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Sammanfattning

Detaljplanen for Solbrinken - Grundet planeras att genomféras med kommunalt
huvudmannaskap f6r vigar och 6vrig allmianplatsmark. Kostnader for utférandet
av ombyggnads- och forbattringsatgirder for vigar, park och naturmark kommer
att finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning fran fastighetsigarna i
omradet enligt regler 1 Plan- och bygglagen. Denna samriadshandling av
gatukostnadsutredningen redovisar en preliminir kostnadsuppskattning fér
foreslagna atgarder och forslag till kostnadsfordelning mellan berérda fastigheter
utifran upprittat samradsforslag f6r detaljplanen.

Kostnaderna f6r de foreslagna atgirderna bedoms understiga de virdeSkningar
som detaljplanen medfor for enskilda fastighetsagare varfor gatukostnader far tas
ut. Kostnaderna far faktureras forst nir anliggningarna ir firdigstillda och kan
anvindas av fastighetsigarna fullt ut. Fakturering bedéms preliminirt att kunna
ske tidigast under 2022.

Preliminir gatukostnadsersittning fOr fastigheter som klassats som bebyggda med
permanentbostadshus beraknas uppga till 107 700 kr 1 2017 ars penningvarde.

Nacka kommun

Tina Edén Philip Paluchiewicz
Projektingenjor Projektledare

2(18)



Gatukostnadsutredning
Nacka kommun / 2017-04-27 / KFKS 2017/77

Innehallsforteckning

I INtroduktion.......uueeeeieeeiiinnnnnnneeeieeeccccsssnnnnneeeeeccsssssnnnnnnne 4
.1 Uttag av gatukostnadsersattning ............coceceereeevcueerenccueeresereneenenes 4
1.2 Gatukostnadsutredningen och kommunikationen med
fastighetSAZAre ......c.cuvvveciiriiceccc e 4
1.3 UPPIAZEEL.....eneeeiiiciiciricrriericireesseeseessesessesessesessasessasesseasssesssnes 5
1.4 Detaljplan for Solbrinken-Grundet.............ccccoeuveurenicucuneurennennc. 5
2 Fordelningsomrade........ccccuuuueeeeerrecccssccsnnnnnnnneccccsssnnns 6
2.1 INIEANING ...ceeeie ettt eees 6
22 Fordelningsomrade for Solbrinken-Grundet............ccovveereunenne. 6
3 Kostnadsunderlag.......cccceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 7
3.1 INIEANING...ceneieccr ettt 7
3.2 Vad ingar i kostnadsunderlaget? ...........cocveveeeveeneerereenneenennennenns 7
3.2.1 JAMKNING e seeaene 8
3.3 Kostnadsunderlaget for Solbrinken-Grundet.............ccceccueenee. 8
4 Fordelningsgrund .........cceecevnunnnneeeeeeecccccsssnnnneeeeccccccsnnns 9
4.1 INIEANING. ..ceeiiiciiiciccr et ssssesees 9
4.2 Fordelningsgrund for Solbrinken-Grundet...........cccccccurueevcucunee. 10
4.2.1 Befintliga fastigheter inom detaljplan 24, 235, 291 och 320...10
422 Ovriga befintliga fastigheter.........co..ooervveereveereeeeerreeseeeessseennens I
4.2.3 Tillkommande byggratter..........cooercurerenccureneneeesineneeeseseseenne 12
424 OVIiga faStIGNELEN ........oeeceeeeeveeeeeee e s ssenens 12
425 Preliminar kostnadsberakning per kategori.........c.cccccvuecveucunene. 13
43 KOMMENLAN ...ttt seseas 14
5 Aganderittsskyddet/Egendomsskyddet ........c.eeevenne. 15
5.1 INIEANING ...t sees I5
52 Kommunens bedomning i Solbrinken-Grundet........................ I5
6 Betalning av gatukostnadsersattning........cccccceeeeeeeeens 16
6.1 BetalningSVillKor ... 16

3(18)



Gatukostnadsutredning
Nacka kommun / 2017-04-27 / KFKS 2017/77

| Introduktion

I.1 Uttag av gatukostnadsersattning

Kommunen har vissa skyldigheter i samband med genomférandet av en
detaljplan dir kommunen ér/blir huvudman f6r allmidnna platser. Bland annat ska
kommunen ordna med gator, andra allminna platser och anordningar som
stadigvarande behovs for gatans eller anliggningens bestand, drift eller brukande.
For att finansiera dessa dtgirder, beslutar kommunen att berérda fastighetsigare
ska betala sa kallad gatukostnadsersittning. Nar kommunen fattar beslut om
gatukostnadsersittning, beaktar kommunen det si kallade dganderittsskyddet/-
egendomsskyddet.

