NACKA KOMMUN BESLUTSHANDLING
Exploateringsenheten

Dnr KFKS 2005/565 258

Projektnr 9104

REDOGORELSE OVER UTSTALLNING

Gatukostnadsutredning for Norra Skuru, Nacka kommun

Exploateringsenheten, mars 2011.

SAMMANFATTNING

Utstéllning av gatukostnadsutredning for Norra Skuru pagick fran och med den 23
juni till och med den 28 augusti 2009, samtidigt med utstallning av forslag till
detaljplan for Norra Skuru.

Under utstallningstiden har skrivelser med synpunkter inkommit fran 19 av de 68
befintliga fastigheterna inom fordelningsomradet.

Den mest aterkommande synpunkten, fran tio av fastigheterna, ar att kostnaderna
for Skurusundsvégen ska baras av kommunen, med hanvisning till att den ar en
huvudled. Lika manga har synpunkter pa konsolbryggan langs Kungsviken: att
den ar 6verdimensionerad och alltfor kostsam, att kommunen ska sta for hela
kostnaden eller att den inte alls bor byggas.

Fyra av fastigheterna har lamnat synpunkter pa fordelningsgrunden, varav tre
avser klassificering och andelstal for den egna fastigheten. Tva ar kritiska till den
foreslagna férdelningsgrunden. En av dem tycker att den férdelning som tillampas
i t.ex. Lilla Bjorknas ska anvéndas och den andra presenterar ett eget forslag till
fordelningsgrund.

Inkomna synpunkter foranleder ingen andring av kostnadsunderlaget eller
foreslagen fordelningsgrund.
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BAKGRUND

Forslag till detaljplan fér Norra Skuru har upprattats. Syftet med detaljplanen &r
framst att mojliggora att alla fastigheter kan anvandas for permanentboende. Detta
kraver i sin tur att gator, dagvattenanlaggningar, gang- och cykelvagar mm samt
det tekniska forsérjningssystemet, sasom vatten- och avloppsanlaggningar (VA)
byggs ut. Befintliga vagar behtver forbattras avseende framkomlighet, barighet
och trafiksékerhet.

Kommunen ska vara huvudman for alla allmanna platser, d.v.s. gator,
parkanlaggningar och naturomraden. Nacka kommun tillampar uttag av
gatukostnadsersattning i enlighet med plan- och bygglagen, PBL, 6 kap 31 8.
Underlaget for beslut om uttag av gatukostnader utarbetas genom en
gatukostnadsutredning.

Samrad om gatukostnadsutredning for Norra Skuru pagick fran och med den 3
november 2008 till och med den 7 januari 2009. Samrads- och informationsméte
holls den 10 november 2008. Under samradstiden lamnades synpunkter fran 14 av
de 68 befintliga fastigheterna inom fordelningsomradet.

Den mest aterkommande synpunkten, fran sju av fastigheterna, ar att kostnaderna
for Skurusundsvégen ska baras av kommunen, med hanvisning till att den ar en
huvudled och att nuvarande standard &r fullt tillracklig for de boende. Agarna av
tre fastigheter skriver att kommunen ska finansiera hela kostnaden for
promenadbryggan och hela strandpromenaden langs Kungsviken.

Gatukostnadsutredningen har reviderats efter samradet, och kommunen foreslas
finansiera 30 % av kostnaderna for atgarder pa Skurusundsvagen, samt
kostnaderna for marklosen avseende Skurusundsvagen.

UTSTALLNINGEN

Utstallning av gatukostnadsutredning for Norra Skuru pagick fran och med den 23
juni till och med den 28 augusti 2009, samtidigt med utstéllning av forslag till
detaljplan for Norra Skuru och av fastighetsplaner inom planomradet.

Utstéllningen har kungjorts i dagspress och samtliga berdrda fastighetségare har
informerats brevledes. Alla handlingar som gatukostnadsutredningen bestar av har
under utstallningstiden funnits tillgdngliga i Nacka kommuns utstallningshall samt
i biblioteket i Forum Nacka. De har dven publicerats pa kommunens hemsida
under rubriken ”Bo och bygga”.
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SYNPUNKTER UNDER UTSTALLNING

Inledning
Fordelningsomradet omfattar befintliga och tillkommande fastigheter som ingar i
forslag till detaljplan for Norra Skuru.

