ANTAGANDEHANDLING
Dnr KFKS 2005/149-258
Projektnr 9319

NACKA

KOMMUN

GATUKOSTNADSUTREDNING

Sydostra Lannersta 2 (Omrade W), Nacka kommun

Upprittad pa Exploateringsenheten november 201 6.

INNEHALLSFORTECKNING

GatukoStNadSProCESSEN ....c.cucueururererirerieeeeeeeeeeeseeeeesesesesesene 4
UESEAIINING ..ttt ens 4
ANLAZANAE ...ttt es 4

Riktlinjer for uttag av gatukostnadsersattning..........cccccu....... 4

Gatukostnadsutredning .........c.ccccceceeeeeeenenreecncncncneseneeeeeseeeenene 5
GatuKOSTNAASEISALINING .....c.cuveeueeririreeieieireeie ettt sttt st setseeaes 12
Fordelning av andelstal efter fastighetsbildning ...........ccccooeuvvvennincicnninecnnen. 13
AVSTYCKNING. ...ttt ettt se bbb st ssaes 13
KIYVNING ettt esenae 13
OVEIrfOriNG AV MACK .......veeevveeceeeeeeeeeessseessssessssesssesesssssesssssessssssssssessssessssnessssnns 14
SAMMANIAZENING ...ttt ettt ettt sttt 14
Betalning av gatukostnadSersattning .........c.cocceeeeerererererenerereseseneneseeeeesenenesenenes 14
Aganderittsskyddet/EgendomssKyddet.............commrveveemrreevessmnssssssssnssssssssnennee 15
BILAGOR ......oiieieiieeeteieieeaeieisesseaetae e ssessess st st ss st ss s ssesssassassenns I5

1 (15)



NACKA KOMMUN Sydostra Ldnnersta 2 (Omrade W)  ANTAGANDEHANDLING

Exploateringsenheten November 2016
Gatukostnadsutredning

Sammanfattning

I Nacka kommun finns beslut om att tillimpa plan- och bygglagens (2010:900)
(’PBL”) mojligheter till uttag av ersittning for gatukostnader fran fastighetsidgarna
for att finansiera utbyggnaden av allmidnna anliggningar. Kommunen ska besluta om
kostnadsunderlaget, férdelningsomradet och férdelningsgrunden. Underlaget for
beslut om uttag av gatukostnader utarbetas genom denna gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen omfattar detaljplan f6r Sydostra Lannersta 2 (Omrade W).
Syftet med detaljplanen ir att omvandla omradet fran ett fritidshusomrade till ett
omrade som fungerar f6r permanent boende samt att iordningsstilla del av
strandpromenaden och en trappled mellan strandpromenaden och Gstra dnden av
Sieverts vag,.

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de anlidggningar som fordras f6r omradets funktion
(gator inklusive belysning och avvattning, gangbana, trappled och naturmark mm),
projektering, bygg- och projektledning, marklésen mm samt kostnader for
administration. De kostnader som ska finansieras genom uttag av
gatukostnadsersittning har beridknats till cirka 40,8 miljoner kronor.

Foérdelningsomrade
Fordelningsomradet innefattar omradet fOr detaljplanen f6r Syddstra Lannersta 2

(Omrade W).

Fordelningsgrund

Kostnader f6r park och parkanliggningar fordelas lika pa antalet befintliga och
tillkommande bostader férutom for ett befintligt sjukhem och en tomt med storre
byggritt dn Ovriga fastigheter. Kostnaderna, exklusive park och natur, férdelas efter
andelstal grundade pa foreslagen klassificering.

Kostnadsunderlag, férdelningsomride och fordelningsgrund kan komma att
revideras 1 det kommande antagandeforslaget.

