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SAMRADSREDOGORELSE

Gatukostnadsutredning for Vikingshillsvagen, Boo,
Nacka kommun

Exploateringsenheten januari 2011.

SAMMANFATTNING

Samrad om gatukostnadsutredning for Vikingshillsvagen pagick under tiden 18
maj till 28 juni 2010, parallellt med samrad om forslag till detaljplan.

Under samradstiden har synpunkter inkommit fran nio fastigheter inom
fordelningsomradet.

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
Vikingshillsvagen och darfor inte ska betala for upprustningen. Tre
fastighetsdgare motiverar sin synpunkt med att de ar permanentboende och betalar
skatt till kommunen.

Inkomna synpunkter foranleder ingen adndring av kostnadsunderlag eller
fordelningsomrade. Fordelningsgrunden justeras genom att tillagget for
handelsandamal tas bort.

Andelstalet for den befintliga skolan andras fran 4,0 till 2,5 med hansyn till att
skolan &r en befintlig anldggning och verksamhet.
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NACKA KOMMUN VIKINGSHILLSVAGEN UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Gatukostnadsutredning Januari 2011
SAMRADSREDOGORELSE

BAKGRUND

Forslag till detaljplan for Vikingshillsvagen, Boo, har upprattats. Syftet med
detaljplanen &r att ge Vikingshillsvagen en sadan standard och utformning att den
klarar buss- samt gang- och cykeltrafiken pa ett trafiksékert satt och att méjliggora
trafik- och VA-forsorjning av intilliggande omraden. En utbyggnad av vagen ar
nodvéndig for att kunna fortsatta planeringen och utbyggnaden av norra Boo. Malet
med en utbyggnad och forbéattring av vagen ar att nd god tillganglighet och
framkomlighet for ett permanent boende i omradet. For att uppna en god och
trafiksaker samhallsbyggnad minimeras antalet utfarter mot Vikingshillsvagen.

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.

Gatukostnadsutredningen ar utarbetad bl a utifran de forutséttningar som forslaget
till detaljplan innehaller och fordelningsomradet omfattar befintliga och
tillkommande fastigheter som ingar i forslag till detaljplan Vikingshillsvagen Boo,
samt de tva fastigheter utanfor planomradet som har angoring direkt till
Vikingshillsvagen inom detaljplaneomradet.

Fordelningsomradet omfattar 34 befintliga fastigheter for bostadsandamal, varav
en aven omfattas av handelsandamal, samt den befintliga Backeboskolan. Enligt
detaljplaneforslaget kan 3 nya tomter bildas genom delning av befintliga
fastigheter. Tva av de befintliga fastigheterna ska sammanlaggas till en tomt med
tre parhus.

SAMRADET

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 Vikingshillsvégen, Boo.

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

Samradsmote holls den 10 juni 2010. Se minnesanteckningar, bilaga 1.
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SAMRADSREDOGORELSE
INKOMNA SYNPUNKTER

Fordelningsomradet omfattar 34 befintliga fastigheter for bostadsandamal samt en
befintlig skoltomt, Backeboskolan. Under samradstiden har skrivelser med
synpunkter inkommit fran nio fastigheter. Synpunkterna har sammanstallts i en
tabell, se bilaga 2. Bilagan bestar dven av kopior av inkomna skrivelser fran
fastighetsagare.

Under samradstiden pagick aven samrad om forslag till detaljplan for
Vikingshillsvagen, Boo. Synpunkter pa detaljplanen redovisas i sarskild
samradsredogorelse.

Kummelnas 1:263

Kommunen borde sjalvklart ta pa sig kostnaderna for utbyggnaden av
Vikingshillsvagen ensamt, da omradet numera bebos av manga permanent bofasta
som betalar skatt och darfor borde kunna krava att omradet har en vag med
nagorlunda kollektivtrafik.

