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Framstallan och sammanfattning

Framstallan

Fastighetsforeningarna Boo & Lannersta Villadgarforening (BLVF) samt Gustavsviks ekonomiska
fastighetsagareférening (GEF) tillstaller Nacka Kommun, 131 81 Nacka, bifogade femton
medborgarforslag.

Bakgrund till yrkanden

Nacka kommun har aviserat vatten och avlopp samt gatukostnader for fastighetsagare och boende i
Lannersta, Boo och Gustavsvik som ligger pa extremnivaer, med i flera fall kostnader som 6verstiger
miljonbelopp.

Kommunen hanvisar till att medborgarna har haft en gynnsam prisutveckling av marknadsvardet for
sina fastigheter och darfor bér kunna absorbera de investeringar kommunen avser att genomféra.

Fastighetsdagareféreningarnas uppfattning ar att kostnaderna ar oproportionerlig hdga som dessutom i
flera fall avser investeringar som fastighetsdgarna inte har efterfragat. Fastighetsagarna kommer fa
vasentligt hogre boendekostnader, det marknadsvarde som historiskt har 6kat ar dels volatilt dels kan
marknadsvardet inte realiseras forrdn vid en eventuell férsaljning.

Fastighetsagareféreningarna ar dartill av den uppfattningen att kostnaderna i flera avseenden strider
mot bestdammelser i lagen, bland annat Plan- och bygglagen. Av detta skal har juridisk expertis anlitats
for bedomning.

Nacka, 19 juni 2017

Pia Lerigon Goran Wellerstrand

Ordférande Ordférande

Boo & Ldnnersta Villadgarférening Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening
(boovillaagareforening@gmail.com) (info.gustavsvik@gmail.com)

Bilaga: Fakta, medborgarforslag, sida 4-39
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Fakta om foreningarna

Upptagningsomradet omfattar 2938 fastigheter fordelat 6ver tva fastighetsforeningar, Boo &
Lannersta villadgareférening och Gustavsviks fastighetsdgareforening. Féreningar har en lang historik
som stracker sig till mitten av trettitalet.

Bada foreningarna ar aktiva i fastighetsfragor, infrastrukturfragor inom upptagningsomradet samt
arrangerar dven olika evenemang for de boende i omradet, midsommarfirande ar ett exempel.
Foreningarna har dven samarbete med Polisen i ordningsfragor.

Boo & Lannersta villaagareforening

Boo villadgarférening som bildades 1933 expanderade under varen 2017 efter konsolidering med
Lannersta villadgareférening i Saltsj6-Boo i Nacka.

Boo & Ladnnersta Villadgareforening upptagningsomrade omfattar:
e 2608 fastigheter
e 4106 fastighetsagare

Orgnr: 802466-8900

Hemsida: www.boovilla.se eller www.boiboo.nacka
E-mejl: boovillaagareforening@gmail.com
Ordférande: Pia Lerigon

Gustavsviks fastighetsagareférening

Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareférening bildades 1934.

Gustavsviks fastighetsagareférening upptagningsomrade omfattar, juni 2017:
e 330 fastigheter

Orgnr: 769631-0759

Hemsida: www.gustavsvik.org

E-mejl: info.gustavsvik@gmail.com

Ordférande: Goran Wellerstrand
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Medborgarforslag (forslag 1-15)

Forslag 1: VA-kostnader far inte tillféras gatukostnaderna

Boo & Liannersta villadgareforening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareforening yrkar att
Nacka kommun tar principbeslut om att VA-kostnader inte tillférs gatukostnaderna.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Plan- och bygglagen 6 kap, som styr vad kommunen far ta betalt i gatukostnader, stadgar:

27 § Till grund fér bestimmandet av betalningsskyldighetens omfattning enligt 24 eller 25 § fdr
kommunen ldgga

1. de faktiska kostnaderna, eller

2. berdkningar av vad det erfarenhetsmdssigt kostar att i motsvarande utférande anlégga eller
férbdttra gator och andra allmdnna platser.

| lagen om allmanna vattentjanster, som styr vad en kommun far ta i betalt av en VA-utbyggnad, star
foljande:

30 § Avgifterna far inte éverskrida det som behévs for att téicka de kostnader som dr nédvdndiga for
att ordna och driva va-anldggningen.

34 § Avgifternas belopp och hur avgifterna skall berédknas skall framgd av en taxa. Avgifterna fdr inte
bestdmmas till hégre belopp én vad som dr férenligt med bestémmelserna i 30-33 §§.

Utbyggnaden av VA ska enligt lag bekostas av en taxa som inte far 6verskrida de verkliga kostnaderna.
Denna faststalls av Nacka kommun varje ar. Nacka kommun har dven valt att lagga ett tak pa VA-taxan
for att skydda medborgarna fran oskaligt hoga VA-kostnader. Ar 2016 var taket i VA-taxan 210.000 kr
enlig https.//www.nacka.se/globalassets/kommun-politik/dokument/taxor/va-taxan-2016.pdyf.

Enligt lag ar det inte tillatet att valtra 6ver VA-kostnader pa gatukostnaderna for att pa sa vis ta ut en
hogre VA-kostnad an taket i VA-taxan. Det torde inte heller ligga i Nacka kommuns vilja att sa ska ske
eftersom Nacka kommun valt att ha ett tak i VA-taxan for att skydda sina medborgare.

Anda visar vara studier av gatukostnadsutredningen for Mjélkudden-Gustavsviks Gard varen 2017 att
Sweco lagt kostnader, som med tydlighet ar hanforliga till VA-utbyggnaden, som gatukostnader istallet
for som VA-kostnader.

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareforening
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Det géller t.ex. den geotextilduk som ldggs under VA-réren och som inte finns medtagen i kostnader
for VA, men som daremot finns upptagen tva ganger pa gatukostnaden:

Bilden visar upprustningen av Boovagen i maj 2017 dar
det tydlig framkommer att det finns en geotextilduk
under VA-roren.

VA-l6sningen for Boovagen ar densamma som den som
foreslas for Mjolkudden-Gustavsviks Gard.

Anda finns ingen geotextilduk upptaget i Swecos
kostnadsberakningar for VA. Daremot ligger det en dubbel
kostnad for geotextilduk i gatukostnaden.

| Planbeskrivningen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard, sid 37, skriver Nacka kommun féljande:

Utbyggnader av kommunens VA-verksamhetsomrdde finansieras genom uttag av anldggningsavgifter
enligt taxa.

Det ar tydligen inte tillrackligt att det star i planbeskrivningen for att underleverantéren Sweco ska
halla sig till regeln att VA-kostnaderna ska finansieras via VA-taxan och inte via gatukostnaden.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det &r viktigt att Nacka
kommun tar tydlig stallning emot att VA-kostnader, och andra kostnader som inte har med gator att
gora, valtras 6ver pa gatukostnaderna.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteman och underleverantorer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att VA-kostnader inte far véaltras 6ver pa gatukostnaderna.

Boo & Lannersta villadgareférening
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Forslag 2: Merkostnader for att sdkra VA-anlaggningens hallbarhet ska
raknas som en VA-kostnad

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att merkostnader pa grund av att det finns belastningskrav
pa gatorna for att sdkra VA-anlidggningens hallbarhet, ska riaknas som en VA-kostnad och bekostas
av VA-taxan eller av kommunen i enlighet med Plan- och bygglagen.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Plan- och bygglagens 6 kap stadgar foljande:

19§ Om en gata ges en stérre bredd eller ett dyrbarare utférande i évrigt én vad som behévs
med hdénsyn till trafiken, ska kommunen trots férsta stycket betala merkostnaden.

Det ar alltsa kommunen som ska sta for merkostnaderna att gatorna far en standard som sakrar
de nedgravda VS-anldggningarna.

Och det ar logiskt. Fér hade gatan saknat nedgravd VA-anlaggning hade sadana krav inte funnits.
Da hade det varit fullt tillrackligt att gatan har en standard som klarar av trafiken.

Mikael Freiman pa Vectura, tidigare Vagverkets konsultbolag och numera Sweco, gjorde 2010
en analys av vidgarna inom omradet Lévberga i Saltsj6-Boo.

Han anser att man inte bor schakta i onddan i gamla, vdal sammanpackade vagkroppar med
fullgod barighet. Och fullgod barighet anser han att det ar ifall en vag fungerat i 50 &r utan
barighetsproblem. Istdllet anser han en mindre upprustning ar tillracklig for att klara
kommunens krav. Detta géller vagar dar det inte gravs ned nagon VA-anlaggning.

For de vagar dar kommunen planerar att dra ned VA, forordar Mikael Freiman att
ledningsgravarna istallet 1aggs utanfor korbanan. Detta eftersom nedgravningen av VA riskerar
att forstora den barighet som finns i vagen.

Se Mikael Freimans analys nedan:

Boo & Lannersta villadgareférening
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rga omrade D, kommundelen Boo | Nacka kommun. Utlitande &ver geotekniska
undersdkningar och vagarnas behov av ny dverbygenad.

Pa uppdrag av Lovberga Intresseférening har vi gatt igenom tidigare bestalld och redovisad
granskning av omradets geotekniska forhallanden samt de Atgérder vi da féreslog f&r upprustning av
vidgkroppen.

Omréadet: Omridet bestér av gles villabebyggelse pa stora tomter. Viigarna dr uppdelade i tvd skilda
strackningar och har ingen genomfartstrafik. Total ldngd &r c:a 800 meter.

Lévberga Backe var tidigare en genomfartsled som férsorjde stora delar av norra Boo inklusive
Kummelnds. Den delen &r nu ersatt med ny strackning.

Alla végar har enligt uppgift till oss fungerat utan barighetsproblem under c:a 50 ar. Vissa skador i
ytlagren finns i Ldvberga Backe, men dessa skall ses mot att strickan under manga artionden
utgjorde huvudgata med tung genomfartstrafik, bland annat vid nybyggnad av ett reningsverk.
Omradet ar nu utbyggt och all tung trafik kan antas avklarad med nagot enstaka undantag.

Geoteknik: Som tidigare redovisats dr vdgarnas barighet genomgadende god och utgdr inget problem
eller stéller sdrskilda krav pa dverbyggnadens kenstruktion.

Det skall observeras att kommentaren frin var vagprojektdr i tidigare yttrande avseende
tverbyggnad géller vid nybyggnad av vdg pa obruten mark, inte vid upprustning av befintlig vag.
Tidigare utldtande bifogas.

Overbyggnad: | separat yttrande har vir uppfattning om erforderlig ny verbyggnad redovisats. Det
sammanfattas dock igen enligt nedan i ett samlat yttrande;

Den del av vagen som inte berdrs av ledningsgrav bor bibehallas - | gamla, vl sammanpackade
vagkroppar med fullgod bérighet bér man inte schakta i onddan. Vi avrader déarfar frén all schaktning
och aterfylinad dér detta kan undvikas, bést & om ledningsgravar kan forldggas utanfir kérbana dér
sd ar mojligt. Om ledningsgrav maste schaktas i vagkroppen dr packning mot den gamia vigkroppen
av stor vikt!

