NACKA KOMMUN UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten

Dnr KFKS 2005/565 258

Projektnr 9104

SAMRADSREDOGORELSE

Gatukostnadsutredning for Norra Skuru, Nacka kommun

Exploateringsenheten maj 2009.

SAMMANFATTNING

Samrad om gatukostnadsutredning for Norra Skuru pagick under tiden
3 november 2008 till 7 januari 2009, parallellt med samrad om forslag till
detaljplan.

Under samradstiden har synpunkter inkommit fran 14 av de 68 befintliga
fastigheterna inom fordelningsomradet.

Den mest aterkommande synpunkten, fran sju av fastigheterna, dr att kostnaderna
for Skurusundsvigen ska biras av kommunen, med hédnvisning till att den &r en
huvudled och att nuvarande standard #r fullt tillriicklig for de boende. Agarna av
tre fastigheter skriver att kommunen ska finansiera hela kostnaden for
promenadbryggan och hela strandpromenaden lings Kungsviken.

Fyra hivdar att den foreslagna anslutningsvégen till fastigheterna 12:7 -8 ska
bekostas till 100 % av de fastigheterna och att det inte finns anledning att 20 %
ska belasta Ovriga fastighetsédgare.

Sex av fastigheterna har lamnat synpunkter pa fordelningsgrunden, vilka
huvudsakligen avser andelstalet for den egna fastigheten.

Gatukostnadsutredningen kommer att justeras genom att kommunen foreslas
finansiera 30 % av kostnaderna for atgiarder pa Skurusundsvigen, samt

kostnaderna for marklosen avseende Skurusundsvigen.

Den foreslagna nya anslutningsvigen till fastigheterna 12:7-8 ersitts med en
gangvig/-stig. Kostnaderna blir ddrmed lagre och belastar helt 12:7-8.

Inkomna synpunkter foranleder ingen dndring av foreslagen fordelningsgrund.
Andelstalen justeras for tva fastigheter.
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BAKGRUND

Forslag till detaljplan for Norra Skuru har upprittats. Syftet med detaljplanen dr
framst att mojliggora att alla fastigheter kan anvidndas for permanentboende. Detta
kriver i sin tur att gator, dagvattenanliggningar, gang- och cykelvigar mm samt
det tekniska forsorjningssystemet, sasom vatten- och avloppsanliaggningar (VA)
byggs ut. Befintliga vigar behover forbittras avseende framkomlighet, barighet
och trafiksédkerhet.

Kommunen ska vara huvudman f6r alla allminna platser, d.v.s. gator,
parkanldggningar och naturomraden. Nacka kommun tillimpar uttag av
gatukostnadsersittning i enlighet med plan- och bygglagen, PBL, 6 kap 31 §.
Underlaget for beslut om uttag av gatukostnader utarbetas genom en
gatukostnadsutredning.

SAMRADET

Samrad om gatukostnadsutredning for Norra Skuru pagick fran och med den 3
november 2008 till och med den 7 januari 2009, samtidigt med samrad om forslag
till detaljplan for Norra Skuru och om tva fastighetsplaner inom planomradet.

Alla handlingar som gatukostnadsutredningen bestar av har under samradstiden
funnits tillgédngliga 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 informationsméte holls den 10 november 2008. Se bilaga A for en
sammanfattning och minnesanteckningar. Bilagan &r gemensam for
samradsredogorelserna for detaljplan respektive gatukostnadsutredning fér Norra
Skuru, samt fastighetsplaner inom Norra Skuru.

3 (15)



NACKA KOMMUN Norra Skuru UTSTALLNINGSHANDLING

Exploateringsenheten Gatukostnadsutredning Maj 2009
SAMRADSREDOGORELSE

SYNPUNKTER

Inledning

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

Fordelningsomradet innehaller, enligt forslag till detaljplan under samrad, 68
befintliga tomtenheter' for bostadsindamal, varav en dr mojlig att dela, samt ett
fritidsomrade. Ytterligare atta tomter och tva exploateringsomraden foreslas inom
mark som dgs av Nacka kommun. Planforslaget innehaller dven ett
exploateringsomrade inom Sicklaon 12:9, for bostéder alternativt vard. Dirutover
foreslas en tomt for en forskola med utrymme for fyra avdelningar.

