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Samradsredogorelse — Gatukostnadsutredning for Grasvretens
industriomrade, inom kommundelen Lanna, Huddinge
kommun

Samradsredogorelse

Bakgrund

Huddinge kommun tar fram en ny detaljplan for Grasvretens industriomrade (dnr:
KS-2015/609). Inom planomradet planeras det for omvandling av det befintliga
upplagsomradet till industri samt ny exploatering i form av nya industritomter,
ombyggnad av befintliga industrigator, utbyggnad av nya industrigator, utbyggnad
av GC-bana samt utbyggnad av det kommunala vatten- och avloppsledningsnétet.

Innan kommunen pabdrjar sin byggnation ska kommunen besluta om att berérda
fastighetsagare inom fordelningsomradet ska betala kostnaderna for dessa atgarder
efter samrad och granskning. Dessa avvagningar presenteras i en
gatukostnadsutredning.

Gatukostnadsutredningen har varit pa samrad fran den 3 september till den 12
oktober 2018. Samradsmaterialet har sant ut till berérda i manadsskiftet
augusti/september 2018. Samradsméte i form av ett 6ppet hus holls den 13
september 2018 mellan 17.00-19.00 i folkets hus Sjddalsvégen 1. Handlingar har
ocksa funnits tillgangliga pa www.huddinge.se/grasvreten. Under samradet har
forutom de asikter som framférdes muntligen vid samradsmatet inkommit fyra
olika skriftliga yttranden. Tva av dessa &r yttranden fran enskilda sakagare och tva
ar gemensamma skrivelser som inkom fran total 22 st. olika berérda.

Denna samradsredogorelse avser gatukostnadsutredningen och bemoter
synpunkter pa fordelningsomradets omfattning, kostnadsunderlaget och andelstal
samt hur och nar gatukostnader debiteras. Ovriga synpunkter ar genomférande-
eller detaljplanefragor och kommer inte att bemotas i gatukostnadsutredningens
samradsredogorelse utan dar hanvisas sakagarna till detaljplanens
samradshandling. Yttranden som inkommit till plansektionen men som angar
gatukostnadsutredningen bemots ocksa i denna samradsredogorelse.
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Sakagare inom planomradet

Nedan aterges de inkomma yttranden och svaren pa dessa. Muntliga yttrande som
inkom under samradsmétet besvaras inte sarskilt. Alla de som framforde
synpunkter pa samradsmoétet blev hanvisade till att inkomma med skriftliga
synpunkter for att dessa med sékerhet skulle tas om hand.

1. Yttrande 1l

»Jag gar inte med pa forslaget och protesterar om de kostnaderna som jag ska
betala nar ni gér nya gator i omradet. Jag har inte rad eller mojlighet att betala
och jag protestera mot att ni ska stanga gatan som finns nu till hela omradet for
att vardet pa min tomt ska sjunkas kraftig.

Jag hoppas att ni forstar min protest om de kostnaderna som ni foreslar och om
huvudgatan som ni vill stdnga. ”

Svar:

Kommunen bedémer att det finns ett behov av att anlagga och forbattra gatorna
inom Grasvreten for att omradet ska kunna nyttjas i enlighet med den nya
detaljplanen. Forslaget innebér att kostnaderna fordelas mellan fastigheterna efter
skalig och rattvis grund enligt de regler som stadgas i plan- och bygglagen.
Kommunen bedomer att de atgarder som ersattningen avser har en omfattning och
ett utforande som inte Gverstiger vad som kan anses normalt med hansyn till den
anvandning som ér tillaten i den nya detaljplanen. Till grund for gatustandarden
ligger krav pa trafiksakerhet, utrymmesbehov for de ledningar som ska ligga i
gatan, utrymmesbehov for utryckningsfordon och snérgjning samt krav fran SRV
Atervinning AB pa svangradier. Kostnaderna for gatuutbyggnaden beddms inte
overskrida den vardedkning som fastigheterna far i och med den nya detaljplanen.
Det kommer i samband med vardedkningen finnas battre mojligheter att finansiera
kostnader samt att mojligheten att skjuta upp eller delbetala gatukostnaden finns
for befintliga fastighetsagare.

Huvudinfarten till omradet har efter samradet justerats tillbaka till dess befintliga
ldge. Mer om detta kan du lasa i handlingarna som ror detaljplanen.