Fordelningsomradet innehaller, enligt forslag till detaljplan under utstallning, 68
befintliga tomtenheter® for bostadsandamal samt ett fritidsomrade. Ytterligare &tta
tomter och tva exploateringsomraden foreslas inom mark som &gs av Nacka
kommun. Planférslaget innehaller dven ett exploateringsomrade inom Sickladn
12:9, for bostader alternativt vard. Darutover foreslas en tomt for en forskola med
utrymme for fyra avdelningar.

Inkomna skrivelser fran fastighetsagare behandlas utifran
fastighetsbeteckningarna. Om flera olika skrivelser inkommit fran en och samma
fastighet betraktas dessa som en skrivelse. Om en skrivelse kommer fran en
fastighetségare som svarar for tva eller fler fastigheter betraktas detta som
synpunkter for var och en av dessa fastigheter.

Under utstallningstiden har skrivelser med synpunkter inkommit fran 19
fastigheter inom fordelningsomradet. Synpunkterna har sammanstéllts i en tabell,
se bilaga 1.

De mest forekommande synpunkterna redovisas och besvaras under rubriken
”Sammanstallning av synpunkter”. De synpunkter som bemots generellt besvaras
inte individuellt. Se dven bilaga 1 som utgor underlag for sammanstéliningen.

Under rubriken ”Inkomna synpunkter” redovisas synpunkterna fran respektive
fastighet. | detta avsnitt besvaras de synpunkter som avser en specifik fraga som
berdr enstaka fastigheter eller som inkommit fran ett fatal fastigheter.

Bilaga A bestar av kopior av inkomna skrivelser fran fastighetsagare. Bilagan ar
gemensam for utlatande for detaljplan respektive redogorelse over utstallning av
gatukostnadsutredning for Norra Skuru.

! Vanligen utgérs en tomt av en registerfastighet. Inom forslaget till detaljplan for Norra Skuru
forekommer att tva eller fler registerfastigheter tillsammans utgor 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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Synpunkter pa detaljplan for Norra Skuru
Under utstallningstiden pagick dven utstallning av forslag till detaljplan for Norra
Skuru. Synpunkter pa detaljplanen redovisas i ett utlatande.

Gatukostnadsutredningen ar utarbetad bl a utifran de forutsattningar som forslaget
till detaljplan innehaller. Vissa synpunkter innehaller aspekter som berér bade
detaljplan och gatukostnadsutredning och redovisas darfor dubbelt, i denna
redogorelse 6ver utstallningen av gatukostnadsutredningen, respektive i utlatande
om forslag till detaljplan.

I tabellen, bilaga 1, som redovisar en sammanstélining av inkomna synpunkter,
framgar vilka fastigheter som dven lamnat synpunkter pa forslag till detaljplan for
Norra Skuru.

Sammanstallning av synpunkter

Kostnadsunderlag

16 av fastigheterna har lamnat synpunkter pa kostnadsunderlaget. Tio av dessa
anser att kostnaderna for Skurusundsvéagen ska béras av kommunen, bl.a. med
héanvisning till att den &r en huvudled samt att kommunen enligt
gatukostnadspolicyn och plan-och bygglagen ska betala 100 %. En fastighetségare
tycker att kommunen ska béra alla kostnader for naturmark.

Tio av skrivelserna innehaller synpunkter pa konsolbryggan langs Kungsviken.
Agarna av fem fastigheter skriver att den &r 6verdimensionerad och darmed alltfor
kostsam, samt att den enbart kan betraktas som del av strandpromenaden eftersom
den inte utgdr angoring till nagon fastighet. Tre fastigheter menar att kommunen
ska bara hela kostnaden for gangbryggan. Tva fastighetsagare anser att den &r
obefogad och inte ska byggas alls.

Kommentar:

Enligt gatukostnadspolicyn ska kommunen ” béra investeringskostnaderna for
eventuell extrastandard sa att vag, som har karaktaren av "huvudvag” kan fungera
som sadan och klara trafikuppgift, som ar klart storre &n att forsorja omradet
lokalt for boende och verksamhetsutovare”. Plan- och bygglagen anger inte vilka
anladggningar som ska finansieras av kommunen.

