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Gatukostnadsutredning for Solbrinken-Grundet,
Sydostra Boo, Nacka kommun

Exploateringsenheten Nacka, september 2019

Inledning

Forslag till detaljplan for Solbrinken-Grundet i Boo har upprittats. Parallellt med
planarbetet pagar en gatukostnadsutredning. Samrad 2 om gatukostnadsutredning f6r
Solbrinken-Grundet pagick under tiden 8 januari till 12 februari 2019. Alla
samradshandlingar fanns tillgingliga i Nacka kommuns utstillningshall samt i biblioteken i
Orminge och Nacka Forum. De har dven publicerats pa kommunens hemsida. Samtliga
berérda fastighetsigare har informerats brevledes om samridet. Under samradstiden pagick
aven granskning 1 om forslag till detaljplan f6r Solbrinken-Grundet. Synpunkter pa
detaljplanen redovisas 1 sirskilt granskningsutlatande som utgdr en planhandling till
granskningshandlingarna i granskning 2 av detaljplanen. Berorda fastighetsidgare kallades till
samradsmote i form av ”6ppet hus” 1 Nacka stadshus den 22 januari 2019 dir tillfille gavs
att stilla fragor om det presenterade forslaget.

Under samradstiden har 24 fastigheter och en férening inom fordelningsomradet inkommit
med synpunkter. Synpunkterna berér bade gatukostnadsutredningen och kommunens
gatukostnadsuttag generellt. Inkomna synpunkter har lett till f6ljande férandringar:
e Fordelningsgrunden f6r kategori Befintligt flerbostadshus har dndrats enligt
fastighetsigarens yrkande.
¢ Gatukostnadsutredningen har fortydligats vad giller framtida betalningsskyldighet
tor fastigheter med reducerat andelstal.
e Gatukostnadsutredningen har fortydligats med att attefallsatgarder inte ligger till
grund for kategorisering.
e DPlanerade atgirder pa naturmarken har tagits bort ur omfattningsbeskrivning och
kostnadsunderlag.
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SAMRADSREDOGORELSE, SAMRAD 2

Gatukostnadsutredning Solbrinken-Grundet
september 2019

Sammanfattning och bemotande av inkomna synpunkter

Inkomna synpunkter fran fastighetsagare

Backebol 1:2
Jag vill bestrida vigkostnaderna som ni foreslagit i gatukostnadsutredningen. Villan bestar
av tva st ligenheter och jag vill att ni andrar andelstalet till 2*0,6=1,2.

Exploateringsenheten Nackas svar:

I gatukostnadsutredningen har kommunen f6rsokt ta hansyn till att fastigheten har en stérre
nytta av atgirderna i kostnadsunderlaget jamfoért med en vanlig villa, eftersom antalet
bostider pa fastigheten inte begransas i planforslaget. Se dven sida 29 i planenbetens granstk-
ningsyttrande 1 for detaljplan Solbrinken-Grundet. Kommunen anser att fastighetsigarens forslag
ar rimligt for 2-3 ligenheter pa fastigheten. Gatukostnadsutredningen har dndrats enligt
fastighetsagarens yrkande. Se aven sida 11 1 gatukostnadsutredningens granskningshandlingar.

Backebol 1:7

Hinsyn maste tas till var de faktiska kostnaderna uppstar. Det dr inte rimligt att de
kostnader som uppstar for att gora om tidigare iordningstillda vigar ska betalas av Gvriga
fastighetsagare. Gatukostnaderna har 6kat minst 30% pga detta, vilket forstés ar helt
oacceptabelt. Om det anses orittvist att vissa fastighetsagare ska betala gatukostnader tva
ganger maste en eventuell “rabatt” istallet bekostas av skattemedel.

Exploateringsenheten Nackas svar:

Kommunen anser att de atgarder som behovs fOr att vagnitet ska uppfylla de krav som
stalls i ett permanentbebott omriade bor inga i kostnadsunderlaget, oavsett var kostnaderna
uppstar. I Solbrinken-Grundet har forstudier och projektering gjorts f6r hela omradet.
Utbyggnaden kommer ske i en entreprenad. For att kunna ta hinsyn till var kostnaderna
uppstar” skulle férdelningsomradet behéva delas in i mindre delomraden for att kunna
berikna kostnadstak. Forfragningsunderlaget f6r entreprenaden skulle behéva delas upp f6r
att kunna folja upp faktiska kostnader. Att gora en sidan uppdelning i detta sena skede
skulle innebidra kostnader som inte ir forsvarbara. Flerbostads- och radhusen som star for
en relativt stor andel av gatukostnaderna ar ojamnt utspridda 1 omradet, vilket skulle ge stort
utslag vid en ytterligare indelning av férdelningsomridet. De kostnader som uppstar for att
rusta upp vigarna inom Solbrinken-Grundet, i enlighet med riktlinjerna, bér darfor férdelas
inom ett gemensamt férdelningsomrade. I gatukostnadsutredningen foreslas ett flertal
kategorier med varierande andelstal. Till exempel tar nytillkommande byggratter storst andel
av kostnaderna, oaktat var ’deras” kostnader uppstir, eftersom denna kategori har den
stOrsta nyttan av foreslagna anlidggningar. Kommunen anser att nyttan ar ligre for
fastigheter inom omraden som redan har utbyggt VA och dir planarbetet fraimst syftar till
att kommunen ska 6verta huvudmannaskapet for vigarna, jimfoért med fastigheter som
ligger inom ett traditionellt fornyelseomrade”. Att en kategori av fastigheter har ligre nytta
in en annan ska inte ses som att kommunen ger “rabatt”.
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Exploateringsenheten Nacka undrar hur fastighetsigaren har kommit fram till att
kostnadsokningen skulle vara 30%. Det kan hégst handla om ungefir 2-3 miljoner kronor
som fordelas mellan Ovriga fastigheter.

Backebol 1:89

Angaende gatukostnadsersittningen for nya flerbostadshus sa anser vi att kostnaden per 100
kvm ej dr rimlig 4ven om man far exploatera tomten. Vi trodde att kommunen sag positivt
till exploatering i omradet.

