Haninge

2, Antagandehandling
W kommun KSMEX 54/2013

Kommunstyrelseférvaltningen
Mark- och exploateringsenheten
Kaj Brantemark

FORSLAG TILL GATUKOSTNADSUTREDNING

Kolartorp 3, Asvigen - Bergknallevigen m fl
2015-04-01

INLEDNING

Rubricerade férslag till gatukostnadsutredning har, parallellt med forslag till
detaljplan fér omradet, varit féremal fér samrad under perioden 2014-02-07 -
2014-03-21. Inkomna skriftliga synpunkter redovisas i separat samradsredo-
gbrelse.

Vidare har férslaget varit utstallt fér granskning under perioden 2014-11-17 —
2014-12-08. Inkomna skriftliga synpunkter redovisas i separat gransknings-
redogorelse.

Forslaget till detaljplan
Detta fOrslag till gatukostnadsutredning bygger pa forslag till detaljplan for
Kolartorp 3 Asvagen - Bergknallevagen m fl (SBN Plan 2007.76).

Detaljplaneférslaget omfattar ett omrade om ca 11 ha i den nordvastra delen
av kommunen, 1,5 km fran Handen, benamnt Kolartorp 3. Planférslaget syf-
tar till att, i enlighet med tidigare upprattat program, skapa moéjligheter till
fértatning av bostader, bygga ut kommunalt vatten och aviopp samt att fér-
battra vagstandarden inom omradet. | detaljplanen féreslas kommunalt
huvudmannaskap, vilket innebar att Haninge kommun tar ansvar fér utbygg-
nad samt framtida drift av gator och andra allm&nna platser inom
detaljplaneomradet.

Planomradet, som det ser ut idag, innehaller ca 30 stycken fastigheter av
varierande storlek. Av dessa ar 17 bebyggda (16 fastigheter med taxerat
byggnadsvéarde, samt en med bygglov/byggratt enligt gallande detaljplan).
Med planférslaget ges mdjlighet till viss fértatning i form av utdkade byggrat-
ter samt nybildning av fastigheter. Detaljplaneférslaget medger totalt 62
bostader i form av friliggande enbostadshus, kedje-/parhus samt radhus.



Allméant om gatukostnader

Kommunalt huvudmannaskap inom ett detaljplaneomrade innebar att kom-
munen ar ansvarig fér utbyggnad samt framtida drift och underhall av gator
och andra allmanna anlaggningar inom omradet. Som huvudman har kom-
munen, enligt 6 kap 24 § plan- och bygglagen (PBL, 2010:900), ratt att ta ut
anlaggnings- och férbattringskostnaderna fér gatorna som féreslas i detal;-
planen. Kostnaderna betalas av agarna till de bertrda fastigheterna inom
omradet. Aven kostnader fér anknytande atgarder, sa som belysning, markin-
|6sen, fastighetsbildning, administration, projektering m.m. ingar i dessa
kostnader, som kallas gatukostnader.

Kostnaderna ska férdelas mellan agarna till de berérda fastigheterna efter
skalig och rattvis grund. Oskaligt hdga ersattningar eller ersattningar for at-
garder som Gverstiger en normalstandard ska jamkas. Det & kommunen
som beslutar om avgransningen av det omrade inom vilken férdelningen ska
ske, vilka kostnader som ska férdelas samt hur férdelningsgrunden ska se ut.

Till grund f6r de gatukostnader som fastighetsédgarna ska betala till kommu-
nen ligger kommunens Gatukostnadspolicy, beslutad 2013-04-08. Policyn
anger att kostnaderna i gatukostnadsutredningen &r preliminara och faststalls
da anlaggningen slutbesiktigats. Det beraknade beloppet, fran beslutad gatu-
kostnadsutredningen, raknas da upp med SCB:s entreprenadindex och
debiteras fastighetsagarna. Detta leder till att det berdknade beloppet, upp-
raknat med entreprenadindex, utgor ett takbelopp vid faktureringstillfallet.
Skulle de faktiska kostnaderna fér utbyggnaden understiga de beraknade
gatukostnaderna, tas de faktiska kostnaderna ut istallet.

