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NACKA KOMMUN VIKINGSHILLSVAGEN BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2012
Gatukostnadsutredning

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 anldggningar. Kommunen ska besluta om
kostnadsunderlaget, fordelningsomradet och fordelningsgrunden. Underlaget for
beslut om uttag av gatukostnader utarbetas genom denna gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen omfattar detaljplan for Vikingshillsvagen Boo, samt de
tva fastigheter utanfor planomradet som har angoring direkt till Vikingshillsvéagen
inom detaljplaneomradet.

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de anlaggningar och atgarder som fordras avseende
funktionen som lokalgata for fastigheter vid gatan och som huvudgata for
omgivande detaljplaneomraden, infartsparkering samt kostnader for marklosen,
intrangsersattning, administration mm. Dessa kostnader har preliminart berdaknats
till 44 940 000 kr.

Kommunen finansierar kostnaderna for Vikingshillsvdagens funktion som
huvudgata, dvs 6verstandarden jamfort med en lokalgata, marklésen mm,
infartsparkering samt 50 % av kostnaden for gang- och cykelbana, till en summa
av 24 410 000 kr. Darutover foreslas att kommunen bekostar 9 300 000 kr genom
en generell jamkning av kostnadsunderlaget. Sammantaget foreslas 33 710 000 kr
finansieras av kommunen.

De kostnader som motsvarar kostnaden for lokalgatufunktionen samt halva
kostnaden for gangbana, och som finansieras genom uttag av
gatukostnadsersattning har beréknats till 10 490 000 kr.

Den kostnadsniva som anges vid utstallning av gatukostnader skall, justerat for
ev. generella kostnadsnivaférandringar over tiden, galla som tak vid debitering
efter att utbyggnaden av gata och park genomforts. Summan 10 490 000 kr utgor
taket for uttag av gatukostnadsersattning for Vikingshillsvégen, Boo.

Fordelningsomrade och fordelningsgrund

Fordelningsomradet omfattar omradet for detaljplan for Vikingshillsvagen, Boo,
samt de tva fastigheter utanfér planomradet som har angéring direkt till
Vikingshillsvagen inom detaljplaneomradet. Del av en fastighet inom
detaljplanomradet, som utgér tomt med utfart mot Bagvégen, ingar inte i
fordelningsomradet.
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NACKA KOMMUN VIKINGSHILLSVAGEN BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2012
Gatukostnadsutredning

Fastigheterna inom fordelningsomradet har klassificerats i kategorier.
Kostnaderna fordelas efter andelstal for respektive fastighetskategori.

Preliminar gatukostnadsersattning inom

detaljplan for Vikingshillsvagen Andelstal Kr

Befintlig tomt for permanenthus 0,6 127 667
Befintlig tomt for fritidshus 0,8 170 223
Obebyggd tomt, befintlig 1,0 212 779
Ny tillkommande tomt 2,0 425 558
Tillkommande lagenhet i parhus 1,3 276 613
Skoltomt, befintlig 2,5 531 947

Betalningsvillkor

Gatukostnadsersattningen ska betalas da véagen ar fardigstallda och kan tas i drift.
Debitering av gatukostnadsersattningen beddéms ske tidigast under vintern 2013.
Det finns flera mojligheter till anstand och avbetalning enligt beslutade
betalningsvillkor.

BAKGRUND

Denna gatukostnadsutredning utarbetas parallellt med forslag till detaljplan for
Vikingshillsvagen, Boo.

Syftet med detaljplanen &r att ge Vikingshillsvagen sadan standard och
utformning att den klarar buss- samt gang- och cykeltrafiken pa ett trafiksakert
sétt och att mojliggora trafik- och VA-forsorjning av intilliggande
detaljplaneomraden.

For fastigheterna inom kvartersmark ar syftet med detaljplanen &r att omvandla
omradet fran fritidshusomrade till omrade for permanentboende, och att forse
omradet med kommunalt vatten och spillvatten.

Kommunen ar huvudman for Vikingshillsvagen, som utgor alimén plats. Med
huvudmannaskapet foljer att kommunen ar ansvarig for utbyggnad, underhall och
drift.

Nacka kommuns policy &r att varje fornyelseomrade ska bara de omradesbundna
anlaggningskostnader som uppkommer i samband med detaljplaneldggning och
som ér till nytta for planomradet. Det innebar att kostnaderna fér nyanlaggning
och forbattringar av allmanna anlaggningar (gator, gang- och cykelvagar,
belysning, parkanldggningar och naturmark) foérdelas mellan fastighetsédgarna
inom ett bestamt omrade. Den erséttning som fastighetsagarna ska betala till
kommunen kallas gatukostnader.
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NACKA KOMMUN VIKINGSHILLSVAGEN BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2012
Gatukostnadsutredning

Enligt start-PM for detaljplan for Vikingshillsvéagen, vilket godkandes av
kommunstyrelsen den 5 maj 2008, § 89, ska gatukostnader motsvarande lokalgata
fordelas pa de fastighetségare som direkt eller indirekt har utfart mot
Vikingshillsvagen.

