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Planldaggning av Nabben och Stadan, del av fastigheten
Tvetaberg 5:1, samt frikép av arrendetomter i Stadan
Sammanfattning av drendet

Omrédena Nabben och Stadan &r tva fritidshusomraden som ligger séder om sjon
Maésnaren utanfor Sodertéljes tétort. Totalt finns 23 privatigda fastigheter f6r sméhus inom
Nabben och 53 arrendetomter samt 2 kommunégda hyreshus inom Stadan.

Stadan utgérs idag av fritidshusbebyggelse, medan Nabben har ett storre inslag av
permanentboende. Byggritterna dr smé inom bada omradena. Samhéllsbyggnadskontorets
forslag ér att mojliggéra for permanentboende genom att en detaljplan for omradena tas
fram som mojliggor att byggritterna pé fastigheterna 6kar, bostidderna ansluts till
vatten/avliopp och att Stadanvégen byggs ut till kommunal standard. Arrendatorerna inom
Stadan kommer erbjudas att frikGpa tomterna.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse 2014-08-14

Overenskommelse om principer vid planliggning och frikép av arrendetomter mm inom
Stadans Sportstugeomrade

Synpunkter frin boende inom Nabben och Stadan. (Overséinds pé begiran)

Arendet
Fritidshusomrédet Stadan utgdrs idag av 53 arrendetomter for fritidshus samt 2 hyresobjekt

pa kommunens fastighet Tvetaberg 5:1. Arrendatorerna i Stadan, har genom Stadans
Sportstugeforening kontaktat kommunen med en forfragan om att fa friképa tomterna.
Inom omradet Nabben &ger de boende redan fastigheterna och omrédet har flera
permanentboende. Bidda omrédena dr i behov av béttre vatten- och avloppsl6sningar. Flera
m&ten har héllits under aret med foreningarna f6r bdda omradena.
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Sambhéllsbyggnadskontorets forslag ér att skapa goda forhéallanden for permanentboende
inom Nabben och Stadan genom att i ett forsta steg ta fram en ny detaljplan f6r omradena,
med tillhdrande gatukostnadsutredning for Stadanvégen. Detaljplanen innebir att
fastigheterna ges en storre byggritt, att fastigheterna ansluts till vatten och avlopp och att
Stadanvégen rustas upp till en acceptabel tillfartsvig. Arrendatorer inom Stadan kommer
ocksa ges mojlighet att frikdpa arrendetomterna. Forvaltningens forslag 4r att inte ta med
arrendatorerna pé Garna vid detaljplaneldggningen och att inte erbjuda dessa arrendatorer
att frikdpa tomterna.

Forutséttningarna for detaljplaneldggning och frikop har diskuterats mellan Nabbens
respektive Stadans sportstugeforeningen och samhillsbyggnadskontoret. Arrendatorerna i
Stadan har pé foreningens &rsméte 2013 rostat for att gd vidare med projektet och paborja
en planldggning. Ett forslag till 6verenskommelse har upprittats mellan foreningen och
kommunen for att klargéra respektive parts dtaganden och frikpspriser. Kommunen
kommer att sélja tomterna till respektive arrendator forutsatt att en detaljplan for omradet
med tillhorande gatukostnadsutredning for Stadanviigen kan antas och dérefter vinner laga
kraft. Arrendetomterna séljs till marknadsvirdet enligt genomford virdering.

Innan forséljningar i Stadan pébodrjas maste en ny detaljplan tas fram som reglerar bland
annat tomtstorlekar, byggritter, utbyggnad och skétsel f6r lokalgator samt allménna och
gemensamma ytor. Det finns sedan tidigare en byggnadsplan f6r bade Nabben och Stadan
och strandskyddet dr upphévt. Projekt- och exploateringsenheten bestiller en detaljplan och
en gatukostnadsutredning av planeheten. Ett plankostnadsavtal tecknas for omradet Stadan
mellan enheterna och kostnaden for detaljplanen vid Nabben tas ut frén de boende genom
planavgift nir 4garna anséker om bygglov.

