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2015-02-17

TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2005/913-251

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Utbyggnadspromemoria for Norra Skuru
stadsbyggnadsprojekt 9104

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott faststiller utbyggnadspromemoria f6r
stadsbyggnadsprojekt 9104 Norra Skuru” och ger exploateringsenheten i uppdrag att
fortsitta genomférandet, under forutsittning att tillstyrkan sker i natur- och trafikndmnden.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stéd av punkten 28 1
kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Detaljplanen for Norra Skuru vann laga kraft i maj 2014 och nu nidrmar sig kommunens
utbyggnad av gator, gangvigar, trappor, vatten- och avloppsledningar med mera. Planerad
byggstart dr fére sommaren. Utbyggnadstiden ar cirka tva ar. Projektet kommer att bli ca 20
miljoner kronor dyrare dn tidigare berakningar och ny budget kommer att begiras i
samband med tertialbokslut 1 (T'1) 2015. Projektet och den férestiende utbyggnaden
beskrivs 1 bilagd utbyggnadspromemoria. Natur- och trafiknimnden foreslas fatta beslut om
tillstyrkan av utbyggnadspromemorian 2015-03-17.

Arendet

Projektet och den foérestaende utbyggnaden beskrivs i bilagd utbyggnadspromemoria.
Natur- och trafiknimnden foreslas fatta beslut om tillstyrkan av utbyggnadspromemorian
2015-03-17.

Omridet Norra Skuru bestér av ca 85 fastigheter. Terringen ar mycket kuperad varfor ett
antal fastigheter inte kommer kunna fa vig hela vigen fram. Program och detaljplanearbete
paborjades 2002. Detaljplanen antogs 1 december 2011 och vann laga kraft i maj 2014, efter
tva och ett halvt ars 6verklagandetid. Kommunen har i detaljplanen méjligheter att silja ett
antal stycketomter samt tva storre markomriaden med byggritter f6r smahus. En forskola
kommer att byggas i omradet. Stiftelsen Anna Wisborgs minne har méjlighet att bebygga
delar av deras fastighet med bostider.
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Inl6sen (lantmiteriforrattning) pagar av mark som ska foras over frin enskilda
fastighetsagare till kommunen dér vigomradet behover utdkas.

Detaljprojektering av vigar, park (naturmark, gangstigar, trappor och lekplats) och VA-
ledningar ér nastan klar och entreprenadupphandling ska utféras under varen 2015.
Planerad byggstart dr kvartal tva 2015. Byggtiden ar cirka tva ar. En nyligen uppdaterad
kostnadskalkyl for utbyggnaden visar att byggkostnaden blir hogre dn vad som tidigare varit
kiant. Orsaken dr omradets extremt komplicerade férhallanden med mycket branta
lutningar. Den tekniska forstudie som lag till grund f6r gatukostnadsutredning och
detaljplan var inte tillrdckligt detaljerad fOr att ge detta underlag. De tidigare berdknade
kostnaderna togs fram i samband med utstillning av gatukostnadsutredningen (2009). Den
nu genomforda detaljprojekteringen ger ett mer detaljerat underlag och en sa tillf6rlitlig
kostnadskalkyl som ar mojlig att fa fram i detta skede. Sedan nagra ar tillbaka ar detta
arbetssitt forindrat och det ekonomiska underlaget till gatukostnadsutredningar baseras
numera pa detaljprojektering, vilket ger ett mer tillforlitligt ekonomiska underlag.

Utbyggnaden finansieras delvis genom uttag av gatukostnadsersittning (med takbelopp) och
VA-anslutningsavgifter. Kommunal mark kan séljas vilket bidrar till att minska projektets
underskott. Totalt sett beriknas projektet gora ett underskott pa cirka atta miljoner kronor
jamfort med tidigare prognos pa +12 miljoner kronor. Resultatet férdelas enligt foljande,
skattekollektivet ca + 5,4 miljoner kronor och VA-kollektivet ca -13 miljoner kronor.

Ny budget kommer att begiras i samband med tertialbokslut T'1 2015. Bilagd budget ar den
senast beslutade.

Bilagor

Bilaga 1 - Utbyggnadspromemoria
Bilaga 2 - Projektrapport med budget
Bilaga 3 - Tidplan

Bilaga 4 - Arendeéversikt

Exploateringsenheten

Ulf Crichton Jonas Nylander
Exploateringschef Projektledare
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PM
NACKA Jonas Nylander
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Sammanfattning

Bakgrund och nuldge

Omridet Norra Skuru bestar av ca 85 fastigheter. Terringen dr mycket kuperad varfor ett
antal fastigheter inte kommer kunna fa vag hela vigen fram. Program och detaljplanearbete
paborjades 2002. Detaljplanen antogs i december 2011 och vann laga kraft i maj 2014, efter
tva och ett halvt ars 6verklagandetid. Kommunen har i detaljplanen méjligheter att silja ett
antal stycketomter samt tva storre markomraden med byggritter f6r smahus. En forskola
planeras att byggas i omradet. Stiftelsen Anna Wisborgs minne har méjlighet att bebygga
delar av deras fastighet med bostider.

Inl6sen (lantmiteriférrittning) pagar av mark som ska foras 6ver fran enskilda
fastighetsagare till kommunen dir vigomradet behover utdkas.

