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Sammanfattning

Detaljplanen for Fagelstigen planeras att genomféras med kommunalt
huvudmannaskap for vigar och 6vrig allméinplatsmark. Kostnader f6r utférandet av
ombyggnads- och forbittringsatgirder for vigarna foreslas finansieras genom uttag
av gatukostnadsersittning fran fastighetsigarna i omradet enligt regler i plan- och

bygglagen.

Denna granskningshandling av gatukostnadsutredning Fagelstigen redovisar ett
kostnadstak pa 9 570 000 kronor f6r forslagna atgirder och forslag till kostnads-
férdelning mellan berérda fastigheter. Kostnaderna f6r den foreslagna upprustningen
av omradets gator bedoms understiga de virdeSkningar som detaljplanen medfér f6r
enskilda fastighetsigare varfér gatukostnadsersittning fér tas ut.

Fardelningsommide

Gatukostnadsutredningen omfattar fastigheter lings Fagelstigen, Skogsglintans vig,
Sparvstigen och Telegramvigen. Fastigheter som ingar i detaljplaneomridet men som
inte grinsar direkt mot gata som ska byggas om ingir ocksa i férdelningsomradet.
Kartan nedan visar férdelningsomradets avgrinsning och lige i kommunen.
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Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de anliggningar pa allmin platsmark som fordras for
omradets funktion vilket ir lokalgatorna Fagelstigen, Skogsglantans, Sparvstigen och
tva 6vergangsstillen pa Telegramvigen. I kostnadsunderlaget ingar dven kostnader
for exempelvis projektering, bygg- och projektledning och administration.
Kostnaderna har berdknats till 9 570 000 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 0,6 103 459

Befintlig fastighet, fritidshus stort 0,7 120 703

Befintlig fastighet, fritidshus litet 0,8 137 946

Ny avstyckning 2,0 344 865

Radhusbebyggelse 10 1724 324
Betalningsvillkor

Gatukostnaderna far faktureras forst nir anlaggningarna ér fardigstillda och kan
anvindas av fastighetsigarna fullt ut. Fakturering bedéms prelimindrt att kunna ske
tidigast under 2022-2023. Det finns mojligheter till anstind och avbetalning enligt av
kommunstyrelsen beslutade betalningsvillkor i kommunens riktlinjer for uttag av
gatukostnadsersittning.

Exploateringsenheten Nacka

Jonas Nylander
Projektledare
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| Introduktion

Lds mer om gatukostnadsprocessen i kapitel 1 Introduktion, bilaga 2.

I.I Gatukostnadsprocessen

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

Vid uttag av gatukostnadsersittning gors en gatukostnadsutredning. Nacka kommuns
riktlinjer for uttag av gatukostnadsersittning (kommunstyrelsen den 4 april 2016, §
128) innehaller grundprinciper avseende kostnadsunderlag, férdelningsomradets
avgransning och férdelningsgrund, samt betalningsvillkor. De specifika principer som
giller f6r uttaget av gatukostnadsersittning 1 projekt Fagelstigen redogors for 1 den
hir gatukostnadsutredningen.

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 férhéallandena
vid tidpunkten f6r beslut om start-PM (augusti 2018) och bestimmelserna pa
kvartersmark i detaljplaneférslaget.

Start-PM f6r projekt Fagelstigen antogs av kommunstyrelsens stadsutvecklings-
utskott den 7 augusti 2018 (§ 130). I besluten framgir att gatukostnadsersittning
kommer att tas ut.

Vilka atgirder som behovs, vilka fastigheter som ska bira kostnaderna och hur
kostnaderna ska fordelas mellan fastighetsidgarna utarbetas genom denna
gatukostnadsutredning. Till gatukostnadsutredningen hor tre bilagor. Bilaga 1, med
sammanstéllning av berérda fastigheter med andelstal och beridknad
gatukostnadsersittning. Bilaga 2, informationsmaterial om gatukostnader. Bilaga 3,
samradsredogorelse, dir inkomna synpunkter redovisas och beméts.

Gatukostnadsutredningen var pa samrad varen 2019. De synpunkter som kom in
under samradstiden finns bemétta 1 en samradsredogorelse, Bilaga 3. Efter samradet
har gatukostnadsutredningen uppdaterats och stills nu ut f6r granskning. Under
granskningen finns ytterligare en mojlighet att inkomma med synpunkter, som
sammanstills 1 ett granskningsutlatande. Direfter fattar kommunstyrelsen beslut om
uttag av gatukostnadsersittning enligt principerna i gatukostnadsutredningen.
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2 Fordelningsomrade

2.1 Inledning

Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som har nytta av detaljplanen och
foreslagna atgarder (upprustning av vagar) och dirmed ska dela pa vig- och
anlidggningskostnaderna. Fordelningsomradet brukar oftast, men maste inte,
sammanfalla med detaljplanens grinser. Varje omrade bar normalt sina egna
kostnader.

