tillgangliga pa kommunens hemsida, bibliotek samt
kommunens utstallningshall. Berorda fastighetsagare har under samradstiden
mojlighet att skriftligen framfora sina synpunkter pa gatukostnadsutredningen.

Inkomna synpunkter fran samradstiden sammanstélls och bemotts i en
samradsredogorelse. Darefter kommer gatukostnadsutredningen att bearbetas bl.a.
med hénsyn till inkomna synpunkter och darmed kan kostnadsunderlag,
fordelningsomrade och fordelningsgrund komma att revideras.

Granskning

Den uppréttad och eventuellt reviderad gatukostnadsutredningen stélls ut for
granskning. Berdrda fastighetsagare underrattas om granskning. Handlingarna
finns tillgangliga i kommunens granskningshall och bibliotek samt pa kommunens
hemsida. Under granskningstiden har berdrda fastighetségare en ny mojlighet att
skriftligen framfora synpunkter pa gatukostnadsutredningen.
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Inkomna synpunkter fran granskningstiden sammanstélls i ett granskningsyttrande
och gatukostnadsutredningen kan komma att justeras i mindre omfattning.
Dérefter lamnas slutgiltiga utredningsforslaget till kommunstyrelsen for
antagande.

Antagande

Kommunstyrelsen fattar beslut om att anta principer for uttag av gatukostnader,
vilket omfattar kostnadsunderlag for utbyggnad av allmanna anléggningar,
fordelningsomrade samt fordelning av kostnader mellan berorda fastigheter.

Gatukostnadsbeslutet innebér att grunderna for fordelningen, d.v.s. andelstalen for
olika typer av fastigheter och takbelopp for uttag av gatukostnader fastslas.

Overklagande

Kommunstyrelsens beslut kan enligt plan- och bygglagen, PBL (2010:900) 13 kap
éverklagas genom sa kallad laglighetsprévning. Reglerna for laglighetsprévning
finns i 10 kap kommunallagen. Overklagandet ska ske skriftligt och skickas till
lansratten. Overklagandet ska ha inkommit inom tre veckor fran att
beslutsprotokollet ar anslaget pa kommunens officiella anslagstavla.

Laga kraft

Om inget 6verklagande inkommit inom tre veckor fran att beslutsprotokollet &r
anslaget pa kommunens officiella anslagstavla vinner gatukostnadsutredningen
laga kraft.

GATUKOSTNADSPOLICY

Nacka kommun har antagit en gatukostnadspolicy och principer avseende uttag av
gatukostnader i fornyelseomraden med kommunalt huvudmannaskap for vagar
och allman platsmark (kommunstyrelsens beslut gatukostnadspolicy 25 mars 2013
875). Syftet ar att uppna en rattvis kostnadsférdelning mellan fastighetsagare och
skattebetalare, storre tydlighet och forutsagbarhet samt generdsare anstandsregler.
Gatukostnadspolicyn innehaller grundprinciper avseende kostnadsunderlag,
fordelningsgrund, samt betalningsvillkor.

Policyn innehaller ocksa bland annat féljande principer (beslut taget av
kommunfullmaktige den 25 mars 2013, § 75).

Berdrda fastighetsagare bar kostnader for de investeringar som behdvs for att
uppfylla detaljplanens lagsta godtagbara krav sa att omradet kan fungera for
permanent boende vad avser framkomlighet, barighet, trafiksdkerhet och
tillganglighet samt lekmilj6 och parkstandard i 6vrigt.
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Kommunen bér hela eller delar av investeringskostnaderna for de
parkanlaggningar som beddms vara till nytta for manga fler &n de som bor i just
detaljplaneomradet. Detta beddms dock inte vara fallet inom detta
fordelningsomrade.

Kommunen béar, om sa ar motiverat, investeringskostnaderna for eventuell
extrastandard sa att vag, som har karaktaren av "huvudvag”, kan fungera som
detta och klara trafikuppgifter som ar klart storre &n att forsérja omradet lokalt for
boende och verksamhetsutovare.

Den uppskattade totalkostanden for utbyggnaden av gata och park som anges vid
granskningen av gatukostnader ska gélla som gatukostnadstak. | samband med
debiteringen av gatukostnadsersattningar ska takbeloppet indexjusteras med
entreprenadindex enligt beslut fran kommunstyrelsen (KS 2012-09-17 § 245).
Enligt beslut ska indexjustering ske for tidsperioden fran kommunstyrelsens
beslut om granskning av gatukostnadsutredning for det aktuella fornyelseomradet
till tidpunkt for tilldelningsbeslut for entreprendr.