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

Gatukostnadsprocessen

Kommunens rétt att besluta om gatukostnader respektive fastighetsagarnas
skyldigheter att betala dessa kostnader for gator och park inom allmén plats
regleras i plan- och bygglagen, PBL, 6 kap 24 8.

Gatukostnaderna ska fordelas mellan fastigheterna efter skélig och rattvis 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 loper parallellt
med detaljplaneprocessen.

Samrad

Samrad om gatukostnadsutredning for Vikingshillsvagen, Boo pagick fran den 18
maj till och med den 28 juni 2010, parallellt med samrad om forslag till detaljplan
for Vikingshillsvéagen, Boo.

Alla handlingar som gatukostnadsutredningen bestar av har under samradstiden
funnits tillgangliga i Nacka kommuns utstallningshall samt i biblioteken i
Orminge samt Forum Nacka. De har dven publicerats pa kommunens hemsida
under rubriken ”Bo och bygga”. Samtliga berdrda fastighetségare har informerats
brevledes om samradet.

Samradsmote holls den 10 juni 2010, gemensamt med forslag till detaljplan for
Vikingshillsvagen, Boo.

Under samradstiden har skrivelser med synpunkter inkommit fran nio fastigheter
inom fordelningsomradet. Inkomna synpunkter har redovisats i en
samradsredogorelse.

Den mest forekommande synpunkten, fran atta fastigheter, avser klassificeringen
av den egna fastigheten. Tva fastigheter framfor att hela kostnaden ska béaras av
kommunen. En fastighetsagare menar att de inte har utfart direkt till
Vikingshillsvégen och darfor inte ska betala for upprustningen. Tre
fastighetsagare motiverar sin synpunkt med att de ar permanentboende och betalar
skatt till kommunen.
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NACKA KOMMUN VIKINGSHILLSVAGEN BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2012
Gatukostnadsutredning

Revidering efter samrad

Gatukostnadsutredningen har reviderats avseende fordelningsomrade,
fordelningsgrund och kostnadsunderlag. Revideringarna &r framst en foljd av
andringar i forslaget till detaljplan.

Fordelningsomrade och fordelningsgrund

Forslaget till detaljplan har reviderats avseende avgransningen och
styckningsmojligheterna. Antalet tillkommande fastigheter har darfor okat fran tre
till atta. Del av en fastighet inom det andrade detaljplanomradet, som utgdr tomt
med utfart mot Bagvagen, ingdr inte i fordelningsomradet for Vikingshillsvagen.
Denna tomt kommer att ingd i fordelningsomréde for Bagvagen/Abroddsvagen.

Detaljplanen har &ven justerats genom att bestdmmelsen som medger
handelsandamal tas bort. Férdelningsgrunden justeras pa motsvarande sétt genom
att tillagget for handelsandamal tas bort.

Andelstalet for den befintliga skolan foreslas vara 2,5. Nya tomter for forskolor
ges i regel andelstalet 1,0 per avdelning. Skolan &r dock befintlig och kan inte
anses ha nytta av ombyggnaden och forbattringarna av Vikingshillsvagen
motsvarande en nytillkommande anldggning. | gatukostnadsutredning for
”Langvagen och Skymningsvagen” har en befintlig forskola givits andelstalet 2,4.
Foreslaget andelstal for befintlig skola &r marginellt hogre da en skolas
verksamhet &r mer omfattande &n en forskola.

Andelstal Antal samrad Antal utstéllning
Befintlig tomt for permanenthus 0,6 17+1 18
Befintlig tomt for fritidshus 0,8 9 9
Obebyggd tomt, befintlig 1,0 5 5
Tilldgg, tomt for handel 0,4 1 0
Tillkommande l&genhet i parhus 1,3 3*2 3*2
Ny tillkommande tomt 2,0 3 8
Skoltomt, befintlig 2,5 0 1
Skoltomt 4,0 1 0

Darmed har det totala antalet andelar andrats.

Antal andelar
Samrad, prel. summa: 41,2
Utstéllning, prel. summa: 49,3

Kostnadsunderlag

Detaljplaneomradet har utokats med ett omrade for infartsparkering.
Anlaggningskostnaden ar berdknad till 770 000 kr, vilken har lagts till
kostnadsunderlaget. Infartsparkeringen utgor allman plats, och &r framst avsedd
for boende utanfor planomradet. Darfor finansieras utbyggnaden av kommunen,
och beloppet avraknas som en jamkning enligt gatukostnadspolicyn.

