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NACKA KOMMUN NORRA SKURU SAMRADSHANDLING
Miljo6 & Stadsbyggnad
Gatukostnadsutredning

SAMMANFATTNING

Gatukostnadsutredningen omfattar omradet for detaljplan for Norra Skuru.
Detaljplanens syfte dr att mojliggora att alla fastigheter kan anvéndas for
permanentboende. Detta kriver i sin tur att allménna anlaggningar, sdsom gator,
gang- och cykelvidgar samt VA-anldggningar byggs ut.

Nacka kommun tillimpar plan- och bygglagens mojligheter till uttag av erséttning
for gatukostnader fran fastighetségarna for att finansiera utbyggnaden.
Kommunen ska besluta om kostnadsunderlaget, fordelningsomradet och
fordelningsgrunden. Underlaget for beslutet utarbetas genom denna
gatukostnadsutredning.

Kostnaderna omfattar de anliggningar som fordras for omradets funktion (gator,
dagvattenanldggningar, gangvigar samt park och natur, mm) samt kostnader for
markldsen, intrangserséttning, administration mm. Dessa kostnader har
prelimindrt berdknats till cirka 28,3 miljoner kronor. Kommunen finansierar gatu-
och parkanldggningar till en summa av ca 4,5 miljoner kr. Cirka 23,3 miljoner kr
kommer preliminért att debiteras dgarna av de fastigheter som ingar i
fordelningsomradet for Norra Skuru.

Kostnader for park och parkanlédggningar fordelas lika pa antalet befintliga och
tillkommande bostdder 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 tva fastigheter som genom nyanldggning av vég far tillgéng till korbar
entrégata belastas med ett tilldgg till andelstalet. De fastigheter som helt saknar
korbar anslutning ges ett avdrag.

Prelimindr gatukostnadsersattning inom

detaljplan for Norra Skuru Andel park Andelstal Kr

Grupp 1, befintlig 1 0,6 117 483
Grupp 2, befintlig 1 0,7 134 418
Grupp 3, befintlig 1 0,8 151 352
Tilldgg, befintlig obebyggd - 0,3 50 804
Reducering, ¢j bilvdg - -0,3 - 50 804

Tillagg, anléggning ny vig - 2,5 423 364
Grupp 1, tillkommande 1 1,8 320 698
Grupp 2, tillkommande 1 2,0 354 567
Grupp 3, tillkommande 1 2,2 388 436
Exploateringsomrade 1, (del av Sickladn 12:9) 8 8%2,0 2 836 536

Exploateringsomrade 2, (del av Sickladn 40:13,

norra) 6 6*2,0 2127 402
Exploateringsomrade 3, (del av Sicklaén 40:13,

sodra) 17 17#1,8 5451 864
Tomt for forskola 4 4.0 740 886

Fritidsomrade 1 - 15 876
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU SAMRADSHANDLING
Miljo6 & Stadsbyggnad
Gatukostnadsutredning

Kostnadsunderlag, fordelningsomrade och fordelningsgrund kan komma att
revideras i det kommande utstillningsforslaget.

Gatukostnadsersattningen ska betalas da vagarna ar fardigstédllda och kan tas i

drift, vilket kan ske tidigast under 2012. Det finns flera méjligheter till anstdnd
och avbetalning enligt beslutade betalningsvillkor.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU SAMRADSHANDLING
Miljo6 & Stadsbyggnad
Gatukostnadsutredning

BAKGRUND

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

Syftet med detaljplanen &r frimst att mojliggora att alla fastigheter kan anvéndas
for permanentboende. Detta kraver i sin tur att gator, dagvattenanlaggningar,
gang- och cykelvdgar mm samt det tekniska forsorjningssystemet, sdisom vatten-
och avloppsanldggningar (VA) byggs ut. Befintliga vigar behover forbattras
avseende framkomlighet, bérighet och trafiksidkerhet.