Preliminir gatukostnadsersittning for Andel

Sydostra Linnersta 2 (Omrade W) Andelstal park Kr
Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 1 162 841
Befintlig fastighet, permanentbebott 0,7 1 187 174
fritidshus vid tidpunkt f6r start-PM

Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 1 211 508
Befintlig fastighet, obebyged 1,0 1 260 175
Ny, tillkommande tomt 2,0 1 503 510
Special tomt f6r exploatering 12,0 12 3122 098
Special befintligt sjukhem 13,0 13 3382 273
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NACKA KOMMUN Sydostra Ldnnersta 2 (Omrade W)  ANTAGANDEHANDLING

Exploateringsenheten November 2016
Gatukostnadsutredning

Riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning

I Nacka kommuns riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning (2016-04-04, § 128)
beskrivs de 6vergripande principerna for arbetet med gatukostnadsutredningar. De
specifika principer som giller for uttaget av gatukostnadsersittning inom Sydostra
Linnersta 2 (Omrade W) redogors for 1 den hir gatukostnadsutredningen.

Betalningsvillkor

Skyldigheten att betala gatukostnadsersittning trider in nir vigarna och andra
allmianna anlaggningar eller allmanna platser kan tas 1 bruk. Nacka kommun anser att
denna tidpunkt infaller vid godkind slutbesiktning och beriknas dga rum tidigast
under 2018. Om betalningssvarigheter dd foreligger kan maojligheten till
avbetalningsplan prévas utifran ramarna i PBL.

Lagrum
Det som beskrivits ovan regleras 1 6 kap. 24, 25 och 36 §§ PBL.

Bakgrund

Forslag till detaljplan f6r Sydostra Linnersta 2 (Omrade W) har upprittats. Syftet
med detaljplanen ir att omvandla omradet fran ett fritidshusomrade till ett omrade
som fungerar f6r permanent boende. Forslaget till detaljplan medger huvudsakligen
byggritter for fristiende villor och viss fortitning genom delning av befintliga
fastigheter. Detta kraver i sin tur att det tekniska forsorjningssystemet, sisom gator,
gangvagar, mm samt vatten- och avloppsanlidggningar (VA) byggs ut.

Syftet dr aven att iordningstilla strandpromenaden och trappleden vid Sieverts vig.
Upprustningen stricker sig fran trappleden till planomradets Ostra grans.

Kommunen kommer att bli huvudman f6r alla allmidnna platser, d v s gator och
naturomraden. Med huvudmannaskapet f6ljer att kommunen ar ansvarig for
utbyggnad, underhall och drift.

Nacka kommuns policy ir att varje férnyelseomrade ska bira de omradesbundna
anldgeningskostnader som uppkommer 1 samband med detaljplaneliggning och som
ar till nytta for planomradet. Det innebir att kostnaderna f6r nyanliggning och
torbattringar av allmidnna anldggningar (gator, gingvagar, belysning, parkanliggningar
och naturmark) férdelas mellan fastighetsigarna inom ett bestimt omrade. Den
ersittning som fastighetsigarna ska betala till kommunen kallas gatukostnader.

Kostnader f6r underhall och drift av anlaggningarna inom omradet ingar inte i
gatukostnaderna, utan finansieras via skattemedel.
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NACKA KOMMUN Sydostra Ldnnersta 2 (Omrade W)  ANTAGANDEHANDLING

Exploateringsenheten November 2016
Gatukostnadsutredning

Gatukostnadsprocessen

Kommunens ritt att besluta om gatukostnader respektive fastighetsidgarnas
skyldigheter att betala regleras i 6 kap. -24 § plan- och bygglagen (2010:900) (""PBL”).

Gatukostnaderna ska foérdelas mellan fastigheterna efter skilig och rittvis grund.
Kommunen ska enligt 24 § besluta om de kostnader som ska fordelas, om
avgransningen av det omrade inom vilket férdelning ska ske, samt om grunderna for
fordelningen. Underlaget f6r beslut om uttag av gatukostnader utarbetas genom
denna gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen utarbetas genom en process som ofta 16per parallellt med
detaljplaneprocessen.

Utstidllning

Den bearbetade och reviderade gatukostnadsutredningen stalldes ut f6r granskning
9 juni -25 augusti 2015. Ber6rda fastighetsagare underrittades om utstillningen.
Handlingarna fanns tillgingliga i kommunens utstallningshall och bibliotek samt pa
kommunens hemsida. Under utstéllningstiden har berorda fastighetsidgare haft
mojlighet att skriftligen framféra synpunkter pa gatukostnadsutredningen.

De inkomna synpunkterna sammanstills efter utstillningen och
gatukostnadsutredningen kan komma att justeras i mindre omfattning. Darefter
limnas ett slutgiltigt forslag till kommunstyrelsen for antagande.

