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Tillagg om exploateringsersattning och etappvis
utbyggnad i programmet for markanvandning med
riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foéreslar att kommunfullmiktige fattar f6ljande beslut.

1. Kommunfullmiktige antar foreslagna revideringar om exploateringsersittning i
Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal.

2. Kommunfullmaktige beslutar att det i Program for markanvindning med riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal ska anges att Nacka stad delas in 1 fem
fordelningsomraden for uttag av exploateringsersattning.

3. Kommunstyrelsen bemyndigas att besluta om premisser for uttag av
exploateringsersittning och det nirmare forfarandet vid uttag av
exploateringsersittning.

Sammanfattning

Den planerade stadsutvecklingen inom kommunen innebir en omfattande utbyggnad av
allminna anldggningar. Exploatérer som bygger i kommunen ska bira del av kostnaderna
for denna utbyggnad genom att erligga exploateringsersittning. Exploateringsersittningen
far enligt kommunens riktlinjer f6r exploateringsavtal avse efterhandsbetalning for
genomforda investeringar, i de fall utbyggnaden sker etappvis. Riktlinjerna bor dock dven
stodja att ersattningen fir avse forskottsreglering av planerade framtida investeringar, vid
etappvis utbyggnad. Stadsledningskontoret foreslar dirfor att riktlinjerna fortydligas med att
kommunen har for avsikt att ta ut dven sadan ersittning.

Stadsledningskontoret féreslar ett tilldge 1 riktlinjerna som klargor att Nacka stad indelas i
fem fordelningsomraden for fordelning av kostnader for utbyggnad av allmanna
anlidggningar. Det fOreslagna tilligget klargdr dven att det inom var och ett av dessa fem
fordelningsomraden antingen pagar eller planeras en etappvis utbyggnad. Detta ger
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kommunen utékade méjligheter att ta ut exploateringsersittning gallande
efterhandsbetalning och férskottsreglering inom Nacka stad.

De foreslagna tilliggen innebar aven att kommunstyrelsen bemyndigas att anta premisser
for en rattvis och rattssiker kostnadsférdelning f6r utbyggnaden av allminna anliggningar,
och att kommunstyrelsen bemyndigas att besluta om det nirmare férfarandet vid uttag av
exploateringsersittning.

Arendet

Bakgrund och syfte

Stadsutvecklingen i Nacka styrs av ett antal dokument som antagits av kommunfullmaktige
och kommunstyrelsen, bland annat Hé/lbar framtid i Nacka - Oversikisplan for Nacka kommun,
Utvecklad strukturplan for Nacka stad och ett flertal detaljplaneprogram for olika delar av
kommunen. Kommunen behéver genomféra en omfattande utbyggnad av allminna
anlidggningar, allminna platser och annan infrastruktur for att forverkliga den utveckling av
kommunen som antagna styrande dokument foreskriver.

Kommunfullmiktige antog 2016 Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings-
och exploateringsavtal, ”’Markprogrammet”. Markprogrammet innehaller bland annat
riktlinjer £6r exploateringsavtal dir kommunens utgangspunkter och mal fo6r
exploateringsavtal anges. Markprogrammet behandlar frigan om exploateringsersittning
men ett antal fortydliganden och tilligg behdver goras.

Exploateringsersittning fran exploatorer ir en viktig del av finansieringen av utbyggnaden
av allminna anliggningar, allmin plats och annan infrastruktur. Syftet med denna revidering
av Markprogrammet ar att riktlinjerna ska stodja att exploateringsersittning dven far avse
forskottsreglering av planerade framtida investeringar, vid etappvis utbyggnad. Syftet ar
ocksa att tydliggora i riktlinjerna att utbyggnaden av Nacka stad utgors av flera etappvisa
utbyggnader samt att definiera dessa etappvisa utbyggnader genom indelning av Nacka stad
1 férdelningsomraden.

Revideringen av programmet syftar dven till att bemyndiga kommunstyrelsen att besluta om
det ndrmare forfarandet vid uttag av exploateringsersittning samt anta premisser for en
rittvis och rittssiker kostnadsfordelning f6r utbyggnaden av allminna anlidggningar.

Generellt om exploateringsersittning

Av plan- och bygglagen framgar att ett exploateringsavtal far omfatta atagande for en
byggherre eller fastighetsigare att vidta eller finansiera atgarder for anliggande av gator,
vigar och andra allméinna platser och av anliggningar for vattenforsorjning och avlopp samt
andra atgiarder. Ersittningen som byggherrar kan dlaggas att betala for att finansiera sidana
atgirder bendmns i Markprogrammet exploateringsersittning. Atgirderna som foranleder
exploateringsersittningen ska vara nodvindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.
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Vidare ska en exploators dtagande att finansiera atgirderna sta i rimligt férhallande till
dennes nytta av detaljplanen.