Vatten- och avloppssituationen behdver 16sas i bade Stadan och Nabben d& bada omradena
har enskilda 16sningar idag. Telge Nét har bedomt att omréadena (exklusive darna och en
avldgsen arrendetomt) kapacitetsmaissigt kan anslutas till kommunala vatten och
avloppssystemet i Hovsjo via ledningar genom sj6n Masnaren. Lsningar f6r kommunalt
vatten och avlopp ska utredas ndrmare parallellt med detaljplanearbetet.

Kommunen bygger ut den befintliga Stadanvéigen till kommunal standard och tar ut
gatukostnader enligt principbeslut fattat av kommunfullméktige under 2011. Gatukostnader
tas ut av de blivande fastighetséigarna i Stadan i férséljningspriset och av fastighetséigarna i
Nabben genom en separat avgift. Lokalgatorna inom Stadan byggs ut av kommunen men
overlats sedan pa samfillighetsfreningen. Kostnaden f6r gatorna inom Stadan ingér i
forsdljningspriset av arrendetomterna.



34

SBK har héllit informationsméte samt skickat brev till arrendatorer och fastighetsdgare i
omrédet och forklarat processen och dven uppmanat fastighetséigarna/arrendatorerna att
inkomma med synpunkter for att kunna presentera ett s heltidckande beslutsunderlag som
mojligt.

Dessa synpunkter kan, kortfattat, ssammanfattas sé att fastighetsigarna inom
Sportstugeférningen i Nabben &r generellt positiva till att en detaljplan tas fram som ger de
boende en storre byggritt, men dr negativa till forslaget att kommunen ska ta ut
gatukostnader fran dgarna.

Arrendatorerna i Stadan &r generellt positiva (4ven om negativa synpunkter forekommer)
till processen men anser att virderingen som genomforts av fastigheterna inte tar hinsyn
till lokala forutséittningar och dérfér vill flera att frikpspriset skall fordndras.

Flera méten har ocksé hallits med de arrendatorer till fastigheterna pa 6arna i Masnaren.
Anledningen har varit att SBK &r mycket tveksamma till planléggning for
permanentboende pé dessa fastigheter. Detta dd kommunen inte har mojlighet att ge
fullstéindig kommunal service fér boende, risk att allménhetens tilltride till Garna begrinsas
samt att anldggningsarbeten for att ansluta fastigheter till kommunalt vatten- och avlopp
innebér betydande svarigheter och ocksa sméa mojligheter att, genom anslutningsavgifter,
kunna finansiera atgérderna. Arrendatorerna vill emellertid sékra sitt boende och anfor att
de ur réttvisesynpunkt skall ha méjlighet att képa blivande fastigheter.

Synpunkter fran de boende i Nabben och Stadan angéende planlédggningen, frik6pspris och
gatukostnader mm finns att ta del av hos samhéllsbyggnadskontoret.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

Detaljplaneléiggning, utbyggnad av Nabben och Stadan och f6rsiljning av arrendetomter
och hyresobjekt inom Stadan &r tédnkt att drivas som ett exploateringsprojekt. Detaljplanen
och dess genomftrande inom Stadan kommer att finansieras av forséljningen av
arrendetomterna. Detaljplanen och dess genomférande inom Nabben kommer att
finansieras genom planavgift och gatukostnad i enlighet med av kommunfullméiktige tagna
policybeslut. Projektet finns inte i exploateringsbudgeten for nidstkommande ar och dérfor
maste finansieringsmedel f6r planléggning, administration samt utbyggnad Stadanvigen
och det lokala gatnétet inom Stadan avséttas.

