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NACKA KOMMUN NORRA SKURU UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2009
Gatukostnadsutredning

SAMMANFATTNING

I Nacka kommun finns beslut om att tillimpa plan- och bygglagens mgjligheter
till uttag av ersittning for gatukostnader fran fastighetsigarna for att finansiera
utbyggnaden av allménna 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 krdver i sin tur att allmédnna anldggningar, sasom gator,
gang- och cykelvigar samt VA-anldggningar byggs ut.

Kostnadsunderlag

Kostnaderna omfattar de anldggningar som fordras for omradets funktion (gator,
dagvattenanldggningar, gangvidgar samt park och natur, mm) samt kostnader for
markldsen, intrangserséttning, administration mm. Dessa kostnader har
preliminirt berdknats till cirka 28,8 miljoner kronor. Kommunen finansierar gatu-
och parkanlédggningar till en summa av ca 6,0 miljoner kr. De kostnader som ska
finansieras genom uttag av gatukostnadserséttning har beridknats till

22 266 000 kr.

Den kostnadsniva som anges vid utstillning av gatukostnader skall, justerat for
ev. generella kostnadsnivaforiandringar 6ver tiden, gélla som tak vid debitering
efter att utbyggnaden av gata och park genomfoérts. Summan 22 266 000 kr utgor
taket for uttag av gatukostnadsersittning for Norra Skuru.

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

Kostnader for park och parkanldggningar fordelas lika pa antalet befintliga och
tillkommande bostider 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 korbar anslutning ges ett avdrag.

De tva fastigheter som genom nyanldggning av gangvag/-stig far tillgang till
angoring till fastigheterna belastas med ett tilldgg till andelstalet.
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Exploateringsenheten Maj 2009
Gatukostnadsutredning

Preliminér

gatukostnadsersittning inom

detaljplan for Norra Skuru Andel park Andelstal Kr

Grupp 1, befintlig 1 0,6 118 833

Grupp 2, befintlig 1 0,7 135 959

Grupp 3, befintlig 1 0,8 153 085

Tilldagg, befintlig obebyggd - 0,3 51377

Reducering, ej bilvig - -0,3 -51377

Tilldgg, anldggning ny gangvig - 0,25 42 814

Grupp 1, tillkommande 1 1,8 324 240

Grupp 2, tillkommande 1 2,0 358 591

Grupp 3, tillkommande 1 2,2 392 842

Exploateringsomrade 1

(Sicklaon 12:9) 8 8%2,0 2 868 727

Exploateringsomrade 2

(Sickladn 40:13, norra) 6 6%2,0 2 151 545

Exploateringsomrade 3

(Sickladn 40:13, sodra) 17 17*%1,8 5513776

Tomt for forskola 4,0 749 342

Fritidsomrade 1 - 16 080

Betalningsvillkor

Gatukostnadsersittningen ska betalas da viagarna dr fardigstillda och kan tas i
drift, vilket kan ske tidigast under 2012. Det finns flera mojligheter till anstand
och avbetalning enligt beslutade betalningsvillkor.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2009
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 dr framst att mojliggora att alla fastigheter kan anvidndas
for permanentboende. Detta kriver i sin tur att gator, dagvattenanldggningar,
gang- och cykelviagar mm samt det tekniska forsorjningssystemet, sasom vatten-
och avloppsanlidggningar (VA) byggs ut. Befintliga viigar behdver forbittras
avseende framkomlighet, birighet och trafiksikerhet.

Kommunen ska vara huvudman f6r alla allminna platser, d.v.s. gator,
parkanldggningar och naturomraden. Med huvudmannaskapet foljer att
kommunen dr ansvarig for utbyggnad, underhall och drift.