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

Under samradstiden har skrivelser med synpunkter inkommit fran 14 fastigheter
inom fordelningsomradet. Synpunkterna har sammanstéllts i en tabell, se bilaga 1.

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

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

Bilaga B bestar av kopior av inkomna skrivelser fran fastighetsigare. Bilagan &r
gemensam for samradsredogorelserna for detaljplan respektive
gatukostnadsutredning for Norra Skuru.

! 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 byggriitt for
bostadséindamél. Begreppet “fastighet” anvinds i texten dven med betydelsen “byggbar tomtenhet
bestaende av en eller flera registerfastigheter.
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Synpunkter pa detaljplan fér Norra Skuru
Under samradstiden pagick dven samrad om forslag till detaljplan for Norra
Skuru. Synpunkter pa detaljplanen redovisas i sérskild samradsredogorelse.

Gatukostnadsutredningen dr utarbetad bl a utifran de forutséttningar som forslaget
till detaljplan innehaller. Vissa synpunkter innehaller aspekter som beror bade
detaljplan och gatukostnadsutredning och redovisas didrfér dubbelt, i respektive
samradsredogorelse.

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

Synpunkter pa fastighetsplaner inom Norra Skuru

Under samradstiden pagick d@ven samrad om forslag till fastighetsplaner for tva
delomraden: Fastighetsplan for Sickladn 12:12 m fl, Norra Skuru
(bebyggelseomradet vid Kungsviken) respektive Fastighetsplan for Sicklaon
12:83 m fl, Norra Skuru (omrade mellan Skurusundsvidgen och
Kungsborgsvigen).

Synpunkter pa forslag till respektive fastighetsplan redovisas i sarskild
redogorelse.

Vissa synpunkter innehaller aspekter som beror bade gatukostnadsutredning och
fastighetsplan och redovisas dérfor dubbelt, i respektive samradsredogorelse. 1
tabellen, bilaga 1, som redovisar en sammanstéllning av inkomna synpunkter,
framgar vilka fastigheter som dven limnat synpunkter som beror forslag till
fastighetsplan.
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Sammanstallning av synpunkter

Kostnadsunderlag

Nio av fastigheterna har lamnat synpunkter pa kostnadsunderlaget. Sju av dessa
anser att kostnaderna for Skurusundsvigen ska bdras av kommunen, med
hinvisning till att den &r en huvudled och att nuvarande standard &r fullt tillricklig
for de boende.

Agarna av tre fastigheter skriver att kommunen ska finansiera hela kostnaden for
promenadbryggan och hela strandpromenaden lings Kungsviken. De menar att
dessa dr tinkta att underlitta rekreationen for hela Norra Skuru och kommer
darfor att gynna manga fler dn de fastighetsdgare som berors av planen. Darmed
ar anldggningarna helt och héllet att rikna som “viktigare strandpromenad” enligt
gatukostnadspolicyn. En skriver att det endast &r strickan mellan
Kungsvikstrappan och 12:28 som kan betraktas som kombinerad gata och
parkanldggning.

Fyra hivdar att om anslutningsvégen till 12:7 och 12:8 anldggs ska den till 100 %
bekostas av de fastigheterna. Det &r endast de som har nagon nytta av den och det
finns ingen anledning att 20 % ska belasta 6vriga fastighetsigare.

Kommentar:

Enligt gatukostnadspolicyn ska kommunen béra investeringskostnaderna for
eventuell extrastandard sa att vig, som har karaktiren av "huvudvig” kan fungera
som detta och klara trafikuppgift, som dr klart storre dn att forsorja omradet lokalt.

Kostnaderna for forbittringsatgiarderna pa Skurusundsvigen dr ldgre per
langdmeter dn for flera av de 6vriga vigarna i omradet, trots att den &r bredare.
Forbéttringsatgédrderna har darfor inte bedomts vara av den av sadan omfattning
att de innebér en extrastandard.

Gatukostnadsutredningen kommer dock att justeras genom att kommunen foreslas
finansiera 30 % av kostnaderna for atgiarder pa Skurusundsvigen, samt
kostnaderna for marklosen avseende Skurusundsviagen. Kostnadsandelen far anses
motsvara forbattringsatgirderna for den andel av vigen som kan betecknas som
“huvudvig”, sammantaget med kostnadsandelen for utbyggnad av gangbana.

