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NACKA KOMMUN NORRA SKURU BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Mars 2011
Gatukostnadsutredning

SAMMANFATTNING

I Nacka kommun finns beslut om att tillampa plan- och bygglagens mojligheter
till uttag av ersattning for gatukostnader fran fastighetsagarna for att finansiera
utbyggnaden av allmanna anldggningar. Kommunen ska besluta om
kostnadsunderlaget, fordelningsomradet och fordelningsgrunden. Underlaget for
beslut om uttag av gatukostnader utarbetas genom denna gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen omfattar omradet for detaljplan for Norra Skuru.
Detaljplanens syfte &r att mojliggora att alla fastigheter kan anvéndas for
permanentboende. Detta kraver i sin tur att allmanna anlaggningar, sdsom gator,
gang- och cykelvagar samt VA-anlaggningar byggs ut.

Kostnadsunderlag

Kostnaderna omfattar de anlaggningar som fordras for omradets funktion (gator,
dagvattenanlaggningar, gangvagar samt park och natur, mm) samt kostnader for
marklosen, intrangsersattning, administration mm. Dessa kostnader har
prelimindrt berdknats till cirka 29,2 miljoner kronor. Kommunen finansierar gatu-
och parkanl&ggningar till en summa av ca 6,4 miljoner kr. De kostnader som ska
finansieras genom uttag av gatukostnadsersattning har beraknats till

22 266 000 kr.

Den kostnadsniva som anges vid utstallning av gatukostnader skall, justerat for
ev. generella kostnadsnivaforandringar ver tiden, gélla som tak vid debitering
efter att utbyggnaden av gata och park genomférts. Summan 22 266 000 kr utgor
taket fOr uttag av gatukostnadsersattning for Norra Skuru.

Fordelningsomrade och férdelningsgrund
Fordelningsomradet omfattar samma omrade som forslag till detaljplan for Norra
Skuru.

Kostnader for park och parkanlaggningar fordelas lika pa antalet befintliga och
tillkommande bostéder samt fyra andelar for planerad forskola. Resterande
kostnader, exklusive parkkostnader, fordelas efter andelstal enligt klassificering
som grundas pa tomtarean for respektive fastighet enligt forslag till detaljplan.
De fastigheter som helt saknar kérbar anslutning ges ett avdrag fran andelstalet.

De tva fastigheter som genom nyanlaggning av gangvéag far tillgang till angéring
till fastigheterna belastas med ett tillagg till andelstalet.
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NACKA KOMMUN

NORRA SKURU

BESLUTSHANDLING

Exploateringsenheten Mars 2011
Gatukostnadsutredning

Preliminar

gatukostnadsersattning inom

detaljplan fér Norra Skuru Andel park Andelstal Kr

Grupp 1, befintlig 1 0,6 118 777

Grupp 2, befintlig 1 0,7 135917

Grupp 3, befintlig 1 0,8 153 057

Tillagg, befintlig obebyggd - 0,3 51420

Reducering, ej bilvdg - -0,3 - 51420

Tillagg, anldaggning ny gangvag - 0,25 42 850

Grupp 1, tillkommande 1 1,8 324 456

Grupp 2, tillkommande 1 2,0 358 735

Grupp 3, tillkommande 1 2,2 393 015

Exploateringsomrade 1

(Sickladn 12:9) 8 8*2,0 2 869 883

Exploateringsomrade 2

(Sickladn 40:13, norra) 6 6*1,8 1946 734

Exploateringsomrade 3

(Sickladn 40:13, sodra) 17 17*1,8 5515 746

Tomt for forskola 4 4,0 749 347

Fritidsomrade 1 - 15938

Betalningsvillkor

Gatukostnadsersattningen ska betalas da vagarna ar fardigstallda och kan tas i
drift. Debitering beddms ske tidigast i borjan av 2014. Det finns flera mojligheter
till anstand och avbetalning enligt beslutade betalningsvillkor.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Mars 2011
Gatukostnadsutredning

BAKGRUND

Denna gatukostnadsutredning utarbetas parallellt med forslag till detaljplan for
Norra Skuru, samt forslag till fastighetsplaner for tva delomraden inom
detaljplanen.

Syftet med detaljplanen &r framst att mojliggora att alla fastigheter kan anvéndas
for permanentboende. Detta kréver i sin tur att gator, dagvattenanldggningar,
gang- och cykelvagar mm samt det tekniska forsorjningssystemet, sasom vatten-
och avloppsanlaggningar (VA) byggs ut. Befintliga vagar behdver forbattras
avseende framkomlighet, barighet och trafiksékerhet.

Kommunen ska vara huvudman for alla allmanna platser, d.v.s. gator,
parkanlaggningar och naturomraden. Med huvudmannaskapet foljer att
kommunen dr ansvarig for utbyggnad, underhall och drift.

Nacka kommuns policy ar att varje fornyelseomrade ska béra de omradesbundna
anladggningskostnader som uppkommer i samband med detaljplaneldggning och
som dr till nytta for planomradet. Det innebér att kostnaderna for nyanlaggning
och forbattringar av allmanna anlaggningar (gator, gang- och cykelvégar,
dagvattenanlaggningar, parkanlaggningar och naturmark) fordelas mellan
fastighetsdgarna inom ett bestamt omrade. Den ersattning som fastighetsagarna
ska betala till kommunen kallas gatukostnader.

Kostnader for underhall och drift av anldggningarna inom omradet ingar inte i
gatukostnaderna, utan finansieras via skattemedel.

Gatukostnadsprocessen

Kommunens ratt att besluta om gatukostnader respektive fastighetsdgarnas
skyldigheter att betala dessa kostnader for gator och park inom allmén plats
regleras i plan- och bygglagen, PBL, 6 kap 31 8.

