I (4)
2018-03-02

TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2017/1045
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Uttag av gatukostnadsersittning
Motion den 13 november 2017 av Sidney Holnr och Lisskulla Zayane (NMP)

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut.

Kommunfullmaktige avslar forslaget i motionen om att utreda méjligheten till en revidering
av riktlinjerna av gatukostnadsersittning.

Motionen ar med detta fardigbehandlad.

Sammanfattning

Sidney Holm och Lisskulla Zayane (MP) har limnat in en motion med f6rslag om att den
som bygger fler bostider pa en fastighet borde betala mer i gatukostnadsersittning dn den
som enbart bygger en bostad och att det borde vara tillatet att stycka av sin fastighet i
efterhand om man ocksa betalar gatukostnadsersittning i efterhand. Enligt motionen skulle
pengarna kunna skiftas ut till 6vriga fastighetsigare inom férdelningsomradet.
Exploateringsenheten Nacka har utrett férslagen i motionen. Enhetens slutsats ér att
forslagen inte har stéd av lagen och att uttag av gatukostnadsersittning fortsatt ska baseras
pé byggritten och styckningsmoiligheterna i detaljplanen och inte vara beroende av om eller
nir byggritten utnyttjas eller avstyckningar genomfors.

Forslagen i motionen

Motiondrerna 6nskar veta om byggandet av fem stycken bostidder ska kosta samma som for
byggandet av en bostad och foreslar att kommunfullmaktige beslutar om att utreda
mojligheten till en revidering av riktlinjerna f6r uttag av gatukostnadsersittning i enlighet
med foljande forslag:

1. Nir en fastighetsdgare 1 efterhand viljer att bygga om ett enbostadshus till ett
flerbostadshus, borde denne fa betala extra gatukostnadsersittning for de
tillkommande bostiderna, eftersom fler bostider innebir fler bilar pa de gemensamt
bekostade gatorna. Dessa pengar kan i efterhand skiftas ut till garna av de
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fastigheter som ursprungligen var med och betalade f6r utbyggnaden av gatunitet i
omradet.

2. Enligt ssmma modell skulle man kunna tillata en fastighetsigare att stycka av sin
fastighet i efterhand om hen ocksa betalar en gatukostnadsersittning i efterhand.
Idag gar det inte att stycka av fastigheter i efterhand eftersom kommunen inte har
nagon modell for att ta in gatukostnadsersattningar i efterhand.

Enhetens utredning och bedomning

Gatukostnadsprocessen, inledning

Uttag av gatukostnadsersittning regleras 1 6 kap. 24-38 §§ plan- och bygglagen (2010:900).
PBL. Vid uttag av gatukostnadsersittning féljer kommunen dven de riktlinjer som
kommunstyrelsen beslutade om den 4 april 2016, § 128. Kommunen tar fram en
gatukostnadsutredning som redogor £6r vilka fastigheter som ska dela pa kostnaderna, vilka
atgirder som ska utféras och hur kostnaderna ska fordelas. Atgirderna kostnadsbedéms
och kommunstyrelsen beslutar om ett kostnadstak. Gatukostnadsutredningen tas fram
parallellt med forslag till ny detaljplan. Planbestimmelserna formuleras och bestims sa att
ett skiligt, rittvist och rittssikert gatukostnadsuttag sikerstills. Kommunstyrelsen fattar
sedan beslut om principer for uttag av gatukostnadsersittning. Till grund for principbeslutet
ligger gatukostnadsutredningen.

I Nacka kommun sker uttag av gatukostnadsersittning i princip alltid omradesvis, vilket
innebir att fastigheterna inom fordelningsomradet delas in i kategorier. Till grund f6r val av
kategorier och bedomning av vilken kategori en fastighet tillhor ligger till exempel
torhallanden vid tidpunkten for antagen startpromemoria och forslag till bestimmelser i den
nya detaljplanen (till exempel fastighetstyp, fastighetsarea och byggritt), samt om
fastigheten dr befintlig eller tillkommande. Vanliga kategorier som har anvints i kommunen
ar till exempel permanenthus, fritidshus och styckningslott. Eftersom de olika kategorierna
har olika nytta av atgarderna i kostnadsunderlaget tilldelas de olika kategorierna olika
andelstal.

Vanligtvis beslutar kommunstyrelsen om principer f6r uttag av gatukostnadsersittning i
samband med att kommunfullmaktige antar detaljplanen som gatukostnadsutredningen
bygger pa. I fornyelseomradena dverklagas de antagna detaljplanerna i princip alltid.
Utbyggnaden av de allminna anldggningarna tar cirka ett till tre ar och darefter kan
gatukostnaderna faktureras. Det dr inte onormalt att det dréjer upp emot fem ar och ibland
annu lingre fran beslut om gatukostnadsuttag till att fakturering sker.

Antal bostader per fastighet

Kommunens arbetssitt innebar att nir alla fastigheter f6r bostadsbebyggelse har fatt samma
planbestimmelser med avseende pa antal bostider och byggritt, sa vigs inte antalet méjliga
bostider pa en fastighet in vid férdelningen av gatukostnaderna. Aven om antalet bostider
tidigare inte alltid har begrinsats, har alla fastigheter inom omradet samma byggritt och
samma moijlighet att tillskapa ytterligare bostider.
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I redan utbyggda omraden ir det inte moijligt att 1 efterhand dndra fattade och verkstillda
beslut om uttag av gatukostnadsersittning. I pagiaende detaljplanearbeten kommer antal
bostider per fastighet i fornyelseomradena att regleras. Det gors ocksa en tydlig skillnad
mellan fastigheter f6r smahusbebyggelse och fastigheter for flerbostadshus. De fastigheter
som ir for radhus eller flerbostadshus far andra planbestimmelser som reglerar byggritten
och som édven anvinds som grund nir gatukostnaderna ska fordelas for dessa fastigheter.