Exploateringsenheten Nackas svar:
Kommunens bedomning idr att det dr skaligt att nytillkommande bostider tilldelas ungefir
samma andelstal oavsett om bostaden ér en friliggande villa, radhusenhet eller ligenhet.

Backebol 1:199

1. Vi motsitter oss helt forslaget pa det utvidgade férdelningsomradet. Att en fastighet
som ligger utanfor ett planomrade dnda ska inga i ett fordelningsomrade ir bade
ologiskt och oskaligt.

2. Kommunens syn pi att fastigheten drar nytta av den foreslagna vigombyggnaden ar
helt felaktig. Fastigheten ligger idag vid en fullt fungerande vig och har inte behov
av att vigen byggs om.

3. Forslaget pa vigombyggnad kommer istillet att resultera i att var tomt dndrar
karaktir,

Exploateringsenheten Nackas svar:

1. Kommunen anser att de fastigheter som har nytta av vigombyggnationen genom att
fastigheten far anslutning till en vig med kommunalt huvudmannaskap bor inga i
térdelningsomradet. Kommunen forséker synkronisera sa att planomrade och
fordelningsomrade dr gemensamt, det dr dock inte alltid moijligt, och det finns inget
formellt hinder mot att fastigheter utanfor ett planomrade ingar i ett gatukostnads-
tordelningsomrade. Eftersom Backebdl 1:199 har utfart till den del av Boo
strandvig som ingar 1 detaljplan Solbrinken-Grundet och som ska rustas upp anser
Exploateringsenheten Nacka att fastigheten ska inga i férdelningsomradet.

2. Med nytta menar kommunen den nytta som inom fastighetsratten brukar kallas
batnad. Kommunen anser att fastigheten har samma nytta som Ovriga fastigheter
inom fordelningsomradet som far utfart till kommunal gata men som ligger utanfor
planomradet.

3. Paverkan pa enskilda fastigheter (inl6sen, marknivaférindringar mm) ér en
konsekvens av genomférandet av detaljplanen, men innebir inte att grund f6r uttag
av gatukostnadsuttag saknas eller att gatukostnadsersittningen ska jimkas /kvittas.
Se dven planenhetens svar till Backebol 1:198 pa sida 48 i Granskningsutlitande 1 for
detaljplan Solbrinken-Grundet.

Backebol 1:306
1. Var fastighet ligger utanfor planomradet och har sent i processen hamnat innanfér
fordelningsomradet. Vi stiller oss fragande till varfér. Vi vill inga 1 framtida
gatukostnadsutredning for Eriksvik.
2. Den nya vigen innebir inga forbittringar utan snarare en betydande férsimring.
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Vidare finns ju ytterligare fastigheter som blir beroende av att nyttja den nya viagen
men som inte ar upptagna i det nya férdelningsomradet.

Processen bor hillas mer renodlad sa det inte finns en risk att var eller nagon annan
fastighet i den aktuella gatukostnadsutredningen blir drabbad av dubbla kostnader
eller onodiga framtida diskussioner kring andelstal.

Gangvig och uppsamlingsgata bor anlaggas lings Solbrinken istillet for Ringleks-

vagen.

Exploateringsenheten Nackas svar:

1.

Vid tiden for samrad 1 var det inte utrett exakt hur Ringleksvagen skulle byggas ut.
Eftersom berord del av Ringleksvigen kommer att ingd 1 samma entreprenad som
resten av omradet anser kommunen att det dr bittre att fastigheterna med utfart till
den del av Ringlekvigen som rustas upp ocksa ingir i fordelningsomradet for
Solbrinken-Grundet.

En forindring av ett omrade kan naturligtvis upplevas som en foérsimring.
Kommunen anser dnda att de nédvindiga forbittringar som krivs for att kunna
Overta vighallningen ir sadana atgirder som fastigheterna har nytta av, dirmed
finns grund for uttag av gatukostnadsersattning.

Att vigarna kommer vara 6ppna for allmin trafik och kan anvindas av alla paverkar
inte bedémningen att det dr fastigheterna som har utfart till vigarna som rustas upp
som ska inga i férdelningsomradet.

Gatukostnadsutredningen har fortydligats vad giller fastigheternas framtida
betalningsskyldighet. Generellt giller att man betalar gatukostnader till kommunen
en ging.

Synpunkten besvaras pa sida 4 i planenhetens granskningsutlitande 1 for detaljplan
Solbrinken-Grundet.

Backebol 1:374

1.

2.

Enligt planbeskrivningen ska kommunen bekosta anliggandet av allmin plats.
Kommunen anser dirmed inte att en finansiering med gatukostnader ar tillaten.
En del av trafiken i omradet genereras inte av fastigheter inom omradet. Vi yrkar att
kostnadsunderlaget minskas med minst 15% sa att skattekollektivet svarar f6r den
del av investeringen som motsvarar den trafik som inte genereras inom omradet.
Gatukostnadsfordelningen maste ta hinsyn till var de faktiska kostnaderna uppstar.
Om det anses orittvist att vissa fastighetsigare ska betala gatukostnader tva ganger
maste en eventuell rabatt bekostas av skattemedel, inte av Gvriga fastighetsagare 1
detta omrade. Vi yrkar att kostnadsunderlaget minskas med 30% sa att
skattekollektivet far svara for gatukostnader som motsvarar “rabatten”.

Genom det av kommunen foreslagna andelstalet for forskolan gynnas en av
kommunen dgd fastighet pa ett otillborligt sitt jamfért med Gvriga fastighetsigare.
Vi yrkar att andelstalet sitts till 0,6 per férskolebarn.

Vi ifragasitter grunden for berdkningen av gatukostnader for batplatser. De
fastigheter som har sjétomt och egna bryggor tvingas inte betala extra gatukostnad
per bryggplats. Vi yrkar att gatukostnaden for batklubben sitts ner till att motsvara
0,05 andelar per externt uthyrd bryggplats.

Forklaringen till 6kningen av kostnaderna med nistan 25 miljoner sen samrad 1 ar
inte seri0s. Vi yrkar att gatukostnaden sitts ned till 60 miljoner kronor.
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Exploateringsenheten Nackas svar:

1.