Kommunens skyldigheter samt mojlighet att besluta om gatukostnadsersittning
anges i plan- och bygglagen (férkortad PBL). Kommunen fordelar gatu- och
anlidggningskostnader omradesvis, enligt huvudregeln i PBL. Kostnaderna ska
tordelas skaligt och rittvist mellan berérda fastigheter. Av gatukostnadsutred-
ningen framgar vilka fastigheter som ska vara med och betala gatukostnads-
ersittning, vilka kostnaderna dr och hur férdelningen ska ga till.

I Nacka kommuns riktlinjer f6r uttag av gatukostnadsersittning (2016-04-04,
§ 128) beskrivs de 6vergripande principerna for arbetet med gatukostnads-
utredningar. De specifika principer som giller f6r uttaget av gatukostnads-
ersattning i detaljplanen for Solbrinken-Grundet redogors for i den hir
gatukostnadsutredningen.

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 sakéigare och andra
berérda om faktorer som paverkar storleken pa den gatukostnadsersittning som
fastighetsagare ska betala. Ett annat syfte ar att inhdmta synpunkter fran sakagare
och andra.

Fastighetsidgare och andra har méjlighet att samrdada med kommunen om
gatukostnadsutredningens innehall innan kommunen fattar sitt beslut om
gatukostnadsersittning. Efter samrddet redovisas och kommenteras inkomna
synpunkter i en samradsredogorelse. Forslaget till gatukostnadsutredning
revideras eventuellt utifrin inkomna synpunkter pa utredningen och eventuella
indringar av detaljplaneférslaget. Direfter har fastighetsigare och andra
mojlighet att granska forslaget tillsammans med samradsredogorelsen. Under
granskningstiden kan ytterligare synpunkter limnas. Yttranden limnade under
granskningstiden sammanstills 1 ett granskningsutldtande.
Gatukostnadsutredningen utgor tillsammans med samradsredogorelsen och
granskningsutlitandet underlag f6r kommunens beslut.
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De lagregler som styr hantering som beskrivits ovan finns i 6 kap. 28 och 29 §§
PBL.

1.3 Upplagget

Gatukostnadsutredningen dr upplagd pa féljande sitt. Varje rubrik inleds med ett
avsnitt som redogor for lagstod samt generella forutsattningar. Darefter foljer ett
avsnitt som behandlar specifika principer som giller for aktuellt projekt.

Till gatukostnadsutredningen hor féljande bilagor:
e Jllustrationskarta, med redovisning av férdelningsomride och
kategorisering av fastighetstyp, Bilaga 1
e Andelstal och gatukostnadsersittning per fastighet, Bilaga 2
e Entreprenadindex for upprakning av gatukostnadstak, Bilaga 3
e PM Vig Solbrinken-Grundet, Bilaga 4

1.4 Detaljplan for Solbrinken-Grundet

For projekt Solbrinken-Grundet antogs start-PM f6r framtagande av detaljplan av
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 8 december 2015, § 243. I start-
PM framgir att en gatukostnadsutredning ska goras.

Under 2016 pabérjades forprojektering av VA, vigar och allmin platsmark som
ett led 1 detaljplanearbetet for att utreda det tekniska genomférandet och for att
kunna ta fram en kostnadsbild f6r utférandet. Dessa utredningar ligger dven till
grund for denna samriadshandling av gatukostnadsutredningen som féreslar hur
atgirderna i detaljplanen kan finansieras.

Forhallandena vid tidpunkten f6r beslut om start-PM och bestimmelserna pa
kvartersmark i plankartan (samradsforslaget) ligger till grund for féreslagen
tordelningsgrund (kapitel 4 1 denna gatukostnadsutredning). Samrad fo6r
detaljplanen halls parallellt med samrad for denna gatukostnadsutredning.
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2 Fordelningsomrade

2.1 Inledning

Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som ska dela pa gatu- och anliggnings-
kostnaderna. Oftast sammanfaller fordelningsomradet med detaljplanens grinser.
Om fastigheter som ligger utanfor detaljplanen eller i en annan detaljplan har
direkt nytta av arbetena, kan ocksa dessa omfattas av fordelningsomradet. Nar de
investeringar som gors framfor allt avser forbattringar av lokalgator bir normalt
varje detaljplaneomride sina egna kostnader.