Styckningslotter

Vid planlidggningen av ett fornyelseomrade innebar kommunens nuvarande arbetssitt att en
planmaissig bedomning gors av vilka avstyckningar som ér limpliga att genomféra och en
fortitningsgrad som dr héllbar 6ver tid foreslas. Om den nya detaljplanen méjliggor att en
fastighet blir styckningsbar tilldelas styckningslotten ett andelstal i gatukostnadsutredningen.
Har styckningen genomfoérts nir gatukostnaderna faktureras ingar den nya fastigheten 1
faktureringen, annars faktureras gatukostnaderna nir fastighetsbildningen genomférs. Efter
tio ar faktureras gatukostnader dven for de styckningslotter i detaljplanen som dnnu inte
genomforts.

Tidigare hade kommunen ett arbetssitt som innebar att gatukostnaderna skulle betalas pa
en gang for styckningslotterna och fastighetsidgarna hade dirfér ocksa storre mojligheter att
under planprocessen paverka huruvida deras fastighet skulle bli styckningsbar eller inte. Nar
en fastighetsigare inte ville betala gatukostnadsersittning for en styckningslott ledde det
ofta till att fastigheten inte heller fick nagon styckningsmdéjlighet i den nya detaljplanen. Det
gamla arbetssittet fick till f6ljd att en ny fastighetsdgare, eller en fastighetsidgare som dndrat
sig 1 fragan, inte kunde stycka fastigheten i efterhand eftersom det skulle kriva en
planindring. Att dndra en detaljplan f6r att en enstaka fastighetsdgare vill stycka sin fastighet
ar ett ineffektivt sitt att anvinda kommunens resurser. Endast i undantagsfall bor sa kallade
trimarksplaner goras enligt kommunens riktlinjer f6r bedémning av planbesked som ir
beslutade av milj6- och stadsbyggnadsnimnden.

Gatukostnadsprocessen, fortsittning

Nir atgarderna i gatukostnadsutredningen ar utfoérda och anliggningarna ér fardiga att
anvindas pa avsett sitt intrider fastighetsidgarnas betalningsskyldighet. D4 faktureras
gatukostnaderna enligt de principer som kommunstyrelsen beslutat om f6r omradet.
Kommunstyrelsens beslut om gatukostnadsuttag verkstills alltsa nir gatukostnaderna
faktureras. Enligt praxis dr det dven nir anlidggningarna kan anvindas for avsett andamal
som det blir klart vilka fastigheters dgare inom ett férdelningsomrade som ska utge
gatukostnadsersittning. Fastigheter och bostider som inte ingir i gatukostnadsutredningen
och som tillkommer efter fakturering kan dirmed inte bli betalningsskyldiga. Plan- och
byggelagen saknar dessutom bestimmelser om att “képa in sig” 1 en befintlig anlaggning.
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Exploateringsenheten Nackas slutsats

En gatukostnadsutredning som tas fram och som ligger till grund f6r kommunstyrelsens
beslut om uttag av gatukostnadsersittning bor inte vara beroende av parametrar som
varierar 6ver tid. Gatukostnadsutredningen 4r baserad pa en detaljplan som ska gilla under
lang tid och beslutet om gatukostnadsuttag verkstills manga ar efter att det beslutet fattats.
Kommunen reglerar idag antalet bostider i férnyelseomradena och foreslir en fortitnings-
grad som ir hallbar 6ver tid.

Kommunen kan enbart fakturera gatukostnader f6r bostider och fastigheter som var
mojliga att tillskapa enligt den detaljplan som principerna for uttag av gatukostnads-
ersittning f6r omradet dr baserade pa. Parametrar som inte regleras i detaljplanen eller dr
samma for alla bor dirfor inte heller anviandas som fordelningsgrund.

Fordelningen av gatukostnaderna faststélls nir anldggningarna i kostnadsunderlaget kan
anvindas pa avsett sitt. Det dr direfter inte maojligt att kdpa in sig i anldggningen. Enhetens
utredning visar att forslagen i motionen inte dr genomforbara eftersom de inte har stod av
lagen. Forslagen behover dirfor inte utredas ytterligare.

En detaljplan som antas av kommunfullmiktige och vinner laga kraft kommer att gilla
under en ling tid framover, oftast tiotals ar efter att genomférandetiden gatt ut. Av den
anledningen anser exploateringsenheten Nacka att uttaget av gatukostnadsersattning ska
baseras pa byggritten och styckningsmojligheterna i detaljplanen och inte vara beroende av
om eller ndr bygeritten utnyttjas eller avstyckningar genomfors.

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

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

Bilaga

Bilaga 1 Motion frin Miljopartiet: "Motion om ett rittvisare uttag av
gatukostnadsersittning — Ska 5 bostider kosta samma som 1 bostad?”

Bilaga 2 Protokollsutdrag frain kommunfullmiktige den 13 november 2017, § 338

Bilaga 3 Protokollsutdrag frin kommunstyrelsens arbetsutskott den 14 november
2017,§ 178

Exploateringsenheten Nacka

UIf Crichton Tina Edén
Exploateringschef Projektingenjor
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