SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN ANTAGANDEHANDLING
Jenny Linné, exploateringsingenjor Maj 2013
Dnr: 2011KSM0459

FORDELNING AV GATUKOSTNADER FOR

Ugglevagen, etapp 9 inre Brevik

For del av fastigheten Brevik 1:1, Trinntorp 1:1 m fl.
Inom Tyresdé kommun, Stockholms lan

Tyres6 kommun
Sambhillsbyggnadsforvaltningen o 135 81 Tyres6
Tel 08-5782 91 00 « Fax 08 5782 90 45

s - e tyres0 kommun




ALLMANT OM
UTREDNINGEN

FORDELNINGSOMRADETS
AVGRANSNING

Den 2 maj 2011 inférdes en ny plan- och bygglag i svensk
lagstiftning: Plan- och bygglag (2010:900). Overgangs-
bestammelser i denna lag sager att da arbetet med att ta
fram en gatukostnadsutredning inleds fore den 2 maj 2011
sa galler Plan- och bygglag (1987:10). Gatukostnadsutred-
ningen for etapp 9, inre Brevik, foljer darmed Plan- och
bygglag (1987:10). Processen att ta fram en gatukostnads-
utredning beskrivs i Bilaga 1

| samband med upprattandet av ny detaljplan for omradet vid
Ugglevagen har samhallsbyggnadsforvaltningen utrett fragan
om gatukostnader. Darvid foreslas uttag av gatukostnader
enligt 6 kap 31 §, vari anges att ett visst omrades allmanna
platser och anordningar ska betalas av &garna till fastig-
heterna inom omradet. Detta forslag till fordelning av
gatukostnader bygger pa samhallsbyggnadsforvaltningens
forslag till utformning av omradet.

Fordelningsforslaget ansluter till de principer som beslutats i
andra fornyelseomraden i kommunen.

Omfattningen av fordelningsomradet framgar av bifogad
bilaga 2. Fordelningsomradet utgors av detaljplaneomradet
samt fastigheterna Brevik 1:99 och Brevik 1:120. Brevik 1:99
ingick i detaljplanen for Sparvvagen, men har utfart inom
Ugglevagens detaljplaneomrade. Brevik 1:120 togs infor
utstaliningen ut ur Ugglevagens detaljplaneomrade da en
detaljerad stabilitetsutredning visat att fastigheten inte anses
lamplig foér permanentbebyggelse.

Inom fordelningsomradet finns enligt planforslaget mojlighet
att bilda 93 fastigheter for villabebyggelse, en fastighet for ca
12 st lagenheter samt en fastighet for forskola/skola/
omsorgsboende. Inom fordelningsomradet finns &aven en
befintlig fritidshusfastighet. Av villafastigheterna ar fem
fastigheter foreslagna att nybildas genom avstyckning fran
befintliga bostadsfastigheter medan tva fastigheter foreslas
nybildas genom avstyckning fran kommunens fastighet
Brevik 1:1. De 2 villafastigheter som avstyckas fran Brevik
1:1 foresldas kunna rymma en storre andel handels-
verksamhet an andra tillkommande villafastigheter.
Detaljplanen tillater viss batklubbsverksamhet pa delar av



KOSTNADSUNDERLAG

den kommunala fastigheten Brevik 1:1.

Inom den del av kommunens fastighet Brevik 1:1 som
planlaggs for forskola/skola/omsorgsboende samt bostad/
handel finns enligt planforslaget mojlighet till en
tidsbegransad annan markanvandning. Under maximalt tio ar
foresldas omradet kunna anvandas for masshantering och
etablering.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har gjort en kostnadsberak-
ning grundad pa utférd projektering. En sammanstéllning av
kostnadsberdkningen bifogas i bilaga 3.

Den totala kostnaden for utbyggnaden av park och gator
inom fordelningsomradet ar 26 219 246 kronor. Av denna
summa foreslas kommunen sta for 5420 634 kronor.
Resterande del fordelas enligt denna gatukostnadsutredning
mellan fastighetsagarna. De fordelningsbara anlaggnings-
kostnaderna for gata och park beraknas till 19 170 136
kronor och de fordelningsbara kostnaderna foér markinlésen
beréknas till 1 628 476 kronor. Denna kostnad avser kost-
nadsnivan i november 2011.

For att erhdlla kostnadsnivan vid debiteringstillfallet sker
upprakning for vagkostnaderna delvis med entreprenadindex
for berdrda undergrupper inom vagentreprenader, delvis med
KPI. Upprédkning med entreprenadindex sker fram till
upphandling av entreprenad, darefter raknas kostnader upp
med KPI fram till slutbesiktning. FOr upprakning av
parkanlaggningar och markinlésen anvands KPI fram till
slutbesiktning. Vid debiteringen av gatukostnaderna kommer
kommunen att anvanda beraknade kostnader med tillagg for
index.