Antagande

Kommunstyrelsen fattar beslut om att anta principer for uttag av gatukostnader,
vilket omfattar kostnadsunderlag f6r utbyggnad av allminna anlaggningar,
tordelningsomrade samt férdelning av kostnader mellan berdrda fastigheter.

Gatukostnadsbeslutet innebar att grunden for fordelningen star fast, dvs. andelstalen
for olika typer av fastigheter. En slutlig avstimning av klassificeringen fo6r respektive
fastighet gors 1 samband med faktureringen.

Kommunstyrelsens beslut kan 6verklagas genom sa kallad laglighetsprévning.
Reglerna for laglighetsprovning finns i 10 kap. kommunallagen (1991:900). Ett
overklagande ska ske skriftligt och skickas till Férvaltningsritten inom tre veckor fran
att beslutsprotokollet anslagits pa kommunens officiella anslagstavla.

Riktlinjer for uttag av gatukostnadsersattning

Nacka kommun har antagit riktlinjer fr uttag av gatukostnadsersittning (2016-04-04,
§ 128), dir de Overgripande principerna for arbetet med gatukostnadsutredningar
beskrivs. De specifika principer som giller fOr uttaget av gatukostnadsersittning
inom Sydostra Lannersta 2 (Omrade W) redogdrs for 1 den hir
gatukostnadsutredningen.
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NACKA KOMMUN Sydostra Ldnnersta 2 (Omrade W)  ANTAGANDEHANDLING

Exploateringsenheten November 2016
Gatukostnadsutredning

Syftet med riktlinjerna ar att uppna storre tydlighet och forutsiagbarhet vid uttag av
gatukostnadsersittning samt en rittvis kostnadsfordelning mellan fastighetsidgare och
skattebetalare.

Riktlinjerna innehaller grundprinciper avseende kostnadsunderlag,
férdelningsomradets avgrinsning och fordelningsgrund samt betalningsvillkor.

Riktlinjerna mynnar ut 1 bland annat f6ljande principer:

e Kommunen bir investeringskostnaderna for de parkanliggningar, som
bed6ms vara till nytta for dven andra dn de som bor inom
detaljplaneomradet. Hir kan avses viktigare strandpromenad, angbatsbrygga,
triluftsbad, allmintillginglig sjosdttningsslip etc.

e Kommunen bir investeringskostnaderna f6r eventuell extrastandard sa att
vig, som har karaktiren av "huvudvig” kan fungera som sadan och klara
trafikuppgift, som ar klart storre dn att forsorja omradet lokalt f6r boende
och verksamhetsutovare.

¢ Den kostnadsniva som angivits vid utstillning av gatukostnader ska, justerat
tor eventuella generella kostnadsnivaférandringar 6ver tiden (index), gilla
som tak vid fakturering efter att utbyggnaden av gata och park genomforts.

Gatukostnadsutredning

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de atgirder som gors inom planomradets grins. I
kostnadsunderlaget ingér kostnader till f6ljd av att anldggningar pa allmin plats inom
omradet rustas upp fOr att motsvara de krav pa sikerhet och lingsiktigt hallbara
anliggningar som stills i ett omrade med permanent villabebyggelse. En nirmare
beskrivning av vilka atgirder som vidtas och den standard som gatu- och
parkanlidggningarna avses fa, framgar av Omfattningsbeskrivning, se bilaga 2.

Forutom anldggningskostnader for gator, inklusive belysning och avvattning, samt
lekplats och bollplan, gang- och cykelvigar, strandpromenad och gronomraden mm,
ingér kostnader for projektering, bygg- och projektledning, markinlésen mm samt
administration. Kostnaderna fo6r allmanna platser och anlidggningar inom
detaljplaneomradet Sydostra Lannersta 2 (Omrade W) har beriknats till totalt 64,3
miljoner kronor.

