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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2022/454
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Avtal om ersattning for drift m.m. av allmantillgangliga
anlaggningar pa kvartersmark i Jarla sjo

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta foljande beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige att fatta f6ljande beslut.
Kommunfullmiktige beslutar att Nacka kommun ingar avtal med Jirla Sj6
Samfillighetsférening, org. nr. 717905-3300, enligt bilaga 1 till tjansteskrivelsen den 11 maj
2022.

Sammanfattning

Allmintillgiangliga anldggningar i omradet Jarla sj6 ar enligt detaljplanen planlagda pa
kvartersmark och foérvaltas idag med enskilt huvudmannaskap av Jirla Sj6
Samfillighetsforening. Nyttjandet av allmintillgingliga platser pa kvartersmark 1 omridet
har 6kat frekvent under tid, bade av boende i omradet, av boende och verksamheter i
niromradet samt av besokare utifran. En generell princip vid framtida planlaggning ska vara
att kajer och strandpromenader med stort allmantillginglighetsintresse planliggs som allmin
plats. Allminhetens tillgang till anldggningarna i omradet Jirla sj6 foljer inte samma
principer som i andra omraden utan bedoms bist sikras genom fortsatta forhandlingar.
Forhandling har dirmed pagatt under en lingre tid. Kommunen och féreningen har nu
funnit forutsattningar for en samforstandslosning dir parterna ingar ett som lingst tioarigt
avtal innebdrande en skyldighet f6r kommunen att bidra ekonomiskt till f6reningens
forvaltningskostnader for drift/skotsel/underhall i gemensamhetsanldggningen GA:55 och
dirigenom sikra allminhetens fortsatta tillgang till anldggningarna.
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Arendet

Bakgrund

Omradet Jarla sjo omfattas idag av detaljplan 236 vilken vann laga kraft i juni 2000 samt
detaljplan 658 vilken vann laga kraft i juni 2021. Enligt detaljplanen ar kommunen
huvudman f6r allminna anlaggningar. Ett exploateringsavtal fran 1999 mellan kommunen
och Nacka Industrilokaler HB reglerar de inb6rdes avtalsférhéillandena for exploateringen
av omradet som paborjades 1 borjan av 2000-talet.

Allmintillgiangliga anldggningar i omradet Jarla sj6 dr enligt detaljplanen planlagda pa
kvartersmark och forvaltas idag med enskilt huvudmannaskap av féreningen. Jirla Sj6
samfillighetsforening forvaltar tre gemensamhetsanliggningar i omradet, diribland GA:55
vars dandamal dr att sidkerstilla férvaltning och underhéll av vigar, vattenforsorjning, avlopp,
belysning, gronomraden samt bad- och brygganliggning.

Nyttjandet av allmantillgingliga platser pa kvartersmark i omradet har 6kat frekvent under
tid, bade av boende i omradet, av boende och verksamheter i niromriadet samt av besokare
utifrdin. Den mer omfattande anvindningen belastar frimst lekplats, badplats och
strandpromenad och innebir utékade férvaltningskostnader for féreningen.

Den 23 april 2012, § 129, beslutade kommunstyrelsen att ge i uppdrag at
stadsbyggnadsdirektoren att fortsitta arbetet, 1 vilket ocksa ingar forhandlingar med
nuvarande huvudmin, med att inféra kommunalt huvudmannaskap for allmantillgingliga
kajer, industriminnen, tunnel med mera i Saltsjoqvarn, Danviksstrand och Finnboda.
Kommunstyrelsen beslutade dven att en generell princip vid framtida planliggning ska vara
att kajer och strandpromenader med stort allmintillgianglighetsintresse planliaggs som allmin
plats. Av beslutsunderlaget till nimnda beslut framgér bland annat att allmédnhetens tillging
till anldgeningarna i omradet Jarla sjo inte f6ljer samma principer som 1 Saltsjoqvarn,
Danviksstrand eller Finnboda utan bedémdes da bist sikras genom fortsatta férhandlingar.
Férhandling har dirmed pagatt under en lingre tid mellan féreningen och kommunen och
parterna har nu, i linje med kommunstyrelsens tidigare beslut, funnit férutsittningar fér en
samforstandslosning.