Fran och med den 1 augusti 2010 géller nya ersattningsregler for flertalet fall av
markatkomst dar expropriationslagens ersattningsregler tillampas. De nya reglerna
innebdr att bl.a. att hansyn &ven ska tas till vad dgaren frivilligt skulle vara beredd
att sdlja sin fastighet for.
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NACKA KOMMUN VIKINGSHILLSVAGEN BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2012
Gatukostnadsutredning

Ersattningen ska inte bestdmmas individuellt utan i form av ett schablonmaéssigt
paslag pa ersattningen. Detta paslag uppgar till 25 procent av vardet. Darmed har
de beréknade kostnaderna for inlosen m.m. 6kats med 25 %, fran 4 000 000 kr till
5000 000 kr.

Revideringen av forslaget till detaljplan, avseende antalet tillkommande
fastigheter, paverkar omfattningen av den generella jamkningen som gors for att
nivan pa gatukostnadsersattningen vid fordelning per fastighet inte ska 6verstiga
storleksordningen for liknande omraden i kommunen. Den generella jamkningen
minskas med 1 700 000 kr och detta belopp bars av de ytterligare tillkommande
fastigheterna.

Kostnadspost Samrad, | Utstallning, | Forandring,
tkr tkr tkr

Utbyggnad av gata, inklusive forstarkningsatgarder,

dagvattenavledning, projektering, bygg- och

projektledning mm 29 270 29 270 0
Utbyggnad av gangbana, inklusive projektering,

bygg- och projektledning mm 6 530 6 530 0
Naturmark 90 90 0
Infartsparkering 0 770 770
Inlésen och intrangsersattning 4000 5000 1000
Belysning inklusive projektering, bygg- och

projektledning mm 2 880 2 880 0
Administration 400 400 0
Summa kostnader 43170 44 940 1770
Avgar, samordningsvinst VA - 740 - 740 0
Avgar, kostnad for vagens funktion som huvudgata

mm, som bérs av kommunen - 15380 - 15 380 0
Avgar, 50 % av kostnad for gangbana, som bérs av

kommunen - 3260 - 3260 0
Avgar, kostnader parkering som bérs av kommunen 0 - 770 770
Avgar, kostnader for inlésen och intrangsersattning

som bérs av kommunen -4 000 - 5000 1000
Summa avdrag - 23380 - 25150 1770
SUMMA 19790 19790 0
Avgar generell jamkning - 11 000 -9 300 1700
Aterstér att fordela pé& berérda fastighetségare 8790 10 490 1700

Preliminar gatukostnadserséattning
Efter revideringarna blir den prelimindra gatukostnadserséttningen per fastighet i
stort sett ofdrandrad.

Preliminar gatukostnadsersattning inom
fordelningsomréade for Vikingshillsvagen Samrad, kr | Utstéllning, kr

Befintlig tomt fér permanenthus 128 010 127 667
Befintlig tomt for fritidshus 170 680 170 223
Obebyggd tomt, befintlig 213 350 212 779
Ny tillkommande tomt 426 699 425 558
Tillkommande lagenhet i parhus 277 354 276 613
Skoltomt, befintlig 853 398 531 947
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NACKA KOMMUN VIKINGSHILLSVAGEN BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2012
Gatukostnadsutredning

Utstallning

Beslut om utstéllning av den reviderade gatukostnadsutredningen for
Vikingshillsvagen, Boo, fattades av kommunstyrelsen den 7 februari 2011, § 38.
Utstallningen pagick under tiden 18 februari till 24 mars 2011, parallellt med
utstallning av forslag till detaljplan for Vikingshillsvégen, Boo.

Utstallningen har kungjorts i dagspress och samtliga berérda fastighetségare har
informerats brevledes. Alla handlingar som gatukostnadsutredningen bestar av har
under utstéllningstiden funnits tillgangliga i Nacka kommuns utstéllningshall samt
i biblioteken i Orminge och Forum Nacka. De har dven publicerats pa kommunens
hemsida under rubriken ”Bo och bygga”.

Under utstallningstiden har skrivelser med synpunkter inkommit fran fem av de
befintliga fastigheterna samt fran Backeboskolan, fyra fastigheter ligger dock
utanfor fordelningsomradet. Synpunkterna redovisas i en separat handling,
redogorelse av utstallningen.

Den mest forekommande synpunkten, fran tre fastigheter, avser ersattningen for
intrang. Tva fastigheter har synpunkter pa klassificeringen av den egna
fastigheten. En fastighetsdgare undrar om de ingar i fordelningsomradet trots att
de har sin infart fran Risets Alvag.

Synpunkterna under utstéliningen féranleder ingen &ndring av kostnadsunderlag,
fordelningsomrade eller foreslagen fordelningsgrund.

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 innebar att man slar fast grunden for férdelningen, dvs
andelstalen for olika typer av fastigheter. En slutlig avstdamning av
klassificeringen for respektive fastighet gors i samband med faktureringen.