Kommentar:

Huvuddelen av kostnaderna, 75 % (ca 33,7 av totalt ca 4,9 miljoner kr),
finansieras av kommunen via skattemedel. Kommunen (= skattebetalarna)
finansierar funktionen huvudgata som omfattar merstandard for busstrafiken
(6kad bredd och béarighet) inkl busshallsplatser mm, kostnader for markinlosen
och slantintrang samt 50 % av kostnaden for gang- och cykelbanan.

Fastighetséagarna inom detaljplanen betalar sin andel av kostnaderna som
motsvarar utbyggnad av en lokalgata och halva kostnaderna for gangbanan. Det
vore inte rattvist att fastighetsagarna vid Vikingshillsvagen inte ska betala for
’sin lokalgata™, nar alla andra i liknande omraden som omvandlas fran
fritidsboende till permanentboende far gora det.

Kummelnas 1:277

Enligt gatukostnadsutredningen ska min fastighet betala 170 680 kr. Om ni hade
klassat min fastighet for permanent boende hade avgiften varit 42 670 kr lagre.
Jag har bott pa fastigheten sedan 1989 och betalat en ansenlig kommunalskatt
under den har tiden. Varfor ska jag betala den hdgre avgiften?

Kommentar:

Av rattvise- och likstallighetsskal har en entydig fordelningsgrund efterstravats
och klassificeringen enligt tidigare byggnadsplaner och omradesbestammelser ar
entydig och tydlig. Samma férdelningsgrund i har tillampats i gatukostnads-
utredningen for del av Kummeln&svéagen.

3 (9)
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Fastigheten omfattas av byggnadsplan B 166 som vann laga kraft 1987, och med
bestammelsen f*” for fritidshus. Klassificeringen for bebyggda fastigheter utgar
alltsa fran de regler som galler for sjalva fastigheten, oberoende av om nagon bor
permanent pa fastigheten eller inte.

Kummelnas 1:279

Andelstalet for fastigheten &r angett till 0,8. | dokumentationerna ser jag att detta
ar for fritidshus och klassning 221. Min fastighet &r klassad som 220 och ett
aretruntboende enligt taxeringen, da borde den ha belagts med andelstalet 0,6,
eller?

Kommentar:

Fastigheterna inom fordelningsomradet har klassificerats med utgangspunkt fran
gatukostnadspolicyn och bestammelserna i gallande byggnadsplan. For
fastigheten galler byggnadsplan B 166 som vann laga kraft 1987. Enligt denna ar
fastigheten klassificerad som fritidshus. Klassificeringen for bebyggda fastigheter
paverkas inte av fastighetstaxeringen.

Kummelnas 1:313

Fastigheten har i detta sammanhang klassificerats som fastighet med tillstand att
driva handel. Detta &r ett helt inaktuellt tillstand som jag 6nskar indraget. Det ar
mer &n 10 ar sedan nagon handel bedrevs pa fastigheten.

Kommentar:
Detaljplanen kommer att justeras genom att bestdmmelsen som medger
handelsandamal tas bort. Fastighetens andelstal andras fran 1,0 till 0,6.

Kummelnas 1:898

Fordelningen av kostnader &r orattvis och har fattats pa felaktiga grunder.
Kommunen har inte tagit hansyn till huruvida fastighetségaren faktiskt ocksa &r
skattebetalare.

Klassificeringen har sin grund i byggnadsplan B 166 fran 1989, dar ett hus
klassats som fritidshus” trots att de alltid fungerat som permanenthus. Att
bestraffa de hus som de facto anvands (och har de senaste 50 aren anvénts) som
permanentboende och betalat skatt till Nacka kommun &r oskaligt.

