GATUKOSTNADSUTREDNING

INFOR GRANSKNING
Bagvigen/Abroddsvigen
2017-01-18
Susanna Collin
KFKS 2014/40-258
NACKA



Gatukostnadsutredning
Nacka kommun/KFKS 2014/40-258

Sammanfattning

I Nacka kommun finns beslut om att tillimpa plan- och bygglagens méjligheter till uttag av
ersittning for gatukostnader fran fastighetsigarna for att finansiera utbyggnaden av allmanna
anldggningar. Kommunen ska besluta om kostnadsunderlaget, férdelningsomridet samt
fordelningsgrunden. Underlaget for beslut om uttag av gatukostnader utarbetas genom denna
gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen omfattar de fastigheter som ingar i detaljplanen f6r projekt 9371
Bigvigen/ Abroddsvéigen, samt fastigheten Velamsund 14:13 beligen utanfér planomradet vars
enda utfart 4r mot Bagvigen.

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de anlidggningar och atgirder som fordras avseende funktionen som
lokalgata for fastigheterna inom detaljplaneomradet, parkeringsplatser for naturreservatet samt
kostnader f6r marklosen, administration mm. Dessa kostnader har preliminért berdknats till

28 150 000 kt.

Fastighetsdgarna inom denna gatukostnadsutredning star f6r de kostnader som motsvarar
kostnaden for lokalgatufunktionen samt halva kostnaden fér gangbana, lekplats och bollplanen.

Summan som ska finansieras genom uttag av gatukostnadsersattning har beriknats till 26 130 000
kr.

Kommunen finansierar resten, dvs. kostnaden for de parkeringsplatser som ska anliggas for
reservatet samt halva kostnaden for gang- och cykelbanan, lekplatsen samt den bollplan som

planeras att anldggas inom omradet. Sammanlagt beriaknas summan kommunen ska finansiera till
2020 000 kt.

Den kostnadsniva som anges vid utstillning av gatukostnader skall, justerat for ev. generella
kostnadsnivaforindringar Gver tiden, gilla som tak vid debitering efter att utbyggnaden av gata
och park genomférts. Summan 26 130 000 kr, justerat fOr ev. kostnadsnivaférandringar Gver
tiden, utgor taket for uttag av gatukostnadsersittning for Bagvigen/ Abroddsvéigen.

Fordelningsomrade och fordelningsgrund
Fordelningsomridet omfattar detaljplaneomradet fér Bagvigen/Abroddsvigen, samt fastigheten

Velamsund 14:13 belidgen utanfoér planomradet vars enda utfart ar mot Bagvigen.

Fastigheterna inom fordelningsomradet har klassificerats i kategorier. Kostnaderna fordelas efter
andelstal f6r respektive fastighetskategori.
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Preliminir gatukostnadsersittning inom

detaljplan for Bagvigen/Abroddsvigen Andelstal Gatukostnad (kr) | Inkl. park (kr)
Befintlig fastighet 0,73 73718 82 241
Andelstal per avstyckningsméjlighet 2,0 210 491
(enbostadshus) 201 968

Tillkommande ligenhet i parhus/radhus 1,5 151 467 159 999
Skoltomt, befintlig 2,0 201 968 210 491
Skoltomt, tillkommande 5,0 504 920 513 443

Betalningsvillkor

Gatukostnadsersittningen ska betalas da vagarna ar fardigstallda och kan tas i drift. Debitering av
gatukostnadsersittningen bedéms ske tidigast under 2019. Fastighetsdgare som kan visa att
betalningsskyldigheten dr betungande har enligt plan- och bygglagen moijlighet att erhalla en
avbetalningsplan.

