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1. Inledning

Syfte

Varmdoé kommun har paborjat arbetet med att uppréatta en detaljplan avseende
vagomradet kring Halluddsvéagen som regleras i Byggnadsplan 331. Tillgangligheten och
trafiksakerheten forbattras genom att i planen utvidga vagomradet for Halluddsvégen for
att uppna SLs standard for busstrafik och kommunens riktlinje for trafiksakra vagar men
samtidigt bibehalla vagens strackning. Planen vill dven bekréfta en befintlig gang- och
cykelvag och tva befintliga parkeringsplatser samt majliggora nya byggratter for tva
tillkommande servicebyggnader. Vidare kommer planens huvudmannaskap andras fran
enskilt till kommunalt.

Planandringens syften ar:

1. Att genom planlaggning bekrafta en befintlig gang- och cykelvag i anslutning till
Halluddsvagen, inom tidigare ej planlagt omrade (undantaget i gallande detaljplan
Bpl 331).

2. Att andra vagens huvudmannaskap for vagomradet fran enskild till allmant.

3. Att mojliggora tva servicebyggnader.

Om gatukostnadsutredningen

Denna gatukostnadsutredning avser detaljplaneomrade mellan Varmddéleden (Lansvag
222) i norr och den sodra delen angransar detaljplanen for ett nytt bostadsomrade (Dp
165). Planomradesgransen innefattar trafikplats Halludden, en del av Halluddsvagen med
anslutande parkering samt tva byggratter for servicebyggnader.

Kommunen kommer att vara huvudman for allman platsmark inom detaljplaneomradet
och avser att bygga ut vagen i enlighet med detaljplanen. Gatustandarden, som i det hér
fallet avser breddning av befintlig vég, ska uppfylla de krav som stélls i Varmdo
kommuns tekniska handbok.

Gatukostnadsutredningen ska ligga till grund for férdelning av kostnader for
komplettande vagarbeten och utgor underlag for debitering av gatukostnadsersattning for
fastigheterna inom fordelningsomradet. Begreppen fordelningsomrade, kostnadsunderlag
och fordelningsgrund forklaras langre fram i denna handling. Karta 6ver
fordelningsomradet bifogas, bilaga 1.

Kommunen kommer att ansvara for och bekosta framtida drift och underhall med
kommunalt huvudmannaskap. Denna éverenskommelse ska vid ny detaljplan fullfoljas
med en formell upplatelse av allman platsmark for kommunal forvaltning.
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Omfattningsbeskrivning som redogor for kostnaden och omfattningen av ingaende
anldaggningar bifogas, bilaga 2.

Detaljplan

| kommunens 6versiktsplan 2010-2030 redovisas Halludden bl.a. som viktigt besoks- och
arbetsplatsomrade med konsthall och planer pa tillkommande hotell och
konferensverksamheter. Arbete med Tjustviks naturreservat ar i samradsskede.

| gallande byggnadsplan (Bp 331) regleras markens anvandning for samlingslokaler,
vagmark och park eller plantering. N&r planen antogs innehdll den bestdammelsen park
eller plantering pa 6mse sidor av Halluddsvagen, ett omrade som dock undantogs av
regeringen. Bp 331 vann laga kraft 1986 och syftet med planen var att platsen skulle
bebyggas med en kursgard. Nagon kursgard blev inte uppford och Halludden delas idag i
tva delar. Pa den vastra delen finns konsthallen Artipelag som invigdes 2012, och pa den
sydostra delen har en detaljplan (Dp 165) upprattats for 30-tal gruppbyggda smahus. Dp
165 vann laga kraft 2008 och byggnaderna &r idag uppforda.

T bprsi by
.--.?}riffflgériilﬁﬁ?‘ i \\ "'L‘
Planomradet, del av Halluddsvagen samt omréade vid konsthallens parkering.

Da den nya gang- och cykelvégen inte ryms inom vagomradet i den gallande detaljplanen
foreslar samhallsbyggnadskontoret att detaljplanen dndras och utdkas med gang- och
cykelvagen.

Andring av géllande detaljplan (Bpl 331) har initierats av tre intressenter: Varmado
kommun/samhallsbyggnadskontoret, JM AB samt Artipelag AB.
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I Lansplan for regional transportinfrastruktur i Stockholms 1&n 2014-2025 anges att vag
Varmdoleden breddas till 2+2 korfalt mellan Molnvik och Insjons trafikplatser. Vid
Halluddens trafikplats ska en ny ramp anldggas mot ost. Befintlig ramp till vag
Varmdoleden fran omradet Ekobacken behover forlangas. Dessa atgarder har initierats
och ska bekostas av Trafikverket. Atgarderna kommer att studeras vidare i projektet
Trafikcentrum Ingarokrysset och ingar inte i denna gatukostnadsutredning.