Detaljprojektering av vigar, park (naturmark, gangstigar, trappor och lekplats) och vatten-
och avloppsledningar ir nastan klar och entreprenadupphandling ska utféras under varen
2015. Planerad byggstart dr kvartal tva 2015. Byggtiden ar cirka tva ar. En nyligen
uppdaterad kostnadskalkyl f6r utbygenaden visar att byggkostnaden blir betydligt hogre dn
vad som tidigare varit kint. Orsaken dr omradets extremt komplicerade férhallanden med
mycket branta lutningar. Den tekniska forstudie som lag till grund for
gatukostnadsutredning och detaljplan var inte tillrdckligt detaljerad for att ge detta underlag.
De tidigare beriknade kostnaderna togs fram i samband med utstillning av
gatukostnadsutredningen (2009). Den nu genomfoérda detaljprojekteringen ger ett mer
detaljerat underlag och en sa tillforlitlig kostnadskalkyl som dr méjlig att fa fram i detta
skede. Sedan nagra ar tillbaka dr detta arbetssitt forindrat och det ekonomiska underlaget
till gatukostnadsutredningar baseras numera pa detaljprojektering, vilket ger ett mer
tillf6rlitligt ekonomiska underlag.

Utbyggnaden finansieras delvis genom uttag av gatukostnadsersittning (med takbelopp) och
VA-anslutningsavgifter. Kommunal mark kan séljas vilket bidrar till att minska projektets
underskott. Totalt sett beriknas projektet gora ett underskott pa ca atta miljoner kronor.

Ny budget kommer att begiras i samband med tertialbokslut T'1 2015. Bilagd budget ar den
senast beslutade.

Detaljplanen innehéller sa kallad forskjuten genomférandetid pa tva ar vilket innebir att
fastighetsagare inte kommer kunna fa bygglov forrin tidigast i maj 2016. Syftet med detta ér
att kommunen s lingt som mojligt ska hinna bygga ut vigar och VA innan
fastighetsagarnas egna byggen paborjas for att underlitta genomférandet.



7 3(12)

O

NACKA

KOMMUNMN

Syfte och mal
Projektet syfte ir att medge byggritt for permanentbostadshus, rusta upp vigar, gang och
cykelvigar, trappleder, lekplats och naturomraden samt bygga ut kommunalt vatten och

avlopp.

Mal saknas i Start-PM eftersom att det togs fram redan 2003. Lampliga mal for detta projekt
ar:

e Uppritta en detaljplan f6r permanentboende, klart.

e [orbittra vigstandard och trafiksikerhet, aterstar

e Minska utslipp fran enskilda avloppsanliggningar, aterstar

e Toridla och silja kommunal mark, dterstar

Kartor och bilder

Kartorna nedan visar var i kommunen omradet Norra Skuru ar belidget.
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Projektet Norra §. kaurus agransning markerat med randig yta

I figurerna nedan visas en illustration av detaljplanen och ett fotografi fran del av omradet.
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U’y dver omride som ligger i en relativt platt birdig svacka vid Skurusundet. For att komma dit landvigen
mdste man kora nerfor den branta Kungsborgsbacken.
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Status pa projektet

Delprojekt

Information

Status

Projektledning och
styrning

Samordningsarbete och styrning
av delprojekt. Arbetet omfattar
aven slutredovisning av projektet.

Pagar

Detaljplan

Detaljplanen antogs av KFF 2011-
12-11 och vann laga kraft 2014-
05-08.

Klart

Forstudie

Foérstudie har genomfoérts och dr
klar. Forstudien avsag utbyggnad
av gator, gangviagar och vatten-
och avloppsledningar. Forstudien
blev underlag till gatukostnads-
utredningen och detaljplanen.

Klart

Gatukostnadsutredning

Gatukostnadsutredning antogs av
KS 2011-06-05 och vann laga
kraft 2011-10-24.

Klart

Projektering, allméidnna
anlidggningar

WSP har projekterat allminna
anlidggningar pa uppdrag av
kommunen i enlighet med den
antagna detaljplanen.
Projekteringen beridknas avslutas i
mars 2015.

Pégar, nastan
klart

Markanvisningsavtal

Inom omradet finns tva storre
kommunigda markomraden som
ar planlagda for
smahusbebyggelse. Sammanlagt
ca 20 bostider
(villor/radhus/parhus) kan
byggas. De tva markomradena
sdljs limpligen till hégstbjudande
genom anbudsforfarande som
kommunen sjilv arrangerar.
Forsiljningen gors efter att
allminna anlaggningar ar
utbyggda och fastighetsbildning ar
genomford.

Aterstar

Utbyggnad, allminna
anliggningar

Kommunen bygger ut allmanna
anlidggningar i projektet i enlighet
med den antagna detaljplanen och
projektering. En entreprenor

Aterstar

6(12)
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kommer att upphandlas f6r
genomforandet. Gatu- och
ledningsarbeten planeras att vara
klara sommaren 2017.

Etappindelning kommer att goras.

Fakturering av
gatukostnadsersittning och va-
anslutningsavgifter

Aterstir

Rittsligt genomférande

Markférsiljning kommunala
stycketomter

Bygglov och eventuella marklov
f6r stodmurar kommer att sokas
pé de firdiga projekterings-
handlingarna.

Inl6sen av mark for breddning av

vagomradet, lantmateriforrittning.

Bildande av gemensamhets-
anldgeningar.

Genomforande av tva
fastighetsplaner som ingar i
omridet

Arrendeavtal med bryggférening
ska upprittas.

Servitut ska bildas, bland annat
for infarter.

Ansoékan om vattenverksamhet
for gangbrygea i omradets norra
del ska goras. Projektoren bistar
med underlag och ansékan.

Gemensamhetsanliggningar av
olika slag ska bildas, g1-g8 se
genomforandebeskrivningen sid
9. Kommunen eller
fastighetsagare kan ansoka till

Aterstir

Aterstir

Pagar

Aterstir

Pagar

Klart

Aterstir

Pagar

Aterstir

7(12)
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lantmaterimyndigheten om att
bilda dessa.

Kommunal mark ska overlatas till | Pagar
enskilda fastighetsigare for att
astadkomma limpligare
fastigheter. Overenskommelser
om detta ska tas fram.

