Iz
A
I

A1lni i 1(5
E ]NaCka Utstallningshandling 5)

kommun Dnr 738/2004 258
Projektnr 9320

‘| |r

\

SAMMANFATTANDE FORSLAG TILL FORDELNING AV
GATUKOSTNADER

Detaljplan for Bo 1:51 m.fl. delar av Bo och Lannersta, Boovagen,
Kaptensvagen, Kaptensstigen m.fl. (omrade Y och Z)

Upprattad pa Exploateringsenheten i mars 2005, reviderad i februari 2006.

Med stod av plan och bygglagen (PBL) 6 kap. 318 och i kommunfullmaktige taget
principbeslut om uttag av gatukostnader foreslas att fastighetsagare inom berort omrade
ska ersatta kommunen for dess kostnader for att anldagga och forbattra gator och andra
allmanna platser.

Kommunen beslutar om avgransningen av det omrade inom fordelning kommer att ske,
om de kostnader som ska fordelas och grunderna for fordelningen.

KOSTNADSUNDERLAG

| kostnadsunderlaget (PBL 6 kap. 318 1 st) ingar kostnader for anlaggningar, som
fordras for omradets funktion - gator, gangvégar och park mm. Dessutom tillkommer
kostnader for marklosen, intrangsersattning och fastighetsbildning i samband med
kommunens forvarv av mark for allménna anlaggningar.

Anlaggningar
Om ytterligare geotekniska undersokningar vid detaljprojekteringen forandrar bilden av
ombyggnadsbehovet pa delstrackor av vagarna beaktas detta i projekteringen.

Foljande atgarder och ombyggnader foreslas:

e Kaptensstigens Ostra ande, som idag ej tillater tung trafik, stangs av for
fordonstrafik for att enbart tillata gang- och cykeltrafik (GC-vag). GC-végen blir
2,5 m och forses med ny grusbeldaggning.

e Birighetshojande atgarder pa samtliga vagar inom omradet som ska upplatas for
fordonstrafik: Boovéagen, Baggensvagen, Djurgardsvagen, Hermelinsvégen,
Kaptensvégen och Kaptensstigen.

e Djurgérdsvigen forses med ny grusbeldggning. Ovriga vagar inom omréadet som
ska upplatas for fordonstrafik forses med ny asfaltsbelaggning.

e Djurgardsvagen far en belagd bredd om 3,5 meter.

e Kaptensstigens vastra del om ca 150 meter far en belagd bredd pa 3,0 meter,
utan anlagda métesmojligheter. Vid fastigheten Bo 1:6 flyttas vagen in nagot
fran vattnet for att minska belastningen pa stodmuren. Kaptensstigens
fortsattning fram till gravkullen far belagd bredd om 3,5 meter med breddning
for motesmojlighet. Kaptensstigens backe upp mot Kaptensvagen far en belagd
bredd om 4,5 meter for att mojliggéra méten mellan personbilar. For att
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mojliggora for storre fordon att svénga runt i backen upp mot Kaptensvégen
okas vagomradet i den skarpa kroken. Profilen justeras pa flera delar av vagen.

e Kaptensvégens forlangs vasterut. Vagens profil justeras.

e Kaptensvagen, Hermelinsvagen och Baggensvagen far en belagd bredd om 3,5
meter med breddningar for métesmdjlighet.

e Boovagen far en belagd bredd om 3,5-4,5 meter, beroende pa tillgangligt
vagomrade.

e Vandplan anlaggs vid Kaptensvégens véstra ande och vid Kaptensstigens véstra
ande.

e Ny belysning inom hela omradet enligt kommunens standard. Djurgardsvagen
foreslas fa en mer pakostad belysningsarmatur som smalter in battre i miljon
med grusbelagd vag.

o Atgarder for battre avvattning av vagarna generellt.

e Grusad gang- och cykelvag, ca 50 meter lang, utmed Boo-badet i Herrgardens
historiska mittaxel. Allétrad med plantering och bumlingar som skydd mot
trafiken.

e Inom park och naturmark: Rensning av vegetation, risktradséversyn och
nertagning av risktrad, stadning efter raserade byggnader, markavjamning och
sadd. Avskiljning mellan batklubbsarrende och allmén plats, stenhinder och
buskage.