Kommunen ska enligt 31 § besluta om de kostnader som ska fordelas, om
avgransningen av det omrade inom vilket fordelning ska ske, samt om grunderna
for fordelningen. Gatukostnaderna ska fordelas mellan fastigheterna efter skalig
och réttvis grund. Underlaget for beslut om uttag av gatukostnader utarbetas
genom denna gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen utarbetas genom en process som ofta loper parallellt
med detaljplaneprocessen.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Mars 2011
Gatukostnadsutredning

Samrad
Samradet pagick fran och med den 3 november 2008 till och med den 7 januari
2009, samtidigt med forslag till detaljplan for Norra Skuru.

De handlingar som tillhér gatukostnadsutredningen har under samradstiden
funnits tillgangliga i Nacka kommuns utstéliningshall samt i biblioteket i Forum
Nacka. De har &ven publicerats pa kommunens hemsida under rubriken ”Bo och
bygga”. Samtliga berorda fastighetsagare har informerats brevledes om samradet.

Samrads- och informationsmoten holls den 10 november 2008, gemensamt for
detaljplan och gatukostnadsutredning for Norra Skuru, samt fastighetsplaner inom
Nora Skuru. Under samradstiden har skrivelser med synpunkter inkommit fran 14
fastigheter, inom fordelningsomradet. Inkomna synpunkter har redovisats i en
samradsredogorelse.

Den mest aterkommande synpunkten &r att kostnaderna for Skurusundsvagen ska
béras av kommunen, med hanvisning till att den &r en huvudled och att nuvarande
standard ar fullt tillracklig for de boende. Nagra anser aven att kommunen ska
finansiera hela kostnaden for promenadbryggan och hela strandpromenaden langs
Kungsviken.

En synpunkt avseende kostnadsunderlaget &r att om den foreslagna
anslutningsvéagen till 12:7 och 12:8 anléggs ska den till 100 % bekostas av de
fastigheterna. Sex av fastigheterna har lamnat synpunkter pa fordelningsgrunden,
vilka huvudsakligen avser andelstalet for den egna fastigheten.

Revidering efter samrad
Gatukostnadsutredningen har reviderats bl.a. med hansyn till inkomna synpunkter
samt till foljd av revideringar av forslaget till detaljplan.

Kostnadsunderlag
Kostnadsunderlaget har reviderats till foljd av reviderade kostnadsberakningar
samt pa grund av andringar i fraga om anlaggningar och atgarder inom omradet.

De storre forandringarna i kostnadsunderlaget ar foljande:

Anlaggning/atgard Forandring, ca tkr
Foreslagen ny anslutningsvégen till fastigheterna 12:7-8 ersétts
med en gangvag - 1 064
Minskad omfattning av stddmurar pa Bergkantsstigen - 640
Konsolbrygga 2015
Belysning strandpromenad utgar - 203
Kostnader markldsen 160
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NACKA KOMMUN
Exploateringsenheten

Gatukostnadsutredning

NORRA SKURU

BESLUTSHANDLING

Mars 2011

Kostnaderna som kommunen finansierar med skattemedel har dkat med ca 1,5

miljon kr till foljd av:

Utstéllning, kr

19 343 000
1 978 000
1 746 000

630 000

4 842 000
178 000

70 000

28 787 000
- 2565 000
- 3289 000

- 130 000
- 537 000
- 6521 000

e Extrastandard (huvudgata) Skurusundsvagen tillkommer med ca 950 tkr.
e Kostnad for marklosen for atgarder pa Skurusundsvagen, ca 130 tkr.
e Kaostnadsandel for konsolbrygga, kostnadsokning ca 640 tkr.
e Kostnad for strandpromenad har minskat med ca 180 kr till foljd av att
belysning pa strackan har utgatt.

Kostnadspost Samréad, kr
Gata mm
Utbyggnad av gata och gangbana, inklusive
projektering, byggledning, dagvattenavledning mm 19 514 000
Belysning 1985 000
Inlésen och intrangsersattning 1 585 000
Administration 630 000
Park och natur
Parkanlaggning/-atgarder inklusive projektering,
byggledning mm 4152 000
Belysning 400 000
Administration 70 000
Summa kostnader 28 336 000
Avgar, kostnader for gata som bars av kommunen - 1631000
Avgar, parkkostnader som bars av kommunen - 2828 000
Avgar, kostnader for markldsen som bérs av
kommunen 0
Avgar, samordningsvinst VA - 610 000
Summa avdrag - 5069 000
SUMMA, att fordela pa berdrda fastighetsagare 23 267 000

Fordelningsomrade och férdelningsgrund

22 266 000

Andelstalet har justerats for tva fastigheter genom att tillagget pa andelstalet med
0,3 for obebyggd fastighet tas bort till foljd av synpunkter under samradet.

Genom att den foreslagna nya anslutningsvégen till fastigheterna 12:7-8 ersatts
med en gangvag har kostnaden minskat. Darmed minskas tillagget pa andelstalet
fran 2,5 till 0,25. Det totala andelstalet for dessa fastigheter motsvarar 100 % av

kostnaden for den nya gangvagen.

Forslaget till detaljplan har justerats och darmed har en tillkommande tomt utgatt.

Antal andelar, park

Samrad, summa: 113
Utstallning, prel. summa: 112
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Mars 2011
Gatukostnadsutredning

Inkomna synpunkter foranleder ingen &ndring av foreslagen fordelningsgrund.
Endast en fastighet har lamnat synpunkter pa forslaget, vilket inte motiverar
nagon andring.