Allmanna anlaggningar som ska utforas
Arbetet omfattar om- och nybyggnad av vigar, nyanliggning av vatten- och
avloppsledningar (litt tryckavlopp (LTA)), dag- och drineringsvattenledningar,
kabelgravsarbeten, gangvigar 1 naturmark och lekplats:
- Ombyggnad av Skurusundsvigen som forses med gangbana. Busshallplats byggs
om.
- Ombyggnad av Kungsborgsbacken, Kungsborgsvigen, Bergkantstigen,
Hogvallavigen, Kungsviksvigen,
- Ny belysning och eventuella omlaggningar av befintliga ledningar
- Nybyggnad av konsolbrygga utmed Kungsviken
- Ombyggnad av gangvig utmed Kungsviken
- Ombyggnad av gangvig vid Ledungsstigen
- Upprustning av stigar och trappor i naturmark
- Ombyggnad av Kungsvikstrappan
- Pore detta dngbatsbrygga rustas upp
- Allminna parkeringsplatser i omradet byggs
- Vatten- och avloppsledningar med tillhérande system byggs ut
- Anslutning av vatten- och avloppsledningar ca 150 meter in pa Rudsjovigen.
Ozonanliggning byggs.
- Lekplats byggs
- Naturmarksomraden iordningstills genom stidning, rojning och gallring

For mer detaljerad beskrivning av vad som ska byggas se gatukostnadsutredningen med
tillh6rande omfattningsbeskrivning:

http://infobank.nacka.se/ext/Bo Bygga/stadsbyggnadsprojekt/9104 norra skuru/7
ku/7.3 antagande/gatukostnadsutredning bilagal beslut.pdf

Redovisning av status i forhallande till mal och avsatta resurser

Uppfoljning gentemot start-PM

Kommunstyrelsen beslutade den 7 januari 2003, § 6 att godkdnna startpromemoria for
programarbetet. Forhoppningen var att programmet skulle kunna godkinnas till sommaren
samma ar. Programmet antogs istillet 14 februari 2005.
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Uppfoljning gentemot senare fattade politiska beslut

Programmet anger en tidplan for att ta fram detaljplan pa ca 1,5-2 ar efter antaget program.
Direfter skulle det ta ytterligare 1,5 ar att bygga ut vigar och vatten och avlopp. Denna
tidplan har inte hallit. Kommunfullmaktige antog detaljplanen 11 december 2011. 1
detaljplanen anges att VA- och vigutbygenaden skulle vara firdig under 2013 under
forutsittning att detaljplanen inte 6verklagades.

Kommunens beslut om detaljplan 6verklagades till linsstyrelsen. Lansstyrelsen avslog
6verklagandena och medgav att ett fértydligande gjordes pa plankartan 1 april 2013.
Lansstyrelsens beslut 6verklagades i maj 2013 till mark- och miljédomstolen.

Mark- och miljédomstolen avslog 6verklagandet den 17 april 2014. Detaljplanen borjade gilla
(vann laga kraft) den 8 maj 2014. Nagra av 6verklagandena avsag att ett antal fastighetsdgare
inte gavs mojlighet till bilvig hela vagen fram till deras fastigheter.

Kommunstyrelsen antog principer for uttag av gatukostnadsersittning den 22 augusti 2011,
§ 170, 1 enlighet med framtagen gatukostnadsutredning. Takpris med indexjustering ska
tillimpas. Beslutet om uttag av gatukostnader vann laga kraft den 24 oktober 2011.

Uppfoljning gentemot senast beslutade budget

Senast beslutade budget ir fran tertial 3 2013 da VA-anslutningsavgifterna riknades upp till
2014 ars taxa. Sedan dess har detaljprojekteringen i det ndrmaste fardigstillts och en ny
kostnadsbedomning for projektet har kunnat géras. Budgetjusteringar kommer att behéva
goras vilket sker i samband med tertial 1 (T'1), 2015. Nedan dr en beskrivning av den nya
kostnadsbedomningen.

Gator, parkeringsplatser, gangvigar, trappor, lekplats, dagvattenavledning,
belysning, byggledning med mera

Kostnader:

De beriknade kostnaderna var i samband med utstillning av gatukostnadsutredningen
(2009) cirka 29 miljoner kronor. Nu gillande kostnadsuppskattning ér cirka 67 miljoner
kronor. Orsakerna till den stora 6kningen beror frimst pa att tidigare kalkyler baserats pa en
teknisk férstudie som inte var tillrdckligt detaljerad for att fa fram kostnadsbilden. Den nu
gjorda kalkylen ir gjord utifrin detaljprojekteringen som ir betydligt mer detaljerad. Aven
generell kostnadsokning (index har 6kat med ca 13%), 6kade marklosenkostnader, dyrare
detaljprojektering och mer omfattande arbete med projektledning och administration av
projektet bidrar till 6kningen. Angdende marklosenkostnaderna sia kommer
lantmiterimyndighetens vardering med stor sannolikhet vara klar inf6r tertial 1 da projektet
begir ny budget.

Intikter:

Gatukostnadsersattning fran fastighetsigare dar 22,3 miljoner kronor (takbelopp beslutat
2009) med indexreglering. Uppriknat med index till dagens datum motsvarar det 25,3
miljoner kronor.
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Netto: Cirka -42 miljoner kronor.

Vatten och avlopp

Kostnader:

Den totala utbyggnadskostnaden f6r det kommunala VA-nitet beriknades (2009) till 18,3
miljoner kronor. Nu gillande kostnadsuppskattning ér cirka 26 miljoner kronor. Orsaker till
fordyringen dr samma som raknats upp ovan for Gata, parkeringsplatser med mera.
Intikter:

VA-anslutningsavgifter enligt 2015 ars taxa ger intikterna cirka 13 miljoner kronor.

