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Sammanfattning

Detaljplanen for Fagelstigen planeras att genomforas med kommunalt
huvudmannaskap f6r vigar och 6vrig allminplatsmark. Kostnader fér utférandet av
ombyggnads- och forbittringsatgarder for vagarna finansieras genom uttag av
gatukostnadsersittning fran fastighetsigarna i omradet enligt regler i plan- och

bygglagen.

Denna samradshandling av gatukostnadsutredning Fagelstigen redovisar en
preliminir kostnadsuppskattning for forslagna atgirder och forslag till kostnads-
fordelning mellan berérda fastigheter. Kostnaderna for den féreslagna upprustningen
av omradets gator bedéms understiga de virdedkningar som detaljplanen medfor f6r
enskilda fastighetsdgare varfor gatukostnadsersittning far tas ut.

Fordelningsomrade

Gatukostnadsutredningen omfattar fastigheter lings Fagelstigen, Skogsglintans vig
och Sparvstigen. Fastigheter som ingar i detaljplaneomradet men som inte erhaller
ombyged gata ingar inte i férdelningsomradet. Fastigheter som ligger utanfér
detaljplaneomradet men som far nytta av gatan har tillforts fordelningsomradet.
Kartan nedan visar férdelningsomradets ungefirliga avgrinsning och lige i
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kommunen.
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Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de anliggningar som fordras fo6r omradets funktion
vilket 4r lokalgatorna Fagelstigen, Skogsglintans vig och Sparvstigen. I kostnads-
underlaget ingar dven kostnader for exempelvis projektering, byge- och projekt-
ledning och administration. Kostnaderna har beriknats till cirka 9,5 miljoner kronor.

Fordelningsgrund

Gatukostnaderna fordelas efter andelstal grundade pa foreslagen klassificering och
byggritt for respektive fastighet. I tabellen nedan redovisas preliminir gatukostnads-
ersattning per kategori.

Kategori Andelstal Kr

Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 111 000

Befintlig fastighet, fritidshus stort 0,7 129 500

Befintlig fastighet, fritidshus litet/obebyged 0,8 148 000

Ny avstyckning 2,0 370 000

Radhusbebyggelse 10 1 850 000
Betalningsvillkor

Gatukostnaderna far faktureras forst nir anlaggningarna ér fardigstillda och kan
anvindas av fastighetsigarna fullt ut. Fakturering bedéms prelimindrt att kunna ske
tidigast under 2022. Det finns maoijligheter till anstaind och avbetalning enligt
beslutade betalningsvillkor.

Kostnadsunderlag, férdelningsomride och férdelningsgrund kan komma att
revideras i det kommande granskningsforslaget.

Exploateringsenheten Nacka

Tina Edén
Projektingenjor
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| Introduktion

Detta kapitel beskriver bakgrund till och férutsittningar f6r uttag av gatukostnads-
ersattning. Ids mer om gatukostnadsprocessen i kapitel 1 Introduktion, bilaga 2.

I.I Gatukostnadsprocessen

I samband med en detaljplans genomférande dir kommunen dr huvudman f6r
allmanna platser ar kommunen skyldig att ordna med vagar, andra allminna platser
och anordningar som stadigvarande behovs. For att finansiera dessa atgirder,
beslutar kommunen att berérda fastighetsigare ska betala sa kallad gatukostnads-
ersattning. Ndr kommunen fattar beslut om uttag av gatukostnadsersittning, beaktar
kommunen det si kallade dganderittsskyddet/egendomsskyddet.

Vid uttag av gatukostnadsersittning gors en gatukostnadsutredning. Nacka kommuns
riktlinjer £6r uttag av gatukostnadsersittning (kommunstyrelsen den 4 april 2016, §
128) innehaller grundprinciper avseende kostnadsunderlag, fordelningsomradets
avgransning och férdelningsgrund, samt betalningsvillkor. De specifika principer som
giller for uttaget av gatukostnadsersittning 1 projekt Fagelstigen redovisas i denna
gatukostnadsutredning.

1.2 Gatukostnadsutredning Fagelstigen

Syftet med gatukostnadsutredningen ar att foresla en fordelning av gatukostnaderna
med anledning av kommande utbyggnad av allmin plats (vdgar) inom projekt
Fagelstigen. Gatukostnadsutredningen ar utarbetad bland annat utifran férhallandena
vid tidpunkten f6r beslut om start-PM (augusti 2018) och bestimmelserna pa
kvartersmark i samradshandlingar for detaljplan Fagelstigen.