Forséljningen av arrendetomterna och hyresobjekten (om alla objekt séljs) och intikter fran
gatukostnader fran fastighetséigarna inom Nabben forvéntas ge en intékt under perioden
2016-2018 pé ca 45 miljoner kronor till kommunen. Kommunens kostnader for bland annat
detaljplan, administration samt investeringar i anléggningar beréiknas uppgé till ca 30
miljoner kronor.
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Kommunforvalthingens férslag till tekniska ndmnden

1.

Forslaget att kommunstyrelsen beaktar Stadan och Nabben i den framtida mal
och budgetprocessen 2015-2017 tillstyrks.

Tekniska ndmnden beslutar att samh#llsbyggnadskontoret gar vidare med
exploatering och forséljning av arrendetomterna och hyresobjekten i Stadan.

Tekniska ndmnden beslutar att omradet Nabben innefattas i planomradet, vilket
innebér uttag av gatukostnader av fastighetsdgarna enligt principbeslut.

Tekniska ndmnden beslutar att inte erbjuda arrendetomterna pa darna i misnaren
mdjlighet till frikop.

Tekniska ndmnden uppdrar till projekt och exploateringschefen att underteckna
erforderliga handlingar i samband med forséljningar enligt virdering inom
Stadan.

Tekniska ndmnden uppdrar till samhéllsbyggnadsdirekt6ren att underteckna
erforderliga handlingar.

Kommunférvaltningens forslag till kommunstyrelsen

1.

Forslaget att kommunstyrelsen beaktar Stadan och Nabben i den framtida mél
och budgetprocessen 2015-2017 tillstyrks.

Kommunfdrvaltningens forslag till kommunfullméktige

1.

Kommunfullméktige uppdrar till kommunstyrelsen att beakta Stadan och
Nabben i den framtida mél och budgetprocessen 2015-2017.
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VS
(Al a”{."i/ i 4 s 7 .e
Martin/Andrete Kenneth Hagstrém
Stadsdirektor Samhaéllsbyggnadsdirekt6r

Beslutet expedieras till:

Handldggaren, Akten



Overenskommelse om principer vid plankiggning och frikép av
arrendetomter mm inom Stadans Sportstugeomride

Mellan Sédertdlje kommun {212000-0159), nedan kallad kommunen, och Stadan
Sportstugefdrening (802447-7633), nedan kallad féreningen, har féljande dverenskommelse triffats
angaende arbetet med att ta fram en detaljplan for del av Stadan, markerat med réd
begransningslinje pa bilaga 1, nedan kallat Omradet. Overenskommelsen reglerar dven framtida
frikép av 53 arrendetomter markerade med nummer 1-53 p3 bilaga 2.

Allmiént

§1 Projektidé

Kommunen och féreningen ska gemensamt arbeta for att en ny detaljplan tas fram fér Omradet i
syfte att bland annat tillata en stérre byggratt, méjliggdra for permanentbostider, framdragning av
kommunalt vatten och avlopp och frikép av arrendetomter.

§2 Giltighet
Parterna férutsatter

- dels att Sodertalje kommun genom beslut som vinner laga kraft senast december 2014 ger
samhdllsbyggnadsdirektdren rétt att godkénna principer fér denna dverenskommelse.

- dels att ny detaljplan fé6r Omradet antas senast december 2016 och direfter vinner laga kraft.

Om nagon av dessa forutsattningar inte uppfylls 4r denna éverenskommelse till alla delar férfallen
utan ratt till ersattning for nagondera parten.