Kommunen finansiera 30 % av kostnaderna for atgarder pa Skurusundsvagen,
samt kostnaderna for markldsen avseende Skurusundsvagen. Kostnadsandelen far
anses motsvara forbattringsatgarderna for den andel av vagen som kan betecknas
som "huvudvag”, sammantaget med kostnadsandelen for utbyggnad av gangbana.
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Konsolbryggan ér till nytta for fastigheterna vid Kungsviken, da den &r en
forutsattning for att mojliggora permanentboende i bebyggelseomradet genom att
den ar den enda tillgdngliga vagen for boende och gaster med funktionshinder, fér
transporter av tyngre last till fastigheterna samt for raddningstjansten t ex for
sjuktransporter. Den har darfor dimensionerats for denna typ av anvandning, aret
runt. En brygga som enbart tjanar som promenadstrak kan vara av enklare
konstruktion.

Gangbryggan ar aven till nytta for dvriga boende i omradet och for allménheten,
da den utgdr del av strandpromenaden. Darmed fordelas kostnaderna mellan
kommunen och fastighetsagarna i omradet. Nyttan for allmanheten har uppskattats
motsvara 30 % av totala kostnaden, medan 70 % belastar omradet. Den delen av
kostnaden fordelas omradesvis pa samma satt som kostnaderna for lokalgator
inom omradet.

I vrigt fordelas kostnaderna mellan fastighetsdgarna och skattekollektivet i
enlighet med gatukostnadspolicyn och kommunens praxis.

Fordelningsgrund
Fyra av fastigheterna har lamnat synpunkter pa fordelningsgrunden, varav tre
avser klassificering och andelstalet for den egna fastigheten.

En fastighetségare anser att fordelningen bor ske enligt samma modell som for
Lilla Bjorknds 2, med klassificeringen permanenthus, fritidshus respektive
obebyggda tomter. En annan Iamnar ett eget forslag till férdelningsgrund.

Kommentar:

Norra Skuru skiljer sig fran de vanligen forekommande fornyelseomradena pa
flera sétt, och darfor har en sarskild fordelningsgrund utarbetats, som tar hansyn
till de speciella forhallanden som rader, t ex stora skillnader i fraga om
fastigheternas areor och férutsattningar for utkad byggratt.

I den férdelningsprincip som vanligen tilldmpas, t ex i Lilla Bjorknas 2, ar
klassificeringen grundad pa bl.a. fastighetens tidigare tillatna markanvandning.
Att tillampa den principen for Norra Skuru ger ett resultat som inte kan motiveras
med hénsyn till de andra faktorer som i detta fall har storre betydelse for nyttan.

Gatukostnadspolicyn anger att det i omraden med stor differens mellan
tomtstorlekarna ar 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 byggrattens storlek ar kopplad till tomtarean.
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De byggratter som foreslas i detaljplanen ar inte direkt kopplad till fastighetens
storlek, men den &r en av faktorerna for byggrattens omfattning. Darfor utgors
klassificeringen i forslaget av tre ”storleksgrupper”. Den foreslagna
fordelningsgrunden utgar fran de riktlinjer som anges i gatukostnadspolicyn men
har anpassats med hansyn de speciella forutsattningarna for omradet. Se aven
Gatukostnadsutredning for Norra Skuru, "Motiv for klassificering och andelstal”.

Inkomna synpunkter

Samtliga synpunkter redovisas for respektive fastighet. | detta avsnitt besvaras de
synpunkter som avser en specifik fraga som beror enstaka fastigheter eller som
inkommit fran ett fatal fastigheter. Kommentarer pa de mest forekommande
synpunkterna hénvisas till rubriken ”Sammanstéllning av synpunkter”.

Gemensam skrivelse nr 1

(12:34, 12:54 och 12:56)

I den nu utstallda detaljplanen for Norra Skuru har den 6vre vandplanen pa
Bergkantstigen gjorts ca 4 ganger storre &n den som presenterades i
samradsplanen. Om vandplanen forstoras innebér det en 6kning av
gatukostnaderna.

I den reviderade gatukostnadsutredningen ségs att revideringen medfor
kostnadsbesparing med 610 tkr genom minskat behov av stédmurar pa
Bergkantsstigen. Den nya vandplanen kraver dock stodmurar och fyllnadsmassor
till en héjd av 9 meter mot Skurusundet och inloppet. Den nya vandplanen skulle
dessutom sannolikt krava fler belysningsstolpar jamfort samradsplanen, och det pa
sjosidan av vandplanen. Detta har en kostnad som maste redovisas.