Kostnaden fér markldsen och fastighetsbildning pa
Nytorpsvagen belastar inte fastighetsédgarna da denna gata
blir bredare @n en lokalgata och saledes kraver inlésen av
mark som inte hade varit nédvandig om den vagen istéllet
utformats som en lokalgata. Av samma anledning belastas
fastighetsdgarna inte heller av kostnaden for inlésen eller
fastighetsbildning for den del av Notskrikevagen som
foreslas ha gangbana.



KOSTNADSFORDELNING

Kostnaden ar foreslagen att fordelas mellan fastigheterna for
nedanstaende vagar inom detaljplaneomradet (jfr med karta
och bilaga 3) enligt féljande:

- Nytorpsvagen (gata + gang- & cykelbana),
Kostnaden for storlek motsvarande lokalgata samt
halva kostnaden for gang- och cykelbanan. Upphoit
overgangsstalle i korsningen Nytorpsvagen/
Notskrikevagen belastas ej fastighetsagarna.

- Notskrikevagen (gata + gangbana)
Endast kostnad for gata.

- Ugglevégen (gata)
Hela kostnaden

- Einborgsvéagen (gata)
Hela kostnaden

- Lovsangarvagen (gata)
Hela kostnaden

- Kornknarrsvigen (del av gata)
Hela kostnaden

Kostnaden for parkanlaggningar ar beraknade dels efter att
det s6dra omradet som planlaggs for park rustas upp och
gors i ordning for de narboende, dels efter att slappet mellan
Ugglevagen och Finborgsvagen tillgangliggors. Detta
foreslas ske genom att trad och sly rojs i bada omradena.
Dartill anlaggs grusad stig och traspang i det sodra omradet
medan en ordentligare 6vergang ordnas Over det befintliga
dagvattendiket intill naturslappet.

De fordelningsbara kostnaderna, 19 170 136 kronor for gata
och park samt 1628 476 kronor for markinlosen, totalt
20 798 612 kronor, ska fordelas mellan fastigheterna pa
skalig och rattvis grund. Férutom de fastigheter som foreslas
anvandas for fritidsbebyggelse, batklubbsverksamhet,
lagenhetsbebyggelse, forskola samt kombinerad handel- &
bostad sa bestar det aktuella fordelningsomradet av en
enhetlig villabebyggelse och fastigheterna indelas pa
planmassigt lika villkor.



Villafastigheter

Da& kostnadsfordelningen skall syfta till att uppna rattvisa
mellan enskilda fastigheter bor kostnaden fordelas sa lika
som modjligt mellan de blivande villafastigheterna. Gallande
de fastigheter som ej ska bebyggas som villatomter sa galler
att de olika bebyggelsetyperna och verksamheterna bor
fordelas de kostnader som de olika hustyperna eller
verksamheterna kraver.

Fordelningens principer for respektive enhet redovisas
nedan. Totalt finns 123,91 andelar att férdela kostnaderna
mellan. Detta ger en kostnad pa 167 855 kr per andel med
index for november 2011 som bas.

Fastighet Andelstal | Gatukostnad
Befintlig fastighet 1,00 167 855 kronor
Nybildad fastighet 1,50 251 783 kronor
Fritidshusfastighet 0,3 50 357 kronor

Forskola/Skola/Omsorgs- | 17,99 3 019 712 kronor
boende

Handel/Nybildad fastighet | 1,80 302 139 kronor
Fastighet for 7,20 1 208 556 kronor
lagenhetsbebyggelse

(Brevik 1:125-127)

Ugglevikens 0,55 91 557 kronor
bryggforening

Vasspirens batklubb 0,36 61 038 kronor
Krokens brygga 0,11 17 803 kronor
Bryggforeningen 0,15 25 443 kronor
Vassruggen

Vinkelbryggan 0,15 25 443 kronor

Trots planmassigt lika villkor for planerade villafastigheter bor
det beaktas att de befintliga fastigheterna har betalat
ersattning for de aldre gatorna genom erséattningar till Tyreso
vagforening, enligt Tyreso ga:3. Det bér aven beaktas att de
nya fastigheterna har en storre nytta av den nya



Fritidshus

Villafastighet/handel

Lagenheter

detaljplanen. Nya fastigheter (=avstyckningar) foreslas
darmed betala 50 % mer an befintliga fastigheter. | det fall en
blivande villafastighet bestar av mark fran flera befintliga
fastigheter  svarar  respektive  fastighetsdgare  for
gatukostnaderna for sin markandel av den blivande fastighet-
ens totala yta (se bilaga 2).

Inom omradet finns en fastighet som &r planlagd for
fritidshusandamal. Denna fastighet anses inte ha samma
nytta av den nya detaljplanen eller den nya vagen pa samma
satt som ovriga fastigheter inom gatukostnadsomradet.
Fastigheten har liksom befintliga villafastigheter bidragit med
ersattning till de aldre vagarna genom avgifter till Tyreso
vagforening. Fastigheten bor darfor fa ett betydligt lagre
andelstal an villafastigheterna.

DA det anda anses att en fritidshusfastighet kan dra en viss
nytta av vagen foreslas att fastigheten betalar 30 % av vad
en befintlig villafastighet foreslas betala.

