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SAMRADSHANDLING

Gatukostnadsutredning for Glomsta 2:59 m.fl. (Lovstastigen)
inom Glomsta kommundel, Huddinge kommun

Huddinge kommun tar fram ett forslag till en ny detaljplan for Glomsta 2:59 m.fl.
(Lovstastigen). I samband med detaljplanlédggningen tas en gatukostnadsutredning
fram. Gatukostnadsutredningen kommer att sindas ut pa samrad parallellt med
planforslaget. Sakdgare kan under tiden for samrdd 1dmna synpunkter. Se
gatukostnadsutredningens samradsbrev for instruktioner till hur du som sakégare
kan 1dmna synpunkter pa forslaget till gatukostnadsuttag. Inom planomradet
planeras det for en fortitning och ny exploatering i form av friliggande sméhus,
grupphusbebyggelse, ett LSS-boende, en forskola, uppforande av en lekpark, om-
och utbyggnad av gatunétet samt utbyggnad av det kommunala vatten- och
avloppsledningsniitet.

1. Allménna bestimmelser
Enligt plan- och bygglagens (nedan PBL) sjétte kapitel har kommunen rétt att ta
ut kostnaden for att anldgga och forbéttra gatorna i ett omrade med detaljplan dér
kommunen ar huvudman. Kommunfullméktige i Huddinge kommun antog den 14
december 2020 ett nytt gatukostnadsreglemente HKF 3110 (nedan
gatukostnadsreglementet) som grundar sig pa bestimmelserna i PBL.

Enligt forslag till detaljplan ska Huddinge kommun vara huvudman for allméin
plats. Huddinge kommun avser darfor att bygga om och bygga ut lokalgator med
tillhérande anordningar samt ordna med andra allménna platser som
stadigvarande behovs inom planomradet. Enligt gillande gatukostnadsreglemente
ska kommunen besluta om gatukostnadsuttag som avser kostnaderna for dessa
atgérder. Slutligt beslut om gatukostnadsuttag fattas av kommunfullméktige efter
det att gatukostnadsutredningen har varit foremal f6r samrad och granskning.
Beslutet omfattar avgriansningen for det omrdde inom vilket férdelning av
gatukostnader ska ske (nedan fordelningsomradet), kostnader som ska fordelas
(nedan kostnadsunderlaget) och grunderna for férdelning av dessa kostnader
(nedan fordelningsgrunden). Kostnaderna ska fordelas mellan dgarna till
fastigheterna efter skélig och réttvis grund. Nar kommunen fattar beslut om uttag
av gatukostnadsersittning beaktar kommunen det sa kallade egendomsskyddet, se
punkt 7 nedan.

Principerna for gatukostnadsuttag i Huddinge kommun anges i
gatukostnadsreglementet och ar gillande dér inte annat anges 1 uppréttad
gatukostnadsutredning.

Kommunen har utrett och upprittat forslag om gatukostnadsuttag for Glomsta
2:59 m.fl. (Lovstastigen) enligt gatukostnadsreglementet med undantag for § 8
punkt 2c som avser andelstal for tillkommande fastighet for forskola. Andelstalet
har satts till 0,2 per forskoleavdelning till skillnad fran gatukostnadsreglementet
som anger andelstalet 1,0 per forskoleavdelning.
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Berikning av andelstal for tillkommande fastighet avsedd for forskola har utgatt
ifrén relationen mellan bedomt byggrittsvirde for forskola i relation till bedomt
byggrittsvarde for friliggande smahus.

Tillvdgagangssattet for att berikna andelstal for en forskola dr vedertaget i
kommunen. Det har tillimpats i tidigare avtal men innebdr ett avsteg fran
gatukostnadsreglementet. Avsteget motiveras utifran att gatukostnaden ska vara
skilig och fordelas pa ett réttvist sétt (se 6 kap. 24 § PBL) vilket inte bedoms
uppfyllas i foreliggande fall vid tillimpning av 8 § punkt 2c 1
gatukostnadsreglementet.