Genom att férstirka de befintliga vigarnas dverbyggnad enligt forslaget nedan sa anser vi att
samtliga végtekniska krav som kan stéllas inom aktuellt omrade uppfylls:

- Geotextil

- 100 mm obundet barlager 0-32

- Bundet barlager AG 16 160/220

- Topp ABT 16 70/100

Dir befintlig, intakt asfalt finns bor denna bibehailas, dir kan ocksé geotextil utgl.

Vi anser att férslaget enligt ovan skulle utgdra en fullt tillrdcklig upprustning av végarna inom
Lovbergaomradet vilket skulle minimera framtida behov av underhall fér lang tid framéver.

AT .

[/Mikael Freiman,

Vectura 2010-05-20.
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Vid upprustningen av viagnatet i omrade Y-Z utanfor Boo Gard i Saltsjo-Boo anlaggs gator saval med
som utan VA. Frentab, som utfér gatuarbetena i omradet, sager att det racker att gréava 50 cm for vag
utan VA. Detta galler dven nar vagen byggs pa lerjord. For gator med VA maste Frentab grava 1,5-2,0
meter. Detta trots att LTA-I6sningen ar vald som kraver lagre schaktdjup.

Bilden till vanster
visar vdg med VA.

Bilden till héger visar
vag utan VA.

Fotona ar tagna
utanfor Boo Gard
varen 2017.

Philip Paluchiewicz, projektledare fé6r omrade Y-Z och anstilld av exploateringsenheten i Nacka
kommun, skickade over kostnadskalkylen fér Hermelinsvagen respektive Baggensvagen.

e Hermelinsvagen byggs med VA.
e Baggensvagen byggs utan VA.

Nar vi tog hansyn till fordyrande kostnader for att leda bort dagvatten fran Hermelinsvagen, visade
berdkningarna att Hermelinsvagen kostade tre ganger sa mycket per meter som Baggensvagen. Tre
ganger ar stor skillnad.

Slutsatsen ar att det kostar mer att anlagga vdg med VA an att anldgga vag utan VA.

Se kostnadsposterna for Baggensvagen och Hermelinsvdagen som Philip Paluchiewicz tagit fram nedan:

Baggensvagen (00020 [Langds T30 meter]

W |DCC.24111 | Slitlager kategori B av tat asfaltbelong vid nybyganad
EET 11, ER220. Lageriockler a2 mm [l B hi'] kil
? |occ2m |Badager av astaitgnus AG
Ahbﬁm‘lmr?ﬂmm | % | 5 LeFr-]
14 |DCB.312  |Obundet barlager kategori B till belagda yor
meﬂ&mﬂ . me | 50 5 | %000 |
Forstarkningslager kategon B hill overbyggnad med
4B flexibel konstruktion och med bitumenbunidet
Dce.X2 alitl . betongmarkpl altor m m
Lanu?:cl\.lrkmwn | 208 | 35 [ 59680 |
Stodremsa av obundet slitlagermaterial kategon B och
5 |DCBE2Z |C ull belagda ytar
Sarrkross - For och ghnguior [ird %] T KE1]
7 [PCLMZ  |Vaxtbadd yp 2
Varibadd, focklek S rren | M 1] [$+10
Totalt w5
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Hermelinsvagen RO000-0F130 (Langd=130 meter]

Enhet Mangd a-pris  Belopp

14 |DCC.24111 |Slitlager kategori B av tat asfaltbetong vid nybyggnad 0
ABT 11, BI60¥220. Lagertjocklek 32 mm m? [ 70 46 550

DCC.21111 |Barlager av asfaltgrus AG 0
AT T6 60220 Lagerfiocklek 50 mm mt | BES ES] E3175

34 |DCB.312 Obundet barlager kategori B till belagda ytor 0
Lagerfjocklek 50 mm mt 760 o0 28000 frd
Forstarkningslager kategori B till overbyggnad med
4B flexibel konstruktion och med bitumenbundet
DCB.212 slitlager, betongmarkplattor m m
Cagerijocklek 250 rm [nd 304 33 EET L
Stodremsa av obundet slitlagermaterial kategori B och
5 DCB.622  |C till belagda ytor 1]
Sarnkross 0-6mm Far och gangytor [iid 75 750 5700
84 |CEC.312 Kéljlngfyllning For dranledning
FallB

0
nr 95 456 43320

98 |CEC.31M11 |Kringfyllning For va-ledning 0
FalB [ 76 445 33820

Materialskiljande lager av geotextil, under
34 |DBB.131 i:iverbvﬁ?r_nad fFor :\]‘? plano d

0
e 1300 20 38 000

Geolextil bruksklass
104 |CEC.21M1  |Ledningsbadd For va-ledning
Cedringsbadd for isolerladar al B, Tjocklek W0rm mE | 00,3 54 0180
WE |CEC.2111 |Ledningsbadd fir va-ledning 0
Ledningsbadd for dagvatterledning Fall B, Tjocklek Hlrm mé | 08,3 34 0180

1 |CEC.4111 |Resterande Fyllning for va-ledning 1]
AT | 132 | 330 43390

PBB.532 |Ledning av plastror, Fabriksspecifika dranror i

12 ledningsgrav 0
Dranror DSA el Tik, DN 11095 m a0 30 17300

Ledning av PP-ror. standardiserade markavloppsror, i
PFRIZ50 |PBB.5215 |ledningsgrav

Dagvalterledning DN 200 loppslitsal m | 95 [ 400 | 38000
|I:BB‘3111 Jordschakt for va-ledning

Jordschakl for serviser ink el och teleledringar Fall B n' | 72 [ 430 [ 35280

Jordschakt for huvudledningar ink el och tele- Fall B o | 433 [ 430 | 1857190
|I'_‘BEI.112 Jordschakt kategori B for vag, plan o d

FallB m | 855 [ 355 | 19705 |

Totalt 308 250

Risets vagforening i Saltsjo-Boo ar huvudman fér allman platsmark inom sitt omrade. Darfér har Nacka
kommun tagit fram ett genomférandeavtal for Riset Sangfageln (omrade B) dar det star foljande:

Har végarna ej den uppbyggnad som krévs fér att sikra VS-anldggningens hdllbarhet har kommunen
rdtt att uppdra entreprenéren att utféra eventuella Gtgdrder pd viagarna pd véigféreningens bekostnad.

Detta visar att extrakostnaden for att vdagarna ska klara VA-anlaggningens hallfasthetskrav laggs pa
vagforeningen istallet for att tas av VA-taxan eller av kommunen.

Vara studier visar att merkostnader for 6kade barighetskrav, pa grund av att VA-anldggningen gravs
ned under kérbanan, valtras 6ver pa gatukostnaderna. Eftersom detta strider mot Plan- och bygglagen
ar det viktigt att Nacka kommun tar tydlig stallning emot att kostnader for att sikra VA-anldggningens
hallbarhet valtras 6ver pa gatukostnaderna.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjdnsteman och underleverantorer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att merkostnader av detta slag ska rédknas som en VA-kostnad som inte far tas
pa gatukostnaderna.

Boo & Lannersta villadgareférening . o . . Gustavsviks Fastighetsagareférening
boovillaagareforening@gmail.com Boo & Lannersta villadgareférening info.gustavsvik@gmail.com
www.boovilla.se Gustavsviks Fastighetsagareférening www.gustavsvik.org

Sida 10 av 39 10



Forslag 3: Vid samordning/samforlaggning ska berérda parter dela pa
gemensamma kostnader

Boo & Lannersta Villadgareforening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att de berdrda parterna vid samordning/samférldggning av
gatubyggnad med t.ex. VA, el, tele och fiber ska dela pa de gemensamma kostnaderna enligt rattvis
och skalig grund.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under éversyn av intern kvalitetssakringsrutin.

I Nacka kommuns Gatukostnadspolicy fran 2006 star foljande:

Ndr kommunala VA-ledningar ska anldggas i viigomrddet finns stora nackdelar med att utféra gatu-
respektive VA-arbeten i skilda entreprenader. Savil VA som gata blir dyrare eller riskerar sémre kvalitet
och kortare livsldngd jimfért med ett samordnat utférande. Vid gatuutbyggnad med kommunalt
huvudmannaskap ska ddrfér samordning alltid ske.

Nacka kommun foérordar alltsd samordning med hanseende till att det ska bli billigare for saval VA som
for gator. Men det star inte tillrdckligt tydligt att samordning innebar att VA och gator ska dela pa
gemensamma kostnader, varfor det i praktiken ar sa att Sweco later gator star for alla gemensamma
kostnader och VA for inga. Med andra ord ar det bara VA som vinner pa samordningen, vilket inte kan
anses vara rattvist och skaligt.

Vi tror inte att politikerna i Nacka kommun avsag att Sweco skulle gora pa det har sattet utan menade
att de gemensamma kostnaderna skulle fordelas rattvist och skaligt mellan gator och VA.

Sahar funkar principen fér samforlaggning/samordning:

Om man bygger enbart vag far gatorna sta for hela kostnaden av gravning, barlager, geotextilduk,
slitlager och liknande. Man bygger végen till det djup och med den hallfasthet som kravs for att den
ska klara belastningarna fran normal trafik fér omradet.

Om man graver ned VA, fiberror, el eller tele i en befintlig gata sa far VA-leverantoéren,
fiberleverantoren, teleleverantéren eller elleverantoren sta for alla kostnader fér uppgravning av
vagen och aterstallande av vagen igen. Om végen har en barighet som ar tillracklig for den trafik som
normalt trafikerar omradet, men som inte ar tillracklig for VA-anldaggningens hallbarhet, sa dr det VA
som far bekosta den 6kade merkostnaden for att forbattra barigheten av vagen. Det ar logiskt da detta
barighetskrav har med VA att géra och saledes inte kan belasta gatukostnaderna.

Det sager sig sjalv att det borde bli billigare for alla parter om man samordnar bygget av gatan med
nedgravning av VA, fiber eller el och tele.
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Regeln for samforlaggning, som det kallas nar man samordnar pa det héar sattet, ar att varje part star
for sina egna kostnader men att man delar lika pa alla kostnader som ar gemensamma.

Man utgar fran att det redan finns en gata och tittar pa hur stor del av denna gata som skulle behova
gravas upp om man t.ex. graver ned VA i efterhand. Kostnaden for att anldgga denna del av gatan
delas sedan pa halften mellan VA och gator. Kostnaderna fér gravning och schaktmassor djupare an
gatans befintliga djup star daremot VA for da det ar en ren VA-kostnad.

For att avgora hur stor del av vdgen man maste grava upp sa har branschen utarbetat en praxis (enligt
Fredrik Lerigon, VD for Fibertjanst i Sverige AB och tidigare ansvarig for TeliaSoneras fiberaffar).

Den utgar fran foljande antaganden:

e VA grdvs ned i mitten av vagbanan.
e El, tele och fiber gravs ned i utkanten av vagbanan i olika hal.
o VA, el, tele och fiber gravs ned i en liksidig triangel med 90 graders vinkel.

Vagens bredd samt gravdjupet for gatan, VA, el, tele och fiber avgor darmed hur stor andel av
gatukostnaden som VA, el, tele och fiber ska vara med och dela pa.

| exemplen nedan antas gatan gravas ned till ett djup om 0,5 meter, vilket ar det djup som Frentab
graver nar de anlagger gator utan VA i omradet Y och Z (Boo Gard) i Saltsjo-Boo i Nacka.

