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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2017/601
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Grunder for kommunens uttag av gatukostnader
Medborgarforslag den 20 juni och 17 oktober 2017

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen noterar att kommunen huvudsakligen arbetar i enlighet med vad som
toreslds 1 medborgarforslagen och de foranleder didrmed inte ndgra vidare atgarder.

Medborgarforslagen dr dirmed fardigbehandlade.

Sammanfattning

Boo och Linnersta villadgareférening tillsammans med Gustavsviks ekonomiska
fastighetsigareférening har inkommit med tjugotva medborgarférslag huvudsakligen
rorande gatukostnader. Exploateringsenheten Nacka har utrett medborgarforslagen. Fjorton
av forslagen ligger i linje med hur kommunen redan arbetar och vad lagen foreskriver. Tre
av forslagen har inte stod av lagen eller éverensstimmer inte med praxis. Ovriga fem forslag
toranleder inte nagon édtgird.

Arendet

Bakgrund

Den 20 juni 2017 inkom sexton medborgarférslag, bilaga 1, till Nacka kommun fran Boo &
Linnersta villadgareférening och Gustavsviks ekonomiska fastighetsigareférening
(Foreningarna). Bakgrunden till yrkanden ér de kostnader som aviserats fr vatten, avlopp
och gata i Lannersta, Boo och Gustavsvik, som enligt Féreningarna ligger pa extremnivaer.
Foreningarnas uppfattning ar att kostnaderna dessutom 1 flera fall avser investeringar som
fastighetsagarna inte har efterfragat. Kommunen hinvisar, enligt Féreningarna, till att
medborgarna har haft en gynnsam prisutveckling av marknadsvirdet for sina fastigheter och
darfor bor kunna absorbera de investeringar kommunen avser att genomfora.
Foreningarnas uppfattning ar att fastighetsigarna kommer fa visentligt hogre
boendekostnader och att marknadsvirdet inte realiseras forran vid en eventuell f6rsiljning.
Foreningarna dr dartill av den uppfattningen att kostnaderna i flera avseenden strider mot
bestimmelser i lagen. Den 17 oktober 2017 inkom ytterligare sex medborgarférslag, bilaga
2, till Nacka kommun fran Féreningarna som kompletterar de sexton medborgarférslag
som redan limnats in.
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Underlagen till medborgarférslagen kommer till stor del fran projekt Mjolkudden-Gustavs-
viks gard. De delar av medborgarforslagen som enbart berér Mjolkudden-Gustavsviks gard
besvaras inom ramen for stadsbyggnadsprojektet. Denna tjdnsteskrivelse och bilaga 3 ber6r
endast kommuns 6vergripande arbete med uttag av gatukostnadsersittning.

Innehallet i medborgarforslagen

Nedan finns en sammanfattning av de tjugotva medborgarforslagen. Medborgarforslagen
aterfinns 1 sin helhet i bilaga 1 och 2. Alla medborgarforslag utom ett (nummer sex) innebiar
ett yrkande om att kommunen ska ta ett principbeslut. De flesta av forslagen avslutas pa
toljande sdtt: ”Dirtill att Nacka kommun sékrar att principbeslutet efterlevs, genom
torslagsvis moment i upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern
kvalitetssakringsrutin”. Sammanfattning av medborgarforslagen:

1. VA-kostnader fir inte tillforas gatukostnaderna: V A-kostnader far inte valtras 6ver pa
gatukostnaderna.

2. Merkostnader for att sakra V' A-anldggningens hallbarbet ska riknas som en 1 A-kostnad:
Merkostnader pa grund av att det finns belastningskrav pa gatorna for att sikra VA-
anlidggningens héllbarhet, ska riknas som en VA-kostnad och bekostas av VA-taxan
eller av kommunen i enlighet med Plan- och bygglagen.

3. Vid samordning/ samforligening ska berirda parter dela pa gemensamma kostnader. De
berdrda patterna vid samordning/samforlagening av gatubygenad med tex. VA, el,
tele och fiber ska dela pa de gemensamma kostnaderna enligt rittvis och skalig
grund.