Kommentar:

Det minskade behovet av stodmurar avser inte vandplanen, utan en annan stracka
av Bergkantsstigen. Kostnadsunderlaget réknades inte upp till foljd av utdkningen
av vandplanen. Forslaget till detaljplan har efter utstallningen justerats sa att
vandplanen i princip motsvaras av befintlig yta.

Gemensam skrivelse nr 2

(12:38, 12:39, 12:44, 12:45, 12:46 och 12:123)

1. Skurusundsvégen dr en huvudled och kommunerna ska svara for underhall av
sina huvudleder. Var del av Skurusundsvagen har knappast underhallits alls de
senaste fyrtio aren. Vi anser att kostnaderna for upprustning av
Skurusundsvagen ska alaggas Nacka kommun.

2. Vi tycker att gangbryggan vid vattnet kunde ha mindre dimensioner och skulle
da aven bli mindre kostsam.
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Kommentar:
Se "Sammanstallning av synpunkter” ovan, ”Kostnadsunderlag”.

Sickladn 12:2

1. Vi har bekostat vagen till fastigheten och arrenderar for ndrvarande marken av
Nacka Kommun. Hur kommer detta att se ut i detaljplanen? Kommer vi i och
med summan for gatukostnaden att 16sa ut marken av Nacka Kommun?

2. | gatukostnadsutredningen far vi tillagg (0,3) for obebyggd fastighet. Bygglov
ar beviljat, byggnation pagar och beraknas vara klar varen 2010. Paverkar det
andelstalet?

3. Fastighetens areal ar 1180 kvm, inte 1295 kvm som det star i
gatukostnadsutredningen.

Kommentar:

1. Nej, summan for gatukostnaden inkluderar inte markkop eller ersattningar for
rattigheter. Gatukostnadsersattningen avser endast kostnader for allmanna
anlaggningar (gator mm) inom omradet.

Befintlig infartsvag ar planlagd som kvartersmark for bostadsandamal, och
darmed faststalls den faktiska markanvandningen. Infartsvagen &r dven
reserverad for gemensamhetsanlédggning for att utgora en gemensam
infartsvag for 12:2 och for 12:7 (till separat omrade for parkering).
Gemensamhetsanlaggningen bildas genom lantmateriforrattning och i
forrattningen avgors aven om markomradet ska dverforas till 12:2 eller om
infartsvagen ska upplatas med servitutsratt, samt ersattningsfragor. Om den
mark som &r planlagd som infartsvéag ska Gverlatas genom kop fran
kommunen &r det en sarskild fraga som hanteras av berdrda fastighetségare
sinsemellan. Nacka kommun sasom markéagare representeras av
Fastighetskontoret.

2. Enligt gatukostnadspolicyn &r "medgivet bygglov vid tidpunkten for beslut om
start-PM avgorande for om en fastighet rdknas som obebyggd”. Start-PM for
detaljplanen for Norra Skuru godkandes den 14 februari 2005. Bygglov som
givits efter denna tidpunkt paverkar inte andelstalet.

3. Den area som anges i gatukostnadsutredningens bilaga 2 ar inte fastighetens
nuvarande area, utan arean enligt forslag till detaljplan dvs. inklusive
tillskottet av mark for infartsvagen. Om omradet for infartsvédg inte kommer
att overforas till 12:2 &r arean mindre, men det paverkar inte klassificeringen
och andelstalet.
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Sickladn 12:9
Som stiftelse har vi till uteslutande andamal att kostnadsfritt eller mot lagsta avgift
bereda semesterhemsvistelse a behdvande, foretradesvis kvinnor.

Som vi uppfattat det ska Stiftelsen betala en gatukostnadserséttning pa 2 868 724
kr for Sickladn 12:9. Denna kostnad kommer vi aldrig att kunna betala da vi har
en allman nyttigt &ndamal och far i princip inte ga med vinst. | klartext betyder det
att vi inte har likvida medel och kan inte bygga upp ndgot namnvart kapital.

Kommentar:
Stiftelsen har mojlighet att begara anstand med betalning av
gatukostnadsersattningen.

