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Dalvagen — Gustavsviksvagen, sydostra Boo,
Nacka kommun

Uppréattad pa Exploateringsenheten i maj 2015.
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SAMMANFATTNING

I Nacka kommun finns beslut om att tillampa plan- och bygglagens méjligheter
till uttag av ersattning for gatukostnader fran fastighetségarna for att finansiera
utbyggnaden av allménna anlaggningar. Kommunen ska besluta om
kostnadsunderlaget, fordelningsomradet och fordelningsgrunden. Underlaget for
beslut om uttag av gatukostnader utarbetas genom denna gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen omfattar detaljplan for Dalvédgen-Gustavsviksvégen
samt alla fornyelseomraden inom programmet for Sydostra Boo. Syftet med
detaljplanen &r att anvisa en plats for en ny forskola, forbéattra forutsattningar for
kollektivtrafik med en bussgata och omvandla omradet fran ett fritidshusomrade
till ett omrade som fungerar for permanent boende.

Fordelningsomrade
Gatukostnadsutredningen omfattar detaljplaneomradet for Dalvagen -
Gustavsviksvégen.

Trafikverkets fastigheter som ingar i detaljplanen men inte far utokad byggratt
eller pa annat satt nagon nytta av detaljplanen bér inga gatukostnader.

Fordelningsgrund

Kostnaderna, exklusive park och natur, fordelas efter andelstal grundade pa
foreslagen klassificering och byggratt for respektive fastighet. Kostnader for park
och natur fordelas lika pa antalet befintliga och tillkommande bostader.
Forskoletomten bar hogre andel park da den anses ha storre nytta av parken i
forhallande till en villafastighet.

Uppskattad gatukostnadsersattning for Andel

Dalvagen — Gustavsviksvagen Andelstal park Kr
Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 1 180270
Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 1 236666
Befintlig fastighet, obebyggd 1,0 1 293062
Ny avstyckning 2,0 1 575043
Forskoletomt (2000 kvm byggrétt) 2,0 8 6354896

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de anlaggningar som fordras for omradets funktion
som exempelvis, lokalgator, gang- och cykelvagar, bussgata, lekparker samt
kostnader for exempelvis projektering, bygg- och projektledning, marklésen och
administration. Kostnaderna for allménna platser och anldggningar inom
detaljplanen for Dalvagen — Gustavsviksvéagen har beréknats till ca 162 miljoner
kr varav ca 45 miljoner kronor regleras i exploateringsavtal med en storre
fastighetsagare (GFF: Gustavsviks fastighetsédgareforening) inom
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detaljplaneomrade. Kostnader om 16,5 for dverstandarden av bussgatan samt
Ostra lekparken som ér till nytta for fler omraden béars av kommunen genom
skattefinansiering. Kvarvarande kostnader om ca 100 miljoner kr férdelas enligt
fordelningsgrunder for denna gatukostnadsutredning.

Betalningsvillkor

Betalningsskyldighet intrader nér anlaggningar ar fardigstallda ar fardigstéallda och
kan tas i drift, vilket kan ske tidigast i under 2018. Det finns mojligheter till
anstand och avbetalning enligt beslutade betalningsvillkor.

Kostnadsunderlag, fordelningsomrade och férdelningsgrund kan komma att
revideras i det kommande granskningsforslaget.

BAKGRUND

Program for Syddstra Boo antogs av kommunstyrelsen 2012-03-19 och ligger till
grund for detaljplanen for Dalvégen- Gustavsviksvégen vars start-pm antogs av
kommunstyrelsen den 28 maj 2012 8§ 137. Syftet med detaljplanen &r att skapa
forutsattningar for permanentbostadsbebyggelse, bygga ut kommunalt vatten och
avlopp till omradet, anvisa en plats for forskola och forbattra forutsattningarna for
kollektivtrafik till och fran omradet.

Forslaget till detaljplan medger huvudsakligen byggratter for fristaende villor
samt viss fortatning genom delning av befintliga fastigheter. Detta kréaver i sin tur
att det tekniska forsorjningssystemet, sasom gator, gang- och cykelvagar mm samt
vatten- och avloppsanlaggningar (VA) byggs ut.