Vi kréver en omfordelning av kostnaderna som béttre speglar kopplingen mellan
fastighetsédgare och skattebetalare. Allt annat vore oréattvist och skevt, da beslutet
for 20 ar sen inte har nagot med radande forutsattningar att gora. Skillnader pa
over 33 % mellan tva grannar som bada lever och betalar skatt i Nacka far ocksa
anses som oskaélig.
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Kommentar:

Det ar ett politiskt beslut att kommunen véljer att tillampa den plan- och
bygglagens regler om gatukostnader. Det ar grundat pa att man vill fordela
kostnader mellan skattekollektivet och de fastighetsdgare som har mest nytta av
utbyggnaden.

Fordelningen enligt plan- och bygglagen bestammelser ska grundas pa just nyttan
for olika fastighets- och bebyggelsetyper. ’Nyttan” brukar rent konkret betyda
fastighetens vardeokning till foljd av atgarderna. Fastigheter som far mojlighet
till &ndrad anvandning, t.ex. fran fritidshus till villa for permanentboende,
bedoms fa en hogre nytta.

Klassificeringen som grundas pa tidigare byggnadsplaner och
omradesbestammelser ar entydig och tydlig, och utgar alltsa fran de férhallanden
som galler for sjalva fastigheten, oberoende av vem som &ger fastigheten.

Velamsund 1:297

Skanska Garden har en infart fran Vikingshillsvagen och darfér borde Velamsund
1:295 och 1:297 belastas med en gatukostnad. Vidare har Skanska Garden en
infart fran Sommarbovagen som inte ska inkluderas i denna utredning, men som
visar att det finns tva infartsvagar till tva fastigheter.

Vi skulle vilja fa en jamforelse av kostnaden for liknade gatuutbyggnadsprojekt i
kommunen, t ex Kummelndsvégen eller liknande.

Kommentar:

Via den gemensamma infartsvagen har bada fastigheterna, Velamsund 1:295 och
1:297, in- och utfart direkt till Vikingshillsvagen. De betraktas darmed pa samma
satt som andra fastigheter som delar gemensamma infarter, som t ex Velamsund
20:1, 20,3 och 20:6 respektive foreslagna parhus inom Velamsund 1:167- 168.
Likasa forutsatts att nya tillkommande fastigheter genom avstyckning delar
infartsvag med stamfastigheten.

En mojlig alternativ infartsvag paverkar inte bedémningen. Fastigheter med
utfartsforbud mot Vikingshillsvagen ingar inte i detaljplanen for
Vikingshillsvagen och inte heller i fordelningsomradet for gatukostnaderna.

En jamforelse med kostnaderna avseende Kummelnasvagen finns i
gatukostnadsutredningen under rubriken ’Motiv for generell jamkning”. Samtliga
aktuella gatukostnadsutredningar i kommunen finns att lasa pa kommunens
hemsida under ”’Bo & Bygga/Planering och utbyggnad/Gatukostnader.
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Velamsund 14:18

”En utbyggnad av védgen ar nodvandig for att kunna fortsatta planeringen och
utbyggnaden av Norra Boo”. Hur kan da nagra enskilda fastighetsagare utmed
Vikingshillsvagen tvingas betala denna utbyggnad, som om den vore en
lokalgata? Vikingshillsvagen kan aldrig betraktas som en lokalgata. Av
sakerhetsskal vill kommunen minimera antalet utfarter pa Vikingshillsvéagen,
varfor vi - utan alternativ utfart - &r annu farre som skall bekosta vagutbyggnaden,
trots att 6vriga ocksa kommer att utnyttja den upprustade vagen. Hade kommunen
tagit ut vagtull hade samtliga som nyttjar vagen fatt betala, men nu ska vi, ett
begransat antal fastighetsagare betala upprustning at alla som anvander vagen.

Ska vi i en forlangning ocksa betala underhall, potthal, snérojning etc? Antingen
ska kommunen sta for hela kostnaden eller sa ska alla anvandare vara med och
betala. Denna upprustning hade dessutom aldrig kommit pa tal om inte
kommunen samtidigt anlagt VA utmed vagen. Saledes far vi betala VA-
anlaggningen tva ganger.