Beslut om uttag av gatukostnader fattas av kommunstyrelsen. Fére sadant
beslut ska utredning i fragan ske samt ett férslag till gatukostnadsutredning
tas fram. Foérslaget till gatukostnadsutredning ska, i likhet med férslaget till
detaljplan, ut pa samrad. Sakagare och andra berérda av férslaget har da
tillfalle att framféra sina synpunkter. Samradet ska sedan, i likhet med sam-
rad for detaljplanen, redovisas i en samradsredogoérelse. Efter samradet ska
forslaget till gatukostnadsutredning aven stéllas ut under minst 3 veckor, un-
der vilken tid det finns ett andra tillfalle att yttra sig dver
gatukostnadsfdrslaget. Darpa beslutar kommunstyrelsen i &rendet.

Skyldighet for fastighetsédgarna att betala gatukostnaderna infaller forst nar
gatorna och de andra allmanna anlaggningarna ar fardigstallda och kan an-
vandas for avsett andamal samt da kommunen utfardat faktura. Det ar
agaren av fastigheten vid utfardandet av fakturan som &r betalningsskyldig
gentemot kommunen.



Gatukostnadsutredningens innehall
Ett férslag till gatukostnadsutredning ska redovisa:

1. Férdelningsomrade: avgransningen av det geografiska omrade inom vilket
férdelningen av kostnaderna ska ske. Agarna till fastigheterna belagna inom
detta omrade ar de som kommer debiteras gatukostnader.

2. Kostnadsunderlag: de beraknade, prelimindra, kostnaderna fér anlag-
gande samt férbattring av gator och andra allmé@nna anlaggningar som ska
fordelas mellan fastighetsédgarna inom férdelningsomradet.

3. Férdelningsgrund: grunderna fér férdelningen av kostnaderna mellan fas-
tighetsagarna inom omradet. Férdelningen goérs efter andelstal.

FORDELNINGSOMRADE

| huvudsak féreslas detaljplaneomradet utgéra férdelningsomradet for utta-
gande av gatukostnader. Det finns dock vissa fastigheter som foreslas tas ur
fordelningsomradet. Dessa fastigheter samt motiveringen redovisas nedan.

Inom detaljplaneomradet finns fastigheterna Kolartorp 7:1 och marksamfal-
ligheten Séderby S:45, som inte bedéms ha nagon direkt nytta av planen da
dessa i huvudsak ar utlagda sasom allman platsmark och inte tilldelas nagon
hel byggratt eller styckningsmdjlighet. Dessa tva enheter féreslas tas ur for-
delningsomradet och darmed inte belastas av gatukostnader.

Kolartorp 1:8 ar endast berérd av detaljplanen inom en mindre del, planlagd
for del av gemensamhetsanlaggning inom kvartersmark. Fastigheten bedéms
inte ha nagon nytta av planen och féreslas tas ur férdelningsomradet.

Darutdver foreslas fastigheten Kolartorp 1:198 tas ur férdelningsomradet och
darmed inte belastas av gatukostnader. Fastigheten &r sedan tidigare plan-
lagd och bebyggd. Fastigheten har aven sin befintliga utfart till en kommunal
gata som inte ingar i férdelningsomradet. Fastigheten ar endast med i detalj-
planen fér att den befintliga byggnaden idag ar belagen i gransen mellan tva
befintliga detaljplaner. Fastigheten bedéms inte ha namnvérd nytta av planen
och utbyggnaden av de kommunala anlaggningarna.

Ovriga fastigheter, bade befintliga och nytillkommande, som &r belagna inom
det redovisade férdelningsomradet féreslas inga i detta férslag till gatukost-
nadsutredning och saledes belastas med gatukostnader.

Observera att flera av de i férdelningsomradet ingaende fastigheterna i de-
taljplanen foreslas fa méjlighet att avstycka till tva eller flera fastigheter och
saledes tilldelas flera byggratter samt darigenom fler andelar av gatukostna-
den.

Alla fastigheter inom férdelningsomradet, bade befintliga samt avstycknings-
mojligheterna, redovisas pa bifogad kartbilaga, bilaga 1.



KOSTNADSUNDERLAG

Anlaggningskostnader for gator och 6vriga allmanna anlaggningar
De olika gatorna samt évriga allménna anlaggningar som féreslas inga i
kostnadsunderlaget redovisas nedan:

Lokalgator
Inom detaljplaneomradet finns idag ett antal befintliga vagar som i férslaget

till detaljplan f6r Kolartorp etapp 3 planeras anvandas sa langt som maijligt. |
detaljplanefdrslaget féreslas dock en delvis ny strackning av framférallt Sipp-
vagen.