Sickladn 12:12

1. Jag anser att gangbryggan i sin helhet skall bekostas av kommunen. Eftersom

gangbryggan ej utgor angoring for nagon fastighet, da fastigheterna vid langs

stranden har parkering och soptunnor vid Kungsviksvagen, &r den att likstélla
med strandpromenaden. Kostnaden kan defintivt inte delas mellan gata och
park sa som det star i gatukostnadsutredningen Jag anser att gangbryggan inte
skall byggas om kommunen inte tar hela kostnaden. Den skulle forvisso vara
ett trevligt inslag i en strandpromenad, men kostnaden ar uppenbarligen for
hdg. Gatukostnadsutredningen redovisar inte den direkta kostnaden for den,
men en gissning ar att den ar beréknad till ca 3.500.000 kr. Kostnaden for
konsolbryggan skulle da utgora 11% av den gatukostnadserséttning som ska
debiteras fastighetségarna. Det Overstiger vida nyttan med konsolbryggan for
de boende i Kungsvik.

Jag anser att foreslagen lekplats &ven ska ha en rutschkana.

3. Jag anser att belysningsarmaturer, racken etc som passar omradets armaturer
ska véljas. Omfattningsbeskrivningen talar om ”standardarmaturer” vilket
antagligen ar just sadana man bor undvika.

4. Jag anser att samtliga investeringskostnader for atgarderna pa
Skurusundsvégen skall baras av kommunen, eftersom Skurusundsvagen &r
huvudled.

5. Jag anser att det utstallda materialet mer detaljerat maste redovisa vad de olika
atgarderna kommer att kosta. T ex framgar det inte hur mycket gangbryggan
kostar, vad Skurusundsvéagen kostar etc. Det gor det omojligt att véardera
nyttan av de olika atgarderna. Uppenbarligen finns det béattre specifikationer
an de som redovisas. T ex star det i gatukostnadsutredningen att kostnaden for
konsolbryggan 6kat med 2050 kkr, samt att kommunens andel av densamma
okat med 650 kkr. Daremot framgar inte den enskilda posten for
konsolbryggan i sammanstallningen.

no
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Kommentar:

1. Konsolbryggan ar kalkylerad till en kostnad av 2 800 000 kr, inklusive
projektering, bygg- och projektledning samt belysning. Denna kostnads
finansieras till 30 % av kommunen (840 000 kr) for funktionen allméant
gangstrak, respektive 70 % av fastighetsagarna (1 960 000 kr) for
tillgangligheten till fastigheterna vid Kungsviken, Gangbryggan &r
dimensionerad for att kunna anvandas aret om, bl.a. fér angoring av
raddningstjanst, vilket ar en forutsattning for att kunna planlagga omradet for
permanentboende. Se &ven "Sammanstéllning av synpunkter” ovan,
”Kostnadsunderlag”.

Utformning av lekplats kommer att studeras i kommande projektering.

3. Val av armaturer med mera kommer att studeras i kommande projektering.
Kostnaden for belysning ar berdknad utifran kostnaden for standardbelysning.
Om annan dyrare typ av belysningsarmatur véljs vid utbyggnaden kommer
kommunen att finansiera merkostnaden, som en foljd av att "takpriset” for
debitering faststélls vid utstallningen.

Se ”Sammanstallning av synpunkter” ovan, ”Kostnadsunderlag”.

Det ligger en avvagning mellan detaljeringsgrad och 6versiktlighet i det
kostnadsunderlag som presenteras. Kalkylunderlaget &r alltfor omfattande for
att redovisas i detalj.

no

o s

Sickladn 12:21

Den foreslagna gangbron vid berget ej skall byggas. Kostnaden for detta ar
alldeles for stor, dessutom ser vi ingen som helst fordel for oss da vi ej kommer
att nyttja gangbron. Att bekosta en handikappanpassad gangbro som anda slutar i
en ’blindtarm” (sett ur ett tillganglighetsperspektiv for allménheten) verkar
valdigt markligt.

Kommentar:
Se ”Sammanstallning av synpunkter” ovan, ”Kostnadsunderlag”.

Sickladn 12:30

1. Jag dr inte ett dugg intresserad av att betala for bredare végar t.ex.
Hogvallavagen och Kungsviksvégen. Sopbilar, lastbilar och brandbilar
kommer fram redan idag.

2. Om jag ska vara med och betala, da vill jag ha lyse, battre vag pa
Kungsviksvéagen 16-22, dvs. den stig som bara kan kéras med skottkarra. Hur
ska ambulanstransport ske pa denna véag? Jag vill ha atminstone 1 m bred plan
Vag.