Netto: Cirka -13 miljoner kronor.

Markforsiljning

Kostnader:

Foridlingskostnaden for den kommunala marken uppgar till cirka 3,5 miljoner kronor och
utgors av kostnader fOr att dra om en infartsvag, fastighetsbildning, maklararvoden,
projektledning och administration.

Intikter:

Intdkter fran markforsaljning beriknas till cirka 68 miljoner kronor. Dir avgar ca 11,5
miljoner kronor som ir kommunens del av gatukostnadsersittningen.

Netto: Cirka 53 miljoner kronor

Program, detaljplan och fastighetsplaner

Kostnader:

Kostnad for att ta fram program, fastighetsplaner och detaljplan har uppgatt till cirka 7
miljoner kronor.

Intikter:

Intdkter fran planavgifter beriknas till cirka 1,4 miljoner kronor.

Netto: Cirka — 5,6 miljoner kronor

Total ekonomi for projektet
Nir samtliga kostnader och intikter summeras blir nettoinvesteringen for projektet cirka
-8 miljoner kronor.

Alternativ redovisning for projektets totalekonomi:
Skattekollektivet: ca + 5,4 miljoner kronor.
VA-kollektivet: ca -13 miljoner kronor.

Ny budget kommer att begiras 1 samband med tertialbokslut 1 (T'1) 2015. Bilagd budget ar
den senast beslutade.

Uppféljning/redovisning av malomraden for hallbart byggande

Hallbarhetsmal saknas i Start-PM. Det ar inte relevant att formulera nu.
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Kostnader for respektive part i genomforandeskedet

Kostnader f6r kommunen:

Kommunen bekostar de anlidggningar som fordras f6r omradets funktion (vatten- och
avloppsledningar, gator, gingvigar och park, med mera) samt kostnader f6r marklosen,
intrangsersittning, administration med mera.

Forvintade framtida kostnader for drift- och underhall av allmidnna anliggningar ér:
e Gata cirka 650.000 kronor/ar
e VA cirka 180.000 kronor/ar
e Ovriga anlaggningar cirka 570.000 kronor/ar (gangbrygga, gangvagar, trappleder,
lekplats och naturomraden)

Kostnader for enskilda:
Kostnaderna f6r de boende i omréadet utgdrs 1 huvudsak av gatukostnadsersittningar och

VA-anslutningsavgifter. Den totala gatukostnadsersittningen ar 22,3 miljoner kronor plus
indexupprikning. De totala VA-anslutningsavgifterna ir beriknade till ca 13 miljoner
kronor med 2015-ars va-taxa. Varje fastighet som ar anslutet till ett lit trycksatt
avloppssystem far ett bidrag pa for nirvarande 7885 kronor for installation av en

avloppspump.

Sammanfattningsvis omfattar genomforandet foljande kostnadsposter:
e Gatukostnadsersittning
e VA-anslutningsavgift
e Servisledningar f6r VA inom tomt
e Tastighetsbildning, i férekommande fall
e Gemensamhetsanlidggning, i forekommande fall
e  Markforvirv, i forekommande fall
e Nybyggnadskarta, i forekommande fall
e Bygglovsavgift, inklusive planavgift, i férekommande fall

Tidplan

Projektets tidplan bifogas som bilaga. Tidplanen innebir att utbyggnad av gator och VA-
ledningar kan pabérjas kvartal tva 2015. Utbyggnadstiden ér cirka tvd ar. Projektavslut
beraknas till 2019, beroende pa hur den kommunala marken salj. Saljs den genom
markanvisning med markanvisningsavtal kan bevakningsfragor atersta i projektet vilket kan
senareligga projektavslut.

Problem och mojligheter

Konsekvenser for fastighetsagare och boende
En laga kraftvunnen detaljplan med garanterad byggritt under genomférandetiden,
standardhojning av gator mm samt anslutning till det kommunala VA-nitet leder ofta till en



16 12 (12)

O

NACKA

KOMMUNMN

okning av fastighetens virde. Fastigheter som berors av inlosen och/eller z-omrade
(slantservitut) erhéller ersittning for mark och anliggningar inom tomtmark.

Genomférandet av detaljplanen innebidr aven kostnader, vilka har beskrivits ovan.

Exploatering av den kommunala marken ger 6kad trafik till och fran omradet.

Analys av risker avseende tid, kostnader och resultat/mal.

En tidigare bedomd risk i planskedet var att detaljplanen skulle bli 6verklagad, vilket den
ocksa blev. Detta ar dock inte nagon risk som kvarstar, eftersom planen nu vunnit laga
kraft. En annan risk har varit att Lantmiterimyndigheten inte skulle kunna pabérja
handlaggningen av inlésen av mark i tid, vilket nu verkar vara under kontroll. Att
utbyggnaden blir ytterligare dyrare dn berdknat ér en risk da den nu reviderade kalkylen
bygger pa berikningar och inte pa anbud. Fastighetsidgare i omradet kommer med storsta
sannolikhet att s6ka bygglov innan omradet ér firdigstillt vilket kan innebéra vissa
komplikationer, fordyringar for kommunens entreprendr och provisoriska VA-16sningar for
fastighetsagare. Bygglovhandliggare informerar fastighetsidgarna som soker bygglov om att
de maste samordna sin utbyggnad med kommunens entreprendr for att minimera
komplikationer f6r bada parter samt ta hinsyn till VA-utbyggnaden.