§3 Tidplan
Nedan foljer en preliminér tidsplan. Projektering och utbyggnad av vigar, samt vatten och
avloppsledningar med mera péborjas forst nér detaljplanen har vunnit laga kraft.

var 2014 Beslut om frik6p av arrendetomter tas i tekniska nimnden och
kommunstyrelsen. Beslut om detaljplan tas i
Stadsbyggnadsndgmnden.

var 2014 Planarbetet kan pabérjas

sommar 2014 Tekniska utredningar paborjas, tex dagvatten

host 2014 Plansamrad foljt av revideringar

vinter 2014-15 Plangranskning {6ljt av revideringar



var-sommar 2015 Plan antas i stadsbyggnadsndmnden och vinner lagakraft tidigast 3

veckor efter beslutet

2015 Fran med det datumet detaljplanen vinner laga kraft kan frikép av
arrendetomter ske

2015 Projektering av Stadanvégen och lokalgator och VA pébdrjas. Tar
caett ¥2-1 ér

2016 Utbyggnad av vig och VA kan paborjas

from 2016 Anslutningsavgifter till VA betalas nér anslutningspunkt uppréttats

och fastighet har frikdpts

§4 Detaljplan
Kommunen och féreningen verkar fér att nedanstadende bestammelser finns i detaljplanen.

Minsta tomtstorlek kommer att bestdmmas i detaljplanen sa att ingen av arrendetomterna ges
mdijlighet till ytterligare avstyckning dn vid frikdp. Maximal byggnadsyta i detaljplan planeras komma
begrinsas till 150 kvm fér huvudbyggnad och 50 kvm f6r garage. Huvudbyggnad far uppféras i 2
vaningar.

Stadanvdgen kommer att byggas ut med gang och cykelvdag samt belysning och ha kommunalt
huvudmannaskap fran Tvetavigen fram till framtida vdndplats i korsningen med Vinterstigen. Lokala
gatunatet inom Stadan kommer antingen vara allmanplats mark med enskilt huvudmannaskap eller
kvartersmark. Lokala gatunitet kommer inte ha separerad gangbana. De gemensamma utrymmena
inom planomradet kommer antingen att vara allmanplatsmark med enskilt huvudmannaskap eller
kvartersmark i detaljplanen. Fragan utreds vidare under detaljplaneskedet, se § 5 (Gemensamma
ytor).

Inom Omrédet finns tva hyresobjekt och en tomt pa vilken det idag finns en pumpstation.
Kommunen avser stycka av och sdlja dessa tomter. Arrendetomt 53 enligt bilaga 2 kommer inte att
tas med i detaljplanen eller att fa vatten och avlopp framdraget.

§5 Gemensamma ytor

Under detaljplanearbetet bestams om det lokala gatunatet och 6vriga gemensamma ytor, markerade
med vit respektive gul firg i bilaga 3, ska vara allmadnplatsmark med enskilt huvudmannaskap eller
kvartersmark. Féreningen ser helst att de gemensamma ytorna planlaggs som kvartersmark i
detaljplanen.

Altternativ 1 — Alimanplatsmark med enskilthuvudmannaskap

En gemensamhetsanlaggning ska skapas for drift och underhall av vdgarna och allmanna ytor. De
fastigheter som kommer att ha nytta av anldggningarna ska delta i gemensamhetsanlaggningen.



Altternativ 2 — Kvartersmark

Kommunen &verlater till féreningen med aganderitt kvartersmarken, Béda parter accepterar
eventuella mindre dndringar av granser for det 6verladtna omradet som kan komma att ske i samband
med kommande fastighetsbildning. All fast egendom 6verlats f6r 0 kr och i befintligt skick och fri fran
penninginteckningar. En gemensamhetsanlaggning ska skapas for drift och underhall av vigarna och
gemensamma ytor. De fastigheter som kommer att ha nytta av anldggningarna ska delta i
gemensamhetsanliggningen.

§6 Servitut

Arrendetomt nummer 53 kommer att f3 ett servitut pa ratt att ga och kéra bil fram till tomten frén
Vinterstigen. Ett servitut ska upprattas for féreningens pumpstation inklusive ledningar for att
sakerstalla vattenforsériningen f6r alla tomter i Omradet. Servitutet ska uppféra att gilla den dag alla
tomter inom Omradet fatt vatten och avlopp framdraget.