&

Aven om kommunen ansvarar for investeringar pa allmin plats kan kommunen
besluta att andra parter ska vara med och bekosta utférandet. Nacka kommun anser
att finansiering med gatukostnader ar tilliten och tar ut gatukostnadsersittning
enligt beslutade riktlinjer.

En sadan generell jamkning ar inte aktuell. Att vigarna ar 6ppna for allmin trafik
paverkar inte bedomningen att standarden ér f6r omradets behov och att det ar
fastigheterna som har utfart till vigarna som byggs om som ska inga i
fordelningsomradet.

Se svar till Backebol 1:7.

Kommunen har foreslagit ett andelstal f6r forskolefastigheten som motsvarar eller
ligger nagot hogre jamfort med vad kommunen brukar foresla for skolverksamheter.
Kategorin avser inte bryggplatser utan verksamheter. Antalet mojliga bryggplatser
har anvints for att berdkna andelstalet eftersom det finns flera batklubbar inom
tordelningsomradet. Andelstalet dr jaimférbart med vad batklubbar i tidigare
tornyelseomraden har tilldelats vid uttag av gatukostnadsersittning. Nyttan av
atgirderna i kostnadsunderlaget ér inte beroende av ifall bryggplatserna hyrs ut till
nirboende eller externt.

Kostnadsokningen mellan samrad 1 och 2 beror pa att en detaljprojektering har
gjorts och dtgirderna har undersokts noggrannare. Det i kombination med att vissa
kostnadsposter inte fanns med i kostnadsbedémningen i samrad 1 har sammantaget
lett till en stor kostnadsokning. Efter samrad 2 har en noggrann genomgang av
underlagen gjorts och kostnadskalkylen har uppdaterats.

Backebol 1:416

1.

Vi stir fast vid de synpunkter som limnats in 1 fOrsta samradet. Vi tycker inte de
svar vi fatt angaende gatukostnader fran det tidigare samradet stimmer med vad vi
tycker dr rittvist, pa det sitt kommunen belastar enskilda fastigheter med
gatukostnader som har hamnat pa helt orimliga kostnadsnivaer.

Vi har ingen férdel av 6kad byggritt, vi ar starkt paverkade av buller fran 222:an, vi
far en negativ paverkan av byggritter/styckning och vi kan inte ta del av de
“vinster" som kommunen anvinder som argument. Vi betalar skatt och vi betalade
tor vigarna nir vi kdpte tomten, vigar som vi nu far bekosta en gang till nir de
skanks tillbaka till Nacka kommun.

Som vi nimnt tidigare 4r eventuell vinst nagot man tar ut vid en forsiljning och
kapitalet av denna vinst inget man har under sitt dgande av den fastighet man inte
salt eller vill silja. Vi vill kunna bo kvar och fortsitta att trivas i Nacka kommun, ge
oss forutsattningar till det pa ett rimligt plan. Anvind er av forsiktig fortitning och
se fastighetsdgare som privatpersoner med begrinsad ekonomi och troligtvis hela
livet investerat i sina fastigheter, inte som exploatérer som endast ser detta som en
affir att gora pengar vid forsiljning och dir exploateringsavgifter tas ut vid
forsiljning fran de som képer eller hyr. De privatpersoner som hyr eller képer vet ju
ocksa vilka pengar som skall betalas fran borjan, inte nagon kalldusch for skenande
gatukostnader i efterhand.
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Exploateringsenheten Nackas svar:

1. Gatukostnadsutredningen ar utarbetad enligt beslutade riktlinjer och ett etablerat
arbetssitt. Kommunen anser att foreslagna kostnadsnivaer i Solbrinken-Grundet
ligger pa samma niva eller ligre jamf6ért med de flesta andra omraden.

2. Kommunen tar inte hinsyn till férhallandena pa varje enskild fastighet utan gor
vissa generaliseringar utifran forvintad anvindning. Kommunen tar hinsyn till att
befintliga fastigheter har bekostat befintlig infrastruktur genom att tillkommande
bebyggelse tilldelas betydligt hogre andelstal.

3. Synpunkten noteras.

Backebol 1:418
Vir fastighet ligger 1 fel kategori. Vi har fatt bygglov for en tillbyggnad innan start-PM.

Exploateringsenheten Nackas svar:

Fastigheten tillh6r kategori ”smaéhus litet 0,87 eftersom fastigheten ligger inom byggnads-
plan 165, se tabell 2 i bilaga 3 till gatukostnadsutredningen. Bygganmalan som
fastighetsdgaren hinvisar till gjordes visserligen innan start-PM men giller en attefallsatgird
som alla fastighetsagare till en- och tvibostadshus kan gora oavsett planforhallanden.
Gatukostnadsutredningen har fortydligats med att attefallsatgirder inte ligger till grund f6r
kategorisering.

Backebol 1:452 och 1:619

De foreslagna fordelningstalen f6r radhus och flerbostadshus leder till mycket hoga
kostnader som dr 5-10 ganger hogre i jimforelse med liknande projekt och som inte gar att
jamstilla med liknande utvecklingar i Stockholmsomradet. Nuvarande nivaer i gatukost-
nadsutredningen kan inte accepteras. Kommunen maste se 6ver férdelningen av kostnader
mellan den allmidnna kommunala budgeten och vad respektive fastighetsidgare ska bara.

Exploateringsenheten Nackas svar:

De referensprojekt som presenterats skiljer sig pa flera satt jimfort med Solbrinken-
Grundet. Ingen av exploateringarna avser till exempel ett projekt inom ett férnyelseomrade.
Det dr inte konstigt att en fortitning i ett omrade som redan har kommunalt
huvudmannaskap bar ligre kostnader for infrastruktur. Kommunens bedémning ar att det
ar skaligt att nytillkommande bostider tilldelas ungefir samma andelstal oavsett om
bostaden ir en friliggande villa, radhusenhet eller ligenhet.

Backebol 1:475

Det synes mycket svart att hivda att fastigheten har en byggritt pa hogst 75 kvm nar vi har
bygglov for en boyta pi 6ver 125 m* samt inredd vind pa ca 60 m?* Vi yrkar att fastigheten
klassificeras som Smihus, stort och far andelstalet 0,0.