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

Nacka kommuns policy ér att varje fornyelseomrade ska bira de omradesbundna
anldggningskostnader som uppkommer i samband med detaljplanelédggning och
som ér till nytta for planomréadet. Det innebér att kostnaderna for nyanldggning
och forbéttringar av allménna anldggningar (gator, gang- och cykelvigar,
dagvattenanldggningar, parkanldggningar och naturmark) férdelas mellan
fastighetséigarna inom ett bestimt omrade. Den ersittning som fastighetsdgarna
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 rétt att besluta om gatukostnader respektive fastighetségarnas
skyldigheter att betala dessa kostnader for 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 skélig
och rittvis grund. Underlaget for beslut om uttag av gatukostnader utarbetas
genom denna gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen utarbetas genom en process som ofta Ioper parallellt
med detaljplaneprocessen.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU SAMRADSHANDLING
Miljo6 & Stadsbyggnad
Gatukostnadsutredning

Samrad

Den upprittade gatukostnadsutredningen med preliminért kostnadsunderlag och
forslag till fordelningsomrade och fordelningsgrund presenteras for berdrda
fastighetségare. Under samradstiden finns gatukostnadsutredningen tillgénglig i
kommunens utstédllningshall och bibliotek samt pa kommunens hemsida och ett
samrddsmote hélls. Berdrda fastighetségare har under samrédstiden mdjlighet att
skriftligen framfora sina synpunkter pa gatukostnadsutredningen.

Efter samrddet sammanstills och bemots inkomna synpunkter i en
samradsredogorelse. Darefter kommer gatukostnadsutredningen att bearbetas
bl a med hinsyn till inkomna synpunkter och ddrmed kan kostnadsunderlag,
fordelningsomrade och fordelningsgrund komma att revideras.

Utstallning

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

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

Antagande

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

Kommunstyrelsens beslut kan enligt plan- och bygglagen (PBL) 13 kap 1§
Overklagas genom sa kallad laglighetsprovning. Reglerna for laglighetsprévning
finns i 10 kap. kommunallagen. Overklagandet ska ske skriftligt och skickas till
lansritten. Overklagandet ska ha inkommit inom tre veckor fran att
beslutsprotokollet dr anslaget pa kommunens officiella anslagstavla.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU SAMRADSHANDLING
Miljo6 & Stadsbyggnad
Gatukostnadsutredning

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 ar att
uppna en rattvis kostnadsfordelning mellan fastighetsagare och skattebetalare,
storre tydlighet och forutsdgbarhet samt generdsare anstandsregler.

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

Policyn innehéller 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 for ménga fler &n de som bor i just detaljplancomradet. Hér kan
avses viktigare strandpromenad, angbatsbrygga, friluftsbad, allméntillgénglig
sjosattningsslip etc.

e Kommunen bér investeringskostnaderna for eventuell extrastandard sé att vag,
som har karaktdren av huvudvag” kan fungera som sadan och klara
trafikuppgift, som &r klart storre &n att forsorja omradet lokalt for boende och
verksamhetsutdvare.

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

for ev. generella kostnadsnivaforandringar over tiden, géilla som tak vid
debitering efter att utbyggnaden av gata och park genomforts.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU SAMRADSHANDLING
Miljo6 & Stadsbyggnad
Gatukostnadsutredning

GATUKOSTNADSUTREDNING

Kostnadsunderlag

Kostnadsunderlaget omfattar de atgiarder som gors inom planomradets gréns, se
karta pa sida 9. I kostnadsunderlaget ingar kostnader till foljd av att anldggningar
pa allmén plats inom omrédet rustas upp for att motsvara de krav pa sikerhet och
langsiktigt hallbara anldggningar som stills i ett omrdde med permanent
villabebyggelse. De svara terrdngforhallanden som rader i omradet har dock
medfort vissa inskrdankningar i frdga om anldggningsstandard och tillgédnglighet.
En ndrmare beskrivning av vilka dtgérder som vidtas och den standard, som gatu-
och parkanldggningarna avses fa, framgér av Omfattningsbeskrivning, bilaga 1.

Forutom anldggningskostnader for gator, inklusive belysning och avvattning,
justering av tomtinfarter, sléntanpassningar, samt park, ingar kostnader for
projektering, marklosen, fastighetsbildning samt administration. Kostnaderna
avseende Norra Skuru har beréknats till ca 28,3 miljoner kr.

Kostnadsunderlaget ar oversiktligt, eftersom detaljprojektering &nnu inte utforts.
Kostnadsbeddmningen av gatuanldggningarna ar pa uppdrag av kommunen utférd
av konsultforetaget WSP utifran bl.a. en 6versiktlig geoteknisk undersékning och
en forstudie av gatorna i omradet som detta foretag genomfort. Kostnaderna for
gatubelysning har berdknats utifran priser for kommunens standardbelysning.
Annan armatur eller annan anpassad belysning medfor en hégre kostnad som inte
ingér i kostnadsunderlaget. Kostnadsunderlaget for parkanlaggningar dr grundat
pa en grov och dversiktlig kostnadsbeddmning som utforts av konsultforetaget
WSP. Kostnader for gatumark, erséttningar for sldntanpassning och anlédggningar
pa tomtmark har beréknats med schablonbelopp.