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

2.2 Fordelningsomrade for Solbrinken-Grundet

I Solbrinken-Grundet avses kostnaderna enligt kostnadsunderlaget férdelas
omréidesvis. Férdelningsomradet redovisas 1 bilaga 1.

Tva fastigheter som ingar i férdelningsomradet ligger utanfér planomradet
Solbrinken-Grundet. Eftersom fastigheterna kan anses ha direkt nytta av arbetena
ingar de dnda i férdelningsomradet. Dessa fastigheter kommer inte att betala
gatukostnadsersittning en gang till nér fastigheten planliggs och kommunen
6vertar huvudmannaskapet for annat till fastigheten angrinsande omrade.

Tolv fastigheter inom BPL 168 med utfarter lings Gustavsviksvigen (nr 25-33)
och Ringleksvigen (nr 16-26) ingar i planomridet Solbrinken-Grundet men inte i
tordelningsomradet. Dessa fastigheter kommer att inga i annan gatukostnads-
utredning.

Fem fastigheter med utfarter lings Gustavsviksvigen (nr 35-41) féreslas inga i
tordelningsomradet eftersom dven dessa fastigheter kan tillgodogéra sig den nytta
som uppstar i och med genomférandet av detaljplanen.

Vissa fastigheter 1 angrinsande omraden kommer delvis att ha nytta av de
atgirder som utférs inom detaljplanen f6r Solbrinken-Grundet och pa
motsvarande sitt kommer fastigheterna inom Solbrinken-Grundet att ha nytta av
atgirder i angrinsande planomraden. For att férenkla administrationen har darfor
bedomningen gjorts att varje detaljplaneomrade ska bira sina kostnader da de
investeringar som gors framfor allt avser forbattringar av lokalgator och att inget
uttag av kostnader mellan delomradena ska goras.
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3 Kostnadsunderlag

3.1 Inledning

Nacka kommunen baserar sitt uttag av gatukostnadsersattning pa berdkningar i
samband med detaljprojektering. Den kostnadsniva som riknas fram och anges
vid granskningen av gatukostnadsutredningen kommer att gilla som kostnadstak.
Kostnadstaket justeras for kostnadsfoérandringar 6ver tid, se vidare avsnitt 3.3.
Detta gors for att kostnadsberikningarna ofta sker langt innan arbetena utférs.
Om de faktiska kostnaderna blir ligre 4n kostnadstaket betalar fastighetsdgare 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 ingar samtliga kostnader som uppstitt for att fardigstilla det
arbete som behovts. Kostnader for utredning, arbete och material f6r utbyggnad
av gata, andra allmédnna anlidggningar 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 markinlésen fa dganderitt till mark som ska bli
allmin platsmark eller genom slintintrang inféra begransningar 1 mark-
anvindningen pa privata fastigheter for att kunna genomfora detaljplanen. De
kostnader som uppstar for att ersitta fastighetsidgare f6r markinlsen eller
slantintrang ingar i kostnadsunderlaget. Likasa de forrattningskostnader som
uppstar.

Dessutom ingar externa och interna administrationskostnader i kostnads-
underlaget. Exempel pa externa kostnader ir kostnader f6r annonsering, porto
eller externt konsultarbete. De interna kostnaderna kan i stillet avse tid som
handlaggarna dgnar it att gatuarbetena eller arbetena med andra allminna platser
ska planeras och genomforas.

Observera att kostnader som hinfor sig till utbyggnad av vatten- och avlopps-
ledningar inte ingér i kostnadsunderlaget. Dessa kostnader betalas av VA-
kollektivet som sedan tar ut en anslutningsavgift enligt taxa nir VA-ledningarna
ar utbyggda och respektive fastighet ska inkopplas pa ledningsnitet.

De lagregler som styr de kostnader som fastighetsdgare ska sta for finns 1 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 forutsattningar jamkas. 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 dndamalsenligt 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 berdrda fastigheter jaimkas ocksa 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
omridets behov men som ryms inom den anvindning som ar tilliten f6r
berorda fastigheter. Som exempel kan nimnas utbyggnaden av en bussgata i ett
tornyelseomrade. I dessa fall bor inte fastigheterna 1 omradet belastas med
kostnaden f6r ”buss-funktionen” i gatan.

