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GATUKOSTNADSUTREDNING

Inom 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

FORUTSATTNINGAR OCH HANDLAGGNING

Detaljplanen for Bo 1:51 m.fl. delar av Bo och L&nnersta, Boovégen,
Kaptensvagen, Kaptensstigen m.fl. (omrade Y och Z ) ar under framtagande.
Parallellt med att detaljplanen tas fram gors gatukostnadsutredning.
Kommunstyrelsen tar beslut i gatukostnadsarendet samtidigt med beslutet om
antagande av detaljplanen.

Kommunen foreslas i detaljplanen bli huvudman for allménna platser. Under
forutsattning att detaljplanen vinner laga kraft ska anlaggningar pa allman plats
inom omradet rustas upp for att motsvara de krav pa sékerhet och langsiktigt
héllbara anlaggningar som stalls i ett omrade med permanent villabebyggelse.

Inom omraden med detaljplan dar kommunen ar huvudman for gator, parker och
andra allménna platser ansvarar kommunen for utbyggnaden, drift och underhall
av dessa. Enligt plan- och bygglagen (PBL) far kommunen besluta att kostnader
for atgarder som ar avsedda att tillgodose ett visst omrades behov av allméanna
platser - gator, parker m.m. ska betalas av fastighetsédgarna inom omradet. | Nacka
kommun finns beslut om att tilldmpa lagens mojligheter till uttag av ersattning for
gatukostnader fran fastighetsagarna.

Kostnaderna for gator och 6vriga allménna platser skall fordelas mellan
fastigheterna efter skalig och rattvis grund (PBL 6 kap 31 § 2 st). Kommunen
beslutar om avgransning av det omrade inom vilken férdelningen ska ske, vilka
kostnader som ska fordelas samt om grunderna for fordelningen. Innan
kommunen tar beslut ska kommunen utreda fragan och upprétta forslag
Fastighetsdgarna och évriga som berors av forslaget ska beredas tillfélle till
samrad. Efter samradet skall forslaget stallas ut och fastighetsagarna ges da pa
nytt tillfalle att lamna synpunkter. Slutligen beslutar kommunstyrelsen i drendet.

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

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 anlagga och forbattra
gator och andra allménna platser.

Anlaggningar

Exploateringsenheten har latit en konsult, WSP, gora en forstudie av vagar och
stodmurar inom detaljplaneomradet i syfte att dels kartlagga problem och
ombyggnadsbehov och dels att fa forslag pa atgarder for att 16sa problemen.
Exploateringsenheten och representanter for de boende i omradet har haft mote
tillsammans med WSP i ett skede med probleminventeringen. WSP har gjort en
oversiktlig kostnadsbeddmning. WSP har kompletterat forstudien med en
fordjupad utredning om stédmuren mot vattnet vid Kaptensstigen. Konsulten
Ingenjorsfirman Kadeby har anlitats for att gora kompletterande utredning av
stodmuren for att foresla en alternativ 16sning da den av WSP foreslagna
I6sningen blev orimligt dyr.

Som grund for de atgarder som presenteras i denna gatukostnadsutredning ligger
WSPs forstudie och Ingenjorsfirman Kadebys kompletterande utredning.

Dessutom tillkommer vissa atgarder pa naturmark som inte ingatt i konsulternas
uppdrag att utreda. Férandringar kan bli aktuella i samband med projekteringen.

Foljande atgarder och ombyggnader foreslas:
Kaptensstigens Ostra ande, som idag ej tillater tung trafik, stangs av for
fordonstrafik for att enbart tillata gang- och cykeltrafik (GC-vag). GC-
vagen blir 2,5 m och férses med ny grusbeldggning.
Barighetshojande atgarder pa samtliga vagar inom omradet som ska
upplatas for fordonstrafik: Boovagen, Baggensvagen, Djurgardsvagen,
Hermelinsvégen, Kaptensvéagen och Kaptensstigen.
Djurgérdsvagen forses med ny grusbeldggning. Ovriga vagar inom
omradet som ska upplatas for fordonstrafik forses med ny
asfaltsbelédggning.
Djurgardsvagen far en belagd bredd om 3,5 meter.
Kaptensstigens vastra del om ca 150 meter far en belagd bredd pa 3,0
meter, utan anlagda motesmojligheter. Vid fastigheten Bo 1:4 flyttas
vagen in nagot fran vattnet for att minska belastningen pa stédmuren.
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 moten
mellan personbilar. For att mojliggdra for storre fordon att svanga runt i
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backen upp mot Kaptensvéagen 6kas vagomradet i den skarpa kroken.
Profilen justeras pa flera delar av véagen.