Forslag till beslut
e Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att faststilla forslaget till
utbyggnads PM.
e Natur- och trafiknimnden beslutar att tillstyrka férslaget till utbyggnads PM.
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Projekttyp Ovrigt - blandat
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Projektledare Jonas Nylander, Exploateringsenheten
E+EsmsmeCOcmemep

Pagaende fas Projektering

Beslut startPM
Startbeslut projekt
Detaljplan antagen
Startbeslut genomférande
Beslut utbyggnadsPM
Driftéverlamning

Beslut projektavslut

2003-01-07
2005-01-01
2010-10-15
2014-04-30
2015-03-17
2017-11-22
2019-11-21

NACKA

KOMMUN

Omradet bestar av ca 85 fastigheter varav ca 10 utgor kompletteringsfastigheter och ar inte sjalvstandigt
byggbara. Detaljplanearbete har vunnit laga kraft och syftar till att medge byggratt féor permanentbostadshus.
Terrangen ar mycket kuperad. Férutsattningarna for att férsérja omradet med kommunalt vatten- och aviopp,
ordna angoring till fastigheterna och méjliggéra kompletteringsbebyggelse &r i vissa lagen valdigt svart.
Kommunen kommer genom planen fa mojlighet att salja ett antal stycketomter samt exploatering av tva

omraden.

Start-slut

Byggherre
Kvadratmeter BTA
Totalt antal lagenheter

Antal lagenheter per ar (Ar:antal Igh)

Verksamheter - kvadratmeter BTA

Tomtarea kvadratmeter
Nyanlagd gata kvadratmeter
Nyanlagd gata, I6pmeter
Gatukostnad andel 1,0:tkr
Nyanlagd park, kvadratmeter

2003-01-07 - 2019-11-21
Enskilda fastighetsagare

7500

75
2014:2
2015:2
2016:5
2017:5
2018:20
2019:5
2020:2
0

90000
7000
2000
187

Ny kommunal ledningsgrav, |6pmeter 2000

Markforsaljning totalt
Markférsiljning (Ar: tkr)

Totalt (tkr)

Budget
Inkomster 64897
Intakter 12000
Utgifter -64997
Netto 11900

Lagesrapport 2015-02-05
Typ Status Orsak
Tid Q

41500000
2017: 41500

Prognos
64897
12000

-64997
11900

Planen éverklagades till mark- och

miljddomstolen i dagslaget.

®

Utskriven av: Jonas Nylander, Exploateringsenheten 2015-02-03 14:36:27

Nettoinvesteringar (tkr)

Verksamhet Budget
Gata+park -15045
VA -21875
Planlaggning -3007
Mark 41214
Ovrigt -1386
Summa -100
Atgard

Prognos
-15045
-21875

-3007
41214
-1386

-100

Detaljplanen har vunnit laga kraft efter att ha

Overklagats till hos mark- och

miljiddomstolen. Tidplanen har férskjutits
ytterligare ett ar med tanke pa detta.

Sida 1/2



. . 18
Grunddata enskilt projekt NACKA
9242910400 Norra Skuru [9104] KOMMUN

Kostnad Kostnaderna for projektet har 6kat Ny budget kommer att begaras i samband
med tertial 1 2015.

Produkt »)

Lagesbeskrivning Detaljplanen vann laga kraft i maj 2014. Detaljprojektering av vagar, belysning,

trappor, vatten- och avlopp med mera ar fardig. Omradet har komplicerade
forhallanden vilket leder till hdgre utbyggnadskostnader @an vad som tidigare varit
kant. Byggstart for de kommunala anlaggningarna beréknas till kvartal 2 2015.
Projektet kommer behéva ny budget i samband med tertial 1 2015.

Utskriven av: Jonas Nylander, Exploateringsenheten 2015-02-03 14:36:27 Sida 2/2
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Bilaga 3. Tidplan Norra skuru

WES Leverans ! akfivitet Startdatum Slutdatum
002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2041 | 2012 | 2043 | 2014 | 2045 2046 | 2017 | 2018 | 2019
@ Projekiglobal - Norra Skury [2104] 2003-01-07 2018-11-21
1 + P Projektplanering och ledning 200%-01-01 2017-12-31 4 v
2 B Projektadministration 2002-01-14 2016-08-21 [ e |
3 + P4 DELPROJEKT Fastighetsplan Kungsviken 2005-01-01 2014-09-01 wr "
4 + P DELPROJEKT Fastighetsplan Kungsborg 2008-04-01 2014-09-01 " "
5 + P DELPROJEKT Detaljplan {normalt planférfarands)  2008-01-01 2014-09-01 e -
& + P DELPROJEKT Firstudie 2009-01-01 2011-04-04 —_—
7 @ B2 2010-10-15 E L]
H + P DELPROJEKT Gatukostnadsutredning 2009-04-01 2016-05-25 " =
] +| P DELPROJEKT Projektering 2011-10-03 2014-12-31 - =
10 + P DELPROJEKT Utbyggnad 2014-05-05 2019-14-24 - -
1 + P DELPROJEKT Markanvisningsavtal 2015-09-01 2013-06-30 = =
12 + P DELPROJEKT Rittsligt genomfdrande 2012-03-01 2019-01-01 o= =
13 +| P4 Exonomiskt utfall i projektet tom 20081231 2008-12-31 2008-12-31 v
14 @ B1 2003-01-07 - Q
15 @ B2 2005-01-01 E -]
16 @ Hwrigt 2003-01-07 2015-07-02 — A A A ===
4| | Bl |

Tidplan f6r Norra Skuru. Projektet startade 2003, flera ar innan tidplaneringsverktyget var infort, vilket symboliseras av ”6vrigt” lingst ner 1 tidplanen.
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2015-01-27
Dnr KFKS 2005/913-251

Arendedversikt Norra Skuru (fattade beslut)

(1)