For lokalgator ar principen att fastighetsdgarna betalar hela kostnaden. Vad
galler gang- och cykelvagar ar principen att fastighetsagarna betalar hela
kostnaden fér dessa om de ar av normalstandard. Om standarden &r hégre
an omradets enskilda behov betalar kommunen en andel motsvarande den
Overskjutande standarden.

Lokalgatorna inom planomradet kommer att asfalteras till en kérbanebredd
om 4,5 m. Gatorna kommer att férses med gatubelysning av standardtyp.
Dagvattenhanteringen pa vagbanan planeras ske genom dppna/krossfyllda
diken eller med konventionella dagvattenbrunnar, beroende pa vilken teknik
som passar respektive gatustracka. Vissa héjdjusteringar av befintliga gator
kan komma att ske, for att férbattra gatans profil. Kommunen utfér anpass-
ning av befintliga huvudinfarter till enskilda fastigheter vid gatuutbyggnaden.

Befintliga .
- De fyra befintliga vagarna Sippvagen, Asvagen, Bergknallevagen och
Linnévagen planeras att byggas om och utgéra lokalgator inom omradet.

Nytillkommande .
- Langs Sippvagen, mellan Kolartorpsvagen och Asvagen, planeras en
gangbana ca 100 m lang och 2,25 m bred.

- Sippvagen férlangs norrut i en bage och ansluter mot den befintliga delen
av Sippvagen som grenar ut fran Bergknallevagen. Anslutningen mellan
Bergknallevagen och Sippvagen kommer endast att vara 6ppen fér gang-
och cykeltrafik. Sippvagen avslutas med en vandmadjlighet genom yta for
backvandning.

- Bergknallevagen avslutas med en vandplan.

- Linnévagen planeras att férlangas och ansluta till den framtida utbyggnaden
av stadsdelen Vega, etapp 4.

Gang- och cykelvagar

Langs med jarnvagen i férdelningsomradets 6stra del planeras en gang- och
cykelvag som ar tankt att ansluta den kommande pendeltagsstationen i Vega
med Kolartorps allé. Denna gang- och cykelvag beddms inte enbart vara till




nytta for de i detaljplan fér Kolartorp 3 ingaende fastigheterna. Denna gang-
och cykelvag skall saledes inte vara del av kostnadsunderlaget.

Park- och naturomraden
| férslaget till detaljplan fér Kolartorp etapp 3 planeras det f6r tva mindre na-
turstrak och ett stérre sammanhangande park- och naturomrade.

- Fran Sippvagen i den centrala delen av férdelningsomradet planeras ett
naturstrak fér att mojliggéra allmanhetens passage.

- Fran vandplanen i norra anden pa Bergknallevagen, fram till férdelningsom-
radets grans i norr planeras ett naturstrak for att mojliggéra allmanhetens
passage.

| férdelningsomradets 6stra del planeras det ett stdrre park- och naturomrade
som stracker sig langs hela detaljplaneomradets 6stra kant, langs med pen-
deltagssparet.

For anlaggningar, sa som naturomraden, som i sin helhet ar till nytta for fas-
tigheterna inom férdelningsomradet ska fastighetsagarna betala hela
kostnaden. For anlaggningar som &aven ar till nytta fér boende i andra omra-
den ska fastighetsagarna inom férdelningsomradet betala en andel av
kostnaderna.

Det stora naturomradet i dster ligger intill den genomgéaende gang- och cy-
kelvagen samt ansluter mot naturmark inom planférslaget till Vega dp 4.
Detta ger bedémningen att nyttan av naturmarken inte endast tillfaller fastig-
hetsagarna i férdelningsomradet. Férdelningsomradet féreslas sta fér 50% av
kostnaderna for inlésen av naturmarken och kommunen star fér resterande
del.

Projektering av gator och allmanna anlaggningar

Kommunen anlitar konsulter fér projektering av gator och évriga allménna
anlaggningar. Under detaljplanearbetet har det hittills genomférts en férpro-
jektering av gator och anlaggningar for att redan i ett tidigt skede ge en sa
bra och tillférlitlig bild som méjligt av anlaggningskostnaderna.

| kostnaden for projektering ingar aven de geotekniska undersdkningar som
kravs for att utforma lokalgatorna pa ett lampligt vis. Projektéren levererar
under detaljplanearbetet bland annat mangdférteckningar och kostnadsbe-
rakningar.