Kommunen finansierar hela kostnaden for strandpromenaden fran Kungsviken till
Ledungsstigen, samt 30 % av kostnaden for konsolbryggan. Konsolbryggan &r en
forutsittning for att mojliggora permanentboende i bebyggelseomradet vid
Kungsviken, genom att det dr den enda vig som bebyggelsen kan nas for t ex
Réddningstjinsten.
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Den har ocksa stor betydelse for boende och gister med funktionshinder och for
transporter av tyngre last till fastigheterna samt for t ex sjuktransporter. En brygga
som enbart tjdnar som promenadstrak dr av enklare konstruktion.

Den foreslagna nya anslutningsvigen till fastigheterna 12:7-8 ersitts med en
gangvig/-stig. Kostnaderna blir ddrmed lagre och belastar helt 12:7-8.

Foérdelningsomrade
En fastighetséigare ifragasitter att den egna fastigheten ingar i fordelningsomradet,
med hénvisning till att den nytta som fastigheten drar av vigarbetena dr marginell.

Kommentar:

Vid fordelning av gatukostnader anvinder kommunen s.k. omradesvis fordelning.
Fordelningsomradet sammanfaller ofta med ett detaljplaneomrade, men det kan
avvika fran detaljplaneomradet om det 4r motiverat med hénsyn till vilka
fastigheter som har nytta av anliggningarna. Ett exempel pa ett avvikande
fordelningsomrade dr gatukostnadsutredningen for Algo, dir dven fastigheterna pa
Gaso m fl 6ar bedomdes ha nytta av anldggningarna. Det finns dven andra
exempel pa nir fastigheter utanfor detaljplaneomradet ingar i fordelningsomradet.

Det motsatta, att en fastighet inom detaljplaneomradet inte ska inga i
fordelningsomradet dr ovanligt. Nyttan for en fastighet ar vid
omradesvisfordelning dven definierad som del i den sammanlagda nyttan for
omradet, med vagforbittringar, gangbana och parkanldggningar. I de fall nyttan av
olika anledningar kan vara begrinsad for en specifik fastighet gors ett avdrag pa
andelstalet.

Se dven kommentarer for respektive fastighet nedan under rubriken “Inkomna
synpunkter”.

Fdrdelningsgrund
Sex av fastigheterna har limnat synpunkter pa fordelningsgrunden, och samtliga
avser andelstalet for den egna fastigheten.

Dirutdver anser en att tomtytan har givits orimligt stor roll vid berdkning av
andelstalet. En annan foreslar att fordelningen bor ske enligt samma modell som
for Lilla Bjorknés 2, med klassificeringen permanenthus, fritidshus respektive
obebyggda tomter.

Kommentar:

For tva av fastigheterna kommer andelstalet att justeras genom att tilligget pa
andelstalet med 0,3 for obebyggd fastighet tas bort. Ovriga synpunkter pa
andelstalet for den egna fastigheten foranleder inte nagon dndring.
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Den fordelningsmodell som anvéndes i gatukostnadsutredningen for t ex Lilla
Bjorknés 2 &r den som oftast anviands i kommunen, i fornyelseomraden dar
vigarna tidigare varit en s k gemensamhetsanldggning som forvaltas av de boende
i omradet genom en samfillighetsforening.

Norra Skuru skiljer sig fran de vanligen forekommande fornyelseomradena pa
flera sétt, och dérfor har en sérskild fordelningsgrund utarbetats, som tar hiinsyn
till de speciella forhallanden som rader. Fordelningsgrunden utgar fran de
riktlinjer som anges i gatukostnadspolicyn men klassificeringen, med hénvisning
till fastighetens tidigare tillatna markanviandning, har bedomts ha mindre
betydelse for nyttan dn andra faktorer. Se dven Gatukostnadsutredning for Norra
Skuru, "Motiv for klassificering och andelstal”.

Tomtarean kan inte anses ha 6verdrivet stor roll for fordelningen eftersom den
enbart ligger till grund for indelning i tre grupper, dér skillnaden mellan

respektive grupp &r andelstalet 0,1, dvs ca 17 000 kr.

Da endast ett par fastigheter har lamnat synpunkter som ror principerna for
kostnadsfordelningen forslas inga dndringar av fordelningsgrunden.