3. Vill pAminna om att ”spangen” langs bergvaggen vid Kungsviken &r helt
obefogad. Det blir bara mer ointressant trafik, vilket medfér mer stélder och
inbrott samt okynnesakning av mopeder. Dessutom till en otroligt hog extra
kostnad.
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Kommentar:

1. Se ”Sammanstallning av synpunkter” ovan, ”Kostnadsunderlag”.

2. Stigen kommer att utgéra en gemensamhetsanldggning. Det ar upp till
deltagarna i gemensamhetsanlédggningen att gemensamt iordningstélla stigen
till 1amplig standard med eller utan belysning.

3. Se ”Sammanstallning av synpunkter” ovan, ”Kostnadsunderlag”.

Sickladn 12:31 och 12:52

1. 1 Genomforandebeskrivning, bilaga 3, star att 12:31 har infart/angéring via
12:52. 12:31 har egen angoring genom grind till Kungsvikstrappan.
Fastigheten saknar bilvag. Gatukostnaden skall salunda reduceras med 0,3.

2. Under samradet sades att i enlighet med kommunens gatukostnadspolicy
skulle gangbryggan bekostas av kommunen da gangstraket skall fortsétta langs
Skurus strander och vara till nytta for manga fler an de som bor i omradet. |
gatukostnadsutredningen star nu att denna gangvag ”Konsolbrygga utmed
Kungsviken” planeras bli 2,5 m bred med barighet 7 ton. Och att
fastighetsagarna skall betala 70%. Aven gangvagen utmed Kungsviken skall
bli 2,5 m bred medan fortsattningen till Ledungsstigen blir 1,5 m. Jag anser att
bredd 2,5 m och 7 tons barighet ar att forstora omradets karaktar och sager:
Nej, 1at konsolbryggan och gangvagen bli max 1,5 m! Jag anser att kommunen
skall bara 100% av investeringskostnaderna och svara for underhall.

3. Skurusundsvagen ar huvudled. Bussarna, som kor Skurusundsvagen i bada
riktningarna, betjanar en stor del av Nacka mellan Skuru och Slussen.
Ringlinjerna 409, 411 och 449 kor minst 70 turer/dag. Enligt kommunens
gatukostnadspolicy och Plan- och bygglagen skall kommunen dérfér bara 100
% av kostnaderna.

Kommentar:

1. Andelstalet for 12:31 reducerades med 0,3 redan i samradsforslaget och i det
forslag till fordelning som stéllts ut. Genomforandebeskrivningen justerades
redan i utstéliningsforslaget.

2. Se ”Sammanstallning av synpunkter” ovan, ”Kostnadsunderlag”.

3. Se ”Sammanstallning av synpunkter” ovan, ”Kostnadsunderlag”.

Sickladn 12:45

1. Vi tycker att Skurusundsvéagen dr en kostnad for kommunen da den inte tillhor
omradet utan ar huvudled.

2. Gangbryggan ar onodigt bred och kostsam.

Kommentar:
Se ”Sammanstallning av synpunkter” ovan, ”Kostnadsunderlag”.
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Sickladn 12:57

1.

I Norra Skuru foreslar kommunen att klassificera fastigheterna efter storlek, vi
foreslar att kommunen fordelar kostnader enligt samma modell som i Bjorknas
2, dvs dér har ni delat upp tomter med permanenthus, fritidshus respektive
obegyggda tomter.(ref: Gatukostnadsutredning for Lilla Bjorknas 2,
Fordelningsgrund). Kommunen sgjer att fordelning enligt en klassificering
hanvisas till fastighetstypens nytta av nya och/eller forbattrade
anlaggningarna. Nyttan kan definieras genom fastighetens ekonomiska
vardedkning till f6ljd av detaljplanen och dess genomférande. Géllande
exempelvis fastighet 12:57, sa ar den klassad som permanentboende och
atnjuter darmed inte de fordelar kommunen hanvisar till. Om kommunen énda
gar vidare med forslaget som finns for Norra Skuru, sa yrkar vi pa ett lagre
andelstal for var fastighet an det foreslagna, rimligt andelstal kan vara 0,4
istallet for 0,7.

Vi staller oss fragande till varfor fastighetsagarna ska vara med och bekosta
upprustande av Skurusundsvégen, en huvudled som gar runt hela Skuru och
trafikeras med bade motorvagsbuss och lokala bussar (vilket vi givetvis &r
tacksamma for!).

Kommentar:

1.

2.

