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INLEDNING

Forslaget till detaljplan
Detta forslag till gatukostnadsutredning bygger pa férslag till detaljplan fér
Hermanstorp (SBN Plan 2010.43).

Detaljplaneférslaget omfattar ett omrade om ca 43 ha i den nordvastra delen
av kommunen, ca 2 km fran Handen och i anslutning till nya stadsdelen
Vega. Planférslaget syftar till att, i enlighet med tidigare upprattat planpro-
gram, skapa mdjligheter till fértatning av bostader, bygga ut kommunalt
vatten och avlopp samt att férbattra gatustandarden inom omradet. | detalj-
planen féreslas kommunalt huvudmannaskap, vilket innebar att Haninge
kommun tar ansvar fér utbyggnad samt framtida drift av gator och andra all-
manna platser inom detaljplaneomradet.

Planomradet, som det ser ut idag, innehaller 104 stycken bostadsfastigheter
av varierande storlek. Med planférslaget ges méjlighet till viss fértatning i
form av utékade byggratter samt nybildning av fastigheter. Detaljplaneférsia-
get medger 43 nya byggratter for bostader i form av friliggande enbostadshus
och 50 bostader i form av radhusenheter (varav 46 enheter raknas som till-
kommande). Utéver bostadsbebyggelsen planeras fér en férskola.

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 allméanna 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 dgarna till de bertrda fastigheterna inom
omradet. Aven kostnader fér anknytande atgéarder, sa som belysning, markin-



l6sen, 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 fér de gatukostnader som fastighetségarna ska betala till kommu-
nen ligger kommunens Gatukostnadspolicy, beslutad 2013-03-25. Policyn
anger att kostnaderna i gatukostnadsutredningen &r preliminara och faststalls
da anlaggningen slutbesiktigats. Det beraknade beloppet, fran beslutad gatu-
kostnadsutredning, rdknas da upp med SCB:s entreprenadindex och
debiteras fastighetsagarna. Det berdknade beloppet, uppraknat med entre-
prenadindex, utgoér ett takbelopp fér vilkken kostnad som kan debiteras
fastighetsdgarna vid faktureringstillfallet. Skulle de faktiska kostnaderna f6r
utbyggnaden vara lagre an de berédknade gatukostnaderna, tas de faktiska
kostnaderna ut istéllet.

Beslut om uttag av gatukostnader fattas av kommunstyrelsen. Fére sadant
beslut ska utredning i fragan ske samt ett férslag till gatukostnadsutredning
tas fram. Forslaget 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 6ver
gatukostnadsférslaget. Darefter beslutar kommunstyrelsen i arendet.

Skyldighet for fastighetsédgarna att betala gatukostnaderna infaller f6rst nar
gatorna och de andra allmanna anlaggningarna ar fardigstallda och kan an-
vandas for avsett &ndamal, samt da kommunen utfardat faktura. Det ar
agaren av fastigheten vid utfardandet av fakturan som ar betalningsskyldig
gentemot kommunen. Fakturan utstélls pa den som i fastighetsregistret ar
upptagen som lagfaren agare for respektive fastighet.

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-
tighetsédgarna inom omradet. Férdelningen goérs efter andelstal.

FORDELNINGSOMRADE

Detaljplaneomradet féreslas utgéra férdelningsomrade for uttagande av ga-
tukostnader.

Befintliga och nytillkommande fastigheter, som ar belagna inom det redovi-
sade férdelningsomradet och erhaller byggratt i férslag till detaljplan, féreslas
saledes belastas med gatukostnader.

Observera att flera fastigheter inom férdelningsomradet genom detaljplanen
foreslas fa mojlighet att delas till tva eller flera fastigheter och séledes tillde-
las flera byggratter samt darigenom fler andelar av gatukostnaden.

