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GRANSKNINGSHANDLING

Gatukostnadsutredning for Rosenhill inom kommundelen
Fullersta, Huddinge kommun

Allmant

1.

Huddinge kommun avser att inom och i anslutning till planomradet
for detaljplanen for Rosenhill inom Fullersta kommundel anldgga och
forbattra gator och andra allménna platser samt vidta andra atgérder
som &r avsedda att tillgodose omréadets behov av allménna platser
och av anordningar som normalt hor till sddana platser. Innan
kommunen pabdrjar detta arbete ska kommunen efter samrad och
granskning besluta om uttag av gatukostnader.

Om kommunen i egenskap av huvudman har skyldighet att anldgga
eller forbattra en gata eller annan allmén plats eller vidta en annan
atgdrd som &dr avsedd att tillgodose ett omrddes behov av allménna
platser och av anordningar som normalt hor till sddana platser, far
kommunen enligt 6 kap. 24 § plan- och bygglagen (PBL) besluta att
dgarna till fastigheterna i omradet ska betala kostnaderna for sddana
atgéarder. Kostnaderna ska fordelas mellan fastigheterna pa ett skéligt
och rattvist sitt.

Kommunen har generellt beslutat att reglerna 1 6 kap. PBL avseende
fastighetségares skyldighet att betala gatukostnader m.m. ska
tillimpas 1 Huddinge kommun. Principerna for gatukostnadsuttag i
Huddinge kommun anges 1 gillande gatukostnadsreglemente antaget
2007-11-05 av kommunfullméktige (nedan kallat
gatukostnadsreglementet) och senare reviderat.
Gatukostnadsreglementet ska med vissa undantag tillimpas 1 detta
arende. Utover de undantag som anges i nedanstaende punkter gors
foljande undantag frén foljande paragrafer i reglementet :

e § 5 — kommunfullméktige beslutar 1 stillet for
kommunstyrelsen.

e § 13 andra stycket — angiven uppréakning ska ske frdn och
med tidpunkten for kommunfullméktiges beslut.

e § 14 andra stycket ska inte gilla.

Gillande gatukostnadsreglemente kan huvudsakligen ségas ha
utformats for att tillimpas inom omvandlingsomraden dir
bebyggelsen (ursprungligen) utgjorts av fritidshus. Omvandlingarna
har 1 6vervdgande antalet fall inneburit att bebyggelsen tillatits
dndras frén fritidsboende till friliggande enbostadshus for permanent
bruk. Oftast har fastigheternas arealer minskats samtidigt som
exploateringsgraden Okat.



I de fall en detaljplan tagits fram for byggandet av flerfamiljshus har
detaljplanen genomgéende f6ljts av ett genomforandeavtal i form av
ett exploateringsavtal. I exploateringsavtalen har kostnaden for
utbyggnaden av gator och andra allménna platser inom
exploateringsomradet tagits ut av exploatoren. Ndgon
gatukostnadsutredning har déarfor inte behovts goras for sadana
omréden.

I foreliggande fall innehaller fordelningsomradet fristaende
enbostadshus, radhus, parhus, flerbostadshus, forskola och skola.
Flertalet bostadsenheter finns i flerbostadshusen. Detta medfor enligt
kommunstyrelsens forvaltning en nagot annorlunda tillimpning av
reglerna om gatukostnader dn som foreskrivs i
gatukostnadsreglementet.

Gatorna 1 ett omrdde med flerbostadshus behdver ges en hogre
standard &n vad som dr normalt for den bebyggelse som ér tillaten
utmed gatorna inom ett omrade med friliggande enbostadshus. Mot
denna bakgrund har kommunstyrelsens forvaltning ansett att grund
forelegat for att gora avsteg ifrn reglerna i § 7 andra stycket
gatukostnadsreglementet.

Nir det giller tidpunkten for debiteringen av gatukostnaden for
tillkommande bostadsenhet (se punkten 28 nedan) sé kan avsteget
motiveras med att denna fordelningsgrund knappast tilldter nagon
annan tidpunkt for debiteringen.

I denna gatukostnadsutredning redovisas avgransningen av det
omrade inom vilket fordelning av gatukostnader ska ske
(fordelningsomrade), de kostnader som ska fordelas
(kostnadsunderlag) samt grunderna for fordelning av dessa kostnader
(fordelningsgrund).