Norra Skuru skiljer sig pa flera sétt fran de vanligen forekommande
fornyelseomradena i kommunen, som ligger till grund for den
fordelningsprincip som utvecklats och anvands t ex i Lilla Bjorknas 2. Att
tillampa den principen for Norra Skuru innebdr att man inte tar hansyn till de
speciella forutsattningarna, och de faktorer som i detta fall har stérre betydelse
for nyttan. Ett av motiven till att permanentklassificerade fastigheter har ett
lagre andelstal i den fordelningsgrund som anges i gatukostnadspolicyn, och
som tillampas i Lilla Bjorknés, &r att dessa antas redan vara bebyggda i
enlighet med den byggratt som ges i planen, och att vardedkningen av
detaljplanen och dess genomforande darmed blir mindre &n for t.ex.
fastigheter som ar bebyggda med fritidshus. | Norra Skuru har dock manga
fler fastigheter &n de permanentklassificerade redan bebyggts till den storlek
som tillats enligt den nya detaljplanen, dvs att byggréatt ges mer eller mindre
for redan befintliga byggnader. Darmed kan nyttan inte kopplas till denna
grund pa samma satt som i andra omraden. Se dven Gatukostnadsutredning for
Norra Skuru, ”Motiv for klassificering och andelstal”. Med hansyn till att
speciella forhallanden rader inom Norra Skuru, pa olika grunder for olika
fastigheter, har detta forslag till sarskild fordelningsgrund utarbetas. Endast
tva fastigheter har invandningar pa forslaget, vilket far tolkas som att
huvuddelen av fastighetséagarna i omradet finner foérdelningen som skalig.
Exploateringsenheten kan darfor inte finna skal for att fastigheten 12:57 ska
ges ett lagre andelstal pa annan grund an ovriga fastigheter i omradet.

Se ”Sammanstallning av synpunkter” ovan, ”Kostnadsunderlag”.
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Sickladn 12:69

1. Vianser att kostnaderna for naturmarken i sin helhet ska betalas av
kommunen dvs skattebetalarna. Darmed ska de kostnader som fordelas i
omradet vara 23 267 00 — 1 794 00 = 21 473 000 kr.

2. En fordelning pa skalig och rattvis grund ska ske efter matbar rattvisa. Denna
rattvisa bestams av den byggréatt som detaljplanen redovisar for varje fastighet.
Tomtytan har i detta sammanhang ingen betydelse, eftersom det bara far
byggas ett hus pa varje tomt. Den skéliga grunden dr ett matt pa den nytta
fastigheter har av att nya gator anlaggs. For befintliga fastigheter ar nyttan
begrénsad. Nyttan &r storre for de fastigheter som kan delas eftersom den
tillkommande tomten Okar fastighetens marknadsvérde avsevért. Storst nytta
har de fastigheter som kan delas i fler &n tva tomter och betecknas som
exploateringsomrade eftersom de far den storsta 6kningen av marknadsvardet.

Vi yrkar darfor pa en fordelningsgrund enligt foljande:
Befintliga fastigheter- 0,5

Befintliga fastigheter som kan delas i tva tomter 1,0
Fastigheter som kan indelas i fler &n tva tomter 3,0

Detta resulterar i foljande vid férdelning av beloppet 21 473 000 kr:

Antal byggratter Andelstal Delkostnad Kr/byggrétt
Befintliga 68 0,5 3842 537 56 508
Tillkommande |9 1,0 1017 142 113 016
Exploator 49 3,0 16 613 321 339 047
Summa: 126 - 21 473 000 -

Vi yrkar darfor att den gatukostnad som kan komma ifraga for var fastighet
ska bestammas till hogst 56 000 kr.

3. Att fordela kostnaderna utifran tomtytor ar oskaligt, och utrakningsmodellen
med “’sprangvis héjning” ar godtycklig. Tomter med 1 kvm skillnad i storlek
kan fa 30-40 tkr i skillnad pa gatukostnaderna. Hur hittade man pa granserna
800 respektive 1600 kvm? Rent sakligt finns inget som talar mer eller mindre
for att lagga gransen vid vilket tal som helst t.ex. 734 eller 755 saval som 800.
Kommunen har tillgang till de exakta tomtareorna men véljer anda att klumpa
ihop dem i grupper. Varfor i just tre grupper, varfor inte i 4 eller 127 Eller 78
”grupper”, som ju &r den enda korrekta modellen om nu tomtytan alls skulle
ha varit en rattvis grund. Det &r godtyckliga antal grupper, med godtyckliga
grénser och godtyckliga upprakningsfaktorer.
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Kommentar:

1. De kostnader for park och natur som ingar i kostnadsunderlaget avser saval
gronomraden som gangvagar och lekplats mm. Kommunen betalar de
parkanlaggningar som beddéms vara till nytta for manga fler an de som bor i
just detaljplaneomradet, t.ex. strandpromenaden och del av kostnaden for
gangbryggan. Att omradet i 6vrigt innehaller grénomraden och
parkanlaggningar ar till storst nytta for de boende i omradet.