4. EL-, tele- och fiberkostnader far inte tillforas gatukostnader. El-, tele- och fiberkostnader ska
héllas separerade fran gatukostnaderna for en 6kad tydlighet och transparens av
leverantOrsatagande.

5. Kostnader for underbdll far inte liggas pa gatukostnaderna: Kostnader f6r underhall och
skotsel far inte liggas pa gatukostnaderna. Investering och underhall ligger normalt
logiskt pé skilda konton.

0. Nacka kommun ska ha tydligare riktlinjer for jamkning: Tydligare riktlinjer beh6vs sa att
det blir mindre godtyckligt vilka gatukostnader som jaimkas och mer jamlikt f6r
kommuninvanarna.

7. Nacka kommun inte far ge sina egna fastigheter ett for lagt andelstal: Kommunen far inte ge
sina egna fastigheter ett ligre andelstal an for andra likvardiga fastigheter 1 omradet.
Tvirtom ska Nacka kommun férega med gott exempel och ge sina egna fastigheter
ett sa hogt andelstal att det star utom allt tvivel att kommunen inte gett sig sjalv
tordelar pa Ovriga fastighetsigares bekostnad.

8.  Nacka kommun ska betala fastighetsigarna for inlisen av mark och att kommmunen star for
[forrdttningskostnaderna: Markinl6sen och forrittningskostnader bekostas av den som
koper marken och dessa kostnader ska inte liggas pa gatukostnaderna.

9. Uttaget av gatukostnader ska baseras pa nyttan av gatorna: Det ir nyttan av gatorna, inte
nyttan av planen, som ska ligga till grund for uttaget av gatukostnader i kommunen.

10. Kostnader for framtagning av planer ska bekostas via planavgiften: Kostnader for planarbete,
vilket dven inkluderar administrativa kostnader f6r gatukostnadsutredningar och
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dylikt, ska bekostas via planavgiften. D4 arbetet med detaljplanerna redan
finansieras via planavgiften sa ska inga ytterligare avgifter tas ut f6r administration
och internkostnad bestillare pa gatukostnaden. Plankostnader far inte tas ut pa
gatukostnaderna.

Betalningen for gatukostnaderna ska kopplas till bygglov eller fastighetsbildning: Betalningen av
gatukostnaderna ska bindas till bygglov eller fastighetsbildning och bara tas ut av
dem som utnyttjar sin utdkade byggritt.

Vid planliggning ska en helbetssyn tas pa hela omradet. Vid planliggning maste det tas
storre hansyn till helhetssynen och trafikrorelserna f6r hela omridet, samt att
grinserna for gatukostnadsuttag inte far dras sa att t.ex. en skola eller ett friluftsbad
hamnar i grinsen till ett annat omrade. Om sa sker maste gatukostnaderna fordelas
pa ett rittvist och skiligt satt mellan de olika omradena eller jimkas av Nacka
kommun.

Uttaget av gatukostnader maste vara likvérdigt mellan olika omraden: Kommunen kan inte
Oka uttaget av gatukostnader sa som man gjort de senaste aren. Istillet bor
kommunen titta pa vad man tidigare tagit ut och ldgga sig ungefar likvirdigt i alla
omraden.

De som redan betalat for sin gata inte ska behiva betala en gang till: De som redan betalat
for sin gata i samma veva som VA drogs ut till fastigheterna, och planen gjordes om
sa att omradet detaljplanerades och fastigheterna fick full byggritt, ska inte behova
betala en gang till.

Gatnkostnaderna i fornyelseomriden ska tas av skattsedeln: Gatukostnaderna for
tornyelseomraden ska tas av Nacka kommun och inte av de boende. Det ir inte
nodvandigt att rusta upp vignitet i fornyelseomraden for att tillata en utokad
byggritt, dd det 4r VA-utbyggnaden som ir det visentliga, inte upprustningen av
vignitet. Kommunen har rad att bekosta upprustningen av vignitet om kommunen
dnda vill gbra denna investering.

De boende ska fa vara med och paverka: De boende ska fa vara med och paverka
utformningen av sitt eget bostadsomrade, som t.ex. utformningen av gator och
belysning, i storre utstrickning 4n idag.