Exploateringsenheten Nackas svar:

Fastigheten uppfyller inte kriterierna for att tillhora kategori ”smahus stort 0,6” utan tillhor
kategori ”smahus mellan 0,7” baserat pa att fastigheten ligger inom omrade med
omradesbestimmelser 21 och inte 4r undantagen fran bestimmelserna som begrinsar
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byggritten till 75 kvm. Vid kategoriseringen har kommunen avsiktligt inte tagit hansyn till

befintlig byggnadsarea eftersom det ofta inte finns tillrdckliga underlag for att bedéma den.

Aven om huvudbyggnaden ir stérre dn 75 kvm innebir den begrinsade byggritten att

byggnaden ir planstridig och att det till exempel inte skulle vara moijligt att ateruppfoéra
byggnaden efter en brand. Nyttan for en sadan fastighet med den nya detaljplanen ar alltsa
storre dn fOr en fastighet som inte har samma begrinsning i byggritt och det dr rimligt att

denna storre nytta reflekteras i andelstalet.

Backebol 1:497

1.

2.
3.

4.

Det dr onddigt att etablera BK1 i omridet. Denna héjning av standarden ska helt
bekostas av kommunen.

En extern granskning av gjorda kalkyler maste goras.

Vi betalar reavinstskatt pa ersittningen for att kommunen Gvertar allmin platsmark,
ersittning som ar upptagen i kostnadsunderlaget. Vi anser det inte vara etiskt rimligt
att vi betalar for var egen ersittning,.

Vi har valt att acceptera kommunalt huvudmannaskap for vigarna, men inte
naturmark. Huvudmannaskapet f6r gronomraden ska dven fortsittningsvis vara
enskilt.

Exploateringsenheten Nackas svar:

1.

Kommunen anser att det ur ett lingsiktigt perspektiv dr bittre att bygga vagar med
BK1-standard. Att en tillfartsvig enbart har BK2 dndrar inte denna bedomning. Pa
grund av andelen tung trafik bedéms bli s liten, innebdr det ungefir samma
kostnader att dimensionerna enligt BK1. Kommunen bedémer inte att BK1 édr en
”6verstandard” och en eventuell merkostnad ska dirmed heller inte jamkas.
Kostnadsokningen mellan samrad 1 och 2 beror pa att en detaljprojektering har
gjorts och dtgirderna har undersokts noggrannare. Det i kombination med att vissa
kostnadsposter inte fanns med i kostnadsbedémningen i samrad 1 har sammantaget
lett till en stor kostnads6kning. Efter samrad 2 har en noggrann genomgang av
underlagen gjorts och kostnadskalkylen har uppdaterats.

Kommunen har ritt att ligga kostnader f6r férrittningar och inlésen av mark till
kostnadsunderlaget enligt gillande praxis.

Kommunen kommer att préva att undanta Baggenshojdens storre naturomrade fran
detaljplanen, vilket i praktiken betyder att nuvarande forhallanden kommer att
kvarsta f6r urklippt” omrade. Planerade atgarder pd naturmarken har tagits bort ur
omfattningsbeskrivningen och kostnadsunderlaget. Se dven planenhetens
granskningsutlatande 1 for detaljplan Solbrinken-Grundet.

Backebol 1:510

1.

Kommunen har tidigare sagt att Ringleksvigen ska inga i en annan
gatukostnadsutredning. Vi riskerar att bli drabbade av dubbla kostnader eller
framtida diskussioner kring andelstal. Vi anser att processen ska renodlas och att vi
ska inga 1 ndsta gatukostnadsutredning och férdelningsomrade som det var sagt
forst.

Hinsyn till skillnader i faktiskt nytta av savil vig som allminna platser saknas i
fordelningen. Det foreligger en stor skillnad i nyttjandegrad mellan fastigheter.
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Befintlig standard ar bittre pa Ringleksvigen. Nyttan i anslutningshianseende 6kar
markant ju lingre in i omradet fastigheten dr belagen.

3. Vianser att gangbanan lings Ringleksvigen ska bekostas av kommunen da den ér
till nytta till manga fler in de som omfattas i férdelningsomradet.

Exploateringsenheten Nackas svar:

1. Vid tiden f6r samrad 1 var det inte utrett exakt hur Ringleksvigen skulle byggas ut.
Eftersom ber6rd del av Ringleksvigen kommer att byggas ut i samma entreprenad
som resten av omradet anser kommunen att det ar bittre for fastigheterna lings
strickan att ocksa inga i1 fordelningsomradet. Fastigheten ingir i planomradet och
dirmed ar processen renodlad.

2. Kommunen anser inte att nyttjandegrad ska utgora grund f6r kostnadstordelning.
Kategoriseringen av fastigheterna innebir att vissa forenklingar gors, tex att alla
permanenthus forvintas nyttja vagarna lika mycket. Var inom férdelningsomradet
en fastighet ar belagen, dvs hur lingt fastighetsigaren kor pa vigarna, bor inte vigas
in 1 kategoriseringen. Vigarnas nuvarande skick varierar inte pa ett sadant sitt for
fastigheter inom kategori Swabus stort+17A att det bor beaktas vid differentieringen.

3. Kommunen anser att gangbana lings Ringleksvigen behovs for att vignitet ska
uppfylla de krav som stalls i ett permanentbebott omrade gillande framkomlighet
och trafiksikerhet. Eftersom det inte dr nagon ”6verstandard” ska dtgirden inga i
kostnadsunderlaget.

Backebol 1:516

Vigarna har byggts om till BK2 enligt kommunens 6nskemal. Att det nu planeras att vi ska
behova belastas ytterligare en gang kinns orimligt. Jag tycker man borde ta hinsyn till att vi
redan har betalat en gang. Kostnaderna har dessutom stigit ytterligare frain den kostnad
kommunen tidigare sagt.

Exploateringsenheten Nackas svar:

Kraven som tidigare har stills frin kommunens sida har varit 1 egenskap av VA-huvudman
och planmyndighet. Nir kommunen nu ska 6verta huvudmannaskapet for vigarna, efter
onskemal fran vagforeningen under samradet for programmet for sydostra Boo, ér det
andra krav som stills pa anldggningarnas tekniska egenskaper. Enligt kommunens riktlinjer
och startpromemoria for Solbrinken-Grundet dr det fastighetsiagarna som ska sta
kostnaderna f6r den upprustning som behévs.