Se dven kommentarer for respektive fastighet nedan under rubriken “Inkomna
synpunkter”.
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Inkomna synpunkter

Samtliga synpunkter redovisas for respektive fastighet. I 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 hinvisas till rubriken ”Sammanstéllning av synpunkter”. Se dven
bilaga 16 for vilka fastigheter som ldmnat synpunkter som bemots enskilt, samt
bilaga B, kopior av inkomna skrivelser fran fastighetsdgare.

Sicklaon 12:7

Gatukostnaden for den nya lokalgatan till fastigheten dr for hog att betala for en
privat person, och fastighetsigarna onskar att den ses 6ver. De onskar dock en vig
med samma ténkta karaktir, och &r oppna for forslag som kan minska kostnaden.

Kommentar:

Det ir inte mojligt att anldgga en lokalgata till 1agre kostnad, pa grund av
terringen. En lokalgata ska uppfylla minikrav pa bl a lutningar vilket medfor
kostsamma bergsschakter.

Den foreslagna nya lokalgatan ersitts diarfor med en enklare gangvig/-stig.
Fastigheterna Sicklaén 12:7 och 12:8 kommer i det reviderade forslaget till
detaljplan att ha del i den gemensamma parkeringsplatsen vid Kungsviksvégen,
norr och sdder om anslutningen till den nya gangvigen. Trots att fastigheterna inte
kan angoras fran allmin gata med bil forbittrats tillgéingligheten till fastigheterna
avsevart.

Sicklaon 12:12

1. Om anslutningsvigen till 12:7 och 12:8, och ”gl1” anlidggs ska de till 100 %
bekostas av de fastigheterna. Det &dr endast de som har ndgon nytta av den och
det finns ingen anledning att 20 % ska belasta 6vriga fastighetségare.

2. Kostnaden for promenadbryggan och hela strandpromenaden lings Kungsvik
ska béras av kommunen. Dessa ér tidnkta att underlitta rekreationen for hela
Norra Skuru och kommer dérfor att gynna manga fler én de fastighetsidgare
som berdrs av planen. Vid samradsmotet sas att samtliga fastigheter nere i
Kungsviken har sin angoring via Kungsvikstrappan, inte via konsolbryggan.
Dirmed dr anldggningarna helt och hallet att rikna som “viktigare
strandpromenad” enligt gatukostnadspolicyn. Endast strickan mellan
Kungsvikstrappan och 12:28 kan betraktas som kombinerad gata och
parkanldggning. Konsolbryggan &r ocksa dverdimensionerad.

3. Samtliga investeringskostnader for atgiarder pa Skurusundsvigen ska biras av
kommunen eftersom Skurusundsvégen dr huvudled.
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Kommentar:

1. Gemensamhetsanliggningar inom kvartersmark, sasom ”gl”, ska bekostas av
enskilda fastighetsdgare. De ir inte allménna platser och ingar inte i
kostnadsunderlaget. Se dven ”Sammanstillning av synpunkter” ovan,
”Kostnadsunderlag”.

2. Se ”Sammanstéllning av synpunkter” ovan, "Kostnadsunderlag” samt
samradsredogorelse for detaljplan for Norra Skuru, avseende dimensionering
av konsolbrygga.

3. Se ”Sammanstéllning av synpunkter” ovan, "Kostnadsunderlag”.

Sicklaon 12:19

Det dr inte tillimpligt att belasta fastigheterna inom omradet for kostnaderna for
upprustning av Skurusundsvégen. Denna vig dr idag huvudled och genomfart.
Dessutom &r den i kommersiellt syfte en transportvég till Anna Visborgs minne,
Anneberg och Ekensdal vilket gor det svart att forsta rimligheten att boende ska
bira kostnaderna.

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

Sicklaon 12:21
En eventuell anpassning av Skurusundsvigen torde inte medfora kostnader f6r
fastighetsdgarna da vigen idag &r en huvudled.

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

Sicklaon 12:30
Om vigen till 12:7 och 12:8 byggs forutsitter jag att dessa tomtigare bekostar den
sjdlva och att inga Ovriga belastas med kostnader for den végen.

Kommentar:
Se ”Sammanstillning av synpunkter” ovan, “Kostnadsunderlag”.