Om kostnaden avser en anliggning som bedéms vara till nytta f6r manga fler
in de som omfattas av fordelningsomradet, jimkas kostnaderna helt eller
delvist. Exempel pa denna typ av anldggningar ir strandpromenader, angbats-
bryggor och friluftsbadplatser.

3.3 Kostnadsunderlaget for Solbrinken-Grundet

For projekt Solbrinken-Grundet har det 1 férstudieskedet beraknats att det totala
kostnadsunderlaget for forstudie, projektering och utbyggnad kommer vara
cirka 58 102 000 kronor, férdelat enligt nedan. Ett kostnadstak giller enbart f6r
totalbeloppet och inte for varje enskild ingaende kostnadspost. Takbeloppet
giller f6r hela férdelningsomradet.

Kostnadspost Belopp (kr)

Gator och belysning — forstudie, projektering och utbyggnad 45 210 000
inklusive byggledning

Park- och naturmark — férstudie, projektering och utbyggnad 4 692 000
inklusive byggledning

Inl6sen av mark och lantmiteriférrittning 5400 000
Administration 2 800 000
Totalt kostnadsunderlag 58 102 000

I avsnitt 3.2 framgar vad som ingar i de olika kostnadsposterna.
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Takbeloppet kommer att revideras i samband med detaljprojektering infér
granskning av detaljplanen. Det reviderade takbeloppet kommer att indexjusteras,
se bilaga 3. Indexjusteringen ska ske for tidsperioden frain kommunstyrelsens
beslut om granskning av gatukostnadsutredningen for det aktuella férdelnings-
omradet fram till tilldelningsbeslut f6r entreprencr.

Kostnadsunderlaget i samradsskedet dr baserat pa den forstudie for allminna
anlidggningar, vigar och parkanliggningar, som utférts av kommunens anlitade
projektorer. Foreslagna, projekterade och kostnadsberiknade atgirder redovisas i
PM Vig Solbrinken-Grundet, Bilaga 4, som innehaller atgirder bade for gator
och belysning samt park- och naturmark. Observera att Ringleksvigen inte ingar i
kostnadsunderlaget ovan, trots att den finns med i PM Vig. Till gransknings-
skedet kommer redovisningen av dtgirder att uppdateras. Atgirderna for
Ringleksvigen kommer att inga i annan gatukostnadsutredning.

4 Fordelningsgrund

4.1 Inledning

En fastighet ska bara kostnader f6r gatu- och anlidggningsarbeten efter vilken
nytta fastigheten kan anses ha. Den nytta en fastighet anses ha beror pa typ av
anlidggning och fastighetens karaktar. Fastigheter som ingar i ett fordelnings-
omrade ir ofta av olika karaktir och har dirfor olika stor nytta av gatu- och
anlidggningsarbeten. Olikheterna medfor att f6rdelningsgrunderna behéver
variera for att en differentiering ska ske. Behovet av differentiering ir ofta storst
1 fortitningsomraden. Hinsyn ska ocksa tas till 1 vilken utstrickning befintliga
fastigheter belastats med tidigare gatu- och anliggningskostnader.

Typiskt sett anses befintliga fastigheter ha mindre nytta dn fastigheter som efter
gatu- och anldggningsarbetena kan delas enligt detaljplanen. Detta eftersom
befintliga fastigheters tillaitna anvindning inte alltid férindras genom en
tortitning. Dessutom far fastigheterna som delas utnyttjas for ytterligare
bebyggelse. Att fastigheters tillitna anvindning forindras i olika stor
utstrickning kan ocksa motivera att en fastighet med fritidsindamal men som
medges ritt att anvindas for permanentboende anses ha stérre nytta vid en
fortitning dn en fastighet som redan fir anvindas for permanentboende.

Nacka kommun anvinder sig av andelstal eller motsvarande f6r férdelningen av
kostnaderna. Forhallandena vid tidpunkten for beslut om start-PM f6r
detaljplanearbete och byggritterna i den nya detaljplanen avgor vilket andelstal
eller motsvarande en fastighet tilldelas.

Lagregeln om férdelningsgrund finns i 6 kap. 24 § tredje stycket PBL.
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4.2 Fordelningsgrund for Solbrinken-Grundet

I Solbrinken-Grundet skiljer sig férutsittningarna at inom omradet, som bestar av
ett lappticke av olika detaljplaner och omradesbestimmelser. Utgangspunkten ar
att kategorisera fastigheterna efter fastighetstyp. For befintliga fastigheter
tillimpas olika andelstal beroende pa var inom fordelningsomradet fastigheten
ligger. Kategorisering och andelstal for tillkommande byggritter, avstyckningar
och nyexploateringar, dr gemensamma for hela férdelningsomradet.