Kommunstyrelsens beslut kan enligt plan- och bygglagen (PBL) 13 kap 18
overklagas genom sa kallad laglighetsprévning. Reglerna for laglighetsprévning
finns i 10 kap. kommunallagen. Overklagandet ska ske skriftligt och skickas till
forvaltningsratten. Overklagandet ska ha inkommit inom tre veckor fran att
beslutsprotokollet ar anslaget pa kommunens officiella anslagstavla.
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NACKA KOMMUN VIKINGSHILLSVAGEN BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2012
Gatukostnadsutredning

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 3 april 2006, § 58). Syftet &r 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 innehéller ocksa bl a féljande principer (beslut av kommunfullméaktige
den 21 november 2005, § 255):

e Kommunen bar investeringskostnaderna for de parkanldggningar, som bedéms
vara till nytta for manga fler &n de som bor i just detaljplaneomradet. Har kan
avses viktigare strandpromenad, angbatsbrygga, friluftsbad, allmantillganglig
sj0sattningsslip etc.

e Kommunen bér investeringskostnaderna for eventuell extrastandard sa att vag,
som har karaktaren av "huvudvéag” kan fungera som sadan och klara
trafikuppgift, som ar klart storre &n att forsérja omradet lokalt for boende och
verksamhetsutovare.

e Den kostnadsniva som angivits vid utstallning av gatukostnader skall, justerat
for ev. generella kostnadsnivaforandringar 6ver tiden, gélla som tak vid
debitering efter att utbyggnaden av gata och park genomforts.
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NACKA KOMMUN VIKINGSHILLSVAGEN BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2012
Gatukostnadsutredning

GATUKOSTNADSUTREDNING

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de atgarder som gors inom planomradets grans, till
foljd av Vikingshillsvagen byggs ut for att motsvara de krav pa sakerhet och
langsiktigt hallbara anlaggningar som stalls pa en huvudvég inom 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.

Forutom anlaggningskostnader for gata med gang- och cykelbana, inklusive
grundlaggningsforstarkningar och dagvattenavledning, belysning,
slantanpassningar samt anpassning av tomtinfarter, anslutning till omgivande
lokalgator och infartsparkering, projektering och byggledning, ingar dven
kostnader for marklosen, fastighetsbildning samt administration. Kostnaderna
avseende Vikingshillsvagen har preliminart beraknats till 44 940 000 kr.

Kostnadsbedomningen av gatuanlaggningar ar pa uppdrag av kommunen utford
av konsultforetaget WSP utifran en forstudie av Vikingshillsvagen. Kostnaderna
for gatubelysning har berdknats utifran priser for kommunens standardbelysning.
Annan armatur eller annan anpassad belysning medfor en hogre kostnad som inte
ingar i kostnadsunderlaget. Kostnader for gatumark, erséttningar for
slantanpassning och anlaggningar pa tomtmark har beréknats med
schablonbelopp.

Vid samordnad schakt och aterfyllnad for gator och allmanna VA-ledningar
tillfors gatukostnadskollektivet enligt Nacka kommuns praxis del av den
samordningsvinst som da uppstar (den s k Nackamodellen enligt Tekniska
namndens beslut om principer for férdelning 2004-05-25 § 35). Denna
samordningsvinst for gatukostnadskollektivet berdknas uppga till 740 tkr, vilken
avraknas ifran kostnadsunderlaget.

Kostnaderna har jamkats i enlighet med de beslutade principer som ingar i
gatukostnadspolicyn, i enlighet med Plan- och bygglagens 6 kap § 33, avseende
investeringskostnaderna for extrastandard for vdg som har karaktaren "huvudvég”.
Jamkningen omfattar kostnaderna for Vikingshillsvégens funktion som huvudgata
inklusive kostnader for bussvandplan, busshallsplatser, forstarkningsatgarder,
dagvattenavledning, och inlésen av gatumark och sléantanpassning samt 50 % av
kostnaden for gangbanan. Darutéver finansierar kommunen den planerade
infartsparkeringen inom planomradet. Sammanlagt uppgar jamkningen enligt
gatukostnadspolicyn till en summa av 24 410 000 kr.

Aterstdende kostnader, 19 790 000 kr, motsvarar Vikingshillsvagens funktion som
lokalgata med en standard som 6verensstimmer med det lokala vagnatet inom
angransande detaljplaneomraden (en belagd bredd 3,5 m), samt halften av
kostnaden for gang- och cykelbana med bredden 2,5 m.
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NACKA KOMMUN VIKINGSHILLSVAGEN BESLUTSHANDLING
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Gatukostnadsutredning

Nivan pa gatukostnadsersattningen vid fordelning per fastighet dverstiger dock
storleksordningen for liknande omraden i kommunen. Darmed foreslas en generell
jamkning av kostnadsunderlaget till en summa av 9 300 000 kr, vilket finansieras
genom skattemedel.