2. Gatukostnadsutredningens process och tidplan

Bakgrund

Exploateringsavtalet avseende 6stra Halludden innehaller vag samt separat gang- och
cykelvag med kommunal standard. VV&gentreprenaden med bredd om 6 meter
fardigstalldes under 2010 och ar 6verlamnad till kommunen. Da gang- och cykelvag ar en
viktig trafiksakerhetsatgard for de boende samt besékande till konsthallen fardigstalldes
gang- och cykelvagen 2013. Mojligheten att av trafiksakerhetsskal genomfora en
breddning av den befintliga vagen ska ocksa beaktas i planarbetet. De sakerhetsmassiga
atgarderna pa vagen ar, ur arbetsmiljoskal, framforda av SL som krav for en langsiktig
reguljartrafik med bussar till Artipelag. Enligt detaljplanen ska hela strackan fran
Varmdoledens ramp till grans for Dp 165 darfor breddas till 7,0 meter. Breddning av
vagen ska ske med hansyn till omradets kulturhistoriska varden och det intilliggande
naturomradet.

| detaljplanearbete har tva alternativa losningar for busshallplats studerats. Ena
alternativet ar att bussen vander vid konsthallens befintliga parkeringsplats.
Detaljplanen mojliggor anlaggande av vandslinga pa parkeringen. Andra alternativet ar
att bussens andhallplats blir framfor konsthallen och en timglashallplats anlaggs pa
Halluddsvagen invid befintlig parkering. Platsen for timglashallplatsen ligger inom
detaljplan Dp 165 dar Halluddsvagen forvaltas av Halluddens samfallighetsforening
(Ga:4) och darfor beror timglashallplatsen inte aktuell detaljplan.

Samhallsbyggnadskontoret bedémer att huvudmannaskapet av vagomradet for
Halluddsvagen, strackan mellan vag Varmdoleden och plangransen for nya
bostadsomradet, Dp 165 bor vara kommunalt for att exploateringsavtal 6stra Halludden
(2008-09-22) samt avtal om upprustning av vag till Halludden (2009-08-21) ska kunna
fullféljas. JIM AB, &gare till fastigheterna Tjustvik 1:1 och Gustavsberg 1:7, samt
Artipelag, som dgare till Tjustvik 1:10, har inkommit med ansdkan om plan&ndring.
Planandringen avser huvudmannaskapet av vagomradet for Halluddsvagen, strackan
mellan Varmddéleden och plangransen fér nya bostadsomradet, Dp 165.

Enligt ansokan ska vagomradet bli allman platsmark, som genom fastighetsreglering
overfors till kommunen for att kommunen ska bli huvudman till végen.

Fore beslut om uttag av gatukostnadsersattning ska forslag till gatukostnadsutredning
upprattas som redovisar foljande:
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Fordelningsomraden -vilka fastigheter som skall vara med och betala
Kostnadsunderlag  -de beréknade kostnaderna foér gator och andra allménna platser
Fordelningsgrund -kostnadernas fordelning pa de fastigheter som ska betala.

Processen regleras av plan- och bygglagen

Framtagandet av gatukostnadsutredningen regleras i plan- och bygglagen, PBL (SFS
2010:900) och ska ske i samrad med fastighetsagarna i omradet. Forst sker ett eller flera
samrad kring forslaget, da fastighetsagarna har mojlighet att komma med synpunkter.
Synpunkterna sammanstalls i en samradsredogorelse som beskriver hur kommunen har
tagit hansyn till inkomna synpunkter. Sedan ska det bearbetade forslaget stéllas ut,
tillsammans med samradsredogorelsen, varefter beslut om uttag av
gatukostnadsersattning fattas av kommunen. Kommunfullmaktige tar beslut i
gatukostnadsarendet samtidigt med beslutet om antagandet av detaljplanen.

Tidsplan
Detaljplanen och gatukostnadsutredningen avses foljas at i beslutsprocessen enligt
foljande prelimindara tidplan:

Samrad januari 2015
Granskning maj 2015
Antagande i kommunfullméktige september 2015
Laga kraft oktober 2015
Fordelningsomrade

Samtliga fastigheter inom fordelningsomradet har behov och nytta av de gator och andra
allménna anlaggningar som foreslas inga i kostnadsunderlaget for fordelningsomradet,
darav sker fordelning av kostnaderna pa ett skaligt och rattvist satt enligt Plan- och
bygglagen 6 kap 24 § PBL. Fordelningsomradet framgar av bifogad karta, bilaga 1.

De ingdende fastigheterna far langsiktig nytta av forbattrade allmanna kommunikationer
samt att kommunen tar langsiktigt ansvar for drift och underhall.

Kostnader

Kostnaderna ar berdknade pa breddning av gatan sa att den ska kunna trafikeras med buss
i linjetrafik. | kostnadsunderlaget ingar entreprenad for breddning av befintlig vag
inklusive projektering och projektledning. Eventuella kostnader for markinlésen vid
breddning av vagomradet samt lantmateriforrattningskostnader ingar ocksa i underlaget.