Planomradet dr mycket kuperat och det ar inte mojligt att anldgga gator for
biltrafik fram till alla fastigheter. Ett antal fastigheter kan darfor endast nas via
gangvégar. Dessa gdngvigar, som primart betjénar enskilda fastigheter betraktas i
kostnadsunderlaget som “gata”, som Ledungsstigen och Kungsvikstrappan. 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”. Gdngvégen mellan
bebyggelseomradet vid Kungsviken och Ledungsstigen betraktas i
kostnadsunderlaget som “’park”.

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 parkanlaggningar som beddms vara till nytta for manga fler 4n de som
bor i just detaljplaneomradet.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU SAMRADSHANDLING
Miljo6 & Stadsbyggnad
Gatukostnadsutredning

Kommunen bér dirmed foljande kostnader:

e 50 % av kostnaden for gangbanan langs Skurusundsvégen.

30 % av kostnaden for konsolbrygga

e (Gangvig mellan bebyggelseomréadet vid Kungviken och Ledungsstigen, inkl
belysning.

e Angbatsbrygga.

Summan for dessa atgirder som foreslas finansieras av kommunen genom
skattemedel uppgar till cirka 4,5 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 april 2004, § 35. Denna
samordningsvinst berdknas uppga till ca 610 000 kr, vilken avriknas ifran
kostnadsunderlaget.

Den totala summan uppgar preliminért till cirka 28,3 miljoner kr varav cirka 23,3
miljoner kr foreslas debiteras dgarna av fastigheterna inom fordelningsomradet.

Kostnadspost Kr Kr
Gata mm
Utbyggnad av gata och gingbana, inklusive projektering,
byggledning, dagvattenavledning mm 19 514 000
Belysning 1 985 000
Inlosen och intrangserséttning 1 585 000
Administration 630 000

Park och natur
Parkanlaggning/-atgérder inklusive projektering,

byggledning mm 4152 000
Belysning 400 000
Administration 70 000
Summa kostnader 28 336 000
Avgar, kostnader for gata som bérs av kommunen - 1631000
Avgar, parkkostnader som bérs av kommunen -2 828 000
Avgér, samordningsvinst VA - 610 000
Summa avdrag - 5069 000
SUMMA, att férdela pa berérda fastighetsagare 23 267 000

Ovan berdknade preliminéra kostnader avser prisldget i september 2008.
Kommunens debitering av gatukostnader utgor en form av myndighetsutévning
och omfattas ddrmed inte av mervardeskatt (moms). Moms ingar siledes inte i
angivna kostnader.

Observera att kostnaderna ar prelimindra och kan komma att revideras i det
kommande utstéllningsforslaget.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU SAMRADSHANDLING
Miljo6 & Stadsbyggnad
Gatukostnadsutredning

Fordelningsomrade

Fordelningsomradet omfattar samma omréde som forslag till detaljplan for Norra
Skuru, vilket innebér att befintliga och tillkommande fastigheter inom omrédet
tillsammans ska ersétta kommunen for kostnader for allmdnna anldggningar inom
planomradet.

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

Planomrade och férdelningsomrade for Norra Skuru med heldragen linje.
Undantagen fastighet &r markerad med skraffering
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU SAMRADSHANDLING
Miljo6 & Stadsbyggnad
Gatukostnadsutredning

Fordelningsomradet innehéller enligt forslag till detaljplan 68 befintliga
tomtenheter' for bostadsindamal. 10 av dessa betraktas som obebyggda, genom
att de saknar taxerat byggnadsvirde. Detaljplanen innehaller dven ett
fritidsomrade. Enligt detaljplaneforslaget kan ytterligare 9 byggbara tomter
nybildas genom avstyckning. Planforslaget innehéller dven tre
exploateringsomraden, som sammantaget mojliggor ett tillskott pa maximalt 31
lagenheter i sméhus eller par/grupphus. Darutover foreslas en tomt for en forskola
med utrymme for fyra avdelningar.