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

KOSTNADSUNDERLAG

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

Huvudgata
Genom detaljplaneomradet féreslas en huvudgata for att sammanbinda

Hermanstorpsvagen i sédra delen av planomradet till Nordenskiélds vag i
norr. Huvudgatan byggs for att méjliggéra busstrafik, med en 7 meter bred
kérbana samt intilliggande gang- och cykelvdg med 3 meters bredd. Langs
en del av nuvarande Solsatravagen féreslas kérbanorna separeras (med
enkelriktade kérbanor som féljd) fér att méjliggdra dagvattenhantering mellan
kérbanorna. Gatubelysningen &r planerad med gatlykta av "Stockholmsmo-
dell”.

Denna huvudgata har hégre standard &an vad som ar brukligt fér omradets
enskilda behov, i och med méjligheten fér busstrafik som aven betjanar intil-
liggande omraden i hdgre utstrackning an évriga gator. Kostnaden fo6r denna
Overstandard ska déarmed jamkas i enlighet med Gatukostnadspolicyn. For-
delningsomradet féreslas belastas med 65% av anlaggningskostnaderna for
huvudgatan samt 65% av kostnaderna for intrangsersattningar langs med
huvudgatan.

Lokalgator
Inom detaljplaneomradet finns idag ett antal befintliga vagar, vars strack-

ningar planeras anvandas sa langt som mojligt i férslaget till ny detaljplan fér
Hermanstorp.



For lokalgator ar principen att fastighetsagarna inom férdelningsomradet be-
talar hela kostnaden. Vad galler intilliggande gangbanor eller gang- och
cykelbanor ar principen att fastighetsagarna betalar hela kostnaden fér dessa
om de ar av normalstandard. Om standarden ar hégre an omradets enskilda
behov star kommunen fér en andel motsvarande den éverskjutande standar-
den.

Lokalgatorna inom planomradet kommer att asfalteras till en kérbanebredd
om ca 4,5 m. Gatorna kommer att férses med gatubelysning av standardtyp.
Dagvattenhanteringen pa vagbanan planeras ske genom éppna diken eller
med konventionella dagvattenbrunnar, beroende pa vilken teknik som passar
respektive gatustracka. Vissa hojdjusteringar av befintliga gator kan komma
att ske, for att férbattra gatans profil. Kommunen utfér i normalfall hdjdan-
passhing av befintliga huvudinfarter mellan enskilda fastigheter och
gatumarken vid gatuutbyggnaden.

Lokalgator som har en kvarterslangd pa eller dver 150 meter féreslas byggas
med gangbana (2,25 m bred) i enlighet med gestaltningsprogram fér yttre
milj¢, antaget av Kommunfullméktige 2013-02-04. Gangbanor langs dessa
vagar anses inte vara en ¢verstandard fér omradet.

Gang- och cykelvagar

Fran korsningen Brusewitz vag/Olséangsvagen foreslas en gangvag anslutas
norrut till Ishavsvagen inom intilliggande planomrade. Denna gangvag anses
inte utg6ra en dverstandard fér omradet.

Mellan Brusewitz vag och Olsangsvagen foreslas aven en gangvag genom
nuvarande gronomrade. Denna gangvag anses inte utgéra en dverstandard
for omradet.

Utdéver ovanstadende planeras en gang- och cykelvagsanslutning fran slutet
pa Grasvretsvagen till verksamhetsomradet Grasvreten i Huddinge kommun.
Denna anslutning bedéms vara en éverstandard fér omradet och ska inte
belasta férdelningsomradet till nagon del.

Park- och naturomraden
Befintliga naturomraden &gs och férvaltas av kommunen, sa inga kostnader
tillkommer f6r iordningstallandet av naturmark.

| anslutning till dagvattenanlaggningen, langs nya huvudgatan, planeras for
vissa parkanlaggningar, sdsom tradplantering samt parkbankar. Kostnader
for detta belastar till fullo férdelningsomradet.