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd

\/ | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2003-01-07 KS § 6, detaljplaneprogram

v/ | Program, antagande 2005-02-14 KS

v/ | Detaljplan, samrad 2008-10-27 | Planchef | Delegationsbeslut

v/ | Detaljplan, yttrande, samrid 2009-03-10 | KSAU

v/ | Gatukostnadsutredning, samrid 2008-10-27 | Expl.chef | Delegationsbeslut

v/ | Gatukostnadsutredning, granskning | 2009-06-01 KS § 111

v/ | Detaljplan, granskning 2009-06-10 MSN |§194

v/ | Detaljplan, yttrande, utstillning 2009-08-11 KSAU

\/ | Detaljplan, underrittelse 2011-03-29 | Planchef | Delegationsbeslut

\/ | Detaljplan, tillstyrkan 2011-06-07 MSN |§196

v/ | Detaljplan, tllstyrkan 2011-10-24 KS § 215

v | Gatukostnadsutredning, antagande | 2011-10-24 KS § 216
av principer

v/ | Fastighetsplaner (2 st), tillstyrkan 2011-11-16 MSN | §328

v/ | Fastighetsplaner (2 st), antagande 2011-12-11 KF § 347

v/ | Detaljplan, antagande 2011-12-11 KF § 346
Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN | Behandlas 2015-03-17
Utbyggnads-PM, faststillande KSSU | Behandlas 2015-03-03
Upphandling av entreprendr Expl.chef | Delegationsbeslut
Projektavslut, tillstyrkan NTN
Projektavslut, tillstyrkan MSN
Projektavslut KS

Nacka kommun, 13181 Nacka  Stadshusee, Granicvigen 15 087188000 info@nackase 71680 wwwmackase 2120000167
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2014/218-256

Kommunstyrelsen

Nytt tomtrittsavtal med Smaa AB f6r fastigheterna Alta
35:327 och Alta 35:328, Sédra Hedvigslund

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen justerar befintligt tomtrittsavtal mellan Nacka kommun och Smaa AB pa
sd vis att avtalets § 15 utgar. Justering sker genom upprittande av nytt avtal.

Sammanfattning

Kommunfullmiktige beslutade den 28 april 2014 att fastigheterna Alta 35:327 och Alta
35:328 ska upplatas med tomtritt till Smaa AB. Av § 15 1 tomtrittsavtalet framgar det att
avtalet dr bindande f6r kommunen endast under forutsittning att kommunfullmaktige
beslutar ingd detsamma genom beslut som vinner laga kraft. Lantmateriet
inskrivningsmyndighet har den 1 december 2014 avslagit kommunens ansékan om
inskrivning av tomtrattsavtalet pa grund av nimnda villkor. Exploateringsenheten féreslar
darfor att tomtrittsavtalet justeras genom att nimnda villkor utgar. Justering sker genom
upprittande av nytt avtal.

Arendet

Kommunfullmiktige beslutade den 28 april 2014, § 92, att inga tomtrittsavtal avseende
fastigheten Alta 35:327 och Alta 35:328 till Smaa AB. Av § 15 i tomtrittsavtalet framgar det
att avtalet dr bindande f6r kommunen endast under férutsittning att kommunfullmiktige
beslutar inga detsamma genom beslut som vinner laga kraft.

Inskrivningsmyndigheten vid Lantmateriet har den 1 december 2014 avslagit ansokan om
inskrivning av tomtrittsupplatelsen. Skilet for avslaget dr att upplatelsen gjorts beroende av
villkor, vilket inte ar tillatet.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Exploateringsenheten foreslar nu att tomtrattsavtalet justeras genom att § 15 utgar sa att
inget otillatet villkor féorekommer. Justering sker genom upprittande av nytt avtal. Det ar i
sak samma avtal som kommunfullmiktige tog stéllning till.

Bilagor

b_tomtrattsavtal

Christina Gerremo Anna Tangring
T.f. exploateringschef Assistent markgruppen
Exploateringsenheten Enheten for fastighetsutveckling
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Mellan Nacka kommun, 212000-0167, genom dess kommunstyrelse nedan kallad
kommunen, och SMAA AB, Alta 35:327, 556497-1322, nedan kallad tomtrattshavaren har
tréffats foljande

TOMTRATTSAVTAL

§1 FASTIGHET

Kommunen upplater frdn och med den 2014-05-01 till tomtréttshavaren med tomtritt fast-
igheten Alta 35:327 i Nacka kommun om ca 1 631 kvm i det skick fastigheten har dagen for
tomtréttshavarens undertecknande av detta avtal. Tomtréttshavaren, som besiktigat
fastigheten avstar med bindande verkan fran alla ansprak pa grund av fel eller brister i
fastigheten.

§2 AVGALD

Arliga tomtrittsavgilden utgor, om ej annat Sverenskommes eller av domstol bestimmes,
TREHUNDRFYRTIOTRETUSEN ATTAHUNDRA (343 800) kronor. Avgilden
berdiknas pa ljus BTA * 180 (1910*180 = 343 800) Avgilden betalas kvartalsvis i forskott
senast sista vardagen fore varje kvartals borjan.

§3 ANDAMAL

Fastigheten far enbart nyttjas for bostadsdndamal i enlighet med géllande detaljplan och be-
viljat bygglov.

§4 BYGGLOV OCH FASTIGHETENS SKICK

Ritningar jamte tillhérande beskrivningar tiil varje byggnadsétgird, for vars utforande bygg-
nadslov erfordras, skall understédllas kommunen, i egenskap av upplatare, fér godkénnande
innan bygglov soks.

Byggnader och 6vriga pa fastigheten uppforda anldggningar skall av tomtrittshavaren vil
underhallas. Om byggnader eller anldggningar forstors eller pa annat sitt skadas skall de
inom skilig tid, som kommunen bestdmt, ha ateruppbyggts eller reparerats. Detta under
forutséttning att annan 6verenskommelse inte har trdffats mellan kommunen och
tomtréttshavaren. Byggnad eller anldggning far icke utan kommunens medgivande rivas.