Kostnadsbedomningen av gatu- och parkanliaggningarna édr utférd av
konsultféretaget Sweco och tidigare Tyréns, utifran bland annat en oversiktlig
geoteknisk undersékning och en férstudie av gatorna i omradet samt en
detaljprojektering. Kostnaderna for gatubelysning har berdknats utifran
schablonpriser for anpassad belysning med armatur, exempelvis Stockholmslyktan.
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NACKA KOMMUN Sydostra Ldnnersta 2 (Omrade W)  ANTAGANDEHANDLING

Exploateringsenheten November 2016
Gatukostnadsutredning

Kostnader for ersittningar for slintanpassning och anligeningar pa tomtmark har
beriknats med schablonbelopp.

Vid samordnad schakt och adterfyllnad f6r gator och allminna VA-ledningar tillfors
gatukostnadskollektivet del av den samordningsvinst som uppstar, i enlighet med
Tekniska nimndens beslut den 25 maj 2004, § 35. Denna samordningsvinst berdknas
uppga till ca 1 011 000 kronor, vilken avriknas ifran kostnadsunderlaget.

Kostnader for gatu- och parkanliggningar som bedéms vara till nytta f6r andra dn de
boende inom detaljplaneomradet har jimkats i enlighet med de beslutade principerna
som ingar i gatukostnadspolicyn och 6 kap. 33 § PBL

Kommunen bir foljande kostnader genom skattefinansiering:

e Gingstigar och strandpromenaden

e Inlosen av strandpromenad och mark till kulturreservat
e 50 % av kostnaden for lekplatsen

e 50 % av kostnaden f6r lekbollplanen

e 50 % av kostnaden fér gangbanorna

e 50 % av trappled

e 50 % av lokalgata intill strandpromenaden

e FDyra allminna parkeringsplatser till naturreservatet

Summan for dessa dtgirder som ska finansieras av kommunen genom skattemedel
uppgar enligt dagens berakningar till 16,7 miljoner kronor.

Nivan pa gatukostnadsersittningen vid férdelning per fastighet Overstiger
storleksordningen for liknande omraden i kommunen. Kommunen bedémer darfor
att kostnadsunderlaget ska jimkas med en summa om 6,8 miljoner kronor, vilket ska
finansieras genom skattemedel.

Av den totala kostnaden pa 64,3 miljoner kronor ska 40,8 miljoner kronor finansieras
genom uttag av gatukostnadsersattning fran dgarna av fastigheterna inom
tordelningsomradet.

Kostnadspost Kr Kr
Utbyggnad av gator, gc-vigar inklusive projektering, 30 136 000
byggledning, dagvattenavledning mm
Utbyggnad av gangbanor inklusive projektering, 3933 000
byggledning, dagvattenavledning mm
Belysning: Gata, gc-vig, lekbollplan 5 875 000
Marklésen/slintanpassning 9 108 000
Parkanliggning, samt naturmark 14 652 000
Administration 622 000
Summa kostnader 64 326 000
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NACKA KOMMUN Sydostra Ldnnersta 2 (Omrade W)  ANTAGANDEHANDLING

Exploateringsenheten November 2016
Gatukostnadsutredning

Avgar, samordningsvinst VA 1 011 000
Gingstigar 1657 000
50 % av gangbanorna 2176 000
50 % av lekplats 645 000
50 % av gangfartsgatan intill strandpromenad 204 000
50 % av trappled 138 000
Fyra allmidnna parkeringsplatser till naturreservatet 56 000
Linnersta strandpromenad, strandskoning 8 915 000
Inl6sen mark till kulturreservat 1900 000
Summa avgar 16 702 000
SUMMA 47 624 000
Avgar, generell jimkning gata 6 337 600
Avgar, generell jamkning park 462 400
SUMMA, att fordela pa ber6rda fastighetsigare 40 824 000

Det ovan beriknade preliminira kostnader avser prisliget i tiden for granskningen.
Kommunens debitering av gatukostnader utgdr en form av myndighetsutévning och
omfattas dirmed inte av mervirdeskatt (moms). Moms ingar saledes inte i angivna
kostnader.

Den totala kostnadsniva som angetts vid utstillning av gatukostnader ska, justerat for
generella kostnadsnivaforindringar 6ver tiden (index), gilla som tak vid kommande
fakturering av gatukostnadsersattning. Detta betyder ocksa att om de kostnader som
riknats fram 6verstiger de verkliga kostnaderna kommer kommunen att sta for den
overstigande delen av kostnaderna.