Atgarder som avses jamkas enligt Plan- och bygglagens 6 kap §33 och finansieras med
skattemedel ar:

e Extraordindr grundlaggning av vagen utmed stddmuren vid Kaptensstigen

e Upprustning av Boo-badet och tillhérande parkering.

e 1,5 meter bred gangbana pa véastra sidan av Boovégen.

Foreslagna atgarder beskrivs narmare i bilagan Omfattningsbeskrivning.

Kostnader

Kostnader som belastar fastighetsdgarna:
Ombyggnad av gator. Inkluderar 9 270 000 kr
entreprenadkostnad, standardbelysning, teknisk
forstudie, detaljprojektering, projekteringsledning
och byggledning.

lordningstallande av anlaggningar pa parkmark, 430 000 kr
exklusive upprustning av Boo-badet

Markldsen och fastighetsreglering 150 000 kr
Administration av gatukostnadsutredning, 600 000 kr

detaljpprojektering och entreprenad.

Summa avrundat, takpris 10 450 000 kr

Exploateringsenhet har i samrad med referensgruppen i omradet ansett att det ar
lampligt att reservera en summa pengar for anpassad belysningsarmatur. Merkostnaden
for detta far fastighetsagarna sjalva svara for. Exploateringsenheten anser dock att det ar
mojligt att ange ett takpris aven for detta. Takpriset innebér dock att exploaterings-
enheten kommer att bevaka att den valda belysningsarmaturen inte overstiger takpriset.
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Extrakostnad for anpassad belysning som belastar fastighetsagarna:

| Anpassad belysning, takpris | 700 000 Kr |

Kostnader som jamkas och inte belastar fastighetsdgarna, utan ska skattefinansieras:
Upprustning av Boo-badet 500 000 kr
Upprustning av parkeringsplats vid Boo-badet 800 000 kr

Gangbana vid Boovégen 1 000 000 kr
Extraordinér grundforstarkning av Kaptensstigen 800 000 kr

utmed Bo 1:4 och 1:97

Summa avrundat 3 100 000 kr

Underlag for fakturering av ersattning for kommunens kostnader
Kommunfullmaktige (KF) beslutade den 21 november att inféra en ny sa kallad takregel
som innebar att den kostnadsniva som angivits vid utstallning av gatukostnader skall,
justerad for eventuella generella kostnadsnivaforandringar 6ver tiden, gélla som tak vid
debitering av gatukostnadsersattningen efter att utbyggnaden av gata och park
genomforts. Takregeln avser den totalsumma som presenteras i denna gatukostnads-
utredning. Blir kostnaden lagre kommer den verkliga kostnaden att vara underlag vid
faktureringstillfallet. Observera att det inte ar de nedbrutna kostnaderna per fastighet
som &r takpris, utan den totala kalkylen. For detta omrade blir det tva takpris; ett for
ordinarie utbyggnad och ett for anpassad belysning. Om det blir justeringar pa
andelstalet kommer saledes att beloppen for respektive fastighet att justeras vid
faktureringstillfallet.

FORDELNINGSOMRADE

Kostnadsfordelningen foreslas ske genom s.k. omradesvis férdelning (PBL 6 kap. 318§ 1
st). Fordelningsomradet foreslas sammanfalla med omradet for detaljplaneforslaget och
ar markerat med en kraftig begrénsningslinje i karta nedan.
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FORDELNINGSGRUND

Totalkostnaden enligt ovan ska enligt plan- och bygglagen (PBL 6 kap 31 8 2 st)
fordelas mellan fastigheterna efter skélig och réttvis grund. Med hansyn till den
varierande nytta/varde de olika fastigheterna har och far av de nya anldggningarna
foreslar Exploateringsenheten kostnadsdifferentiering mellan olika befintliga
fastighetstyper och tillkommande fastigheter.