Nacka kommun
Susanna Collin
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I Introduktion

I.1 Uttag av gatukostnadsersattning

Kommunen har i samband med en detaljplans genomférande dir kommunen dr huvudman for
allminna platser vissa skyldigheter. Bland annat ska kommunen ordna med gator, andra allméinna
platser och anordningar som stadigvarande beh6vs for gatans eller anlaggningens bestand, drift
eller brukande. For att finansiera dessa atgiarder, beslutar kommunen att berdrda fastighetsdgare
ska betala sa kallad gatukostnadsersittning. Nar kommunen fattar beslut om
gatukostnadsersittning, beaktar kommunen det sd kallade dganderittsskyddet/egendomsskyddet.

Kommunens skyldigheter samt mojlighet att besluta om gatukostnadsersittning anges i plan- och
bygglagen (férkortad PBL). Kommunen fordelar gatu- och anliggningskostnader omradesvis,
enligt huvudregeln 1 PBL. Kostnaderna ska férdelas skiligt och rittvist mellan berérda
fastigheter. Av gatukostnadsutredningen framgar vilka fastigheter som ska vara med och betala
gatukostnadsersittning, vilka kostnaderna ér och hur férdelningen ska ga till

I Nacka kommuns riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning (2016-04-04, § 128) beskrivs de
overgripande principerna for arbetet med gatukostnadsutredningar. De specifika principer som
giller for uttaget av gatukostnadsersittning for Bagvigen/Abroddsvigen, redogérs for i den hir
gatukostnadsutredningen.

Det som beskrivits ovan regleras i 6 kap. 18, 24 och 25 {§ PBL.

1.2 Gatukostnadsutredningen och kommunikationen med fastighetsagare

Ett syfte med gatukostnadsutredningen ir att informera sakigare och andra berérda om faktorer
som paverkar storleken pa den gatukostnadsersittning som fastighetsdgare ska betala. Ett annat
syfte dr att inhdmta synpunkter fran sakdgare och andra.

Fastighetsdgare och andra har méjlighet att samrada med kommunen om gatukostnadsutred-
ningens innehall innan kommunen fattar sitt beslut om gatukostnadsersattning. Efter samradet
redovisas och kommenteras inkomna synpunkter i en samradsredogorelse. Darefter har
fastighetsagare och andra mojlighet att granska férslaget tillsammans med samridsredogérelsen.
Under granskningstiden kan ytterligare synpunkter limnas. Dessa sammanstills 1 ett
granskningsutlatande. Gatukostnadsutredningen utgér tillsammans med samradsredogorelsen och
granskningsutlitandet underlag f6r kommunens beslut.

De lagregler som styr hantering som beskrivits ovan finns i 6 kap. 28 och 29 {§ PBL.

1.3 Upplagget

Gatukostnadsutredningen dr upplagd pa féljande sitt. Varje rubrik inleds med ett avsnitt som
redogor for lagstod samt generella forutsittningar. Darefter foljer ett avsnitt som behandlar
specifika principer som giller for aktuellt projekt.

Till gatukostnadsutredningen hor féljande bilagor:

e Sammanstillning av fastigheter med andelstal
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e  Omfattningsbeskrivningen
e Samridsredogorelse
e Riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning

2 Fordelningsomrade

2.1 Inledning

Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som ska dela pa gatu- och anliggningskostnaderna.
Oftast sammanfaller férdelningsomridet med detaljplanens granser. Om fastigheter som ligger
utanfér detaljplanen eller i en annan detaljplan har nytta av arbetena, kan ocksa dessa omfattas av
térdelningsomradet.

F6r mer information om hur ett fordelningsomrade bestims, se lagregeln 1 6 kap. 24 § tredje
stycket.

2.2 Fordelningsomradet for Bagvigen/Abroddsvigen

Inom projektet Bagvigen/ Abroddsvéigen foreslds kostnaderna att fordelas omradesvis.
Fordelningsomradet omfattar huvudsakligen samma omrade som forslag till detaljplan f6r
Bigvigen/ Abroddsvéigen. Utover fastigheterna som ingar i planomradet innehaller aven
tordelningsomradet fastigheten Velamsund 14:13 som ingar i detaljplanen f6r Vikingshillsvigen
men som har sin enda ang6ring mot Bagvigen.

