Forfaringssatt gidllande markanvandningsavtalen for Gamla Veckjarvivagens
detaljplan
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Beredning och tillaggsuppgifter:
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Arbetet med detaljplaneringen av Gamla Veckjarvivagen har borjat,
och ett detaljplanutkast finns framlagt. Planeringsmaterialet fanns
framlagt 17.5 — 29.06.2023. Malet ar att planutkastet laggs fram
under hdsten 2023, stadutvecklingsnamnden inleder processen for
godkannande av planen i slutet av 2023. | anslutning till
detaljplanlaggningen ska staden inga markanvandningsavtal med
markagare. Markanvandningsavtalen skulle ingas under aret 2024.
Nar alla avtal ar undertecknade godkanns planen.

Pa basen av detaljplanutkasten skulle avtal undertecknas
atminstone for 17 fastigheter pa omradet. | avtalen kommer man
Overens om den ersattning, med vilken markagarna i omradet deltar
i stadens kostnader for utveckling av kommunaltekniken i omradet
och for annat samhallsbyggande. Nar markanvandningsavtalen
stiftas ar det viktigt att alla omradets agare behandlas likvardigt.

Grundprincipen ar att da man utarbetar en ny detaljplan for privatagd
mark ingar man ett markanvandningsavtal med markagaren i vilket
man kommer 6verens om markagarens deltagande i kostnaderna for
samhallsbyggande. En markagare i omradet som detaljplanlaggs
och som far avsevard nytta av planlaggningen, deltar i kostnaderna
pa basis av den nytta som markagaren far av detaljplanen.
Uppskattningen av nyttan grundar sig pa det 6kade vardet pa
markagarens mark pa grund av mojligheten att bygga till. Till den del
som man i den nya detaljplanen anvisar mer an 500 m?-vy byggratt
pa markagarens mark (befintlig eller ny byggratt), betalar
markagaren hdgst 60 % av den nytta som detaljplanen medfér i
ersattning till staden, for att ersatta stadens kostnader for
samhallsbyggande som redan genomforts eller som ska
genomfodras. | praktiken ha ersattningen varit halften av den nytta
som detaljplanen medfér féor nya planomraden.

Med tanke pa kdpen som skett pa omradet och stadens allmanna
prisniva, det kompletterande byggandet pa omradet samt den
allmanna situationen pa fastighetsmarknaden kan man se att det
rimliga vardet for byggratten for bostadsbyggnader ar atminstone
260 € per kvadratmeter vaningsyta, for bostadsomraden. Ett hogre
pris for byggratten skulle dock betyda att stadens nytta skulle
Overskrida de uppskattade kostnaderna. Detta beror pa det relativt
effektiva byggandet som planeras pa detaljplanomradet med tanke
pa vagnatet som byggs pa omradet. Enligt 91 a § i
markanvandnings- och bygglagen ar markagare skyldiga att delta
endast i kommunens kostnader for samhallsbyggande. Da
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byggrattens varde uppskattas som 260 €/m2-vy skulle den
avsevarda nyttan vara hogre an de uppskattade kostnaderna for
samhallsbyggande. Da ar det motiverat att anvanda ett lagre varde
for byggratten. Pa grund av markanvandningsavtalen kan de tomter
som eventuellt dvergar till staden som avtalsersattning dverlatas till
ett rimligt pris da man anvander det lagre vardet. Ifall ett hdgre varde
bestams, borde staden ocksa dverlata tomterna till ett hoégre pris, i
enlighet med Borga stads allmanna tomtdverlatningsvillkor. Detta
skulle klart paverka tomternas efterfraga pa marknaden. Dessutom
har man i avtalsférhandlingar bestamt ett lagre varde for byggratten i
markanvandningsavtalen pa omraden som ligger nara
detaljplanomradet.

Pa dessa grunder skulle ett rimligt varde for byggratten for
bostadsbyggnader vara 220 € per kvadratmeter vaningsyta for alla
bostadsomraden pa detaljplanomradet pa Gamla Veckjarvivagen.
Tillsammans med ersattningen, 50 %, motsvarar vardet stadens
uppskattade kostnader for samhallsbyggande pa detaljplanomradet.
Dessutom finns det P-omraden markerade i forslaget till detaljplan.
Deras varde skulle vara 30 €/m2-vy, vilket motsvarar Borga stads
priser for foretagstomtar.

Enligt stadens markpolitiska riktlinjer 6verlats gator, parker och
allmanna omraden enligt detaljplanen i regel till staden utan
ersattning, under forutsattning att markagaren anvisas byggratt i
planen. Rekreationsomradena pa detaljplanomradet fordelas dock
orimligt mellan olika fastighetsagare. Da ar det andamalsenligt att
staden erhaller en ersattning for rekreationsomraden. Som pris for
rekreationsomraden foreslas ar 2 euro per kvadrat. Detta grundar sig
pa varderingar fran liknande avtal. Forslaget ar att gatuomradena
Overlats utan ersattning, efter staden redan enligt markanvandnings-
och bygglagen har ratt att fa gatuomraden utan ersattning.

Stadsutvecklingsnamnden godkande ar 2015 med sitt beslut
1.9.2015 § 167 att omradets markanvandningsavtal faststalls
utgaende markagarsituationen 1.9.2015. Det har dock skett
andringar i fastighetsindelningen, sa beslutet bor specificeras sa att
markagarna behandlas likvardigt, speciellt gallande outbrutna
omraden som inte har styckats. Forslaget ar att de outbrutna
omraden som inte styckats tolkas som skilda markagoenheter.