Observera att fordelningsomradet kan komma att revideras i det kommande
utstallningsforslaget.

Exp{oatenng-

orgade 1.} .

";.._._-.
AR
0 mrad e far
forskola
W

& Befintlig tomt (68) o
[\ @ Fritidsomrade (1)
@ Tillkommande tomt  (9)

N LY

! Vanligen utgdrs en tomt av en registerfastighet. Inom forslaget till detaljplan for Norra Skuru
forekommer att tva eller fler registerfastigheter tillsammans utgor en “tomtenhet” med byggritt for
bostadsdndamal. Begreppet “fastighet” anvénds i texten dven med betydelsen “byggbar tomtenhet
bestdende av en eller flera registerfastigheter.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU SAMRADSHANDLING
Miljo6 & Stadsbyggnad
Gatukostnadsutredning

Fordelningsgrund

Kostnaden pa ca 23,3 miljoner kr enligt kostnadsunderlaget ska enligt plan- och
bygglagen (PBL 6 kap 31 § 2 st) fordelas mellan fastigheterna efter skilig och
rittvis grund.

Fordelningen foreslas ske enligt foljande:

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

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

Andelstalen dr uppdelade i tre kategorier (Grupp 1-3), Kategorierna bestér 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 kvim
Grupp 3 mer dn 1600 kvm

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

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

For fastigheter dér 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 angoéras genom nyanldggning av allmén
gata far pa motsvarande sitt ett tillagg till andelstalet. Det totala andelstalet for
dessa fastigheter motsvarar ca 80 % av kostnaden for den nya gatan. Resterande
20 % ingar i summan fordelas pa samtliga fastigheter.

Andelstalen for de i detaljplanen foreslagna exploateringsomradena ér berdknade
utifrdn 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 mdjliga tillkommande
bostidder och erhéllen area per tillkommande bostad placerar exploateringsomradet
inom en av grupperna. Antalet tillkommande bostédder multipliceras sedan med
andelstalet for respektive grupp for tillkommande tomt enligt kategorin.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU SAMRADSHANDLING
Miljo6 & Stadsbyggnad
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 -
Tillagg, anldggning ny vig 2,5 -
Tomt for forskola 4 4
Fritidsomrade - 1

Fordelningen inom detaljplaneomradet utfaller enligt nedanstaende:

Andelstal Antal (andel park)

Grupp 1, befintlig 0,6 25 (25)
Grupp 2, befintlig 0,7 39 (39)
Grupp 3, befintlig 0,8 4 (4)
Tillagg, befintlig obebyggd fastighet 0,3 10 (-)
Reducering, ej bilvig -0,3 25 ()
Tillagg, anldggning ny vig 2,5 2(-)
Grupp 1, tillkommande 1,8 0 (0)
Grupp 2, tillkommande 2,0 8 (8)
Grupp 3, tillkommande 2,2 1(1)
Exploateringsomrade 1, Sickladn 12:9 16,0

(8 * Grupp 2, tillkommande) (8%2,0) 1(8)
Exploateringsomrade 2, Sickladn 40:13, norra 12,0

(6 * Grupp 2, tillkommande) (6%2,0) 1(6)
Exploateringsomrade 3, Sickladn 40:13, sodra 30,6

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

Som underlag for antalet tomter géller det maximala antal byggratter 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 fordelningsomrédet klassificerats i
avseende pa fastighetskategori. Dar framgar ocksé vilken sammanlagd
gatukostnad som preliminért foreslas belasta varje fastighet.

Observera att fordelningsgrunden kan komma att revideras i det kommande
utstallningsforslaget till foljd av inkomna synpunkter och/eller justeras pa grund
av fordndringar i forslag till detaljplan. Aven de tomtareor som redovisas ir i vissa
fall preliminira och kan komma att &ndras.
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NACKA KOMMUN NORRA SKURU SAMRADSHANDLING
Miljo6 & Stadsbyggnad
Gatukostnadsutredning

Motiv for klassificering och andelstal
Vid fordelning av gatukostnader anvénds i Nacka sé gott som uteslutande s.k.
omradesvis fordelning avseende férnyelseomraden.