Fordelningsomradet innehaller 80 befintliga fastigheter f6r bostadsindamal samt en befintlig
torskolefastighet. Enligt detaljplanefdrslaget kan 75 nya villatomter £6r friliggande bebyggelse
avstyckas, utover dessa medger aven detaljplanen byggritt for 15 stycken radhus, 2 stycken
parhus (4 bostider), utbyggnad av den befintliga férskolan med 1 avdelning samt en
nytillkommande forskola om 4 avdelningar.

6(13)



Gatukostnadsutredning
Nacka kommun/KFKS 2014/40-258

Karta 6ver férdelningsomradet.

3 Kostnadsunderlag

3.1 Inledning

Nacka kommunen baserar sitt uttag av gatukostnadsersittning pa berikningar i forstudie/-
projektering. Den kostnadsniva som riknats fram och anges vid granskningen av
gatukostnadsutredningen giller som kostnadstak. Kostnadstaket kan beh&va justeras for
kostnadsforindringar 6ver tid. Om de faktiska kostnaderna blir ligre dn kostnadstaket betalar
fastighetsagare det lagre beloppet.

Den lagregel som anger grunderna f6r omfattningen av en fastighetsigares betalningsskyldighet
finns 1 6 kap. 27 § PBL.

3.2 Vad ingar i kostnadsunderlaget?

I kostnadsunderlaget ingar samtliga kostnader som uppstatt for att fardigstilla det arbete som
behovts. Kostnader for utredning, arbete och material f6r utbyggnad av gata, andra allmidnna
anlidggningar och anordningar ingar. Med allméinna anlidggningar menas férutom gata dven sadant
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som gangbanor och parker. Med andra anordningar menas saidant som beh6vs for gatan eller
anldggningen, sasom skyddsricken eller gatubelysning.

Kommunen har ritt att genom markinlésen fa dganderitt till mark som ska bli allmin platsmark
eller genom slantintrang inféra begransningar i markanvindningen pé privata fastigheter for att
kunna genomfora detaljplanen. De kostnader som uppstar fOr att ersitta fastighetsigare for
markinlsen eller slintintrang ingar i kostnadsunderlaget. Likasa de férrittningskostnader som
uppstar.

Dessutom ingar externa och interna administrationskostnader i kostnadsunderlaget. Exempel pa
externa kostnader dr kostnader f6r annonsering, porto eller externt konsultarbete. De interna
kostnaderna kan i stillet avse tid som handlaggarna dgnar ét att gatuarbetena eller arbetena med
andra allmanna platser ska planeras och genomféras.

Observera att kostnader som hinfoér sig till utbyggnad av vatten- och avloppsledningar inte ingar i
kostnadsunderlaget. Dessa kostnader betalas av VA-kollektivet som sedan tar ut en
anslutningsavgift enligt taxa nir VA-ledningarna ir utbyggda och respektive fastighet ska
inkopplas pa ledningsnitet.

De lagregler som styr de kostnader som fastighetsigare ska sta for finns 1 6 kap. 24, 25 och 33 §§
PBL.

3.2.1 Jamkning

De kostnader som riknats fram och som ska fordelas pa fastighetsidgare inom
tordelningsomradet, ska under vissa forutsattningar jaimkas. Att kostnaderna ska jamkas innebir
att hela eller delar av kostnaderna ska efterges. Den del av kostnaderna som jambkas, finansieras
da pa annat sitt, normalt genom skattemedel.

Arbete med gator och anliggningar ska utga fran ett omrades behov. Gator och andra
anlidggningar ska utféras andamalsenligt och enligt ortens sed. Aven om detta iakttas och
kostnaderna generellt sett blir oskiligt hoga, exempelvis pa grund av omradets topografi, sker
jamkning.