Lds mer om avgrinsning av fordelningsomriden i kapitel 2 Fordelningsomrade, bilaga 2.

2.2 Fordelningsomradet for Fagelstigen

I Fagelstigen avses kostnaderna enligt kostnadsunderlaget férdelas omradesvis.
Fordelningsomradet innefattar fastigheter lings Fagelstigen, Skogsglintans vig,
Sparvstigen och Telegramvigen. Fordelningsomradet skiljer sig fran planomradet, se
kartan nedan. En sammanstillning av samtliga fastigheter som ingar i
fordelningsomradet finns 1 bilaga 1.

’ saterval
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Kartan visar forslag till fordelningsomride med bla heldragen linje. Detaljplanens omrade visas med
rid streckad linge.
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2.3 Andringar efter samradet

e Linnersta 1:836 har tillférts fordelningsomradet dé fastigheten ska erligga
gatukostnad for styckningslotten som mojliggdrs 1 och med detaljplanen.

e Tastigheterna Lannersta 24:2, 24:3 och 1:668 utgar ur férdelningsomridet
eftersom att fastigheterna inte ska erligga gatukostnader. Bakgrunden ir att
fastigheternas tidigare erlagda gatukostnadsersittning ar jimférbar med den
niva for permanenthus (andelstal 0,6) som liggs fast vid granskning av
gatukostnadsutredningen for Fagelstigen. Om kostnadsnivan for gatornas
upprustning skulle ha 6kat mellan samradet och granskningen var avsikten
att justera upp dessa fastigheters andelstal i samband med granskningen s
att de sammanlagt (tidigare erlagd gatukostnad + ytterligare gatukostnad)
skulle fa betala samma summa som 6vriga fastigheter 1 Fagelstigen med
andelstal 0,6 (permanenthus). Detta blir dock inte aktuellt eftersom att
beloppet vid granskning av gatukostnadsutredningen inte har okat.

e Aven Linnersta 24:1 utgar ur fordelningsomradet och ska inte erligga
gatukostnader pa grund av att:
o Fastigheten inte lingre ingar i detaljplan f6r Fagelstigen och erhaller
dirmed ingen moijlighet till nyavstyckning.
o Fastigheten har tidigare erlagt gatukostnadsersattning som ligger i
samma niva for permanenthus (andelstal 0,6) som nu blir aktuellt i
Fagelstigen.

Befintliga fastigheter inom planomradet som inte har nytta av dessa vigar som ska
rustas upp, som kan ta sig till och frin sina fastigheter utan att nyttja dessa vigar, och
som tidigare har erlagt gatukostnadsersittning ska inte vara med och dela pa
kostnaderna och ingar dirmed inte 1 fordelningsomradet.

3 Kostnadsunderlag

3.1 Inledning

I kostnadsunderlaget ingar samtliga kostnader som uppstir 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) ingédr kostnader f6r projektering, bygg- och projektledning,
lantmiteriforrattning samt administration.

Nacka kommunen baserar sitt uttag av gatukostnadsersittning pa berdknades
kostnadskalkyler i samband med detaljprojekteringen. Den kostnadsniva som riknats
fram och anges vid granskningen av gatukostnadsutredningen giller som
kostnadstak. Kostnadstaket kan behéva justeras f6r kostnadstérindringar 6ver tid,
det vill sidga riaknas upp med index. Om de faktiska kostnaderna blir ligre 4n
kostnadstaket betalar fastighetsigare det ligre beloppet. Om de faktiska kostnaderna
efter indexreglering blir hogre dn takbeloppet betalar fastighetsiagarna det
indexuppriknade takbeloppet och 6verskjutande del finansieras med skattepengar.
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Ldis mer om kostnadsposter, jambkning, indexupprikning och kostnadsfordelning vag/ VA i
kapitel 3 Kostnadsunderlag, bilaga 2.

3.2 Kostnadsunderlaget for Fagelstigen

Planforslaget for Fagelstigen innebir att omradet planliggs for permanent
bostadsbebyggelse och att vigarna Figelstigen, Skogsglintans vig och Sparvstigen
behover rustas upp. Vigarna i omradet planerades och byggdes ursprungligen for ett
fritidsomrade med lag mangd trafik och endast under del av aret. Darfor behover
vigarna forbittras for att klara den férindrade trafiken som f6ljer med att ett omrade
blir permanentbebott. Kommunen har utrett vilka dtgirder som behévs for att
vigarna ska uppfylla omradets behov. Atgirdsfrslagen bygger pa en
detaljprojektering utford av konsultféretaget Structor.

Vid detaljprojekteringen har foljande 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.
®  Belastningen pa vigarna kar. Bittre 6verbyggnader behovs.