Befintliga gator ska inte klassas som nya: 1 de fall det redan finns befintliga gator, ska
dessa klassas som ombyggnation av gata och inte nybyggnation av gata. Detta oaktat
om hela gatan grivs upp och goérs om. Kommunen vill samordna byggnation mellan
VA och gator och da ar det naturligtvis sa att bigge parter ska ta del av
samordningsvinsterna. Den ena parten ska ju inte fa alla férdelar pa den andra
partens bekostnad.

Aven nya gator ska fi del av samordningsvinsterna: Samordningsvinsterna ska alltid delas
mellan VA och gator, oavsett om det handlar om en ombyggnation av befintlig gata
eller en nybyggnation. Det dr inte rittvist att VA far alla samordningsvinster och
gator ingenting. Det finns heller inget stod 1 lag eller praxis att man goér den har
atskillnaden mellan befintliga och nya gator.
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Alla gemensamma kostnader maste delas i en samforliggning: Alla gemensamma kostnader 1
en samforliggning maste fordelas rattvist mellan berérda parter, t. ex. mellan gator
och VA.

Gatnkostnaderna mdste hdllas pa en skdélig niva:

a. Kommunen maste alltid fraga sig om kostnaderna for att bygga gator dr
rimliga och star i paritet till de boendes behov av gatan. Blir gatorna orimligt
dyra ska Nacka kommun se 6ver om kraven idr f6r hogt stillda eller om det
finns alternativa satt att bygga gator och VA sa att kostnaderna halls nere.
Vill Nacka kommun likvil att gatorna ska byggas pa det dyra sattet, ska den
overskjutande kostnaden tas av kommunen och inte belasta enskilda
tastighetsagare.

b. Nacka kommun ska halla en bittre kostnadskontroll och inte tillita att
gatukostnaderna skenar. Blir gatorna sahir dyra maste projektledarna fraga
sig vad det beror pa, om kraven ir for hogt stillda eller om vigarna kan
byggas pa ett annat sitt. Vill Nacka kommun trots allt bygga gatorna sa dyra
ska den overskjutande kostnaden tas av kommunen.

Kommunen ska ta ett helbetsgrepp om gatnkostnaderna: Kommunen ska jamfora olika sitt
att bygga gator och VA, samt titta pa den totala kostnaden for viagbygge och
underhill. Darefter viljer man det billigaste alternativet f6r alla parter. For att fa
kunskap om vilket alternativ som ar billigast maste olika alternativ jamféras. Darfor
maste Nacka kommun ta fram statistik pd vad det kostar att anligea VA utanfor
vigbanan, vad det kostar om VA star for sina egna kostnader samt vad
underhillskostnaden blir om kommunen accepterar en ligre vigstandard.

Se dver kraven for lokalgatorna och ta fram alternativa byggsatt: Kommunen ska se over
kraven for lokalgatorna och ta fram alternativa byggsitt fOr att fa fram billigare
byggmetoder. Syftet ar att pressa byggkostnaderna och inte bygga lokalgator som
héller en f6r hog vigstandard med hinsyn till trafikmiangden och omréadets behov.

Enhetens utredning och bedomning
Exploateringsenheten Nacka har utrett de tjugotva medborgarforslagen och besvarar dem

utforligt 1 bilaga 3. Exploateringsenheten Nacka gor sammanfattningsvis féljande

bedémning:

1.

VA-kostnader tillférs inte gatukostnaderna. VA-kollektivet bekostar sin del av
utbyggnaden, det vill siga VA-anliggningen, och tar del av kostnaderna f6r den del
av vigutbyggnaden som dr nédvindig f6r VA-anligeningen.

Det finns inget sarskilt belastningskrav pa gatorna for att sikra VA-anliggningens
héllbarhet. Skulle merkostnader for vigutbyggnaden kopplade till VA-utbyggnaden
uppsta, belastar de VA-kollektivet.

Vid samordning/samf6rliggning delar berérda parter pa gemensamma kostnader.
El-, tele- och fiberkostnader tillf6rs inte gatukostnaderna.

Kostnader f6r underhall och skoétsel liggs inte pa gatukostnaderna.