Till grund for bestammande av kostnadsersattningarna foreslas att kommunen lagger

erfarenhetsmassiga berékningar av motsvarande arbeten, i enlighet med 6 kap 27 § PBL.
Kostnaderna redovisas under bilaga 2, Omfattningsbeskrivning.
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Planomradet omfattar nyckelbiotop for ek varvid en (1 st) ek behdver fallas. Kostnader
for kompensationsplantering av en ek ingar i gatukostnadsutredningen.

Artipelag bekostar samtliga atgéarder inom detaljplanen pa sin fastighet, Tjustvik 1:10.
Parkeringen ar uppford och forvaltas av Artipelag AB, och kommer att &ven i
fortséattningen ansvara for driften.

Totalt ska fastighetsagarna och kommunen bidra med 3 250 000 kr.

Fordelningsgrund

Fordelning av kostnaderna skall ske enligt skélig och rattvis grund enligt Plan- och
bygglagen 6 kap 24 § PBL

| utredningen ar kostnaderna for berorda fastigheter grundade pa en férdelning med
avseende pa fastigheternas andamal och vardet av den forbéattrade tillgangligheten.
Breddning av befintlig vag ar en forutsattning for att langsiktigt sakerstalla reguljar
busstrafik och mojliggor ocksa utokad trafik till Artipelag. Tillgangligheten paverkar
vardet pa de fastigheter som far direkt nytta av battre vag och tillganglighet.
Fastigheternas andel definieras av forhallandet av nyttan for den publika verksamheten
for Artipelag i forhallande till bostadernas nytta. Varmdo kommuns évertagande av
huvudmannaskap och driftkostnader for vagen innebér formellt motsvarande
kostnadsminskning for nuvarande vaghallare.

Vérdet av den nya vagen och en langsiktig 16sning for trafikféringen med bussar bedoms
till totalt 90 % for den publikt bestkta verksamheten vid Artipelag samt for JM AB som
exploatdr och Varmdé kommun. De befintliga bostédderna har tillsammans 10 % av
vardet.

Kostnadsfordelning

Kostnadsfordelningen sker sa att Artipelag AB erséatter 50 % av kostnaderna, Varmdo
kommun ersatter 30 % och JM AB ersatter 10 %. De aterstaende 10 %, 325 000 kronor,
fordelas mellan bostadsfastigheterna Tjustvik 1:11 — 1:40 i 30 lika delar om vardera

10 800 kronor.

Kostnaderna fordelas per fastighet enligt foljande:

Tjustvik 1:1 325 000 kr
Tjustvik 2:1 975 000 kr
Tjustvik 1:10 1 625 000 kr
Tjustvik 1:11 10 800 kr
Tjustvik 1:12 10 800 kr
Tjustvik 1:13 10 800 kr
Tjustvik 1:14 10 800 kr
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Tjustvik 1:15
Tjustvik 1:16
Tjustvik 1:17
Tjustvik 1:18
Tjustvik 1:19
Tjustvik 1:20
Tjustvik 1:21
Tjustvik 1:22
Tjustvik 1:23
Tjustvik 1:24
Tjustvik 1:25
Tjustvik 1:26
Tjustvik 1:27
Tjustvik 1:28
Tjustvik 1:29
Tjustvik 1:30
Tjustvik 1:31
Tjustvik 1:32
Tjustvik 1:33
Tjustvik 1:34
Tjustvik 1:35
Tjustvik 1:36
Tjustvik 1:37
Tjustvik 1:38
Tjustvik 1:39
Tjustvik 1:40

Debitering

10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
10 800 kr
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Enligt 6 kap 34 8 PBL intréder skyldighet for fastighetsdgaren att ersatta kommunen for
dess kostnader nar den gata som erséttningen avser &r utbyggd och kan anvandas for sitt
andamal. Ersattningen betalas ut i begaran fran kommunen. Den som é&r lagfaren dgare
till fastigheten vid debiteringstillfallet &r betalningsskyldig.

Om kommunen beddmer att ersattningsbeloppet ar betungande med hansyn till en
fastighets ekonomiska barkraft eller andra omstandigheter, far fastighetsagaren enligt 6
kap 35 8§ PBL betala ersattningen genom avbetalningar om godtagbar sékerhet stéllts.
Avbetalningen sker med minst en tiondel arligen och pa obetalt belopp utgar ranta enligt
5 § rantelagen. Om betalningsvillkoren &anda blir alltfér betungande for fastighetsagaren

kan villkoren jamkas.
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Medverkande tjinsteman och konsulter

Paula Ronnbéack Varmdo kommun

Peter Stenberg Structor FM Projektutveckling
Jan Fredriksson Marktema

Bilagor

1. Fordelningsomrade
2. Omfattningsbeskrivning
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