Motiv for generell jamkning

Forutsittningarna inom olika omraden varierar med hinsyn till antal fastigheter och
fastigheternas storlek samt omfattningen av atgirder pa allminna anlaggningar.
Foérdelningsgrunden skiljer sig ocksa dt eftersom de har anpassats mot bakgrund av
dessa forutsittningar.

For att kommunen ska fa en bittre bild av kostnaderna har kommunen efter
samradet latit projektera gator och naturomradet for att géra en kalkyl innan
utstillningen. Kommunen har bedémt att den ovan beskrivna kalkylen krivs for att
ticka kommande kostnader 1 projektet.

Nivin pa gatukostnadsersittningen vid fordelning per fastighet Overstiger
storleksordningen for liknande omraden i kommunen. Kommunen bedémer dérfoér
att kostnadsunderlaget ska jamkas med en summa om 6,8 miljoner kronor, vilket ska
finansieras genom skattemedel.
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NACKA KOMMUN Sydostra Ldnnersta 2 (Omrade W)  ANTAGANDEHANDLING

Exploateringsenheten November 2016
Gatukostnadsutredning

Fordelningsomrade

Fordelningsomradet innefattar samma omrade som forslag till detaljplan for Sydostra
Linnersta 2 (Omrade W). De fastigheter som omfattas av fordelningsomradet, da det
blir aktuellt att fakturera f6r gatukostnadsersittning, ska tillsammans ersatta
kommunen for kostnader for allminna anliggningar inom planomradet.

Planomride och férdelningsomrade f6r Sydostra Liannersta 2 (Omrade W) markerat
med heldragen linje.

Foérdelningsomradet innehaller 1 dagsliget totalt 117 befintliga fastigheter f6r
bostadsindamal, varav 48 dr bebygeda med permanenthus, 46 ar bebyggda med
fritidshus, 18 dr bebyggda med permanentbebodda fritidshus och 23 definieras som
obebyggda. Inom omradet finns dven en fastighet med ett privat sjukhem
(Gammeluddshemmet) och en fastighet for exploatering

Enligt detaljplaneforslaget kan cirka 30 tomter for friliggande villor nybildas genom

delning av befintliga fastigheter.

Fordelningsgrund
Kostnaden pa cirka 40,8 miljoner kronor enligt kostnadsunderlaget ska enligt 6 kap.
24 § andra stycket PBL férdelas mellan fastigheterna efter skilig och rittvis grund.
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NACKA KOMMUN Sydostra Lannersta 2 (Omrade W)

Exploateringsenheten
Gatukostnadsutredning

ANTAGANDEHANDLING

November 2016

Fordelningen ska ske enligt tvd grunder:

e Kostnader for park och natur férdelas lika pa antalet befintliga och tillkommande
fastigheter férutom tva fastigheter som har en storre nytta av planen dn ovriga,
vilket preliminért innebir cirka 17 000 kronor per fastighet.

e Kostnaderna, exklusive park och natur, fordelas efter andelstal grundade pa

nedan klassificering.

Foljande klassificering och andelstal ska gilla:

Andelstal

Befintlig fastighet, permanenthus 0,6
Befintlig fastighet, permanentbebott fritidshus 0,7
vid tidpunkt for start-PM

Befintlig fastighet, fritidshus 0,8
Befintlig fastighet, obebyggd 1,0
Ny, tillkommande tomt 2,0
Special tomt f6r exploatering 12,0
Special befintligt sjukhem 13,0

Preliminart antal

48
18

28
23
29

1
1

Som underlag f6r antalet tomter giller det maximala antal byggritter som

detaljplanen tillater.
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NACKA KOMMUN Sydostra Ldnnersta 2 (Omrade W)  ANTAGANDEHANDLING

Exploateringsenheten November 2016
Gatukostnadsutredning

Gatukostnader fér syddstra Lénnersta 2, Omrade W Belopp kr

© 0,6 Befintlig fastighet, permanenthus 162 841
@ 0,7 Befintlig fastighet, fritidshuspermanentbebott vid tidpunkt for start-PM 187 174
@ 0,8 Befintlig fastighet, fritidshus 211 508
® 1,0 Befintlig fastighet, obebyggd 260175
@ 2,0 Ny, tillkommande tomt 503 510
W Special

71 Reducerade gatukostnader, fastighetsdgaren delvis betalat i ett annat fardelningsomrade.
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NACKA KOMMUN Sydostra Ldnnersta 2 (Omrade W)  ANTAGANDEHANDLING

Exploateringsenheten November 2016
Gatukostnadsutredning

Det framgar av bilaga 3 hur varje fastighet inom férdelningsomradet 1 dagslidget
klassificerats. Diri framgar ocksa vilken sammanlagd gatukostnad som preliminart
ska belasta varje fastighet.