Eftersom den férra upprustningen gjordes av vigforeningen har kommunen inte mojlighet
att ta hinsyn till tidigare nedlagda kostnader, vad giller beloppet, diremot tar kommunen
hinsyn till att nyttan ar ligre genom att fOrsla ett ligre andelstal for fastigheter dar
atgirderna i kostnadsunderlaget syftar till att kommunen ska kunna 6verta huvudmanna-
skapet for anliggningarna.

Kostnadsokningen mellan samrdd 1 och 2 beror pa att en detaljprojektering har gjorts och
att atgiarderna har undersokts noggrannare. Det 1 kombination med att vissa kostnadsposter
inte fanns med i kostnadsbedémningen i samrad 1 har sammantaget lett till en stor
kostnadsokning. Efter samrdd 2 har en noggrann genomging av underlagen gjorts och
kostnadskalkylen har uppdaterats.
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Backebol 1:525

1. Jag anser att mervirdet och nyttan f6r mig med vigutbyggnaden ir mycket ringa
och ej medfor ytterligare fordel for fastigheten. Ny lekpark samt upprustad
strandpromenad kan knappast anses ge nagot forhojt virde for vira fastigheter i
omradet. Den stora vinnaren blir kommunen som kommer att 6ka skatteintikterna
med den Okade inflyttningen som nya detaljplanen medger. Dirfér borde dven
kommunen ta sin del av gatukostnaden och inte ligga ytterligare kostnad pa oss som
redan betalt f6r vigupprustning i samband med tidigare framdragning av
kommunalt VA till vara fastigheter. Jag tillf6rs ingen nytta av den planerade
viagupprustningen diremot kommer jag att drabbas av 6kad trafik och buller i
omradet utanfér min fastighet. Kostnaden f6r min fastighet kan varken vara skilig
eller rittvis.

2. Kostnaderna for att kommunen vill exploatera nya omraden bér kommunen
bekosta inom den allmdnna budgeten och ej belasta de som for nirvarande dger
fastigheter inom omradet.

Exploateringsenheten Nackas svar:

1. Kommunen anser att forbittrad standard pa vagar och 6vrig allmin plats 1 omradet
innebar fordelar for befintliga fastigheter och att det darfor ar rimligt att de 4r med
och bekostar arbetena. Kommunen har tagit hinsyn till att nyttan for fastigheten ar
mindre genom att foresla ett reducerat andelstal. Jimkning foreslas av park- och
naturmarksatgirder. Att genomférandet av detaljplanen Solbrinken-Grundet skulle
kunna innebdra 6kad trafik och buller utanfér fastigheten paverkar inte
gatukostnadsutredningen. Kommunen har gjort beddmningen att gatukostnaderna 1
torslag till gatukostnadsuttag i Solbrinken-Grundet ar skiligt och rittvist fordelade
eftersom kategorierna ir baserade pa parametrar som inte varierar 6ver tid och
andelstalen motiveras utifran vad kommunen brukar ge liknande fastighetstyper.

2. Behovet av foreslagna anligeningar har inte uppstatt pga den planerade
fortitningen. Kommunen bekostar inte infrastruktur i exploateringsomraden. Om
det inte hade blivit nya bostidder 1 Solbrinken-Grundet hade gatukostnaderna blivit
betydligt hogre for de befintliga fastigheterna. De nya bostiaderna betalar f6r sin del
av infrastrukturen, i likhet med andra nya bostadsomraden i kommunen.

Backebol 1:526

1. Vianser att mervardet och nyttan f6r oss med vagutbyggnaden dr mycket ringa och
inte motsvarar andelstalet 0,4. Ny lekpark samt upprustad strandpromenad kan
knappast motsvara andelstalet. Mervirdet f6r oss ligger pa minussidan pga 6kad
trafik och buller. Kostnaden for var fastighet kan varken vara skilig eller rittvis.

2. Den stora vinnaren blir kommunen som kommer att 6ka skatteintidkterna med den
Okade inflyttningen som nya detaljplanen medger. Dirfér borde dven kommunen ta
sin del av gatukostnaden och inte ligga ytterligare kostnad pa oss som redan betalt
tor vigupprustning i samband med tidigare framdragning av kommunalt VA till vara
fastigheter.

Exploateringsenheten Nackas svar:
Se svar till Backebol 1:525 ovan.
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Backebol 1:530, 1:531 och 1:532
Fastighetsigarna beméter hiar kommunens kommentarer avseende “standardbrevet” i
samradsredogorelse 1.

1. De upprustningar som tidigare gjorts kommer nu kommunen till godo nir den tar
over huvudmannaskapet. De aktuella vigavsnitten ar BK2-klassade. Dessutom ar
det kommunen som kravstillt den anliggning som ir befintlig. Kommunen kommer
inte kunna visa att de inte har nytta av befintlig anliggning. Kommunen kommer
inte heller kunna visa att kommunen saknar koppling till befintlig anliggning da
birighetsklassen kravstillts av just kommunen och arbeten utférdes av entreprenor
kontrakterad av kommunen. Kort sammanfattat har vigarna redan belastats med en
kostnad som i sin tur beror pa kommunens kravstillning och av kommunen
bestillda arbeten. Rittvisekriterierna och skilighetskriterierna i Plan- och bygglagen
giller oavsett vilken lag som tillimpats vid den tidigare debiteringen av
fastighetsigarna.

Exploateringsenheten Nackas svar:

Alla vigféreningar har investerat i sina anliggningar och alla fastigheter inom fordelnings-
omradet har pa nagot vis betalat for befintlig viganslutning. Med anledning av detta far
tillkommande byggritter hdgre gatukostnader dn befintliga bostader.

Det fastighetsidgarna vill ar att kommunen ska ta ytterligare hansyn till just denna
upprustning. Kommunen kravstillde viganldggningen i egenskap av va-huvudman och det
var vigforeningen som bestillde vigarbetena och kontrakterade entreprendren i den delen.