Enligt Frentab kraver VA med LTA-16sning att man graver 1,5-2,0 meter. Beroende pa om VA grévs ned
pa 1,5 meters djup eller 2,0 meters djup sa kommer kostnaderna att fordelas olika.

Prickad rektangel visar de kostnader som ar hanforliga till gatuutbyggnaden. Gra triangel visar de
kostnader som &r hanforliga till VA-utbyggnaden. Omrade som &r gratt och prickat ar sdledes
kostnader som ska delas lika mellan gator och VA.
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Nar man dven samordnar nedgravningen av el och tele ar principen densamma, bara att det ar fler
parter som dr med och delar pa de gemensamma kostnaderna.

El, tele och fiberror forlagger man enligt praxis i kanten pa gatan, som bilden nedan visar.
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Sa séger lagen:

Enligt Plan- och bygglagen ska kostnaderna fordelas skaligt och rattvist. De jurister vi har talat med ar
alla 6verens om att just skalighets- och rattviseprincipen ar viktig nar man férdelar kostnaderna mellan
gator och VA.

Principen att de som ar med och samordnar bygget ska dela pa gemensamma kostnader.
Kostnadsfoérdelningen blir naturligtvis olika beroende pa antal parter, hur djupt man graver och hur
bred gatan dr. Men det &r aldrig ndgon part som ensam ska bekosta de gemensamma kostnaderna.

Sa gjorde Sweco i omradet for Mjolkudden Gustavsviks Gard:

| gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard har Sweco latit gator sta for 100% av de
gemensamma kostnaderna medan VA, el och tele star foér 0% a dessa kostnader. Det &r en oréttvis och
icke skalig fordelning och alltsa i strid med Plan- och bygglagen.

Vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka kommun tar tydlig stallning emot att gator ensamt ska sta
for de gemensamma kostnaderna vid samforldggning/samordning med t.ex. VA, el, tele eller fiber.
Dessa kostnader ska istallet delas pa ett rattvist och skaligt satt.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteméan och underleverantérer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att de parter som dr med i en samférlaggning ska dela lika pa de kostnader som
ar gemensamma for tva eller flera parter.
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Forslag 4: El-, tele- och fiberkostnader far inte tillféras gatukostnader

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att el-, tele- och fiberkostnader inte far tillforas
gatukostnaderna och ska hallas separerade fran gatukostnaderna fér en 6kad tydlighet och
transparens av leverantorsatagande.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Telekablarna dgs och driftas av TeliaSoneras dotterbolag Skanova och det ligger i deras intresse att
gamla luftkablar gravs ned. Darfor ar det normalt TeliaSonera som star for kostnaden for att grava ned
luftkablar i marken. Detta enligt Fredrik Lerigon, som tidigare varit hog chef pa TeliaSonera och bl.a.
suttit med i Sverigeledningen.

| samband med upprustning av gator hdander det att kommunen och TeliaSonera samordnar bygget sa
att telekablarna gravs ned samtidigt som gatorna byggs om. Ibland ar avtalen sadana att kommunen
later TeliaSonera gora det gratis, men vanligtvis far TeliaSonera sjalva sta for denna kostnad.

Samma princip galler for nedgravning av elkablar, da det ligger i elbolagets intresse, och nedgravning
av fiberkablar da det ligger i fiberleverantdrens intresse.

Det vore konstigt om nagon annan an TeliaSonera, elbolaget och fiberleverantéren betalade for dessa
kostnader. TeliaSonera, elbolaget och fiberleverantdren tar ju betalt fran sina kunder for att tacka upp
dessa investeringar. Det ar en del i deras affarsverksamhet.

Det vore aven konstigt om Nacka kommun offrar kommuninvanarna och later dem sta for kostnader
som borde tas av kommersiella bolag. Det later inte som nagonting politikerna star for.

| gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard har Sweco dock lagt alla kostnader for
nedgravning av el- och telekostnader pa gatukostnaderna. TeliaSonera och elbolaget behdéver inte sta
for en enda krona av dessa kostnader.

Det ar hogst anmarkningsvart att kostnader som borde betalas av privata bolag véltras 6ver pa de
boende genom att bakas in i gatukostnaderna.

Om Nacka kommun har ett avtal med TeliaSonera och energibolaget om att de far gréva ned sina
kablar gratis i samband med ombyggnationen av vagar, ar det ett avtal mellan kommunen och dessa
bolag och inte mellan de boende och dessa bolag. | sa fall ska kommunen sta for kostnaderna, inte de
boende.

Enligt Plan- och bygglagen 6 kap 27§ far endast de faktiska, eller de erfarenhetsmassigt uppskattade,
kostnaderna for att anldgga och forbattra gator och allmanna platser tas upp i gatukostnaden.

Vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka kommun tar tydlig stallning emot att kostnader for el, tele
och fiber laggs pa gatukostnaderna.

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareforening

Sida 14 av 39 14



Forslag 5: Kostnader for underhall far inte laggas pa gatukostnaderna

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att kostnader for underhall och skotsel inte far laggas pa
gatukostnaderna. Investering och underhall ligger normalt logiskt pa skilda konton.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

| Plan- och bygglagen kap 6 finns regler for vem som ska sta for kostnaderna fér underhall:

21 § Kommunen ska svara fér underhdllet av gator och andra allménna platser som kommunen ér
huvudman for.

Det ar alltsa inte tillatet att lagga kostnader fér underhall och skétsel pa gatukostnaderna.

| gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks gard har underleverantéren WSP specificerat
kostnader for skotsel om totalt 547.232 kr for t.ex. réjning av vass, rensning av ogrdas m.m. som sedan
lagts pa gatukostnaderna.

07
SKOTSELATGARDER . . . o
‘ 396 545 Bilden &r hamtad fran WSP:s
A SAMMANSATTA kostnadsbeddmning av Mjoélkudden -
PRODUKTIONSRESULTAT 396 545
o . Gustavsviks Gard 2016-03-04.
A Rojning av vass vid badplats R 200 m2 106,00 21200
A Pafyllnad av sand vid badplats . . 0 s
Tiockik sand 500 "m Till dessa kostnader tillkommer palagg
Ul gﬂﬂ le al 5_8" e_n ﬂ)ﬂ- ras
ot saren wplaneras 4w maskin om totalt 38% for detaljeringspaslag
fran pram. R 200 m2 420,00 84 000
p.g.a. osdkerhet i tidigt skede och
A Slatter mfd skarande redskap, 1 gang .
Antas utforas med traktor R 665 m2 13,00 8 645 tl”kommande kOStnader under
A Forsiktig gallring och rajnin, R 400 m2 50,00 20 000 .
fogalting ochromng byggtiden.
A Forsiktig gallring och réjning R 158 m2 50,00 7900
* M e e, (r | avema | e e Vilket ger det totala priset: 547 232 kr
A Rensning ogrés, branndsslor mm R 2000 m2 35,00 70 000

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfér att det ar viktigt att Nacka
kommun tar tydlig stdllning emot att underhallskostnader och skotsel 1aggs pa gatukostnaderna. Det
ska inte rada nagra tvivel om att kommunen vill att lagen ska f6ljas.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteman och underleverantorer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att underhall och skotsel inte far laggas pa gatukostnaderna.
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Forslag 6: Nacka kommun ska ha tydligare riktlinjer for jamkning

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareférening yrkar att
Nacka kommun tar fram tydligare riktlinjer for jamkning sa att det blir mindre godtyckligt vilka
gatukostnader som jamkas och mer jamlikt for kommuninvanarna.

| gatukostnadsutredningen fér Mjolkudden-Gustavsviks gard star det pa sidan 7 att jamkning av
gatukostnader ar vanligt vid:

e Oskaligt hoga kostnader p.g.a. omradets topografi.

e Vid hogre vagstandard dn vad som ar nodvandigt for de boende.

e Om det finns bussgata i omradet.

e Om en anldggning bedéms vara till nytta for fler &n dem som bor i omradet.

| planprogrammet fér Mjolkudden-Gustavsviks gard star det pa sidan 43:

Kommunen har tidigare burit kostnaderna for de parkanléggningar som bedéms vara till nytta fér
madnga fler én de som bor inom planomradet. Det gdller till exempel viktigare strandpromenad,
dangbdtsbrygga, friluftsbad, allméntillgdnglig sjésdttningsslip mm. Kommunen har ocksa tidigare burit
kostnaderna fér eventuell extrastandard pd de vidgar som betecknas huvudvdg.

Detta ligger val i linje med lagstiftningen.
| Plan- och bygglagens 6 kap star foljande:

33 § En fastighetsdgares betalningsskyldighet enligt 24 eller 25 § ska jéimkas, om

1. kostnaden fér kommunens dtgdrder dr oskdligt hdg, eller

2. den eller de atgdrder som kostnaden avser har en omfattning eller ett utférande som gar utéver det
som kan anses normalt med hénsyn till den anvéndning som dr tillaten fér fastigheten.

| prop 1980/81:165 star pa sidan 29 féljande:

... Med en foreskrift som innebdr att erséttningen skall jdmkas, ndr kostnaden fér en Gtgérd pa ett visst
sdtt éverstiger nyttan for de berérda fastigheterna.
Madjlighet till jimkning bér ocksa finnas i de fall da kostnaderna av olika skdl blivit onormalt héga.

| prop 1980/81:165 star pa sidan 27 féljande:

For de fall da forbdttringsatgdrderna stricker sig utéver vad som kan anses ligga inom ramen fér
normal standard med hdnsyn till berérda fastigheters tilldtna anvéndningssdtt mdste dock
ersdttningsbeloppet jimkas.

| lagradsremiss: Nya bestimmelser om gatukostnader 7 nov 2013 star pa sidan 25 féljande:

Andra anldggningar, dvs. sadana anldggningar som dr avsedda att betjéna stérre omrdaden, hela
kommunen eller kommundelar, ska dédremot inte ingd i kostnadsunderlaget. Det gdller t.ex.
idrottsarenor, friluftsbad, skidbackar, badhus eller stérre parker
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Godtycke i vad som jamkas:

Vid planlaggningen av férnyelseomrade Y och Z (Boo Gard) tog kommunen beslut om att jamka
upprustningen av Boobadet, viagen och trottoaren ned till Boobadet samt vissa gatukostnader pa de
stallen da gatorna blev onormalt dyra p.g.a. férsvarande topografi.

Upprustningen av och uppkdp av mark till strandpromenaden Lugna Promenaden vid Lannersta
bekostades helt av skattemedel.

| gatukostnadsutredningen fér Mjolkudden-Gustavsviks Gard ingar friluftsbadet Gustavsviksbadet,
som kommunen vill géra om till en kommunal badplats. | narheten finns en lekplats som kommunen
vill rusta upp och gora tillganglig for alla. Strandpromenaden Lugna Promenaden fortsatter dven har.
Mjolkudden har en segelverksamhet som anvands av hela kommunen. Det finns planer pa att anldgga
en gang- och cykelvag ned till Boobadet och angbatsbryggan vid Boo. Det finns en forskola pa
Galarvagen/Lotsvagen som har utfart till omradet och diar kommunen planerar att bygga en trottoar
for att forskolebarnen ska kunna ga sakert till skolan. Och precis som for omrade Y och Z finns héar
gator som blir onormalt dyra p.g.a. forsvarande topografi.