Kommunens fastighet Brevik 1:1 foreslas bilda tva fastigheter
for permanentboende och handelsverksamhet vid korsningen
Ugglevagen/Finborgsvagen. Tanken &r att en mindre
handelsverksamhet ska kunna anordnas i anslutning till
hemmet, vilket medfor att nyttan av planen kan anses nagot
storre an for villafastigheter utan  mdjlighet il
handelsverksamhet. Darmed foreslas att dessa fastigheter
(villafastighet/handel) far ett andelstal som &ar 80 % storre &an
det for befintliga villafastigheter.

Fastigheterna Brevik 1:125 - 127 foreslas i planforslaget
sammanslas till en fastighet. Fastigheten foreslas kunna
rymma smaskalig bebyggelse i form av en
bostadsrattsférening med ca 12 lagenheter om ca 90 kvm
BOA vardera.

Fastigheten foreslas fa ett totalt andelstal pa 7,2, vilket for
varje lagenhet motsvarar 60 % av kostnaden for en befintlig
villafastighet. Andelstalet ar satt utifran avvagningen mellan
fastighetens nytta av den nya planen och att respektive
lAgenhet anses alstra mindre biltrafik och ha en mer effektiv
markanvandning an en vanlig villa.



Batklubbar

Forskola/Skola/Omsorgs-
boende

BETALNINGSVILLKOR

Kommunen kommer sasom fastighetsagare att debiteras
gatukostnaden for de fem  batklubbarna  inom
fordelningsomradet: Krokens brygga, Ugglevikens Brygg-
forening, Vasspirens batklubb, Bryggforeningen Vassruggen
samt Vinkelbryggan.

Samtliga batklubbar upplats med arrendeavtal och kommer
genom dessa att belastas med en avgift motsvarande
gatukostnaden som foreslds enligt denna utredning.
Betalningsvillkor for denna avgift kommer att regleras vid
omfdrhandling av befintliga arrendeavtal.

Gatukostnaden for respektive batklubb inom fordelnings-
omradet foreslas motsvara forhallandet mellan batklubbarnas
gallande andelstal i Tyres6 ga:3 (Tyresd vagférening) och
andelstalet for en permanent bostadsfastighet. Detta
forhallande har tagits fram genom tillampning av den s.k.
tonkilometermetoden dar schablontal anvants fér alstrad
trafik i ton. Trafiken till batklubbarna har beréknats efter antal
batplatser.

Vid berakning av andelstal for den del av kommunens
fastighet Brevik 1:1 som planlaggs for forskola/skola/
omsorgsboende har andelstal beraknats utefter anvandning
av fastigheten som forskola. Denna anvéandning har ansetts
vara den troligaste.

Fordelningen har utgatt fran att 4 avdelningar ska byggas.
Enligt dessa forutsattningar och berékning av forvantande
transporter till fastigheten foreslas ett andelstal pa 17,99 for
fastigheten. Tyres0 kommun kommer att debiteras
gatukostnaden i form av fastighetségare.

Nar gatorna och tillhérande anlaggningar inom férdelnings-
omradet har fardigstallts kommer alla fastighetsagare att
debiteras gatukostnader som forfaller 60 dagar efter
debitering. Det finns mojlighet att antingen betala direkt eller
att ansoka om ett 10-arigt kommunalt gatukostnadslan. Detta
l&n har rak amortering och rantan ar referensrantan plus tva
procentenheter — totalt 3,0 % i maj 2013. Lanet har rorlig
ranta och foljer referensrantan som riksbanken har mojlighet



ADMINISTRATIVA FRAGOR

att andra tva ganger per ar. For att fa lan maste godtagbar
sakerhet finnas.

Det finns ocksa en mojlighet att ansdka om anstand med
betalning av gatukostnaden. Varje anstandsansokan provas
enskilt och villkoren for anstand kan variera nadgot beroende
pa fastighetens anvandning. Om kommunen beviljar anstand
ar de generella reglerna for vanliga villafastigheter att
anstand galler tills dess att nytt bygglov beviljas, att
fastigheten byter &gare eller att avstyckning beviljas.
Fastighetsagaren maste lamna godtagbar sakerhet i form av
pantbrev och underteckna en skuldférbindelse déar
skuldbeloppet 6kar med referensrédntan + 2 %. FOr att
undvika en o6kning av skuldbeloppet kan fastighetsagaren
betala ranta varje kvartal.

Om en fastighetsagare far bygglov och vill paborja byggna-
tionen innan kommunen har debiterat gatukostnaden, sa kan
samhallsbyggnadsférvaltningen stélla krav pa att fastighets-
agaren ska betala gatukostnaden.

Kontakta garna samhallsbyggnadsforvaltningen om du har

nagra fragor, t ex om du vill veta vad ovanstaende innebar
for just din fastighet.

Utredningen sker i Tyres6é kommuns regi.

Bilagor:

Bilaga 1 Beskrivning av processen att ta fram en
gatukostnadsutredning

Bilaga 2 Karta over fordelningsomradet

Bilaga 3 Sammanstéallning av kostnadsberakning

Tyreso i maj 2013

Jenny Linné
Exploateringsingenjor