Gatukostnad fordelas pa dgarna till de fastigheter, som ligger inom
fordelningsomradet och ska tdcka kommunens kostnader for
anldggning av gata, anldggningar som tillhor gatan, gang- och
cykelvégar, belysning, parker samt inlosen av mark for dessa
andamal. I de kostnader for parker, torg, parkeringar o.d. som far
raknas in 1 kostnadsunderlaget ingar kostnader for markanskaffning
och iordningstéllande av markytorna, t.ex. anldggande av gangstrék,
utforande av grasytor och planteringar samt réjning och planering av
naturmark, allt i den man atgédrderna &r knutna till
bebyggelseomradets behov.

Fordelningsomrédet kan enligt detaljplanen innehélla dels
friliggande enbostadshus, dels flerbostadshus, dels radhus, dels
parhus, dels forskola samt dels skola.



10.

11.

For att kunna fordela kostnaderna for fordelningsomradets behov av
allménna platser pa ett skiligt och rittvist sétt foreslas en
fordelningsmodell som utgar fran exploateringsgraden per fastighet
uttryckt i tillatet antal bostadsenheter som respektive fastighet
beddms kunna bidra med.

Till grund for bestimmande av betalningsskyldighetens omfattning
ska laggas vad det erfarenhetsmassigt kostar att i motsvarande
utforande anldgga eller forbéttra gator och andra allménna platser.

Fordelningsomrade

Omfattningen av fordelningsomradet framgér av kartbilaga 1. Detta
innebdr att bdde omréadet enligt detaljplanen f6r Rosenhill och
omrédet enligt detaljplanen for Rosenhill 1:12 m.fl. ingér i
fordelningsomradet. Den bebyggelse som medges enligt dessa
detaljplaner stéller krav pa ny- och ombyggnad av gatunitet.
Samtliga fastigheter inom fordelningsomradet méaste darfor anses fa
nytta av anliggningarna. Aven den del av Rosenhillsviigen som
ligger utanfor den sodra delen av detaljplancomradet f6r Rosenhill
ingdr 1 fordelningsomradet. Skélet till att nimnda gatustrdcka
foreslas ingd 1 fordelningsomradet dr att den fordras for
fordelningsomradets egen funktion sdsom in- och utfart till omradet.

Fordelningsomradet omfattar dven de delar av fastigheterna
Rosenhill 1:44, 1:43, 1:21, 1:67, 1:14, 1:12 1:16 och 1:34, vilka
omfattas av tecknade ramavtal mellan Huddinge kommun och
Bonava Sverige AB (tidigare NCC AB) samt mellan Huddinge
kommun och Fastighet 1:14 Vistaberg AB. Gatukostnaderna ska
betalas i enlighet med kommande exploateringsavtal.

Utbyggnad

For detaljerad information om upprustning och utbyggnad av
gatundtet m.m. hénvisas till planbeskrivningen m.fl.
detaljplanehandlingar. Vilka gator som skall anldggas inom omradet
och helt eller delvis ingér i det berdknade kostnadsunderlaget
redovisas pé bilaga 2.

Kostnadsunderlag

De kostnader som ska inga i kostnadsunderlaget ska vara relaterade
till omradets behov av gator och andra allménna platser.
Kostnadsunderlaget for omridet innefattar atgdrder som anges i
punkten 5 ovan och omfattar kostnader for

anldggandet och forbattrandet av gator,

anordningar for hantering av dagvatten,

utbyggnad och upprustning av gang- och cykelvégar,
belysning,



12.

13.

14.

e markforvéirvskostnader for allmén platsmark,
intrangsersattningar samt forrattningskostnader,

e utbyggnad av parkomraden vid Mossvagen och parkomradet norr
om skolomrédet i sydvéstra delen av planomrédet,

e utbyggnad av parkomrade och dagvattenhantering i mossen,
samt

e administration, projektering och styrning.

Enligt § 7 andra stycket i gatukostnadsreglementet ska i
kostnadsunderlaget som ska fordelas enligt 6 kap. 24 § PBL inte
ingd merkostnaden dels for huvudgata, dels for lokalgatustandard av
typ L1 i forhéllande till lokalgatustandard av typ L3 enligt definition
1 bilaga 1 till gatukostnadsreglementet, dels for separata gangbanor
samt dels for gdng- och cykelvigar. Enligt detaljplanen f6r Rosenhill
har Rosenhillsvigen beteckningen ”"Huvudgata™.