Foljande atgirder foreslas

Fagelstigen, Skogsglintans vig och Sparvstigen breddas till cirka 4,5 meter korbana
dar utrymme finns. Ingen gangbana byggs. Fagelstigen breddas till 5,5, meter i den
skarpa kurvan i norra delen av Fagelstigen for att forbattra sikt och mojlighet f6r
bilar att motas pa vigen. Mindre justeringar av vagarnas profil gors vid krén och
svackor gbrs av samma orsak. Korsningar behaller sina ligen. Inga vindplaner
byggs. Vigarna far en ny 6verbyggnad och beliggs med asfalt for att 6ka vigens
livslingd och hallbarhet samt underlitta drift av vigarna. Vigarnas avvattning
forbittras genom att diken anldggs och ett f6rdorjningsmagasin for dagvatten byggs.
Ny gatubelysning och nya vigskyltar sitts upp. Tva sopkirlsplatser iordningsstills.
Tva 6vergangsstallen pa Telegramvigen byggs.

Kostnadsbedémning

Kostnaderna for dtgirdsforslagen har berdknats till 9 570 000 kronor, férdelat enligt
nedan i tabellen. Kalkylen for vigutbyggnad ir baserad pa detaljprojektering gjord av
konsultforetaget Structor. Kalkylen for lantmateriforrattning och
gatukostnadsutredning ér baserad pa kommunens erfarenhet i liknande projekt.

Vid samordnad schakt och aterfyllnad f6r vigar och allminna VA-ledningar ska
gatukostnadskollektivet tillféras del av den samordningsvinst som uppstar, enligt
davarande tekniska nimndens beslut den 25 maj 2004, {35. Samordningsvinsten har
avriknats 1 kostnadskalkylen.

I samband med att gatukostnadsutredningen nu stills ut f6r granskning sa fastslas
kostnadstaket till 9 570 000 kronor. Kostnadstaket giller enbart for totalbeloppet och
inte f6r varje enskild ingaende kostnadspost. Takbeloppet giller 61 hela
fordelningsomradet och inte fOr varje ingaende fastighet.
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Kostnadspost Belopp (kr) Belopp (kr)

Samrad Granskning
Vigutbyggnad 8 829 000 8 890 000
Etablering, rivning mm 245 000 *
Vdigar och dagvattenbantering 4 066 000 4541 418
Belysning 1713000 1633 591
Sopuppstillningsplatser 700 000 *
Projektering, bygaledning mm 2205 000 2714 991
Riskanalys inkl besiktning och 500 000 *

vibrationsmitning

Lantmiteriforrittning** 200 000 200 000
Gatukostnadsutredning 480 000 480 000
SUMMA, att fordela 9509 000 9 570 000

* Ingér i post ”Vigar och dagvattenhantering”.
*+ Lantmateriforrittning avser att reglera vilka fastigheter som inte lingre ska inga i
Linnersta vigforening.

3.3 Andringar efter samradet
e Kostnadskalkylen har uppdaterats med anledning av den noggrannare
projektering som gjorts.
e Samordningsvinsten har beridknats och dragits av i kostnadskalkylen.

4 Fordelningsgrund

4.1 Inledning

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

Nacka kommun anvinder sig av andelstal eller motsvarande for férdelningen av
kostnaderna 1 kostnadsunderlaget. Kostnaderna ska fordelas 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 kostnadsberdkning per fastighet i kapitel 4
Fordelningsgrund, bilaga 2.

4.2 Fordelningsgrund for Fagelstigen

Det totala kostnadsunderlaget om 9 570 000 kronor ska férdelas mellan fastigheterna
1 fordelningsomradet efter skilig och rittvis grund. Fordelningen av gatukostnaderna
foreslds goras med andelstal grundade pa denna utrednings kategorisering av
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befintliga fastigheter samt byggritter i granskningsférslag till detaljplan f6r
Fagelstigen.

Foljande kategorier och andelstal foreslas:
e Befintlig fastighet bebyggd med permanenthus, andelstal 0,6
e Befintlig fastighet bebyggd med stort fritidshus, andelstal 0,7
e Befintlig fastighet bebyged med litet fritidshus, andelstal 0,8
e TFastighet med mojlig nyavstyckning, andelstal 2,0
e TFastighet for radhusbebyggelse, andelstal 10,0
e Befintlig fastighet bebyggd med permanenthus som redan betalat
gatukostnadsersittning, andelstal 0,0

Permanenthus bedéms fa mindre plannytta dn ett litet eller stort fritidshus och har
sedan tidigare bidragit mer till befintliga vagar. Ett litet fritidshus bedéms far nagot
storre plannytta dn ett stort fritidshus. Nyavstyckningar bedéms fa mest plannytta
och har inte bidragit till befintliga vigar.