Andelstal ~ Samrad antal Utstéallning
(andel park) prel. antal
(andel park)

Grupp 1, befintlig 0,6 25 (25) 25 (25)
Grupp 2, befintlig 0,7 39 (39) 39 (39)
Grupp 3, befintlig 0,8 4 (4) 4 (4)
Tillagg, befintlig obebyggd fastighet 0,3 10 (-) 8 (-)
Reducering, ej bilvag -0,3 25 (-) 25 (-)
Tillagg, anlaggning ny vég 0,25 2(-) 2(-)
Grupp 1, tillkommande 1,8 0 (0) 0 (0)
Grupp 2, tillkommande 2,0 8 (8) 8 (8)
Grupp 3, tilkommande 2,2 1(2) 0 (0)
Exploateringsomrade 16,0

(8 * Grupp 2, tillkommande) (8*2,0) 1(8) 1(8)
Exploateringsomrade 2 8,0

(6 * Grupp 2, tillkommande) (6*2,0) 1(6) 1(6)
Exploateringsomrade 3 30,6

(17 * Grupp 1, tillkommande) (17*1,8) 1(17) 1(17)
Tomt for forskola 4,0 1(4) 1(4)
Fritidsomrade - 1(1) 1(1)

Betalningsvillkor

Bilaga 3 har fortydligats med avseende pa de sarskilda regler som anges for
permanentboende. Gatukostnadspolicyn anger att anstandet for permanentboende
aven forutsatter att ” det & samma person som &ger och bebor fastigheten
kontinuerligt fran tidpunkten for beslut om start-PM for detaljplan”.
Betalningsvillkoren har kompletterats med denna lydelse.

Utstallning

Beslut om utstéallning av den reviderade gatukostnadsutredningen for Norra Skuru
fattades av kommunstyrelsen den 1 juni 2009, § 11. Utstéllningen pagick under
tiden 23 juni till 28 augusti 2009, parallellt med utstéllning av forslag till
detaljplan samt forslag till fastighetsplaner.

Alla handlingar som hor till gatukostnadsutredningen har under utstallningstiden
funnits tillgangliga i Nacka kommuns utstallningshall samt i biblioteket i Forum
Nacka. De har &ven publicerats pa kommunens hemsida under rubriken ”Bo och
bygga”. Samtliga berdrda fastighetsagare har informerats brevledes om samradet.

Under utstallningstiden har synpunkter inkommit fran 19 fastigheter inom

fordelningsomradet. Synpunkterna redovisas i en separat handling, redogorelse av
utstallningen.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Mars 2011
Gatukostnadsutredning

De mest forekommande synpunkterna avser kostnadsunderlaget: att kostnaderna
for Skurusundsvagen ska baras av kommunen, med hanvisning till att den ar en
huvudled samt att konsolbryggan langs Kungsviken &r 6verdimensionerad och
alltfor kostsam, att kommunen ska sta for hela kostnaden eller att den inte alls bor

byggas.

Synpunkterna under utstallningen foranleder ingen &ndring av kostnadsunderlag,
fordelningsomrade eller foreslagen férdelningsgrund

Revidering efter utstéllning
Gatukostnadsutredningen har reviderats med avseende pa kostnadsunderlaget av
en revidering i forslaget till detaljplan.

Kostnadsunderlag

Fran och med den 1 augusti 2010 galler nya ersattningsregler for flertalet fall av
markatkomst dar expropriationslagens ersattningsregler tillampas. De nya reglerna
innebdr att bl.a. att hdnsyn &ven ska tas till vad dgaren frivilligt skulle vara beredd
att sélja sin fastighet for. Ersattningen ska inte bestdmmas individuellt utan i form
av ett schablonmassigt paslag pa ersattningen. Detta paslag uppgar till 25 procent
av vérdet. Darmed har de berdknade kostnaderna for inlosen m.m. 6kats med 25
% (437 000 kr), fran 1 746 000 kr till 2 183 000 kr.

De Okade kostnaderna finansieras av kommunen, som foljd av att "takpriset” for
debitering faststélls vid utstaliningen.

Fordelningsomrade och férdelningsgrund

Forslaget till detaljplan har justerats och en befintlig tomt har tillkommit. Den
illustrerade tomtindelningen har justerats och som féljd har féréandringar i
tomtaror medfort justerade klassificeringar for fyra tomter och ett
exploateringsomrade. Totalt sett har justeringarna medfort en marginell férandring
av det totala antalet andelar.

Antal andelar, park  Antal andelar, andelstal
Utstallning, prel. summa: 112 119,5
Beslutsunderlag, prel. summa: 113 119,4

Efter revideringarna &r den prelimindra gatukostnadsersattningen per fastighet i
stort sett oférandrad fran utstallningen.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Mars 2011
Gatukostnadsutredning

Antagande

Kommunstyrelsen fattar beslut om att anta principer for uttag av gatukostnader,
vilket omfattar kostnadsunderlag for utbyggnad av allmanna anlédggningar,
fordelningsomrade samt fordelning av kostnader mellan berérda fastigheter.

Gatukostnadsbeslutet innebdr att man slar fast grunden for férdelningen, dvs
andelstalen for olika typer av fastigheter. En slutlig avstdmning av
klassificeringen for respektive fastighet gors i samband med faktureringen.

Kommunstyrelsens beslut kan enligt plan- och bygglagen (PBL) 13 kap 18
overklagas genom sa kallad laglighetsprovning. Reglerna for laglighetsprévning
finns i 10 kap. kommunallagen. Overklagandet ska ske skriftligt och skickas till
lansratten. Overklagandet ska ha inkommit inom tre veckor fran att
beslutsprotokollet &r anslaget pa kommunens officiella anslagstavla.