Staden kan ta ut ersattning for samhallsbyggande i pengar eller som
markomraden. Avtalsersattningen ska betalas inom tre manader fran
att detaljplanen vinner laga kraft. Detta i enlighet med stadens
praxis. | samband med markavtalet upprattas ocksa féravtal om
fastighetskop for de markomraden som overlats.

Tomterna som planlaggs ansluts till kommunaltekniken och Borga
vatten tar ut en ersattning fran markagarna i enlighet med gallande
taxa, for kostnaderna for byggandet av vatten- och avloppsnat i
samband med anslutningsavgifterna.

Markanvandningsavtal sluts med markagarna enligt de godkanda
markpolitiska riktlinjerna i Borga stad. Med hansyn till omradets stora



areal och den hoga andelen mark i privat ago ar det andamalsenlig
att stadsutvecklingsnamnden och stadsstyrelsen anda separat
beslutar om principerna for markanvandningsavtalen som anknyter
till detaljplaneringen av omradet. Markanvandningsavtalen férs annu
separat till stadsutvecklingsnamnden for behandling i enlighet med
forvaltningsstadgan.

Stadsutvecklingsndmnden foreslar till stadsstyrelsen att man foljer
féljande principer i markanvandningsavtalen i anslutning till
detaljplaneringen av Gamla Veckjarvivagen (DP 453):

1. Till den del som man i detaljplanen anvisar mer an 500 m?-vy
byggratt for bostadsbyggnader pa markagarens mark (befintlig
eller ny byggratt), betalar markagaren i ersattning till staden
halften av den nytta som detaljplanen medfor, for att ersatta
stadens kostnader fér samhallsbyggande som redan genomférts
eller som ska genomforas. Uppskattningen av nyttan grundar sig
pa det 6kade vardet pa markagarens mark pa grund av
mojligheten att bygga till.

2. Markagaren 6verlater gatuomraden samt gang- och cykelvagar till
staden utan ersattning.

3. Ifall det har skett andringar i fastighetsindelningen efter
justeringen som stadsutvecklingsnamnden beslét om 1.9.2015
delas den avgiftsfria byggratten pa 500 m2-vy i proportion till
fastigheternas areal, ifall agarna av de delade fastigheterna inte
beslutar om annat.

4. De outbrutna omraden som funnits fére 1.9.2015, som beviljats
lagfart och som da har varit ostyckade, tolkas som sjalvstandiga
markagarenheter. Darmed ar de berattigade till den avgiftsfria
byggratten pa 500 m2-vy. Ifall det outbrutna omradet har styckats
forst efter justeringsdatumet bibehalls ratten.

5. For fastigheter med outbrutna omraden som inte styckats,
bestams gransen for markanvandningsavtal definierat i punkt 1
sa, att byggratten som uppstar for varje outbruten omrade i punkt
4 Ookar stamfastighetens totala byggratt och i sa satt ocksa
gransen for markanvandningsavtal. Byggratten maste likna i
placering och mangd hur de outbrutna omradena enligt
Overlatelsebreven har placerats pa stamfastigheten. | andra
indelningar av byggratten, nytta eller kostnader, t.ex. da staden
koper markomraden, eller andra kostnader som orsakas av
detaljplanen bestams bade nyttan och kostnaderna i proportion till
arealerna av de outbrutna omradena eller stamfastigheterna, ifall
agarna av fastigheterna eller de outbrutna omradena inte beslutar
om annat.

6. Till den del som markagaren Overlater park- och
rekreationsomraden pa detaljplanomradet till staden som en del
av markanvandningsavtalet beraknas omradenas varde (2,00
€/m?) som en del av stadens ersattning for samhallsbyggande
enligt punkt 1.

7. Vid beraknande av markanvandningsavtalets ersattning for
detaljplanomradet Gamla Veckjarvivagen raknas
bostadsomradenas varde som 220 €/m2-vy. For
ekonomibyggnaderna tillampas samma berakning som
bostadsbyggnader, eftersom omradets ekonomibyggnader ar



relativt sma. For omraden med P-markering ar priset 30 €/m?-vy.
Omraden med andra markeringar prissatts vid behov enligt en
utomstaende vardering.

Markagaren ansvarar for fastighetsbildningskostnader for
tomterna enligt detaljplanen vilka forblir i markagarens ago, i
enlighet med gallande taxa.

For anslutningen till vatten- och avloppsnatet betalar markagaren
anslutnings- och dvriga avagifter till Borga vatten enligt de taxor
som galler vid anslutningstillfallet.

10. Ersattningen som markagaren ska betala kan betalas som pengar

11.

eller som overlatelse av tomt eller annat markomrade.
Betalningssattet skrivs in i markanvandningsavtalet. Ersattningen
betalas inom tre (3) manader fran det att detaljplanen vunnit laga
kraft. Ifall ersattningen sker som overlatelse av mark, ingas ett
foravtal for fastighetséverlatelse i samband med
markanvandningsavtalet. Det slutliga dverlatelsebrevet skrivs
under inom tre manader fran det att detaljplanen trader i kraft.

| enskilda markanvandningsavtal kan man av motiverat skal
beakta detaljplanens speciallésningar, da man faststaller
ersattningen. Nar stadsutvecklingsnamnden godkanner
markanvandningsavtalet kan den av sarskilda motiverade skal
bevilja mindre undantag till ovannamnda avtalsvillkor.

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsnamnden beslutar foresla stadsstyrelsen att man
foljer de ovannamnda principerna i markanvandningsavtalen i
anslutning till detaljplaneringen av Gamla Veckjarvivagen (DP 453).

Paragrafen justeras genast.

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden beslutade foresla stadsstyrelsen att man
foljer de ovannamnda principerna i markanvandningsavtalen i
anslutning till detaljplaneringen av Gamla Veckjarvivagen (DP 453).

Paragrafen justerades genast.



