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Sammanfattning

Detaljplanen f6ér Fagelstigen innebdr kommunalt huvudmannaskap f6r vigar och
ovrig allminplatsmark. Kostnader for utférandet av ombyggnads- och
forbittringsatgirder for vigarna foéreslds finansieras genom uttag av
gatukostnadsersittning fran fastighetsigarna i omradet enligt regler 1 plan- och

bygglagen.

Denna antagandehandling av gatukostnadsutredning Fagelstigen redovisar ett
kostnadstak pa 9 570 000 kronor f6r forslagna dtgirder och forslag till kostnads-
férdelning mellan berérda fastigheter. Kostnaderna f6r den foreslagna upprustningen
av omradets gator bedoms understiga de virdeokningar som detaljplanen medfér f6r
enskilda fastighetsigare varfér gatukostnadsersittning far 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 fordelningsomradet.
Kartan nedan visar férdelningsomradets avgransning och lige i kommunen.
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Kostnadsunderlag

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

Fordelningsgrund

Gatukostnaderna férdelas efter andelstal grundade pa foreslagen klassificering och
byggritt for respektive fastighet. I tabellen nedan redovisas preliminir gatukostnads-
ersittning 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

Befintlig fastighet bebyggd med permanent- 0,0

hus som redan betalat gatukostnads-

ersittning 0
Betalningsvillkor

Gatukostnaderna far faktureras forst nir anldggningarna dr fardigstillda och kan
anviandas av fastighetsigarna fullt ut. Fakturering bedéms preliminirt att kunna ske
tidigast under 2022-2023. Det finns méjligheter till anstand 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 for
allminna platser 4r kommunen skyldig att ordna med vigar, andra allmdnna platser
och anordningar som stadigvarande behovs. For att finansiera dessa atgarder,
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 gatukostnadsersattning (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 i projekt Fagelstigen redogors f6r i den
hir gatukostnadsutredningen.

1.2 Gatukostnadsutredning Fagelstigen

Syftet med gatukostnadsutredningen ar att féresla en fordelning av gatukostnaderna
med anledning av kommande utbyggnad av allmin plats (vdgar) inom projekt
Fagelstigen. Gatukostnadsutredningen ar utarbetad bland annat utifran férhillandena
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 (§ 136). I besluten framgar att gatukostnadsersittning
kommer att tas ut.

Vilka atgirder som behovs, vilka fastigheter som ska bira kostnaderna och hur
kostnaderna ska fordelas mellan fastighetsigarna utarbetas genom denna
gatukostnadsutredning. Till gatukostnadsutredningen hoér fyra bilagor. Bilaga 1, med
sammanstillning av berérda fastigheter med andelstal och beridknad
gatukostnadsersittning. Bilaga 2, informationsmaterial om gatukostnader. Bilaga 3,
samridsredogorelse, dir inkomna synpunkter under samradet redovisas och bemots.
Bilaga 4, granskningsutlatande, dir inkomna synpunkter under granskningen
redovisas och bemots.

Samrad for gatukostnadsutredningen holls 20 februari - 5 april 2019. De synpunkter
som kom in under samradstiden finns bemétta 1 en samradsredogoérelse, Bilaga 3.
Efter samradet reviderades gatukostnadsutredningen avseende férdelningsomradet,
kostnadsunderlaget och till f6ljd av justeringar av forslaget till detaljplan. Granskning
genomfordes 4 mars - 15 april 2020. De synpunkter som kom in under
granskningstiden finns bemotta 1 ett granskningsutlitande, Bilaga 4. Efter
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granskningen har inga revideringar gjorts. Kommunstyrelsen fattar beslut om uttag
av gatukostnadsersittning enligt principerna i gatukostnadsutredningen.

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 avgransning av fordelningsomraden i kapitel 2 Firdelningsomrade, 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.

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

e Linnersta 1:8306 har tillforts fordelningsomradet da fastigheten ska erlagea
gatukostnad for styckningslotten som mojliggors 1 och med detaljplanen.

e TFastigheterna Linnersta 24:2, 24:3 och 1:668 utgar ur férdelningsomradet
eftersom att fastigheterna inte ska erligga gatukostnader. Bakgrunden ir att
fastigheternas tidigare erlagda gatukostnadsersittning ar jaimférbar med den
niva for permanenthus (andelstal 0,6) som liggs fast vid granskning av
gatukostnadsutredningen f6r Fagelstigen. Om kostnadsnivan for gatornas
upprustning skulle ha 6kat mellan samridet och granskningen var avsikten
att justera upp dessa fastigheters andelstal i samband med granskningen sa
att de sammanlagt (tidigare erlagd gatukostnad + ytterligare gatukostnad)
skulle fa betala samma summa som 6vriga fastigheter i 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 utgir ur férdelningsomradet och ska inte erligga
gatukostnader pa grund av att:

o Fastigheten inte lingre ingar 1 detaljplan for Fagelstigen och erhaller
dirmed ingen moijlighet till nyavstyckning.

o Fastigheten har tidigare erlagt gatukostnadsersittning 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 i férdelningsomradet.

2.4 Andringar efter granskningen

Inga dndringar har gjorts efter granskningen.

3 Kostnadsunderlag

3.1 Inledning

I kostnadsunderlaget ingar samtliga kostnader som uppstar till f6ljd av att
anliggningar pa allmin plats inom omréidet rustas upp for att motsvara de krav pa
sikerhet och langsiktigt hillbara anliggningar som stills 1 ett omrade med permanent
villabebyggelse. Foérutom anliggningskostnader f6r vigar, belysning och avvattning
(till exempel diken) ingér kostnader for projektering, bygg- och projektledning,
lantmaiteriforrittning 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
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kostnadstak. Kostnadstaket kan beh6va justeras f6r kostnadsforindringar Gver tid,
det vill sidga riaknas upp med index. Om de faktiska kostnaderna blir ligre dn
kostnadstaket betalar fastighetsdgare det ligre beloppet. Om de faktiska kostnaderna
efter indexreglering blir hogre 4n takbeloppet betalar fastighetsigarna det
indexuppriknade takbeloppet och Gverskjutande del finansieras med skattepengar.