2. Exploateringsenheten haller med om att tillkommande tomter far anses ha en
storre nytta an befintliga, och att de darmed ska ha en storre andel av
kostnaderna. Den fordelningsgrund som foreslas i gatukostnadsutredningen
medfor en storre skillnad mellan bebyggda befintliga fastigheter och
tillkommande fastigheter &n enligt fastighetségarnas egna forslag. Att en
tillkommande fastighet inom ett exploateringsomrade har 200 % storre nytta
av anlaggningarna an enstaka tillkommande fastigheter kan
exploateringsenheten inte finna beldagg for. Fastighetséagarnas yrkande pa
skaligt belopp enligt sitt eget forslag till kostnadsunderlag och
fordelningsgrund saknar &ven dessvérre relevans eftersom antalet
tillkommande byggratter inom exploateringsomraden enligt de utstallda
forslaget inte &r 49 st, utan 31 st och det totala antalet byggréatter &r 107, inte
126. En beré&kning enligt fastighetsagarna forslag till fordelningsgrund med
det antal byggréatter som anges i forslag till detaljplan och
gatukostnadsutredningen resulterar darmed i andra belopp.

3. .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. 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 annu
storre andel kan vara motiverat i omraden dar byggréattens storlek ar kopplad
till tomtarean. Den byggratt som foreslas i detaljplanen &r inte direkt kopplad
till fastighetens storlek, men den &r en av faktorerna for byggréattens
omfattning. Darfor utgors forslaget av tre ”storleksgrupper”.

I planeringssammanhang ar en ”normaltomt” for en frilliggande villa mellan
800 och 1 500 kvm. En tomt som ar mindre dn 800 kvm betraktas som en
”liten tomt”. Darfor har 800 kvm valts som den lagre gransen. En dubbelt sa
stor tomt har valts som den évre gransen. De tre grupperna ar alltsa
"normaltomt” respektive, mindre eller stérre. En fordelning utifran byggratten
enligt forslag till detaljplan, med ”normalstor” (120 + 30 kvm) respektive
mindre och stOrre byggratt ger motsvarande resultat for klassificering i tre

grupper..
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Den enda upprakningsfaktor som anvands ar faktorn 2,0 som anvands for en
tillkommande tomt inom respektive “storleksgrupp”, vilket ar i enlighet med
gatukostnadspolicyn- att en tillkommande tomt ska betala dubbelt sa mycket
som en befintlig.

Sickladn 12:85

Med nuvarande forslag far 12:85 mindre byggratt &n omgivande fastigheter.
Dessutom ar Gver 1000 kvm prickat. Ar detta ett straff for att jag inte ville dela
fastigheten sa att kommunen far in dubbla anslutningsavgifter? Da skulle
byggratten vara den dubbla. Ar byggratt ndgot man kan kdpa eller muta sig till?

Kommentar:

Foljande grundprincip galler: en fastighet/tomtenhet enligt detaljplanen = en
byggrétt for friliggande villa = skyldighet att betala gatukostnadsersattning for en
tomt. En tillkommande tomt ges en byggrétt for en friliggande villa och, enligt

fordelningsgrunden, skyldighet att betala gatukostnadsersattning for en
tillkommande fastighet. Denna princip galler lika for alla.

BILAGOR
Bilagal Sammanstdlining av inkomna synpunkter, tabell.

Bilaga A Skrivelser fran fastighetsagare, detaljplan och gatukostnadsutredning
for Norra Skuru.

Exploateringsenheten

UIf Crichton Susanne Moberg
Exploateringschef Exploateringsingenjor

I arbetet med redogorelsen dver utstalining har Anna Kuling, Tyréns AB,
medverkat pa uppdrag av Nacka kommun. BTYRENS, uppdragsnr 217272
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