2. Ett stort antal fastigheter som inte ingar i detaljplanen har haft god nytta av
upprustningen da de kunnat kéra BK2-trafik pa sina tillfartsvagar lings
Evedalsviagen och Solbrinken under de senaste 10 aren. Fragan maste ocksa sittas i
sitt hela sammanhang f6r forstaelse. Endast en marginell forbittring beh6vs pa
vigarna for att de ska kunna klassas som “enligt kommunal standard”. Fragan blir
darfor: Varfor ska vi betala for dyra upprustningar pa vigar som inte ligger pa var
tillfartsvag och samtidigt betala f6r vara egna tillfartsvagar tva ganger?

Exploateringsenheten Nackas svar:

Vid en anliggningsforrittning bestimmer lantmitaren batnadsomradet — fastigheterna som har
nytta av gemensamhetsanliggningen. Nir en upprustning avser lokalgator dr det fastigheterna
som har utfart till gatorna som rustas upp som har nytta av atgirderna. Fastigheterna utanfér
batnadsomradet hade alltsa inte nytta av upprustningen. Om kommunen hade kunnat ta éver
vigarna i befintligt skick hade kommunen naturligtvis gjort det. Aven om det 4r en mindre
forbittring som behdvs sa ingar de atgirder som dr nddvindiga for att uppna forbittringen i
kostnadsunderlaget. Kommunen anser att fastighetsdgarna har nytta av den ytterligare
forbittring som behdvs nir kommunen 6vertar huvudmannaskapet. Kommunen har utrett
vilken upprustning som vigarna behover eftersom vigféreningen har 6nskat att kommunen ska
6verta huvudmannaskapet.

3. Fastighetsidgarna anser att kommunen har nytta av utférda arbeten som
fastighetsdgarna redan bekostat. Vigen ar BK2-klassad pa grund av den tidigare
upprustningen. Det dr orimligt att fastighetsdgarna dr med och bekostar de nya
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arbetena. Fastighetsdgarna anser vidare att nyttan ar marginell. Mot bakgrund av
aktuella rattsfall ar dirfor kommunens planerade uttag av gatukostnader oskiliga
enligt PBL.

Exploateringsenheten Nackas svar:

Kommunen anser ir att det ar rimligt att fastigheterna som redan betalat for en
vagupprustning dr med och betalar gatukostnadsersittning dven denna gang. Fastigheterna
ska inga 1 fordelningsomradet eftersom de har utfart till vigar som byggs om. De atgirder
som behovs f0r berdrda vigar ska ingd 1 kostnadsunderlaget. Det ér orimligt att kategorin
som fastigheterna foreslas delas in 1 skulle fa noll i andelstal.

4. Om det behovs extra atgirder eller ej beror pa vad entreprendren hittar nir han
griver. Kostnadsuppskattning utfors alltid med en riskpremie som kommunen inte
redovisat i gatukostnadsutredningen. Det kan mycket vil antas att kommunen
tillgodoriknat sig BK2-standarden utan att reducera riskpremien i gatukostnads-
utredningen. Det ar till och med sannolikt da det ar det enklaste sittet att genomfora
gatukostnadsutredningen, bade medvetet och omedvetet.

Kommunen har reducerat fastighetsigarnas andelstal. Det innebér ocksa att
kommunen erkdnner en mindre nytta for dessa fastigheter. Fastighetsidgarna kriver
hirmed en detaljerad redogorelse frin kommunen av hur man kom fram till
andelstal 0,4. Fastighetsigarna har tidigare visat att det dr svart att fOrsvara andelstal
0,4 med ekonomiska argument.

Exploateringsenheten Nackas svar:

Foreslagna andelstal dr inte utriknade utan ska motiveras utifran nytta av foreslagna atgarder i
kostnadsunderlaget. Fastighetsdgarnas fastigheter tillhér kategori Smahus, stort+VA som har en
mindre nytta jimfért med ett permanenthus 1 ett férnyelseomrade. Fastigheterna har redan en
stor bygeritt och dtgirderna i kostnadsunderlaget syftar till att kommunen ska 6verta

huvudmannaskapet f6r vigarna.

5. Kostnader ska fordelas skaligt och rattvist enligt PBL. Det dr ovidkommande vad
kommunen haft for avsikt om den inte syftar till en rittvis férdelning. Eftersom en
ny upprustning gors sa kort inpa bér kommunen kontrollera vad den kravstillde till
vigforeningen vid forra uttaget av gatu- och anliggningskostnader och om arbeten
som utfordes i kommunens regi levde upp till de férvintningar som fastighetsagarna
hade och har. Hade fastighetsigarna vetat att de behévt betala samma summa igen
efter 10-12 ar sd kan man anta att de velat h6ja kvalitén pa vigen vid forra
omgangen. Fastighetsdgarna yrkar pd att kommunen redogér £6r hur stor andel av
den befintliga vigkroppen pa aktuella vigar som man planerar att ateranvinda.
Fastighetsigarna yrkar ocksa pa att kommunen redovisar detaljerade skal 1 de fall
man ersitter delar av vigkroppen. Om kommunen brustit i sin Gversyn av
entreprendren vid férra upprustningen bor inte fastighetsigarna betala f6r detta.
Om stora delar av vigkropparna kan behallas bor inte fastighetsagarna erlidggas
gatukostnader 6verhuvudtaget. Kommunen paminns ocksa om att marginella
nyttor, sasom nytt ytskikt och nedgrivd el inte bor bekostas av fastighetsdgarna mot
bakgrund av aktuella rittsfall.
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Exploateringsenheten Nackas svar:

Kommunen har stillt krav pa att vigarnas birighet ska uppna trafikklass 2 till skydd for
VA-ledningarna. Kommunen byggde ut VA samtidigt som vagféreningen rustade vagarna i
en delad entreprenad. Férdelningen ska bli skilig och réttvis for alla fastigheter som ingar i
gatukostnadsutredningen. Kommunen ir inte skyldig att fullt ut kompensera fastighets-
dgarna for tidigare kostnader f6r en gemensamhetsanliggning. Enligt projekteringen som
ligger som underlag till gatukostnadsutredningen ska vigkroppen inte dteranviandas. Som
sagt, hade kommunen kunnat ta 6ver vigarna i befintligt skick hade kommunen naturligtvis
gjort det.