Kommunen far enligt plan- och bygglagen avtala om ersittning f6r redan vidtagna atgirder 1
ett exploateringsavtal enbart om detaljplanen utgor ett steg i en etappvis utbyggnad.' Med
etappvis utbyggnad avses enligt forarbetena att detaljplanen idr en av flera planer som ingar i
arbetet med att planligga ett omrade som omfattas av ett och samma detaljplaneprogram.
Finns inte ett detaljplaneprogram kan det i stallet framga av kommunens riktlinjer f6r
exploateringsavtal att det dr frigan om en etappvis utbyggnad. I férarbetena framgar dven
att motsvarande forhallanden som giller vid efterhandsbetalning f6r redan genomfoérda
investeringar bor gilla dven fOr forskottsreglering av planerade framtida investeringar.

Exploateringsersittning fran exploatorer ir en viktig del av finansieringen av utbyggnaden
av allminna anliggningar, allman plats och annan infrastruktur i kommunen. Exploaterings-
ersittningen far enligt kommunens riktlinjer f6r exploateringsavtal avse efterhandsbetalning
tor genomforda investeringar, i de fall utbyggnaden sker etappvis. For att riktlinjerna dven
ska stodja att exploateringsersittningen far avse forskottsreglering av planerade framtida
investeringar, vid etappvis utbyggnad, beh6éver kommunens avsikt att forhandla och avtala
om exploateringsersittning dven for saidana investeringar tydliggoras i riktlinjerna.
Stadsledningskontoret foreslar dirfor ett sadant fortydligande.

Exploateringsersattning for Nacka stad

Utbyggnaden av Nacka stad sker successivt under en lingre tidsperiod. Till f6ljd av detta
behover kommunen ha méjlighet att férhandla och avtala om exploateringsersittning
avseende savil redan genomforda investeringar som framtida planerade investeringar.
Exploateringsenheten Nacka stad anser att utbyggnaden av Nacka stad utgérs av flera
etappvisa utbyggnader. Eftersom stora delar av Nacka stad inte ingar i nagot detaljplane-
program behéver kommunen klargora i riktlinjerna f6r exploateringsavtal att dven dessa
omraden ingar i etappvisa utbyggnader. Detta klargérande foreslas astadkommas genom att
en bilaga tilliggs riktlinjerna. I den f6reslagna bilagan definieras de etappvisa utbyggnaderna
inom Nacka stad genom att omradet indelas i férdelningsomraden for férdelning av
kostnader och for uttag av exploateringsersittning. Inom var och ett av dessa férdelnings-
omraden antingen pagar eller planeras en etappvis utbyggnad. I den féreslagna bilagan
klargors dven att kostnaderna for allmédnna anlidggningar, allmin plats och annan
infrastruktur inom ett férdelningsomrade ska férdelas skaligt och rittvist mellan
fastighetsagare och byggherrar som erhaller nya byggritter genom detaljplaner som antas
inom samma fordelningsomrade. Slutligen klargors det dven att kommunen i detta avseende
ar att likstalla med andra fastighetsdgare och byggherrar.

16 kap. 42 § plan- och bygglagen (2010:900)
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Foreslagen revidering av Markprogrammet syftar inte till att dndra forutsittningarna for
finansieringen av eller kostnadsférdelningen for utbyggnaden av allmidnna anliggningar
inom ramen f6r detaljplaneprogrammen f6r Nacka strand och Kvarnholmen.

Nirmare om indelning av Nacka stad i fordelningsomraden

Nacka stad behéver delas in i férdelningsomraden inom vilka utbyggnadskostnader fordelas
och exploateringsersittning debiteras. Alla férdelningsomraden bor var och ett for sig
utgbra antingen en pagaende eller en planerad etappvis utbyggnad. Exploateringsenheten
Nacka stad har utrett flera méjliga indelningar 1 férdelningsomraden. De utredda
alternativen innebdr en indelning i ett, tva, tre eller fem férdelningsomraden. De olika
alternativen har alla olika f6r- och nackdelar.

Exploateringsenheten Nacka stad férordar starkt en indelning i fem férdelningsomraden,
innebirande att Nacka stad indelas 1 fordelningsomradena Centrala Nacka m.fl., Sickla-
Plania m.fl., Henriksdal m.fl., Kvarnholmen m.fl. och Bergs gard m.fl. enligt figur 1 1 bilaga
2. Den samlade bedomningen dr att férdelarna med denna indelning vervager nackdelarna
och att det omvinda giller f6r 6vriga indelningar.