Av Bilaga 1 framgar hur varje fastighet inom férdelningsomradet klassificerats samt

vilken gatukostnad som foreslds belasta varje fastighet. Klassificeringen redovisas
aven 1 kartan nedan.
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Fordelningsomrade
0.6 Permanenthus
0,7 Stort fritidshus
0.8 Litet fritidshus 7,
2.0 Styckningslott /

10,0 Radhus

0 Permanenthus som redan har
betalt gatukostnader

Kartan visar forslag till fordelningsomride med kategorier och andelstal.

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

vill sdga beslutet att paborja detaljplaneliggningen av omradet. Start-PM f6r

detaljplan f6r Fagelstigen, godkdndes av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott

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

Som bebyggd med permanenthus riknas de fastigheter som hade bygglov for
permanentbostadshus (bygglov i efterhand riknas ¢j).

Som bebyggd med stort fritidshus raknas de fastigheter som hade bygglov f6r
fritidshus och taxerat byggnadsvirde pa mer dn 250 000 kronor.

Som bebyggd med litet fritidshus riknas de fastigheter som hade byggnader
med taxerat byggnadsvirde pa mindre an 250 000 kronor.

Om en fastighet ar mojlig att avstyckas, har bedomts utifran detaljplanens
bestimmelser om minsta fastighetsstorlek. En fastighet som dr mer an
dubbelt sa stor som bestimmelsen om fastighetsstorlek (d) 1 planforslaget
bed6éms vara styckningsbar och tilldelas andelstal f6r styckningslott.

Som fastighet f6r radhusbebyggelse riknas fastichet med bestimmelse €5 i
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.
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e Som befintlig fastighet som redan betalat gatukostnadsersittning riknas
fastigheter inom stadsplan 268 som erlagt gatukostnader till Nacka kommun i
samband med att stadsplanen genomfordes och Telegramvigen byggdes om.
Beloppet fastigheterna tidigare erlagt till kommunen motsvarar ungefar
kostnadsnivan for ett permanenthus ovan efter upprikning med
konsumentprisindex (KPI).

En slutlig avstimning av klassificeringen for respektive fastighet gors i samband
med faktureringen. Diarmed kan den inbérdes férdelningen och beloppen for
respektive fastighet komma att justeras.

4.3 Andringar efter samradet

e Linnersta 1:830, 24:4 och 1:812 far andelstal 2,0 f6r nyavstyckning.

e Grinsen mellan litet och stort fritidshus har hojts fran 200 000 kronor till
250 000 kronort, vilket innebdir att Liannersta 1:825 far foérandrat andelstal till
0,8 litet fritidshus.

e ”Obebyggd” har tagits bort som kategori da det inte finns nagra sidana
fastigheter 1 fordelningsomradet.

5 AganderiittsskyddetlEgendomsskyddet

5.1 Inledning

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

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

5.2 Kommunens bedomning i Fagelstigen

Nacka kommun anser att de atgirder som vidtas i Fagelstigen ar till gagn f6r samtliga
fastigheter inom fordelningsomradet. Fastigheterna bir kostnad efter vilken nytta de
torvintas ha av gatuarbetena. Den kostnad som varje fastighet ska bira dr ligre dn
och stir i proportion till den sammantagna nytta och virde6kning som respektive
fastighet forvintas ha och fa. Kostnaderna hianfor sig till nytta som fastighetsagare
kan tillgodogora sig 1 samband med att anldggningarna och anordningarna kan
anvindas pa avsett sitt eller da den underliggande detaljplanen vunnit laga kraft. Det
foreslagna uttaget av gatukostnadsersittning ar alltsa forenlig med
dganderittsskyddet/egendomsskyddet.
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Bilagor

Bilaga 1 Fastighetslista
Bilaga 2 Mer om gatukostnader
Bilaga 3 Samradsredogorelse
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LANNERSTA 1:793
LANNERSTA 1:794
LANNERSTA 1:812
LANNERSTA 1:813
LANNERSTA 1:814
LANNERSTA 1:815
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LANNERSTA 1:817
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LANNERSTA 1:837
LANNERSTA 1:847

LANNERSTA 24:4

FAGELSTIGEN 15

SKOGSGLANTANS VAG 4

FAGELSTIGEN 3
FAGELSTIGEN 5
FAGELSTIGEN 7
FAGELSTIGEN 9
FAGELSTIGEN 11
FAGELSTIGEN 13
FAGELSTIGEN 18
FAGELSTIGEN 16
FAGELSTIGEN 14
FAGELSTIGEN 12
FAGELSTIGEN 10
SPARVSTIGEN 2
SPARVSTIGEN 1
FAGELSTIGEN 8
FAGELSTIGEN 6
FAGELSTIGEN 4
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FAGELSTIGEN 1
FAGELSTIGEN 17

SKOGSGLANTANS VAG 6
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0,7
2,7
2,7
2,8
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0,6
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2,8
0,6
2,8