Den totala summan uppgar preliminart till 44 940 000 kr varav 10 490 000 kr
foreslas att finansieras genom att debiteras dgarna av fastigheterna inom
fordelningsomradet.

Kostnadspost Tkr Tkr
Utbyggnad av gata, inklusive forstarkningsatgarder,
dagvattenavledning, projektering, bygg- och

projektledning mm 29 270

Utbyggnad av gangbana, inklusive projektering, bygg-

och projektledning mm 6 530

Naturmark 90
Infartsparkering 770

Inlésen och intrangsersattning 5000

Belysning inklusive projektering, bygg- och

projektledning mm 2 880
Administration 400

Summa kostnader 44 940
Avgar, samordningsvinst VA - 740

Avgar, kostnad for vagens funktion som huvudgata

mm, som bérs av kommunen - 15 380

Avgar, 50 % av kostnad for gangbana, som bars av

kommunen - 3260

Avgar, kostnader parkering som bars av kommunen - 770

Avgar, kostnader for inlosen och intrangsersattning

som bérs av kommunen - 5000

Summa avdrag - 25150
SUMMA 19 790
Avgar generell jamkning - 9300

Aterstér att fordela pa berorda fastighetsagare 10 490

Ovan beréknade prelimindra kostnader avser prislaget i april 2010. Kommunens
debitering av gatukostnader utgor en form av myndighetsutévning och omfattas
darmed inte av mervardeskatt (moms). Moms ingar saledes inte i angivna
kostnader.

Den kostnadsniva som anges vid utstallning av gatukostnader skall, justerat for
ev. generella kostnadsnivaforandringar over tiden, galla som tak vid debitering
efter att utbyggnaden av gata och park genomforts. Summan 10 490 000 kr utgor
taket for uttag av gatukostnadsersattning for Vikingshillsvégen, Boo.
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NACKA KOMMUN VIKINGSHILLSVAGEN BESLUTSHANDLING
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Gatukostnadsutredning

Motiv for generell jamkning

Av rattvise- och likstallighetsskal foreslas att kostnadsunderlaget jamkas till en
niva som vid fordelning ligger i motsvarande storleksordning som de beraknade
gatukostnader som har beslutats for liknande omraden i kommunen.
Forutsattningarna inom olika omraden varierar med hansyn till antal fastigheter
och fastigheternas storlek samt omfattningen av atgarder pa allmanna
anlaggningar. Fordelningsgrunden skiljer sig ocksa at da de har anpassats efter
forutsattningarna.

Jamkningen sker i enlighet med PBL 6 kap 33 §, och motsvarande den princip
som utarbetats genom beslut om uttag av gatukostnadserséttning for bl. a. Algo,
Lilla Bjorknas 2, Del av Kummelnasvégen m.fl.

Gatukostnader for Algo

Kommunstyrelsen beslutade vid antagande av principer for uttag av
gatukostnadsersattning den 27 november 2006, § 213, att jdmka totalbeloppet for
gatukostnader for detaljplan for Algo. Gatukostnaden for en obebyggd fastighet
med 2 000 m? tomtarea, andelstal 1,0, blev darmed cirka 201 tkr.

Gatukostnadsersattning for Algo (exkl Kr, fore = Kr, efter
Korsholmen) vid tomtarea 2 000 m? Andelstal | jdmkning @ jdmkning
Tomt med bostadshus 0,7 192 331 152 608

Tomt som &r obebyggd eller har byggnader

utan taxerat varde 1,0 253 209 200 908

Gatukostnader for Lilla Bjorknas 2

Kommunstyrelsen beslutade den 8 januari 2007, 8 7, att jamka totalbeloppet i
gatukostnadsutredningen for detaljplan for Lilla Bjorknés etapp 2 infor
utstallning. Gatukostnaden for en fastighet med andelstal 1,0 har beréknats till
cirka 232 tkr.

Gatukostnadsersattning inom detaljplan Kr, fore = Kr, efter
for Lilla Bjorknas 2 Andelstal | jamkning = jamkning
Tomt (F) med permanenthus 0,5 147 448 116 860
Tomt (f) med permanenthus 0,6 176 578 139 073
Tomt (f) med fritidshus 0,8 234 839 185 890
Obebyggd tomt 1,0 293 099 231923
Ny, tillkommande tomt 1,5 438 751 346 987
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Gatukostnader for del av Kummelnasvagen

| gatukostnadsutredningen for del av Kummelnésvagen foreslogs en generell
jamkning utifran de beslut som fattats avseende Algo och Lilla Bjorknas 2, med
hansyn tagen bl a. till att kostnadsunderlaget inte omfattar parkanlaggningar.

Principer for uttag av gatukostnadsersattning for del av Kummelnésvéagen antogs
av kommunstyrelsen den 14 januari 2008. Gatukostnadsersattningen for andelstal
1,0 inom é&r beréknad till ca 210 tkr.