6. Fastighetsidgarna anser inte att omstindigheterna skiljer visentligt frin nimnda
rittsfall (RA 1988 ref. 41 och RA 1991 ref. 17). Da kommunen bade kravstillt och
bestillt arbeten vid den tidigare upprustningen kan det goras gallande att
kommunen har haft ett inflytande som ar att jimstilla med kommunalt
huvudmannaskap, i varje fall i friga om uttag av gatu- och anliggningskostnader. En
allman standardh6jning av vagforbindelsen var inte skil nog att ta ut gatukostnad
overhuvudtaget. Det kan goras gillande att kommunen saknar grund for uttag av
gatukostnader enbart med denna motivering enligt fastighetsigarna.

Exploateringsenheten Nackas svar:

Kommunen vidhaller att den forra upprustningen bestilldes av vagforeningen. Kommunen
gjorde upphandlingen men hade inte maojlighet att styra det faktiska utférandet, enligt det
avtal som skrevs mellan kommunen och vigforeningen.

Backebol 1:531

1. Fastigheten var med och delade pa gatukostnaden for den forra forbittringen. Inga
andra fastigheter beh6évde bidra trots att de kunde tillgodorakna sig hela nyttan av
denna. Kostnaderna denna gang borde i rittvisans namn férdelas pa dvriga
fastigheter som kommer kunna exploatera eller bara realisera sina tomter. Det
foreslagna andelstalet f6r omradet med befintlig VA ir f6r hogt och maste justeras
alternativt slopas helt.

2. Vigarna ska ha BK2 i likhet med tillfartsvigarna till omradet.

3. Andelstalet for bétplatser ska tas bort.

Exploateringsenheten Nackas svar:
1. Andelstalet 0,4 motsvarar inte vad det berdknas kosta att rusta upp berorda vigar.
Tillkommande byggritter foreslas alltsa redan betala f6r en del av upprustningen.
2. Kommunen anser att det ur ett langsiktigt perspektiv dr battre att bygga vigar med
BK1-standard. Att en tillfartsvig enbart har BK2 dndrar inte denna bedomning.
3. Andelstalet dr jimfoérbart med vad batklubbar i tidigare férnyelseomraden har
tilldelats vid uttag av gatukostnadsersittning.
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Backebol 1:584

1.
2.

5.

Vigarna ska ha BK2 i likhet med tillfartsvigarna till omradet.

Det foreslagna andelstalet f6r omradet med befintlig VA édr f6r hogt och maste
justeras. Det dr mycket nirsynt synsitt att siga att kostnader for tidigare
vigombyggnad inte var medel som inbetalades till kommunen eftersom dessa
inbetalningar méjliggjorde ombyggnaden av vigar som kommunen nu 6nskar
overta. Dirmed kommer de kommunen till del. Andelstalet speglar inte nyttan som
fastigheten far. Att betala 6ver 100 000 kr for att fa en gangbana ar mycket for
mycket.

Andelstalet f6r batplatser ska tas bort. Andelstalet 0,05 per batplats kan forfalla litet
men 13 000 kr/bétplats ir inte rimligt med hinsyn till att beloppet enbart avser
anvindning av tillfarter. Vidare dr praktiskt taget alla batigare fastighetsagare 1
omradet och bidrar till gatukostnaderna.

Det dr en forfirande 6kning av kostnadsunderlaget sedan april 2017, nira 50%!
Redovisning av sddana siffror visar att tilltron till den nya berdkningen inte dr
sarskilt stor. En extern 6versyn av gjorda kalkyler bor géras och redovisas innan
fakturering sker av berérda fastighetsigare. Vi noterar dven att kostnaderna per
fastighet ligger pa en helt annan niva in Bagvagen.

Vi bedomer inte att ”sdkerstilla den kommunala budgeten” dr ett tillrickligt skal f6r
att ta ut gatukostnadsersattning vid en rittslig provning.

Exploateringsenheten Nackas svar:

1.

b

Kommunen anser att det ur ett lingsiktigt perspektiv ar bittre att bygga vagar med
BK1-standard. Att en tillfartsvig enbart har BK2 dndrar inte denna bedomning. Pa
grund av andelen tung trafik bedéms bli sa liten, innebdr det inte nagra storre
merkostnader att dimensionerna enligt BK1. Kommunen bedoémer inte heller att
BK1 ir en ”6verstandard” och en eventuell merkostnad ska didrmed heller inte
jamkas.

Enligt kommunens berikningar kostar det ungefir lika mycket per meter att rusta
upp berdrda vigar som andra vigar i kostnadsunderlaget Eftersom inbetalningen
skedde till vigforeningen kan kommunen inte ta hinsyn till erlagt belopp.

Batplats

Egendomsskyddet innebar inte att den enskildes egendom ir ovillkorligt tryggad.
Nodvindigheten av ett intring i det allmannas intresse maste balanseras mot det
men den enskilde lider av intranget. Kommunen anser att riktlinjerna f6r uttag av
gatukostnadsersittning och etablerade arbetssitt uppnar detta. Ekonomiska
intressen omfattas ocksa av skyddet.

Backebol 1:585

1.

Vigarna ska ha BK2 1 likhet med tillfartsvdgarna till omradet. Det dr 6verflodigt att
etablera BK1 1 omradet. Om detta dnda ska goras ska denna hojning av standarden
helt bekostas av kommunen.

Det dr en forfirande 6kning av kostnadsunderlaget sedan april 2017, nira 50%! En
extern granskning av gjorda kalkyler bor goras och redovisas innan fakturering sker
av berorda fastighetsigare. Vi noterar dven att kostnaderna per fastighet ligger pa en
helt annan niva dn Bagvigen.
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3. Det foreslagna andelstalet for fastighetsigare i omradet med befintlig VA dr for hogt
och maste reduceras. Andelstalet speglar inte nyttan som fastigheten far och det ska
vara vasentligt lagre for att likstillighet ska rada. Att betala 6ver 100 000 kr/fastighet
for att fa en gangbana dr mycket f6r mycket.

4. Vianser att kostnaderna for batplatserna ska tas bort.

Exploateringsenheten Nackas svar:
Se svar till Backebol 1:584.

Backebol 1:586

1. Vigarna ska ha BK2 i likhet med tillfartsvagarna till omradet. Det dr 6verflodigt att
etablera BK1 1 omradet. Om detta dnda ska goras ska denna héjning av standarden
helt bekostas av kommunen.