Kommunen kommer att bli huvudman for alla allménna platser d.v.s. gator, gang-
och cykelvégar, parkering, lekparker och naturomraden. Med huvudmannaskapet
foljer att kommunen &r ansvarig for utbyggnad, underhall och drift.

Nacka kommuns policy ar att varje fornyelseomrade bar de omradesbundna
anlaggningskostnader som uppkommer i samband med detaljplaneldggning och
som ar till nytta for planomradet. Det innebdr att kostnaderna for nyanléaggning
och forbattringar av allmanna anlaggningar (gator, gang- och cykelvégar,
belysning, parkanlaggningar och naturmark) férdelas mellan fastighetsagarna
inom ett bestamt fordelningsomrade. Den ersattning som fastighetsagarna ska
betala till kommunen kallas gatukostnader.

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

4 (11)



NACKA KOMMUN SAMRADSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2015

Gatukostnadsprocessen

Kommunens rétt att besluta om gatukostnader respektive fastighetségarnas
skyldigheter att betala dessa kostnader for allmén plats regleras i plan- och
bygglagen, PBL (2010:900), 6 kap 824,33.

Gatukostnaderna ska fordelas mellan fastigheter efter skélig och réttvis grund.
Kommunen ska enligt §24 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 I6per parallellt
med detaljplaneprocessen.

Samrad

Den uppréattade gatukostnadsutredningen med kostnadsunderlag och forslag till
fordelningsomrade och férdelningsgrund presenteras for berorda fastighetsagare.
Under samradstiden mellan den 10 juni och 31 augusti finns
gatukostnadsutredningen tillganglig i kommunens utstallningshall och bibliotek
samt pa kommunens hemsida. Berorda fastighetsagare har under samradstiden
mojlighet att skriftligen framfora sina synpunkter pa gatukostnadsutredningen.

Efter samradet sammanstélls och bemdéts inkomna synpunkter 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 bearbetade och eventuellt reviderade gatukostnadsutredningen stélls ut for
granskning. Berorda fastighetsagare underrattas om granskning. Handlingarna
finns tillgangliga i kommunens granskningshall och bibliotek samt pa kommunens
hemsida. Under granskningstiden har berérda fastighetsdagare en ny mojlighet att
skriftligen framfora synpunkter pa gatukostnadsutredningen.

De inkomna synpunkterna sammanstalls efter granskningen och
gatukostnadsutredningen kan komma att justeras. Darefter lamnas ett slutgiltigt
forslag till kommunstyrelsen for antagande.

Den kostnadsniva som angetts for gatukostnader vid granskning ska, justerat for

eventuella generella kostnadsnivaférandringar over tiden, gélla som tak vid
debitering efter att utbyggnaden av gata och park genomforts.

5 (11)



NACKA KOMMUN SAMRADSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2015

Antagande

Kommunstyrelsen fattar beslut om att anta principer for uttag av gatukostnader,
vilket omfattar kostnadsunderlag for utbyggnad av allménna anlaggningar,
fordelningsomrade samt fordelning av kostnader mellan berérda fastigheter.

Gatukostnadsbeslutet innebar att kommunen slar fast grunden for férdelningen,
det vill sdga andelstalen for olika typer av fastigheter.

Kommunstyrelsens beslut kan enligt plan- och bygglagen, PBL (2010:900) 13 kap
18, 6verklagas 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.

Gatukostnadspolicy

Nacka kommun har antagit en gatukostnadspolicy och principer avseende uttag av
gatukostnader i férnyelseomraden med kommunalt huvudmannaskap for vagar
och allman platsmark (kommunstyrelsens beslut 25 mars 2013, § 75). Syftet ar att
uppna en rattvis kostnadsfordelning mellan fastighetsagare och skattebetalare,
storre tydlighet och forutsagbarhet samt generdsare anstandsregler.

Gatukostnadspolicyn innehaller grundprinciper avseende kostnadsunderlag,
fordelningsomradets avgransning och fordelningsgrund, samt betalningsvillkor.

