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Granskningshandling

Gatukostnadsutredning for Grasvretens industriomrade inom
kommundelen Lanna, Huddinge kommun

Huddinge kommun (Kommunen) tar fram en ny detaljplan fér Grasvretens
industriomrade (nedan detaljplanen). Inom planomradet planeras det for
omvandling av det befintliga upplagsomradet till industri samt ny exploatering i
form av nya industritomter, ombyggnad av befintlig gata, utbyggnad av ny
industrigata, utbyggnad av GC-bana samt utbyggnad av det kommunala vatten-
och avloppsledningsnatet.

1. Allmanna bestammelser

Kommunen avser att bygga om gatorna Lagervégen, Lastarvagen samt
Upplagsvéagen med tillhérande anordningar samt ordna med andra allménna
platser som stadigvarande behévs inom planomradet i enlighet med detaljplanen
dar Kommunen ar huvudman. Innan gatorna byggs om ska Kommunen besluta
om att berorda fastighetsagare inom férdelningsomradet ska betala kostnaderna
for dessa atgarder. Slutligt beslut fattas av Kommunfullmaktige i enlighet med
reglerna i 6 kap. plan- och bygglagen (nedan PBL) efter samrad och granskning.
Beslutet omfattar avgransning av det omrade som ska omfattas av fordelning,
vilka kostnader som ska férdelas och grunderna for fordelningen. Nar kommunen
fattar beslut om uttag av gatukostnadsersattning beaktar kommunen det sa kallade
aganderdattsskyddet/egendomsskyddet, se punkt 6 nedan.

Enligt 6 kap. 88 24-38 plan- och bygglagen (nedan PBL), har Kommunen rétt att
ta ut kostnaden for att anlagga och forbéattra gatorna i ett omrade med detaljplan
dar Kommunen ar huvudman. Detsamma géller ocksa kostnader for markforvarv
och forrattnings- och administrationskostnader.

Principerna for gatukostnadsuttag framgar av gatukostnadsreglementet HKF 3100,
som var detsamma som anvandes vid samradet, antaget 2007-11-05 av
kommunfullméktige. Gatukostnadsuttaget ska tdcka kommunens
entreprenadkostnader for anlaggning och upprustning av gata med tillhérande
anordningar, byggherrekostnader, kostnader for inlésen av mark,
intrangsersattning, ersattning for tomtanlaggningar samt forrattningskostnader for
dessa andamal. Forslaget till gatukostnadsutredningen for detaljplanen foljer
Kommunens gatukostnadsreglemente HKF 3100 med avstegen nedan.

Avsteg fran gatukostnadsreglementet HKF 3100

Kommunens gatukostnadsreglemente (HKF 3100) reglerar hur gatukostnader ska
tas ut inom Huddinge kommun. Reglementets utformning har i mangt och mycket
tagit sikte pa omraden for anvandningsomradet bostadsbhebyggelse och ér till stor



del utformat for omvandlingsomraden for smahus och ar i delar inte tillampbart
for ett omrade av Grasvretens karaktar, vars anvandningsomrade enligt forslaget
till ny detaljplan ska utgoras av industrimark varvid avsteg gors fran reglementet.

Avsteg gors fran paragraferna 1, 6, 7, 11 och 13. Bland annat gors avsteg fran
bilaga 1 da industrigator ska byggas ut (81 2st.), att den faktiska kostnaden och
inte den berdknade ligga till grund for kostnadsunderlaget (§ 6), att jamkning av
kostnaden (8§ 7 andra stycket) inte ar tillamplig, samt regeln om betalningsvillkor
och regeln om anstand andras (88 11 och 13). Definitionen av ordet befintlig
fastighet enligt 8 § fjarde stycket i reglementet kraver ocksa en justering i
foreliggande arende eftersom géllande definition endast avser “friliggande
sméhus”. Se ndrmare beskrivning av avstegen nedan.

8 1 andra stycket i reglementet hdnvisas ldsaren till reglementets bilaga 1 ’Policy
for huvudmannaskap och gatustandarder” dér enbart definitioner pa
gatustandarder i fornyelseomraden framgar. Dessa ar inte tillampbara inom
detaljplanen da det ar industrigator som ska byggas ut.