Fordelningen av andelstalen ar svarforstalig och schablontal blir godtyckliga. Som
exempel ska 14:18 belastas med drygt 85 000 kr i merkostnad (som obebyggd) an
grannarna intill.

Kommentar:

Kommunen bygger ut Vikingshillsvagen darfor att det finns ett stort behov av
forbattringar i Norra Boo. Detta ar en f6ljd av den utveckling som sker, med att
allt fler véljer att boséatta sig permanent inom omraden som tidigare var avsedda
for fritidsbebyggelse. Det ar ett politiskt beslut att kommunen véljer att tillampa
lagens regler om gatukostnader. Syftet ar att man vill fordela kostnader mellan
skattekollektivet och de fastighetsdgare som har mest nytta av utbyggnaden.

Huvuddelen av kostnaderna, 75 % (ca 33,7 av totalt ca 4,9 miljoner kr),
finansieras av kommunen via skattemedel. Kommunen (= skattebetalarna)
finansierar funktionen huvudgata som omfattar merstandard for busstrafiken
(6kad bredd och béarighet) inkl busshallsplatser mm, kostnader for markinlosen
och slantintrang samt 50 % av kostnaden for gang- och cykelbanan.

Fastighetsagarna inom detaljplanen betalar sin andel av kostnaderna som
motsvarar utbyggnad av en lokalgata och halva kostnaderna fér gangbanan. Det
vore inte rattvist att fastighetsagarna vid Vikingshillsvagen inte ska betala for
’sin lokalgata™, nar alla andra i liknande omraden som omvandlas fran
fritidsboende till permanentboende far gora det. Kostnader for underhall och drift
finansieras via skattemedel. Utbyggnaden av VA-finansieras genom avgifter enligt
kommunens VA-taxa och belastar inte gatukostnaderna.
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Enligt Plan- och bygglagens regler om gatukostnader ska kostnaderna fordelas
mellan fastigheterna ’efter skalig och rattvis grund”. Rattvisa och skéalighet ar
tyvarr inga begrepp som ar objektivt allméngiltiga och faststéallda, utan ar i stor
utstrackning subjektiva. Nacka kommun har tagit beslut om en gatukostnadspolicy
som anger riktlinjer for férdelningen. Denna policy har i sin tur en grund utifran
den fordelningsmodell och praxis som utvecklats under aren, och som flertalet
politiker, tjansteméan och flertalet fastighetsagare funnit skalig.

Vid férdelning enligt en klassificering hanvisas till fastighetstypens nytta av nya
och/eller forbattrade anlaggningarna. ’Nyttan™ brukar rent konkret betyda
fastighetens vardeokning till foljd av atgarderna. Mot den bakgrunden har en
obebyggd fastighet generellt bedémts ha stérre nytta i relation till tidigare
bebyggda fastigheter.

Forslaget till detaljplan kommer att justerats enligt fastighetsagarnas énskemal
och medger delning av fastigheten. Se samradsredogdrelsen for forslag till
detaljplan for Vikingshillsvagen, Boo. Darmed tillkommer andelstal 2,0 for
tillkommande tomt och det totala andelstalet fér fastigheten blir 3,0.

Velamsund 20:1

Med anledning av den foreslagna fordelningen av kostnaderna for upprustningen
av Vikingshillsvagen vill jag uppméarksamma att fastigheten inte gransar direkt till
Vikingshillsvagen da det finns en kort "vag” agd av kommunen mellan fastigheten
och Vikingshillsvéagen.

Denna vag maste upprustas, och eftersom den vagen da blir lokalgata, bor inte
kostnaderna for Vikingshillsvagen belasta fastigheten utan enbart sin andel for
upprustningen av lokalgatan mellan Vikingshillsvagen och fastigheten.

