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Kommunstyrelsen

Uttag av gatukostnadsersattningar for omrade detaljplan
for Bo 1:502 m.fl. Dalkarlsvagen, Ripvagen m. fl. och
fastigheter langs Kullstigen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar med stdd av Plan- och bygglagen 6 kap. 318 att anta
nedanstaende principer 1-3 for kostnadsunderlag utbyggnad av allmanna anlaggningar,
fordelningsomrade och fordelning av kostnader mellan berdrda fastigheter.

1. Kostnadsunderlag

| kostnadsunderlaget (PBL 6 kap. 318 1 st) ska inga kostnader for anlaggningar, som
fordras for att istandsatta omradet for sin nya funktion som omrade for enbart
permanentbebyggelse och med anldggningar som ar godtagbara for kommunal
gatuhallning, gator, gangvégar och lekplats mm enligt nedan. I kostnaderna ingar
forutom anlédggningskostnaderna kostnader for projektering, tekniska undersékningar.
Dessutom tillkommer kommunens administrativa kostnader och kostnader for
marklosen, intrangsersattning och fastighetsbildning i samband med kommunens
forvarv av mark for allmanna anléaggningar.

1.1 Anlaggningar
Foljande atgarder och ombyggnader ingar:
e Barighetshojande atgarder pa samtliga vagar utom Kullstigen inom omradet. Pa
delar av Dalkarlsvéagen begransas atgarderna med hansyn till forbattringar i
samband med tidigare VVA-utbyggnad.

e Ravgrytestigen forlangs ca 40 m.

e Gator utfors i huvudsak med en bredd av 3,5 m (asfaltbelagd bredd). Gatorna
forses med motesplatser/motesstrackor dar bredden okas till 4,5 m. Partier av
Ravgrytestigen, Norrstigen och Ripvagen ges en bredd av 4,5 m av
framkomlighetsskal. Detta galler ocksa anslutningarna till Dalkarlsvagen fran
Ringduvevagen, Vrakvagen och Viltstigen. Dalkarlsvagen far en kdrbanebredd
av 4,5 m samt en kantstensforhojd gangbana om 1,5 m. Samtliga végar forses
med stédremsor om 0,25 m vid vagbanekanterna.

e FOr att forbattra ytavvattning och minska mycket branta lutningar av
framkomlighets- och siktskal gors hojdjusteringar pa delstrackor av
Ravgrytestigen, Ripvagen, Vrakvagen, Viltstigen och Ringduvevagen.
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e Samtliga vdgar asfaltbeléaggs, forses med véndplaner och ny belysning.

o Ny lekplats anlaggs med gunga, sandlek, liten rutschbana och sittmdbler,
anlagda grasytor och begransad plantering.

e Gangvagar och gangstigar anlaggs inom omradet enligt detaljplanen.
Gangvagarna utfors grusbelagda med en bredd av 2,0 m. Gangstigar utfors
grusbelagda med en bredd av 1,0 m. | tva branta avsnitt anlaggs tratrappor.

e Parkmark — naturmark stédas, réjs och gallras

1.2 Underlag for fakturering av ersattning for kommunens kostnader

De faktiska (verkliga) kostnaderna ska ligga till grund for uttag av ersattning fran
fastighetsdgarna enligt den mojlighet som ges i Plan och bygglagen (PBL 6 kap. 348)
och som varit praxis i Nacka kommun.

2  Fordelningsomrade

Kostnadsfordelningen ska ske genom s.k. omradesvis fordelning (PBL 6 kap. 318 1 st).
Fordelningsomradet sammanfaller i stort sett med omradet for detaljplaneforslaget men
omfattar dven fastigheter med utfart mot Kullstigen och en kommunal barnstuga, Bo
12:7, vaster om detaljplaneomradet. Omradet avgransas i norr av en bullervall som &r
under utbyggnad. Férdelningsomradet ar markerat med den kraftiga begransningslinjen
pa kartan nedan.
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Fordelningsprinciper

For att uppfylla plan- och bygglagens krav pa att kostnaderna ska fordelas mellan
fastigheterna efter skalig och rattvis grund (PBL 6 kap 31 § 2 st) tillampas
kostnadsdifferentiering mellan olika befintliga fastighetstyper och tillkommande
fastigheter med hansyn till den varierande nytta/véarde de olika fastigheterna har och far
av de nya anlaggningarna. Nedanstaende principer for fordelning av kostnader géller for
fordelningsomradet:

20 % av de totala gatukostnaderna exklusive parkkostnader fordelas efter

tomtarea forutom for de fastigheter som ligger utanfor nu aktuell detaljplan

- for de (tva) fastigheter som har utfart mot Boovagen gors en jamkning av
tomtytan med 50%

Parkkostnader fordelas efter antal byggratter forutom for barnstuga

Resterande 80 % av gatukostnaderna exklusive parkkostnaderna fordelas pa
byggrétt efter andelstal enligt nedan

Vid fordelning av gatukostnaderna pa byggratt tillampas foljande generella
andelstal:

- Tomt med helarsbostad som har bygglov for sadan 0,6
- Tomt med fritidsbostad 0,8
- Tomt som &r obebyggd eller har byggnader utan taxerat varde 1,0

- Tomt som enligt detaljplan ar majlig att stycka fran befintlig fastighet 2,0

Som tidpunkt for avstimning mot bygglovarkivet anvands 2003-12-01 som ar
den tidpunkt da kommunstyrelsen tillstyrkte omstart av detaljplanearbetet med
normalt planforfarande.