Med hiansyn till att investeringar i allmédnna parker och gronytor dar sma, da det 1
huvudsak ror sig om naturmarksytor, har ingen uppdelning gjorts av andelstalen
for gator respektive parkanliggningar. Samtliga kostnader f6r genomférandet av
allmin platsmark fordelas darfor enligt en och samma férdelningsprincip.

I avsnitten 4.2.1, 4.2.2, 4.2.3 och 4.2.4 nedan redovisas féreslagna andelstal f6r
de olika fastighetstyperna.

4.2.1 Befintliga fastigheter inom detaljplan 24, 235, 291 och
320

I férdelningsomradet f6r Solbrinken-Grundet finns fyra omraden som ar
anslutna till kommunalt VA och dir de befintliga detaljplanerna tillater
permanentbostider. Fastigheterna som ligger inom detaljplan 24, 235, 291 och
320 anses dirfoér ha mindre nytta av upprustningen av allminna anlidggningar an
6vriga fastigheter inom Solbrinken-Grundet. Differentieringen féreslas ske
genom att dessa fastigheter asitts ett ligre andelstal. Pa detta vis tas dven hinsyn
till att fastigheterna redan har belastats med gatu- och anliggningskostnader i
samband med att VA byggdes ut.

Aven om det finns fastigheter inom detaljplan 24, 235, 291 och 320 som hade
kategoriserats som fritidshus eller obebyged fastighet enligt principerna i avsnitt
4.2.2 foreslas alla befintliga fastigheter fa samma andelstal oavsett fastighetstyp
eftersom den nuvarande tillitna anvindningen dr samma och inte kommer att
indras i nagon storre utstrickning i den foreslagna detaljplanen for Solbrinken-
Grundet.

Foreslaget andelstal f6r fastigheter inom detaljplan 24, 235, 291 och 320:
e Befintlig fastighet, bebyggd och obebyged, andelstal 0,4

Foreslagna andelstal for tillkommande byggritter redovisas i avsnitt 4.2.3.
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4.2.2 Ovriga befintliga fastigheter

I de delar av fordelningsomradet Solbrinken-Grundet som inte omfattas av
detaljplan 24, 235, 291 eller 320 har befintliga fastigheter kategoriserats efter
fastighetstyp. For de flesta fastigheterna tillater befintliga omradesbestimmelser,
byggnadsplaner och detaljplaner fritidshus med en maximal byggnadsarea om 75
kvm. Inom byggnadsplan 165 1 férdelningsomradets norra del tillats fritidshus
med en maximal byggnadsarea om 45 kvm. Ett trettiotal fastigheter dr bebyggda
med permanenthus som har beviljats bygglov innan omradesbestimmelserna
tridde i kraft. Det finns dven ett flerfamiljshus och ett parhus.

Beroende pd nuvarande bestimmelser och hur fastigheterna ir bebyggda kan de
anses ha olika nytta av upprustningen av de allmanna anliaggningarna. Syftet med
de foreslagna andelstalen nedan ar att forsoka spegla vilken nytta de olika
fastighetstyperna har av anldggningsarbetena. De permanenthus som ligger inom
en plan som huvudsakligen tillater fritidshus, kan anses ha stérre nytta dn
permanenthusen inom detaljplan 24, 235, 291 och 320. P4 samma sitt har ett
tritidshus storre nytta dn ett permanenthus eftersom byggritten fordndras i storre
utstrickning. En fastighet som dnnu inte ar bebyged har dn storre nytta, eftersom
det inte finns ndgon befintlig byggnad att ta hinsyn till. Fem fastigheter som idag
ar bebyggda med fritidshus anses inte limpliga att planlidgga for bostadsindamal
pé grund av bullernivierna. Dessa fastigheter kan anses ha mindre nytta av
gatorna eftersom de inte far samma 6kning av byggritt och foreslas darfor fa ett
ligre andelstal.

Vid kategoriseringen av fastigheterna har beviljade bygglov och gillande
omradesbestimmelser varit utgangspunkten. Anvandningssitt, taxering och
mantalsskrivning har inte varit avgérande for att sdrskilja permanenthus fran
fritidshus.