Sicklaon 12:31 och 12:52

1. I genomforandebeskrivningen star att 12:31 har infart/angoring via 12:52.
12:31 har egen angoring genom grind till Kungsvikstrappan. Fastigheten
saknar bilvdg. Gatukostnaden ska saledes reduceras med 0,3.

2. T enlighet med gatukostnadspolicyn ska gangbryggan bekostas av kommunen,
da gangstraket ska fortsitta lings Skuru strinder och vara till nytta for manga
fler an de som bor i omradet. Konsolbryggan och gangvigen ar ocksa
overdimensionerad.
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3. Skurusundsvigen dr huvudled. Enligt gatukostnadspolicyn ska kommunen
darfor betala 100 % av investeringskostnaderna da nuvarande végstandard &r
fullt tillriacklig for de boende.

4. Om bilvag till 12:7-8 trots allt anldggs ska den betalas enbart av de som dger
dessa fastigheter.

Kommentar:

1. Andelstalet for 12:31 &r reducerat med 0,3. Texten 1
genomforandebeskrivningen justeras.

2. Se ”Sammanstillning av synpunkter” ovan, “Kostnadsunderlag” samt
samradsredogorelse for detaljplan for Norra Skuru, avseende dimensionering
av brygga och gangvig.

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

4. Se ”Sammanstillning av synpunkter” ovan, ”Kostnadsunderlag”.

Sicklaon 12:34 (och 12:33)
Tomt 12:33 dr inte med som var dgodel i det nya forslaget.

Kommentar:

Forslaget till detaljplan redovisar inte dgoforhallanden utan reglerar
markanvindningen och byggriitter. Enligt forslaget kan en ny tomt bildas av 12:33
tillsammans med en del av 40:13 som kommunen &4ger.

Den foreslagna nya tomten ingar i gatukostnadsutredningen och det dr den som
dger denna, dnnu inte bildade, fastighet vid debiteringstidpunkten som &r skyldig
att betala gatukostnadsersittningen for fastigheten. Se dven Samradsredogorelse
for detaljplan for Norra Skuru.

Sicklaon 12:45
Vi ifragasitter att detta omrade ska fa bekosta upprustningen av Skurusundsvigen

da det dr en allmén vig.

Kommentar:
Se ”Sammanstillning av synpunkter” ovan, “Kostnadsunderlag”.

11 (15)



NACKA KOMMUN Norra Skuru UTSTALLNINGSHANDLING
Exploateringsenheten Gatukostnadsutredning Maj 2009
SAMRADSREDOGORELSE

Sicklaon 12:46

Fastigheten har fatt tillagg 0,3 for obebyggd tomt. Vi har bott pa fastigheten sedan
2002 och fastighetsvirdet var redan da 6ver angiven grins. Da fanns inte heller
nagot start-PM for detaljplan.

Kommentar:

Enligt gatukostnadspolicyn dr “medgivet bygglov vid tidpunkten for beslut om
start-PM avgorande for om en fastighet riknas som obebyggd”. Start-PM f{or
detaljplanen for Norra Skuru godkéndes den 14 februari 2005.

I utredningsskedet anvénds fastighetstaxeringen som en av grunderna for
klassificeringen. Nybyggda smahus édr dock befriade fran fastighetsskatt/-avgift de
forsta fem aren, och dérfor redovisas inget taxeringsvirde for dessa.

Bygglov beviljades for Sickladn 12:46 i januari 2002. Andelstalet for fastigheten
justeras genom att tilligget pa 0,3 for “obebyggd fastighet” tas bort.

Sicklaon 12:57

1. Vi foreslar att kommunen fordelar kostnaderna enligt samma modell som for
Lilla Bjorknis 2, med klassificeringen permanenthus, fritidshus respektive
obebyggda tomter. Fordelningen hénvisas till nyttan for respektive
fastighetstyp och nyttan kan definieras genom fastighetens ekonomiska
virdeokning till f6ljd av detaljplanen och dess genomforande. 12:57 dr klassad
som permanentboende och med den foreslagna fordelningen atnjuter den inte
de fordelar kommunen hénvisar till.

2. Om kommunen dnda gar vidare med den foreslagna fordelningen yrkar vi pa
ett ldgre andelstal, rimligt andelstal kan vara 0,4 istillet for 0,7.