Kommunen har under arens lopp vid samrad med fastighetségare inom
fornyelseomraden med ledning av lagkrav, forarbeten till PBL samt réttspraxis
utvecklat en modell for kostnadsfordelning mellan olika typer av fastigheter, som
politiker, tjdnstemin och flertalet fastighetségare funnit skélig. Denna praxis utgor
ocksé 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 mojlighet

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

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 schablonméssigt pa alla slags
bebyggelseomraden, utan anpassas efter varje omrades sérart och
fastighetsdgarnas synpunkter under samréad och utstéllning.

Norra Skuru skiljer sig frdn de vanligen forekommande fornyelseomradena genom
att de allménna platserna inte utgors av en gemensamhetsanlaggning som
forvaltas av en samfillighetsforening. Darigenom har befintliga fastigheter inte
bidragit till tidigare kostnad for befintligt vignat genom avgifter som baserats pa
fastighetens nyttjande av anldggningen enligt anldggningslagens bestimmelser.
Att klassificera fastigheterna utifrdn markanviandningen, d.v.s. fritidshus
respektive permanentbostadshus, &r ddrmed mindre relevant.

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

I Norra Skuru ér 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 1 nytta.
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Den byggritt som foreslés i detaljplanen &r inte direkt kopplad till fastighetens
storlek, men den &r en av faktorerna for byggrittens omfattning. En annan
forutséttning for byggritten ar mojligheten och lampligheten for bebyggelse med
hénsyn till topografin och fastighetens ldge, vilket 4ven paverkar tillaten
byggnadshgjd.

Mot bakgrund av dessa forutsittningar foreslas en fordelning i tre kategorier som
ar kopplade till fastighetens area, och ddrmed i viss utstrackning dven till
byggrittens omfattning.

Av de foreslagna kategorierna motsvarar Grupp 2, en tomtarea pa 800 — 1 600
kvm, en normalstor tomt for en frilliggande villa, vilken har givits andelstal 0,7.
Andelstalet 0,7 har tidigare tillimpats for samtliga befintliga, bebyggda
fastigheter, t ex i gatukostnadsutredning for Algd, d4 det inte varit mdjligt eller
lampligt att klassificera enligt de kategorier som anges i gatukostnadspolicyn.
Fastigheter som &r mindre har givits andelstalet 0,6, medan fastigheter som é&r
betydligt storre har givits andelstalet 0,8.

Som obebyggd riknas de fastigheter som r rent faktiskt obebyggda eller har
byggnader med taxerat virde pa mindre dn 50 tkr. Gatukostnadspolicyn anger
andelstal 1,0 for dessa. Genom ett tilldgg 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
planomrédets speciella topografiska forutséttningar, ges en reduktion pa
andelstalet med -0,3. Ett motsvarande avdrag har tilldmpats i
gatukostnadsutredning for Algd, for fastigheter pa Korsholmen. Avdraget syftar
till att kompensera att full nytta inte kan uppnés.

Kostnaden for den helt nyanlagda entrégatan till tva fastigheter bor huvudsakligen
belasta de fastigheter som har direkt nytta av denna anldggning. Merkostnaden
jamfort med Ovriga fastigheter, kompenseras av den nytta som avspeglas i den
virdeokning for fastigheterna som kan antas uppkomma till f6ljd av
plangenomforandet. Andelstalen for de tva fastigheterna motsvarar ca 80 % av
kostnaden. Resterande ca 20 % ingér i kostnaden som fordelas pa samtliga
fastigheter. Vigen Okar tilltradet till omgivande naturomrdde med hillmarksskog
och dess utsiktspunkter, vilket &r till nytta for hela omradet.

Enligt gatukostnadspolicyn ska varje ny avstyckning bira en kostnad som ar
dubbelt sé stor som den obebyggda befintliga fastigheten. Motivet att befintliga
fastigheter, som forutsitts ha deltagit i kostnaderna for befintligt vignat, inte ska
belastas lika mycket som nybildade fastigheter. Ett annat motiv &r att atgdrderna
som gatukostnaderna avser, dr en forutséttning for tillkommande fastigheter vilket
gOr nyttan for dessa fastigheter avsevért hogre.
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Foreslagen fordelningsprincip innebér 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 utgér ifran exploateringsomradets storlek, och
maximalt antal tillkommande byggrétter for friliggande villor. Byggritten for
exploateringsomradena dr utformad for att mojliggdra savél friliggande
villabebyggelse som par- eller grupphus. Den foreslagna konstruktionen anses
dock ge en rimlig fordelningsgrund i férhallande till 6vriga fastigheter, och en
objektiv fordelning mellan de tre exploateringsomradena.