Men trots att det har ar kostnader som normalt jamkas av Nacka kommun, star det pa sidan 8i
gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard:

Kostnadsunderlaget har inte jémkats dG kommunen tilldelas andelstal fér de marker som kommunen
férvaltar och genom det bér en del av kostnaderna.

Det ar som att sdga: Kommunen har fastigheter i omradet (en férskola, en badplats mm) sa ddrfér ska
vi inte jimka.

Vad ar det for logik?

Detta visar att det finns ett godtycke i vad som ska jamkas och att det gors skillnad mellan omrade och
omrade.

e Varfor bekostar skattebetalarna strandpromenaden i Lénnersta, men inte samma
strandpromenad i Gustavsvik?

e Varfor bekostar skattebetalarna friluftsbadet i Boo, men inte friluftsbadet i Gustavsvik?

e Varfor bekostar Nacka kommun cykelvagen till férskolan pa Galarvagen/Lotsvagen nar denna
cykelvag ligger inom omrade Galarvagen-Kornettvdagen-Drabantvagen, men inte en trottoar till
samma forskola nar denna trottoar ligger inom omrade Mjélkudden-Gustavsviks Gard?

e Listan kan goras lang ...

For att inte kommuninvanarna ska behandlas olika ar det viktigt att Nacka kommun tar fram tydligare
riktlinjer for vilka kostnader som ska jamkas, sa att det inte blir sa att den ena badplatsen bekostas av
skattepengar men inte den andra.

Det enklaste ar att gora som man tidigare gjort och ha som grundregel att alla kostnader for
huvudvagar, bussgator, friluftsbad, strandpromenader, parker, lekparker, torg, skolor,
idrottsanldaggningar, batplatser, kdpcentrum, allménna parkeringsplatser, industriomraden, soptippar,
atervinningsstationer och dylikt, samt matarvagar, gang- och cykelvagar till dessa, ska bekostas dver
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skattsedeln och inte tas av gatukostnaderna. Genom att gora det till en allman regel sa slipper vi
rattvisediskussionerna - det ar samma for alla oavsett var i kommunen vi bor.

Vad giéller jamkning for fordyrande topografi vore det bra om exempel ges pa sadana kostnader som
ska jamkas. Vi foreslar att kostnader for stodmurar, palning samt fyllning med ovanliga material som
t.ex. skumplast alltid bor jamkas, da detta ar sadana kostnader som inte forekommer vid normal
gatubyggnad.

Boo & Lannersta villadgareférening . o . . Gustavsviks Fastighetsagareforening
boovillaagareforening@gmail.com Boo & Lannersta villadgareférening info.gustavsvik@gmail.com
www.boovilla.se Gustavsviks Fastighetsagareférening www.gustavsvik.org
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Forslag 7: Nacka kommun far inte ge sina egna fastigheter ett for lagt
andelstal

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att inte ge sina egna fastigheter ett lagre andelstal an for
andra likvardiga fastigheter i omradet. Tvart om ska Nacka kommun foregd med gott exempel och
ge sina egna fastigheter ett sa hogt andelstal att det star utom all tvivel att kommunen inte gett sig
sjalv fordelar pa dvriga fastighetsidgares bekostnad.

Dartill att Nacka kommun sédkrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

| Plan- och bygglagen 6 kap star foljande:
24§ Kostnaderna ska férdelas mellan fastigheterna pa ett skdligt och rdttvist sdtt.

Nacka kommun tillampar ofta reglerna om andelstal for att fordela gatukostnaderna pa fastigheterna
inom planomradet pa ett skaligt och rattvist satt.

Ett normalt forfarande ar att olika fastighetstyper ges olika andelstal. Till exempel far
exploateringsfastigheter, d.v.s. fastigheter dar det avses byggas t.ex. flerfamiljshus, ett stérre andelstal
an fastigheter som endast far bebyggas med enfamiljshus. Det ar inte konstigt eftersom trafiken till ett
flerfamiljshus ar storre an trafiken till ett enfamiljshus.

Pa samma satt torde trafiken till kommunala fastigheter som t.ex. skolor, forskolor, fritidsbad, parker,
idrottsanlaggningar, batplatser, képcentrum, industrier, soptippar och liknande vara betydligt hogre an
trafiken till ett enfamiljshus. Darfor borde kommunala fastigheter ha ett betydligt hogre andelstal an
privata fastigheter som anvands fér enfamiljshus.

| gatukostnadsutredningen fér Mjolkudden-Gustavsviks gard star:

Utgangspunkten i Mjélkudden-Gustavsviks gdrd dr att kategorisera fastigheterna i fastighetstyper.
Kategorierna som har anviints dr befintlig fastighet bebyggd med permanenthus, befintlig fastighet
bebyggd med fritidshus, befintlig fastighet som ér obebyggd, fastighet med méjlig nyavstyckning samt
exploateringsomrdde fér flerbostadshusbebyggelse.

I Mjélkudden-Gustavsviks gdrd anvénds féljande andelstal fér fastighetstyperna:

e Befintlig fastighet bebyggd med permanenthus, andelstal 0,6

e Befintlig fastighet bebyggd med fritidshus, andelstal 0,8

e Befintlig fastighet som dr obebyggd, andelstal 1,0

e Fastighet med mdjlig nyavstyckning, andelstal 2,0 fér den tillkommande lotten utéver befintlig
fastighets andel

e Fastighet med méjlig flerbostadshusbebyggelse, andelstal 1,8 per 100 kvm/BTA
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Andelstal fér byggnation av flerbostadshusbebyggelse har dsatts ett ndgot Idgre andelstal per
typldgenhet om 100 kvm BTA jimfért med fastigheter med mdjliga nyavstyckningar. Motivet till detta
dr att Idgenhetsboende som regel innebdr ett Idgre bilinnehav per bostad dn boende i enbostads- och
tvabostadshus. Samtidigt bedéms ldgenhetsboende som regel ha en stérre nytta av gemensamma
parkanldggningar vilket de istdllet far bdra en ndgot stérre del av kostnaderna fér, varfér andelstalet
inte reduceras fullt ut i férhallande till férvintat antal fordon per bostad.

Med detta satt att rakna sa far de olika fastigheterna foljande andelstal:

e En permanentbostad pa en obebyggd styckningsbar tomt, som ar tdnkt att anvandas till
enfamiljshus, far ett andelstal om 3.

e En exploateringsfastighet, som ar ténkt att anvandas for flerbostadshus, far ett andelstal som
ar 1,8 for varje 100 kvm BTA, d.v.s. andelstalet baseras pa hur stor bruttototalarea huset har.

| tabellen nedan framkommer att de tre exploateringsfastigheterna i omradet far ett andelstal mellan
19,8-30,6 vilket ar betydligt hogre dn andelstalet for en styckningsbar tomt som ar tankt att anvandas
for enfamiljshus.

Preliminar gatukostnad per kategori av byggratt Andelstal kPJ:tILn;;r:al(rr

Permanentbostad 0,6 208 000
Fritidshus 0,8 277 000
Obebyggd tomt 1 347 000
Permanentbostad styckningsbar 2,6 901 000
Fritidshus styckningsbar 2,8 970 000
Obebyggd tomt styckningbar 3 1040 000
Exploateringsfastighet 1 30,6 10 604 000
Exploateringsfastighet 2 28,8 9981 000
Exploateringsfastighet 3 19,8 6 862 000
Backebdl 1:5, allman platsmark 3 1040 000
Skolan pa Galdrvagen + Allman platsmark + Mj6lkudden 5 1733000

| tabellen syns dven att Nacka kommuns egna fastigheter, markerade med rott, ges ett betydligt lagre
andelstal dn vad som géller for exploateringsfastigheterna.

Det anmarkningsvarda ar att det ingenstans i gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks
Gard namns hur kommunens egna fastigheter ska berdknas och varfér de ges det andelstal de ges.
Eftersom det ar tydligt att antalet fordon och hur mycket gronomradena utnyttjas, varit en viktig
utgangspunkt for fordelningen av andeltal, borde det ha forts en diskussion om hur mycket
fordonsrorelser kommunens egna fastigheter ger upphov till inom omradet. Men sadan diskussion
saknas helt.

Backebdl 1:5 som ar allman platsmark borde dra mer trafik an en enfamiljsfastighet. Trots detta ges
Backebdl 1:5 andeltal 3, vilket ar i paritet med en styckningsbar obebyggd privattomt.
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Forskolan pa Galarvigen/Lotsvagen har parkeringsplatser inom omradet och torde dra betydligt mer
trafik an ett enfamiljshus - ja till och med mer trafik an for en exploateringsfastighet. Forskolan har
atta avdelningar och om varje avdelning har 15 barn och 3 personal blir det 144 personer som varje
dag ska ta sig till och fran forskolan. Om alla tar sig till férskolan med bil blir det 548 fordonsrérelser
per dag (barnens foraldrar dker fyra ganger per dag och personalen tva ganger per dag). Dartill
utnyttjar forskolan gronomradena mer dn andra boende i omradet eftersom férskolan ofta tar med
barnen pa utflykter i naromradet. Alltsa borde férskolan ges ett hégre andelstal an till och med
exploateringsfastigheterna.

Mjolkudden anvands som seglarskola med bestkare fran hela kommunen. Den fastigheten borde
ocksa ges ett hogre andelstal dn en privatfastighet, kanske i niva med en exploateringsfastighet,
beroende pa trafikmangd.

Forskolan tillsammans med allman platsmark och Mjélkudden ges andelstal 5, vilket &r oerhort lagt
med tanke pa verksamheten. Férskolan har en BTA om 1700 kvm och en exploateringsfastighet med
denna bruttototalarea skulle ha fatt ett andelstal om 30,6. En forskola borde ha storre andeltal &n sa
da en férskola drar fler fordonsrorelser an ett flerfamiljshus av samma storlek. Lagg dartill till
verksamheten vid Mj6élkudden.

Lena Sodersten, forbundsjurist pa Villadgarnas Riksférbund, tycker detta ar anmérkningsvart. Hon har
stamt av med andra kommuner och dar ges forskolor betydligt hogre andelstal.

| artikeln Gatukostnadsansvar for enskilda — ett otillatet ingrepp i egendomsskyddet? av Sebastian
Scheiman och Viktoria Hybbinette pa Centrum for rattvisa, star det foljande:

Fér det fall att ett behov foreligger ska kostnaderna férdelas mellan fastigheterna pa ett sétt som dr
skdligt och rdttvist. | férarbetena framhdlls att det inte dr méjligt att i lagtext ldgga fast ndgra
generella principer fér fordelningen av gatukostnader mellan befintlig och tillkommande bebyggelse
eftersom detta mdste avgoras utifran de lokala férhdllandena. Enligt lagstiftaren handlar det om att
finna en férdelningsordning som uppfattas som rimlig av de som ska betala.