2,0
10
0,7

2,0

Stort fritidshus
Permanenthus
Permanenthus
Litet fritidshus
Litet fritidshus
Stort fritidshus
Litet fritidshus
Stort fritidshus
Stort fritidshus
Stort fritidshus
Stort fritidshus
Litet fritidshus
Litet fritidshus
Permanenthus
Permanenthus
Litet fritidshus
Permanenthus
Litet fritidshus

Permanenthus

Stort fritidshus

Permanenthus

0,7
0,6
0,6
0,8
0,8
0,7
0,8
0,7
0,7
0,7
0,7
0,8
0,8
0,6
0,6
0,8
0,6
0,8

0,7

120703
103 459
103 459
137 946
137 946
120703
137 946
120703
120703
120703
120703
137 946
137 946
103 459
103 459
137 946
103 459
137 946

0
0
120703

Styckningslott smahus
Styckningslott smahus
Styckningslott smahus
Styckningslott smahus
Styckningslott smahus
Styckningslott smahus
Styckningslott smahus
Styckningslott smahus

Styckningslott smahus
Styckningslott smahus
Styckningslott smahus
Styckningslott smahus
Styckningslott smahus
Styckningslott smahus
Styckningslott smahus

Radhus

Styckningslott smahus

2,0
2,0
2,0
2,0
2,0
2,0
2,0
2,0

2,0
2,0
2,0
2,0
2,0
2,0
2,0

10,0

2,0

344 865
344 865
344 865
344 865
344 865
344 865
344 865
344 865

344 865

344 865

344 865

344 865

344 865

344 865

344 865

1724324

344 865

465 568
448 324
448 324
482 811
482 811
465 568
482 811
465 568
120703
465 568
465 568
482 811
482 811
103 459
103 459
482 811
103 459
482 811

344 865
1724 324
120703

344 865

Har redan betalt gatukostnader for stam-
fastigheten. Styckningslotten far andelstal.

Har redan betalt gatukostnader for stam-
fastigheten. Styckningslotten far andelstal.

En slutlig avstamning av klassificeringen for respektive fastighet gors i samband

med faktureringen. Darmed kan den inbordes fordelningen och beloppen fér respektive fastighet komma att justeras.
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| Introduktion

1.1 Uttag av gatukostnadsersattning

Kommunen har i samband med en detaljplans genomférande dir kommunen ér
huvudman f6r allmédnna platser vissa skyldigheter. Bland annat ska kommunen
ordna med gator, andra allminna platser och anordningar som stadigvarande
behovs for gatans eller anldggningens bestind, drift eller brukande. For att
finansiera dessa atgarder, beslutar kommunen att berorda fastighetsigare ska
betala sa kallad gatukostnadsersittning. Nir kommunen fattar beslut om
gatukostnadsersittning, beaktar kommunen aganderittsskyddet och
egendomsskyddet.

Kommunens skyldigheter samt mojlighet att besluta om gatukostnadsersittning
anges i plan- och bygglagen (férkortad PBL). Kommunen fordelar normalt gatu-
och anliggningskostnader omradesvis, enligt huvudregeln i PBL. Kostnaderna
ska fordelas skaligt och rittvist mellan berérda fastigheter. Av gatukostnads-
utredningen framgar vilka fastigheter som ska vara med och betala gatukostnads-
ersattning, vilka kostnaderna ir och hur férdelningen ska ga till.

I Nacka kommuns riktlinjer for uttag av gatukostnadsersittning (2016-04-04,
§ 128) beskrivs de 6vergripande principerna for arbetet med gatukostnads-
utredningar. De specifika principer som giller for uttaget av gatukostnads-
ersattning i ett specifikt projekt, redogors for 1 en gatukostnadsutredning.

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 sakigare
och andra.

Fastighetsidgare och andra har méjlighet att samrada med kommunen om
gatukostnadsutredningens innehall innan kommunen fattar sitt beslut om uttag av
gatukostnadsersittning. Efter samradet redovisas och kommenteras inkomna
synpunkter i en samradsredogorelse. Darefter har fastighetsdgare och andra
mojlighet att granska forslaget tillsammans med samradsredogorelsen. Under
granskningstiden kan ytterligare synpunkter limnas. Dessa sammanstills i ett
granskningsutlitande. Gatukostnadsutredningen utgér tillsammans med
samradsredogorelsen och granskningsutlatandet underlag f6r kommunens beslut.