Kommentar:

Den ndmnda infartsvagen utgor kvartersmark enligt forslag till detaljplan for
Vikingshillsvagen och att den ska utgdra en gemensam vag for fastigheterna 20:1,
20,3 och 20:6 i form av en gemensamhetsanlaggning. Denna infartsvag kommer
alltsa inte att vara lokalgata och allman plats.

Den gemensamma infartsvagen betraktas som en del av fastigheten pa samma satt
som andra gemensamma infarter, och som t ex en skaftvag, med utfart direkt till
Vikingshillsvagen. | kommunstyrelsens beslut om start-PM for detaljplanen anges
tydligt att "gatukostnader motsvarande lokalgata ska fordelas pa de
fastighetsagare som direkt eller indirekt har utfart mot Vikingshillsvagen™.
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Eventuell upprustning av den gemensamma infartsvagen ska utféras och bekostas
av fastighetsagarna som kommer att ha del i den foreslagna
gemensamhetsanlaggningen., sa som alla andra fastighetségare ansvarar for den
egna infartsvagen inom kvartersmark. Se aven samradsredogorelsen for forslag
till detaljplan for Vikingshillsvagen, Boo.

Velamsund 20:2, Backeboskolan

Kostnadsfordelningen for de foreslagna atgarderna &r inte rimlig med tanke pa den
ekonomiska nytta som skolan kan fa. Skolan har a ena sidan manga barn som kan

dra nytta av trottoaren, men vi anser att nyttoeffekten ar delad for samtliga i Boo-

omradet m fl. Vi anser att det finns en generell nytta for en stérre grupp Nackabor
an omradeskopplat.

Den ekonomiska nyttan for skolans del kan helt bortses ifran. Skolan har funnits
under lang tid och nagon ny verksamhet har inte uppstatt genom den nya planen.
Det ar hogst tveksamt om skolans varde 6kar genom planen och det &r svart att i
det fall det finns en ekonomisk nytta, hur den i sa fall kan komma skolan eller
dess forening till nytta.

Kommunen har ett intresse att inte forsvara driften av skolan som redan idag har
det relativt besvarligt att fa plus och minus att ga ihop. Att omradet behover en
skola ligger i alla kommunmedborgares intresse.

Skolan anstker om jamkning av avgiften och hoppas pa kommunens forstaelse.

Kommentar:

Gatukostnader ska enligt plan- och bygglagen fordelas efter fastigheternas nytta
av de anlaggningar som kostnaderna avser. ’Nyttan’” brukar rent konkret betyda
fastighetens vardeokning till foljd av atgarderna, och aven byggratten enligt
detaljplanen, men kan ocksa harledas till andra véarden som paverkar fastighetens
anvandning.

Nagon grundprincip for andelstalet for skolor finns inte angiven i kommunens
gatukostnadspolicy, och det finns ingen praxis for andelstalet utifran tidigare
omraden, eftersom det inte finns sa manga skoltomter i dessa omraden. Darfor
har andelstalet konstruerats utifran en jamforelse med praxis for tillkommande
forskolor (andelstal 1,0 per avdelning).

Exploateringsenheten delar uppfattningen att den befintliga skolans direkt
ekonomiska nytta ar begransad och foreslar att andelstalet sanks fran 4,0 till 2,5.
I gatukostnadsutredning for ’Langvéagen och Skymningsvéagen® har en befintlig
forskola givits andelstalet 2,4. Foreslaget andelstal for befintlig skola ar
marginellt hogre da en skolas verksamhet ar mer omfattande &n en forskola.
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BILAGOR

Bilagal Minnesanteckningar fran samradsmote 2010-06-10
(ExKlusive bilaga nérvarolista)
Bilaga2 Inkomna synpunkter

Exploateringsenheten

UIf Crichton Pia Bjornhard
Exploateringschef Exploateringsingenjor

| arbetet med samradsredogorelsen har Anna Kuling, Tyréns AB, medverkat pa
uppdrag av Nacka kommun. ETYRENS, uppdragsnr 219382.
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