Gatukostnadspolicy

Nacka kommun har antagit en gatukostnadspolicy och principer avseende uttag av
gatukostnader i fornyelseomraden med kommunalt huvudmannaskap for vagar
och allmén platsmark (kommunstyrelsens beslut 3 april 2006, § 58). Syftet ar att
uppna en rattvis kostnadsfordelning mellan fastighetségare och skattebetalare,
storre tydlighet och forutsagbarhet samt generdsare anstandsregler.

Gatukostnadspolicyn innehaller grundprinciper avseende kostnadsunderlag,
fordelningsomradets avgransning och fordelningsgrund, samt betalningsvillkor.

Policyn innehaller ocksa bl.a. foljande principer (beslut av kommunfullmaktige
den 21 november 2005, § 255):

e Kommunen bér investeringskostnaderna for de parkanlaggningar, som beddms
vara till nytta for manga fler &n de som bor i just detaljplaneomradet. Har kan
avses viktigare strandpromenad, angbatsbrygga, friluftsbad, allméantillganglig
sjosattningsslip etc.

e Kommunen bar investeringskostnaderna for eventuell extrastandard sa att vag,
som har karaktaren av "huvudvag” kan fungera som sadan och klara
trafikuppgift, som ar klart storre an att forsorja omradet lokalt for boende och
verksamhetsutOvare.

e Den kostnadsniva som angivits vid utstallning av gatukostnader skall, justerat

for ev. generella kostnadsnivaforandringar 6ver tiden, galla som tak vid
debitering efter att utbyggnaden av gata och park genomforts.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Mars 2011
Gatukostnadsutredning

GATUKOSTNADSUTREDNING

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de atgarder som gors inom planomradets grans, se
karta pa sida 12. | kostnadsunderlaget ingar kostnader till f6ljd av att anlaggningar
pa allman plats inom omradet rustas upp for att motsvara de krav pa sakerhet och
langsiktigt hallbara anlaggningar som stalls i ett omrade med permanent
villabebyggelse. De svara terrangforhallanden som rader i omradet har dock
medfort vissa inskrankningar i fraga om anlaggningsstandard och tillganglighet.
En narmare beskrivning av vilka atgarder som vidtas och den standard, som gatu-
och parkanlaggningarna avses fa, framgar av Omfattningsbeskrivning, bilaga 1.

Forutom anldaggningskostnader for gator, inklusive belysning och avvattning,
justering av tomtinfarter, slantanpassningar, samt park, ingar kostnader for
projektering, markldsen, fastighetsbildning samt administration. Kostnaderna
avseende Norra Skuru har beraknats till ca 29,2 miljoner kr.

Kostnadsunderlaget ar dversiktligt, eftersom detaljprojektering &nnu inte utforts.
Kostnadshedomningen av gatuanlaggningarna ar pa uppdrag av kommunen utford
av konsultforetaget WSP utifran bl.a. en 6versiktlig geoteknisk undersokning och
en forstudie av gatorna i omradet som detta foretag genomfort. Kostnaderna for
gatubelysning har beraknats utifran priser for kommunens standardbelysning.
Annan armatur eller annan anpassad belysning medfor en hogre kostnad som inte
ingar i kostnadsunderlaget.

Kostnadsunderlaget for parkanlaggningar ar grundat pa en grov och 6versiktlig
kostnadsbeddmning som utforts av konsultféretaget WSP. Kostnader for
gatumark, ersattningar for slantanpassning och anlaggningar pa tomtmark har
berdknats med schablonbelopp.

Planomradet ar mycket kuperat och det ar inte méjligt att anlagga gator for
biltrafik fram till alla fastigheter. Ett antal fastigheter kan darfor endast nas via
gangvagar. Dessa gangvagar, som primart betjanar enskilda fastigheter betraktas i
kostnadsunderlaget som “gata”, som Ledungsstigen och Kungsvikstrappan. Aven
den nya gangvagen till fastigheterna Sickladn 12:7-8 ingar i "gata”.

Nagra gangvagar har som funktion att bade utg6ra angéring till enskilda
fastigheter och att vara ”parkanlaggning”, exempelvis den nya konsolbryggan vid
Kungsviken. Kostnaden for dessa har fordelats mellan ”gata” och ”park”.
Gangvagen mellan bebyggelseomradet vid Kungsviken och Ledungsstigen
betraktas i kostnadsunderlaget som park”.
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NACKA KOMMUN
Exploateringsenheten

NORRA SKURU

Gatukostnadsutredning

BESLUTSHANDLING

Mars 2011

Kostnaderna har jamkats i enlighet med de beslutade principer som ingar i
gatukostnadspolicyn, i enlighet med Plan- och bygglagens 6 kap 8§ 33, avseende
gatu- och parkanlaggningar som bedéms vara till nytta for manga fler an de som

bor i just detaljplaneomradet.

Kommunen bér féljande kostnader genom skattefinansiering:

30 % av kostnaden for konsolbrygga.

Angbétsbrygga.

30 % av kostnaderna for forbattringsatgarder pa Skurusundsvéagen
50 % av kostnaden for gangbanan langs Skurusundsvagen.
Kostnad for marklésen for atgarder pa Skurusundsvégen.
Okad kostnad for marklosen till foljd av lagandring.

Gangvag mellan bebyggelseomradet vid Kungsviken och Ledungsstigen.

Summan for dessa atgarder som foreslas finansieras av kommunen genom

skattemedel uppgar till cirka 6,4 miljoner kronor.

Vid samordnad schakt och aterfyllnad for gator och allmanna VA-ledningar
tillfors gatukostnadskollektivet del av den samordningsvinst som da uppstar, i

enlighet med Tekniska ndmndens beslut den 25 maj 2004, § 35. Denna

samordningsvinst berdknas uppga till ca 537 000 kr, vilken avraknas ifran

kostnadsunderlaget.