For fastighet med méjlig nyavstyckning debiteras den styckningsbara delen forst
nar fastighetshildning skett, dock inom 10 ar efter att betalningsskyldighet intratt
enligt PBL 2010:900 § 34

GATUKOSTNADSUTREDNING

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de atgarder som genomfors inom
fordelningsomrédets granser. Atgarderna motsvarar de krav pé sakerhet och
langsiktigt hallbara anlaggningar som stalls i ett omrade med permanent
villabebyggelse.

I kostnadsunderlaget forutom anlaggningskostnader for gator, inklusive belysning
och avvattning samt lekplats, gang- och cykelvag och grénomraden m.m., ingar
ocksa kostnader for projektering bygg- och projektledning samt administration.

En narmare beskrivning av vilka atgarder som vidtas och den standard, som gatu-
och parkanlaggningarna avses fa, framgar av omfattningsbeskrivningen, bilaga 1.

Forutom anlédggningskostnader for gator, inklusive belysning och avvattning, samt
lekplats och gang- och cykelvagar ingar kostnader for projektering, bygg- och
projektledning och administration. Kostnaderna for allmanna platser och
anlaggningar inom detaljplaneomradet Bagvagen — Abroddsvagen har beraknats
till ca 23 130 000kr.

Kostnadsbedomningen av gatuanldggningarna ar utford av konsultforetaget
Markstyrkan utifran bl.a. en geoteknisk undersékning, dagvattenutredning och en
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forprojektering av gatorna i omradet. Kostnaderna for gatubelysning har berdknats
utifran priser for kommunens standardbelysning. Annan armatur eller annan
anpassad belysning som medfor en hogre kostnad ingar inte i kostnadsunderlaget.

Kostnader for gatumark och ersattning for ledningsrattsupplatelse har beréknats
med schablonbelopp.

Vid samordnad schakt och aterfyllnad for gator och allmanna VA-ledningar
tillfors gatukostnadskollektivet del av den samordningsvinst som da uppstar, i
enlighet med Tekniska ndmndens beslut den 25 maj 2004, § 35.

Kommunen bér foljande kostnader genom skattefinansiering:

Fyra allmédnna parkeringsplatser till naturreservatet

50 % av kostnader for lekplats

50 % av kostnader for gang- och cykelvag

Summan om 1 256 000 for dessa atgérder foreslas finansieras av kommunen
genom skattemedel.

Av totala kostnaden pa ca 23 130 000 kr foreslas att 21 874 000 kr finansieras

genom uttag av gatukostnadsersattning fran dgarna av fastigheten inom
fordelningsomradet.
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Kostnadspost Kr Kr
Utbyggnad av gator inkl belysning, GC-végar, 23 130 000
Park/Lekomrade inklusive projektering, byggledning,
etablering, riskanalyser mm
Delkostnader ingaende i ovan:

Végutbyggnad 16 760 000

GC-bana inkl belysning (Rudsjokroken — 700 000
Vikingshillsvégen)

Ledningsratt dagvattenledning 320 000

Park och Lekanl&ggning inkl belysning 1 700 000

R&jning skogsdike 100 000

Byggledning (prel. byggtid 10 man) 600 000

Belysning Gata 1 600 000

Projektering (Bygg- och relationshandlingar) 600 000

Riskanalys sprangning, etablering, oforutsett 150 000

Administration 600 000

Summa kostnader 23 130 000
50 % av GC-bana 350 000

50 % av Park och Lekanlaggning 850 000

Fyra allmanna parkeringsplatser till naturreservatet 56 000

Summa avgar (Finansieras via skattemedel) 1 256 000
SUMMA, att fordela pa berérda fastighetsagare 21 874 000

Ovan beréknade prelimindra kostnader avser prislaget i februari 2014,
Kommunens debitering av gatukostnader utgér en form av myndighetsutévning
och omfattas darmed inte av mervardeskatt (moms). Moms ingar saledes inte i
angivna kostnader.

Den totala kostnadsniva som anges vid granskning av gatukostnader ska justerat
for generella kostnadsnivaférandringar éver tiden (index). Indexjustering gors fran
kommunstyrelsens beslut om granskning av gatukostnadsutredningen till
tilldelningsbeslut av entreprenad.