Foérdelningsgrunden har reviderats i utstillningstorslaget till £6ljd av inkomna
synpunkter och/eller justeras pd grund av fordndringar i forslag till detaljplan.

Motiv for fordelning, klassificering och andelstal
Vid t6rdelning av gatukostnader anvinds sa gott som uteslutande s.k. omradesvis
tordelning avseende férnyelseomraden.

Kommunen har under arens lopp vid samrad med fastighetsagare inom
tornyelseomraden med ledning av lagkrav, férarbeten till PBL samt rittspraxis
utvecklat en modell f6r kostnadstordelning mellan olika typer av fastigheter, som
politiker, tjinsteman och flertalet fastighetsigare funnit skalig.

Andelstal

Befintlig fastighet bebyged med friliggande permanenthus med

hogst tva ligenheter 0,6
Befintlig fastighet bebyged med tva eller fler permanenthus, med

moijlighet att bilda separata tomtplatser, per bostadshus 0,6
Befintlig fastighet bebyged med permanentbebott fritidshus 0,7
Befintlig fastighet bebyged med fritidshus 0,8
Befintlig fastighet, obebyged 1,0
Ny tomt, tillkommande avstyckning 2,0

Denna grundprincip kan dock inte tillimpas schablonmassigt pa alla slags
bebyggelseomriden, utan anpassas efter varje omrades sirart och fastighetsiagarnas
synpunkter under samrad och utstallning.

Klassificeringen utgar fran de férhéillanden som gillde f6re beslut om start-PM, dvs.
beslutet att borja planligeningen av omradet. Start-PM f6r detaljplan for Sydostra
Linnersta 2 (Omrade W) godkindes av kommunstyrelsen den 10 januari 2005.

Huvuddelen av fastigheterna som omfattas av forslag till detaljplan f6r Sydostra
Linnersta 2 (Omrade W), regleras av gillande omradesbestimmelser (OB2) som
vann laga kraft 1992 samt kompletterande OB20 som vann laga kraft 2005.

Omradesbestimmelserna syftade till att forhindra permanentbebyggelse och begrinsa
de befintliga fritidshusens storlek.

Tva fastigheter, Lannersta 11:14 och Linnersta 1:335, omfattas av tidigare dndringar

av OB2, OB10 (1998) respektive OB14 (2000). Dessa dndringar innebar en
omklassificering fran fritidshus till permanenthus.
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NACKA KOMMUN Sydostra Ldnnersta 2 (Omrade W)  ANTAGANDEHANDLING
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Gatukostnadsutredning

For huvuddelen av de fastigheter som har utfart fran soder till Nytorpsvigen giller
DP 278, vilken vann laga kraft 2001-11-15. De fastigheter som ligger norr om
Nytorpsvigen omfattas av ett flertal detaljplaner. For de tre Gstligaste fastigheterna
giller Dp 61, vilken vann laga kraft 1991-03-12. For de 6vriga tva fastigheterna samt
den befintliga naturremsan galler Bpl 81, som vann laga kraft 1941-10-10. Denna
byggnadsplan har kompletterats med indring av detaljplan Adp 226 (laga kraft 2000-
03-17), Adp 298 (laga kraft 2002-10-11), Adp 365 (laga kraft 2005-10-31).

Vissa fastigheter har betalt gatukostnader tidigare och deras gatukostnader har
reducerats med 50 % respektive 100 %b.

Som obebyged riknas de fastigheter som var rent faktiskt obebyggda eller hade
byggnader med taxerat virde pa mindre dn 50000 kronor vid tidpunkten for beslut
om start-PM for detaljplanen, oavsett klassificering i tidigare omradesbestimmelser.
Gatukostnadspolicyn anger andelstal 1,0 f6r dessa.