Stodmuren vid Kaptensstigen upprustas for att klara den belastning som
kommer att kvarsta fran vagen.

Kaptensvagens forlangs véasterut. VVagens profil justeras.

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

Boovéagen far en belagd bredd om 3,5-4,5 meter, beroende pa tillgangligt
vagomrade, samt en 1,5 meter bred gangbana pa vastra sidan.

Véandplan anlaggs vid Kaptensvégens véstra dnde och vid Kaptensstigens
vastra ande.

Samtliga vagar forses med ny belysning som battre passar till detaljplane-
omradets kulturhistoria och lage vid vattnet &n traditionell
belysningsarmatur.

Atgarder for battre avvattning av vagarna generellt.

Upprustning av Boo-badet och tillhérande lekplats samt parkering.
Grusad gang- och cykelvdg, ca 50 meter lang, utmed Boo-badet i
Herrgardens historiska mittaxel. Allétrad med plantering och bumlingar
som skydd mot trafiken.

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

Foreslagna atgarder beskrivs narmare i bilagan Omfattningsbeskrivning.

Beraknade kostnader

Kommunen har latit konsultforetaget WSP gora en 6versiktlig
kostnadsbedomning for de gator och gangvéagar som har tagits med i de
kostnadsgrundande anlaggningarna. Fran WSPs beraknade kostnad har dragits
dels en mindre kostnad som har att géra med att en del av kostnaden for
vagoverbyggnaden dar det finns vatten- och avloppsledningar istéllet belastar
anlaggningskostnaderna for vatten- och avlopp, dels en kostnadspost for
byggherreadministration som lagts pa posten administration nedan. Till WSPs
kostnadsbeddémning har Ingenjorsfirman Kadebys berakning om upprustning av
stddmuren vid Kaptensstigen lagts till.

Kommunen har gjort en éversiktlig berdkning av kostnaden iordningstéllande av

anlaggningar pa parkmark samt inlésen av mark och fastighetsreglering i samband
med inldsen av mark.
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Beraknade kostnader:

Ombyggnad av gator inklusive standardbelysning 8 375 000 kr
Extrakostnad for anpassad belysning 500 000 kr
Upprustning av stddmur Kaptensstigen 1 300 000 kr
lordningstallande av anlaggningar pa parkmark, 895 000 kr
exklusive upprustning av Boo-badet

Andel for upprustning av Boo-badet och 306 000 kr
parkering*

Markl6sen och fastighetsreglering 300 000 kr
Administration 400 000 kr
Summa avrundat 12 100 000 kr

*Upprustningen finansieras tillsammans av fastighetsagarna inom tre
detaljplaneomraden; omrade Y och Z, omrade X och omrade Q.

Underlag for fakturering av ersattning for kommunens kostnader

Enligt gallande praxis i Nacka kommun foreslas att de faktiska, verkliga,
kostnaderna ligger till grund for uttag av ersattning fran fastighetséagarna enligt
den mojlighet som ges i Plan och bygglagen (PBL 6 kap. 348).
Betalningsskyldighet intrader da utbyggnaden av gator och anlaggningar &r
genomford.

Den slutliga berékningen 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 &r berdrda av avstyckningarna.

FORDELNINGSOMRADE

Kostnadsfordelningen foreslas ske genom sa kallad omradesvis férdelning enligt
Plan och bygglagens 6 kap. 318 1st. Det innebar att kommunen kommer att ta ut
kostnader for atgarder pa allméan plats inom omradet av dgarna till fastigheterna
inom samma omrade. Fordelningsomradet foreslas sammanfalla med omradet for
detaljplaneférslaget och &r markerat med en kraftig begransningslinje i karta 1
nedan.
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Karta 1. Fordelningsomrade.

FORDELNINGSGRUND
Totalkostnaden enligt ovan ska enligt plan- och bygglagen (PBL 6 kap 31 § 2 st)
fordelas mellan fastigheterna efter skalig och rattvis grund.