I foreliggande fall foreslds, som framgar nedan, vissa undantag fran
§ 7 andra stycket i gatukostnadsreglementet.

Viagomradet for Rosenhillsvigen omfattar enligt detaljplanen ett
omrade om 18 meter. Kommunen bedémer att kostnaden for
foreslaget utforande till viss del dverstiger nyttan for fastigheterna
inom fordelningsomradet. Av denna anledning ska 1
kostnadsunderlaget for anldggandet av Rosenhillsvégen endast
medtas vad det erfarenhetsmaéssigt kostar att anldgga denna gata som
en gata med ett totalt vigomrdde om 14 meter. Kostnaden for
markforstarkning av Rosenhillsvigen ska pa motsvarande sétt
anpassas till vad det skulle ha kostat att gora motsvarande
markforstarkning for en gata med ett totalt vigomrade om 14 meter.
Aven kostnaden for markinldsen ska reduceras till vad det skulle ha
kostat att I6sa in mark for en gata med endast ett totalt vigomréade
om 14 meter.

Detaljplanen mojliggdr en vindplan med en radie pa 15 meter i
slutet pa Rosenhillsvdgen. Kostnaden for vandplanen pa
Rosenhillsviagen reduceras till vad det skulle ha kostat att anldgga
en vandplan med en radie om 9 meter. Kostnaden for
markforstirkning av vandplanen ska pd motsvarande sétt anpassas
till vad det skulle ha kostat att géra motsvarande markforstiarkning
for en vindplan med en radie om 9 meter.

I kostnadsunderlaget ska tas med vad det erfarenhetsméssigt kostar
att anldgga och forbéttra 6vriga lokalgator utéver Rosenhillsvagen.
Harvid ska den standard som foreskrivs i detaljplanen gélla och inte
den standard som foreskrivs 1 bilaga 1 till gatukostnadsreglementet.
Andra stycket i § 1 1 gatukostnadsreglementet ska foljaktligen inte
tillampas 1 detta fall savitt géller gatustandard. Kostnadsunderlaget
ska dock reduceras med 500 000 kronor avseende del av kostnaderna
for markforstarkningen av Fagelsangsvéigen.
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Av kostnaden for att forbéttra den sddra delen av Rosenhillsvigen
utanfor detaljplaneomradet for Rosenhill ska 75 % tas med 1
kostnadsunderlaget. Skélet for reduktionen &r att kostnaden for att
forbattra vigomradet 1 denna del dven ar till nytta for de fastigheter
som ligger utmed ndmnda végavsnitt utanfor fordelningsomradet.

Kostnadsunderlaget ska, med undantag frdn vad som anges i § 7
andra stycket i gatukostnadsreglementet, innefatta
erfarenhetsmissiga kostnader for anldggandet av separata
gangbanor, gang- och cykelvédgar och gronremsor/tradplanteringar
for omhéndertagande av dagvatten inom omradet. Anldggningarna i
friga bedoms fordras for omradets egen funktion.

Kostnaden for parkomradet vid Mossvigen bekostas med 50 % av
fastigheterna inom fordelningsomrédet och 50 % av kommunen da
den é&r till nytta for fler &n fastighetsdgarna inom
fordelningsomradet.

Déa genomforandet av Rosenhillsvégen innebdr ett intrdng 1 mossen 1
Oster sa har kommunen ansokt och fitt markavvattningsdispens fran
Lansstyrelsen for detta. Som kompensationsdtgarder kommer tva
dammar att anldggas i den mosse som ligger inom planomradets
Ostra del (en rekreationsdamm med géngforbindelse och sittplatser
samt en groddamm). Kostnaden fér dammarna i mossen ingar i
kostnadsunderlaget dd@ dammarna utgor en forutséttning for att kunna
hantera dagvattnet frdn omradet. Anldggandet av dammarna utgor
aven en forutsittning for utbyggnaden av omrédet.

Kommunens berdkningar av vad det erfarenhetsmaéssigt kostar att i
motsvarande utforande anlédgga och forbéttra gator och andra
allménna platser anpassade till de lokala forhdllandena inom
fordelningsomradet, uppgér — innan de i punkterna 13, 14 och 16
angivna reduktionerna gjorts - till cirka 180 827 500 kr (berdkningen
redovisas i bilaga 3). Det berdknade kostnadsunderlaget efter att
angiven jamkning skett uppgar till cirka 150 942 000 kr.