Nacka kommuns policy ér att varje fornyelseomrade ska bira de omradesbundna
anldggningskostnader som uppkommer i samband med detaljplaneldggning och
som dr till nytta for planomradet. Det innebér att kostnaderna for nyanliggning
och forbittringar av allménna anldggningar (gator, gang- och cykelvigar,
dagvattenanldggningar, parkanldggningar och naturmark) fordelas mellan
fastighetsdgarna inom ett bestimt omrade. Den ersittning som fastighetsigarna
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 ritt att besluta om gatukostnader respektive fastighetsdgarnas
skyldigheter att betala dessa kostnader f6r gator och park inom allmén plats
regleras i plan- och bygglagen, PBL, 6 kap 31 §.

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 skilig
och rittvis grund. Underlaget for beslut om uttag av gatukostnader utarbetas
genom denna gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen utarbetas genom en process som ofta 16per parallellt
med detaljplaneprocessen.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2009
Gatukostnadsutredning

Samréad
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 tillhor gatukostnadsutredningen har under samradstiden
funnits tillgéingliga i Nacka kommuns utstéllningshall samt i biblioteket i Forum
Nacka. De har dven publicerats pa kommunens hemsida under rubriken ”Bo och
bygga”. Samtliga berorda fastighetsidgare har informerats brevledes om samradet.

Samrads- och informationsméoten 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 dr att kostnaderna for Skurusundsvigen ska
bdras av kommunen, med hidnvisning till att den dr en huvudled och att nuvarande
standard &r fullt tillricklig for de boende. Néagra anser dven att kommunen ska
finansiera hela kostnaden for promenadbryggan och hela strandpromenaden léngs
Kungsviken.

En synpunkt avseende kostnadsunderlaget dr att om den féreslagna
anslutningsvigen till 12:7 och 12:8 anldggs 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 hénsyn till inkomna synpunkter
samt till foljd av revideringar av forslaget till detaljplan.

Kostnadsunderlag
Kostnadsunderlaget har reviderats till f6ljd av reviderade kostnadsberdkningar

samt pa grund av dndringar i fraga om anldggningar och atgédrder inom omradet.

De storre fordndringarna i kostnadsunderlaget &r foljande:

Anléggning/atgéird Foriindring, ca tkr
Foreslagen ny anslutningsvégen till fastigheterna 12:7-8 ersiitts
med en gangvig/-stig - 1064
Minskad omfattning av stddmurar pa Bergkantsstigen - 640
Konsolbrygga 2015
Belysning strandpromenad utgar -203
Kostnader markldsen 160
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2009
Gatukostnadsutredning

Kostnaderna som kommunen finansierar med skattemedel har 6kat med ca 1,5
miljon kr till f6ljd av:

e Extrastandard (huvudgata) Skurusundsvigen tillkommer med ca 950 tkr.
e Kostnad for marklosen for atgiarder pa Skurusundsvigen, ca 130 tkr.
e Kostnadsandel for konsolbrygga, kostnadsokning ca 640 tkr.
e Kostnad for strandpromenad har minskat med ca 180 kr till f6ljd av att
belysning pa strickan har utgatt.

Kostnadspost Samrad, kr | Utstillning, kr
Gata mm
Utbyggnad av gata och géangbana, inklusive
projektering, byggledning, dagvattenavledning mm 19 514 000 19 343 000
Belysning 1 985 000 1 978 000
Inlosen och intrdngsersittning 1 585 000 1746 000
Administration 630 000 630 000

Park och natur
Parkanldggning/-atgérder inklusive projektering,

byggledning mm 4152 000 5 090 000
Belysning 400 000 178 000
Administration 70 000 70 000
Summa kostnader 28 336 000 28 787 000
Avgar, kostnader for gata som birs av kommunen - 1631 000 -2 565 000
Avgar, parkkostnader som bérs av kommunen -2 828 000 - 3289 000
Avgar, kostnader for marklosen som birs av

kommunen 0 - 130 000
Avgar, samordningsvinst VA - 610 000 - 537 000
Summa avdrag -5069 000 - 6521000
SUMMA, att fordela pa berorda fastighetsiigare 23 267 000 22 266 000

Fordelningsomrade och fordelningsgrund
Andelstalet ar 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 ersitts
med en gangvig/-stig 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 gangvigen.