Den totala summan uppgar preliminart till cirka 29,2 miljoner kr varav cirka 22,3

miljoner kr foreslas finansieras genom uttag av gatukostnadsersattning.

Kostnadspost
Gata mm
Utbyggnad av gata och gangbana, inklusive projektering,
byggledning, dagvattenavledning mm
Belysning
Inlésen och intrangsersattning
Administration
Park och natur
Parkanlaggning/-atgarder inklusive projektering,
byggledning mm
Belysning
Administration
Summa kostnader
Avgar, kostnader for gata som bars av kommunen
Avgar, parkkostnader som bars av kommunen
Avgar, kostnader for markldsen som bérs av kommunen
Avgar, samordningsvinst VA
Summa avdrag

SUMMA, att fordela pa berérda fastighetsagare
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Kr

19 343 000
1 978 000
2183000

630 000

4 842 000
178 000
70 000

- 2565 000
- 3289 000
- 567 000
- 537 000

Kr

29 224 000

- 6 958 000
22 266 000



NACKA KOMMUN NORRA SKURU BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten Mars 2011
Gatukostnadsutredning

Ovan beraknade preliminéra kostnader avser prislaget i april 2009. Kommunens
debitering av gatukostnader utgor en form av myndighetsutévning och omfattas
darmed inte av mervardeskatt (moms). Moms ingar saledes inte i angivna
kostnader.

Den kostnadsniva som anges vid utstallning av gatukostnader skall, justerat for
ev. generella kostnadsnivaforandringar 6ver tiden, galla som tak vid debitering
efter att utbyggnaden av gata och park genomforts. Summan 22 266 000 kr utgor
taket fOr uttag av gatukostnadsersattning for Norra Skuru.

Takregeln omfattar totalbeloppet, som saledes kan komma att justeras med de
tillampliga entreprenadindex kommunen under hand beslutar om. Kostnadsfor-
delningen inom ramen for totalbeloppet kan dven komma att forandras.

Eventuella kostnader utdver takbeloppet kommer att finansieras med skattemedel.
| det fall de faktiska kostnaderna ar lagre &n takbeloppet ska dessa ligga till grund
for debiteringen.

Fordelningsomrade

Fordelningsomradet omfattar samma omrade som forslag till detaljplan for Norra
Skuru, vilket innebdr att befintliga och tillkommande fastigheter inom omradet
tillsammans ska ersatta kommunen for kostnader for allménna anlaggningar inom
planomradet.

En fastighet inom gransen for detaljplaneomradet har undantagits fran
detaljplanen p.g.a. sitt l1age néra befintlig kraftledning. Den omfattas inte av
detaljplanen och har ddrmed ingen byggratt. Det ar av denna anledning inte
mojligt att belasta dessa fastigheten med nagon andel av gatukostnader till foljd av
den nya detaljplanen.

Planomrade och
fordelningsomrade for Norra
Skuru med heldragen linje.
Undantagen fastighet ar markerad
med skraffering.
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Gatukostnadsutredning

Fordelningsomradet innehaller enligt forslag till detaljplan 69 befintliga
tomtenheter! for bostadsandamal. Nio av dessa betraktas som obebyggda, genom
att de saknar taxerat byggnadsvarde. Detaljplanen innehaller dven ett
fritidsomrade. Enligt detaljplaneforslaget kan ytterligare atta byggbara tomter
nybildas genom avstyckning.

Planforslaget innehaller dven tre exploateringsomraden, som sammantaget
mojliggor ett tillskott pa maximalt 31 lagenheter i smahus eller par/grupphus.
Darutover foreslas en tomt for en forskola med utrymme for fyra avdelningar.

Exploateri " s
omiade

mrédef@r q
farskola =
L,
b
® Befintig tomt (69) ¢
& Fritidsomrade (13
\ @ Tillkommande tormt (&)

N o e b

! Vanligen utgdrs en tomt av en registerfastighet. Inom forslaget till detaljplan for Norra Skuru
forekommer att tva eller fler registerfastigheter tillsammans utgéor en "tomtenhet” med byggratt for
bostadsandamal. Begreppet "fastighet” anvands i texten dven med betydelsen ”byggbar tomtenhet
bestéende av en eller flera registerfastigheter.
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Exploateringsenheten Mars 2011
Gatukostnadsutredning

Fordelningsgrund

Kostnaden pa ca 22,3 miljoner kr enligt kostnadsunderlaget ska enligt plan- och
bygglagen (PBL 6 kap 31 § 2 st) fordelas mellan fastigheterna efter skalig och
rattvis grund.

Fordelningen foreslas ske enligt foljande:

o Kostnaderna, exklusive park och natur, fordelas efter andelstal grundade pa
foreslagen klassificering samt kompletterande tilldgg respektive avdrag.
Tomten for planerad forskola tilldelas sérskilt andelstal pa 4,0.

o Kostnader for park och natur fordelas lika pa antalet befintliga och
tillkommande bostader, med prelimindrt 15 938 kr per fastighet/tomt. Tomten
for planerad forskola tilldelas fyra andelar. Fritidshusomradet ges en andel.

Andelstalen ar uppdelade i tre kategorier (Grupp 1-3), Kategorierna bestar av
intervall av tomtareor och respektive fastighet har klassificerats utifran tomtarea
och indelats i respektive kategori.

Tomtarea
Grupp 1 mindre dan 800 kvm
Grupp 2 800 — 1 600 kvm
Grupp 3 mer an 1600 kvm

Darutdver kompletteras andelstalen for befintliga och obebyggda fastigheter med
ett tillagg pa 0,3.