Preliminar gatukostnadsersattning

inom fordelningsomrade for del av Kr, fore | Kr, efter
Kummelnasvagen Andelstal | jamkning = jamkning
Befintlig tomt for permanenthus 0,6 221 809 126 064
Befintlig tomt for fritidshus 0,8 295 747 168 085
Obebyggd tomt 1,0 369 681 210 106
Ny tillkommande tomt 2,0 739 362 420 212

Kostnadsunderlaget for del av Kummelndsvéagen omfattar inte kostnader for
parkanlaggningar. Samtliga fastigheter inom férdelningsomradet omfattas av
detaljplan eller forslag till detaljplan med enskilt huvudmannaskap for allman
plats och darmed kommer de att belastas av kostnader for parkanldggningar vid
kommande anlaggningsforrattning avseende respektive planomrade.

Gatukostnader for Vikingshillsvagen

Forhallanden for Vikingshillsvagen ar framst att jamféra med Kummelnasvagen.
Kostnadsunderlaget for Vikingshillsvagen har darfor jamkats till en niva som vid
fordelning ligger i motsvarande storleksordning som de gatukostnader som har
beraknats i gatukostnadsutredning for del av Kummelnasvégen.

Preliminar gatukostnadsersattning

inom fordelningsomrade for Kr, fore = Kr, efter
Vikingshillsvagen i Boo Andelstal = jdmkning | jamkning
Befintlig tomt for permanenthus 0,6 240 852 127 667
Befintlig tomt for fritidshus 0,8 321 136 170 233
Obebyggd tomt 1,0 401 420 212 779
Ny tillkommande tomt 2,0 802 840 425 558
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Fordelningsomrade

Fordelningsomradet omfattar huvudsakligen samma omrade som férslag till
detaljplan for Vikingshillsvagen Boo, samt de tva fastigheter utanfor planomradet
som har angdring, dvs in- och utfart, direkt till VVikingshillsvagen inom
detaljplaneomradet. Del av en fastighet inom detaljplanomradet, som utgér tomt
med utfart mot Bagvagen, ingar inte i fordelningsomradet.

Fastigheterna inom fordelningsomradet ska tillsammans ersatta kommunen for
kostnader motsvarande Vikingshillsvagens funktion som lokalgata inom
detaljplaneomradet.

Fordelningsomrade for
Vikingshillsvagen, med heldragen linje
och streckat omrade. Fastigheter
utanfor omrade for forslag till
detaljplan for Vikingshillsvagen, Boo,
ar markerade med gra farg.

Del av fastighet som ska inga i
fordelningsomradet for
Bégvagen/Abroddsvagen &r markerad
med kryss-streckad skraffering.

Fordelningsomradet innehaller 34 befintliga fastigheter for bostadsandamal.
Enligt detaljplaneforslaget kan 8 nya tomter bildas genom delning av befintliga
fastigheter. Tva av de befintliga fastigheterna ska sammanlaggas till en tomt med
tre parhus. Darutdver rymmer fordelningsomradet en befintlig skoltomt.

En befintlig fastighet som ingar i detaljplan for Vikingshillsvagen, kan enligt
forslaget till detaljplan delas till tva tomter. Den sédra delen kommer att ha in-
och utfart till Bagvagen. Den delen av fastigheten ingar inte i fordelningsomradet
for Vikingshillsvdgen sodra delen, utan kommer att debiteras
gatukostnadsersattning enligt gatukostnadsutredning fér Bagvagen/Abroddsvagen.
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Fordelningsgrund

Kostnaden pa ca 8,8 miljoner kr enligt kostnadsunderlaget ska enligt plan- och
bygglagen (PBL 6 kap 31 §, 2 st) fordelas mellan fastigheterna efter skalig och
rattvis grund.

Fastigheterna inom fordelningsomradet har klassificerats i kategorier, med
utgangspunkt fran gatukostnadspolicyn samt bestammelser i tidigare detaljplaner
och omradesbestammelser. Kostnaderna fordelas efter andelstal for respektive
fastighetskategori. Foljande klassificering och andelstal tillampas:

Andelstal Preliminart antal
Befintlig tomt for permanenthus 0,6 18
Befintlig tomt for fritidshus 0,8 9
Obebyggd tomt, befintlig 1,0 5
Tillkommande l&agenhet i parhus 1,3 3*2
Ny tillkommande tomt 2,0 8
Skoltomt, befintlig 2,5 1

>

Klassificering

2 Tornt far permanenthus (13
2 Tomt far fritidshus =]
& Obebyggd tomt ]

B Tillkommande parhus (3
@& Ny, tillkommande tomt (3
& Skoltomt {1

Tomt som ska ingd i
=9 W fardelningsomrade far
Bagvagen (klassificering

"obebyggd tomt")

14 (19)



NACKA KOMMUN VIKINGSHILLSVAGEN BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2012
Gatukostnadsutredning

Som underlag for antalet tomter géller det maximala antal byggrétter inom
fordelningsomradet som forslaget till detaljplan anger.