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

Antal andelar, park Antal andelar, andelstal
Samrad, summa: 113 126,8
Utstéllning, prel. summa: 112 119,5

6 (21)



NACKA KOMMUN NORRA SKURU UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2009
Gatukostnadsutredning

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

Andelstal ~ Samrad antal Utstillning
(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 bilvig -0,3 25 () 25 (-)
Tillagg, anldggning ny vig 0,25 2(-) 2(-)
Grupp 1, tillkommande 1,8 0 (0) 0(0)
Grupp 2, tillkommande 2,0 8 (8) 8 (8)
Grupp 3, tillkommande 2,2 1(1) 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 14) 14)
Fritidsomrade - 1(1) 1(1)

Betalningsvillkor

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

Utstallning

Den bearbetade och eventuellt reviderade gatukostnadsutredningen stélls ut for
granskning. Berorda fastighetsigare underrittas om utstéllningen. Handlingarna
finns tillgdngliga i kommunens utstillningshall och bibliotek samt pa kommunens
hemsida. Under utstidllningstiden har berdrda fastighetsidgare en ny mojlighet att
skriftligen framfora synpunkter pa gatukostnadsutredningen.

De inkomna synpunkterna sammanstills efter utstdllningen och
gatukostnadsutredningen kan komma att justeras i mindre omfattning. Dérefter
lamnas ett slutgiltigt forslag till kommunstyrelsen for antagande.

Den kostnadsniva som anges vid utstillning av gatukostnader skall, justerat for

ev. generella kostnadsnivaforiandringar 6ver tiden, gélla som tak vid debitering
efter att utbyggnaden av gata och park genomforts.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2009
Gatukostnadsutredning

Antagande

Kommunstyrelsen fattar beslut om att anta principer for uttag av gatukostnader,
vilket omfattar kostnadsunderlag for utbyggnad av allméinna anlidggningar,
fordelningsomrade samt fordelning av kostnader mellan berdrda fastigheter.

Gatukostnadsbeslutet innebér att man slar fast grunden for fordelningen, 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 1§
overklagas genom sa kallad laglighetsprovning. Reglerna for laglighetsprovning
finns i 10 kap. kommunallagen. Overklagandet ska ske skriftligt och skickas till
linsritten. Overklagandet ska ha inkommit inom tre veckor frin att
beslutsprotokollet dr anslaget pa kommunens officiella anslagstavla.

Gatukostnadspolicy

Nacka kommun har antagit en gatukostnadspolicy och principer avseende uttag av
gatukostnader i fornyelseomraden med kommunalt huvudmannaskap for vigar
och allmén platsmark (kommunstyrelsens beslut 3 april 2006, § 58). Syftet &r att
uppna en rittvis kostnadsfordelning mellan fastighetsidgare och skattebetalare,
storre tydlighet och forutsdgbarhet samt generdsare anstandsregler.

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

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

e Kommunen bér investeringskostnaderna for de parkanldggningar, som bedoms
vara till nytta fér manga fler 4n de som bor i just detaljplaneomradet. Har kan
avses viktigare strandpromenad, angbatsbrygga, friluftsbad, allméntillgdnglig
sjosdttningsslip etc.

e Kommunen bir investeringskostnaderna for eventuell extrastandard sa att vig,
som har karaktdren av “huvudvig” kan fungera som sadan och klara
trafikuppgift, som dr klart storre dn att forsorja omradet lokalt for boende och
verksamhetsutdvare.