Byggherrekostnader

Projektering av gator och allmanna anlaggningar

Kommunen anlitar konsulter for 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 till-
rackligt god och tillférlitlig bild som méjligt av anlaggningskostnaderna.

| kostnaden fér projektering ingar aven de geotekniska undersdkningar som
kravs for att utforma lokalgatorna pa ett lampligt vis. Projektdren levererar
under detaljplanearbetet bland annat mangdférteckningar och kostnadsbe-
rakningar. Genomfdérda dagvattenutredningar belastar inte gatukostnaderna.

Efter samradet pabdrjar projektdrer en detaljprojektering fér att bestdmma
slutlig utformning av anlaggningarna samt en reviderad kostnadskalkyl. Un-
der pagaende utbyggnadsarbete kan det dven krdvas mindre anpassningar
och omprojekteringar.

Markinlésen

Fo6r utbyggnaden och férbattringen av gator samt andra allmanna anlagg-
ningar enligt detaljplaneférslaget kan det kréavas att kommunen léser in viss
enskild mark. Kommunen har ratt att I6sa in mark som i detaljplan ar planlagd
som allman plats.

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

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 slantservitut inventeras och varderas vilka
tomtanlaggningar som maste ldsas in.

| planférslaget ar vissa delar av flera fastigheter utlagda som allman plats-
mark, d.v.s. lokalgata, park- och naturomrade. Utdver allman platsmark
redovisar planférslaget aven vissa slantomraden (z-omrade) inom enskilda
fastigheter. Z-omraden ar markreservat fér anlaggande av vagslanter. Omra-
den utlagda som lokalgata samt park- och naturmark I6ser kommunen in
med &ganderatt och fér slantomraden bildas servitut. Servituten ger kommu-
nen ratt att anlagga vagslant, alltsa grava och andra hojdlaget inom enskilda
fastigheter, men marken &gs fortfarande av den enskilda fastighetségaren.

Forrattningskostnader
Avser férrattningskostnader till Lantmateriet for mark- och servitutsreglering.

Riskanalys och besiktningar
Riskutredning samt sprangbesiktningar och vibrationsmatningar utférs vid
sprangningsarbeten samt andra eventuella riskfyllda moment.

Byggledning
Byggledare som foretrader kommunen under pagaende entreprenadarbeten.



Ovrigt
Ovriga kostnadsposter som berdknas inga i gatukostnaderna ar administrat-
ion och olika typer av tillfalliga anordningar fér ledningar m.m.

Sammanfattning
Tabell éver alla poster samt totalkostnaden

Anlaggningskostnader 31 000 000 kr
- Huvudgata (65% av faktisk kalkyl)

- Lokalgator

- Parkanlaggningar

- Friliggande gang- cykelvagar

Byaggherrekostnader 7 500 000 kr
- Projektering av gator och allmé&nna anlaggningar

- Markinlésen och férrattningskostnader (65% av fak-

tisk kalkyl Iangs huvudgatan)

- Geotekniska undersdkningar

- Riskanalys

- Besiktningar / dokumentation

- Byggledning

- Ovrigt

Summa prel. Gatukostnader 38 500 000 kr

I summan fér anldggningskostnader har avdrag gjorts f6r den éverstandard
som inte ska belasta férdelningsomradet.

FORDELNINGSGRUND

Foérdelningen av gatukostnaderna féreslas ske pa de, i férdelningsomradet,
ingaende befintliga samt nytillkomna fastigheterna/byggratterna. Férdelning-
en féljer kommunens policy fér uttag av gatukostnader.