Av det skilet ar det av yttersta vikt att Nacka kommun inte ger sina egna fastigheter fordelar pa ovriga
fastighetsagares bekostnad. Tvart om borde Nacka kommun ge sina egna fastigheter ett sa hogt
andelstal att det &r utom all tvivel att kommunens fastigheter inte fatt for lagt andelstal.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfér att det ar viktigt att Nacka
kommun tar tydlig stallning for att kommunens egna fastigheter inte far ges ett andeltal som kan
uppfattas som for lagt av de som ska betala.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteman och underleverantérer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att andelstalet for Nacka kommuns fastigheter inte far sattas for lagt.
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Forslag 8: Nacka kommun ska betala fastighetsagarna for inlésen av mark

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening yrkar att
Nacka kommun betalar fastighetsigarna for inlésen av mark och att kommunen star for
forrattningskostnaderna.

Vi yrkar att Nacka kommun tar principbeslut att markinlésen och forrattningskostnader bekostas av
den som képer marken och att dessa kostnader inte ska ldggas pa gatukostnaderna.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Pa sidan 27 i planarbetet fér Mjolkudden-Gustavsviks Gard skriver Nacka kommun féljande:
De fastigheter som i planen far avstd mark fér allmdn plats/gata/naturmark har rétt till kompensation.

Vi haller med och anser att det ar viktigt att de fastighetsdgare som tvingas avsta mark kompenseras
for detta. Och naturligtvis ar det den som kdper marken som ska betala for kompensationen, inte den
som tvingas avsta fran marken.

| fornyelseomradena ar det Nacka kommun som &ager, eller tar 6ver dganderatten, till gatorna. Det &r
saledes Nacka kommun som kdper marken av de fastighetsagare som tvingas avsta mark for att
gatorna ska breddas.

Darfor ligger det i sakens natur att det ar Nacka kommun som kompenserar fastighetsagarna for
marken.

| lagradsremiss: Nya bestimmelser om gatukostnader 7 nov 2013 star det foljande pa sidan 17 vilket
styrker det faktum att Nacka kommun ska betala for uppkdpet av mark som tillfaller dem:

Genom planldggning av markomrdden som kommunen ér dgare till tillfaller den uppkomna nyttan
kommunen.

| regeringsformen samt i Europakonventionen artikeln 1 tilldggsprotokoll 1 star det att mark ar fast
egendom och att det ar viktigt att skydda egendomsratten.

Det ar alltsa inte tilldtet av en kommun att ta mark fran en privatperson eller féretag utan att betala
for den.

Men i gatukostnadsutredingen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard har kostnaderna for inlésen och
lantmateriférrattning lagts i gatukostnaderna som ska betalas av fastighetsagarna.

Det betyder att fastighetsadgarna far betala sin egen kompensation. De som ager marken far alltsa
betala till sig sjalva for att nagon annan ska ta 6ver dganderétten till deras mark.
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Det &r varken logiskt eller skéligt att fastighetsdgaren sjalv tvingas betala for att Nacka kommun tar
Over dgandeskapet av hans eller hennes mark. Inte heller ar det forenligt med regeringsformen eller
Europakonventionen.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det &r viktigt att Nacka
kommun tar ett principbeslut om att markinldsen och férrattningskostnader bekostas av den som
képer marken. Ar det Nacka kommun som &ger eller tar éver dgandeskapet av gatorna ar det Nacka
kommun som ska sta for dessa kostnader.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteman och underleverantérer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att inlésen och férrattningskostnader inte ska laggas pa gatukostnaderna.
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Forslag 9: Uttaget av gatukostnader ska baseras pa nyttan av gatorna

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att det ar nyttan av gatorna, inte nyttan av planen, som ska
ligga till grund for uttaget av gatukostnader i kommunen.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

| prop. 1980/81:165, sid 28, det vill sdga i férarbetena till lagen, star féljande:

Grunden fér att belasta fastighetséigare med avgifter fér gatukostnader ér att gatan anses vara av
sdrskild nytta for fastigheterna.

Advokat Sebastian Scheiman och Viktoria Hybbinette skriver foljande i den juridiska artikeln
Gatukostnadsansvar for enskilda — ett otillatet ingrepp i egendomsskyddet:

Fér att en kommunal avgift, sasom gatukostnader, inte ska anses som en skatt i statsrdttslig mening
krévs en tillrdckligt preciserad och individuellt bestdmd motprestation, vilket fér gatukostnadernas del
innebdr att betalningsskyldiga fastighetsdgare mdste fG sGdan nytta av vdgarna att nyttan kan anses
utgora tillrécklig motprestation frén kommunens sida.

| Plan- och bygglagens 6 kap star foljande:

408§ Ett exploateringsavtal fGr omfatta medfinansieringsersdttning, under férutséttning att den vdg
eller jérnvédg som kommunen bidrar till medfér att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av
detaljplanen kan antas 6ka i vdrde.

Byggherrens eller fastighetségarens Gtagande ska std i rimligt férhdallande till dennes nytta av planen.
Lag (2017:181).

| den prejudicerande domen RA 1991 ref. 17 behandlas fragan om byggande av gator mm fér befintlig
dldre bebyggelse ska belastas efter samma normer som nybebyggelse och ej fa reduktion med hansyn
till befintligt vagnat. Regeringsratten skriver féljande i sin dom:

Det mdste beaktas att de dldre fastigheterna utgjort ett sammanhdallet bebyggelseomrdade som redan
haft tillgang till de gator mm som varit erfoderliga fére omradets fértdtning. Nyttan fér de dldre
fastigheterna av de nya arbetena fdr pa grund av det anférda generellt sett anses vara mindre én fér
de nytillkommande. Det saknas ocksG anledning att anta annat dn att kostnaderna fér anldggande av
de gamla gatorna dvilat égarna av de dldre fastigheterna. Med hdnsyn till det ovan anférda mdste
kravet i 56 § andra stycket byggnadslagen att kostnaderna skall férdelas efter skdlig och réttvis grund
leda till att skyldigheten fér dldre fastigheter att ta del i kostnaderna fér arbetena skall bestdmmas
efter annan, mindre betungande grund dn den som begagnas fér nytillkommande fastigheter.
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| den prejudicerande domen RA 1988 ref. 41 behandlas fragan om kostnader for gator inom ett
omrade ska fordelas lika mellan bebyggda och obebyggda fastigheter inom omradet, med hansyn till
den ringa nytta som de nya anlaggningarna tillfor de redan bebyggda fastigheterna. Regeringsratten
faststaller Kammarrattens dom som foljer:

Grunden for att belasta fastighetsdgarna med avgifter for gatukostnader dr att gatorna och évriga
anldggningar dr till sérskild nytta for fastigheterna. Erséttning fér kostnader som éverstiger nyttan far
inte tas ut i denna ordning och kostnaderna skall béras av de fastigheter som har nytta av
anordningarna i frdga.

Inom fértdtnings- och férnyelseomrdden kan betydande kostnader avse ett antal nytillkomna gator
med nya tomter, varvid mdste beaktas att befintliga fastigheter som regel har betalat ersdttning for de
dldre gatorna. Det torde ddrfér ofta vara naturligt att férdela kostnaderna f6ér nyanldggning och
férbdttring av mindre gator enbart mellan de fastigheter som ligger i anslutning till gatorna. (Eftersom
mdlet handlade om en nytillkommen gata bér detta tolkas som de fastigheter som ligger i anslutning
till de nya gatorna.)

Som uttalats i propositionen kan det i vissa fall vara befogat att helt befria de befintliga fastigheterna
frdn gatukostnadsuttag. Enligt kammarrdttens mening dr det sdledes fullt lagenligt att férdela
gatukostnaderna mellan befintlig och tillkommande bebyggelse utifran den marginella nytta som
tillfors de skilda fastigheterna i omrddet. En sddan differentiering kan inte anses std i strid mot den
kommunala likstdllighetsprincipen.

Fastigheterna Forsdker 1:191 och 1:237 har inte ndgon annan nytta av utbyggnaden ¢én den
allmdnna standardhéjning som den medfér. Nyttan mdste ddrfér bedémas som marginell.

Lagtexten ar tydlig med att det ar nyttan av gatorna som ska ligga till grund for uttaget av
gatukostnaderna och att nyttan ar marginell om det redan finns ett fungerande gatunat.

Men vad &dr da nyttan med gator?

| nyexploateringsomraden saknas det normalt gator till de fastigheter som byggs. Det géller t.ex. for
omradet Tollare i Saltsj6-Boo som just nu exploateras.

Da finns en tydlig nytta av att det byggs en gata och man kan dven se en tydlig koppling mellan bygge
av gatan och en vardehdjning av fastigheten. For vem skulle képa en bostad som man inte kommer
fram till?

Darfor ar det inget konstigt att man i exploateringsavtal later exploatéren sta for kostnaderna av nya
gator. En exploator, som t.ex. NCC, bygger gator nar de anda bygger nya fastigheter. Da de gor allting
pa en gang och da de bygger gatorna sjélva, kan kostnaderna hallas laga samt under kontroll. Detta
galler t.ex. for Tollare.

| omraden som redan har fungerande vagnat finns inte samma nytta av en upprustning av gatorna som
i omraden som helt saknar gator.

Har ar nyttan av upprustningen att anses som mindre dn nyttan fér en helt ny gata. Att gatan far 6kad
béarighet och asfalteras kan inte anses 6ka vardet pa fastigheten namnvart fér funktionen ar ju
densamma som innan. Vem betalar mer for att gatan har asfalt istallet for grus?
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Faktum ar att en fastighet ofta faller i varde nar vagarna breddas, ges gangbana och asfalteras
eftersom skargardskanslan férsvinner och omradet far karaktar av villaomrade.

Till skillnad fran exploateringsfastigheter dar byggforetaget sjalv bygger vagarna billigt, blir kostnaden
for upprustning av vagarna i befintliga villaomraden oftast dyra. Detta eftersom kommunen maste
upphandla tjansterna fran en extern part och inte har samma kostnadskontroll och incitament att
pressa kostnaderna som ett byggféretag som bygger gatorna sjalva.

Helt nybyggda gator i ett exploateringsomrade som tidigare saknat gator, kan alltsa bli billigare, an
upprustningen av gatorna i omraden som redan har ett fungerande vagnat. Skulle nyttan av gatan
darmed vara lagre for det nybyggda omradet dn for omradet som redan har ett fungerande vagnat?

Nej, sager domarna fran Regeringsratten - nyttan av att rusta upp ett befintligt vagnat maste ses som
marginell i jamforelse med nyttan av en helt ny gata.

Det finns med andra ord en valdigt liten koppling mellan faktiska byggkostnader och den vardedkning
som fastigheten kan ténkas fa av att gatan rustas upp.

Domstolarna anser att man inte kan likstalla befintlig bebyggelse med ny bebyggelse. Man kan inte
jamfora nybyggnationen av gator i ett exploateringsomrade som t.ex. Tollare med upprustningen av
gatorna i ett fornyelseomrade som t.ex. Mjoélkudden-Gustavsviks Gard.