2. Fordelningsomrade
Fordelningsomrddet anger vilka fastigheter som ska omfattas av fordelning av
gatukostnad. Avgridnsningen av fordelningsomradet framgar av bilaga 1.

Finansiering av allmédnna anldggningar for planomradets ovriga fastigheter
kommer regleras genom avtal med kommunen.

Den bebyggelse som foreslas enligt forslag till ny detaljplan stéller krav pa
utbyggnad av gatunitet. Fastigheter som planldggs som kvartersmark med
byggritt inom fordelningsomradet bedoms dérfor fa nytta av atgérderna som
foreslas 1 kostnadsunderlaget. Kostnadsfordelningen framgar nedan under punkten
6, Fordelningsgrund.

3. Utbyggnad
For mer ingdende information géllande om- och utbyggnad av lokalgator med
tillhérande anordningar samt andra allminna platser som stadigvarande behovs

inom planomrédet, se detaljplanehandlingar for Glomsta 2:59 m.fl. (Lovstastigen)
(KS-2020/945).

Handlingarna finns att tillga pa huddinge.se/lovstastigen.

4. Kostnadsunderlag
Da forslaget till ny detaljplan medger nya och storre byggrétter i hela planomradet
finns det ett behov av att bygga ut allmén plats eller vidta andra atgirder som é&r
avsedda att tillgodose planomradets behov av allménna platser, se bilaga 4 {or
tdnkt gatustruktur. I kostnadsunderlaget ingér kostnader som uppstar till foljd av
att allmén plats inom planomradet byggs om och byggs ut for att motsvara de krav
pa sdkerhet och langsiktigt hallbara anldggningar som stills 1 ett omrade med
smahusbebyggelse for permanentboende dir kommunen dr huvudman for allméin
plats.

Kommunen har utrett vilka atgdrder som behovs for att gatunétet ska uppfylla de
krav som stélls 1 ett permanentbebott omrade géllande barighet, framkomlighet
och trafiksdkerhet utifran anvdandningen som forslag till ny detaljplan medger.

Kostnaderna for tillgodoseendet av planomradets behov av gator och andra
allménna platser ska vara skiliga. Kostnadsunderlaget omfattar:

e Entreprenadkostnader for om- och utbyggnad av samtliga lokalgator,
gang- och cykelbanor, gdngbanor, lekplats, dagvattenanliggning samt
annan allmén plats inom planomradet
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e Byggherrekostnader for projektering, projekt- och byggledning,
byggherreadministration

e Inldsenkostnader for mark avsedd for allmén plats (gatu-, natur- och
parkmark) samt intrdngserséttningar kopplat till servitutsbelastningar

e Ersittningskostnader for forlorade tomtanldggningar

e Kostnader for infartsanpassningar lings befintlig gata

e Forrittningskostnader for fastighetsbildning, sirskild grainsutmirkning och
fastighetsbestdmning

Kommunen gér bedomningen att de foreslagna dtgdrderna som ingér 1
kostnadsunderlaget har en omfattning och ett utférande som inte overstiger vad
som kan anses vara normalt med hénsyn till den anvdndning som den nya
detaljplanen foresléar.

Beddomning av entreprenadkostnader for anldggning och upprustning av allmén
plats ar utford av kommunens anlitade projektorer utifran framtagna ritningar och
andra projekteringshandlingar. Byggherrekostnader och kostnader for inldsen,
intrang, tomtanldggningar samt lantmaéteriforrattningar har berdknats med
schablonbelopp, enligt virderingar utférda av kommunen och enligt virderingar
utforda av extern part.

Kostnadsunderlaget redovisas 1 bilaga 2.

Den prelimindra kostnaden att fordela uppgar sammanlagt till cirka 65 miljoner
kronor. Av denna summa fordelas cirka 4,1 miljoner kronor pa fastigheterna inom
fordelningsomradet.