Varje ny avstyckning ska bira en kostnad som ar dubbelt sa stor som den obebyggda
befintliga fastigheten. Ett motiv till detta ar att befintliga fastigheter, som forutsitts
ha deltagit 1 kostnaderna for befintligt vignit, inte ska belastas lika mycket som
nybildade fastigheter. Ett annat motiv dr att atgidrderna (utbyggnad av vig) som
gatukostnaderna avser, dr en forutsittning for tillkommande fastigheter vilket gor att
nyttan for dessa fastigheter dr avsevirt hégre dn befintliga fastigheter.

De fritidshus som varit permanentbodda med andelstal 0,7 vid tiden f6r start-PM har
tidigare betalat hogre avgifter till vigféreningen. De forutsitts ha deltagit 1
kostnaderna for befintligt vignat och ska darfér inte belastas lika mycket som 6vriga
fritidshus med andelstal 0,8. Tva fastigheter har sirskilda andelstal som bygger pa att
de far en visentlig storre del byggritt och visentligt mer transporter till sina
fastigheter.

Planomradet for Sydostra Lannersta 2 (Omrade W) innehéller naturmark, en
strandpromenad, gangstigar, en lekplats, en lekbollplan samt en trappled fran
strandpromenaden till den Ostra dnden av Sieverts vig.

Nyttan av de atgirder som vidtas avseende allmédnna anldggningar férutom gata, dvs.
naturmarken och gangtrappan bedoms vara lika for alla. Av denna anledning har
kostnaderna for dessa anlaggningar fordelats separat, med lika delar f6r alla befintliga
och tillkommande fastigheter f6rutom Gammeludden Linnersta 11:162 och
fastigheten for exploatering Lannersta 1:876, som har betydligt storre byggritt varfér
fler har nytta av naturmarken.

Gatukostnadsersittning
Den gatukostnadsersittning som ska betalas ar ett resultat av kostnadsunderlag,
fastigheter inom férdelningsomrade och férdelningsgrund, dvs. utfallet av antalet
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fastigheter och summan av respektive andelstal avseende kostnader f6r anldggning av
gator mm samt kostnadsandel for park och natur inom detaljplaneomradet.

Preliminar gatukostnadsersattning for Andel park

Sydostra Linnersta 2 (Omrade W) Andelstal Kr
Befintlig fastighet, permanenthus 0,6 1 162 841
Befintlig fastighet, permanentbebott 0,7 1 187 174
fritidshus vid tidpunkt f6r start-PM

Befintlig fastighet, fritidshus 0,8 1 211 588
Befintlig fastighet, obebyged 1,0 1 260 175
Ny, tillkommande tomt 2,0 1 503 510
Special tomt f6r exploatering 12,0 12 3122 098
Special befintligt sjukhem 13,0 13 3382 273

Det framgir av bilaga 3 vilken sammanlagd preliminir gatukostnad som ska belasta
varje fastighet inom fordelningsomradet.

Fordelning av andelstal efter fastighetsbildning

Om en fastighet har dsatts andelstal f6r tillkommande fastighet/tomt och den
tillkommande fastigheten/tomten har bildats fére fakturering av
gatukostnadsersittningen, ska dgaren till den fastighet som avstyckning eller klyvning
sker ifran vara betalningsskyldig for gatukostnadsersittningen som avser den
tillkommande fastigheten/tomten.

Avstyckning

Vid avstyckning fran bebyggd fastighet ska den del som innehaller huvudbyggnaden
ges andelstalet fOr befintlig fastighet, oavsett om det dr stamfastigheten eller
styckningslotten och varje annan del ska ges andelstalet f6r ny, tillkommande tomt.

Vid avstyckning fran obebyggd fastighet ska stamfastigheten ges andelstal f6r
befintlig fastighet och varje styckningslott ges andelstal f6r ny, tillkommande tomt.

Klyvning
Vid klyvning av fastighet fordelas andelstalenligt enligt de principer som giller f6r
avstyckning fran bebyggd eller obebyged fastighet.
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Overforing av mark

Om ett markomrade 6verfors fran en fastighet till en annan paverkas inte
andelstalen. Om en hel fastighet ska asittas andelstal 6verfors till en annan, och
dirmed utplanas, ska dven det andelstal fastigheten skulle ha asatts 6verforas.