Start-PM for projekt Fagelstigen antogs av kommunstyrelsens stadsutvecklings-
utskott den 5 november 2013 (§ 214). Ett f6rnyat start-PM f6r projekt Figelstigen
antogs av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 7 augusti 2018 (§ 136) med
anledning av kommunens nya riktlinjer for uttag av gatukostnadsersittning och nya
bullerkrav. I besluten framgar att gatukostnadsersittning kommer att tas ut.

Vilka atgirder som behovs, vilka som ska ta del av kostnaderna och hur kostnaderna
ska férdelas mellan fastighetsdgarna utarbetas genom denna gatukostnadsutredning.
Till gatukostnadsutredningen hor tva bilagor. Bilaga 1, med sammanstillning av
fastigheter med andelstal och preliminir gatukostnadsersittning. Samt Bilaga 2,
informationsmaterial om gatukostnader.

De synpunkter som kommer in under samradstiden bemots i en samriadsredogorelse.
Efter samradet kommer gatukostnadsutredningen att uppdateras och darefter stillas
ut for granskning. Under granskningen finns ytterligare en méjlighet att inkomma
med synpunkter, som sammanstills 1 ett granskningsutlitande. Direfter fattar
kommunstyrelsen beslut om uttag av gatukostnadsersittning enligt principerna 1
gatukostnadsutredningen.
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2 Fordelningsomrade

2.1 Inledning

Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som har nytta av féreslagna atgirder och
ska dela pa vig- och anliggningskostnaderna. Fordelningsomradet brukar oftast, men
maste inte, sammanfalla med detaljplanens grinser. Varje omride bir normalt sina
egna kostnader.

Lds mer om avgriinsning av fordelningsomrdden i kapitel 2 Fordelningsomride, bilaga 2.

2.2 Fordelningsomradet for Fagelstigen

I Fagelstigen avses kostnaderna enligt kostnadsunderlaget férdelas omradesvis.
Fordelningsomradet innefattar fastigheter lings Fagelstigen, Skogsglintans vig och
Sparvstigen. Fordelningsomradet skiljer sig fran planomradet, se kartan nedan. En
sammanstillning av samtliga fastigheter som ingar i férdelningsomradet finns i

bilaga 1.
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Kartan visar forslag till fo’rde/m'ﬂgmmrédé meed bld heldragen linje.
Detaljplanens omrade visas med rid streckad linge.

Planférslaget innebir att vigarna Fagelstigen, Skogsglintans vig och Sparvstigen
behé6ver rustas upp, se avsnitt 3.2 Kostnadsunderlaget for Fagelstigen. Fastigheter for
bostadsindamal inom och utanfor planomradet som har nytta av dessa vigar ska vara
med och dela pa kostnaden och ingar dirmed i férdelningsomradet. Befintliga
fastigheter inom planomradet som inte har nytta av dessa vigar, som kan ta sig till
och frdn sina fastigheter utan att nyttja dessa vigar, ska inte vara med och dela pa
kostnaderna och ingar dirmed inte 1 férdelningsomradet.
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3 Kostnadsunderlag

3.1 Inledning

I kostnadsunderlaget ingar samtliga kostnader som uppstar till f6ljd av att
anlidggningar pa allmin plats inom omradet rustas upp for att motsvara de krav pa
sikerhet och langsiktigt hillbara anlidggningar som stills 1 ett omrade med permanent
villabebyggelse. Forutom anliggningskostnader for vigar, belysning och avvattning
(till exempel diken) ingér kostnader for projektering, bygg- och projektledning,
markatkomst samt administration.

Nacka kommunen baserar sitt uttag av gatukostnadsersattning pa berdkningar i
projekteringen. Den kostnadsniva som riknats fram och anges vid granskningen av
gatukostnadsutredningen giller som kostnadstak. Kostnadstaket kan behéva justeras
tor kostnadsforandringar 6ver tid. Om de faktiska kostnaderna blir ligre dn
kostnadstaket betalar fastighetsigare det ligre beloppet.

Ldis mer om kostnadsposter, jamkning, indexupprikning och kostnadsfordelning vag/ VA i
kapitel 3 Kostnadsunderlag, bilaga 2.

3.2 Kostnadsunderlaget for Fagelstigen

Planférslaget for Fagelstigen innebir att viagarna Fagelstigen, Skogsglintans viag och
Sparvstigen behover rustas upp. Vigarna i omradet planerades ursprungligen for ett
fritidsomrade och dirfér behdver vigarna forbattras for att klara den forandrade
trafiken. Kommunen har utrett vilka atgirder som behovs fOr att vigarna ska
uppfylla omridets behov. Atgirdsférslagen bygger pa en forprojektering utford av
konsultforetaget Structor.