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

En slutlig avstamning av Kklassificeringen for respektive fastighet gors i samband
med faktureringen. Darmed kan den inbdrdes fordelningen och beloppen fér
respektive fastighet komma att justeras.

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 ledning av lagkrav, forarbeten till PBL samt rattspraxis
utvecklat en modell for kostnadsfordelning mellan olika typer av fastigheter, som
politiker, tjanstemén 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

lagenheter 0,6
Befintlig fastighet bebyggd med tva eller fler permanenthus, med majlighet

att bilda separata tomtplatser, per bostadshus 0,6
Befintlig fastighet bebyggd med tva eller fler permanenthus, utan méjlighet

att bilda separata tomtplatser, per bostadshus 0,4
Befintlig fastighet bebyggd med permanentbebott fritidshus 0,7
Befintlig fastighet bebyggd med fritidshus 0,8
Befintlig fastighet, obebyggd 1,0
Tillkommande friliggande smahus som ej kan bilda en egen fastighet 1.3
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 utstallning. Foreslagen fordelning
Overensstdammer med gatukostnadspolicyn, men klassificering enligt kategori
”permanentbebott fritidshus” tillampas inte.

Av réttvise- och likstallighetsskél har en entydig fordelningsgrund efterstravats
och klassificeringen enligt tidigare byggnadsplaner och omradesbestammelser &r
entydig och tydlig. Samma fordelningsgrund i har tillampats i
gatukostnadsutredningen for del av Kummelnésvagen.

Fastigheterna inom forslag till detaljplan for Vikingshillsvégen regleras av ett
flertal olika tidigare detaljplaner samt omradesbestammelser.
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For den norra delen av planomradet géller omradesbestammelser OB3 som vann
laga kraft 1992. Omradesbestammelserna syftade till att forhindra
permanentbebyggelse och begrénsa de befintliga fritidshusens storlek. Fastigheter
som ér klassificerade som permanenthus, och undantagna fran bestammelserna for
fritidshusbebyggelsen, framgar genom en sarskild markering pa plankartan.

Aven de fastigheter som omfattas av detaljplan for del av Kummelnas och
Velamsund, omrade Gravlingsberg och Soder Gravlingsberg (Dp 391) har
klassificerats utifran omradesbestammelserna fran 1992 som géllde vid tiden fore
den nu géllande detaljplanen.

For tva fastigheter i den norra delen av omradet galler detaljplan D28, som vann
laga kraft 1989. Dessa fastigheter har bedémts som tomter fér permanenthus. En
obebyggd fastighet omfattas av byggnadsplan B115, som vann laga kraft 1963.

Oster om Vikingshillsvagen, i den mellersta delen av planomradet géaller
byggnadsplan B 105 som vann laga kraft 1951. De fastigheter som ar bebyggda
har bedomts vara tomter for permanenthus.

| den s6dra delen galler byggnadsplan B 166 som vann laga kraft 1987. Enligt
denna far huvudbyggnad uppga till hdgst 45 m? byggnadsarea (area pa mark) och
uthus till hogst 20 m? byggnadsarea. Ett antal fastigheter har dock klassats som
permanentbostad och har en storre byggratt. Bestimmelserna framgar genom
beteckningen ”F” for permanenthus och f” for fritidshus. Fastigheterna inom
fordelningsomradet har klassificerats i enlighet med bestammelserna i géllande
byggnadsplan, avseende tomt for permanenthus respektive tomt for fritidshus.

Som obebyggd réknas de fastigheter som &r rent faktiskt obebyggda vid
tidpunkten for beslut om start-PM for detaljplanen eller har byggnader med
taxerat varde pa mindre &n 50 tkr, oavsett bestammelser i tidigare detaljplaner och
omradesbestammelser.. Gatukostnadspolicyn anger andelstal 1,0 for dessa. Start-
PM for detaljplan for Vikingshillsvagen i Boo, godkéndes av kommunstyrelsen
den 5 maj 2008, § 189.

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 tilkommande fastigheter vilket
gor nyttan for dessa fastigheter avsevart hogre. Andelstalet 2,0 for tillkommande
tomter &r i enlighet med gatukostnadspolicyn. Tillkommande parhus har givits
andelstalet 1,3 per lagenhet, utifran gatukostnadspolicyns riktlinjer for
tillkommande friliggande villa som inte kan bilda egen fastighet.
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Andelstalet for den befintliga skolan foreslas vara 2,5. Nya tomter for forskolor
ges i regel andelstalet 1,0 per avdelning. Skolan &r dock befintlig och kan inte
anses ha nytta av ombyggnaden och forbattringarna av Vikingshillsvagen
motsvarande en nytillkommande anldggning. | gatukostnadsutredning for
"Langvagen och Skymningsvagen” har en befintlig forskola givits andelstalet 2,4.
Foreslaget andelstal for befintlig skola &r marginellt hogre da skolans verksamhet
ar mer omfattande &n en forskola.

