STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN ANTAGANDEHANDLING
Asa Strém, exploateringsingenjor AUGUSTI 2017
Dnr: 2013KSM0921

FORDELNING AV GATUKOSTNADER FOR

Raksta, etapp 8

For del av fastigheten Raksta 1:4 m.fl.
Inom Tyresd kommun, Stockholms lan

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

s « v tyres0 kommun




ALLMANT OM
UTREDNINGEN

FORDELNINGSOMRADETS
AVGRANSNING

KOSTNADSUNDERLAG

| samband med uppréattandet av ny detaljplan for del av
Raksta, etapp 8 har stadsbyggnadsforvaltningen utrett fragan
om gatukostnader. Darvid foreslas uttag av gatukostnader
enligt plan- och bygglagens (2010:900) 6 kap 24 §, vari
anges att ett visst omrades allmanna platser och anordningar
ska betalas av agarna till fastigheterna inom omradet. Detta
forslag till fordelning av gatukostnader bygger pa
stadsbyggnadsforvaltningens forslag till utformning av
omradet.

Fordelningsforslaget ansluter till de principer som beslutats i
andra fornyelseomraden i kommunen. Processen att ta fram
en gatukostnadsutredning beskrivs i bilaga 1.

Omfattningen av férdelningsomradet framgar av bifogad
bilaga 2. Fordelningsomradet utgors av detaljplaneomradet.

Inom fordelningsomradet finns enligt planforslaget majlighet
att bilda 164 stycken fastigheter for villabebyggelse, varav 3
stycken ar nybildade fastigheter.

De nytillkommande ligger inom fastigheten Raksta 1:4, da
detaljplanen har en forskjuten genomférandetid kan dessa
fastigheter styckas av och anvandas for bostadsandamal 4
ar efter detaljplanen vunnit laga kraft. Tva av de
nytillkommande fastigheterna kan anvandas som
upplag/massahantering/etablering under maximalt 10 ar fran
att detaljplanen vinner laga kraft.

Forutom ovan namnda 164 fastigheter finns ocksa
fastigheten Raksta 1:169, s.k. Lilla Raksta, som pa grund av
skyddsvard kulturmiljé far en mindre byggratt.

Pa fastigheten Raksta 1:4 finns en basstation, ett bad och ett
omrade som planlaggs som forskola for att ansluta till en
planlagd forskola i detaljplanen for etapp 7. L&s mer under
kostnadsférdelning.

Stadsbyggnadsforvaltningen har gjort en kostnadsberakning
grundad pé utférd projektering. En sammanstalining av
kostnadsberakningen bifogas i bilaga 3. Dar framgar vilka
anlaggningskostnader och markinlésenkostnader som



foreslas belasta fastighetsagarna inom fordelningsomradet.

Infor antagandet uppmarksammades att posten projektering
och byggledning saknades i gatukostnadsutredningen.
Denna kostnadspost har nu forts in i
gatukostnadsutredningen varfor denna reviderade
granskningshandling har tagits fram och en ny granskning
genomfors.

Den totala kostnaden for utbyggnad av gator och andra
allmanna platser inom férdelningsomradet har beraknats till
28 765 643 kronor. Den enda kostnaden som ar att anse
som Overstandard ar den trottoar som planeras langs
Rakstavagen intill fastigheten Raksta 1:302 som &r planlagd
for forskola/omsorgsboende i detaljplan etapp 7. | 6vrigt
foreslas kostnaderna i sin helhet férdelas mellan
fastighetsagarna inom fordelningsomradet. Dessa kostnader
avser kostnadsnivan i februari 2017.

Kostnader for markinlosen beréknas totalt uppga till

3 583 495 kronor varav 3 100 908 kronor foreslas fordelas
mellan fastighetsagarna inom férdelningsomradet. |
kostnaden for marklosen ingar forrattningskostnader,
kostnader for inldsen av tomtanlaggningar och intrang for
slantintrang samt inlosenkostnad for allmanplatsmark.
Kostnaden for inlésen av naturmark finansieras till viss del av
skattemedel.

Den totala kostnaden som foreslas fordelas mellan
fastighetsagarna inom fordelningsomradet uppgar till
31 749 606 kronor.

For att erhdlla kostnadsnivan vid debiteringstillfallet sker
justering med tillampliga delar av entreprenadindex E84 for
vagentreprenader, samt justering med konsumentprisindex
(KPI) for markinlésen. Upprakning med entreprenadindex
sker fram till datum for inlamning av offert foér upphandling av
gatubyggandet och darefter med KPI fram till slutbesiktning
av gatorna i omradet.

Vid debiteringen av gatukostnaderna kommer
kommunen att anvanda beréaknade kostnader justerat
med index enligt ovan.



KOSTNADSFORDELNING

Villafastigheter (Befintlig/ny)

Basstation for
telekommunikation

De fordelningsbara kostnaderna ska férdelas mellan
fastigheterna pa skalig och rattvis grund. Forutom
basstationen, badplats och del av férskola/omsorgboende sa
bestar det aktuella férdelningsomradet av en enhetlig
villabebyggelse och fastigheterna indelas pa planmassigt lika
villkor.