Motiv till anvdndande av andelstal

Med hénsyn till den varierande nytta/varde de olika fastigheterna har och far av de
nya anlaggningarna féreslar kommunen kostnadsdifferentiering mellan nu olika
befintliga fastighetstyper och tillkommande fastigheter. De olika fastighetstyperna
foreslas vid fordelningen av kostnader tilldelas andelstal i forhallande till
nyttan/vérdet.
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Inom fordelningsomradet foreslas bebyggelse med villor med likartad byggratt for
varje sjalvstandig fastighet och tomt som kan skapas efter detaljplanen.
Fastigheterna foreslas med hansyn till det tilldelas andelstal schablonmassigt.

De fastigheter som nu &r obebyggda och som genom de upprustade och ombyggda
anlaggningarna och detaljplanen far en ny byggratt foreslas tilldelas ett hogre
andelstal (kostnader) med hansyn till att det tillkommande nyttan/vardet blir stérre
for dem &n for de som redan nu har en byggrétt for villa (bostadshus for
permanent bruk). De tomter som kan styckas av fran befintliga fastigheter far pa
motsvarande sétt ett hogre andelstal an befintlig fastighet med byggratt for
permanentbostad. Nuvarande fastigheter med fritidshus far en storre byggrétt tack
vare de nya anldggningarna och detaljplanen och tilldelas foljaktligen hdgre
andelstal &n de fastigheter som nu ar bebyggda med permanenthus medan de
daremot inte far samma nytta/varde som de fastigheter som &r obebyggda och
darfor tilldelas ett lagre andelstal &n nu obebyggda fastigheter. Som foljd av
ovanstaende tilldelas befintliga fastigheter som nu ar bebyggda med villor for
permanent bruk det l4gsta andelstalet. Alla fastigheter har nytta/varde av de
upprustade anlaggningarna och att huvudmannaskapet blir kommunalt. Alla
fastigheter ska darfor vara med och dela pa kostnaderna fér upprustningen.

Enligt en ny fordelningsmodell som Exploateringsenheten avser att préva i
blivande fordelningsomraden ska nybildade tomter (som &r méjliga att avstycka
fran befintliga fastigheter) tilldelas ett betydligt hogre andelstal an 6vriga. Dessa
fastigheter har inte bidragit med kostnader i det befintliga vagnatet och
mojligheten till ny avstyckning ar av stort varde for den som saljer fastigheten. Da
tomtytorna inom detta omrade ar av mycket varierande storlek inférs ocksa en
faktor for tomtarean eftersom stérre tomter i allménhet genererar storre
gatuldngder och darmed storre kostnader.

Foljande principer for fordelning av kostnader foreslas gélla for
fordelningsomradet:

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

2. Den maximala ytan for varje enskild tomtplats som ingar i
kostnadsunderlaget &r 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 byggrétt tillampas féljande generella
andelstal:

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

9)



NACKA KOMMUN SAMRADSHANDLING
Exploateringsenheten Dnr KFKS 738/2004 258
Projektnr 9320

- Tomt med bostadshus for permanent bruk 0,6
- Tomt med fritidshus 0,8
- Tomt med permanentbebott fritidshus 0,7

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

6. FOor att klassificeras som permanentbebott fritidshus krévs att
fastighetsagaren 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 byggnadsvarde, 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

Fastigheten Bo 1:51 &r byggnadsminnesforklarad. Byggnadsminnes-
bestdammelserna ger fastigheten restriktionerna som till exempel innebdr att det
inte &r mojligt att dela fastigheten (exempelvis genom avstyckning). | kontakt med
Lansstyrelsen har det framkommit att det pa grund av byggnadsminnes-
bestammelserna inte &r troligt att Handelstradgarden kommer att tillatas bygga ut
sin verksamhet. Det som avses ar da flera och/eller storre byggnader. En ny
byggrétt for en permanentvilla kan férmodligen dock accepteras, om den placeras
pa lampligt satt pa fastigheten.

Detta leder till att fastighetens andelstal foreslas beraknas enligt féljande:
Boo Herrgard raknas som en permanentbebodd villa som ges andelstal 0,6.
Alternativt kan man anse att herrgarden bestar av tva lagenheter.
Lagenheter brukar tilldelas andelstal 0,3 vilket skulle leda till att
herrgarden aven i detta fall tilldelas andelstal 0,6.
Tradgardsmastarbostaden raknas som en permanentbebodd villa och ges
andelstal 0,6.
Kapellet tilldelas ett andelstal 0,1 pga att viss trafik pa vagarna
uppkommer i och med besok till kapellet. Kapellet kan pa grund av
byggnadsminnesreglerna inte bilda en egen fastighet och har darmed inte
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mojlighet att bilda en fristdende ekonomiskt bérkraftig fastighet. Detta
motiverar det laga andelstalet.