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

3.2 Kostnadsunderlaget for Fagelstigen

Planférslaget for Fagelstigen innebir att omradet planldggs 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 foljer med att ett omride
blir permanentbebott. Kommunen har utrett vilka atgirder som behévs for att
vigarna ska uppfylla omradets behov. Atgirdsforslagen 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 kérbana
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 vigarnas 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 underldtta drift av vigarna. Vigarnas avvattning
forbattras genom att diken anldggs och ett fordorjningsmagasin for dagvatten byggs.
Ny gatubelysning och nya vigskyltar sitts upp. Tva sopkirlsplatser iordningsstalls.
Tva 6vergangsstillen pa Telegramvigen byggs.

Kostnadsbedémning

Kostnaderna f6r atgirdsforslagen 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 dr baserad pa kommunens erfarenhet 1 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 ir
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avriknad i kostnadskalkylen.

I samband med att gatukostnadsutredningen stilldes ut f6r granskning fastslogs
kostnadstaket till 9 570 000 kronor. Kostnadstaket giller enbart f6r totalbeloppet och
inte f6r varje enskild ingaende kostnadspost. Takbeloppet giller f6r hela
fordelningsomradet och inte fOr varje ingaende fastighet.

Kostnadspost Belopp (kr)
Vigutbyggnad 8 890 000
Vdgar och dagvattenhantering 4 541 418
Belysning 1633591
Projektering, byggledning mm 2714 991
Lantmateriforrittning* 200 000
Gatukostnadsutredning 480 000
SUMMA, att fordela 9 570 000

* Lantmiteriforrittning 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 berdknats och dragits av i kostnadskalkylen.

3.4 Andringar efter granskningen

Inga dndringar av kostnadskalkylen har gjorts efter granskningen.

4 Fordelningsgrund

4.1 Inledning

En fastighet ska bara kostnader for vig- och anliggningsarbeten efter vilken nytta
fastigheten kan anses ha. Fastigheter som ingir i ett fordelningsomrade dr ofta av
olika karaktir och har dirfor olika stor nytta av viag- och anliggningsarbeten.
Olikheterna medfor att fordelningsgrunderna behdver variera for att en
differentiering ska ske.

Nacka kommun anvinder sig av andelstal eller motsvarande f6r férdelningen av
kostnaderna i kostnadsunderlaget. Kostnaderna ska férdelas pa fastigheterna inom
férdelningsomradet efter skilig och rittvis grund. Férhallandena vid tidpunkten for
beslut om start-PM f6r 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.

9 (14)



Gatukostnadsutredning
Nacka kommun / september 2020 / KFKS 2018/922 Fagelstigen

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
toreslds goras med andelstal grundade pa denna utrednings kategorisering av
befintliga fastigheter samt byggritter i granskningsforslag till detaljplan for
Fagelstigen.

Foljande kategorier och andelstal foreslas:
e Befintlig fastighet bebyged 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 [Fastighet med mojlig nyavstyckning, andelstal 2,0
e TFastighet f6r 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 fa nagot
storre plannytta dn ett stort fritidshus. Nyavstyckningar bedéms fa mest plannytta
och har inte bidragit till befintliga vagar.

Av Bilaga 1 framgar hur varje fastighet inom férdelningsomradet klassificerats samt

vilken gatukostnad som foreslas belasta varje fastighet. Klassificeringen redovisas
dven i 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

Rartan visar forslag till fordelningsomrade 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 f6r klassificeringen:

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

Som bebyggd med stort fritidshus riknas 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 4r mojlig att avstyckas, har bedémts utifran detaljplanens
bestimmelser om minsta fastighetsstorlek. En fastighet som dr mer dn
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 kronor, vilket innebir att Linnersta 1:825 fir forandrat andelstal till
0,8 litet fritidshus.

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

4.4 Andringar efter granskningen

Inga dndringar har gjorts efter granskningen.

5 AganderiittsskyddetlEgendomsskyddet

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 angeligna allméinna intressen, kan
en fastighetsigare krivas avsta sin fastighet eller tala att det allméinna inskrinker
fastighetsdgarens anvindning av sin fastighet. Att ta ut gatukostnadsersittning fran
fastighetsigare syftar till att sikerstilla den kommunala budgeten, vilket ér ett
angeldget 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 atgirder som vidtas 1 Fagelstigen ar till gagn f6r samtliga
fastigheter inom fordelningsomradet. Fastigheterna bir kostnad efter vilken nytta de
forvintas ha av gatuarbetena. Den kostnad som varje fastighet ska bara ar ligre dn
och star i proportion till den sammantagna nytta och virde6kning som respektive
fastighet forvintas ha och fa. Kostnaderna hinfor sig till nytta som fastighetsdgare
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 gatukostnadsersattning ér alltsa forenlig med
dganderittsskyddet/egendomsskyddet.
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Bilagor

Bilaga 1 Fastighetslista

Bilaga 2 Mer om gatukostnader
Bilaga 3 Samradsredogorelse
Bilaga 4 Granskningsutlatande
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Gatukostnadsutredning
Fagelstigen



Oppenhet och mangfald
V77 har fortroende och respekt for mdanniskors kunskap

och egna formaga - samt for deras vilja att ta ansvar
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