- De 8 fastigheter som har sin utfart mot Kullstigen och ligger utanfor den
detaljplan som nu ar foremal for samrad tilldelas 30% av andelstal for
fastigheter med helarshostéader

- Bo 1:316 som deltagit i kostnader for utbyggnaden av Kullstigen tilldelas
50% av andelstal for helarsbostad

- Barnstugan inom fastigheten Bo 12:7 utanfor nu aktuell detaljplan tilldelas
andelstal motsvarande fyra tomter med helarsbostader

- Fastigheter med utfart mot Boovégen tilldelas 30% av motsvarande andelstal
for likvardiga fastighetstyper

- De fastigheter som har sin utfart mot Norrstigen séder om Dalkarlsvagen ges
en reducering med 8400 kronor med hansyn till att de &ven framoéver kommer
att ha utfart mot enskild vég.

Som underlag for antalet tomter géller detaljplanens bestammelser.

For de fastigheter som tvingas att bygga skaftvagar over eller gemensamt med
annan fastighet for att kunna stycka av tomt enligt detaljplan gors en
jamkning/minskning av kostnaden motsvarande 1000 kr per meter langd
skaftvég

Vid avstyckning fran obebyggd fastighet eller fastighet med byggnad utan
taxerat varde ar 2003 ges stamfastigheten det lagre andelstalet. Vid avstyckning
av fastighet med taxerat byggnadsvarde ar 2003 ges den redan bebyggda
fastigheten det lagre andelstalet. Om det finns flera byggnader pa fastigheten
raknas den som har huvudbyggnad som redan bebyggd.
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e | det fall en, enligt detaljplanen, avstyckningsbar fastighet inte ar bildad vid
faktureringstillfallet debiteras de fastigheter, som bidrar till att fastigheten kan
styckas av, for den avstyckningsbara fastigheten efter bidragande tomtyta.

Bakgrund

Gatukostnadsutredning med forslag till uttag av och fordelning av kostnader var foremal
for samrad med berorda fastighetsagare under tiden den 2 november till och med den 30
november 2004. Gatukostnadsutredningen var utstalld for synpunkter under tiden den
15 april till och med den 9 maj 2005. Detaljplanen for Dalkarlsvégen, Ripvagen m.fl.
har varit foremal for saval samrad som utstéllning parallellt med
gatukostnadsutredningen.

Gatukostnadsutredning

Gatukostnadsutredningen omfattar forslag till kostnadsunderlag (véagar, gangvagar,
lekplats mm), forslag till fordelningsomrade, forslag till fordelningsgrund for uttag av
gatukostnadsersattningar och preliminart berdknad gatukostnadserséttning for enskilda
fastighetsagare. Oversiktlig omfattningsbeskrivning av allméanna anlaggningar och
information om uppskattad totalkostnad har ingatt i gatukostnadsutredningen.
Information om betalningsvillkor har ocksa medfolit till utredningen.
Gatukostnadsutredningen har foregatts av en forstudie gjord av en konsult WSP med
syfte att pa ett 6versiktligt plan utgora en problem- och atgardsbeskrivning
sammanfattad i en rapport som &ven inkluderar dversiktliga geotekniska
undersokningar.

Berédknade kostnader:

Utbyggnad gator, gangbanor och gangstigar 12 400 tkr
Lekplats 450 tkr
Naturpark 250 tkr
Marklosen och fastighetsregleringar 100 tkr
Administration 400 tkr
Summa 13 600 tkr

De ovan foreslagna principerna innebér f6ljande beréaknade och prelimindra kostnader
for en tomt med en yta pa 1200 m2;

Tomt med helarshostad 71 tkr
Tomt med fritidsbostad 87 tkr
Tomt som &r obebyggd eller har byggnader utan taxerat varde 103 tkr
Ny avstyckning 184 tkr

Beréaknade kostnader for enskilda fastighetsagare framgar av bilaga 1.

Samrad
Synpunkterna under samradet framgar av samradsredogdrelsen, som ingar i
utstalliningshandlingen, bilaga 4.

Utstallning

Under utstallningstiden har sex skrivelser med synpunkter fran fastighetsagare
inkommit. Exploateringsenheten foreslar endast en mindre justering av kostnader for en
enskild tomt gallande skaftvdg . En sammanfattning av skrivelserna och bemétandet av
dessa framgar av utlatande, bilagorna 2 och 3. Utstallda handlingar framgar av bilaga 4.
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Exploateringschef Exploateringsingenjor
Bilagor:

Bilaga 1 Berdknade gatukostnadsersattningar for enskilda fastigheter
Bilaga 2 Utlatande avseende inkomna skrivelser

Bilaga 3 Inkomna skrivelser

Bilaga 4 Utstéllningshandlingar
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