For tillkommande fastigheter multipliceras andelstalet for en obebyggd fastighet
inom respektive kategori med faktorn 2,0.

For fastigheter dar direkt angoring till allman gata inte kan ordnas, pa grund av
topografin, gors ett avdrag pa andelstalet med 0,3.

De tva fastigheter som kommer att kunna angdras genom nyanlaggning av allméan
gangvag/-stig far pa motsvarande satt ett tillagg till andelstalet med 0,25. Det
totala andelstalet for dessa fastigheter motsvarar 100 % av kostnaden for den nya
gangvagen/-stigen.

Andelstalen for de i detaljplanen foreslagna exploateringsomradena &r beraknade
utifran en konstruktion av det maximala antalet byggratter motsvarande en
byggnadsarea pa 120 kvm och komplementbyggnad pa 30 kvm inom respektive
omrade. Tomtarean har sedan dividerats med antalet méjliga tillkommande
bostader och erhallen area per tillkommande bostad placerar exploateringsomradet
inom en av grupperna. Antalet tilkommande bostader multipliceras sedan med
andelstalet for respektive grupp for tilkommande tomt enligt kategorin.
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Gatukostnadsutredning

Foljande grund for klassificering och andelstal foreslas:

Andelstal Andel park
Grupp 1 0,6 1
Grupp 2 0,7 1
Grupp 3 0,8 1
Tillagg, befintlig obebyggd fastighet 0,3 -
Tillkommande tomt/lagenhet 2*(Andelstal Grupp + 0,3) 1
Reducering, ej bilvag -0,3 -
Tillagg, anldaggning ny gangvag 0,25 -
Tomt for forskola 4 4
Fritidsomrade - 1

Fordelningen inom detaljplaneomradet utfaller enligt nedanstaende:

Andelstal Preliminart antal
(andel park)

Grupp 1, befintlig 0,6 24 (24)
Grupp 2, befintlig 0,7 41 (41)
Grupp 3, befintlig 0,8 4 (4)
Tillagg, befintlig obebyggd fastighet 0,3 9(-)
Reducering, ej bilvag -0,3 25 (-)
Tillagg, anldggning ny gangvag 0,25 2(-)
Grupp 1, tillkommande 1,8 0 (0)
Grupp 2, tillkommande 2,0 8 (8)
Grupp 3, tillkommande 2,2 0 (0)
Exploateringsomrade 1, Sicklatn 12:9 16,0

(8 * Grupp 2, tillkommande) (8*2,0) 1(8)
Exploateringsomrade 2, Sickladn 40:13, norra 10,8

(6 * Grupp 1, tillkommande) (6*1,8) 1(6)
Exploateringsomrade 3, Sicklaon 40:13, sédra 30,6

(17 * Grupp 1, tillkommande) (17*1,8) 1(17)
Tomt for forskola 4,0 1(4)
Fritidsomrade - 1(1)

Som underlag for antalet tomter galler det maximala antal byggrétter som anges i
forslag till detaljplan for Norra Skuru. Som grund for klassificering inom
respektive kategori ligger den tomtarea for respektive fastighet som forslaget till
detaljplan samt, i forekommande forslag till fastighetsplan, redovisar.

Av bilaga 2 framgar hur varje fastighet inom fordelningsomradet klassificerats i
avseende pa fastighetskategori. Dar framgar ocksa vilken sammanlagd
gatukostnad som preliminart foreslas belasta varje fastighet.

En slutlig avstamning av Kklassificeringen for respektive fastighet gors i samband

med faktureringen. Darmed kan den inbdrdes férdelningen och beloppen for
respektive fastighet komma att justeras.
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Gatukostnadsutredning

Motiv for klassificering och andelstal
Vid férdelning av gatukostnader anvands i Nacka sa gott som uteslutande s.k.
omradesvis fordelning avseende fornyelseomraden.

Kommunen har under arens lopp vid samrad med fastighetsagare inom
fornyelseomraden med ledning av lagkrav, forarbeten till PBL samt rattspraxis
utvecklat en modell for kostnadsfordelning mellan olika typer av fastigheter, som
politiker, tjansteman och flertalet fastighetsagare funnit skélig. Denna praxis utgor
ocksa den grundprincip som ingar i gatukostnadspolicyn:

Andelstal

Befintlig fastighet bebyggd med friliggande permanenthus med hogst tva

lagenheter 0,6
Befintlig fastighet bebyggd med tva eller fler permanenthus, med majlighet

att bilda separata tomtplatser, per bostadshus 0,6
Befintlig fastighet bebyggd med tva eller fler permanenthus, utan majlighet

att bilda separata tomtplatser, per bostadshus 0,4
Befintlig fastighet bebyggd med permanentbebott fritidshus 0,7
Befintlig fastighet bebyggd med fritidshus 0,8
Befintlig fastighet, obebyggd 1,0
Ny tomt, tillkommande avstyckning 2,0

Denna grundprincip kan dock inte tillampas schablonméssigt pa alla slags
bebyggelseomraden, utan anpassas efter varje omrades sarart och
fastighetsagarnas synpunkter under samrad och utstallning.

Norra Skuru skiljer sig fran de vanligen forekommande fornyelseomradena genom
att de allméanna platserna inte utgors av en gemensamhetsanlaggning som
forvaltas av en samféllighetsforening. Darigenom har befintliga fastigheter inte
bidragit till tidigare kostnad for befintligt vagnat genom avgifter som baserats pa
fastighetens nyttjande av anldggningen enligt anlaggningslagens bestammelser.