2. Yttrande 2

”Jag vill harmed som fastighetsdgare inkomma med mina synpunkter om
kostnadsberakningen. Jag har flera synpunkter pa saker som jag anser maste
andras:

- Att anvanda faktisk kostnad istallet for beréknad kostnad ar fel. Dels sa ar det
omdjligt for fastighetsagarna att ta stéallning till en okand kostnad, och dels sa har
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da kommunen inga incitament att halla nere kostnaderna nar projektet val drar
igang.

- Att lagga kostnaderna jamt fordelat pa befintliga fastighetséagare och nya tomter
ar felaktigt. Kostnaden for att bygga vagar etc fér de nya tomterna ar langt
mycket hdgre an att rusta upp de befintliga vagarna. Det medfor att de befintliga
fastighetsagarna kommer att finansiera kommunens utvidgad av omradet och
dessutom indirekt ge pengar till kommunen eftersom tomtpriset pa de nya
tomterna kommer att 6ka rejalt efter byggnationen av vagar. Detta ar fel bade ur
ett juridiskt och moraliskt perspektiv.

- Ingen i omradet vill ha gang- och cykelvéagar. Dels &r nyttan av det obefintlig,
och dels skulle det vara rent livsfarligt. Cykelbanorna kommer att ga narmast
tomtgranserna dar det pa manga fastigheter finns hoga staket. Utfarterna fran
tomterna kommer att ske tvars dver cykelbanan. Vi har exempelvis stora
hjullastare med skopa fram, och vi har ingen mojlighet att se vad som finns
bakom hdrnet nar vi kor ut. Kommer det en cyklist ner for backen da sa aker
denne rétt in i skopan, med allvarliga konsekvenser. Det ar stor trafik in och ut
fran manga tomter, och risken for skador pa framfor allt cyklister skulle vara
dverhangande.

- Vagupprustning inom befintligt omradet behdvs inte. Kostnaden for detta ar
darfor alldeles for hog, jamfort med nyttan det ger befintliga fastighetsagare.

- Rent finansiellt &r det ytterst tveksamt om fastighetsagarna klarar de kostnader
som kommunen presenterat. For de som anvander flera fastigheter som
upplagsplats sa ar det en helt omdjlig kostnad. Jag skulle uppsatta att inte ens 1/4
skulle klara de presenterade kostnaderna. Jag tror att kostnaderna maste séankas
till minst 1/3 innan det kan bli méjligt att fd med en storre del fastighetsdgare.”

Svar:

- Enligt plan- och bygglagen 6 kap § 27 har kommunen rétt att vélja pa att
antingen lagga de berdknade eller de faktiska kostnaderna som grund for
betalningsskyldigheten. Kommunen &r den enskilt storsta fastighetsagaren
i omradet och foreslas i gatukostnadsutredningen debiteras drygt 54 % av
gatukostnaden varpa kommunen visst har incitament att halla kostnaderna
nere.

- Eftersom den nya detaljplanen medger 6kade byggrétter i hela omradet
bedémer kommunen att det finns ett behov av att bygga ut gatorna inom
hela fordelningsomradet. Kommunen gor aven bedomningen att de
foreslagna atgarderna som ingar i kostnadsunderlaget for gatukostnaden
har en omfattning och ett utférande som inte dverstiger vad som kan anses
vara normalt med hansyn till den anvandning som den nya detaljplanen
medfor. Sedan samradet har andelstalet for befintliga fastigheter sankts till
0,8 fran 1,0. De nytillkommande fastigheter har fortsatt andelstal 1,0.
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- Andelen végar dar gang- och cykelbanor foreslas har minskat sedan
samradet, mer om cykelvagar gar att lasa om i planhandlingarna.

- Upprustning av det befintliga gatunatet kréavs for att erhalla en standard
som mojliggor anvandning enligt den nya detaljplanen. Kommunen
bedomer att kostnaden ar rimlig i forhallande till nytta som uppstar for
fastigheterna inom férdelningsomradet.

- Det finns mojlighet for befintliga fastighetsdgare att delbetala
gatukostnaden alternativt ansoka om anstand och skjuta upp betalningen i
upp till 10 ar fran dess att gatunatet ar utbyggt.