Den befintliga fastighet som ingar i detaljplan for Vikingshillsvagen som kan
delas till tva tomter, varav endast den ena tomten ingar i fordelningsomradet,
klassificeras som “obebyggd tomt” avseende den ena delen, och som ’ny
tillkommande tomt” avseende den andra delen. Enligt riktlinjerna for férdelning
av andelstal efter fastighetsbildning (avstyckning) ska stamfastigheten ges
andelstal for befintlig fastighet och styckningslotten ges andelstal for
tillkommande tomt. Den sddra delen med angdéring mot Bagvagen, som inte ingar
i fordelningsomradet, antas vara stamfastigheten, eftersom det &r
avstyckningsmajligheten som &r orsak till att fastigheten ingar i detaljplan for
Vikingshillsvagen. Darmed klassificeras den del som ingar i férdelningsomradet
som “’ny, tillkommande tomt” med andelstal 2,0.

Gatukostnadsersattning

Den gatukostnadsersattning som ska betalas &r ett resultat av kostnadsunderlag,
fastigheter inom fordelningsomrade och férdelningsgrund, dvs utfallet av antalet
fastigheter och summan av respektive andelstal avseende kostnader for anlaggning
mm inom detaljplaneomradet.

Preliminar gatukostnadsersattning inom

fordelningsomrade for Vikingshillsvagen i Boo Andelstal Kr

Befintlig tomt for permanenthus 0,6 127 667
Befintlig tomt for fritidshus 0,8 170 223
Obebyggd tomt, befintlig 1,0 212 779
Ny tillkommande tomt 2,0 425 558
Tillkommande lagenhet i parhus 1,3 276 613
Skoltomt, befintlig 2,5 531 947

Av bilaga 2 framgar vilken sammanlagd preliminar gatukostnad som foreslas
belasta varje fastighet inom fordelningsomradet.

Gatukostnadsbeslutet som fattas av kommunstyrelsen innebar ett antagande av
grunden for fordelningen, alltsa andelstalen for olika typer av fastigheter. En
slutlig avstamning av klassificeringen for respektive fastighet gors i samband med
faktureringen. Dérmed kan den inbdrdes fordelningen och beloppen for respektive
fastighet komma att justeras.
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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). Foljande riktlinjer 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 férdelas det sammanlagda andelstalet enligt samma
relation som klyvningslotterna. Respektive kostnadsdel kommer att tilldelas
respektive nybildad fastighet.

Fastighetsreglering

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

Sammanléggning

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 utstallning av gatukostnader
ska, justerad for eventuella generella kostnadsnivaforandringar 6ver tiden, gélla
som tak vid debitering av gatukostnadserséttningen efter att utbyggnaden av gata
och park genomforts. Eventuell dverskjutande kostnadsdel finansieras da av
skattemedel.

Takregeln omfattar totalbeloppet, som saledes kan komma att justeras med de
tillampliga entreprenadindex kommunen under hand beslutar om. Kostnadsfor-
delningen inom ramen for totalbeloppet kan &ven komma att férandras.

I det fall de faktiska kostnaderna &r lagre an takbeloppet ska dessa ligga till grund
for debiteringen.
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Gatukostnadsersattningen ska betalas da vagarna ar fardigstéllda och kan tas i
drift. Debitering av gatukostnadserséttningen bedoms ske tidigast under vintern
2013. Faktura skickas av kommunen. Det finns flera mojligheter till anstand och
avbetalning enligt kommunalt beslutade betalningsvillkor, se bilaga 3.

Utbyggnaden av Vikingshillsvédgen kan komma att ske i etapper. Gatukostnads-
ersattningen kan darfér komma att delas upp i flera debiteringstillfallen.

En fastighetsagare som motsétter sig den gatukostnadsersattning som beléper pa
fastigheten, och/eller villkoren for betalning, kan vacka talan vid
fastighetsdomstolen. De regler om rattegangskostnader som galler vid dessa mal
kan innebéra att en fastighetsagare som forlorar malet kan forordnas att betala
rattegangskostnaderna. (PBL 15 kap 8 8)

BILAGOR

1. Omfattningsbeskrivning
2. Fordelning av gatukostnader per fastighet
3. Betalningsvillkor

Exploateringsenheten

UIf Crichton Fredrik Bengtsson
Exploateringschef Projektledare

| gatukostnadsutredningen har Anna Kuling, Tyréns AB, medverkat pa uppdrag
av Nacka kommun. EZTYRENS, uppdrags nr. 219382
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