3. Vi stiller oss fragande till varfor fastighetsdgarna ska vara med och bekosta en
upprustande av en huvudled som gar runt hela Skuru och trafikeras av bade
motorvigsbussar och lokala bussar.

Kommentar:

1. Norra Skuru skiljer sig pa flera sitt fran de vanligen forekommande
fornyelseomradena i kommunen, som ligger till grund for den
fordelningsprincip som utvecklats och anviénds t ex i Lilla Bjorknds 2. Att
tillimpa den principen fér Norra Skuru innebér att man inte tar hiinsyn till de
speciella forutséttningarna, och de faktorer som i detta fall har stérre betydelse
for nyttan. Se dven Gatukostnadsutredning for Norra Skuru, "Motiv for
klassificering och andelstal”, samt ”Sammanstillning av synpunkter” ovan,
”Fordelningsgrund”.
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2. Med hinsyn till att endast ett par fastigheter har ldimnat synpunkter som ror

3.

principerna for kostnadsférdelningen kommer inga dndringar av
fordelningsgrunden att foreslas. Exploateringsenheten kan inte finna motiv for
att fastigheten 12:57 ska ges ett lagre andelstal pa annan grund &n 6vriga
fastigheter i omradet.

Se ”Sammanstillning av synpunkter” ovan, “Kostnadsunderlag”.

Sicklaon 12:69

1.

Vi ifragasitter om 12:69 alls ska riknas in i fordelningsomradet. Att VA-
arbeten ska utforas till var tomt dr irrelevant i den fragan. Avgorande &r endast
den nytta fastigheten drar av just vigarbetena. Den enda nyttan 4r parkvégen,
strandpromenaden fran omrade Bergkantsstigen till Kungsviken, men den
nyttan dr marginell och motiveras inte av kostnaden.

Det storsta felet vid berdkning av andelstalet dr den orimliga roll som tomtytan
givits. "Den storsta nyttan anses de ha som kan stycka en tomt eller som far en
byggritt pa obebyggd tomt. Dessa fastigheter tilldelas de storsta andelstalen”.
Gatukostnaden som pafors 12:69 har hissats med hianvisning till att tomten ar
sa stor att den kan styckas. Detaljplanen anger dock klart och tydligt att 12:69
inte kan styckas. 12:69 har fatt en mycket begriansad byggritt pa 140 kvm.
Kommunen har beréiknat andelstal grundat pa tomtarea men inte byggrittens
storlek. Erfarenheter fran fastighetsmarknaden visar dock att byggritten spelar
manga ganger storre roll an tomtarean pa priset vid forsiljning. 12:69 har
asatts ett hogt andelstal som inte har relevans eftersom den inte far eller kan
bebyggas pa samma villkor som Ovriga fastigheter (styckningsforbud och
topografiskt svarutnyttjad tomt samt avsaknad av bilvdg. Sma sportstugor som
var schabloniseras pa till samma storlek som rejélt stora villor. Det stimmer
inte med vad som skrivs i samradsredogorelsen sid 8: “Riktlinjerna i
programmet syftar till att varje enskild fastighet ska bedomas med avseende pa
till- och ombyggnadsmojligheter”, ndr omradets elegantaste och bist belidgna
hus, pa 12:57, betalar 134 418 kr medan den lilla sportstugan pa 12:69 betalar
100 549. Och 12.69 kommer fortfarande inte ha nagon bilvig.

I forsta hand yrkar vi pa att fastigheten halls utanfor fordelningsomradet. I
andra hand att avgiften beridknas med hinsyn till fastigheten extraordinéra
forhallanden, med ett andelstal som icke Gverstiger 0,1. Den i forslaget
tillimpade schablonmetoden har inte resulterat i ett belopp motsvarande
lagens krav pa ”skilig och rittvis” eller den lagfista principen om storst
avgift for storst nytta” nér jamforelse gors med andra fastigheter i omradet.
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Kommentar:

1. Fastigheten 12:69 far anses ha nytta av en gangbana lings Skurusundsvigen
mm, pa samma sitt som ovriga fastigheter inom omradet. Darutover har
fastigheten sirskild nytta av forbittringarna av Bergkantsstigen fram till det
omrade som reserverats for parkeringsplats till forman for 12:69 m fl (se
detaljplan for Norra Skuru, omrade ”g5”).

