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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 férstudie 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 T1 2015. Bilagd budget ir 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 sa lingt som méjligt ska hinna bygga ut vigar och VA innan
fastighetsagarnas egna byggen paborjas for att underlitta genomférandet.
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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 Forbittra 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 omrade 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, gangvagar 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
anliggningar i projektet i enlighet
med den antagna detaljplanen och
projektering. En entreprenor

Aterstar
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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, lantmaiteriforrittning.

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
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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, nyanligegning 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, Kungsborgsviagen, Bergkantstigen,
Hégvallavigen, 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
- Fore 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 byges.
- Lekplats byggs
- Naturmarksomraden iordningstills genom stidning, r6jning och gallring

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

http://infobank.nacka.se/ext/Bo Bygea/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 miljddomstolen.

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 moijlighet till bilvdg hela vigen 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 ar fran tertial 3 2013 da VA-anslutningsavgifterna riknades upp till
2014 ars taxa. Sedan dess har detaljprojekteringen i det nirmaste 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 forstudie som inte var tillrickligt 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 marklésenkostnader, dyrare
detaljprojektering och mer omfattande arbete med projektledning och administration av
projektet bidrar till 6kningen. Angdende marklosenkostnaderna sa kommer
lantmiterimyndighetens virdering med stor sannolikhet vara klar inf6r tertial 1 da projektet
begir ny budget.

Intdkter:

Gatukostnadsersattning fran fastighetsagare dr 22,3 miljoner kronor (takbelopp beslutat
2009) med indexreglering. Uppriknat med index till dagens datum motsvarar det 25,3
miljoner kronor.



10 (12)

O

NACKA

KOMMUNMN

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
tordyringen dr samma som riknats 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.

Markf6rsiljning

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 dr 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 berdknas 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 i samband med tertialbokslut 1 (T'1) 2015. Bilagd budget ar
den senast beslutade.

Uppf6ljning/redovisning av malomraden for hallbart byggande

Hallbarhetsmal saknas 1 Start-PM. Det 4r inte relevant att formulera nu.
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Kostnader for respektive part i genomforandeskedet
Kostnader f6r kommunen:

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

Forvintade framtida kostnader f6r 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 (gdngbrygga, 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 fér VA inom tomt
e Tastighetsbildning, i férekommande fall
e Gemensamhetsanlidggning, i forekommande fall
o  Markforvirv, i férekommande 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 ir cirka tvd ar. Projektavslut
beraknas till 2019, beroende pa hur den kommunala marken salj. Siljs 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



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 innebir 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 fastighetsdgarna 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.