§ 6 i reglementet anger att det &r de pa erfarenhet berdknade kostnaderna vid
granskningstidens borjan som ska ligga till grund for kostnadsunderlaget.
Huddinge kommun har framst tagit ut gatukostnader genom
gatukostnadsreglementet i samband med fortatning av omvandlingsomraden for
smahus och det ar med den bakgrunden som reglementet har tagits fram. Nar det
géller industrimark &r inriktningen att det &r de faktiska kostnaderna for
utbyggnaden som ska ligga till grund for kostnadsunderlaget. Avsteg fran
principen om erfarenhetsmaéssigt beraknade kostnader gors darfor och i stallet
foreslas att de faktiska kostnaderna (6 kap. 27 § pkt. 1 PBL) for utbyggnaden ska
ligga till grund for kostnadsunderlaget.

Reglementet anger vidare i 8 7 andra stycket att det i kostnadsunderlaget inte
ingar merkostnaden for lokalgatustandard av typ L1 i forhallande till
lokalgatustandard av typ L3. For att mojliggora en omvandling fran
upplagverksamhet till industriverksamhet kommer inte klassificeringen enligt 87
att anvandas utan i stallet kommer industrigator att byggas ut varfor det inte ar 87
andra stycket inte ar tillampligt. Foreslagen gatuutbyggnad anses inte heller ga
utéver vad som &r standard for ett omrade av Grasvretens karaktar nar
industriverksamhet kommer att tillatas, jamkning ar darfor inte aktuellt av den
anledningen heller. Nér det galler industrimark &r inriktningen att det &r de
faktiska kostnaderna for utbyggnaden som ska ligga till grund for
kostnadsunderlaget. Avsteg fran principen om jamkning av kostnadsunderlaget
gors darfor.

I § 11 finns regler om betalningsvillkor. Undantag fran dessa regler samt fran § 8
fjérde stycket behover goras for vad som avses med befintliga fastigheter och for
vad som ar nybildade fastigheter och vad for betalningsvillkor som géller for
dessa. De fastigheter som &r att anse som befintliga fastigheter &r de som vid
tidpunkten for beslut om granskning av den kommande detaljplanen nyttjas for
upplagsverksamhet enligt géllande detaljplan (0126K-10756). Agare till befintliga
fastigheter kan ans6ka om avbetalning eller anstand (se nedan om kombination av
avbetalning och anstand). Som nybildade fastigheter raknas de fastigheter som



avstyckas fran kommunens fastighet Grasvreten 1:1 med stéd av kommande
detaljplan. Dessa fastigheter erldgger gatukostnader i samband med forvérv och
saknar mojlighet till anstand eller avbetalning. Kommunen prévar
betalningsformagan och har mojlighet att neka forvarv om betalningsformagan
anses saknas.

§ 13 angaende anstand andras pa sa satt att tiden for anstand sétts till maximalt 10
ar i stallet for 15 ar. Detta for att kommunen kan riskerar att ligga ute med stora
belopp under manga ar, vilket inte & motiverat for industrimark dar inriktningen
ar att omradet ska béra sina egna kostnader. Som villkor for att anstand med
betalningen ska foreligga forutsatts att fastighetségaren inte har mojlighet att
finansiera hela eller delar av gatukostnadsbeloppet med Ian. Som en del av
kommunens bedémningsunderlag av anstandsbegéaran ska inga fastighetsagarens
ekonomi.

2. Fordelningsomréade

Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som har nytta av foreslagna atgarder
och ska omfattas av gatukostnader. Omfattning och avgrénsning av
fordelningsomradet framgar av bilaga 1. Férdelningsomradets granser
sammanfaller med detaljplanens granser for planomradet. Kostnadsférdelningen
framgar nedan under Fordelningsgrund.

Da den nya detaljplanen medger 6kade byggratter for alla befintliga fastigheter i
omradet beddmer kommunen att det finns ett behov av att rusta upp befintliga
gator inom fordelningsomradet. Utdver tillkommer nya gator for att tillgodose den
utdkning av industriomradet som Detaljplanen medger. Kommunen gor dven
bedémningen 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.