Gemensamma synpunkter fran flera sakdgare

3. Yttrande 3
Forutom att hanvisa till den gemensamma skrivelsen i yttrande (4) nedan inkom
foljande i Yttrande 3:

Vi har tagit del utav forslaget ifran Huddinge kommun gallande utvecklingen av
Gréasvretens upplagsomrade med planbestammelser/detaljplan. | dess nuvarande
form finner vi forslaget bade ofullstandigt och felaktigt nar ni sjalva gor avsteg
ifran Huddinge Kommuns stadgar och regler. Det ar i huvudsak 3 omraden vi
bestrider och ifragasatter: (Se dven bilaga) (undertecknad: hanvisning till
gemensam skrivelse nedan)

1) Vi tolkar ert forslag som att omradet skall ombildas fran
upplagsomrade till industriomrade vilket vi ifrdgasatter.

2) Kostnaderna i sin helhet.

3) Fordelningen utav kostnaderna

Forutom dessa 3 huvudpunkter finns det flera fragor vi vill delge Er. Vi hoppas pa
ett mdte inom snar framtid. Fastighetsagarna i Grasvretens upplagsomrade
kénner en stor oro och frustration éver forslaget som i manga fall skulle
tillintetgora planer och utveckling av den egna verksamheten.”

Svar:

Framtagandet av den nya detaljplanen innebdr inte att méjligheten till att anvéanda
sin fastighet till upplagsomrade forbjuds. I 6vrigt sa hanvisas fragorna rérande
detaljplanens utformning till samradsredogorelsen for detaljplanen.

For att omvandla Gréasvreten i enlighet med den kommande detaljplanen krévs det
en upprustning av gatunétet till en hogre standard. Dessa kostnader kan enligt
plan- och bygglagen fordelas pa fastighetséagare inom omradet sa lange det sker pa
ett skaligt och rattvist satt. Sedan forslaget var ute pa samrad har andelstalen for
befintliga fastigheter sankts till 0,8 fran tidigare 1,0 vilket gor att Kommunen
beddmer att kostnaden &r skalig i forhallande till nytta som uppstar for
fastigheterna inom fordelningsomradet och att fordelningen darfor sker pa ett
skaligt och rattvist sétt.
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4. Yttrande 4.
Yttrandet ser ut som foljer:

“Yttrande avseende planerad utbyggnad av Gréasvretens
industriomrade

Med anledning Huddinge kommuns planerade utbyggnad av Grasvretens
industriomrade inkommer Fastighetsdgarna i Grasvreten med féljande yttrande.

Avsteg fran gatukostnadsreglementet, HKF 3100

Nar en kommun tar ut gatukostnad sa ska de tillampa gallande ratt samt férhalla
sig inom de kommunala principer som bestammer ramarna for den kommunala
verksamheten.

Fastighetsagarna i Grasvreten ifragaséatter de avsteg som kommunen gér fran
Huddinge kommuns reglemente med regler for uttag av gatukostnader, HKF
3100. Samtliga avsteg som gors leder till nackdelar for befintliga fastighetségare.

Genom att géra avsteg fran § 6 i kommunens reglemente for uttag av
gatukostnader och reglera den faktiska kostnaden istéllet for den beraknade
kostnaden riskerar fastighetsdgarna att behtva betala en betydligt stérre summa.
Dessutom brister det i transparens eftersom fastighetséagarna inte vet vad
slutkostnaden kommer att bli. Man tar &ven bort kommunens incitament for att
arbeta aktivt med att begransa kostnaderna.

Reglementets § 7 syftar till att kommunen ska sta for den merkostnad som &r
forenad med gatustandard LI i forhallande till gatustandard L3. Enligt andra
gatukostnadsberakningar som Huddinge kommun har tagit fram (t.ex. etapp
Vidja) anger de att LI-gator kostar 12 600 kr per meter och L3-gator 9 600 kr per
meter. Aven att beréaknade meterkostnader skiljer sig utifrn forutsattningarna
kan slutsatsen dras att LI-gator kostar cirka 25-30% mer &n L3-gator enligt
Huddinge kommuns egna berakningar. flera av kommunens
gatukostnadsutredningar beskriver kommunen kostnaden for en LI-gata som
mycket hdgre an for en L3-gata.

I de flesta av kommunens senare Gatukostnadsutredningar, t.ex. Backen, Hageby,
Sjoangen 2, Talldalen och Ostra Glomsta har man endast byggt LI-gator som
huvudgator, alla lokalgator &ar av typ L3. I de fall LI-gator har byggts i angivna
omraden har kommunen alltid reducerat kostnaden till L3-niva. | Gréasvreten har
man for avsikt att nastan endast bygga L1-gator och dessutom lata
fastighetsagarna bekosta detta genom att gora avsteg fran paragraf 7 i sitt egna
reglemente. Att franga denna paragraf och behandla kommuninvanarna pa olika
satt foljer inte likhetsprincipen.