¢ Den kostnadsniva som angivits vid utstéllning av gatukostnader skall, justerat

for ev. generella kostnadsnivaforandringar 6ver tiden, gilla som tak vid
debitering efter att utbyggnaden av gata och park genomforts.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2009
Gatukostnadsutredning

GATUKOSTNADSUTREDNING

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de atgérder som gors inom planomradets grins, se
karta pa sida 9. I kostnadsunderlaget ingar kostnader till f6ljd av att anldggningar
pa allmin plats inom omradet rustas upp for att motsvara de krav pa sidkerhet och
langsiktigt hallbara anldggningar som stills i ett omrade med permanent
villabebyggelse. De svara terrangforhallanden som rader i omradet har dock
medfort vissa inskrinkningar i fraga om anldaggningsstandard och tillgénglighet.
En ndrmare beskrivning av vilka atgiarder som vidtas och den standard, som gatu-
och parkanldaggningarna avses fa, framgar av Omfattningsbeskrivning, bilaga 1.

Forutom anlidggningskostnader for gator, inklusive belysning och avvattning,
justering av tomtinfarter, slantanpassningar, samt park, ingar kostnader for
projektering, marklosen, fastighetsbildning samt administration. Kostnaderna
avseende Norra Skuru har beriknats till ca 28,8 miljoner kr.

Kostnadsunderlaget dr oversiktligt, eftersom detaljprojektering dnnu inte utforts.
Kostnadsbedomningen av gatuanldggningarna &r 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 beriknats utifran priser for kommunens standardbelysning.
Annan armatur eller annan anpassad belysning medfor en hogre kostnad som inte
ingdr i kostnadsunderlaget.

Kostnadsunderlaget for parkanliggningar dr grundat pa en grov och oversiktlig
kostnadsbeddmning som utforts av konsultforetaget WSP. Kostnader {for
gatumark, ersittningar for slintanpassning och anldggningar pa tomtmark har
beriknats med schablonbelopp.

Planomradet dr mycket kuperat och det &r inte mojligt att anldgga gator for
biltrafik fram till alla fastigheter. Ett antal fastigheter kan darfor endast nas via
gangvigar. Dessa gangvigar, som primaért betjanar enskilda fastigheter betraktas i
kostnadsunderlaget som “gata”, som Ledungsstigen och Kungsvikstrappan. Aven
den nya gangvigen/-stigen till fastigheterna Sickladn 12:7-8 ingar i ”gata”.

Nagra gangvigar har som funktion att bade utgora angoring till enskilda
fastigheter och att vara “parkanldggning”, exempelvis den nya konsolbryggan vid
Kungsviken. Kostnaden for dessa har fordelats mellan ”gata” och “park”.
Gangvigen mellan bebyggelseomradet vid Kungsviken och Ledungsstigen
betraktas i kostnadsunderlaget som “park”.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2009
Gatukostnadsutredning

Kostnaderna har jamkats i enlighet med de beslutade principer som ingar i
gatukostnadspolicyn, i enlighet med Plan- och bygglagens 6 kap § 33, avseende
gatu- och parkanldggningar som bedoms vara till nytta for manga fler 4n de som
bor i just detaljplaneomradet.

Kommunen bér foljande kostnader genom skattefinansiering:

30 % av kostnaderna for forbattringsatgirder pa Skurusundsvigen

50 % av kostnaden for gangbanan liangs Skurusundsvégen.

Kostnad for marklosen for atgiarder pa Skurusundsvigen.

30 % av kostnaden for konsolbrygga.

Gangvig mellan bebyggelseomradet vid Kungsviken och Ledungsstigen.
Angbatsbrygga.

Summan for dessa atgiarder som foreslas finansieras av kommunen genom
skattemedel uppgar till cirka 6,0 miljoner kronor.

Vid samordnad schakt och aterfyllnad for gator och allménna VA-ledningar
tillfors gatukostnadskollektivet del av den samordningsvinst som da uppstar, i
enlighet med Tekniska ndmndens beslut den 25 maj 2004, § 35. Denna
samordningsvinst beriknas uppga till ca 537 000 kr, vilken avriknas ifran
kostnadsunderlaget.