De lagregler som styr hantering som beskrivits ovan finns i 6 kap. 28 och 29 §§
PBL.
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1.3 Kommunens arbete med gatukostnader

Nacka kommun har tagit ut ersittning for gatubyggnadskostnader sedan 1960—
70-talet. Kommunfullmiktige tog pa 1980-talet beslut om att kommunen ska ta
ut gatukostnadsersittning infér den dldre plan- och bygglagens ikrafttridande. 1
samband med detta delegerades ansvaret for gatukostnadsfragor till
kommunstyrelsen. Fram till 2005 tog Kommunstyrelsen stillning till frigan om
gatukostnadsersittning 1 varje enskilt projekt. Den 3 april 2006 (§ 58) faststallde
kommunstyrelsen en gatukostnadspolicy, som reviderades den 25 mars 2013 (§
75). Den 4 april 2016 (§ 128) beslutade kommunstyrelsen att anta riktlinjer for
uttag av gatukostnadsersittning som ersatter tidigare gatukostnadspolicys.

Arbetet med uttag av gatukostnadsersittning ar manga ganger komplext och
innehiller ofta flertalet svara avvagningar. Ett uttag av gatukostnadsersittning
innebir att fastighetsdgare ska paforas en kostnad som star i proportion till den
nytta fastighetsigaren anses ha av gatu- och anliggningsarbeten. Inte sillan
uppkommer diskussioner om kommunens nyttobedémning mellan
fastighetsagare och kommunen och om hur kommunens uttag av
gatukostnadsersittning forhaller sig till dganderittsskyddet i regeringsformen och
egendomsskyddet 1 Europakonventionen.
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2 Fordelningsomrade

2.1 Inledning

Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som ska dela pa gatu- och
anlidggningskostnaderna. Oftast ssmmanfaller fordelningsomradet med
detaljplanens grinser. Om fastigheter som ligger utanfor detaljplanen eller i en
annan detaljplan har nytta av arbetena, kan ocksa dessa omfattas av
tordelningsomradet.

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

2.2 Hur avgrinsas fordelningsomradet?

Fordelningsomradet foljer oftast detaljplanegrins, men kan ocksa utgora ett
sjalvstindigt avgrinsat omrade. Férdelningsgrunden anpassas efter vilka
fastigheter och anlidggningar som ingar 1 férdelningsomradet. Vissa fastigheter 1
angrinsande omraden har delvis nytta av de atgirder som utfors och pa
motsvarande sitt har fastigheterna inom foérdelningsomradet delvis nytta av
atgirder som utférs inom ett annat omrade. Varje delplaneomrade ska bara sina
egna kostnader nir de investeringar som gors framfor allt avser forbattringar av
lokalgator.

De investeringar som gors kan dven avse till exempel lekparker och enklare
strandpromenader. Eftersom fastighetsidgarna endast ska std kostnaderna for den
standard som krivs f6r omradets egna behov kan full kostnadstickning endast
uppnis om férdelningsomradet gors sa stort att alla som har behov eller nytta av
anliggningen ingar, nagot som ofta ar praktiskt omojligt. Nir ett omrade bestar
av delprojekt som pagar samtidigt, kommer atgarder genomforas inom alla
ingaende delprojekt, men som hela omradet har nytta av. Istillet for att en
fastighet ingar 1 flera gatukostnadsutredningar och betalar gatukostnadsersittning
flera ganger, ingar fastigheterna i en gatukostnadsutredning. Om de atgirder inom
vardera projekt som dr till nytta f6r hela omradet dr jimférbara behover inget
uttag mellan delomradena ske. Vid val av avgrinsning av férdelningsomradet
prioriterar kommunen samordning med detaljplaneprocessen.
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3 Kostnadsunderlag

3.1 Inledning

Nacka kommunen baserar sitt uttag av gatukostnadsersittning pa berikningar i
forstudie/projektering. Den kostnadsnivd som riknats fram och anges vid
granskningen av gatukostnadsutredningen giller som kostnadstak. Kostnadstaket
kan behova justeras for kostnadsférindringar 6ver tid. Om de faktiska
kostnaderna blir ldgre 4n kostnadstaket betalar fastighetsidgare det ligre beloppet.

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

3.2 Vad ingar i kostnadsunderlaget?

I kostnadsunderlaget ingir samtliga kostnader som uppstatt for att fardigstélla det
arbete som behovts. Kostnader for utredning, arbete och material f6r utbyggnad
av gata, andra allminna anliggningar och anordningar ingar. Med allminna
anlidggningar menas férutom gata dven sadant som gangbanor och parker. Med
andra anordningar menas sadant som behovs for gatan eller anldggningen, sisom
skyddsricken eller gatubelysning.

Kommunen har ritt att genom markinl6sen fa dganderitt till mark som ska
bli allmin platsmark eller genom slintintring inféra begrinsningar i
markanvindningen pa privata fastigheter for att kunna genomfora
detaljplanen. De kostnader som uppstar fOr att ersitta fastighetsigare f6r
markinlosen eller slintintrang ingar i kostnadsunderlaget. Likasa de
forrittningskostnader som uppstar.