De som redan har tillgang till ett fungerande vagnat har inte samma nytta av att gatan rustas upp som
om det helt saknas gata och det byggs en ny vag. Det torde dven galla avstyckade fastigheter inom ett
omrade dar det redan finns ett befintligt vagnat, eftersom dessa fastigheter redan har tillgang till en
gata fram till fastighetsgransen.

Den utdkade byggratten

Nacka kommun havdar ofta att det dr den utékade byggratten som ar nyttan med gatan och det vore
sant om det ar gatan som ar anledningen till att fastigheten far en 6kad byggratt.

Sa ar det i exploateringsomraden dar det inte finns nagra gator - dar ar bygget av gata ett krav for att
det ska fa byggas nagra hus 6ver huvud taget.

Men i gamla férnyelseomraden &r det framsta skalet till att Nacka kommun vantat med att utoka
byggratterna att VA inte ar utbyggt. Nacka kommun vill inte vill att folk flyttar ut permanent i sina
fritidshus innan VA-utbyggnaden ar klar eftersom vattenuttaget riskerar bli sa stort att risken for
saltintrang i grundvattnet 6kar, samtidigt som gamla enskilda avloppsanlaggningar riskerar att lacka ut
fekalier i marken.

Vagnatet i dessa fornyelseomraden klarar utan problem av trafiken fran dem som bor i omradet.
Vagnatet klarar av postutdelning, soptémning och sndréjning utan problem. Vagnatet klarar till och
med av belastningen fran tunga lastbilar fullastade med grus eller jord, da det &r manga som bygger
om och bygger nytt redan idag utan att vagarna kors sénder.
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Det &r utdragning av kommunalt VA som &r skalet till att fastigheterna i dessa fornyelsebara omraden
ges en storre byggratt, inte upprustningen av viagnatet. Det finns ju redan gator till alla dessa
fastigheter - gator som klarar av alla viktiga samhallsfunktioner. Det som saknas ar kommunalt VA.

Utbyggnaden av VA finansieras via VA-taxan och har ingenting med gatans upprustning att gora. Det
gdr utmarkt att bygga VA utan att gatan rustas upp.

Den enda nytta som fastighetsagaren har av upprustningen av gatan ar att det dammar mindre om
somrarna om vagen har asfaltbeldggning istéllet for grus, samt att det gar att kora snabbare pa en
asfalterad vag dn pa en grusvag. Den nyttan maste anses vara ratt marginell eftersom vardet pa
fastigheten till och med kan sjunka ndr omradet dndrar karaktar fran pittoresk skargardsmiljo till
villaomrade.

Nacka kommuns nytta av att gatorna far asfaltbeldaggning istallet fér grus och att korsningarna breddas
ar att underhallskostnaderna minskar, vilket visar att Nacka kommun har en tydlig ekonomisk nytta av
att gatorna rustas upp.

Den nytta som kan tillskrivas fastighetsdgarna av att ett befintligt vagnat rustas upp borde saldes ligga i
niva med halva asfaltkostnaden, inte mer.

| sid 2 i gatukostnadsutredningen for Mjélkudden-Gustavsviks Gard star féljande:

Kostnaderna for de féreslagna Gtgdrderna bedéms understiga de virdedkningar som detaljplanen
medfoér for enskilda fastighetsdgare varfér gatukostnader far tas ut.

Man har alltsa baserat grunden fér uttaget av gatukostnaderna pa nyttan av detaljplanen och inte pa
nyttan av gatorna.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka
kommun tar ett principbeslut om att det ar nyttan for gatan som ska ligga till grund for uttaget av
gatukostnader.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjdnsteman och underleverantorer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att det dr nyttan av gatorna som ska ligga till grund for uttaget av gatukostnader
och att de maste bevisa att det finns en nytta av gatan.
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Forslag 10: Kostnader for framtagning av planer ska bekostas via
planavgiften

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening yrkar att
Nacka kommun tar principbeslut om att kostnader for planarbete, vilket aven inkluderar
administrativa kostnader for gatukostnadsutredningar och dylikt, ska bekostas via planavgiften.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom forslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Pa sid 37 i planarbetet fér Mjélkudden-Gustavsviks Gard star foljande:

Kommunen anviéinder sig av planavgifter enligt taxa fér att finansiera arbetet med detaljplanen. Denna
kostnad tas ut ndr bygglov enligt detaljplanen séks eftersom det dr da fastighetsdgaren anvdnder sig
av den nytta planen gett.

| Prop. 1985/86:1 s. 222 f och SOU 2012:91 s. 109 framkommer enligt advokat Sebastian Scheiman
foljande:

Pd grund av det samband som rader mellan detaljplaner och gatukostnader ska sddana drenden enligt
lagstiftaren samordnas i sa stor utstrdckning som méjligt.

Kostnaderna for gatukostnadsutredningen finansieras redan via de planavgifter Nacka kommun tar ut
av de fastighetsagare som soker bygglov.

| gatukostnadsutredningen fér Mjolkudden-Gustavsviks gard star det att Nacka kommun avsatter 2,8
miljoner kr for administration for arbetet med gatukostnaderna. Dartill har Sweco i sin rapport lagt till
en interkostnad bestallare om 3,8 miljoner kr som laggs pa gatukostnaderna och ytterligare 0,8
miljoner kr i internkostnad bestallare som laggs pa VA-kostnaderna. Det handlar om 7,4 miljoner kr
som alltsa avser att finansiera arbetet med detaljplanen, gatukostnaderna och VA-kostnaderna.

Det innebar att Nacka kommun tar betalt for arbetet med detaljplanen hela 3 ganger, namligen via:

e Planavgift
e Administration
e |nternkostnad bestéllare

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfér att det &r viktigt att Nacka
kommun tar ett principbeslut om att da arbetet med detaljplanerna redan finansieras via planavgiften,
sa ska inga ytterligare avgifter tas ut for administration och internkostnad bestallare pa
gatukostnaden.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjansteman och underleverantdérer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att plankostnader inte fa tas ut pa gatukostnaderna.
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Forslag 11.: Betalningen for gatukostnaderna ska kopplas till bygglov eller
fastighetsbildning

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsdgareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att betalningen av gatukostnaderna binds till bygglov eller
fastighetsbildning och bara tas ut avdem som utnyttjar sin utokade byggratt.

| lagradsremiss: Nya bestammelser om gatukostnader 2013, star féljande:

Foér en bebyggd fastighet som har tillgdng till utfart ndr detaljplanen antas, blir fastighetsdgaren
betalningsskyldig nér bygglov enligt detaljplanen ges eller, fér en motsvarande Gtgérd som kréiver
anmdlan, ndr startbesked ges. Andra stycket ska ocksa tillimpas pa en fastighet som dgs och brukas
tillsammans med en bebyggd fastighet som har tillgdng till utfart ndr detaljplanen antas.

Pa sid 43 i planprogrammet fér Mjolkudden-Gustavsviks Gard star foljande:

Principen for betalning av gatukostnader bér ses éver for Syddéstra Boo for att fréimja en succesiv
fortdtning och ddrmed tdtare bebyggelse i de delar som tilldter detta. | stdllet for att betalning sker i
samband med férdigstdllandet av de allmédnna anléggningarna kan betalning bindas till bygglov eller
fastighetsbildning. Det leder till att den fastighetsdgare som far till stand en fértdtning ocksa far béra
kostnaden.

Vi haller med om denna skrivelse som ar i linje med lagradsremissen och tycker att Nacka kommun bor
anamma dessa principer for alla gatukostnadsprojekt som annu inte ar betalade. Gatukostnaderna ar
en dyr affar for de boende och genom att ha principen att man betalar forst nar man utnyttjar den
utokade byggratten riskerar inte folk tvingas flytta for att de inte har rad att betala.

| gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard har denna ordalydelse tyvarr strukits.
Istdllet star:

Ndr anléggningarna ér utbyggda och kan anvéndas pd avsett sdtt, intréder fastighetsdgares skyldighet
att betala gatukostnadsersdéttning. Gatukostnadsersdttning som avser méjligheten fér en befintlig
fastighet att avstyckas, ska faktureras férst nér fastighetsbildning skett, dock senast inom tio dr efter
att betalningsskyldighet intrditt.

Vara studier visar att det trots en vilja hos Nacka kommun att dndra principerna for betalning av
gatukostnader sa gors inte detta. Vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka kommun tar upp fragan till
beslut sa att det blir tydligt att Nacka kommuns intentioner inte ar att tvinga folk att flytta. Genom att
betalningen for gatukostnaderna knyts samman med den 6kade byggratten 6kar valviljan hos
kommuninvanarna att acceptera gatukostnaderna.

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareforening

Sida 29 av 39 29



Forslag 12: Vid planlaggning ska en helhetssyn tas pa hela omradet

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att det vid planldggning maste tas storre héansyn till
helhetssynen och trafikrorelserna fér hela omradet, samt att grénserna for gatukostnadsuttag inte
far dras sa att t.ex. en skola eller ett friluftsbad hamnar i griansen till ett annat omrade.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

N&r Nacka kommun planerade omradet fér Sydostra Boo togs ingen hansyn till att gransdragningen
skulle anpassas till skolor och friluftsbad. Inte heller togs det nagon hansyn till helheten eller
trafikrorelserna i omradet i stort.

T.ex. drogs gransen for omrade Dalvagen-Kornettvagen-Drabantvagen och Mjélkudden-Gustavsviks
Gard (orange och gratt omrade pa bild nedan) sa att den nybyggda forskolan pa Galdrvdagen/Lotsvagen
hamnade mitt emellan tva olika planomraden.

Och gransen for omrade Y-Z (s6der om det graa omradet i bild nedan) drogs precis vid Boobadet, sa att
de boende séder om Boobadet kom att tillhdra samma omrade som Boobadet, men de boende norr
om Boobadet kom att tillhéra samma omrade som Gustavsviksbadet flera kilometer darifran.

Det hade vil inte spelat nagon storre roll om Nacka kommun i sin gatukostnadsutredning tittat pa
omradet i stort och tagit hansyn till att forskolan pa Galarvagen/Lotsvagen drar trafik fran bagge
omradena och att de boende vid Boobadet naturligtvis inte badar vid Gustavsviksbadet, medan de
boende i omradet Dalvagen-Gustavsviksvagen har Gustavsviksbadet som ndrmaste badplats.

2 Gustavsviksbadet ligger narmare Solbrinken-

7 o Grundet (rott) och Dalvdagen-Gustavsviksvagen
(gront) an de sodra delarna av Mjélkudden-
Gustavsviks Gard (gratt).

Forskolan pa Galarvigen/Lotsvagen ligger mitt i
gransen mellan omrade Galarvagen-
PO

>
Y

= Kornettvagen-Drabantvagen (orange) och
Ry omrade Mjolkudden-Gustavsviks Gard (gratt)
trots att skolan har utfart mot bagge dessa

omraden.

sooont oF Boobadet ligger mitt i gransen mellan omrade Y-
Z och Mjolkudden Gustavsviks Gard (gratt).

Férslag pa lampliga delomrdden/stadsbyggnadsprojekt
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Men nér granserna mellan olika planomraden dras pa det har sattet intraffar det underliga att boende

pa Galarvagen far cykelvdagen och gatan till forskolan pa Galarvagen/Lotsvagen betald av Nacka
kommun, medan boende pa Lotsvagen sjdlva maste sta for saval trottoar som gata till férskolan.