Den totala summan uppgar preliminirt till cirka 28,8 miljoner kr varav cirka 22,3
miljoner kr foreslds finansieras genom uttag av gatukostnadsersittning.

Kostnadspost Kr Kr
Gata mm
Utbyggnad av gata och géngbana, inklusive projektering,
byggledning, dagvattenavledning mm 19 343 000
Belysning 1 978 000
Inlosen och intrangsersittning 1 746 000
Administration 630 000

Park och natur
Parkanldggning/-atgérder inklusive projektering,

byggledning mm 5 090 000
Belysning 178 000
Administration 70 000
Summa kostnader 28 787 000
Avgar, kostnader for gata som birs av kommunen -2 565 000
Avgar, parkkostnader som bérs av kommunen - 3289 000
Avgar, kostnader for markldsen som bérs av kommunen - 130 000
Avgar, samordningsvinst VA - 537 000
Summa avdrag - 6521 000
SUMMA, att fordela pa berorda fastighetsigare 22 266 000
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2009
Gatukostnadsutredning

Ovan beriknade preliminéra kostnader avser prisldget i april 2009. Kommunens
debitering av gatukostnader utgor en form av myndighetsutdvning och omfattas
ddrmed inte av mervirdeskatt (moms). Moms ingar saledes inte i angivna
kostnader.

Den kostnadsniva som anges vid utstillning av gatukostnader skall, justerat for
ev. generella kostnadsnivaforiandringar 6ver tiden, gélla som tak vid debitering
efter att utbyggnaden av gata och park genomfé6rts. Summan 22 266 000 kr utgor
taket for uttag av gatukostnadsersittning for Norra Skuru.

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

Eventuella kostnader utdver takbeloppet kommer att finansieras med skattemedel.

I det fall de faktiska kostnaderna &r ldgre 4n takbeloppet ska dessa ligga till grund
for debiteringen.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2009
Gatukostnadsutredning

Fordelningsomrade

Fordelningsomradet omfattar samma omrade som forslag till detaljplan for Norra
Skuru, vilket innebar att befintliga och tillkommande fastigheter inom omradet
tillsammans ska ersétta kommunen for kostnader for allmédnna anldggningar inom
planomradet.

En fastighet inom griansen for detaljplaneomradet har undantagits fran
detaljplanen p.g.a. sitt ldge nira befintlig kraftledning. Den omfattas inte av
detaljplanen och har ddarmed ingen byggritt. Det dr av denna anledning inte
mojligt att belasta dessa fastigheten med nagon andel av gatukostnader till foljd av
den nya detaljplanen.

Planomrdde och fordelningsomrdde for Norra Skuru med heldragen linje.
Undantagen fastighet dr markerad med skraffering
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Gatukostnadsutredning

Fordelningsomradet innehaller enligt forslag till detaljplan 68 befintliga
tomtenheter' for bostadsindamal. 8 av dessa betraktas som obebyggda, genom att
de saknar taxerat byggnadsvirde. Detaljplanen innehaller dven ett fritidsomrade.
Enligt detaljplaneforslaget kan ytterligare 8 byggbara tomter nybildas genom
avstyckning.

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

‘..
& Befintlig tomt 168)
& Fritidsomréde i1
@ Tillkommande tomt (&)

\ P\ .

! Vanligen utgors en tomt av en registerfastighet. Inom forslaget till detaljplan fér Norra Skuru
forekommer att tva eller fler registerfastigheter tillsammans utgor en tomtenhet” med byggritt for
bostadsindamal. Begreppet “fastighet” anvinds i texten dven med betydelsen “byggbar tomtenhet
bestaende av en eller flera registerfastigheter.
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Foérdelningsgrund

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

Fordelningen foreslas ske enligt foljande:

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

e Kostnader for park och natur fordelas lika pa antalet befintliga och
tillkommande bostdder. Tomten for planerad forskola tilldelas fyra andelar.
Fritidshusomradet ges en andel.