Vid férprojekteringen har féljande varit utgangspunkt:
o Trafikmingderna okar. Fler permanentboende familjer leder till 6kad trafik.
o Trafiken okar dven vintertid. Framkomlighet fOr trafik skall fungera dven vid
vinterviglag. Snoréjning skall fungera.
o Belastningen pa vagarna ikar. Bittre 6verbyggnader beh6vs.

Foljande atgirder foreslds:

Fagelstigen, Skogsglintans vig och Sparvstigen breddas till cirka 4,5 meter kérbana
dir utrymme finns. Ingen gangbana bedéms behévas. Breddokning utfors i den
skarpa kurvan i norra delen av Fagelstigen. Mindre justeringar av vagarnas profil
g6rs vid krén och svackor. Korsningar behiller sina ligen. Inga vindplaner anldggs.
Vigarna far en ny 6verbyggnad och beliggs med asfalt enligt kommunens angivna
standard i teknisk handbok. Vigarnas avvattning forbittras genom att diken anliggs.
Ny gatubelysning och nya vigskyltar sitts upp. Tva sopkarlsplatser iordningsstills.

Kostnadsbedémning:

Kostnaderna for dtgirdsforslagen har beriknats till cirka 9,5 miljoner kronor, férdelat
enligt nedan. Kalkylen for projektering och utbyggnad dr baserad pa Structors
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torprojektering. Kalkylen for lantmiteriforrittning och gatukostnadsutredning ar
baserad pa kommunens erfarenhet i liknande projekt.

Vid samordnad schakt och aterfyllnad for vigar och allminna VA-ledningar ska
gatukostnadskollektivet tillféras del av den samordningsvinst som uppstar, enligt
davarande tekniska nimndens beslut den 25 maj 2004, §{35. Denna samordningsvinst
har dnnu inte berdknats eftersom VA-anldggningarna dnnu inte projekterats. Vid
granskningen av gatukostnadsutredningen ska samordningsvinsten vara avriknad i
kostnadskalkylen.

I samband med att gatukostnadsutredningen senare stills ut f6r granskning sa kan
kalkylen komma att ytterligare justeras, om ny information har tillkommit eller
indringar har gjorts i vigprojekteringen. Vid granskningen av gatukostnads-
utredningen faststills dven kostnadstaket. Kostnadstaket giller enbart for total-
beloppet (inte f6r varje enskild ingdaende kostnadspost) samt for hela férdelnings-
omradet (inte per fastighet).

Kostnadspost Delbelopp | - Belopp
(k) (k)

Vigutbygenad 8 829 000

Etablering, rivning mm 245 000

Vdigar och dagvattenhantering 4 066 000

Belysning 1713 000

Sopuppstillningsplatser 700 000

Projektering, bygeledning mm 2205 000

Riskanalys inkl besikining och vibrationsmadtning 500 000
Lantmateriforrittning 200 000
Gatukostnadsutredning 480 000
SUMMA, att férdela 9 509 000
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4 Fordelningsgrund

4.1 Inledning

En fastighet ska bara kostnader f6r vig- och anliggningsarbeten efter vilken nytta
fastigheten kan anses ha. Fastigheter som ingar i ett férdelningsomrade ar ofta av
olika karaktir och har dirfor olika stor nytta av vig- och anliggningsarbeten.
Olikheterna medfor att fordelningsgrunderna behover variera for att en
differentiering ska ske.

Nacka kommun anvinder sig av andelstal eller motsvarande for férdelningen av
kostnaderna i kostnadsunderlaget. Kostnaderna ska férdelas pa fastigheterna inom
tordelningsomradet efter skilig och rittvis grund. Férhallandena vid tidpunkten for
beslut om start-PM for detaljplanearbete och byggritterna i den nya detaljplanen
avgor vilket andelstal eller motsvarande en fastighet tilldelas.

Lds mer om andelstal, kategorisering av fastigheter och kostnadsberikning per fastighet i kapitel 4
Fordelningsgrund, bilaga 2.