Eventuella kostnader utover takbeloppet (exklusive indexjustering) kommer att
finansieras med skattemedel. I det fall de faktiska kostnaderna ar lagre &n
takbeloppet (exklusive indexjustering) ska dessa ligga till grund for debiteringen.
De kostnader som foreslas finansieras genom uttag av gatukostnadsersattning har
preliminart beréknats till 21 874 000 kr och fordelas enligt férdelningsgrund.
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Fordelningsomrade

Fordelningsomrade innefattar omradet for foreslag till detaljplan for Bagvagen-
Abroddsvagen samt en fastighet utanfor planomrédet som har sin angéring via
Bagvagen. De fastigheter som finns inom fordelningsomrade ska gemensamt
ersatt kommunen for kostnader for allmanna anldggningar inom
fordelningsomradet.

Fordelningsomradet innehaller totalt 81 befintliga fastigheter varav 36
permanentbebodda fastigheter, 42 fastigheter for fritidsbebyggelse, och 3
fastigheter som ar obebyggda. Enligt denna detaljplan kan ytterligare 75 tomter
nybildas genom delning av befintliga fastigheter.
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Fordelningsgrund

Kostnaden pa ca 21 874 000 miljoner kr enligt kostnadsutredningen ska enligt
plan- och bygglagen (PBL (2010:900) 6 kap 25 8) fordelas mellan fastigheterna
efter skélig och rattvis grund.

Fordelningen foreslas ske enligt tva grunder:

e Kostnad for park och natur fordelas lika pa antalet befintliga och
tillkommande bostader och forskolor, vilket preliminart innebér ca 7362
per byggratt.

e Kostnader, exklusive park och natur, fordelas efter andelstal grundade pa
foreslagen klassificering.

Foljande klassificering och andelstal foreslas: Andelstal  Preliminart
antal

Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 36
Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 42
Befintlig fastighet, obebyggd 1,0 3

Ny, tillkommande tomt 2,0 75
Befintlig fastighet, tf. bygglov forskola 2,0 1

Ny, tillkommande fastighet, forskola 5,0 1

Ny, tillkommande fastighet, radhus 2,0 5

Som underlag for antal tomter géller det maximala antal byggratter som
detaljplanen tillater.
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Av bilaga 2 framgar hur varje fastighet inom fordelningsomradet klassificerats.
Det framgar ocksa vilken sammanlagd gatukostnad som preliminart beraknats
belasta varje fastighet.

Huvudregeln &r att beviljat bygglov vid tidpunkt for beslut om start-PM, 2011-10-
24 ska vara avgorande for vilket andelstal en fastighet asatts, férutom for
obebyggd tomt dar fastighetens taxering vid beslut om start-PM istallet &r
avgorande. Mojlighet till avstyckning bedéms utifran detaljplanes bestammelser.

Motiv for fordelning, klassificering och andelstal
Vid fordelning av gatukostnader anvands i Nacka sa gott som uteslutande s.k.
omradesvis fordelning avseende fornyelseomraden.

Kommunen har under arens lopp vid samrad med fastighetsagare inom
fornyelseomraden med anledning av lagkrav, forarbeten, forarbeten till PBL samt
rattpraxis utvecklat en modell for kostnadsfordelning mellan olika typer av
fastigheter som politiker, tjanstemén och flertal fastighetségare funnit skéliga.
Denna praxis utgor ocksa grundprincipen som ingar i gatukostnadspolicyn:

Befintlig fastighet bebyggd med permanenthus 0,6
Befintlig fastighet bebyggd med fritidshus 0,8
Befintlig fastighet som &r obebyggd 1,0
Mojlig nyavstyckning 2,0

Nyttan av de atgarder som vidtas avseende allmanna anlaggningar forutom gata,
dvs. naturmarken och parklek beddms vara lika for alla. Av denna anledning har
kostnaderna for dessa anldggningar fordelats separat, med lika delar for alla
befintliga och tillkommande fastigheter.

Gatukostnader ska enligt plan- och bygglagen fordelas efter fastigheternas nytta
av de anlaggningar som kostnaderna avser. ”Nyttan” brukar rent konkret betyda
fastighetens vardetkning till foljd av atgarderna, och dven byggratten enligt
detaljplanen, men kan ocksa harledas till andra varden som paverkar fastighetens
anvandning.