Da far boende i omrade Galdrvagen-Kornettvagen-Drabantvagen kompensation for att de har en skola
inom sitt omrade, medan boende i Mjélkudden-Gustavsviks Gard inte far motsvarande kompensation
trots att skolan gréansar dven till deras omrade.

Nar granserna mellan olika planomraden dras pa det har sattet intraffar det underliga att boende med
bara 50 meter till Boobadet maste betala for upprusningen av Gustavsviksbadet flera kilometer bort,
trots att det ar uppenbart att de inte har behov av att bada dar.

Samtidigt behdver de som bor vid Gustavsviksbadet betala for en cykelvag till Boobadet som hamnat
norr om badplatsen, trots att vdgarna sdder om Boobadet jamkats av kommunen.

Eftersom gatukostnaderna styrs av gransdragningen mellan olika detaljplaneomraden ar det viktigt att
fundera pa vart granserna ska dras. Ar det s klokt att dra griansen precis vid en skola eller en badplats
utan att kompensera pa nagot vis?

Darfor ar det viktigt att titta pa helheten och pa trafiken ur ett storre perspektiv. Det ar viktigt att
fundera pa vilka som ror sig inom omradet:

e Hur ror sig trafiken till férskolan pa Galdrvdagen/Lotsvagen. Det finns ju parkeringsplatser pa
saval Galarvdagen som Lotsvagen sa det vore logiskt att tro att bada vagarna trafikeras av folk
som ska till och fran forskolan. Dessutom drar forskolan barn fran hela naromradet och det gor
att folk tar alla mojliga vagar for att na forskolan.

e Vilka ar det som anvander badplatserna? Varfor ska en person som bor i ndrheten av Boobadet
betala for upprustningen av Gustavsviksbadet flera kilometer darifran och varfoér ska boende i
narheten av Gustavsviksbadet betala for cykelvdgen till Boobadet? Och varfor behéver de som
bor inom omrade Dalvdgen-Gustavsviksvagen inte betala for Gustavsviksbadet, trots att de har
betydligt ndrmare till denna badplats an till nagon annan badplats?

e Och fotbollsplanen Boovallen, som dagligen anvédnds av fotbollsklubbar fran hela Stockholm,
drar trafik som letar sig in i bostadsomradet néar det ar brist pa parkeringsplatser. Varfor tas
ingen hansyn till den trafiken vid planldaggningen?

Pa sidan 5 i Gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks gard star féljande:

Férdelningsomrddet anger vilka fastigheter som ska dela pd gatu- och anldggningskostnaderna. Oftast
sammanfaller fordelningsomrddet med detaljplanens grinser. Om fastigheter som ligger utanfér
detaljplanen eller i en annan detaljplan har nytta av arbetena, kan ocksa dessa omfattas av
férdelningsomraddet.
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I Mjélkudden-Gustavsviks gdrd avses kostnaderna enligt kostnadsunderlaget férdelas omrddesvis.
Férdelningsomrddets utbredning motsvarar detaljplanens utbredning och samtliga fastigheter inom
detaljplaneomrddet dr med och finansierar atgérder inom omradet.

Vissa fastigheter i angrénsande omraden kommer delvis att ha nytta av de dtgdrder som utférs inom
detaljplanen fér Mjélkudden-Gustavsviks gdrd och pa motsvarande sdtt kommer fastigheterna inom
Mjélkudden-Gustavsviks gard att ha nytta av atgdrder i angrdnsande planomrdden. Fér att férenkla
administrationen har dérfér gjorts bedémningen att varje detaljplaneomrdde ska bdra sina kostnader
da de investeringar som gérs framfér allt avser forbéttringar av lokalgator och att inget uttag av
kostnader mellan delomrddena ska géras.

Utdraget visar att man av administrativa skal valt att bortse fran helhetsbedémningen.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det &r viktigt att Nacka
kommun tar ett principbeslut om att det vid planldaggning maste tas stérre hansyn till helhetssynen och
trafikrorelserna for hela omradet, samt att granserna for gatukostnadsuttag inte far dras sa att t.ex. en
skola eller ett friluftsbad hamnar i gransen till ett annat planomrade. Om sa sker maste
gatukostnaderna fordelas pa ett rattvist och skaligt satt mellan de olika omradena eller jamkas av
Nacka kommun.
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Forslag 13: Uttaget av gatukostnader maste vara likvardigt mellan olika
omraden

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareférening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att uttaget av gatukostnader maste vara likvardigt mellan
olika omraden.

Dartill att Nacka kommun sdkrar att principbeslutet efterlevs, genom férslagsvis moment i
upphandlingsregler och internt regelverk under 6versyn av intern kvalitetssakringsrutin.

Det ar viktigt att kommuninvanarna behandlas likvardigt. Det galler dven uttaget av gatukostnader.

Anda har det procentuella kostnadsuttaget av gatukostnader 6kat med &ren, fran att de boende fatt
betala runt 50% av de totala gatukostnaderna till 6ver 100%.

P& Algd i Saltsjobaden fick de boende betala ca 65% av gatukostnaderna, medan Nacka kommun stod
for resterande kostnader. Det kan man ldsa i Kommunstyrelsens sammantradesprotokoll fran den 27
november 2006, sid 22.

| sid 25 i planbeskrivningen fér Mjolkudden-Gustavsviks Gard star det foljande:

Bedémning g6rs att genomférandet av detaljplanen kommer att fa full kostnadstdckning fér
ombyggnad av gator i omrddet och ett litet positivt netto fér VA-utbyggnaden.

Nacka kommun tar alltsa ut 100% av gatukostnaden for Mjolkudden-Gustavsviks Gard samt gor ca 20
miljoner kr plus pa VA-taxan. Detta eftersom kostnader for VA viltras 6ver pa gatukostnaden, vilket vi
visat i tidigare medborgarférslag. Med andra ord betalar de boende mer dn 100% av gatukostnaderna.

Det finns ingen rattvisa i att kommuninvanarna behandlas sa olika. Det finns ingen rattvisa i att ett
omrade bara behdver betalar 65% av gatukostnaderna, medan ett annat omrade maste betala 6ver
100% av gatukostnaderna.

Ar 2002 drog Nacka kommun ut VA och rustade upp gatunatet for omradet Galdrvagen-Kornettvigen-
Drabantvagen i Sydostra Boo. Kostnaden for en fastighet med andelstal 0,8 hamnade pa:

e VA ca 95.000 kr
e Gator 108.000 kr

| gatukostnadsutredningen for Mjolkudden-Gustavsviks Gard fran 2016 blir kostnaden for en fastighet
med andelstal 0,8 ca:

e VA ca210.000 kr
e Gator 277.000 kr

Dessa bada omraden ligger grannar med varandra och har liknande grundforutsattningar.
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Pa fjorton ar har kostnaden for VA stigit med 121% och gatukostnaden med 156%. Under samma
period har inflationen legat pa 15%.

Det ar alltsd en enorm kostnadsokning bade fér VA och gator som inte kan férklaras med motsvarande
Okning av inflationen.

Det finns ingen rattvisa i att kommuninvanarna behandlas sa olika. Det finns ingen rattvisa i att
kostnaderna tillats skena pa det har viset.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka
kommun tar ett principbeslut om att den kommunala likhetsprincipen ar viktig och att Nacka kommun
inte kan Oka uttaget av gatukostnader sa som man gjort de senaste aren. Istéllet bér Nacka kommun
titta pa vad man tidigare tagit ut och lagga sig ungefar likvardigt i alla omraden.

Vi vill ocksa att det har foljs upp sa att tjdnsteman och underleverantorer blir medvetna om Nacka
kommuns standpunkt att Nacka kommun inte avser fa full kostnadstdckning for gatukostnaderna, utan
att man istéllet ska lagga sig pa samma nivaer som tidigare.
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Forslag 14: De som redan betalat for sin gata ska inte behova betala en
gang till

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att de som redan betalat fér sin gata inte ska behéva betala
en gang till.

Gatukostnader har inte alltid tagits ut av Nacka kommun, varfor boende i gamla delar av Nacka som
Saltangen och stora delar av Saltsjobaden inte behovt betala for sina gator. Samtidigt har Nacka
kommun statt for underhdllet av dessa gator i alla ar.

Numera tas gatukostnader ut for sa kallade fornyelseomraden — f.d. fritidsfastighetsomraden som
kommunen vill fortata sa att fler skattebetalare kan flytta till Nacka kommun.

Dessa omraden har redan ett fungerande viagnat som de boende i dessa omraden sjélva betalat en
gang i tiden och vars underhall alla ar skotts av de boende istéllet for att belasta skattsedeln.

N&r Nacka kommun ska ta 6ver dessa gator staller kommunen krav pa asfalt och vagbredder for att det
blir billigare underhall om alla gator foljer samma standard. Kraven pa barighet 6kar ocksa, trots att
gatorna klarat av omradets trafik i 6ver 50 ar. Skédlet ar snarare att Va-anlaggningen gravs ned under
korbanan vilket krdaver 6kad barighet pa gatan, en kostnad som ar hanforlig till VA-utbyggnaden och
som inte bor belasta gatukostnaderna.

Sedan kraver Nacka kommun att de boende ska sta fér upprustningen av gatorna. Som skal anfér
Nacka kommun att det inte ska vara nagon skillnad mellan dessa férnyelseomraden och
exploateringsomraden, som t.ex. Tollare, dar NCC bygger ett helt nytt bostadsomrade pa tidigare
obebyggd mark och dar befintligt vagnat saknas.

Lagstiftningen ar dock av en annan asikt, vilket blir tydligt i dessa tva prejudicerande domar fran
Regeringsratten:

| den prejudicerande domen RA 1991 ref. 17 behandlas fragan om byggande av gator mm fér befintlig
dldre bebyggelse ska belastas efter samma normer som nybebyggelse och ej fa reduktion med hansyn
till befintligt vagnat. Regeringsratten skriver féljande i sin dom:

Det maste beaktas att de dldre fastigheterna utgjort ett sammanhdllet bebyggelseomrdde som redan
haft tillgang till de gator mm som varit erforderliga fére omradets fértdtning. Nyttan fér de dldre
fastigheterna av de nya arbetena far pa grund av det anférda generellt sett anses vara mindre én for
de nytillkommande. Det saknas ocksG anledning att anta annat dn att kostnaderna fér anldggande av
de gamla gatorna avilat égarna av de dldre fastigheterna. Med hdnsyn till det ovan anférda mdste
kravet i 56 § andra stycket byggnadslagen att kostnaderna skall férdelas efter skéilig och réttvis grund
leda till att skyldigheten fér dldre fastigheter att ta del i kostnaderna fér arbetena skall bestimmas
efter annan, mindre betungande grund dn den som begagnas fér nytillkommande fastigheter.

| den prejudicerande domen RA 1988 ref. 41 behandlas fragan om kostnader for gator inom ett
omrade ska fordelas lika mellan bebyggda och obebyggda fastigheter inom omradet, med hansyn till
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den ringa nytta som de nya anlaggningarna tillfoér de redan bebyggda fastigheterna. Regeringsratten
faststaller Kammarrattens dom som foljer:

Grunden fér att belasta fastighetséigarna med avgifter for gatukostnader dr att gatorna och 6vriga
anldggningar dr till sdrskild nytta for fastigheterna. Ersdttning fér kostnader som 6verstiger nyttan far
inte tas ut i denna ordning och kostnaderna skall béras av de fastigheter som har nytta av
anordningarna i frdga.