Sammanldaggning

Vid sammanliggning dir en eller flera fastigheter som ska dsattas andelstal f6r
gatukostnadsersittning ingar, ska det sammanlagda andelstal som skulle ha asatts
fastigheterna att asittas den nybildade fastigheten.

Betalning av gatukostnadsersattning

Kommunfullmiktige beslutade den 21 november 2005 att infora en s.k. takregel som
innebdr att den kostnadsniva som angivits vid granskningen av gatukostnader ska,
justerad for eventuella generella kostnadsnivaférandringar 6ver tiden, gélla som tak
vid fakturering av gatukostnadsersattningen efter att utbyggnaden av gata och park
genomforts. En eventuell 6verskjutande kostnadsdel ska finansieras av skattemedel.

Takregeln omfattar totalbeloppet, som saledes kan komma att justeras med de
tillimpliga entreprenadindex kommunen beslutar om.

I det fall de faktiska kostnaderna ir lagre an takbeloppet ska dessa ligga till grund for
faktureringen.

Skyldigheten att betala gatukostnadsersittning trider in nir vigarna och andra
allmianna anlaggningar eller allmanna platser kan tas 1 bruk. Nacka kommun anser att
denna tidpunkt infaller vid godkind slutbesiktning och beriknas dga rum tidigast
under 2018. Faktura gillande gatukostnadsersittning kommer att skickas av
kommunen efter godkind slutbesiktning.

For fastighet med mojlig nyavstyckning faktureras varje styckningsbar del forst nir
fastighetsbildning skett, dock senast 10 ar efter att betalningsskyldighet intritt enligt
stycket ovan. Det ér alltid den som dger fastigheten vid faktureringstillfillet som ar
betalningsansvarig for gatukostnadsersittningen gentemot kommunen.

Vid betalningssvarigheter kan fastighetsigarna fa betala gatukostnadsersittning
genom avbetalningar. Det krivs dock att underlag ges in som styrker att
betalningsskyldigheten édr betungande med hinsyn till fastighetens ekonomiska
barkraft eller andra omstandigheter. Det kravs ocksa att godtagbar sikerhet stills,
exempelvis ett pantbrev.

En fastighetsigare som motsatter sig den gatukostnadsersittning som beloper pa
fastigheten, och/eller villkoren for betalning, kan vicka talan vid Mark-
miljédomstolen vid Nacka tingsritt. Narmare information om férfarandet vid Mark-
och miljodomstolen finns pa www.domstol.se.
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En fastighetsigare kan tvingas betala rittegangskostnader enligt 15 kap. 10 § PBL.

Aganderittsskyddet/Egendomsskyddet

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

Nacka kommuns utgangspunkt ar att en fastighetsigare enbart ska betala for
gatukostnader, om fastighetsigaren har tillforts nytta av atgirderna och da enbart i
den utstrickning som stir i proportion till nyttan.

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

Kommunens bedomning for Sydostra Lannersta 2 (Omrade W)

Nacka kommun bedémer att de atgarder som vidtas 1 Sydostra Lannersta 2 (Omrade
W) dr till gagn f6r samtliga fastigheter inom fordelningsomradet. Fastigheterna ska
bira kostnad efter vilken nytta de foérvintas ha av gatuarbetena. Den kostnad som
varje fastighet ska bira dr ligre dn och star i proportion till den sammantagna nytta
och virdeokning som respektive fastighet foérvintas ha och fa. Kostnaderna hianfor
sig till nytta som fastighetsigare kan tillgodogora sig i samband med att
anliggningarna och anordningarna kan anvindas pa avsett sitt eller da den
underliggande detaljplanen vunnit laga kraft. Det foreslagna uttaget av
gatukostnadsersittning bedoms alltsa vara forenligt med dganderittsskyddet/-
egendomsskyddet.

BILAGOR

2. Omfattningsbeskrivning
3. Fordelning av gatukostnader per fastighet

Exploateringsenheten
Ulf Crichton Bjorn Bandmann
Exploateringschef Exploateringsingenjor
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