Vid en hégre standard dn vad som kan anses normalt med hinsyn till den anvindning som ar
tilliten for berrda fastigheter jimkas ocksa kostnaderna. Det kan exempelvis gilla om tillaten
exploateringsgrad mellan berérda fastigheter varierar. Att en fastighet inte dr bebyged i enlighet
med detaljplanen och dirfor inte har full nytta av en anliggning, innebir inte att jaimkning ska
ske.

Ibland kan kommunen vilja en standard pa anliggningar som gir utéver omradets behov men
som ryms inom den anvindning som dr tillaten f6r berérda fastigheter. Som exempel kan nimnas
utbyggnaden av en bussgata i ett férnyelseomrade. I dessa fall bor inte fastigheterna i omradet
belastas med kostnaden f6r ”buss-funktionen” i gatan.

Om kostnaden avser en anliggning som bedéms vara till nytta f6r manga fler in de som
omfattas av fordelningsomradet, jamkas kostnaderna helt eller delvist. Exempel pa denna typ av
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anlaggningar ér strandpromenader, dngbatsbryggor och friluftsbadplatser.

3.3 Kostnadsunderlaget for Bagvigen/Abroddsvigen

For Bagvigen-Abroddsvigen beriknas kostnadsunderlaget uppgi till ett belopp om 28 150 000.
Vissa anliggningar som planeras bedéms tillmétesga ett storre behov dn enbart omradets, bland
annat de planerade parkeringsplatserna for naturreservatet samt den planerade gang- och
cykelbanan, lekplatsen och bollplanen. Beloppet som kostnadsunderlaget uppgar till foreslas
darfor jamkas till 26 130 000, vilket ska gilla som takbelopp. I tabellen nedan framgér hur
kostnaderna har fordelats och vilka poster som har tagits med i kostnadsunderlaget. Viktigt att
poingtera att kostnadstaket endast giller totalbeloppet, dvs. inte f6r varje enskild kostnadspost i
tabellen nedan.

Det framtagna kostnadsunderlaget grundar sig pa den forprojektering av vig och vatten- och
avlopp som Markstyrkan AB tog fram infér samradet och den genomférda revideringen till
denna granskning. Mer om bakgrunden till kostnadsunderlaget gir att lisa om i den bifogade
omfattningsbeskrivningen.

Kostnadspost Kr Kr
Utbyggnad av gator inkl belysning, GC-vigar, Park/Lekomride 28 150 000
inklusive projektering, byggledning, etablering, riskanalyser mm

Delkostnader ingdende i ovan:

Vigutbyggnad inkl. férstudie 18 300 000
GC-bana inkl belysning (Rudsjokroken — Vikingshillsvigen) 750 000
Ledningsritt dagvattenledning 360 000
Park och Lekanlidggning inkl belysning 3150 000
Réjning skogsdike 110 000
Byggledning (prel. byggtid 10 man) 1150 000
Belysning Gata 1760 000
Projektering (Bygg- och relationshandlingar) 1200 000
Riskanalys springning, etablering, of6rutsett 170 000
Administration 1200 000
Summa kostnader 28 150 000
50 % av GC-bana 375 000
50 % av bollplan och lekanldggning 1575 000
Fyra allminna parkeringsplatser till naturreservatet 70 000
Summa avgir (Finansieras via skattemedel) 2020 000
SUMMLA, att férdela pa berorda fastighetsigare 26 130 000

4 Fordelningsgrund

4.1 Inledning

En fastighet ska bara kostnader for gatu- och anliggningsarbeten efter vilken nytta fastigheten
kan anses ha. Den nytta en fastighet anses ha beror pa typ av anlidggning och fastighetens
karaktar. Fastigheter som ingir i ett férdelningsomrade ar ofta av olika karaktdr och har darfor
olika stor nytta av gatu- och anlidggningsarbeten. Olikheterna medfor att férdelningsgrunderna
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behover variera for att en differentiering ska ske. Behovet av differentiering dr ofta storst i
fortitningsomraden.