Andelstalen dr 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 &n 800 kvm
Grupp 2 800 — 1 600 kvm
Grupp 3 mer dn 1600 kvm

Dérutover kompletteras andelstalen for befintliga och obebyggda fastigheter med
ett tilldgg pa 0,3.

For tillkommande fastigheter multipliceras andelstalet f6r en obebyggd fastighet
inom respektive kategori med faktorn 2,0.

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

De tva fastigheter som kommer att kunna angoras genom nyanldggning av allmin
gangvig/-stig far pa motsvarande sitt ett tillagg till andelstalet med 0,25. Det
totala andelstalet for dessa fastigheter motsvarar 100 % av kostnaden for den nya
gangvigen/-stigen.

Andelstalen for de i detaljplanen foreslagna exploateringsomradena ér berdknade
utifran en konstruktion av det maximala antalet byggritter motsvarande en
byggnadsarea pa 120 kvm och komplementbyggnad pa 30 kvm inom respektive
omrade. Tomtarean har sedan dividerats med antalet mojliga tillkommande
bostédder och erhallen area per tillkommande bostad placerar exploateringsomradet
inom en av grupperna. Antalet tillkommande bostidder multipliceras sedan med
andelstalet for respektive grupp for tillkommande 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/ldgenhet 2*(Andelstal Gr + 0,3) 1
Reducering, ej bilvig -0,3 -
Tilldgg, anldggning ny gangvig/-stig 0,25 -
Tomt for forskola 4 4
Fritidsomrade - 1

Fordelningen inom detaljplaneomradet utfaller enligt nedanstaende:

Grupp 1, befintlig

Grupp 2, befintlig

Grupp 3, befintlig

Tillagg, befintlig obebyggd fastighet
Reducering, ej bilvig

Tillagg, anldggning ny vig

Grupp 1, tillkommande

Grupp 2, tillkommande

Grupp 3, tillkommande

Exploateringsomrade 1, Sickladn 12:9

(8 * Grupp 2, tillkommande)
Exploateringsomrade 2, Sickladn 40:13, norra
(6 * Grupp 2, tillkommande)
Exploateringsomrade 3, Sickladn 40:13, sddra
(17 * Grupp 1, tillkommande)

Tomt for forskola

Fritidsomrade

Andelstal

0,6
0,7
0.8
0,3
0,3
0,25
1.8
2,0
22
16,0
(8%2,0)
12,0
(6%2,0)
30,6
(17%1,8)
4,0

Preliminért antal
(andel park)
25 (25)
39 (39)
44
8 ()

25 (-)
2(0)
0(0)

8 (8)
0(0)

1(8)
1 (6)
1(17)

INC))
1(1)

Som underlag for antalet tomter géller 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. Dir framgar ocksa vilken sammanlagd
gatukostnad som preliminirt foreslas belasta varje fastighet.

En slutlig avstdmning av klassificeringen for respektive fastighet gors i samband
med faktureringen. Dirmed kan den inbordes fordelningen och beloppen for

respektive fastighet komma att justeras.

15 (21)



NACKA KOMMUN NORRA SKURU UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Maj 2009
Gatukostnadsutredning

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

Kommunen har under arens lopp vid samrad med fastighetsdgare inom
fornyelseomraden med ledning av lagkrav, forarbeten till PBL samt réttspraxis
utvecklat en modell for kostnadsférdelning mellan olika typer av fastigheter, som
politiker, tjinstemin och flertalet fastighetsédgare 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 méjlighet

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

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 tillimpas schablonmassigt pa alla slags
bebyggelseomraden, utan anpassas efter varje omrades sérart och
fastighetsdgarnas synpunkter under samrad och utstéllning.