Projektdren levererar slutligen en bygghandling infér utbyggnadens start.
Under pagaende utbyggnadsarbete kan det &ven krdvas mindre anpassning-
ar och omprojekteringar.



Markinldsen

For utbyggnaden och férbattringen av gator samt andra allmanna anlagg-
ningar enligt detaljplaneférslaget kravs det att kommunen l6ser in viss mark.
Kommunen har ratt att I6sa in mark som i detaljplan ar planlagd som allmén
plats.

Kostnaden for markinldsen bestar dels av sjéalva markpriset, men utdver detta
ersatts dven tomtanlaggningar inom det markomrade som kommunen I6ser
in. Inom kostnadsposten marklésen ingar aven erforderliga kostnader fér
fastighetsbildning (férrattningskostnader).

Fér manga fastigheter inom férdelningsomradet, ar delar av den nuvarande
fastigheten planlagda for att utgéra allman platsmark, d.v.s. lokalgata, park-
och naturomrade. Utéver allman platsmark redovisar planforslaget aven
slantomrade (z-omrade) inom enskilda fastigheter. Z-omraden ar markreser-
vat fér anldggande av vagslanter. Omraden utlagda som lokalgata samt park-
och naturmark l6ser kommunen in med aganderatt och fér slantomraden bil-
das servitut. Servituten ger kommunen ratt att anlagga vagslant inom
enskilda fastigheter, men marken ags fortfarande av den enskilda fastighets-
agaren.

Tomtmark och tomtanlaggningar

Med tomtanlaggningar menas exempelvis buskar, staket, trad etc. som
maste rivas eller kan komma till skada under utbyggnaden. Infér inlésen av
mark samt infér upprattande av sléntservitut inventeras och varderas vilka
tomtanlaggningar som maste I6sas in.

Kostnaden for ersattning fér tomtmark och tomtanlaggningar till berérda fas-
tighetsdgare uppskattas att uppga till 1 500 000 kr. (Denna summa galler
efter avdrag om 50% for inlésen av natur- och parkmark.)

Forrattningskostnader
Forrattningskostnaderna till Lantméteriet fér mark- och servitutsreglering
beddms till 500 000 kr.

Ovrigt
Ovriga kostnader som beréknas ingdr i gatukostnaderna ar:
— Administration.
— Rantekostnader fér upplaning under utbyggnadstiden.
— Tillfalliga anordningar under byggtiden, tillfallig ledningsflytt etc.

Sammanfattning
Tabell dver alla poster samt totalkostnaden

Anlaggningskostnader for gator, diken, gangvag, be- 8 800 000 kr
lysning etc. (inklusive byggledning, riskanalys,
vibrationsmatning etc.)



Projektering av gator och park/natur (inklusive geotek- 1 100 000 kr
niska undersékningar)

Markinlésen och forrattning (redovisad summa galler 2 000 000 kr
efter avdrag om 50% fér inldsen av park-/naturmark)

Ovrigt 800 000 kr

Summa prel. Gatukostnader 12 700 000 kr

| summan fér anlaggningskostnader (8 800 000) har avdrag gjorts fér den
dverstandard som inte ska belasta férdelningsomradet. Gang- och cykelvag
langs Kolartorpsvagen samt langs med jarnvagen ingar saledes ej i dessa
kostnader.

FORDELNINGSGRUND

Fordelningen av gatukostnaderna féreslas ske pa de, i férdelningsomradet,
ingaende befintliga samt nytillkomna fastigheter/byggratter.

- Befintliga fastigheter/byggratter, det vill sdga bebyggda fastigheter (fastig-
heter med taxerat byggnadsvarde) eller fastigheter som enligt gallande plan
innehar befintlig byggratt, féreslas tilldelas andelstalet 0,5.

- Nytillkomna fastigheter/byggratter, det vill sdga befintliga obebyggda fastig-
heter (fastigheter utan taxerat byggnadsvarde) eller fastigheter som féreslas
tillkomma genom avstyckning enligt detaljplanen, med en byggrétt for:

- enbostadshus foreslas tilldelas andelstalet 1,0

- kedjehus foreslas tilldelas andelstalet 0,8

- parhus féreslas tilldelas andelstalet 0,8

- radhus féreslas tilldelas andelstalet 0,8

- férskola foreslas tilldelas andelstalet 5

Befintliga samt nytillkommande fastigheter med tilldelade andelstal redovisas
pa bifogad kartbilaga, bilaga 1.