Aven obebyggd del av fastigheten skall hallas i vardat skick.

§5 UPPLATELSER

Tomtréttshavaren far utan kommunens medgivande uppléta pantrétt och nyttjanderitt i tomt-
ritten. Servitut eller annan sdrskild réttighet far daremot inte upplétas utan sddant medgi-
vande.

§6 ANDRING AV AVGALD

For avgildsreglering giller de 1 lagen angivna minimiperioderna om tio ar, varvid den forsta
perioden rdknas fran den 2014-05-01

n'ua.l"fll
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§7 UPPSAGNING AV AVTALET

Enligt lag dger endast kommunen uppséga tomtrittsavtalet inom vissa perioder. Den forsta
perioden omfattar sextio (60) ar raknat fran den 2014-05-01. De dérpa féljande perioderna
skall omfatta fyrtio (40) ar.

§8 LOSEN AV BYGGNAD M.M.

Om tomtritten pa grund av uppsigning enligt § 7 upphor, &r kommunen skyldig att l6sa
byggnader och annan egendom som utgdr tillbehor till tomtratten. Loseskillingen skall utgé i
pengar och motsvara byggnaders och dvriga anldggningars marknadsvérde vid
losentillfillet.

Detta virde skall berdknas pa sadant sétt att fran fastighetens totala marknadsvirde avdrages
markens marknadsvérde varvid restbeloppet skall utgéra byggnadsvirdet. Det totala
marknadsvirdet och markvérdet skall beddmas av utomstiende virderingsman.

I 6vrigt giller betrdffande 16sen vad som stadgas i lag.

§9 KOSTNADER, FORPLIKTELSER M. M.
Det aligger tomtréttshavaren att svara for och fullgora alla kostnader och forpliktelser som
kan komma att belasta fastigheten och tomtrétten under upplatelsetiden.

§10 ANSLUTNINGSAVGIFTER

Samtliga kostnader for anslutning av vatten, avlopp, fjdrrvdrme, el och tele inom fastigheten
betalas av tomtriittshavaren.

§11 INSKRIVNING, OVERLATELSE
Kommunen skall for tomtrittshavarens riakning pa sétt som anges i jordabalken s6ka inskriv-
ning av tomtréitten. Samtliga kostnader for inskrivningen erldgges av tomtréttshavaren.

Vid dverlatelse av tomtrétten aligger det tomtréttshavaren att omedelbart meddela kommu-
nen om Overlatelsen.

§12 LEDNINGAR M. M.

Tomtréttshavaren medger att kommunen eller annan som har kommunens tillstand, far fram-
dra och bibehalla vatten- och avlopps-, €l- och teleledningar i eller Gver fastigheten med er-
forderliga stolpar och andra anordningar som hor till ledningarna. Detta géller dven infést-
ningsanordningar pa byggnad dir ndgon oldgenhet for tomtréttshavaren ej uppstar.

Kommunen eller annan som har kommunens tillstind medges vidare ritt att anlédgga och for
all framtid bibehalla tunnlar f6r kommunikationsdndamal samt vatten och avlopp 1 fastighe-
ten. Kommunen skall dga tilltrdde till fastigheten for skotsel och underhall av ifragavarande
anldggningar. Tomtréttshavaren &r skyldig att utan erséttning tala det intrang och nyttjande
som ovan ndmns enligt denna paragraf. Dock &r tomtréttshavaren berdttigad till ersittning
for skada pa byggnad eller annan anlédggning pa fastigheten.

Tomtriittsinnehavaren upplater servitut avseende ritt for Kommunen att nyttja del av
tillfartsvig samt utrymme inom tomtmark for allmén gangtrafik till intilliggande
parkomréde.

=
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§13 MILJOSTORANDE NYTTJANDE

Tomtréttshavaren ansvarar for att nyttjandet av fastigheten ej dr miljéstorande.
Tomtrittshavaren svarar for de kostnader som kan pafordras enligt géllande hélso- och
miljoskyddslagstiftning eller dylikt. Om sadana atgérder ej vidtas dger kommunen ritt att
utfora dessa pa tomtréttshavarens bekostnad.

§ 14 KONTROLL
For kontroll av detta avtals tillimpning &r tomtrdttshavaren pliktig att limna kommunen
erforderliga upplysningar och tillfélle till besiktning.

Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nacka den Nackaden 208 -82L-07

For NACKA KOMMUN SMAA HUS AB
Alta 35:327

Thomas Bp

Kommunens namnteckningar bevittnas: Tomtréttshavarens namnteckning/ar
bevittnas:

Mt

Ntuw wnmuq

o - /"
' P

g D e

David Lundgren
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Mellan Nacka kommun, 212000-0167, genom dess kommunstyrelse nedan kallad
kommunen. och SMAA AB, Alta 35:328. 556497-1322, nedan kallad tomtriittshavaren har
triffats foljande

TOMTRATTSAVTAL

§1 FASTIGHET

Kommunen upplater fran och med den 2014-05-01 till tomtréttshavaren med tomtrétt fast-
igheten Alta 35:328 i Nacka kommun om ca 1 674 kvm i det skick fastigheten har dagen for
tomtréttshavarens undertecknande av detta avtal. Tomtréttshavaren, som besiktigat

fastigheten avstar med bindande verkan fran alla ansprak pa grund av fel eller brister i
fastigheten.

§2 AVGALD

Arliga tomtrittsavgilden utgor, om ej annat verenskommes eller av domstol bestimmes.
TREHUNDRFYRTIOTRETUSEN ATTAHUNDRA (343 800) kronor. Avgilden
beriiknas pa ljus BTA * 180 (1910*180 = 343 800). Avgilden betalas kvartalsvis i forskott
senast sista vardagen fore varje kvartals borjan.