Norra Skuru skiljer sig fran de vanligen forekommande fornyelseomradena genom
att de allminna platserna inte utgors av en gemensamhetsanldggning som
forvaltas av en samfillighetsforening. Dérigenom har befintliga fastigheter inte
bidragit till tidigare kostnad for befintligt vignit genom avgifter som baserats pa
fastighetens nyttjande av anldggningen enligt anldggningslagens bestimmelser.

En klassificering av fastigheterna utifran markanviandningen, d.v.s. fritidshus
respektive permanentbostadshus, dr inte anpassat for denna typ av omrade och tar
inte hénsyn till de speciella forutséttningarna, och de faktorer som kan anses ha
storre betydelse for nyttan. Den fordelningsgrunden bedoms i detta fall vara
mindre rittvis dn den foreslagna.

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

I Norra Skuru dr 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 byggritt som foreslas i detaljplanen &r inte direkt kopplad till fastighetens
storlek, men den &r en av faktorerna for byggrittens omfattning. En annan
forutsittning for byggritten dr mojligheten och limpligheten for bebyggelse med
hénsyn till topografin och fastighetens lidge, vilket dven paverkar tillaten
byggnadshgjd.

Mot bakgrund av dessa forutsittningar foreslas en fordelning i tre kategorier som
ar kopplade till fastighetens area, och didrmed i viss utstrickning &dven till
byggrittens 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 tillimpats f6r 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 &dr mindre har givits andelstalet 0,6, medan fastigheter som é&r
betydligt storre har givits andelstalet 0,8.

Som obebyggd riknas de fastigheter som ir rent faktiskt obebyggda eller har
byggnader med taxerat virde pa mindre @n 50 tkr. Gatukostnadspolicyn anger
andelstal 1,0 for dessa. Genom ett tilligg med 0,3 pa andelstalet som dr grundat pa
foreslagen kategori erhalls andelstal pa 0,9 -1,1 vilket 6verensstimmer med
policyn.

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

Kostnaden for den helt nyanlagda gangvigen/-stigen till tva fastigheter belastar
de fastigheter som har direkt nytta av denna anléggning. Merkostnaden jamfort
med Ovriga fastigheter, kompenseras av den nytta som avspeglas i den
virdeokning for fastigheterna som kan antas uppkomma till f6ljd av
plangenomforandet. Trots att fastigheterna inte kan angoras fran allmén gata med
bil har tillgéngligheten till fastigheterna forbéttrats avsevirt. Da de totala
andelstalen for gata for de tva fastigheterna motsvarar 100 % av kostnaden har
den reduktion som ges andra fastigheter utan mojlighet till angdring med bil
ingen verkan. Det skulle endast medfora ett hogre tilligg for den nya gangvigen
for att uppna full kostnadstickning for denna.
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Enligt gatukostnadspolicyn ska varje ny avstyckning béra en kostnad som &r
dubbelt sa stor som den obebyggda befintliga fastigheten. Motivet att befintliga
fastigheter, som forutsétts ha deltagit i kostnaderna for befintligt védgnit, inte ska
belastas lika mycket som nybildade fastigheter. Ett annat motiv &r att atgirderna
som gatukostnaderna avser, ér en forutsittning for tillkommande fastigheter vilket
gor nyttan for dessa fastigheter avsevirt hogre.

Foreslagen fordelningsprincip innebdr att andelstalet for en tillkommande
fastighet/bostad &r 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 tillimpas dven for de foreslagna exploateringsomradena,
genom en konstruktion som utgar ifran exploateringsomradets storlek, och
maximalt antal tillkommande byggritter for friliggande villor. Byggritten for
exploateringsomradena dr utformad for att mojliggora savil friliggande
villabebyggelse som par- eller grupphus. Den foéreslagna konstruktionen bedéms
dock ge en rimlig fordelningsgrund i forhallande till Gvriga fastigheter, och en
objektiv fordelning mellan de tre exploateringsomradena.

Grundregeln enligt gatukostnadspolicyn &r att kostnader for parkanldggningar
fordelas enligt samma grund som kostnader for gatuanldggningar, men annan
fordelningsgrund kan anvindas om det dr motiverat.