3. Utbyggnad

For detaljerad information om ombyggnad och utbyggnad av gatunatet hanvisas
till detaljplanehandlingarna for Grasvretens industriomrade vilka redovisas i ett
separat drende till kommunstyrelsen (&4rende: KS-2015/609). Handlingarna finns
att tillga digitalt pa kommunens hemsida samt i fysisk form under
granskningstiden vid kommunens servicecenter som ar belaget pa Patron Pehrs
vag 6, 141 35 Huddinge.

4. Kostnadsunderlag

| kostnadsunderlaget ingar kostnader som uppstar for kommunen till foljd av att
anlaggningar pa allméan plats inom omradet byggs om for att motsvara de krav pa
sakerhet och langsiktigt hallbara anlaggningar som stélls i ett omrade som tillater
industri.

Gatukostnaderna skall vara skaliga i forhallande till omradets behov av gator och
andra allmanna platser. Det kostnadsunderlag som férekommer inom omradet
omfattar:



e Entreprenadkostnader for anldggning och upprustning av gata med
tillhérande anordningar

e Byggherrekostnader for projektering, projekt- och byggledning samt
byggherreadministration

e Inlosenkostnader for allman platsmark for gatumark och naturmark samt
intrangsersattningar

e Ersattningskostnader for tomtanlaggningar

e Forrattningskostnader for fastighetsbildning, sarskild gransutmarkning och
fastighetsbestamning

e Marksanering

Beddmning av marksanering och entreprenadkostnader for anlaggning och
upprustning av gata med tillhdrande anordningar &r utford av kommunens anlitade
projektorer utifran framtagna ritningar och andra projekteringshandlingar.
Byggherrekostnader samt kostnader for inl6sen, intrang, tomtanlaggningar och
lantméteriforrattningar har beréaknats med schablonbelopp, varderingar utférda av
kommunen och varderingar utférda av extern part.

Kostnadsunderlaget redovisas i bilaga 2.

Den preliminéra kostnaden &r beréknad till sammanlagt ca 193 160 000 kr. Enligt
vad som ar beskrivet ovan (avsnitt 1, angaende § 6) ar det efter att utbyggnaden ar
klar den faktiska kostnad som kommer att ligga till grund for debitering. I bilaga 2
— Berékningsunderlag, redovisas den berédknade kostnaden i detalj.

Om en anlaggnings eller atgards omfattning eller utforande dverstiger vad som ar
normalt med hansyn till fastigheterna inom fordelningsomradets behov ska
kostnaden for atgarden jamkas enligt 6 kap. 33 § PBL. Kostnaden for
Kommunens atgarder bedoms inte vara oskaligt hdga och de atgéarder som
kostnaderna avser har inte en omfattning eller ett utférande som gar utver det
som kan anses normalt med hansyn till den tillatna anvandningen for
fastigheterna. Darfor ar det i detta fall inte aktuellt med nagon jamkning av
kostnadsunderlaget.

5. Fordelningsgrund

Sedan gatukostnadsutredningen var ute pa samrad har en revidering skett i
andelstalen for befintliga respektive tillkommande fastigheter. Vid samradet
angavs att alla fastigheter inom omradet bedéms ha lika stor nytta av den nya
detaljplanen och darfor tilldelades alla fastigheter andelstalet 1.

Nu foreslas befintliga fastigheter tilldelas andelstalet 0,8 medan nytillkommande
fastigheter fortsatt ges andelstalet 1. Kommunen gor fortsatt beddmningen att
vardet pa fastigheterna ar i stor utstrackning kopplat till byggratten pa respektive
fastighet men har tagit till sig synpunkterna gallande att det finns befintlig
verksamhet idag som fungerar som darmed bor vérderas.

Eftersom byggréatten inom omradet fortsatt star i direkt proportionalitet mot
fastighets areal (50% av fastigheten areal far bebyggas) anser Kommunen fortsatt
att det &r skaligt och rattvist att kostnadsunderlaget fordelas efter fastigheternas
areal



Kostnadsunderlaget fordelas pa den sammanlagda ytan kvartersmark inom
fordelningsomradet angiven i antal kvadratmeter. Den summa som da erhalls
utgdr kostnaden per kvadratmeter tomtyta (kvm/TA). Respektive fastighet ska i
gatukostnader betala summan av det antal kvadratmeter fastigheten bestar av
multiplicerat med kvadratmeterpriset. Den preliminadra kostnaden per kvm/TA for
de befintliga fastigheterna med andelstal 0,8 beréknas till 663 kr medan for de
nytillkommande fastigheterna med andelstal 1,0 beréknas till 829 kr. Denna
summa kan komma att justeras vid debitering da de faktiska kostnaderna for
utbyggnaden av gatorna med mera inom omradet blivit slutligt faststallda.