Dessutom ingar externa och interna administrationskostnader i
kostnadsunderlaget. Exempel pa externa kostnader 4r kostnader for
annonsering, porto eller externt konsultarbete. De interna kostnaderna kan
1 stillet avse tid som handlidggarna dgnar at att gatuarbetena eller arbetena
med andra allminna platser ska planeras och genomforas.

Observera att kostnader som hinfor sig till utbyggnad av vatten- och
avloppsledningar inte ingar i kostnadsunderlaget. Dessa kostnader finansieras
genom anslutningsavgift enligt taxa nir VA-ledningarna ir utbyggda och
respektive fastighet ska inkopplas pa ledningsnitet.

De lagregler som styr de kostnader som fastighetsidgare ska sta for finns i 6 kap.
24, 25 och 33 §§ PBL.
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3.2.1 Jamkning

De kostnader som riknats fram och som ska férdelas pa fastighetsigare inom
tordelningsomradet, ska under vissa forutsittningar jaimkas. Att kostnaderna ska
jamkas innebir att hela eller delar av kostnaderna ska efterges. Den del av
kostnaderna som jamkas, finansieras da pa annat sitt.

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

Vid en hégre standard dn vad som kan anses normalt med hinsyn till den
anvindning som ir tilliten for berorda fastigheter jaimkas ocksd kostnaderna. Det
kan exempelvis gilla om tillaiten exploateringsgrad mellan berorda fastigheter
varierar. Att en fastighet inte dr bebyged i enlighet med detaljplanen och darfér
inte har full nytta av en anliggning, innebir inte att jamkning ska ske.

Ibland kan kommunen vilja en standard pa anlidggningar som gar utéver ett
omradets behov men som ryms inom den anvindning som dr tillaten for
berdrda fastigheter. Som exempel kan nimnas utbyggnaden av en bussgata
1 ett fornyelseomrade. I dessa fall bor inte fastigheterna i omradet belastas
med kostnaden for ”’buss-funktionen” i gatan.

Om kostnaden avser en anliggning som bedéms vara till nytta for manga
fler in de som omfattas av férdelningsomradet, kan kostnaderna under
vissa fOrutsittningar jimkas. Jamkningen sker helt eller delvist. Exempel
pa denna typ av anliggningar édr strandpromenader, angbatsbryggor och
friluftsbadplatser.

3.2.2 Entreprenadindex for upprakning av gatukostnadstak

I de gatukostnadsutredningar som har ett gatukostnadstak ska en indexjustering
av fordelningsomradets totalbelopp goras enligt kommunstyrelsens beslut den 17
september 2012 (§ 245). Indexjusteringen ska ske for tidsperioden fran
kommunstyrelsens beslut om granskning av gatukostnadsutredningen foér det
aktuella fordelningsomradet fram till tilldelningsbeslut f6r entreprencr. For
aktuellt index, se www.entreprenadindex.se. Férdelningen av Entreprenadindex

med januari 2011 som bas ska se ut pa foljande satt:

Entreprenadindex 200 vigentreprenader

Foérdelning
Grupp 211 Jord- och bergterrassering m.m 30 %

Grupp 231 Overbyggnad m.m. 40 %
Grupp 241 Asfaltsbelaggningar, vagar 30 %
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Pa Entreprenadindex hemsida finns en beskrivning pa hur indexutrikning gors.

Exempelberikning

1. Beslut om granskning av gatukostnadsutredning (kostnadstaket faststills):

december 2011

2. Tilldelningsbeslut av entreprenor (kostnaden for atgarderna faststills):

maj 2016
3. Entreprenadindex for de olika grupperna och datumen sammanstills:
Entreprenadindex
Index Andel |2011 dec 2016 maj
Grupp 211 Jord- och bergterrassering m.m 0,3 103,2 107.9
Grupp 231 Overbyggnad m.m. 0,4 102,7 108,9
Grupp 241 Asfaltsbeliggningar, vigar 0,3 1144 80,5
4. Procentuell forindring for vardera grupp beriknas genom att dividera
index f6r maj 2016 med index f6r december 2011, exempel Grupp 211:
% okning = 107,9/103,2 = 1,04554 = 4,55 %
5. Den procentuella forindring for vardera grupp viktas med andelen,
exempel Grupp 211:
% andel = 1,04554 * 0,3 = 0,31366
6. De andelsviktade indexforindringarna liggs samman:
Sammanlagd indexjustering = 0,314 + 0,424 + 0,211 = 0,949 = 95 %
Entreprenadindex
Index Andel |2011 dec | 2016 maj | % 6kning | % andel
Grupp 211 0,3 103,2 107,9 1,04554 0,31366
Grupp 231 0,4 102,7 108,9 1,06037 0,42415
Grupp 241 0,3 114.4 80,5 0,70367 0,21110
Sammanlagd indexjustering 0,94891

Mellan december 2011 och maj 2016 har alltsd valt index sjunkit med 5% vilket
innebdr att gatukostnadstaket sinks med 5%.
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3.2.3 Fordelning av kostnader mellan gata och VA

Kostnader som hinfor sig till utbyggnad av vatten- och avloppsledningar inte
ingar i kostnadsunderlaget och didrmed inte 1 gatukostnaderna. Att férligga VA-
ledningar i vigomradet stiller normalt inte hogre krav pa gatan dan vad som hade
gjorts annars. VA-kollektivet bekostar sin del av utbyggnaden, det vill siga VA-
anlidggningen, och tar del av kostnaderna for den del av vigutbyggnaden som ar
nédvandig for VA-anligeningen.