2. Andelstalet for 12:69 ir 0,5 vilket dr andelstalet for en befintlig fastighet,
inom storleksgrupp 2, som inte kan styckas samt en reduktion med 0,3
eftersom fastigheten inte kan angoras med bil. En fastighet som kan styckas
har givits ett tilligg pa andelstalet med 2,0 vilket 6verensstimmer vil med
principen om storsta nyttan”. Byggritten for fastigheten kan inte betecknas
som “begriansad”, den &r tvidrtom bland de storre byggritterna i omradet.
Kostnadsfordelningen &r inte beroende av vilken typ av byggnad som &r
uppford pa fastigheten, och citatet fran programsamradsredogorelsen avser
riktlinjer for byggritter, inte for kostnadsfoérdelning.

3. Flera fastigheter inom fordelningsomradet har liknande extraordinira
forhallanden som 12:69 och fordelningsgrunden har utarbetats med sirskild
hénsyn till detta. Fordelningsgrunden har resulterat i ett andelstal pa 0,5 for
fastigheten 12:69. Av 6vriga befintliga fastigheter har 21 st ett ldgre andelstal,
medan 46 st har ett hogre. Se dven ”Sammanstéllning av synpunkter” ovan,
”Fordelningsgrund”.

Sicklaon 12:72

Fastigheten har klassificerats som obebyggd och dirmed alagts hogre avgift. Vi
forvirvade fastigheten 2003, erholl bygglov 2004, paborjade byggnation 2004 och
vi bor permanent pa fastigheten sedan 2006. Det kdnns inte rimligt att vi blir
alagda den hogre avgiften for obebyggd tomt nir planprocessen tagit sa lang tid
och vi tvingats investera i dyrbar anldggning for vatten och avlopp.

Kommentar:

Enligt gatukostnadspolicyn dr “medgivet bygglov vid tidpunkten for beslut om
start-PM avgorande for om en fastighet riknas som obebyggd”. Start-PM f{or
detaljplanen for Norra Skuru godkéndes den 14 februari 2005.

I utredningsskedet anvénds fastighetstaxeringen som en av grunderna for
klassificeringen. Nybyggda smahus édr dock befriade fran fastighetsskatt/-avgift de

forsta fem aren, och darfor redovisas inget taxeringsvirde for dessa.

Bygglov beviljades for Sicklaon 12:72 i januari 2004. Andelstalet for fastigheten
justeras genom att tillagget pa 0,3 for ”obebyggd fastighet” tas bort.
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Sicklaon 12:127 (+12:79)

12:79 dr ett markomrade utan byggnader. Det finns inte vig, det gransar inte till
nagon vig och pga sin storlek och placering lampar det sig inte for nagon slags
bebyggelse. Fastigheterna &r inte sammanslagna. Jag motsétter mig att detta
markomrade inrdknas som pliktskyldig for uttagning av gatukostnad i samband
med den aktuella fastighetsplanen.

Kommentar:

I forslaget till detaljplan har fastigheten 12:79 inte nagon egen byggritt, utan
12:79 och 12:127 ses som en tomt tillsammans, dven om de inte ar
fastighetsrittsligt sammanlagda. Pa samma sitt betraktas de tva fastigheterna som
en tomt vid fordelning av gatukostnaderna. Fastigheten 12:79 har inget eget
andelstal, utan ingar i andelstalet for 12:127. Tillskottet av arean for 12:79
paverkar inte vilken storleksgrupp som 12:127+ 12:79 hamnar i, eftersom
fastigheten 12:127 &r drygt 1 000 kvm.

BILAGOR

Bilaga 1 Sammanstillning av inkomna synpunkter, tabell.

Bilaga A Sammanfattning av samrads- och informationsméte, detaljplan och
gatukostnadsutredning for Norra Skuru.

Bilaga B Skrivelser fran fastighetsigare, detaljplan och gatukostnadsutredning
for Norra Skuru.

Exploateringsenheten
Pia Strom Sjoberg Susanne Moberg
Exploateringschef Exploateringsingenjor

I arbetet med samré’ldsredogbrelsen_ har Anna Kuling, Tyréns AB, medverkat pa
uppdrag av Nacka kommun. B TYRENS, uppdragsnr 217272
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