Frikop

§7 Frikop

Kommunen ansoker om avstyckning av arrendetomter enligt utformning pa bilaga 2. Efter att
detaljplan vinner lagakraft siljer kommunen tomterna till arrendatorerna. Arean kommer att
bestammas slutgiltigt vid avstyckning. Parterna godtar en mindre avvikelse av arean och att ingen
andring av kopeskillingarna ska ske dirav. Arrendatorer som har uttryckt 6nskemal om att képa till
ytterligare mark i direkt anslutning till tomten an den yta som framgar ur tabell i bilaga 4 ska
informera kommunen skriftligen om detta senast 2014-06-30.

Kommunen och féreningen i samrad med varderingsfirman kommer i en separat diskussion under
planarbetet hantera fragor fran arrendatorerna géllande eventuell justering av frikdpspriset, t ex att
avdrag for 6versvamningsrisk inte ar gjord och att tomt pa felaktigt satt har klassificerats som
sjoglimt.

§8 Markpris

En vardering har genomforts pa uppdrag av kommunen, som ligger till grund for frikbpspriset.
Arrendatorerna frikoper tomterna for priset enligt bilaga 4. Till grund f6r virderingen har angetts
forutsattningarna for detaljplanen som framgar av §4 (Detaljplan). Om bestimmelser i framtida

detaljplan avviker markant fran forutsattningarna ska det goras en uppdatering av genomférd
vardering.

§9 Kopekontrakt
Kdpekontrakt upprattas enskilt med varje arrendator.



§10 Tilltride

Kommunen paborjar forsdljning av arrendetomter fran och med den tidpunkt nér detaljplan for
Omradet vinner laga kraft. Tilltrdde f6r varje enskild arrendator kan ske tidigast nir arrendetomten
har avstyckats och bildat en egen fastighet, samt nar betalning skett och képebrev utfardats.

§11 Képaren bekostar
Lagfarts-,intecknings- och staimpelkostnader betalas av koparen.

Koparen genomfér och bekostar geotekniska undersokningar och radonundersékningar for tomten
vid behov. Vidare svarar koparen for samtliga kostnader for eventuell grundidggning, dranering och
planering som uppkommer till f6ljd av att gora fastigheterna lampliga for bebyggelse. Képaren ska
svara for att syn av grannfastigheter vid eventuell gravning, sprangning och palning genomfors i
tillrdcklig utstrackning.

Fastighetsskatt betalas av kbparen fran och med tilltradesdagen.

Anlaggnings- och anslutningsavgifter for vatten och aviopp samt bredband och tele ska betalas av
koparen till Telge Nat AB enligt den vid ersattningstillfallet gdllande taxan.

§12 Kostnader inkluderade i frikopspriset
Frikopspriserna inkluderar f6ljande kostnader.

- Gatukostnadsersédttning for projektering och utbyggnad av Stadanvégen inkl GC-vag och
belysning;

- Ersattning for kommunens kostnad for projektering och utbyggnad av féreningens enskilda
vagnat inkl belysning inom Stadan;

- Kostnader for att ta fram detaljplan och genomféra nédvéndiga utredningar;

- Kostnader for att genomfora avstyckningar; och

- Kostnader for att bilda en gemensamhetsanlaggning fér vagar och gemensamma ytor i
foéreningen.

§13 Arrendeavgift och arrendekontraktets upphavande

Arrendekontraktet upphér att gilla pa tilltradesdagen. Koparna ska intill tilltradesdagen betala vid
tillfallet gallande arrendeavgift. Om arrendatorn har betalat avgift for perioden efter tilliradet ska
Sodertdlje kommun aterbetala denna.

Ovriga fragor

§14 Avfallshantering
Fordon for avfallshantering kan komma att ha svart att vanda pa Vinter-, Host- och Varstigen.
Foreningen tar ansvar over att fora en dialog med Telge Atervinning for att hitta en |6sning s3 att



atervinningen i omradet som kan accepteras av bada parter. Foreningen bygger eventuella
atervinningsstationer.