Foljande principer for fordelning av kostnader foreslas galla for fordelningsomradet:

1. 20% av de totala gatukostnaderna foreslas fordelas efter tomtarea

2. Den maximala ytan for varje enskild tomtplats som ingar i kostnadsunderlaget ar
5000 kvadratmeter, sa att inte oskaligt hoga gatukostnader uppstar for mycket
stora fastigheter. Fastigheter som innehaller flera friliggande huvudbyggnader
har en tomtplats for varje bostadshus eller motsvarande.

Resterande 80% av gatukostnaderna fordelas efter andelstal enligt nedan

4. Vid fordelning av gatukostnaderna pa byggratt tillampas féljande generella
andelstal:

- Tomt med flerbostadshus for permanent bruk 0,3 per lagenhet
(bostadsrattsférening)

- Tomt med bostadshus for permanent bruk 0,6

- Tomt med fritidshus 0,8

- Tomt med permanentbebott fritidshus 0,7
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- Obebyggd tomt eller med byggnad med taxerat 1,0
varde mindre an 50 tkr
- Tomt som enligt detaljplan & mdjlig att stycka 2,0
fran befintlig fastighet

5. For att klassificeras som permanentbostad krédvs att fastigheten har bygglov for
permanentbostad eller &r klassificerat som permanentbostad enligt
omradeshestammelse. Bygglovet ska vara beviljat senast den dag som start-PM
for detaljplanomradet antogs. | detta omrade 2003-03-17.

6. FOr att klassificeras som permanentbebott fritidshus krévs att fastighetségaren ar
mantalsskriven pa fastighetens adress.

7. Vid avstyckning av obebodd fastighet eller fastighet med byggnad med taxerat
varde mindre &n 50 tkr, enligt 2003 ars taxering, ges stamfastigheten det lagre
andelstalet. Vid avstyckning av fastighet med taxerat byggnadsvérde, enligt
2003 ars taxering, ges den redan bebyggda fastigheten det lagre andelstalet. Om
det finns flera byggnader pa fastigheten raknas den som har huvudbyggnad som
redan bebyggd.

Fastigheten Bo 1:51, Boo herrgard, foreslas fa andelstal 2,25 och en tomtyta pa 12.500
kvm. 20% av gatukostnaderna foreslas fordelas efter tomtyta och resterande 80% efter
andelstalet.

Nacka kommuns fastighet Bo 1:608 foreslas fa andelstal 3,0 da den i omradet delvis
anvands for smabatshamn. Andelstalet 3,0 har anvants for liknande smabatshamnar i
tidigare gatukostnadsutredningar inom Nacka kommun.

De ovan foreslagna principerna innebar en berdknad kostnad per tomt enligt nuvarande
detaljplaneférslag. | Exemplet anvands en tomtyta p& 3000 m®.

Tomt med flerbostadshus for permanent bruk 73 000 Kr per
(bostadsréattsforening) lagenhet
Permanentbostad 163 000 kr.
(d.v.s. fastighet som har bygglov for helarsbostad)

Fritidshus 200 000 kr.
Permanentbebott fritidshus 180 000 kr.
Obebyggd tomt eller med byggnad med taxerat varde mindre an | 240 000 kr.
50 tkr

Del av fastighet avsedd att avstyckas for ny bebyggelse 430 000 kr.

Den slutliga berdkningen av erséttning for respektive fastighet gors i samband med att
gatukostnaderna ska faktureras. Om avstyckningar har gjorts innan faktureringen
genomforts réknas andelstalen om, med de nya tomtstorlekarna, for de fastigheter som
ar berdrda av avstyckningarna.

Av Bilaga "Beraknad ersattning per fastighet” framgar de beraknade ersattningarna for
fastigheterna inom omradet.

Exploateringsenheten
Pia Strom Sjdberg Jonas Nylander
Exploateringschef Exploateringsingenjor