Foreslagna andelstal nir planforslaget medger permanentbostider och fastigheten
redan har permanent byggritt:
e Befintlig fastighet som dr bebyggd och har permanent byggritt f6r
enbostadshus, andelstal 0,6
e Befintlig fastighet som dr bebyggd och har permanent bygeritt f6r
parhus, andelstal 0,5 per bostad
e Befintlig fastighet som dr bebyggd och har permanent bygeritt f6r
ligenheter, andelstal 0,4 per ligenhet

Foreslagna andelstal nir planférslaget medger permanentbostider och fastigheten
idag har bygeritt for fritidshus:
e Befintlig fastighet som dr bebyggd och har byggritt for stort fritidshus
(75 kvm), andelstal 0,7
e Befintlig fastighet som dr bebyggd och har byggritt for litet fritidshus
(45 kvm), andelstal 0,8
e Befintlig fastighet som édr obebyggd, andelstal 1,0
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Foreslagna andelstal for de olika fastighetstyperna nir planférslaget medger
kontor/smaindustri och fastigheten idag har byggritt for fritidshus:

e Befintlig fastighet som édr bebyged, andelstal 0,4

e Befintlig fastighet som dr obebyged, andelstal 2,0

4.2.3 Tillkommande byggritter

I forslaget till detaljplan for Solbrinken-Grundet finns méjligheten for flera
fastigheter att avstyckas. Pa ndgra platser foreslds dven radhus-/flerbostadshus-
bebyggelse. Dessa tva fastighetstyper anses ha storst nytta av att de allméinna
anlidggningarna rustas upp och anses ha lika stor nytta oavsett nuvarande
bestimmelser.

Andelstal f6r byggnation av flerbostadshusbebyggelse foreslas asittas ett nagot
ligre andelstal per typligenhet om 100 kvm BTA jimfoért med fastigheter med
mojliga nyavstyckningar. Motivet till detta ir att ligenhetsboende som regel
innebir ett ligre bilinnehav' per bostad in boende i enbostads- och
tvabostadshus. Samtidigt bedoms ligenhetsboende som regel ha en storre nytta
av gemensamma parkanlidggningar vilket de istillet far bira en nigot storre del av
kostnaderna for, varfor andelstalet inte reduceras fullt ut i férhallande till
torvintat antal fordon per bostad.

Foreslagna andelstal f6r tillkommande byggritter nir planforslaget medger
permanentbebyggelse:

e Fastighet med méjlig nyavstyckning f6r enbostadshus/del 1 pathus,
andelstal 2,0 £6r den tillkommande lotten utéver befintlig fastighets
andel’

e Tastighet med mojlig flerbostadshusbebyggelse, andelstal 1,6 per 100
kvm BTA

Foreslagna andelstal for tillkommande byggritter nir planférslaget medger
verksamheter:
e Fastighet med moijlig nyavstyckning f6r kontor, andelstal 2,0

4.2.4 Ovriga fastigheter

Aven verksamheter som har nytta av upprustningen av allminna anliaggningar ska
erligga gatukostnadsersittning. Forskolan pa Baggensviksvigen foreslas fa ett
andelstal baserat pa antalet trafikrorelser som férskolan ger upphov till och som
motsvarar tio stycken permanenthus. Batklubbar foreslds fa ett andelstal baserat
antalet batplatser och 0,05 per batplats.

' T kommunens nya parkeringspolicy idr grundtal f6r parkeringstal f6r en- och tvabostadshus 2,0
per bostad och f6r ligenhetsboende i Boo 1,0 per ligenhet.

2 Parhus (bestimmelse ez i1 detaljplanens samradsforslag) dr sammanbyggda parvis i mellanliggande
tomtgrins. Ett parhus bestar saledes av tvé lotter och det sammanlagda andelstalet fér ett parhus
ar 4,0 vid nyavstyckning.
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Foljande andelstal foreslas:
e Fo6rskola Baggensviksvigen, andelstal 6,0
e Batklubb Fiskebovigen, andelstal 0,8
e Batklubb Kustvigen, andelstal 2,6

4.2.5 Prelimindr kostnadsberakning per kategori

Preliminirt berdknade kostnader for respektive kategori av byggritt, avrundat till
nirmaste hundratal kronor, redovisas i nedanstaende tabell. Vilken kategori som
fastigheterna inom fordelningsomradet tillhor redovisas 1 illustrationskartan
(bilaga 1). Summa av andelstal och gatukostnadsersittning per fastighet redovisas

1 bilaga 2.