Totalt finns 168,49 andelar att fordela, utifran
kostnadsunderlaget blir det en kostnad pa 188 906 kronor
per andel. Andelstal och kostnad for respektive enhet
redovisas i tabellen nedan.

Fastighet Andelstal | Gatukostnad
Befintlig fastighet 1,00 188 437 kronor
Nybildad fastighet 1,50 282 656 kronor
Basstation 0,16 30 150 kronor
Lilla Raksta 0,9 169 593 kronor
Del av 1,64 K
Forskola/omsorgsboende 308 880 kronor
Badplats 0,29 54 647 kronor

Inom det aktuella férdelningsomradet rader i stort sett en
enhetlig villabebyggelse (undantagen beskrivs nedan).
Darfor bor kostnaden fordelas sa lika som mojligt mellan de
blivande villafastigheterna. En befintlig villafastighet
debiteras darmed 1 gatukostnadsandel. Vid bestimmande
av andelstal for en nytillkommande fastighet bér det beaktas i
vilken utstrackning som de befintliga fastigheterna betalat
ersattning for de aldre gatorna. Har foreslas att de nya
fastigheterna som foreslas bildas inom Raksta 1:4 skall
betala 50 % mer an befintliga fastigheter, vilket ar i linje med
radande praxis. Nybildad fastighet debiteras 1,5
gatukostnadsandel.

Andelstalet for Basstationen baseras pa den uppskattade
trafikmangden denna genererar, framst for service- och
underhall. Sammantaget beréknas denna trafikméangd
motsvara 1/6-del av en normal villa fastighet vilket ger ett
andelstal om 0,16.



Lilla Raksta

Del av
Forskola/omsorgsboende

Badplats

BETALNINGSVILLKOR

Da fastigheten Raksta 1:169 ("Lilla Raksta”) inte kommer att
erhdlla samma byggratt som den 6vriga enhetliga
bebyggelsen foreslas den fastigheten fa ett andelstal
reducerat med 10 %, 0,9 andelar. Byggratten som foreslas
for Lilla Raksta ar 100 kvm i ett plan.

Ett litet omrade av Raksta 1:4 planlaggs som
forskola/omsorgsboende for att kunna anvandas pa samma
satt som intilliggande fastigheten Raksta 1:302 (inom etapp
7). Vid berékning av andelstal for forskolan/omsorgsboendet
har grunden varit att en forskola ska anlaggas da det ar den
mest troliga anvandningen av marken i framtiden samt den
verksamhet som orsakar storst belastning pa vagarna.

Storre delen av blivande férskola/omsorgsboende ligger i
detaljplan etapp 7 (5200 kvm av totalt 5600 kvm) och
trafikbelastningen antas ocksa bli som storst i den delen da
all extern tillfart kommer ske genom etapp 7. Andelstalet for
del av blivande forskola/omsorgsboende i etapp 8 foreslas bl
1,64. Andelstalet ar beraknat utifran de transporter denna typ
av verksamhet genererar. Den trafik férskolan genererar
inom etapp 8 antas framst vara fran de boende inom
gatukostnadsomradet i samband med hamtning och lamning,
dessa skulle oavsett markanvandning i denna del anda
skulle kdra pa vagarna. Férutom de boende kommer
verksamheten ocksa generera varutransporter, varav en del
ingar i gatukostnadsutredningen for etapp 7 men en del av
dessa antas belasta etapp 8.

For badplatsen foreslas andelstalet 0,29 utifran de
berakningar som gjorts pa uppskattad trafikmangd till och
fran badet. Kommunen som fastighetsagare kommer att bli
debiterad for denna verksambhet.

Nar gatorna och tillhérande anlaggningar inom fordelnings-
omradet har fardigstallts genom en godkéand slutbesiktning
kommer alla fastighetsagare att debiteras gatukostnader som
forfaller 60 dagar efter debitering.

Det finns majlighet att antingen betala direkt eller att anstka
om ett 10-arigt kommunalt gatukostnadslan. Detta lan har rak
amortering och rantan ar aktuell referensranta plus tva



procentenheter .. Lanet har rorlig ranta och féljer
referensrantan som riksbanken har mojlighet att &ndra tva
ganger per ar. For att f4 1an maste godtagbar sékerhet
finnas.

Det finns ocksa en mojlighet att ansoka om anstand med
betalning av gatukostnaden. Varje anstandsansdkan prévas
enskilt och villkoren for anstand kan variera nagot 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 agare eller att avstyckning beviljas.
Fastighetsagaren maste lamna godtagbar sékerhet i form av
pantbrev och underteckna en skuldforbindelse dar
skuldbeloppet 0kar med referensrantan + 2 %. For att
undvika en 6kning av skuldbeloppet kan fastighetsagaren
betala ranta varje kvartal.

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

Kontakta garna stadsbyggnadsforvaltningen om du har nagra
fragor, t ex om du vill veta vad ovanstadende innebéar for just
din fastighet.
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