Grundregeln enligt gatukostnadspolicyn &r att kostnader for parkanlédggningar
fordelas enligt samma grund som kostnader for gatuanldggningar, men annan
fordelningsgrund kan anvindas om det 4r motiverat.

Planomréadet for Norra Skuru innehaller huvudsakligen naturmark och nyttan av
de atgédrder som vidtas avseende allménna anldggningar forutom gata, dvs
naturmarken, lekplats och gangstrdk 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, d& nyttan av
atgirderna inte dr forsumbar.
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Gatukostnadsersattning

Den gatukostnadsersittning som ska betalas r 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

gatukostnadsersattning inom

detaljplan for Norra Skuru Andel park Andelstal Kr
Grupp 1, befintlig 1 0,6 117 483
Grupp 2, befintlig 1 0,7 134 418
Grupp 3, befintlig 1 0,8 151 352
Tillagg, befintlig obebyggd - 0,3 50 804
Reducering, ej bilvig - -0,3 - 50 804
Tillagg, anldggning ny vig - 2,5 423 364
Grupp 1, tillkommande 1 1,8 320 698
Grupp 2, tillkommande 1 2,0 354 567
Grupp 3, tillkommande 1 2,2 388 436
Exploateringsomréde 1 8 8%2,0

(Sickla6n 12:9) 2 836 536
Exploateringsomréade 2 6 6*2,0

(Sickladn 40:13, norra) 2127 402
Exploateringsomrade 3 17 17%1,8

(Sickladn 40:13, sodra) 5451 864
Tomt for forskola 4 4,0 740 886
Fritidsomrade 1 - 15 876

Av bilaga 2 framgar vilken sammanlagd gatukostnad som foreslés belasta varje
fastighet inom fordelningsomrédet.

Observera att kostnadsunderlag, fordelningsomrade och férdelningsgrund
kan komma att revideras i det kommande utstallningsforslaget.
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Fordelning av andelstal efter fastighetsbildning

I de fall en fastighet har givits andelstal for tillkommande fastighet/tomt och den
tillkommande fastigheten/tomten har bildats f6re debiteringen av
gatukostnadsersattningen ska det sammanlagda andelstalet fordelas pa befintlig
fastighet (stamfastighet) och tillkommande tomt (stycknings-, respektive
klyvningslotter). Foljande riktlinjer foreslas:

Avstyckning

Vid avstyckning fran bebyggd fastighet ska den del som innehéller
huvudbyggnaden ges andelstalet for befintlig fastighet, oavsett om det ar
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 ssmmanlagda andelstalet, summan av
andelstal for befintlig fastighet och andelstal {for tillkommande fastighet, enligt
samma relation som klyvningslotterna. Respektive kostnadsdel kommer att
tilldelas respektive nybildad fastighet.

Fastighetsreglering

Om ett markomrade 6verfors fran en fastighet till en annan péaverkas inte
andelstalen. Om en hel fastighet som &lagts andelstal 6verfors till en annan, och
dérmed utplénas, kommer dven andelstalet att Gverforas.

Sammanléaggning

Vid sammanlidggning dér en eller flera fastigheter som &satts andelstal for
gatukostnadsersittning ingdr kommer det sammanlagda andelstalet att tilldelas
den nybildade fastigheten.
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Betalning av gatukostnadserséattning

Kommunfullmiktige beslutade den 21 november 2005 att infora en s k takregel
som innebdr att den kostnadsniva som angivits vid utstdllning av gatukostnader
ska, justerad for eventuella generella kostnadsnivaforiandringar 6ver tiden, gélla
som tak vid debitering av gatukostnadserséttningen efter att utbyggnaden av gata
och park genomforts.

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

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

Gatukostnadsersittningen ska betalas dé vigarna ar fardigstéllda, kan tas i drift,
och anvéndas av fastighetsdgarna, vilket kan ske tidigast under 2012, under
forutséttning att detaljplanen vinner laga kraft utan 6verklagande. Faktura skickas
av kommunen. Det finns flera mojligheter till anstdnd och avbetalning enligt
kommunalt beslutade betalningsvillkor, se bilaga 3.

BILAGOR

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

Miljo & Stadsbyggnad

Exploateringsenheten
Pia Strom Sjoberg Susanne Moberg
Exploateringschef Exploateringsingenjor

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

I TYRENS, uppdragsnr 217272
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