For samtliga fastigheter inom fordelningsomradet kommer en berdknad kostnad
ligga till grund for betalningsskyldigheten. Berdkning for bestéimmande av
betalningsskyldighetens omfattning ska ske per den tidpunkt da
kommunstyrelsens forvaltning kungjort forslag till gatukostnadsuttag och sint ut
gatukostnadsforslaget pa granskning.

Om de berdknade kostnaderna skulle visa sig vara hogre dn de faktiska
kostnaderna efter godkdnd slutbesiktning ska de faktiska kostnaderna ligga till
grund for betalningsskyldighetens omfattning. Om de beréknade kostnaderna
skulle visa sig vara lagre dn de faktiska kostnaderna efter godkidnd slutbesiktning
ar det de berdknade kostnaderna som ska ligga till grund for debitering och
kommunen bar den merkostnad som uppstar.

Aterstiende belopp bekostas av planomradets resterande tre stora fastighetsiigare,
vars kostnad regleras genom avtal med kommunen.

5. Jamkning av betalningsskyldigheten
Genom att kostnaderna ska fordelas efter skélig och réttvis grund far fordelningen
endast omfatta kostnaderna for de dtgédrder som krévs for att tillgodose
planomridets behov. Fastighetsdgarnas betalningsskyldighet ska i forekommande
fall jimkas for kostnader for allmén plats som inte dr avsedd enbart for
planomridets eget behov.
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Planomradets lekplats pa fastigheten Glomsta 1:539 ska fungera som en
samlingspunkt for ndromradet. Kommunen beddmer att boende inom en radie av
500 meter kommer att kunna tillgodordkna sig den priméra nyttan av lekplatsen.
Foreslagna entreprenadkostnader for lekplatsen bedoms dérfor inte enbart vara till
nytta for fastighetsdgarna inom planomradet. Av den anledningen jamkas
kostnaderna for lekplatsen for fastigheterna inom fordelningsomradet.

Jamkningen &r baserad pa antal bostider (befintliga och tillkommande enligt
forslag till ny detaljplan for Lovstastigen) inom en radie av 500 meter frin
lekplatsen. Cirka 30 % av bostdderna inom denna radie kommer att aterfinnas
inom planomrédet for Lovstastigen. Resterande cirka 70 % av bostidderna inom
denna radie aterfinns utanfor planomradet. Jimkning av betalningsskyldigheten

for gatukostnad avseende lekplatsens entreprenad- och byggherrekostnad foreslas
saledes till 70 %.

For att 0ka tillgangligheten mellan Talldalsvdagen och planomradets norra del har
kostnad for ny gdngbana med tillhdrande trappor inkluderats i kostnadsunderlaget.
Kostnadsunderlaget innehaller ocksa en ny géngbana ldngs med Bergavégen
mellan Glomstaskolan och infarten till planomradets forskola. Jimkning av
betalningsskyldigheten for gatukostnad avseende bada dessa anldggningars
entreprenad- och byggherrekostnad foreslés till 100 %.

6. Fordelningsgrund
Fastigheterna inom planomradet ska bara kostnaderna som uppstér till f6ljd av att
allménna anldggningar inom planomradet byggs om och byggs ut. Kostnaden ska
fordelas efter vilken nytta fastigheterna kan anses ha. Fordelningsgrunden
uppréttas med utgadngspunkt i gatukostnadsreglementet. Huddinge kommun
anvénder sig av andelstal for fordelningen av kostnader 1 kostnadsunderlaget.

Kostnadsunderlaget ska fordelas mellan fastigheterna efter skélig och réttvis
grund. Fordelningsgrunden ska utgdras av den pé fastigheterna medgivna
bebyggelsen enligt forslaget till ny detaljplan.

Kostnadsunderlaget delas med det sammanlagda andelstalet for fastigheterna
inom planomrédet. Foljande andelstal ska tillimpas:

a) Befintlig fastighet for friliggande en- eller tvdbostadshus - 0,5 andelar

b) Tillkommande fastighet for parhus, radhus, eller kedjehus — 0,8 andelar
per parhus-, radhus- eller kedjehusenhet

¢) Tillkommande fastighet for LSS-boende — 1,3 andelar

d) Tillkommande fastighet for forskola —1 andel
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Kategori Per fastighet vid
samrad

Inom fordelningsomradet

Befintliga fastigheter for friliggande en- eller 290 938 kronor
tvdabostadshus

Utom fordelningsomradet (regleras genom genomfdrandeavtal)

Tillkommande fastigheter for par-, rad- eller 465 500 kronor
kedjehus

Tillkommande fastighet for LSS-boende 768 076 kronor
Tillkommande fastighet for forskola 581 876 kronor

Fordelningsgrunden redovisas 1 bilaga 2.

7. Egendomsskyddet

Proportionalitetsprincipen och fragan om egendomsskyddet omfattar enligt
Hogsta domstolen en provning i tre led. Provningen avser om det aktuella
ingreppet dr dgnat att tillgodose det avsedda d&ndamalet (dndamalsenlighet), om
ingreppet dr nddvindigt for att uppnd det avsedda d&ndamaélet eller om det finns
likvardiga, mindre ingripande alternativ (nddvandighet) och slutligen om den
fordel som det allmédnna vinner stér i rimlig proportion till den skada som
ingreppet fororsakar den enskilde (proportionalitet 1 strikt mening).

En provning av dandamalsenligheten av och nddvéndigheten av att kridva erséttning
for kommunens gatukostnader sker 1 huvudsak genom en bedomning av om de
krav som PBL stller upp ir uppfyllda i detta enskilda fall. Andamalet med
gatukostnadsersittning dr att kommunen ska kunna fé erséttning for sina
kostnader av de fastighetsdgare som har nytta av anldggningarna i stéllet for att
skattekollektivet ska bara dessa kostnader. Det aktuella ingreppet, det vill sdga
kommunens krav pa ersdttning for sina gatukostnader, dr dgnat att tillgodose det
avsedda dndamaélet. Kommunen bedomer att det inte finns likvirdiga, mindre
ingripande alternativ for att finansiera kommunens kostnader.

Utgéngspunkten for uttag av gatukostnadserséttning dr att gator och allminna
platser dr till nytta for fastighetsdgarna. De anldggningar som gatukostnaderna
avser dr avsedda for omradets egen funktion och ér till nytta for fastigheterna
inom fordelningsomrédet.

Det ér ett starkt allmént intresse att anordna gator och det dr vidare viktigt att
dessa dr anpassade efter dagens behov. Kostnaden for anldggandet kan inte
lagligen tas ut innan anldggningarna kan anvéndas och fakturering sker darav nir
det har uppstétt en kostnad for kommunen. Att pa obestdmd tid skjuta upp
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finansiering fran icke utnyttjade byggritter innebér att skattekollektivet far bara
kostnaden 1 avvaktan pd utnyttjandet.

Fastigheterna inom fordelningsomradet har en omedelbar nytta av de allménna
platserna. Det kan inte anses oproportionerligt att dgarna till fastigheterna fir utge
erséttning for deras andelar av gatukostnadsunderlaget. Vad géller utlagda andelar
for tillkommande byggritter maste det beaktas att berdrda fastigheter har 6kat i
virde genom byggritten. Detta giller oavsett om fastighetségaren inte avser att
realisera denna vardedkning. Vid en avvégning mellan deras intresse av att inte
redan nu betala kostnaden for denna andel, trots den 6kning som har skett av deras
formogenhet, och kommunens intresse att fa tdckning for sina uppkomna
kostnader anser kommunen att kommunens intresse vager tyngre. Enligt
kommunens bedomning ar det siledes proportionerligt att ta ut gatukostnader i
enlighet med forslaget i gatukostnadsutredningen. Debiteringen kommer inte i
konflikt med egendomsskyddet.

PBL:s regler om gatukostnadserséttning innehaller dessutom en moéjlighet att fa
dela upp betalningen under en period om tio &r och att, for det fall
betalningsvillkoren 4ven med avbetalning blir alltfér betungande, jamka dessa (6
kap. 37 § PBL).

8. Betalningsskyldighetens intrade, debitering och upprakning av
gatukostnad for fastigheterna inom fordelningsomradet

Betalningsskyldigheten intrdder vid godkénd slutbesiktning av den anldggning
som betalningen avser d4 anlédggningen kan anvindas for fastigheten pa avsett sitt
enligt 6 kap. 34 § PBL. Betalning ska ske nir kommunen begér det enligt 6 kap.
35 § PBL. Om en fastighetsdgare har blivit betalningsskyldig och fastigheten
dérefter byter dgare, dr den nya dgaren betalningsskyldig i samma omfattning som
den tidigare dgaren var enligt 6 kap. 38 § PBL. Forutsatt att gatukostnadsbeloppet
inte forfallit till betalning fore tilltradesdagen.

Efter att allmén plats har byggts ut, byggts om eller pd annat sétt ordnats ska
samtliga kostnader som ingér i kostnadsunderlaget sammanstillas. Agare av
befintlig fastighet liksom &4gare till tillkommande fastighet som bildats fore
tidpunkten for slutbesiktning debiteras gatukostnaden efter det att slutbesiktningen
har godkénts. Gatukostnaden riknas héir upp med den procentuella dndringen av
konsumentprisindex (1980=100) faststillda tal (nedan KPI) fran och med
tidpunkten da kommunstyrelsens forvaltning kungjort forslag till
kostnadsfordelning for granskning fram till den godkinda slutbesiktningen.

Har mojlig tillkommande fastighet inte bildats inom nio ér fran godkénd
slutbesiktning ska dgare av fastighet, som paforts andelstal, debiteras den
gatukostnad for andel dér betalning inte tidigare erlagts. Gatukostnaden ska i s&
fall rdknas upp med KPI fran och med tidpunkten d4 kommunstyrelsens
forvaltning kungjort forslag till kostnadsfordelning for granskning fram till det
forflutit nio ar fran godkénd slutbesiktning.
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Agare av tillkommande fastighet som bildats efter godkiind slutbesiktning och
fore den i foregdende stycke angivna nio-arsperiodens utgang debiteras
gatukostnad efter det att beslut om fastighetsbildning registrerats 1
fastighetsregistret. Gatukostnaden ska 1 sé fall rdknas upp med KPI frdn och med
tidpunkten da kommunstyrelsens forvaltning kungjort forslag till
kostnadsfordelning for granskning fram till dess beslut om fastighetsbildning
registrerats.

I ovrigt ska erliggande av gatukostnad folja principerna for debitering i
gatukostnadsreglementet, 9-11 §§.

9. Fortsatt handlaggning
Berorda fastighetsdgare kan under tiden for samrad lamna synpunkter. Dessa
sammanstélls i en samradsredogorelse. Darefter uppréttar kommunstyrelsens
forvaltning ett forslag till gatukostnadsuttag, med hénsyn till inkomna synpunkter
och eventuella fordndringar i detaljplanen och gatukostnadsutredningen. Forslaget
tillsammans med samradsredogorelsen stélls sedan ut 1 minst tre veckor for
granskning, dér fastighetségare aterigen kan lamna synpunkter. Forslaget kommer
att kungoras innan granskningstiden paborjas. Granskning av
gatukostnadsutredningen dr planerad att ske under kvartal 4 ar 2024. Efter
granskning skriver kommunstyrelsens forvaltning ett slutligt forslag till
gatukostnadsuttag. Forslaget ska direfter faststéllas av kommunfullméktige 1
Huddinge kommun.

Mark- och exploateringssektionen
Lucas Sandberg
Exploateringsingen;jor

Bilagor

1. Fordelningsomride for gatukostnadsutredning Lovstastigen, Huddinge
kommun

2. Kalkyl for kostnadsunderlag och fordelningsgrund

Fordelning av andelstal per fastighet

4. Tllustrationskarta for detaljplan Lovstastigen
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