En klassificering av fastigheterna utifran markanvandningen, d.v.s. fritidshus
respektive permanentbostadshus, ar inte anpassat for denna typ av omrade och tar
inte hansyn till de speciella férutséttningarna, och de faktorer som kan anses ha
storre betydelse for nyttan. Den fordelningsgrunden beddms i detta fall vara
mindre rattvis &n den foreslagna.

Gatukostnadspolicyn anger att det i omraden med stor differens mellan
tomtstorlekarna &r motiverat att en viss del, t ex 20 %, av kostnadsunderlaget
fordelas med tomtarean som grund, och att dnnu storre andel kan vara motiverat i
omraden dar byggréattens storlek ar kopplad till tomtarean.

I Norra Skuru &r det stora skillnader pa fastigheternas storlek, fran 210 kvm till
2 386 kvm. Att fordela kostnaderna i direkt proportion till tomtarea ger en alltfor
stor skillnad mellan olika fastigheter, en skillnad som inte kan motiveras av
skillnad i nytta.
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Den byggratt som foreslas i detaljplanen &r inte direkt kopplad till fastighetens
storlek, men den &r en av faktorerna for byggrattens omfattning. En annan
forutsattning for byggrétten & mojligheten och lampligheten for bebyggelse med
hansyn till topografin och fastighetens lage, vilket dven paverkar tillaten
byggnadshdjd.

Mot bakgrund av dessa forutséttningar foreslas en fordelning i tre kategorier som
ar kopplade till fastighetens area, och darmed i viss utstrackning aven till
byggréttens omfattning.

Av de foreslagna kategorierna motsvarar Grupp 2, en tomtarea pa 800 — 1 600
kvm, en normalstor tomt for en friliggande villa, vilken har givits andelstal 0,7.
Andelstalet 0,7 har tidigare tillampats for samtliga befintliga, bebyggda
fastigheter, t ex i gatukostnadsutredning for Algo, da det inte varit mojligt eller
lampligt att Klassificera enligt de kategorier som anges i gatukostnadspolicyn.
Fastigheter som ar mindre har givits andelstalet 0,6, medan fastigheter som ar
betydligt stérre har givits andelstalet 0,8.

Som obebyggd réknas de fastigheter som &r rent faktiskt obebyggda eller har
byggnader med taxerat varde pa mindre an 50 tkr. Gatukostnadspolicyn anger
andelstal 1,0 for dessa. Genom ett tillagg med 0,3 pa andelstalet som &r grundat pa
foreslagen kategori erhalls andelstal pa 0,9 -1,1 vilket dverensstammer med
policyn.

De fastigheter som inte kan angoras direkt fran allméan gata med bil, pa grund av
planomradets speciella topografiska forutsattningar, ges en reduktion pa
andelstalet med -0,3. Ett motsvarande avdrag har tillampats i
gatukostnadsutredning for Algo, for fastigheter pd Korsholmen. Avdraget syftar
till att kompensera att full nytta inte kan uppnas.

Kostnaden for den helt nyanlagda gangvagen till tva fastigheter belastar de
fastigheter som har direkt nytta av denna anlaggning. Merkostnaden jamfort med
ovriga fastigheter, kompenseras av den nytta som avspeglas i den vardetkning for
fastigheterna som kan antas uppkomma till foljd av plangenomférandet. Trots att
fastigheterna inte kan angoras fran allman gata med bil har tillgangligheten till
forbattrats avsevart. Da de totala andelstalen for gata for de tva fastigheterna
motsvarar 100 % av kostnaden har den reduktion som ges andra fastigheter utan
majlighet till angéring med bil ingen verkan. Det skulle endast medféra ett hogre
tillagg for den nya gangvagen for att uppna full kostnadstackning for denna.
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Enligt gatukostnadspolicyn ska varje ny avstyckning béra en kostnad som ar
dubbelt sa stor som den obebyggda befintliga fastigheten. Motivet att befintliga
fastigheter, som forutsatts ha deltagit i kostnaderna for befintligt vagnat, inte ska
belastas lika mycket som nybildade fastigheter. Ett annat motiv r att atgarderna
som gatukostnaderna avser, ar en forutsattning for tillkommande fastigheter vilket
gor nyttan for dessa fastigheter avsevért hogre.

Foreslagen fordelningsprincip innebér att andelstalet for en tillkommande
fastighet/bostad ar konstruerad helt i enlighet med gatukostnadspolicyn genom att
varje tillkommande tomtenhet/lagenhet far ett andelstal som motsvarande en
befintlig obebyggd fastighet inom samma kategori, multiplicerat med tva, vilket
ger andelstal pa 1,8-2,2.

Motsvarande andelstal tillampas dven for de foreslagna exploateringsomradena,
genom en konstruktion som utgar ifran exploateringsomradets storlek, och
maximalt antal tillkommande byggratter for friliggande villor. Byggrétten for
exploateringsomradena ar utformad for att mojliggora saval friliggande
villabebyggelse som par- eller grupphus. Den foreslagna konstruktionen beddéms
dock ge en rimlig fordelningsgrund i forhallande till 6vriga fastigheter, och en
objektiv fordelning mellan de tre exploateringsomradena.

Grundregeln enligt gatukostnadspolicyn ar att kostnader for parkanlaggningar
fordelas enligt samma grund som kostnader for gatuanldggningar, men annan
fordelningsgrund kan anvéndas om det &r motiverat.

Planomradet for Norra Skuru innehaller huvudsakligen naturmark och nyttan av
de atgarder som vidtas avseende allméanna anlaggningar forutom gata, dvs
naturmarken, lekplats och gangstrak bedéms vara lika for alla. Av denna
anledning har kostnader for dessa anlaggningar fordelats separat, med lika delar
for alla befintliga och tillkommande fastigheter.