Indelningen 1 fem fordelningsomraden bedoms bist 6verensstimma med plan- och
bygglagens krav pa att atgirder som en exploator dliggs att delfinansiera ska vara
nédvindiga for detaljplanens genomférande samt att exploatérens finansieringsatagande for
atgirden ska sta 1 rimligt férhallande till dennes nytta av planen. Exploateringsenheten
Nacka stad gor till £6ljd av detta bedomningen att detta alternativ innebar lagst risk for
rittstvister och langdragna forhandlingar med exploatorer. En annan betydande férdel med
denna indelning ér att den méjliggor f6r kommunen att borja med att besluta nivaer pa
exploateringsersittningen for de omraden dar det finns tillforlitliga, om 4n tidiga,
kostnadsuppskattningar for utbyggnaden, d.v.s. Sickla-Plania m.fl. och Centrala Nacka m.fl.,
medan kommunen kan vinta med att besluta nivéaer for exploateringsersittningen 1 vriga
tordelningsomraden dér projekten befinner sig i ett mycket tidigt skede och
investeringskostnaderna dnnu inte 4r kinda.

En nackdel med foreslagen indelning i fem férdelningsomraden ér att det kan upplevas som
orattvist av exploatorer som bygger nira grinsen till ett annat foérdelningsomrade med en
ligre exploateringsersittning. Den foreslagna indelningen innebir ocksa en férhallandevis
resurskrivande administration fér kommunen.

De 6vriga alternativen till indelning i férdelningsomraden som utretts innebar att Nacka
stad antingen utgor ett stort férdelningsomrade, tvd férdelningsomraden eller tre
férdelningsomraden enligt figurerna 2, 3 respektive 4 1 bilaga 2.

Nigra fordelar med dessa tre alternativ ér att nivaerna pa exploateringsersattningen blir
jaimnare mellan omradena och att administrationen blir mindre omfattande f6r kommunen.
Diremot brister dessa tre alternativ i allt storre utstrackning vad giller nyttosambanden som
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plan- och bygglagen kriver, ju firre fordelningsomraden som anvinds. De bristande
nyttosambanden innebar att kostnadsférdelningen kan upplevas som orittvis av exploatorer
som verkar i Nacka stad. Detta bedéms 6ka risken for strandade férhandlingar och
rattstvister.

Foreslagna andringar i Markprogrammet

Foljande dndringar foreslds 1 Markprogrammet (markerade med gult i bilaga 1):
1. Foljande lydelse tilliggs avsnitt 10.1 tredje stycket.

Motsvarande férhéllanden som giller f6r efterhandsbetalning avseende
genomforda investeringar, galler for forskottsreglering av planerade framtida
investeringar.

2. Foljande stycke tilliggs mellan stycke ett och tva under avsnitt 10.2.

Kommunen ska finansiera genomforda investeringar och planerade framtida
investeringar inom omraden som dr foremal f6r etappvis utbyggnad genom
uttag av exploateringsersittning fran exploatorer. Utbyggnad av allmidnna
anldggningar, allmin plats och annan infrastruktur inom de
férdelningsomraden som anges 1 bilaga 1 utgor steg i en etappvis utbyggnad
inom respektive omrade.

Kommunen ska finansiera investeringar i utbyggnad av allmanna
anliggningar, allminna platser och annan infrastruktur genom uttag av
exploateringsersittning, 1 den utstrickning som plan- och bygglagen medger,
dven utanfor de fordelningsomraden som anges i bilaga 1.

3. Foljande punkter tilliggs avsnitt 10.4 Bemyndiganden till kommunstyrelsen.

e Premisser som ska gilla vid uttag av exploateringsersittning.
e Det nirmare forfarandet vid uttag av exploateringsersittning.

4. Bilaga 1 — Exploateringsersittning, med en indelning av Nacka stad i fem
fordelningsomraden, biliggs Markprogrammet.

Ekonomiska konsekvenser

Utbyggnaden av allméinna anliaggningar, allmin plats och annan infrastruktur som krévs for
att forverkliga den utveckling av kommunen som antagna styrande dokument foreskriver
kommer att innebdra betydande investeringar f6r kommunen. Exploateringsersattning fran
exploatorer ér en viktig del av finansieringen av dessa investeringar. Denna revidering av
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Markprogrammet uttkar kommunens moijligheter att férhandla och avtala om siadan
ersattning, inom ramen for plan- och bygglagens regler.

Konsekvenser for barn

Forslaget till beslut innebir inte ndgra konsekvenser f6r barn.

Bilaga

Bilaga 1 — Reviderat Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal med bilaga.

Bilaga 2 — Alternativ f6r indelning av Nacka stad i férdelningsomraden

Lena Dahlstedt Gunilla Glantz
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor