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

5(6)

De riktlinjer som finns f6r jaimkning ér tillrickligt tydliga. Det behdver kunna
avgoras fran projekt till projekt vilka kostnader som ska jaimkas eftersom
forutsittningarna varierar.

Kommunen ger sina egna fastigheter skaliga andelstal. Det ska alltid framga hur
andelstal berdknats och bedémts. Ingen sirhantering behéver goras f6r kommunens
fastigheter.

Kostnader for forrittningar och inlésen av mark som behévs f6r gatubygenationen
ska inga i kostnadsunderlaget.

Uttag av gatukostnadsersittning ska baseras bade pa nyttan av gatorna och planen.
Uttag av gatukostnadsersittning ingar inte i planprocessen och dirfoér kan inte
administrativa kostnader f6r gatukostnadsutredningar och dylikt bekostas via
planavgiften. Kostnader f6r framtagning av detaljplaner ingér inte i gatukostnaderna.
Fragan behandlades av kommunstyrelsen den 16 januari 2017, § 31, och behover
inte behandlas pa nytt. Da beslutade kommunstyrelsen att inte foresla
kommunfullmiktige att besluta att skyldigheten att betala gatukostnader ska
forutsitta att fastighetsidgaren fatt utékad byggritt genom en ny detaljplan samt sokt
och erhallit bygglov for att utnyttja den 6kade byggritten.

Fordelningsomradet maste inte vara identiskt med planomradet. Uttag av
gatukostnadsersittning sker med helhetssyn och grinser anpassas vid behov.
Eftersom forutsittningarna ar olika fran omrade till omrade ar det inte mojligt att
kostnadsnivan blir exakt samma.

Har en fastighet begrinsad nytta av atgarderna 1 kostnadsunderlaget ska detta
beaktas i gatukostnadsutredningen.

Enligt kommunens riktlinjer ska fastighetsigare i fornyelseomraden bira de
kostnader som uppstar for att ett omrade ska uppfylla ligsta godtagbara krav utifrin
detaljplanen, dess syfte och andra normer.

Dialogen med fastighetsdgarna ér central 1 arbetet vid uttag av gatukostnads-
ersattning och de boende far vara med och komma med synpunkter.

Befintliga gator ska inte klassas som nya. Sa linge som tekniska nimndens beslut
den 25 maj 2004, {35, inte ersitts med ett nytt ska riktlinjerna for férdelning av
kostnader vid samordnad utbyggnad av vatten- och avloppsledningar och gata
foljas.

Alla gator fir del av samordningsvinsterna.

Alla gemensamma kostnader delas i en samforliggning.

Kommunen ir skyldig att halla gatukostnaderna pa en skilig niva och ifragasitter
rimligheten i alla kostnader. I de flesta omraden ligger kostnaderna pa samma niva
som de har gjort under 2000-talet.

Kommunen arbetar redan med gatukostnader ur ett helhetsperspektiv dar fragor
som exploateringsgrad, investering, drift med mera ingar

Kraven pa lokalgator som stills dr pa ligsta mojliga niva.
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Exploateringsenheten Nackas slutsats

Enheten gor foljande bedomning. Medborgarférslag 1, 2, 3, 4, 5,7, 12, 16, 17, 18, 19, 20, 21
och 22 ligger i linje med hur kommunen redan arbetar och vad lagen foéreskriver.
Medborgarforslag 8, 9 och 10 har inte stod av lagen eller Gverensstimmer inte med praxis.
Medborgarforslag 6, 11, 13, 14, och 15 borde inte leda till nagon étgird fran kommunens
sida enligt enhetens utredning. Exploateringsenheten Nacka foreslar darfor att inga nya
principbeslut ska fattas.

Forslagens ekonomiska konsekvenser
Forslaget till beslut innebir inga direkta ekonomiska konsekvenser.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut innebir inga konsekvenser f6r barn.

Bilagor
1. Sexton medborgarforslag av den 20 juni 2017
2. Ytterligare sex medborgarforslag av den 17 oktober 2017
3. Svar pa tjugotva medborgarforslag angiende gatukostnader av den 7 februari 2018

UIf Crichton Tina Edén
Exploateringschef Projektingenjor
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka

Camilla Carlén
Kommunjurist
Juridik- och kanslienheten