4.2 Fordelningsgrund for Fagelstigen

Det totala kostnadsunderlaget om cirka 9,5 miljoner kronor ska férdelas mellan
fastigheterna i1 férdelningsomradet efter skilig och rittvis grund. Fordelningen av
gatukostnaderna foreslds goras med andelstal grundade pa denna utrednings
kategorisering samt byggratter 1 samradsforslag till detaljplan for Fagelstigen.

loctey,

Or,mng

Permanenthus
Stort fritidshus
Litet fritidshus o eare™
Styckningslott

Radhus

Permanenthus som redan har
betalt gatukostnader

Omnee®eoe

9(12)



Gatukostnadsutredning

Nacka kommun / januari 2019 / KFKS 2018/922 Fagelstigen

Foljande kategorier och andelstal foreslas:

Befintlig fastighet bebyged med permanenthus, andelstal 0,6

Befintlig fastighet bebyged med stort fritidshus, andelstal 0,7
Befintlig fastighet bebyged med litet fritidshus eller som 4r obebyggd,
andelstal 0,8

Fastighet med m&jlig nyavstyckning, andelstal 2,0

Fastighet for radhusbebyggelse, andelstal 10,0

Befintlig fastighet bebyggd med permanenthus som redan har betalat
gatukostnadsersittning, andelstal 0,0

Av bilaga 1 framgar hur varje fastighet inom férdelningsomradet klassificerats samt

vilken gatukostnad som f&reslds belasta varje fastighet.

Klassificeringen utgar fran de férhallanden som gillde fore beslut om start-PM, det

vill sdga beslutet att paborja detaljplaneliggningen av omradet. Start-PM for

detaljplan f6r Fagelstigen, godkdndes av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott

den 7 augusti 2018 (§ 136). Foljande principer foreslas for klassificeringen:

Som bebyggd med permanenthus riknas de fastigheter som hade bygglov f6r
permanentbostadshus (bygglov i efterhand riknas ej).

Som bebyggd med stort fritidshus raknas de fastigheter som hade bygglov f6r
fritidshus och taxerat byggnadsvirde pa mer an 200 000 kronor.

Som bebyggd med litet fritidshus eller obebyggd riknas de fastigheter som
var obebyggda eller hade byggnader med taxerat byggnadsvirde pa mindre dn
200 000 kronor.

Om en fastighet ar méjlig att avstyckas, har bedomts utifran detaljplanens
bestimmelser om minsta fastighetsstorlek. En fastighet som dr mer dn
dubbelt sa stor som bestimmelsen om fastighetsstorlek 1 planférslaget
bed6éms vara styckningsbar och tilldelas andelstal for styckningslott.

Som fastighet f6r radhusbebyggelse riknas fastighet med bestimmelse €5 1
planforslaget. Detta giller en fastighet, som tilldelas andelstalet 10,0.
Andelstalet baseras pa féreslagen byggritt om 500 kvm i tva plan som anses
motsvara fem styckningslotter.

Som befintlig fastighet som redan betalat gatukostnadsersittning raknas
fastigheter inom stadsplan 268 som erlagt gatukostnader till Nacka kommun i
samband med att stadsplanen genomférdes och Telegramvigen byggdes om.
Beloppet fastigheterna tidigare erlagt till kommunen motsvarar ungefar
kostnadsnivan for ett permanenthus ovan efter upprikning med
konsumentprisindex (KPI). Om kostnadsnivan i gatukostnadsutredningens
granskningshandlingar blir hogre, till exempel pa grund av 6kat
kostnadsunderlag eller ligre summa av andelstal kommer fastigheterna
tilldelas andelstal som motsvarar mellanskillnaden.
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5 AganderéittsskyddetlEgendomsskyddet

5.1 Inledning

Var och ens egendom ir skyddad enligt nationell och internationell ritt. Skyddet ar
dock inte absolut. Nir det krivs for att tillgodose angelagna allminna intressen, kan
en fastighetsigare krivas avsta sin fastighet eller tala att det allmédnna inskrinker
fastighetsagarens anvindning av sin fastighet. Att ta ut gatukostnadsersittning fran
fastighetsagare syftar till att sikerstilla den kommunala budgeten, vilket édr ett
angelaget allmint intresse.

Aganderittsskyddet finns i 2 kap. 15 § Regeringsformen och egendomsskyddet i
artikel 11 forsta tilliggsprotokollet till Europakonventionen.

5.2 Kommunens bedomning i Fagelstigen

Nacka kommun anser att de atgarder som vidtas i Fagelstigen ar till gagn for samtliga
fastigheter inom fordelningsomradet. Fastigheterna bar kostnad efter vilken nytta de
forvintas ha av gatuarbetena. Den kostnad som varje fastighet ska bara ér ligre dn
och stdr i proportion till den sammantagna nytta och virde6kning som respektive
fastighet forvintas ha och fa. Kostnaderna hianfor sig till nytta som fastighetsagare
kan tillgodogoéra sig i samband med att anlidggningarna och anordningarna kan
anvindas pa avsett sitt eller da den underliggande detaljplanen vunnit laga kraft. Det
toreslagna uttaget av gatukostnadsersattning ér alltsd férenlig med
dganderittsskyddet/egendomsskyddet.
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