Preliminir gatukostnadsersittning per Andelstal | Preliminir
kategori av byggritt kostnad, kr
p & 0,4 71 800
ermanenthus 0.6 107 700
0,7 125 700
.. h b
Fritidshus 0,8 143 600
Obebyggd tomt f6r enbostadshus 1,0 179 500
Avstyckning fér enbostadshus/del i parhus.
2 1
Tillkommande kontor/smaindustri 0 359 100
Exploateringsfastighet, per tillkommande 100
lvm BTA 1,6 329 000
Befintligt fritidshus/tillkommande kontor 0,4 71 800

Kostnadsberikningen for de olika kategorierna har gjorts pa foljande sitt:

Totalt kostnadsunderlag
X Andelstal

Gatukostnadsersittning = Summa andelstal

Totalt kostnadsunderlag dterfinns 1 avsnitt 3.3 och bedéms preliminirt uppga till
58 102 000 kronor. Summan av andelstalen for alla befintliga och tillkommande
fastigheter inom fordelningsomradet dterfinns i bilaga 1 och ir preliminért
326,82. For en permanentbostad ser da kostnadsberikningen ut sahar:

107 723 = 58 102 000 X 0,6
326,82 ’

For en exploateringsfastighet beridknas gatukostnadsersittningen utifran
byggritten 1 planforslaget, vilket ser ut pa féljande sitt:

kvm BTA b ratt
ygg <16

Gatukostnadsersattning = 100 )
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4.3 Kommentar

I dag finns cirka 180 fastigheter inom férdelningsomradet. Utan radhus,
flerfamiljshus och styckningslotter eller differentiering av andelstalen skulle varje
befintlig fastighet i genomsnitt betala cirka 320 000 kronor 1
gatukostnadsersittning, i fall kostnadsunderlaget fordelades lika mellan de
befintliga fastigheterna.

Den foreslagna fordelningsgrunden i denna gatukostnadsutredning ger féljande
férdelning av gatukostnader mellan de olika kategorierna:

Tillkommande
verksamheter
8%

Befintliga inom DP
i “a%

Ovriga befintliga
fastigheter
27%

Tillkommande
radhus och
flerfamiljshus
44%

Tillkommande
enbostadshus och
parhus
17%

Fyra mindre omraden med radhus och flerfamiljshus tillsammans med ett
trettiotal styckningslotter star for cirka 60 procent av gatukostnaderna enligt
torslaget. Dessa fastighetstyper kan anses ha mycket stérre nytta av gatu- och
parkanldggningarna dn befintliga fastigheter, eftersom anldggningarna ir en
forutsittning for att de nya fastigheterna ska kunna bildas. Dessutom har
befintliga fastigheter sedan tidigare svarat for gatu- och anliggningskostnader och
detta tas hansyn till genom att tillkommande fastigheter dsitts ett hgre andelstal.

Genom att tillata fortitning enligt planforslaget kan gatukostnadsersittningen f6r
de flesta fastighetsigare inom fordelningsomradet mer 4n halveras.
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5 AganderéittsskyddetlEgendomsskyddet

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 allminna intressen,
kan en fastighetsdgare krivas avsta sin fastighet eller tala att det allmanna
inskrinker fastighetsigarens anvindning av sin fastighet. Att ta ut gatukostnads-
ersattning fran fastighetsigare syftar till att sikerstilla den kommunala budgeten,
vilket 4r ett angeldget allmint intresse.

Nacka kommuns utgangspunkt ar att en fastighetsigare enbart ska betala for sa
kallade gatukostnader, om fastighetsigaren har tillférts nytta av atgarderna och da
enbart i den utstrickning som stér i proportion till nyttan. Agare till fastigheter
som kan delas ska inte beh6va betala forrin avstyckning sker, fastighetsreglering
som kan jamstillas med en avstyckning sker eller fastighetsigaren dessforinnan
overlater fastigheten.

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

5.2 Kommunens bedomning i Solbrinken-Grundet

Nacka kommun anser att de atgirder som vidtas i Solbrinken-Grundet ir till gagn
for samtliga fastigheter inom férdelningsomradet. Fastigheterna bér kostnad efter
vilken nytta de férvintas ha av gatuarbetena. Den kostnad som varje fastighet ska
béra dr ligre 4n och star i proportion till den sammantagna nytta och virdeokning
som respektive fastighet férvintas ha och fi. Kostnaderna hanfor sig till nytta
som fastighetsiagare kan tillgodogora sig 1 samband med att anliggningarna 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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6 Betalning av gatukostnadsersattning

Nir anliggningarna dr utbyggda och kan anvindas pa avsett sitt, intrider
fastighetsagares skyldighet att betala gatukostnadsersattning. Betalning ska ske nir
kommunen begir det. Fér Solbrinken-Grundet bedéms anliggningarna vara
tardigstillda och slutbesiktigade 2022.