Policyn innehdller bland annat féljande principer

e Kommunen bar investeringskostnaderna for de parkanldggningar, som beddéms
vara till nytta for manga fler &n de som bor i just detaljplaneomradet. Har kan
avses viktigare strandpromenad, angbatsbrygga, friluftsbad, allméantillganglig
sjosattningsslip, bussgata etc.

e Kommunen bar investeringskostnaderna for eventuell extrastandard sa att vag,
som har karaktéren av "huvudvig” kan fungera som séddan och klara
trafikuppgift, som ar klart storre an att forsérja omradet lokalt for boende och
verksamhetsutOvare.

e Den kostnadsniva som angivits vid utstallning av gatukostnader skall, justerat

for eventuella generella kostnadsnivaforandringar éver tiden (index), gélla
som tak vid debitering efter att utbyggnaden av gata och park genomforts.
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GATUKOSTNADSUTREDNING

Kostnadsunderlag

| kostnadsunderlaget ingar kostnader till foljd av att anlaggningar pa allman plats
inom omradet rustas upp for att motsvara de krav pa sékerhet och langsiktigt
hallbara anlaggningar som stélls i ett omrade med permanent villabebyggelse. En
narmare beskrivning av vilka atgarder som vidtas och den standard, som gatu- och
parkanlaggningarna avses fa, framgar av Omfattningsbeskrivning, bilaga 1.

Foérutom anléaggningskostnader for gator, inklusive belysning och avvattning, samt
lekparker, bussgata, gang- och cykelvagar mm, ingar kostnader for projektering,
bygg- och projektledning, markinlésen mm samt administration. Kostnaderna for
allmanna platser och anldggningar inom detaljplanen for Dalvagen —
Gustavsviksvagen har beraknats till ca 162 miljoner kr varav ca 45 miljoner
kronor regleras i exploateringsavtal med en stOrre fastighetségare (GFF:
Gustavsviks fastighetsagareforening) inom detaljplaneomrade. Kostnader om 16,5
for overstandarden av bussgatan samt Ostra lekparken som ér till nytta for fler
omraden bars av kommunen genom skattefinansiering. Kvarvarande kostnader om
ca 100 miljoner kr fordelas enligt fordelningsgrunder for denna
gatukostnadsutredning.

Kostnadsunderlaget ar dversiktligt, eftersom detaljprojektering av anlaggningar
annu inte utforts. Kostnadsbeddmningen av anlédggningarna ar utford av
konsultforetaget WSP, utifran bl.a. en dversiktlig geoteknisk undersokning och en
forstudie av gatorna i omradet. Kostnader for markinlésen av gatumark,
ersattningar for slantanpassning och anlaggningar pa tomtmark har beréknats med
schablonbelopp.

Trafikverkets fastigheter som ingar i detaljplanen men som inte anses fa nagon
nytta av detaljplanen bér inga gatukostnader. Detta galler foljande fastigheter:

Backebdl 1:41
Backebdl 1:42
Backebdl 1:43
Backebdl 1:44
Backebdl 1:45
Backebdl 1:53
Backebdl 1:54
Backebdl 1:55
Backebdl 1:56
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Fordelningsomrade

Fordelningsomradet innefattar samma omrade som forslag till detaljplan for
Dalvagen — Gustavsviksvagen. De fastigheter som finns inom fordelningsomradet
ska tillsammans ersatta kommunen for kostnader for allméanna anldggningar inom
planomradet.

Fordelningsgrund

En total kostnad om ca 162 miljoner kr ska enligt plan- och bygglagen PBL
(2010:900), 6 kap 824 - 33. fordelas mellan fastigheterna efter skalig och réttvis
grund.

Fordelningen foreslas ske enligt tva grunder:

e Kostnader for park och natur fordelas lika pa antalet befintliga och
tillkommande fastigheter.

e Kostnaderna for gatukostnader fordelas efter andelstal grundade pa féreslagen
klassificering samt byggratt.

Foljande klassificering och andelstal foreslas:

Uppskattad gatukostnadsersattning for Andel

Dalvédgen — Gustavsviksvagen Andelstal park Kr
Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 1 180270
Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 1 236666
Befintlig fastighet, obebyggd 1,0 1 293062
Ny avstyckning 2,0 1 575043
Forskoletomt baserad pa 2000 kvm byggrétt 2,0 8 6 354896

Av bilaga 2 framgar hur varje fastighet inom fordelningsomradet klassificerats i
avseende pa fastighetskategori, vilken byggratt respektive fastighet medges samt
vilken sammanlagd gatukostnad som foreslas belasta varije fastighet.