Inom fértdtnings- och férnyelseomrdden kan betydande kostnader avse ett antal nytillkomna gator
med nya tomter, varvid madste beaktas att befintliga fastigheter som regel har betalat ersdttning for de
dldre gatorna. Det torde ddrfér ofta vara naturligt att férdela kostnaderna fér nyanldggning och
férbéttring av mindre gator enbart mellan de fastigheter som ligger i anslutning till gatorna. (Eftersom
mdlet handlade om en nytillkommen gata bér detta tolkas som de fastigheter som ligger i anslutning
till de nya gatorna.)

Som uttalats i propositionen kan det i vissa fall vara befogat att helt befria de befintliga fastigheterna
frdn gatukostnadsuttag. Enligt kammarrdttens mening dr det sdledes fullt lagenligt att férdela
gatukostnaderna mellan befintlig och tillkommande bebyggelse utifrdn den marginella nytta som
tillférs de skilda fastigheterna i omrddet. En sGdan differentiering kan inte anses std i strid mot den
kommunala likstdllighetsprincipen.

Fastigheterna Forsdker 1:191 och 1:237 har inte ndgon annan nytta av utbyggnaden dn den
allménna standardhé6jning som den medfér. Nyttan mdste dérfér bedémas som marginell.

Lagstiftaren menar att det ar skillnad i nytta att rusta upp en befintlig gata mot att anldagga en ny gata
dar sadan tidigare saknats. Lagstiftaren anser ocksa att hansyn ska tas till att befintliga fastigheter som
regel betalat ersattning for de dldre gatorna.

| de fall fastigheterna inte har nagon annan nytta av utbyggnaden dn den allmanna standardhgéjningen
som upprustningen av gatan medfor, maste nyttan bedémas som marginell. Detta skriver
Regeringsratten i en av sina domar och menar att det till och med kan vara befogat att helt befria de
befintliga fastigheterna fran gatukostnadsuttag.

| omradet Galarvagen-Kornettvagen-Drabantvagen i Sydostra Boo rustades vagarna upp till BKS-
standard (enligt kommunens krav) sa sent som 2002 vilket bekostades av fastighetsdgarna. | samma
veva drogs VA ut till fastigheterna och planen gjordes om sa att omradet detaljplanerades och
fastigheterna fick full byggratt. Exempel fran fastighet med andelstal 0.8: VA ca 95 000 kr (Servis,
tomtavgift och lagenhetsavgift) och gatukostnad 108 000 kr.

Nu vill Nacka kommun ater igen rusta upp vagarna for detta omrade och kraver fastighetsdgarna pa
nya gatukostnader. Detta utan att det féreligger nagon direkt 6kad nytta for fastighetsagarna, férutom
att vissa delar av vagarna asfalteras. Fastigheterna ges inga nya byggréatter och vdgarna far ingen 6kad
standard.

Nyttan av upprustningen maste med hansyn till prejudicerande domar i RA bedémas som marginell
och det kan till och med vara befogat att helt befria de befintliga fastigheterna fran gatukostnader.

Vara studier visar att dessa felaktigheter férekommer och vi anser darfor att det ar viktigt att Nacka
kommun tar ett principbeslut om att de som redan betalat for sin gata inte ska behdva gora det igen.
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Forslag 15: Gatukostnaderna i fornyelseomraden ska tas av skattsedeln

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om gatukostnaderna for fornyelseomraden ska tas av Nacka
kommun och inte av de boende.

Eftersom gatukostnadsuttaget i Nacka kommun &r ett relativt sent pafund har de flesta omraden i
Nacka inte behovt betala for sina gator. Det sticker i 6gonen pa dem som bor i sa kallade
fornyelseomraden, dar de boende sjilva bekostat sina vagar och sedan maste bekosta en dyr och ofta
helt onddig upprustning bara for att Nacka kommun ska ta 6ver huvudmannaskapet.

Anledningen till att Nacka kommun vagrar ta 6ver huvudmannaskapet om inte vdgarna inte rustas upp
ar det nagot dyrare underhallet av grusvagar an asfaltvagar.

Moderaterna pastar att Nacka kommun inte har rad att rusta upp vagarna och att alternativet till att
Nacka kommun tar ut gatukostnader ar att omradet inte kan fa kommunalt vatten och avlopp, vilket ar
ett krav for att de med fritidsfastigheter ska fa bygga permanentbostader i dessa omraden.

Detta stdammer inte eftersom VA-utbyggnaden finansieras via VA-taxan. VA-utbyggnaden far Nacka
kommun betalt for fran de boende i omradet. Det ar alltsa fullt maojligt att grava ned VA i befintligt
vagnat utan att det blir en dyr investering for Nacka kommun.

Enligt Mikael Freiman pa Vectura, tidigare Vagverkets konsultbolag och numera Sweco, har vagnatet
fungerat for omradets behov i 6ver 50 ar och till och med klarat av tunga lastbilar som kort
byggnadsmaterial till de hus som byggts nya eller byggts till under den héar perioden.

Det enda som egentligen kravs for att Nacka kommun ska ta 6ver huvudmannaskapet for vagarna ar
att gatorna far en ny ytbeldggning, vilket ar en relativt billig investering jamfort med att hela vagen
gravs upp.

Enligt Mikael Freiman finns det en risk ndr man graver ned VA i befintliga gator att de som graver for
VA inte packar jorden tillrackligt mot den befintliga vagkroppen, varfér sattningar kan uppsta i
framtiden. Men det ar kostnad som beror VA-utbyggnaden och som finansieras via VA-taxan. Det ar
inte en kostnad som ska tas pa gatukostnaderna.

Om Nacka kommun har krav pa att hela gatan ska gravas upp och géras om ndr man graver ned VA
under koérbanan, ska den kostnaden finansieras av VA-taxan, inte via gatukostnadsuttaget.

Bra investering for Nacka kommun

Investeringen i dessa fornyelseomraden ar ofta en mycket bra affar for Nacka kommun. Nar omradet
far tillgang till kommunalt VA ar det maijligt att tillata en fortatning, vilket gor att det blir fler
fastigheter i omradet - fastigheter som drar till sig nya kommuninvanare som betalar skatt till Nacka
kommun.
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| omradet Mjélkudden-Gustavsviks Gard tillkommer ca 40 nya fastigheter, vilket forvantas ge upphov
till ca 50 nya bostader.

Med tanke pa hur dyra tomterna ar sahar nara Stockholm betyder det att de som flyttar in i detta
omrade maste ha tva héga inkomster. Samtidigt handlar det om vanliga familjer med normalt antal
barn, varfor kostnaden pa samhallet i form av utékade skolplatser inte 6kar nadmnvart. Det &r en ren
plusaffar for Nacka kommun att fortdta dessa omraden.

Lat oss ta ett rikneexempel:

Tva hoga inkomster, dar paret tjanar runt 1 miljon tillsammans, genererar ca 300.000 kr i
skatteintakter varje ar till Nacka kommun.

| ett omrade med 40 nya fastigheter sa blir det 12 miljoner kr per ar i skatteintakter.

Enligt gatukostnadsutredningen for Mjélkudden-Gustavsviks Gard kommer upprustningen av
vagnatet kosta 113 miljoner kr. Oavsett om det &r sd mycket, eller betydligt lagre vilket vara
berdkningar visar, sa betyder de 6kade skatteintdkterna att Nacka kommun far tillbaka hela
investeringen pa under tio ar.

Tio ars pay back-tid ar en valdigt bra aterbetalningstid oavsett investering. Nacka kommun skriver av
sina vagar pa 30 ars tid och skulle 14tt kunna finansiera gatukostnaderna med lan om det ar
kassaflédesbristen som ar det egentliga problemet till att Nacka kommun tar ut gatukostnader av sina
invanare.

Det stammer alltsa inte att Nacka kommun inte har rad att bekosta gatukostnaden.

Vara studier visar att det inte dr nodvandigt att rusta upp vagnatet i férnyelseomraden for att tilldta en
utokad byggratt, da det ar VA-utbyggnaden som ar det vasentliga, inte upprustningen av vagnatet.

Vara studier visar dessutom att Nacka kommun har rad att bekosta upprustningen av vagnatet om
Nacka kommun anda vill géra denna investering.

Darfor vill vi att Nacka kommun tar ett principbeslut om att det ar Nacka kommun som ska sta for
gatukostnaden i fornyelseomraden.

Boo & Lannersta villadgareférening
Gustavsviks Fastighetsagareforening
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Forslag 16: De boende bor fa vara med och paverka

Boo & Lannersta villadgareférening samt Gustavsviks ekonomiska fastighetsagareforening yrkar att
Nacka kommun tar ett principbeslut om att de boende ska fa vara med och paverka utformningen av
sitt eget bostadsomrade, som t.ex. utformningen av gator och belysning, i storre utstrdckning én
idag.

| omradet Mjolkudden-Gustavsviks gard finns idag befintlig belysning i form av traditionsenliga
trastolpar, vilket passar val in i skargardsmiljon.

| Gatukostnadsutredningen fér Mjélkudden-Gustavsviks gard ska dessa stolpar rivas och ersittas av
moderna gatlyktor av metall pa en betongklump.

Sahar sag det ut vid bygget av omrade Y-Z (Boo gard)
maj 2017. De gamla stolparna rivs och ersatts med
gatlykta pa betongklump.

Kostnaden for denna nya belysning ar 10,2 miljoner kr eller i snitt 50.000 kr per fastighetsagare, vilket
belastar gatukostnaderna.

Vagarna ar relativt smala, vilket manga boende uppskattar da det drar ned hastigheten. Lokalgator
som bara beror ett fatal fastigheter behover normalt inte breddas da de fungerat i alla ar hittills.

Det ar viktigt att lyssna pa medborgarna och lata de boende fa vara med och paverka sitt eget omrade.
Belysningsfragan ar sadan fraga dar de boende borde fa bestimma om den gamla belysningen ska
ersattas av ny belysning och i sa fall hur denna ska se ut. Vagbredder dr en annan sadan fraga.

Skulle du sjalv vilja betala 50.000 kr for att den gamla belysningen revs och ersattes med belysning pa
betongklumpar? Eller hade du velat ha mojlighet att paverka hur ditt bostadsomrade ska se ut?

Da manga boende kanner att de inte far gehor for sina asikter ar det viktigt att Nacka kommun tar ett
principbeslut om att tjanstemannen ska ta hansyn till de boendes asikter i storre grad dn idag.

Boo & Lannersta villadgareférening . o . . Gustavsviks Fastighetsagareférening
boovillaagareforening@gmail.com Boo & Lannersta villadgareférening info.gustavsvik@gmail.com
www.boovilla.se Gustavsviks Fastighetsagareférening www.gustavsvik.org
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