6.1 Betalningsvillkor

Nir kommunen begir att fastighetsigare ska betala gatukostnadsersittning anges
en betalningstid. Fastighetsdgare som omfattas av ett och samma projekt far i
regel samma betalningstid. Betalningstiden kan variera fran ett projekt till ett
annat om det 4r motiverat. Om betalning inte sker senast pa angiven forfallodag,
utgér rinta pa férfallet beloppet enligt lag.

Om ytterligare nagon byggratt skulle tillkomma, utéver de som i samband med
gatukostnadsutredningen har bedémts maoijliga att tillskapa, ska dessa debiteras i
enlighet med andelstal f6r respektive typ av tillkommande byggritt. Eventuell
justering av den totala andelstalsumman sker utifran fastighetsindelning vid den
tidpunkt dd kommunen har ritt att debitera gatukostnader, det vill siga da
anlidggningarna har slutbesiktigats och slutligt kan tas 1 bruk.

Om en fastighetsigare anser sig ha svarigheter att betala gatukostnadsersittning,
ska kommunen utreda om betalningsskyldigheten dr betungande f6r
fastighetsagaren med hinsyn till fastighetens ekonomiska bérkraft eller andra
omstindigheter. Om svarigheterna kan styrkas, kan en avbetalningsplan f6r
gatukostnadsersittningen upprattas. En avbetalningsplan avser som utgangspunkt
en tioarsperiod, varvid fastighetsigare ska betala minst en tiondel av det
fakturerade beloppet per ar. Rinta ska utga pa obetalt belopp fran dagen nir den
forsta inbetalningen ska ske enligt avbetalningsplanen. Pa belopp som forfallit till
betalning enligt avbetalningsplanen, ska rinta med hogre rintesats borja 16pa frin
torfallodagen. Fastighetsdgaren maste ocksa stilla godtagbar sikerhet for att en
avbetalningsplan ska tas fram.

Om betalningsvillkoren i en avbetalningsplan ér alltfor betungande for fastighets-
dgaren, jaimkar kommunen dem. Jimkningen kan innebdra att avbetalningstiden
forlings, att rantevillkoren mildras eller att fastighetsagaren far uppskov med sin
betalning. Uppskov med betalningen kan vara aktuellt for fastighetsigare med
sma ekonomiska resurser, exempelvis dldre pensionidrer, och medges pa viss tid
eller tills fastigheten helt eller delvis 6verlats.

Gatukostnadsersittning som avser mojligheten f6r en befintlig fastighet att
avstyckas, ska faktureras forst nir fastighetsbildning skett, dock senast inom tio ar
efter att betalningsskyldighet intritt. Kommunen stiller fakturan till dgaren av
stamfastigheten som far sakerstilla finansieringen gentemot koparen av
styckningslotten.
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Ett beslut om att godkidnna en avbetalningsplan for fastighetsigare eller att
meddela uppskov for fastighetsidgares skyldighet att betala fakturerad
gatukostnadsersittning upphor att gilla om:
- bygglov avseende ny-, om-, eller tillbyggnad séks och som indikerar
betalningsformaga, om inte det ar oskaligt,

- fastigheten eller en del av den Overlats,

- fastigheten avstyckas eller fastighetsreglering sker pa sitt som kan jamstallas
med avstyckning

- fastighetsigaren pa annat sitt vidtar atgiard som innebir hogre
betalningsformaga dn den som framkom vid kommunens beslut om
avbetalningsplan eller uppskov.

En godkind avbetalningsplan ska dock dven upphora att gilla, om fastighets-
dgaren vid upprepade tillfillen misskéter sina avbetalningar. Har beslut om att
godkinna en avbetalningsplan eller att meddela uppskov upphért att gilla, ska
kommunens aterstaende fordran for gatukostnadsersittning betalas snarast. Om
fastighetsagaren pa nytt begir avbetalningsplan eller uppskov, ska kommunen
prova om forutsittningarna fortfarande finns.
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