Vid samordnad schakt och aterfyllnad f6r gator och allminna VA-ledningar
tillfors gatukostnadskollektivet del av den samordningsvinst som uppstar, i
enlighet med dévarande tekniska nimndens beslut den 25 maj 2004, {35.
Samordningsvinsten beridknas for en normalsektion och dras av fran kostnaderna
tor gata 1 kostnadskalkylen.

9(12)



Mer om gatukostnader
Nacka kommun / december 2018

4 Fordelningsgrund
4.1 Inledning

En fastighet ska bara kostnader f6r gatu- och anliggningsarbeten efter
vilken nytta fastigheten kan anses ha. Den nytta en fastighet anses ha beror
pé typ av anlidggning och fastighetens karaktir. Fastigheter som ingar i ett
fordelningsomrade 4r ofta av olika karaktir och har dirfor olika stor nytta
av gatu- och anlidggningsarbeten. Olikheterna medfor att fordelnings-
grunderna behéver variera for att en differentiering ska ske. Behovet av
differentiering 4r ofta storst i fortitningsomraden.

Nacka kommun anvinder sig av andelstal eller motsvarande f6r
fordelningen av kostnaderna. Forhéllandena 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 Kategorisering

Vanligtvis kategoriseras fastigheterna inom férdelningsomradet i fastighetstyper.
Kategorierna anpassas efter forutsittningarna i projektet, men foljande kategorier
ar vanligt forekommande:
e Befintlig fastighet, bebyggd, befintlig bygeritt 150 kvm —
”Permanenthus”, andelstal 0,6
e Befintlig fastighet, bebyggd, befintlig byggritt 75 kvm — ”Fritidshus”,
andelstal 0,8
e Befintlig fastighet, obebyggd, andelstal 1,0
e Tillkommande fastighet, fastighet med mojlig nyavstyckning, andelstal 2,0

Typiskt sett anses befintliga fastigheter ha mindre nytta dn fastigheter som efter
gatu- och anlidggningsarbetena kan delas enligt detaljplanen. Detta eftersom
befintliga fastigheters tillatna anvindning inte alltid férdndras genom en
fortatning. Dessutom far fastigheterna som delas utnyttjas for ytterligare
bebyggelse. Hinsyn ska ocksa tas till i vilken utstrickning befintliga fastigheter
belastats med tidigare gatu- och anliggningskostnader. Att fastigheters tillitna
anvindning férandras 1 olika stor utstrickning kan ocksa motivera att en
fastighet med fritidsindamal men som medges ritt att anvindas for
permanentboende anses ha storre nytta vid en fortitning 4n en fastighet som
redan fir anvindas f6r permanentboende.

Vid kategoriseringen av fastigheterna och for att avgora fastighetstyp ar
utgangspunkten vanligtvis planbestimmelser och beviljade bygglov vid
tidpunkten for antaget start-PM f6r projektet. Tillkommande byggratter, till
exempel mojlighet att stycka en fastighet, bedoms utifrin den nya detaljplanens
bestimmelser.
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4.2.1 Kostnadsberakning per fastighet
Kostnadsberidkningen gors pa foljande satt:
Totalt kostnadsunderlag

Gatukostnadsersattning = Summa andelstal X Andelstal

En exempelberikning. Det totala kostnadsunderlaget uppgar till 50 000 000
kronor, summan av andelstalen for alla fastigheter inom foérdelningsomradet ar
300 och andelstalet for aktuell fastighet dr 0,6. Da ser beridkningen ut som féljer:

50 000 000
—X

100 000 = 0,6
300

Gatukostnadsersittningen beror dels pa totalkostnaden, dels pa summan av
andelstalen och dels pa det egna andelstalet. Att en annan kategori far ett annat
andelstal paverkar alltsa dven den egna gatukostnadsersittningen eftersom
summan av andelstalen férindras. Exempel: Summan av andelstalet minskar till
250.

120 000 = 50000 000 x 0,6
B 250 ’

For de kategorier som gatukostnadsersattningen beriknas utifran byggritten i
planforslaget (BT'A), ser berakningen ut pa foljande sitt:

Totalt kostnadsunderlag o Andelstal X BTA
Summa andelstal 100

Gatukostnadsersattning =

1(12)
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