Nacka kommun anvinder sig av andelstal eller motsvarande for férdelningen av kostnaderna.
Forhallandena vid tidpunkten for beslut om start-PM f6r detaljplanearbete avgor vilket andelstal
eller motsvarande en fastighet tilldelas.

Lagregeln om férdelningsgrund finns i 6 kap. 24 § tredje stycket PBL

4.2 Fordelningsgrunder for Bagvigen/Abroddsvigen
4.2.1 Inledning

Vid samradet var utgingspunkten f6r Bigvigen/ Abroddsvéigen att andelstalen skulle sattas
utifran den kategorisering av fastigheterna som togs fram. Kategorierna som anvindes var
befintlig fastighet bebyged med permanenthus, befintlig fastighet bebyged med fritidshus,
befintlig fastighet som édr obebyggd, fastighet med méjlig avstyckning, befintlig férskoletomt, ny
forskoletomt samt tillkommande radhus/parhus.

Typiskt sett anses befintliga fastigheter ha mindre nytta dn fastigheter som efter gatu- och
anlaggningsarbetena kan delas enligt detaljplanen. Detta eftersom befintliga fastigheters tillitna
anvindning inte alltid férindras genom en fortitning. Dessutom far fastigheterna som delas
nyttjas for ytterligare bebyggelse. Hansyn ska ocksa tas till 1 vilken utstrackning befintliga
fastigheter belastats med tidigare gatu- och anlidggningskostnader. Att fastigheters tillitna
anvindning foriandras i olika stor utstrickning kan ocksa motivera att en fastighet med
fritidsindamal men som medges ritt att anvindas for permanentboende anses ha stérre nytta
vid en fortitning dn en fastighet som redan far anvindas f6r permanentboende.

Efter att forslaget till gatukostnader varit pa samrad har férindringar gjorts av tidigare féreslagna
andelstal. Den stOrsta anledningen till denna férindring kan hirledas till de synpunkter som
fastighetsigarna har inkommit med i samband med samridet. Andringarna redovisas i
nedanstdende tabell och motiveras utforligare 1 stycket 4.2.2 Gator.

Andelstal, Andelstal, Antal samrad Antal
samrad granskning granskning

Befintlig tomt for permanenthus 0,6 N/A! 36 0
Befintlig tomt for fritidshus 0,8 N/A 42 0
Obebyged tomt, befintlig 1,0 N/A 3 0
Befintlig fastighet N/A 0,73 0 80
Tillkommande ligenhet i 2,0 1,5 5 19
pathus/radhus

Ny tillkommen villafastighet 2,0 2,0 75 75
Skoltomt, befintlig 2,0 2,0 1 1
Skoltomt, tillkommande 5,0 5,0 1 1

"' N/A = inte tillginglig
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4.2.2 Gator

Som framgir av stycket ovan har andelstalen férandrats 1 forhallande till tidigare utskickat
samradsforslag. Den storsta forandringen dr att alla befintliga fastigheter avsedda for
villabebyggelse dsatts samma andelstal. Den huvudsakliga anledningen till denna dndring ar, precis
som manga boende piapekade under samridet, att den gallande byggnadsplanen (BPL 105) inte
g0r nagon skillnad i t.ex. byggritt mellan de olika fastighetstyperna. Vare sig fastigheten har varit
taxerad som fritidsfastighet eller f6r permanentboende sa har deras totala byggratt varit
densamma. I detta fall bedéms den 6kade byggritten som den stérsta nyttan med detaljplanen
och 1 och med att alla befintliga fastigheter erhaller en lika stor 6kning 1 sin bygeritt dr det skiligt
och rittvist att alla befintliga fastigheter ges samma andelstal.

Det nu féreslagna andelstalet 0,73 ér en utrakning baserad pa en sammanrikning av de befintliga
andelstalen fran samradet, som var férdelade mellan 0,6-1,0, dividerat med ursprungligt antal
befintliga fastigheter med undantag av forskolefastigheten.