Fordelningsgrund

Kostnadsunderlaget ska fordelas pa alla befintliga och tillkommande
fastigheter inom férdelningsomradet. Som angetts under punkten 6
ovan ska exploateringsgraden uttryckt i tillatet antal bostadsenheter
som respektive fastighet bedoms kunna bidra med utgéra
fordelningsgrund.

Inom fordelningsomradet finns for nérvarande 61 fastigheter av
vilka 27 fastigheter dr bebyggda med minst en bostad; se bilagorna 4
och 5. Resterande fastigheter dr obebyggda.

Totalt berdknas fordelningsomrédet enligt detaljplaneforslaget kunna
rymma cirka 452 bostadsenheter. Harutover finns en forskola och en



22.

23.

24.

skola inom férdelningsomradet, vilka i fordelningshidnseende har
asatts ett andelstal om 6 respektive 14.

Befintliga och tillkommande fastigheter inom fordelningsomréadet

foreslas tilldelas foljande andelstal per bostadsenhet:

a) Befintlig fastighet bebyggd med friliggande enbostadshus med
hogst en bostadsenhet 0,5 andelar.

b) Befintlig obebyggd fastighet samt tillkommande fastighet dér
respektive fastighet dr avsedd for friliggande enbostadshus med

hogst en bostadsenhet 1 andel.
¢) Befintlig och tillkommande fastighet som enligt detaljplanen for
Rosenhill dr avsedd for parhus/radhus 0,8 andelar.

d) Befintlig och tillkommande fastighet som enligt detaljplanen for
Rosenhill dr avsedd for flerbostadshus med mer @n en (1)
bostadsenhet 0,8 andelar.

Den tillkommande forskolan och den befintliga skolan har som
framgar av punkten 21 ovan tilldelats 6 respektive 14 andelar.

Kostnadsunderlaget — 150 942 000 kronor dividerat med
sammanlagda antalet andelar om 380,7 ger resultatet 396 485 kronor
per hel andel ; se bilaga 6.

Med tillkommande fastighet enligt punkterna b), c¢) och d) avses
fastighet som tillkommer genom fastighetsbildningsatgérd efter
tidpunkten for beslut om granskning av forslag till ny detaljplan {for
omridet. Med sadan fastighet likstélls befintlig fastighet, som genom
fastighetsbildningsétgérd efter nu ndamnd tidpunkt tillférs mark for
att uppnd kravet pd minsta tomtstorlek enligt detaljplanen.

Med bostadsenhet avses enligt denna gatukostnadsutredning en
enhet inom en fastighet vars &ndamal ar avsedd att inrymma en enda
bostadsldgenhet.

Gatukostnaden for fastigheterna enligt punkten 22 blir

a) for fastighet enligt punkten 22 a) — 198 243 kronor,

b) for fastighet enligt punkten 22 b) — 396 485 kronor,

c) for fastighet enligt punkten 22 c¢) — 317 188 kronor per
bostadsenhet,

d) for fastighet enligt punkten 22 d) - 317 188 kronor per
bostadsenhet,

e) for tillkommande forskola — 2 378 913 kronor,

f) for befintlig skola — 5 550 796 kronor.

Fastigheterna Kéllbrink 1:34 och 1:165 har sina utfarter mot den
utanfor fordelningsomradet liggande Mossviagen. Mot denna
bakgrund far kostnaderna for utbyggnaden av gatorna inom
fordelningsomradet for bebyggda delar av dessa fastigheter anses
Overstiga deras nytta av utbyggnaden. Betalningsskyldigheten for
dgarna av dessa fastigheter ska dérfor jimkas sé att de inte ska betala
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den andel for respektive fastighet, som avses enligt punkten 22 a) i
denna gatukostnadsutredning.

Skillnaden mellan de faktiska kostnaderna minskat med kostnad for
en standard som overstiger vad som kan anses normalt med hinsyn
till den anvéndning som ér tillten for fastigheterna i omradet ar det
maximala beloppet kommunen kan ta ut enligt PBL 1 gatukostnad.