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

Kommunen har under arens lopp vid samrad med fastighetsagare inom
fornyelseomraden med ledning av lagkrav, forarbeten till PBL (2010:900) samt
rattspraxis utvecklat en modell for kostnadsfordelning mellan olika typer av
fastigheter, som politiker, tjansteman och flertalet fastighetsagare funnit skalig.
Denna praxis utgor ocksa den grundprincip som ingar i gatukostnadspolicyn:

Andelstal
Befintlig fastighet bebyggd med friliggande permanenthus med hogst tva
bostadsenheter 0,6
Befintlig fastighet bebyggd med fritidshus 0,8
Befintlig fastighet, obebyggd 1,0
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Ny tomt, tillkommande avstyckning 2,0

Denna grundprincip kan dock inte tillampas schablonmassigt pa alla slags
bebyggelseomraden, utan anpassas efter varje omrades sarart och
fastighetsagarnas synpunkter under samrad och granskning.

Klassificeringen utgar fran de forhallanden som géllde fore beslut om start-PM,
dvs. beslutet att borja planlaggningen av omradet. Start-PM for detaljplan for
Dalvdgen — Gustavsviksvagen, godkandes av kommunstyrelsen den 28 maj 2012.

Fastigheterna som omfattas av forslag till detaljplanen for Dalvagen — Gustavsvik,
regleras av gallande omradesbestammelser (OB 17) som vann laga kraft 2002-05-
15 samt kompletterande OB 21 som vann laga kraft 2006-06-06 samt
byggnadsplan som vann laga kraft 1946-08-03.

Omradesbestammelserna syftade till att forhindra permanentbebyggelse och
begrénsa de befintliga fritidshusens storlek.

Som obebyggd raknas de fastigheter som var rent faktiskt obebyggda eller hade
byggnader med taxerat varde pa mindre an 50 tkr vid tidpunkten for beslut om
start-PM for detaljplanen, oavsett klassificering i tidigare omradesbestammelser.
Gatukostnadspolicyn anger andelstal 1,0 for dessa.

Enligt gatukostnadspolicyn ska varje ny avstyckning béra en kostnad som &r
dubbelt sa stor som den obebyggda befintliga fastigheten. Motivet att befintliga
fastigheter, som forutsatts ha deltagit i kostnaderna for befintligt vagnat, inte ska
belastas lika mycket som nybildade fastigheter. Ett annat motiv ar att atgarderna
som gatukostnaderna avser, ar en forutsattning for tillkommande fastigheter vilket
gor nyttan for dessa fastigheter avsevart hogre.

Fordelning av andelstal efter fastighetsbildning

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

Avstyckning

Vid avstyckning fran bebyggd fastighet ska den del som innehaller
huvudbyggnaden ges andelstalet for befintlig fastighet, oavsett om det &r
stamfastigheten eller styckningslotten.
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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 kostnadsdel kommer att tilldelas
respektive nybildad fastighet.

Fastighetsreglering

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

Sammanléaggning

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

Kommunfullméktige beslutade den 21 november 2005 att infora en s.k. takregel
som innebar att den kostnadsniva som angivits vid granskning av gatukostnader
ska, justerad for eventuella generella kostnadsnivaforandringar éver tiden, galla
som tak vid debitering av gatukostnadsersattningen efter att utbyggnaden av gata
och park genomforts. Eventuell 6verskjutande kostnadsdel finansieras da av
kommunen genom skattemedel.

Takregeln omfattar totalbeloppet, som saledes kan komma att justeras med de
tillampliga entreprenadindex kommunen under hand beslutar om.

| det fall de faktiska kostnaderna ar lagre an takbeloppet ska dessa ligga till grund
for debiteringen.

Gatukostnadsersattningen ska betalas da véagarna ar fardigstallda och kan tas i
drift. Debitering av gatukostnadsersattningen beddms ske tidigast i borjan av
2018. Faktura skickas av kommunen.

En fastighetsagare som motsétter sig den gatukostnadsersattning som beléper pa
fastigheten, och/eller villkoren for betalning, kan vécka talan vid mark- och
miljodomstolen. De regler om rattegangskostnader som galler vid dessa mal kan
innebéra att en fastighetsagare som forlorar malet kan forordnas att betala
rattegangskostnaderna. (PBL (2010:900) 15 kap §10)
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