Kommunen avser aven att géra avsteg fran reglementets § 13. Detta medfor att
anstand maximalt kan sattas till 10 ar istallet for i reglementet angivna 15 ar.
Detta motiverar Huddinge kommun med att kommunen annars riskerar att ligga
ute med stora belopp under manga ar. Att planen medfor mycket stora kostnader
for befintliga fastighetsagare tar kommunen inte tar hansyn till ndr man minskar
tiden for anstand.
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Kommunen pafér genom denna plan befintliga fastighetséagare och orimligt hdga
kostnader och avser dessutom franga sitt egna reglemente pa flera punkter till sin
egna fordel och pa bekostnad for befintliga fastighetsagare.

Nyttan

Enligt PBL har kommunen ratt att ta ut gatukostnader av enskilda om atgarden
sker for att tillgodose ett omrades behov av anlaggningar som fastigheten har
nytta av, Det framsta skalet till att fastighetsagare bor betala gatukostnad &r att
anlaggningarna utgor en forutsattning for exploatering. Genom exploateringen
presumeras fastighetsagare ha sarskild nytta av genomférandet av gator. Ju
hdgre exploateringsgrad desto mer nytta presumeras det att fastigheter har av att
gator och andra allméanna platser anlaggs eller forbattras.

Nyttorekvisitet for gatukostnader ses dels som en ekonomisk nytta som fastigheten
far genom planlaggning da en presumtiv vardeokning av fastigheten vantas ske pa
grund av exploateringen. Dels ses det som en direkt nytta da fastighetséagaren kan
anvanda den gata eller plats som har anlagts eller forbattrats. Darav ar det
viktigt att gator anpassas efter omradets behov och standard.

Befintliga fastighetsagare har inte etablerat sig i omradet for att bedriva en
verksamhet som kréaver gangbanor samt gang- och cykelvagar. Befintliga
fastighetsagare kommer darfor inte heller ha sarskilt stor nytta av denna
forbattring.

| dagslaget anvands fastigheterna i omradet som upplag vilket betyder att de
flesta fastighetsagare inte bedriver ndgon verksamhet som ger hog avkastning pa
fastigheterna utan dessa anvands som t.ex. uppstaliningsplats for fordon eller
forvaringsplats for utrustning. Manga av de befintliga fastighetsdgarna behover
saledes finansiera dessa stora kostnader med verksamhet som bedrivs utanfor
fastigheterna.

Kostnadsfordelningen

Om kommunen i egenskap av huvudman har skyldighet att anléagga eller forbattra
en gata eller annan allmén plats eller vidta en annan atgérd som &r avsedd att
tillgodose ett omrades behov av allméanna platser och av anordningar som
normalt hor till sddana platser, far kommunen enligt 6 kap, 24 § PBL besluta att
agarna till fastigheterna i omradet ska betala kostnaderna for sddana atgarder.
Kostnaderna ska fordelas mellan fastigheterna pa ett skaligt och réattvist satt.

Befintliga fastigheter betjanas idag av fungerande gator. For de fastigheter som
ska nybildas finns idag inga gator 6verhuvudet taget. Att forbattra befintliga
gator ar forenat med en betydligt lagre kostnad per meter an att bygga helt nya
gator. Att fordela kostnaderna lika (kr/kvm) mellan befintliga fastigheter och de
fastigheter som kommer att nybildas ar darfor varken skaligt eller rattvist.

Kostnaderna ska enligt PBL fordelas pa fastigheterna pa ett skalig och rattvist
satt. | RA 1988 ref 41 faststéallde Hogsta forvaltningsdomstolen att det i vissa fall
kunde vara helt befogat att befria befintliga fastigheter fran gatukostnadsuttag.
Gatukostnaderna skulle fordelas jamnt mellan obebyggda fastigheter och
bebyggda fastigheter som redan hade en fungerande vag. Domstolen bedémde att
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anlaggningen som skulle byggas inte var till nytta for de befintliga fastigheterna
forutom att det innebar en allmén standardhdjning av vagforbindelsen.
Domstolen befriade darmed de befintliga fastigheterna helt fran
gatukostnadsuttag.

| RA 1991 ref 17 framkom att det &r skéligt och réttvist att befintlig bebyggelse
betalar en mindre del av gatukostnaderna an nytillkommande fastigheter eftersom
befintliga fastigheter kan anses ha mindre nytta av gatorna genom att de redan
har tillgang till ett fullt fungerande gatunat.