Andelstalet for tillkommande radhus/parhus ir i granskningsforslaget sanke till 1,5 frin 2,0 vid
samradet. Radhusen ésattes ett nagot hogre andelstal 4n vad som ar brukligt da det i1 planforslaget
tor samradet endast var Nacka kommun som gavs bygeritt f6r radhus. Till granskningen har det
dock inkommit fler intressenter som vill bygga denna typ av bostidder och det dr darfor skiligt att
sinka andelstalet till en enligt praxis, mer normal nivd. Trots det sinkta andelstalet f6r denna
klassificering innebadr det 6kade intresset for dessa typer av bostader att det totala andelstalet har
okat fran samradet till denna granskning.

I 6vrigt har inga fordndringar skett gillande andelstalen fran samradet till granskningsférslaget.
Alla limnade synpunkter pa andelstal och gatukostnadsutredningen aterfinns i den bifogade
samradsredogdrelsen.

4.2.3 Park-/naturmark

Da samtliga fastigheter bedoms erhalla samma nytta av anlaggandet av parken ges samtliga
fastigheter (bade befintliga och nytillkommande) andelstal 1,0 avseende park. Andelstalen fo6r
parken ar dirfor oforiandrat fran samradsskedet. Det maste dock poingteras att den totala
summan som fordelas enligt andelstalen ovan endast dr 50 % av den beridknade kostnaden for
iordningstillandet av park- och naturmarken. Anledningen till detta dr att kommunen anser att
dven boende utanfér férdelningsomradet kommer att nyttja den framtida lekparken vilket innebar
att delar av denna investering bekostas av skattekollektivet.

5 Aganderittsskyddet/Egendomsskyddet

5.1 Inledning

Var och ens egendom ar skyddad enligt nationell och internationell ritt. Skyddet dr dock inte
absolut. Nir det krivs for att tillgodose angelidgna allmidnna intressen, kan en fastighetsigare
krivas avsta sin fastighet eller tila att det allminna inskranker fastighetsiagarens anvindning av sin
fastighet. Att ta ut gatukostnadsersittning fran fastighetsagare syftar till att sikerstilla den
kommunala budgeten, vilket ar ett angelaget allmant intresse.
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Nacka kommuns utgangspunkt dr att en fastighetsigare enbart ska betala f6r sa kallade
gatukostnader, om fastighetsigaren har tillforts nytta av atgirderna och da enbart i den
utstrickning som stir i proportion till nyttan. Agare till fastigheter som kan delas ska inte behéva
betala for ytterligare fastigheter forrin en ny fastighet bildats. Detta uppskov ar dock
tidsbegransat och betalning ska ske senast inom tio ar efter att betalningsskyldighet intritt oavsett
om en ny fastighet bildats eller inte.

Aganderittsskyddet finns i 2 kap. 15 § Regeringsformen och egendomsskyddet i artikel 1 i forsta
tillaggsprotokollet till Europakonventionen.

5.2 Kommunens preliminira bedomning inom Bagvigen/Abroddsvigen

Nacka kommun anser preliminirt att de atgarder som vidtas inom Bagvigen/ Abroddsvéigen ar
till gagn f6r samtliga fastigheter inom férdelningsomradet. Fastigheterna bir kostnad efter vilken
nytta de forvintas ha av gatuarbetena. Den kostnad som varje fastighet ska béra ar ligre an och
star 1 proportion till den sammantagna nytta och virde6kning som respektive fastighet forvintas
ha och fa. Kostnaderna hianfor sig till nytta som fastighetsigare kan tillgodogora sig i samband
med att anldggningarna och anordningarna kan anvindas pd avsett sitt eller da den underliggande
detaljplanen vunnit laga kraft. Det foreslagna uttaget av gatukostnadsersittning ar alltsa forenligt
med dganderittsskyddet/egendomsskyddet.
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