Kommunen bedomer att den maximala kostnaden som kan fordelas
pa fastigheterna inom fordelningsomradet enligt PBL 4r hogre dn
den kostnad som fordelas pa fastigheterna enligt foreliggande
utredning.

I de fall antalet bostadsenheter dverstiger kommunens bedomning
tas gatukostnad for eventuella ej medrdknade bostadsenheter ut upp
till maximalt uttagbara kostnaderna enligt PBL.

Kommunen beddmer det som osannolikt att det totala
gatukostnadsuttaget kommer att 6verskrida vad som dr maximalt
uttagbart enligt foregéende stycke.

Debitering

Agare till fastighet inom fordelningsomradet #r betalningsskyldig for
de gatukostnader som beloper pd dennes fastighet.
Betalningsskyldigheten intrdder enligt 6 kap. 34 § PBL nér den
anldggning som betalning avser kan anvéndas for fastigheten pé
avsett sitt. Nar betalningsskyldigheten har intrétt ska betalningen
enligt 6 kap. 35 § PBL ske nir kommunen begir det. Per angiven
tidpunkt upprattar kommunen en sammanstéllning 6ver de faktiska
kostnaderna for utbyggnaden.

For fastighet enligt punkten 22 a) ovan ska debitering av
gatukostnad ske snarast efter det att kommunfullméaktige beslutat att
dels anta detaljplanen for Rosenhill och dels beslutat att godkdnna
foreliggande gatukostnadsutredning. Hérvid forutsitts att bada
besluten vunnit laga kraft och att villkoret enligt punkten 26 andra
meningen ar uppfylit.

Bildas genom fastighetsbildningsatgird ny fastighet (tillkommande
fastighet) vilken enligt den nya detaljplanen ar avsedd

a) for ett friliggande enbostadshus med en bostadsenhet
b) for ett eller flera flerbostadshus, eller
c) for ett eller flera radhus och/eller parhus

debiteras gatukostnad enligt denna gatukostnadsutredning sedan
bygglov beviljats for byggnad/byggnader som anges under a), b) och
¢) och innan startbesked for beslutat bygglov ges. Detsamma giller
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for varje darefter tillkommande bostadsenhet. Det nu sagda sker med
andring av § 10 fjdrde stycket gatukostnadsreglementet.

Aven i det fall att bygglov beviljas for en fastighet som inte ir en
tillkommande fastighet enligt foregadende stycke ska debitering av
gatukostnad ske enligt samma stycke.

Debitering enligt ovan forutsétter i samtliga fall att
betalningsskyldigheten intrétt enligt 6 kap. 34 § PBL.

Har for fastighet enligt punkten 22 a) ovan erlagts gatukostnad och
ar fastigheten enligt detaljplanen for Rosenhill enbart avsedd for
flerbostadshus, radhus alternativt dr avsedd for forskola, ska vid
debitering enligt forsta och andra styckena medges avdrag for vad
som erlagts med 0,5 andelar. Har den fastighet, for vilken
betalningen gjorts, efter betalningen genom,
fastighetsbildningséatgérd uppgétt i flera fastigheter, ska avdraget
fordelas proportionellt mellan dessa fastigheter.

Fastighetsédgares betalningsskyldighet vid dgarbyte regleras i 6 kap.
38 § PBL.

Gatukostnadsbeloppet ska - med éndring av § 10 femte stycket i
reglementet - for tillkommande bostadsenhet rdknas upp med
konsumentprisindex fran och med tidpunkten for kommunfullméaktiges
beslut att faststélla gatukostnadsutredningen for Rosenhill fram till
beslut om bygglov.

Fragor om betalningsvillkor, avbetalning och anstand

Betriffande fragor om betalningsvillkor, avbetalning och anstdnd
ska vad som anges i §§ 11 — 13 i gatukostnadsreglementet gilla.

Handlaggning

Samrad for gatukostnadsutredningen har genomforts under tre
veckor enligt beslut av kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott
den 22 februari 2017, § 9. Samradet skedde under tiden 23 ma;j till 4
juli 2017. I samradet har ett antal synpunkter ldmnats vilka
sammanstallts 1 en samradsredogorelse bilaga 7.

Efter granskning skriver kommunstyrelsens mark- och exploateringssektion
ett slutligt forslag till gatukostnadsuttag. Forslaget ska faststéllas av
kommunfullméktige i Huddinge kommun.

Mark- och exploateringssektionen
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