Handelstradgarden tilldelas andelstal 0,3 pga att trafik pa vagarna
uppkommer i och med besok. Tradgarden kan pa grund av
byggnadsminnesreglerna inte bilda en egen fastighet och darmed inte
mojlighet att bilda en fristdende ekonomiskt barkraftig fastighet. Detta
motiverar det laga andelstalet.

Eventuell ny byggrétt tilldelas andelstal 0,65. Andelstalet ar halverat pga
att utfart inte kommer att anordnas inom detaljplanens omrade utan at
oster. Aterstdende 50% ska erlaggas da omradet &t dster planlaggs och
byggs ut. (Forklaring av andelstalet 0,65: Normalt ges nya byggrétter pa
nybildade fastigheter andelstal 2,0. Om det inte & mojligt att bilda en
fristaende fastighet har det bedomts skaligt att reducera andelstalet till 1,3.
Om byggratten inte har utfart inom detaljplaneomradet ska andelstalet
halveras, vilket i detta fall ger 0,65.)

Fastigheten har en total storlek om ca 36.000 kvadratmeter och faller darmed in
den kategori som ges en reducerad tomtstorlek i gatukostnadsutredningen enligt
punkt 2 ovan under rubriken "Fordelningsgrund”.

Detta leder till att fastighetens tomtstorlek foreslas berdaknas enligt foljande:
Herrgarden réaknas som huvudbyggnad och tilldelas en tomtyta pa 5000
kvm.

Tradgardsmastarbostaden raknas som huvudbyggnad och tilldelas en
tomtyta pa 5000 kvm.

Kapellet inte rdknas som huvudbyggnad och tilldelas en tomtyta pa 0 kvm.
Handelstradgarden inte raknas som huvudbyggnad och tilldelas en tomtyta
pa 0 kvm.

Eventuell ny byggrétt rdknas som huvudbyggnad och tilldelas en tomtyta
pa 2500 kvm. Tomtytan ar halverad pga att utfart inte kommer att
anordnas inom detaljplanens omréade utan &t dster. Aterstdende 50%
erlaggs da omradet at oster planlaggs och byggs ut.

Sammanfattningsvis innebdr detta att fastigheten Bo 1:51 i gatukostnads-
utredningen tilldelas andelstal 1,6 och en tomtstorlek om 10.000 kvm. Om den
nya byggrétten infors blir istéllet andelstalet 2,25 och tomtstorleken 12.500 kvm.

Nacka kommuns fastighet Bo 1:608

Nacka kommuns fastighet Bo 1:608 foreslas fa andelstal 3,0 da den i omradet
delvis anvénds for smabatshamn. 20 % av gatukostnaderna foreslas fordelas efter
tomtyta och resterande 80 % efter andelstalet. Andelstalet 3,0 har anvants for
liknande smabatshamnar i tidigare gatukostnadsutredningar inom Nacka kommun.
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Av Bilaga "Beréaknade erséttningar for gator mm, samradsunderlag” framgar de
foreslagna andelstalen och de beréknade erséttningarna for fastigheterna i
fordelningsomradet.

De ovan foreslagna principerna innebar en beraknad kostnad per tomt enligt
nuvarande detaljplanforslag. | exemplet anvands en tomtyta p& 3000 m?.

Tomt med flerbostadshus for permanent bruk Ca 89 000 kr
(bostadsrattsforening) per lagenhet
Permanentbostad 205 000 kr.
(d.v.s. fastighet som har bygglov for helarsbostad)

Fritidshus 256 000 kr.
Permanentbebott fritidshus 230 000 kKr.
Obebyggd tomt eller med byggnad med taxerat varde mindre an| 306 000 kr.
50 tkr

Del av fastighet avsedd att avstyckas for ny bebyggelse 550 000 kr.

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

For narvarande &r ersattningar for gatukostnader inte belagda med mervéardesskatt
(moms). Foljaktligen &r alla kostnader i denna utredning redovisade utan moms.

BETALANDE FASTIGHETER

Av Bilaga "Beréaknade erséttningar for gator mm, samradsunderlag” till denna
gatukostnadsutredning framgar de foreslagna andelstalen och de beraknade
ersattningarna for fastigheterna i fordelningsomradet.

Exploateringsenheten

Pia Strom Sjoberg Jonas Nylander
Exploateringschef Exploateringsingenjor
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