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

- Nytillkomna fastigheter/byggratter, eller fastigheter som féreslas tilkomma
genom avstyckning enligt detaljplanen, tilldelas andelstal utifran den tillkom-
mande byggratten de erhaller:

- enbostadshus/fristaende villa féreslas tilldelas andelstalet 1,0

- kedjehus foreslas tilldelas andelstalet 0,8 (per enhet)

- parhus féreslas tilldelas andelstalet 0,8 (per enhet)

- radhus foreslas tilldelas andelstalet 0,8 (per enhet)

- férskola foreslas tilldelas andelstalet 5



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

Sammanstaéllning av gatukostnadsandelarna:

104 befintliga fastigheter 52 andelar
43 nytillkommande enbostadshus 43 andelar
50 nytillkommande rad-/kedjehusenheter 36,8 andelar
1 nytillkommande férskola 5 andelar
Summa andelar 136,8 andelar

Den beraknade kostnaden pa 38 500 000 kr delas pa dessa 136,8 andelar
vilket ger 281 433 kr/andel.

Sammanstéllning av gatukostnad per andelstyp:

befintlig byggnad/byggratt 140 716 kr
nytillkommande byggratt enbostadshus 281 433 kr
nytillkommande byggratt par/rad/kedjehus(per enhet) 225 146 kr
nytillkommande byggratt férskola 1407 164 kr

Exempelvis belastas en fastighet med befintlig byggnad, samt en nytillkom-
mande byggratt fér enbostadshus med totalt 0,5 + 1,0 andelar. Vilket ger en
kostnad om totalt ca 140 716 + 281 433 = 422 149 kr

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

BETALNING AV GATUKOSTNADER

Enligt 6 kap 34 § PBL intrader betalningsskyldighet av gatukostnaderna f6r
fastighetsdgarna nar anladggningarna ar fardigstallda och kan brukas for sina
avsedda d&ndamal. Nar betalningsskyldigheten intratt ska betalning ske efter
att kommunen begart det genom utfardande av faktura (6 kap 35 § PBL).
Fakturan tillstélls den som é&r lagfaren &gare av fastigheten vid fakturerings-
tillfallet. Aven &nnu ej nyttjade byggratter faktureras direkt. Om
gatukostnaden som debiteras viss fastighet anses betungande far fastighets-
agare betala ersattningen genom avbetalning. Om betalningsvillkoren dnda
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 €]
utnyttjade byggratter, det vill sdga de fallen dar man ej utnyttjat byggratten



enligt detaljplanen, géller samma som ovanstaende samt méjligheten att
skjuta upp betalningen till dess att bygglov s6ks fér den nya byggratten, dock
som langst i 4 ar. Godtagbar sékerhet ska kunna stéllas och ranta pa ford-
ringsbeloppet utgar.

Vid amortering férfaller hela gatukostnadsavgiften till omedelbar betalning i
det fall fastigheten 6éverlates eller om amorteringsplanen inte fullféljs. De full-
standiga principerna for fakturering och dar tillhérande villkor finns pa
haninge.se (http://haninge.se/bygga-bo-och-
miljo/byggprojekt/gatukostnader/)

BESVARSRATT

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

Yttranden vid samrad och granskning

Om fastighetsagare inte ar néjd med féreslagen gatukostnadsutredning kan
synpunkterna, under samrad- respektive granskningsskedet, skriftligen fram-
féras till kommunen:

Haninge kommun
Kommunstyrelseférvaltningen
Mark och exploatering

136 81 Haninge.

Overklagan av beslut att anta gatukostnadsutredning

1. Om fastighetsagare inte ar néjd med kommunstyrelsens beslut om anta-
gande av féreslagen gatukostnadsutredning, med grunderna for skyldighet
att betala gatukostnader samt villkoren fér sadan betalning, kan detta éver-
klagas till férvaltningsratten. Besvarstiden ar tre veckor fran den dag
kommunstyrelsens métesprotokoll justerats.

2. En tvist mellan kommunen och en fastighetsdgare om ersattning fér gatu-
kostnader eller kostnader f6r andra allmé&nna platser eller om villkoren for
betalning av sadan ersattning prévas av den mark- och miljgdomstol inom
vars omrade fastigheten ligger.

UPPLYSNINGAR

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