Avtalets huvudsakliga innehall

I t6rhandlingarna har tre olika l6sningar prévats. Ett dr att dndra huvudmannaskapet f6r
anldggningar som ska vara allmantillgingliga fran att ligga pa kvartersmark till att bli allmén
plats. Detta kriver dndring av detaljplanen. Kostnad for dndring av detaljplan tas av den
som Onskar gora andringen. Gallande detaljplan dr komplicerad i sin struktur och det skulle
vara saval kostsamt som tidskrivande for foreningen att genomfora en dndring. Harutéver
tillkommer kostnader for fastighetsbildningsatgarder samt kostnader for att sakerstilla att de
anldggningar som kommunen skulle ta 6ver haller tillrdckligt bra standard. Totalt sett
uppfattas detta alternativ som bade komplicerat och kostsamt och har dirfor inte bedomts
som aktuellt.
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Det andra alternativet dr att kommunen blir medlem i féreningen som forvaltar GA:55, dar
kommunen 1 egenskap av fastighetsigare ges ett andelstal i forhallande till nyttan av
anldggningen. Andelstalet, som beslutas av lantmiterimyndigheten, speglar den andel av
foreningens kostnader som ska belasta fastighetsidgaren. Problemet i detta fall dr att
kommunen med undantag f6r en mindre markyta som angrinsar till kvartersmarken inte
ager nagon mark eller fastighet inom omradet. Det blir dirmed svirt att bestimma pa vilka
grunder att andelstal ska riknas fram. Vidare har erfarenheter som stadsledningskontoret
inhdamtat fran andra kommuner visat att det ar inte helt enkelt f6r en kommun att inga i en
gemensamhetsanliggning och dirigenom vara del i en samfillighet.

Varken dndring av huvudmannaskapet via dndrad detaljplan eller att kommunen skulle vara
del i samfilligheten dr oméjliga, men efter flera ars diskussioner har féreningen och
kommunen tagit fram ett forslag pa ett tiodrigt avtal. Syftet med avtalet ar att reglera
kommunens skyldighet att bidra ekonomiskt till férvaltningskostnaderna for
drift/skotsel/underhdll i GA:55 och dirigenom sikra allminhetens tillging till
anldgeningarna, for vilka féreningen tillfullo fortsatt ansvarar. For att faststalla
ersittningsnivan har analyser gjorts av vilka kostnader foreningarna har f6r drift och skotsel
av vagar, lekplats, bad och strandpromenad. Dessa har jimférts med vilka kostnader
kommunen har f6r drift av liknande anlidggningar som kommunen har ansvar for.
Jamforelserna visar att kostnaderna ligger pa liknande niva nar det giller drift men att
kostnader for storre underhallsatgiarder hanteras pa olika sitt. Kommunen hanterar dessa
kostnader som reinvesteringar men féreningen maste hantera dem som driftskostnader
samma ar kostnaden uppstar. Ersittningsnivan som foreslds baseras pa den kostnad som
kommunen har f6r sina egna anlaggningar med ett mindre tilligg f6r 6kade
underhallskostnader f6r den strandpromenad som finns i omradet.

Enligt avtalet foreslds kommunen utge ersittning till féreningen uppgaende till 1 610 000
kronor per ar (indexjusteras) for drift/skotsel/underhall av vissa sirskilt utpekade
allmintillgingliga anldggningar pa kvartersmark i omradet. En férutsittning for att
ersittning ska utga ar att allménhetens tillgang till anldggningarna 1 omradet fortsatt sikras.
(I nimnda ersittning ingar vagbidrag som foreningen sedan tidigare erhaller fran
kommunen. Utéver nimnda ersattning erhaller foreningen 1 likhet med andra samfalligheter
belysningsbidrag).

Avtalet féreslas gilla frain och med den 1 juli 2022 till och med den 30 juni 2027 under
forutsittning att kommunen eller féreningen aktivt siger upp avtalet till upphérande med
beaktande av uppsigningstid. Sker ingen uppsigning loper avtalet vidare som lingst till och
med den 30 juni 2032, da avtalet upphor att gilla per automatik. Vissa moijligheter till
tortida upphorande av avtalet regleras 1 avtalet.

Vad som hinder efter de tio daren dr idag oreglerat. Féreningen och kommunen far genom
avtalet tio ar pd sig att samverka och erhalla erfarenheter av nu aktuellt avtal. Detta kan
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direfter leda till ett fOrnyat avtal, att kommunen blir en del i samfalligheten eller andra
16sningar.

Ekonomiska konsekvenser

Ett beslut i enlighet med forslaget innebir en arlig kostnad f6r kommunen om 1 610 000
kronor per ar i maximalt 10 ar med justering efter férindring 1 KPI. Ersittningen féreslas
utga med start den 1 juli 2022. Eftersom drift och underhall av allminna anlaggningar ligger
pa natur- och trafiknimndens ansvar sa kommer kostnaden att belasta nimnden.
Kostnaden f6r 2022 (805 000 kr) tas inom beslutad budget. I ramirendet f6r 2023 — 2025
foreslar nimnden att ramen utokas med 1,6 miljoner kronor som en del 1 nimndens
utokade volym.

Konsekvenser for barn
Ett beslut i enlighet med forslaget bidrar till att fortsatt sikra allmanhetens, daribland
barnens, tillgang till nu aktuella anldggningar i omradet.

Bilagor

1. Avtal

Mats Bohman Therese Alvén

Trafik- och fastighetsdirektor Enhetschef
Stadsledningskontoret Enheten for fastighetsférvaltning

Emelie Sunnliden Ceder
Kommunjurist
Juridik- och kanslistaben
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