2. Detir en forfirande 6kning av kostnadsunderlaget sedan april 2017. En extern
granskning av gjorda kalkyler bor géras och redovisas innan fakturering sker av
berorda fastighetsdgare. Vi noterar dven att kostnaderna per fastighet ligger pd en
helt annan niva in Bagvigen.

3. Vibedomer att ”ta ut gatukostnadsersittning fran fastighetsagare syftar till att
siakerstalla den kommunala budgeten” inte ir ett tillrackligt skil vid en rittslig
provning.

4. Det dr mycket ndrsynt synsitt att sdga att kostnader for tidigare vigombyggnad inte
var medel som inbetalades till kommunen eftersom dessa inbetalningar méjliggjorde
ombyggnaden av viagar som kommunen nu 6nskar 6verta. Dirmed kommer de
kommunen till del. Det féreslagna andelstalet for fastighetsidgare i omradet med
befintlig VA dr f6r hogt och maste reduceras. Andelstalet speglar inte nyttan som
fastigheten far. Att betala 6ver 100 000 kr for att fa en gangbana ar mycket for
mycket.

5. Vianser att kostnaderna for batplatserna ska tas bort.

Exploateringsenheten Nackas svar:
Se svar till Backebol 1:584.

Backebol 1:798

Omprévning av Erikviks vigforening bor ske sa att dven de fastigheter som inte ingar i
planomradet ingir i omprévningen av gemensamhetsanlidggningen. Det skulle vara hogst
oskiligt om vir fastighet dven fortsatt skulle inga samtidigt som vi far betala gatukostnader.
Omprévningen bor inte medfora nagra ytterligare kostnader £6r de enskilda fastighetsidgarna
utéver vad som anges i gatukostnadsutredningen.

Exploateringsenheten Nackas svar:

De fastigheter som vill bli utlyfta ur vigforeningen kommer att bli det vid omprévningen.
En omprovning leder normalt inte till att fastigheterna som lyfts ut beldggs med kostnader.
Se dven sida 49 1 planenhetens granskningsutlitande 1 for detaljplan Solbrinken-Grundet.
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Backebol 11:1

1.

Vir fastighet bor undantas fran krav pa gatukostnadsersittning i enlighet med
tidigare fordelningsforslag. Vi ifragasitter skilen till att var fastighet nu tagits med 1
utredningen. Vi férutsitter att det sdkerstills att vi inte belastas ytterligare 1
framtiden.

Det finns inte stod i lag eller praxis for att enbart ta hansyn till skillnad i 6kad
exploateringsgrad. Faktiska skillnader i nyttan av hur vigarna nyttjas och hur
vigarnas skick kommer att férandras maste beaktas vid differentieringen.

Exploateringsenheten Nackas svar:

1.

Det tidigare forslaget var att fastigheten skulle inga i en annan gatukostnads-
utredning. Detta da det vid tiden f6r samrad 1 inte var utrett exakt hur
Ringleksvigen skulle byggas ut. Eftersom ber6rd del av Ringleksvigen kommer att
byggas ut i samma entreprenad som resten av omradet anser kommunen att det ar
bittre att fastigheterna lings strickan ingar i gatukostnadsutredningen. Fastigheten
kommer inte belastas f6r andra delstrickor av Ringleksvigen eller parkatgirder i
Eriksvik.

Kommunens bedomning ir att plannytta (det vill siga 6kad exploateringsgrad) ar ett
starkt vigande skil vid fordelning av gatukostnader. Kommunen anvinder sig av
omradesvis fordelning och delar in fastigheterna i kategorier. Kategoriseringen av
fastigheterna innebir att vissa forenklingar gors, tex att alla enbostadshus férvintas
nyttja vigarna lika mycket. Var inom férdelningsomradet en fastighet édr beligen,
dvs hur lingt fastighetsigaren kor pa vigarna, bor darfor inte heller vigas in i
kategoriseringen. Vigarnas nuvarande skick varierar heller inte pa ett sadant sitt
inom kategoti Smahus stort+17A att det borde beaktas vid differentieringen.

Synpunkter inkomna fran andra intressenter (ej sakidgare)

Baggenshojdens samfdllighetsforening

1.

Foreningen vill behélla dganderitten till sina allmdnningar, eftersom ledande
politiker har lovat det och for att ha en fortsatt bestimmanderitt vid en eventuell
framtida exploatering. Dessutom dr det moraliskt forkastligt att kommunen Svertar
virdefull mark utan rimlig ersittning. Enligt planen kommer kommunen Sverta
foreningens mark utan ersittning. Eventuellt pris far medlemmarna sjilva betala
genom hojda gatukostnader. Det dr litt att jimfora det som ar pa vig att hinda med
konfiskation.

Foreningen har inte fatt ta del av en sd detaljerad redovisning att det varit mojligt att
bedéma om en felaktig 6verforing foreslas ske fran anliggning av VA till underlaget
for gatukostnader.

Foreningen papekar att hinsyn maste tas till var de faktiska kostnaderna uppstar.
Det dr inte rimligt att de kostnader som uppstar for att gbra om tidigare
iordningstillda vigar ska betalas av 6vriga fastighetsdgare. Om det anses orittvist att
vissa fastighetsdgare ska betala gatukostnader tva ganger maste en eventuell rabatt
istallet bekostas av skattemedel.
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SAMRADSREDOGORELSE, SAMRAD 2
Gatukostnadsutredning Solbrinken-Grundet

september 2019

Exploateringsenheten Nackas svar:

1. Kommunen kommer att préva att undanta Baggenshojdens storre naturomrade fran
detaljplanen, vilket i praktiken betyder att nuvarande forhallanden kommer att
kvarsta f6r urklippt” omrade. Se dven planenbetens granskningsutlatande 1 for detaljplan
Solbrinken-Grundet.

2. Kostnaderna ar foérdelade mellan vig och VA enligt branschens matregler.
Gemensamma entreprenadkostnader fordelas efter andel av totalsumman.
Dirutéver fordelas dven den sk samordningsvinsten enligt Nackamodellen,
beraknad utifran en normalsektion och antal meter VA-ledningar.

3. Se svar till Backebdl 1:7.
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