Den totala ytan kvartersmark inom férdelningsomradet uppgar till 261 500 kvm
dar de befintliga fastigheterna utgor en tomtareal pa cirka 143 000 kvadratmeter
medan den tillkommande tomtarealen uppgar till cirka 118 500 kvadratmeter. De
berédknade kostnaderna uppgar till 193 160 000 kr vilket ger det preliminara
resultatet att gatukostnaden blir 663 kr per kvm/TA for befintliga fastigheter med
andelstal 0,8 samt 829 kr per kvm/TA for nytillkommande fastigheter med
andelstal 1,0.

6. Aganderattsskyddet/Egendomsskyddet

Var och ens egendom ar skyddad enligt nationell och internationell rétt. Skyddet
ar dock inte absolut. Nar det kréavs for att tillgodose angeldgna allmanna intressen,
kan en fastighetsagare kravas avsta sin fastighet eller tala att det allmanna
inskrénker fastighetsagarens anvandning av sin fastighet. Att ta ut
gatukostnadsersattning fran fastighetséagare syftar till att sékerstélla den
kommunala budgeten, vilket ar ett angelaget allmént intresse.

Kommunens utgangspunkt ar att en fastighetsagare enbart ska betala for sa kallade
gatukostnader, om fastighetséagaren har tillforts nytta av atgarden och da enbart i
den utstrackning som star i proportion till nyttan i enlighet med Huddinge
kommuns gatukostnadsreglemente HKF 3100 samt de avsteg som beslutas om
ovan for. Huddinge kommun beddmer att den bebyggelse som medges enligt
Detaljplanen stéller krav pa utbyggnad av gatunatet och de fastigheter som asatts
andelstal inom fordelningsomradet far darfor anses ha nytta av anlaggningarna.
Fastigheterna bér kostnad efter vilken nytta de forvantas ha av
anlaggningsatgarderna. Kommunen beddmer att den kostnad som varje fastighet
ska béra ar lagre &n och star i proportion till den sammantagna nytta och
vardeodkning som respektive fastighet forvantas ha och fa. Kostnaderna hanfor sig
till nytta som fastighetségare kan tillgodogora sig i samband med att
anlaggningarna och anordningarna kan anvéandas pa avsett satt eller da den
underliggande detaljplanen vunnit laga kraft. Det foreslagna uttaget av
gatukostnadsersattning bedémer kommunen som forenligt med
aganderéattsskyddet/egendomsskyddet.

7. Debitering

Det ar nar gatorna ar utbyggda som en slutlig kostnad kan redovisas. Forst da kan
debitering ske. De fastigheter som nybildas och séljs av kommunen kommer att
debiteras i samband med att dessa séljs. De befintliga fastigheterna inom omradet
kommer att debiteras efter det att utbyggnaden ar klar. Befintliga fastigheter har
mojlighet att soka om anstand alternativt avbetalning. Beloppet rdknas da upp



med konsumentprisindex respektive ranta. Den som ar lagfaren &gare till en
fastighet vid debiteringstillfallet &r betalningsskyldig.

8. Fortsatt handlaggning

Berdrda fastighetsagare kan under tiden for granskningen lamna synpunkter.
Dessa samlas och bemdéts i en granskningsredogorelse. Dérefter uppréttar mark-
och exploateringssektionen ett forslag till gatukostnadsuttag, med hansyn tagen
till inkomna synpunkter och eventuella forandringar i detaljplanen. Beslut om
gatukostnadsuttag fattas normalt av Samhéllsbyggnadsutskottet men till foljd av
avstegen ovan ska forslaget faststallas av Kommunfullmaktige i Huddinge.

Mark- och exploateringssektionen

Daniel Jakobsson
Handlaggare

Bilagor:

Bilaga 1 — Karta dver fordelningsomrade
Bilaga 2 — Kostnadsunderlag

Bilaga 3 - Fordelning av andelstal