§3 ANDAMAL

Fastigheten far enbart nyttjas for bostadsédndamal i enlighet med géllande detaljplan och be-
viljat bygglov.

§4 BYGGLOV OCH FASTIGHETENS SKICK

Ritningar jamte tillhérande beskrivningar till varje byggnadsétgird, for vars utfoérande bygg-
nadslov erfordras, skall understéllas kommunen, i egenskap av upplatare, for godkdnnande
innan bygglov soks.

Byggnader och 6vriga pa fastigheten uppforda anldggningar skall av tomtrittshavaren vél
underhallas. Om byggnader eller anldggningar forstors eller pa annat sitt skadas skall de
inom skilig tid, som kommunen bestdmt, ha ateruppbyggts eller reparerats. Detta under
forutséttning att annan dverenskommelse inte har triaffats mellan kommunen och
tomtrittshavaren. Byggnad eller anldggning far icke utan kommunens medgivande rivas.

Aven obebyggd del av fastigheten skall héllas i vardat skick.

§5 UPPLATELSER
Tomtrittshavaren far utan kommunens medgivande upplata pantritt och nyttjanderitt i tomt-

ritten. Servitut eller annan sérskild rattighet far diremot inte upplatas utan saidant medgi-
vande.

§6 ANDRING AV AVGALD
For avgaldsreglering giller de i lagen angivna minimiperioderna om tio &r, varvid den forsta
perioden rdknas fran den 2014-05-01
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§7 UPPSAGNING AV AVTALET

Enligt lag dger endast kommunen uppséga tomtréttsavtalet inom vissa perioder. Den forsta
perioden omfattar sextio (60) ar riknat fran den 2014-05-01. De dérp4 foljande perioderna
skall omfatta fyrtio (40) ar.

§8 LOSEN AV BYGGNAD M.M.
Om tomtrétten pa grund av uppsédgning enligt § 7 upphdér, & kommunen skyldig att 16sa
byggnader och annan egendom som utgér tillbehdr till tomtréitten. Loseskillingen skall utga i

pengar och motsvara byggnaders och 6vriga anldggningars marknadsvirde vid
losentillfillet.

Detta véirde skall berdknas pa sadant sitt att fran fastighetens totala marknadsvirde avdrages
markens marknadsvirde varvid restbeloppet skall utgéra byggnadsvérdet. Det totala
marknadsvérdet och markvirdet skall bedomas av utomstaende virderingsman.

I ovrigt géller betraffande [6sen vad som stadgas i lag.

§9 KOSTNADER, FORPLIKTELSER M. M.
Det aligger tomtréttshavaren att svara for och fullgora alla kostnader och forpliktelser som
kan komma att belasta fastigheten och tomtrétten under upplételsetiden.

§10 ANSLUTNINGSAVGIFTER

Samtliga kostnader for anslutning av vatten, avlopp, fjdrrviirme, el och tele inom fastigheten
betalas av tomtrittshavaren.

§ 11 INSKRIVNING, OVERLATELSE
Kommunen skall {6r tomtréttshavarens rakning pa sdtt som anges i jordabalken soka inskriv-
ning av tomtrétten. Samtliga kostnader for inskrivningen erldgges av tomtrittshavaren.

Vid dverlatelse av tomtrétten aligger det tomtrattshavaren att omedelbart meddela kommu-
nen om Overlatelsen.

§12 LEDNINGAR M. M.

Tomtrattshavaren medger att kommunen eller annan som har kommunens tillstdnd, far fram-
dra och bibehadlla vatten- och avlopps-, el- och teleledningar i eller 6ver fastigheten med er-
forderliga stolpar och andra anordningar som hér till ledningarna. Detta géller dven infist-
ningsanordningar pa byggnad dir nagon oldgenhet for tomtréttshavaren ¢j uppstar.

Kommunen eller annan som har kommunens tillstdnd medges vidare riitt att anliigga och for
all framtid bibehalla tunnlar f6r kommunikationsiindamél samt vatten och avlopp i fastighe-
ten. Kommunen skall &ga tilltrade till fastigheten for skétsel och underhall av ifragavarande
anldggningar. Tomtrittshavaren dr skyldig att utan erséttning tala det intrdng och nyttjande
som ovan ndmns enligt denna paragraf. Dock &r tomtréttshavaren berittigad till ersittning
for skada pa byggnad eller annan anldggning pa fastigheten.

Tomtrittsinnehavaren upplater servitut avseende ratt for Kommunen att nyttja del av
tillfartsvag samt utrymme inom tomtmark for allmén gangtrafik till intilliggande
parkomréde.
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§13 MILJOSTORANDE NYTTJANDE

Tomtréttshavaren ansvarar for att nyttjandet av fastigheten ej dr miljostorande.
Tomtréttshavaren svarar for de kostnader som kan pafordras enligt géllande hélso- och
miljoskyddslagstiftning eller dylikt. Om sadana &tgérder ¢j vidtas dger kommunen rétt att
utfora dessa pa tomtréttshavarens bekostnad.

§14 KONTROLL
For kontroll av detta avtals tillimpning &r tomtréttshavaren pliktig att lamna kommunen
erforderliga upplysningar och tillfille till besiktning.

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nacka den Nackaden Zoi1¢-a2-¢9
Fér NACKA KOMMUN SMAA HUS AB
Alta 35:328
QAL
Kommunstyrelsens ordférande Peder Williamson

Kommunens namnteckningar bevittnas: Tomtrittshavarens namnteckning/ar
bevittnas:

”ﬂ‘f/& H&M&’ha U
/”

= - I’/. » ‘.‘
T
Dawd Lundgren
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