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

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

en andel per avdelning. Aven fritidsomrédet har tilldelats en andel, di nyttan av
atgdrderna inte &dr forsumbar.
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Gatukostnadsersattning

Den gatukostnadsersittning som ska betalas ir ett resultat av kostnadsunderlag,
fastigheter inom fordelningsomrade och fordelningsgrund, dvs utfallet av antalet
fastigheter och summan av respektive andelstal avseende kostnader for anldggning
mm inom detaljplaneomradet.

Preliminar

gatukostnadsersittning inom

detaljplan for Norra Skuru Andel park Andelstal Kr
Grupp 1, befintlig 1 0,6 118 833
Grupp 2, befintlig 1 0,7 135 959
Grupp 3, befintlig 1 0,8 153 085
Tilldgg, befintlig obebyggd - 0,3 51377
Reducering, ej bilvig - -0,3 -51377
Tilldgg, anldggning ny ganvig - 0,25 42 814
Grupp 1, tillkommande 1 1,8 324 240
Grupp 2, tillkommande 1 2,0 358 591
Grupp 3, tillkommande 1 2,2 392 842
Exploateringsomrade 1

(Sickladn 12:9) 8 8%2,0 2 868 727
Exploateringsomrade 2

(Sicklaon 40:13, norra) 6 6%2,0 2 151 545
Exploateringsomrade 3

(Sicklaon 40:13, sodra) 17 17*1,8 5513776
Tomt for forskola 4 4,0 749 342
Fritidsomrade 1 - 16 080

Av bilaga 2 framgar vilken sammanlagd gatukostnad som foreslas belasta varje
fastighet inom fordelningsomradet.

Gatukostnadsbeslutet som fattas av kommunstyrelsen innebir 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.

Dirmed kan den inbordes fordelningen och beloppen for respektive fastighet
komma att justeras.
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Fdrdelning 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
gatukostnadsersittningen 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 overfors fran en fastighet till en annan paverkas inte
andelstalen. Om en hel fastighet som alagts andelstal 6verfors till en annan, och
ddarmed utplanas, kommer dven andelstalet att Gverforas.

Sammanliggning

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

Kommunfullmiktige 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 kostnadsnivaforandringar Gver tiden, gilla
som tak vid debitering av gatukostnadsersittningen efter att utbyggnaden av gata
och park genomforts.

Takregeln omfattar totalbeloppet, som saledes kan komma att justeras med de
tillimpliga entreprenadindex kommunen under hand beslutar om.

I det fall de faktiska kostnaderna &r ldgre 4n takbeloppet ska dessa ligga till grund
for debiteringen.

Gatukostnadsersittningen ska betalas da viagarna dr fardigstillda, kan tas i drift,
och anvindas av fastighetségarna, vilket kan ske tidigast under 2012, under
forutsittning att detaljplanen vinner laga kraft utan dverklagande. Faktura skickas
av kommunen. Det finns flera mojligheter till anstand och avbetalning enligt
kommunalt beslutade betalningsvillkor, se bilaga 3.

En fastighetségare som motsitter sig den gatukostnadserséttning som beloper pa
fastigheten, och/eller villkoren for betalning, kan vicka talan vid
fastighetsdomstolen. De regler om rittegangskostnader som giller vid dessa mal
kan innebdra att en fastighetsidgare som forlorar malet kan forordnas att betala
rattegangskostnaderna. (PBL 15 kap 8 §)

BILAGOR

1. Omfattningsbeskrivning
2. Fordelning av gatukostnader per fastighet
3. Betalningsvillkor

Exploateringsenheten
Pia Strom Sjoberg Susanne Moberg
Exploateringschef Exploateringsingenjor

I gatukostnadsutredningen har Anna Kuling, Tyréns AB, medverkat pa uppdrag
av Nacka kommun.

FATYRENS, uppdragsnr 217272
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