Sammanstaéllning av gatukostnadsandelarna:

16 befintliga fastigheter 8 andelar

15 nytillkommande enbostadshus 15 andelar
31 nytillkommande par-/kedjehusenheter 24,8 andelar
1 nytillkommande férskola 5 andelar
Summa andelar 52,8 andelar

Den beraknade kostnaden pa 12 700 000 kr delas pa dessa 52,8 andelar
vilket ger ca 240 530 kr/andel.



Sammanstéllning av gatukostnad per andelstyp:

befintlig byggnad/byggratt ca 120 265 kr
nytillkommande byggratt enbostadshus ca 240 530 kr
nytillkommande byggratt par/rad/kedjehus(per st)ca 192 425 kr
nytillkommande byggratt férskola ca 1202 650 kr

Exempelvis belastas en fastighet med befintlig byggnad, samt en nytillkom-
mande byggratt fér enbostadshus med 0,5 + 1,0 andelar. Vilket ger en
kostnad om 125 000 + 250 000 = 375 000 kr

Det bor observeras att dessa kostnader ar preliminara. Vid slutbesiktning av
gatuutbyggnaden indexregleras de beslutade kostnaderna och darfér kan
dessa kostnader andras. Skulle de faktiska kostnaderna fér utbyggnaden
understiga de beraknade gatukostnaderna, tas de faktiska kostnaderna ut
istallet.

BETALNING AV GATUKOSTNADER

Enligt 6 kap 34 § PBL intrader betalningsskyldighet av gatukostnaderna f6r
fastighetsagarna nar anlaggningarna ar fardigstallda och kan brukas for sina
avsedda dndamal. Nar betalningsskyldigheten intratt ska betalning ske efter
att kommunen begart det genom utfardande av faktura (6 kap 35 § PBL).
Fakturan tillstalls den som &ger fastigheten vid faktureringstillfallet. Aven
annu ej nyttjade byggratter faktureras direkt. Om gatukostnaden som debite-
ras viss fastighet anses betungande far fastighetsagare betala ersattningen
genom avbetalning. Om betalningsvillkoren anda anses betungande ska de
jamkas.

| enlighet med 6 kap 36 § PBL har Haninge kommun upprattat principer fér
fakturering av gatukostnader. Dessa principer medger att fastighetsagare till
bebyggda tomter/fastigheter, det vill sdga de fallen dar man utnyttjat byggrat-
ten enligt detaljplanen, kan erlagga gatukostnaderna genom avbetalning med
férutsattning att en godtagbar sakerhet stalls. Fér obebyggda tomter och ej
utnyttjade byggratter, det vill sdga de fallen dar man ej utnyttjat byggratten
enligt detaljplanen, galler samma som ovanstaende samt méjligheten att
skjuta upp betalningen till dess att bygglov sdks f6r den nya byggratten, dock
som langsti 4 ar.

Vid amortering forfaller hela gatukostnadsavgiften till omedelbar betalning i
det fall fastigheten 6éverlates eller om amorteringsplanen inte fullfljs.



BESVARSRATT

Om fastighetsagare inte ar néjd med féreslagen gatukostnadsutredning géller
féljande besvarshanvisning:

1. Om fastighetsagare inte ar n6jd med féreslagen gatukostnadsutredning
kan synpunkterna, vid samrad- respektive granskningsskedet, skriftligen
framféras till Haninge kommun:

Kommunstyrelseférvaltningen
Mark och exploatering
136 81 Haninge.

2. Om fastighetsagare darefter inte ar ndéjd med kommunstyrelsens beslut om
antagande av féreslagen gatukostnadsutredning, med grunderna f6r skyldig-
het att betala gatukostnader samt villkoren fér sddan betalning, kan detta
overklagas till férvaltningsratten. Besvarstiden ar tre veckor fran den dag pro-
tokollet justerats.

3. En tvist mellan kommunen och en fastighetsagare om ersattning fér gatu-
kostnader eller kostnader f6r andra allménna platser eller om villkoren f6r
betalning av sadan erséattning prévas av den mark- och miljdgdomstol inom
vars omrade fastigheten ligger.

UPPLYSNING
Upplysningar om gatukostnader och detta férslag till gatukostnadsutredning
lamnas av exploateringsingenjor:

Kaj Brantemark

Kommunstyrelseférvaltningen

Mark och exploatering

136 61 Haninge

Tel: 08-606 83 12, E-post: kaj.brantemark@haninge.se