Jamkning av betalningsskyldigheten

En fastighetsagares betalningsskyldighet ska jamkas om kostnaden for
kommunens atgarder ar oskaligt hog eller den eller de atgarder som kostnaden
avser har en omfattning eller ett utférande som gar utéver det som kan anses
normalt med hansyn till den anvandning som &r tillaten for fastigheten.

| detta fall ar kostnaden mycket hdg for befintliga fastighetsagare. En fastighet
om 2000 kvm renderar i en kostnad, enbart kopplat till gator, om 1 238 000 kr.
Tillaggas bor att manga fastighetsagare innehar flera fastigheter. Det ar ganska
vanligt i omradet att en fastighetséagare har bade tva och tre tomter eftersom de
ofta anvands som upplag for skrymmande utrustning. Detta medfor att manga
fastighetsagare kommer fa betala flera miljoner kronor i gatukostnad utan att ha
sarskilt stor nytta av densamma enligt kommunens forslag.”

Svar:
Avsteg fran HKF 3100

Huddinge kommun har och har haft stora omvandlingsomraden dar
fritidshusomraden omvandlas till omraden for permanentboende. Det aktuella
gatukostnadsreglementet HKF 3100 ar framtaget med tydlig inriktning pa den typ
av bostadsbebyggelseomvandling och det &r under de forutsattningarna man ska
se de avsteg som gors. Kommunen har ett principbeslut om att naringsidkare i
storre utstrackning an bostadsagare ska sta for kostnaden i samband med
gatuutbyggnad med gatukostnad.

Ett industriomrade har andra krav an ett bostadsomrade pa gatuanlaggningar. For
att erhalla en bra trafiksakerhet kréavs det en hogre lagstaniva pa gatorna an for ett
bostadsomrade. Utveckling av Grasvreten ar inte mojlig utan att en upprustning av
gatunétet sker.

Att tiden for anstand ar satt till 10 ar istallet for 15 ar motiveras med att det ger ett
incitament for en snabbare omvandling av omradet. Observera att tiden fran
anstand loper fran dess att gatuutbyggnaden ar fardig vilket ligger efter det att det
att detaljplanen vinner laga kraft.

Nyttan

I enlighet med plan- och bygglagen 6 kap. 24 § far kommunen besluta att
kostnaderna for att anldgga och forbéattra gator och andra allménna platser ska
betalas av fastigheterna inom omradet. Atgarder for upprustning och anliggande
av gator med mera inom omradet bedéms motiverat med hansyn till omradets
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behov. Upprustningen av gatunatet ska ses utifran utnyttjande av den nya
detaljplanen med de regler om trafiksékerhet som géller idag. I och med att alla
fastigheter inom omradet ges en utokad byggratt dar en forbattrad gatustandard ar
en forutsattning bedoms alla fastighetsagare i omradet ha nytta av
gatuutbyggnaden. Sedan forslaget var pa samrad har mangden gang- och
cykelbana minskats kraftigt, mer om detta kan ni l&sa i planhandlingarna.

Kostnadsfordelningen

Kommunen gor enligt vad som skrivits ovan beddmningen att den planerade
upprustningen av gatunatet ar nodvandig for att kunna nyttja den nya detaljplanen
och att den dkade byggratten fastigheterna erhaller gor att alla fastigheter har nytta
av den nya detaljplanen. Daremot har en justering av andelstalen skett sedan
samradet for befintliga verksamhetstomter da andelstalen for dessa har sankts fran
1.0 till 0.8. For nytillkomna fastigheter ar andelstalen fortsatt 1,0.

Jamkning av betalningsskyldigheten

Gatubyggnaden beddms inte innefatta nagon éverstandard som foranleder
jamkning utan foreslagen standard bedoms normal i forhallande till den
anvéandningen den nya planen mojliggor.

For befintliga fastighetsagare finns mojligheten att ansoka om anstand eller
delbetala gatukostnaderna.

Forandring sedan samradet

Se planhandlingarna for en komplett lista pa forandringar sedan samradet. Nedan
redogors bara de forandringar som paverkat gatukostnadsutredningen.

- Andelstalen for befintliga fastigheter har sankts sedan samradet, fran 1.0
till 0.8.

- Infarten till omradet har flyttats sedan samradet. Den befintliga utfarten
kommer nu att anvandas istallet for att en ny anlaggs.

- Mangden gang- och cykelbana har minskats.