Grundprincipen for andelstalsfordelningen gar dock inte att tillampa pa samtliga
fastigheter enligt schablon eftersom vissa fastigheter far ett nytt anvandningssatt
som grundpolicyn inte behandlar. | omradet finns en fastighet som idag anvéands
som forskola med tillfalligt bygglov men som enligt gallande byggnadsplan ska
anvandas som bostadsfastighet. Nyttan for fastigheten tillsammans med det
tillfalliga bygglovet beddms totalt sett vara i paritet med en ny tillkommande
tomt.
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| omradet planlaggs for en nytillkommande forskoletomt. Nyttan for
forskoletomten bedéms generera andelstal 5 da anpassningar av gata och gangvag
maste genomforas for att omradet ska kunna planlaggas som forskoletomt.

| omradet planlaggs ocksa for 5 radhus. Nyttan for radhusbyggratten bedéms vara
lika med nytillkommen tomt. Detta eftersom marken i byggnadsplanen var allmén
platsmark och att radhusen kommer att kunna styckas av till separata fastigheter
trots att tomterna ar vasentligt mindre an bostadstomterna i omradet.

GATUKOSTNADSERSATTNING

Den gatukostnadsersattning som ska betalas &r ett resultat av kostnaden for de
allmanna anlaggningarna som ingar uppdelat pa antalet andelstal som varje
fastighet tilldelas samt &ven kostnadsandel for park och natur inom omradet.

Preliminar gatukostnadsersattning inom Andelstal Kr
detaljplan for Bégvagen/Abroddsvigen

Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 55 082
Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 73 442
Befintlig fastighet, obebyggd 1,0 91 803
Ny, tillkommande tomt 2,0 183 606
Befintlig fastighet, tf. bygglov forskola 2,0 183 606
Ny, tillkommande fastighet, forskola 5,0 459 014
Ny, tillkommande fastighet, radhus 10,0 918 028

Fordelning av andelstal efter fastighetsbildning

I de fall en fastighet har givits andelstal for tillkommande fastighet/tomt och den
tillkommande fastigheten/tomten har bildats fére debiteringen av
gatukostnadsersattningen ska det sammanlagda andelstalet fordelas pa befintlig
fastighet (stamfastighet) och tillkommande tomt (stycknings- respektive
klyvningslotter). Féljande foreslas:

Avstyckning

Vid avstyckning fran bebyggd fastighet ska den del som innehaller
huvudbyggnaden ges andelstalet for befintlig fastighet, oavsett om det ar
stamfastigheten eller styckningslotten.

Vid avstyckning fran obebyggd fastighet ska stamfastigheten ges andelstal for
befintlig fastighet och styckningslotten ges andelstal for tillkommande tomt.

Klyvning

Vid klyvning av fastighet fordelas det sammanlagda andelstalet enligt samma
relation som klyvningslotterna. Respektive kostnadsandel kommer att tilldelas
respektive nybildad fastighet.
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Fastighetsreglering

Om ett markomrade dverfors fran en fastighet till en annan paverkas inte
andelstalen. Om en hel fastighet som alagts andelstal dverfors till en annan och
darmed utplanas, kommer dven andelstalet att 6verforas.

Sammanliggning

Vid sammanlaggning dar en eller flera fastigheter som asatts andelstal for
gatukostnadsersattning ingar kommer det sammanlagda andelstalet att tilldelas
den nybildade fastigheten.

Betalning av gatukostnadsersattning

Betalningsvillkor

Gatukostnadsersattningen ska betalas da vagarna ar fardigstéllda och kan tas i
drift, vilket kan ske tidigast under 2017. Det finns flera méjligheter till anstand
och avbetalning enligt beslutade betalningsvillkor. Méjligheten till anstand eller
avbetalning prévas och bedoms fran fall till fall.

Av bilaga 2 framgar hur varje fastighet inom fordelningsomradet klassificerats i
avseende pa fastighetskategori. Dar framgar ocksa vilken sammanlagd
gatukostnad som preliminart foreslas belasta varje fastighet.

BILAGOR

1. Omfattningsbeskrivning

2. Fordelning av gatukostnader per fastighet
3. Betalningsvillkor

Mark- och exploateringsenheten

UIf Crichton Erik Wiktorsson
Mark- och exploateringschef Projektledare
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