§15El
Vid behov kommer nya elledningar fram till arrendetomterna inom omradet att ldggas ner i samband
med att vatten och avlopp byggs ut.

§16 Stadsnit
Kommunen arbetar for att bredband och tele forlaggs i kanalisation vid framdragning av vatten och
aviopp.



§16 Dagvatten

Kommunen och Telge Nat AB kommer under planarbetet, tillsammans med féreningen, genomféra
nédvéandiga dagvattenutredningar. Telge N4t AB bygger ut dagvattenanliggningar nir det &r VA-
huvudmannens ansvar. Sédertdlje kommun bygger ut och bekostar dagvattenanldggningar, som tar
hand om dagvatten fran gator. Féreningen kommer att ta éver driften géllande diken, som tar hand
om dagvatten fran gator, i samband med att driftansvaret fér vignatet inom Stadan éverlats pa

foreningen. Detta géller inte diken utmed Stadanvégen.

Denna éverenskommelse har uppréttats i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt

exemplar.

Sodertdlje den
Stadan Sportstugeférening
{org nr 802447-7633)

Mickael Bogered
Ordférande

Bevittnas:

Sodertilje den
Fér Sédertdlje kommun
(org nr 212000-0159)

Kenneth Hagstrom
Samhallsbyggnadsdirektér

Bevittnas:

Rolf Tellvander
Vice Ordférande




Bilaga 1 - Karta éver omrade som ska detaljplaneliggas
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Omradet markerat med rétt ska infattas av den nya detaljplanen fér Stadan.



Bilaga 2 - Oversiktskarta med tomternas ungefirliga storlek

Areor och idnummer fér tomterna framgar av kartan.



Bilaga 3- Gemensamma utrymmen

Vit markering visar det lokala gatunétet inom Stadan som féreningen ska ansvara for drift och underhail for.
Gul markering visar Gvriga gemensamma ytor.



Bilaga 4- Frikopspris enligt virdering

Tomt Area kvm Frikdpspris kr | Tomt Area kvm Frikdpspris kr
1 1696 730 000 42 1504 700 000
2 1473 695 000 43 1395 685 000
3 1732 735 000 44 1415 685 000
4 1744 735 000 45 1572 710000
5 1634 720 000 46 1506 700 000
6 1633 720 000 47 1505 700 000
7 1642 720 000 48 1442 690 000
8 1538 705 000 49 1488 700 000
9 1509 700 000 50 1473 695 000

10 1428 690 000 51 1494 700 000
11 2683 1700 000 52 1394 685 000
12 2 007 1 000 000 53 1800 1300 000
13 1795 965 000
14 1492 1125 000
15 1859 1200 000
16 1568 915 000
17 1547 1135 000
18 1602 1150 000
19 1497 700 000
20 1536 705 000
21 1631 720 000
22 1769 1190 000
23 1715 1175 000
24 3075 1 550 000
25 2037 1100 000
26 1956 1020 000
27 1823 970 000
28 1777 740 000
29 2 002 770 000
30 1643 720 000
31 1768 740 000
32 1121 635 000
33 1476 695 000
34 1464 695 000
35 1559 710 000
36 1778 740 000
37 1713 730000
38 1545 705 000
39 1483 695 000
40 1529 705 000
41 1466 695 000




Bilaga 5- Firmatecknare

STADANS SPORTSTUGEFORENING

Org. Nr. 802447-7633

2013-07-12

Betr. Firmatecknare | Stadans Sportstugefirening

F8reningen tecknas av ordférande och kassdr, var och en for sig.

{

Ordférande Vice OrdfGrande Sekreterare Kassbr
Namn: Mickael Bogered Rolf Tellvander Kataringdchngson | Kristina Hallerstrom
Adrass: Stadanvigen 38 Sommarstigen 18 Stadanvigen 42 Stadanvigen 34
Personnummer: L e ]
Telefonnummer: '
Signatur:

Bl
Mallem