Tomten for forskola har givits fyra andelar for parkanlaggningar, vilket motsvarar

en andel per avdelning. Aven fritidsomradet har tilldelats en andel, d& nyttan av
atgarderna inte ar forsumbar.
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Gatukostnadserséattning

Den gatukostnadsersattning som ska betalas &r ett resultat av kostnadsunderlag,
fastigheter inom férdelningsomrade och fordelningsgrund, dvs utfallet av antalet
fastigheter och summan av respektive andelstal avseende kostnader for anlaggning
av gator mm samt kostnadsandel for park och natur inom detaljplaneomradet.

Preliminar

gatukostnadsersattning inom

detaljplan for Norra Skuru Andel park Andelstal Kr
Grupp 1, befintlig 1 0,6 118 777
Grupp 2, befintlig 1 0,7 135917
Grupp 3, befintlig 1 0,8 153 057
Tillagg, befintlig obebyggd - 0,3 51420
Reducering, ej bilvag - -0,3 - 51420

Tillagg, anldaggning ny gangvag - 0,25 42 850
Grupp 1, tillkommande 1 1,8 324 456
Grupp 2, tillkommande 1 2,0 358 735
Grupp 3, tillkommande 1 2,2 393 015
Exploateringsomrade 1

(Sickladn 12:9) 8 8*2,0 2 869 883
Exploateringsomrade 2

(Sickladn 40:13, norra) 6 6*1,8 1946 734
Exploateringsomrade 3

(Sickladn 40:13, sodra) 17 17*1,8 5515 746
Tomt for forskola 4 4,0 749 347
Fritidsomrade 1 - 15938

Av bilaga 2 framgar vilken sammanlagd gatukostnad som féreslas belasta varje
fastighet inom férdelningsomradet.

Gatukostnadsbeslutet som fattas av kommunstyrelsen innebér ett antagande av
grunden for fordelningen, alltsa andelstalen for olika typer av fastigheter. En
slutlig avstamning av klassificeringen for respektive fastighet gors i samband med
faktureringen. Darmed kan den inbdrdes fordelningen och beloppen for respektive
fastighet komma att justeras. Beloppen per fastighet kan &ven komma att
forandras till foljd av eventuell justering av kostnadsférdelningen mellan gatu-
och parkatgarder.
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Fordelning av andelstal efter fastighetsbildning

I de fall en fastighet har givits andelstal for tillkommande fastighet/tomt och den
tillkommande fastigheten/tomten har bildats fore debiteringen av
gatukostnadsersattningen ska det sammanlagda andelstalet fordelas pa befintlig
fastighet (stamfastighet) och tillkommande tomt (stycknings-, respektive
klyvningslotter). Foljande riktlinjer foreslas:

Avstyckning

Vid avstyckning fran bebyggd fastighet ska den del som innehaller
huvudbyggnaden ges andelstalet for befintlig fastighet, oavsett om det &r
stamfastigheten eller styckningslotten.

Vid avstyckning fran obebyggd fastighet ska stamfastigheten ges andelstal for
befintlig fastighet och styckningslotten ges andelstal for tillkommande tomt.

Klyvning

Vid klyvning av fastighet fordelas det sammanlagda andelstalet, summan av
andelstal for befintlig fastighet och andelstal for tillkommande fastighet, enligt
samma relation som klyvningslotterna. Respektive kostnadsdel kommer att
tilldelas respektive nybildad fastighet.

Fastighetsreglering

Om ett markomrade 6verfors fran en fastighet till en annan paverkas inte
andelstalen. Om en hel fastighet som alagts andelstal éverfors till en annan, och
darmed utplanas, kommer dven andelstalet att Gverforas.

Sammanléaggning

Vid sammanléaggning dar en eller flera fastigheter som asatts andelstal for
gatukostnadsersattning ingar kommer det sammanlagda andelstalet att tilldelas
den nybildade fastigheten.
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Betalning av gatukostnadsersattning

Kommunfullméktige beslutade den 21 november 2005 att infora en s k takregel
som innebdr att den kostnadsniva som angivits vid utstéllning av gatukostnader
ska, justerad for eventuella generella kostnadsnivaférandringar dver tiden, galla
som tak vid debitering av gatukostnadserséttningen efter att utbyggnaden av gata
och park genomforts.

Takregeln omfattar totalbeloppet, som saledes kan komma att justeras med de
tillampliga entreprenadindex kommunen under hand beslutar om. Kostnadsfor-
delningen inom ramen for totalbeloppet kan dven komma att forandras, t ex till
foljd av kostnadsfordelningen mellan gatu- och parkatgérder. | det fall de faktiska
kostnaderna &r lagre &n takbeloppet ska dessa ligga till grund for debiteringen.

Gatukostnadsersattningen ska betalas da vagarna ar fardigstallda, kan tas i drift,
och anvandas av fastighetsdgarna. vilket kan ske tidigast i slutet av 2013, under
forutsattning att detaljplanen vinner laga kraft utan 6verklagande. Debitering av
gatukostnadsersattningen beddms ske tidigast i borjan av 2014. Faktura skickas av
kommunen. Det finns flera mojligheter till anstand och avbetalning enligt
kommunalt beslutade betalningsvillkor, se bilaga 3.

En fastighetsagare som motsétter sig den gatukostnadsersattning som beloper pa
fastigheten, och/eller villkoren for betalning, kan vacka talan vid
fastighetsdomstolen. De regler om rattegangskostnader som galler vid dessa mal
kan innebéra att en fastighetsagare som forlorar malet kan forordnas att betala
rattegangskostnaderna. (PBL 15 kap 8 §)

BILAGOR
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3. Betalningsvillkor
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