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Granskningshandling

Gatukostnadsutredning for Grasvretens industriomrade inom
kommundelen Lanna, Huddinge kommun

Huddinge kommun (Kommunen) tar fram en ny detaljplan for Grisvretens
industriomrade (nedan detaljplanen). Inom planomréadet 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 avloppsledningsnitet.

1. Allmanna bestammelser

Kommunen avser att bygga om gatorna Lagervédgen, Lastarvigen samt
Upplagsviagen med tillhérande anordningar samt ordna med andra allménna
platser som stadigvarande behdvs inom planomrédet i enlighet med detaljplanen
dar Kommunen ar huvudman. Innan gatorna byggs om ska Kommunen besluta
om att berdrda fastighetsdgare inom férdelningsomradet ska betala kostnaderna
for dessa atgérder. Slutligt beslut fattas av Kommunfullméktige 1 enlighet med
reglerna i 6 kap. plan- och bygglagen (nedan PBL) efter samréd och granskning.
Beslutet omfattar avgransning av det omrade som ska omfattas av fordelning,
vilka kostnader som ska fordelas och grunderna for fordelningen. Nar kommunen
fattar beslut om uttag av gatukostnadserséttning beaktar kommunen det si kallade
dganderittsskyddet/egendomsskyddet, se punkt 6 nedan.

Enligt 6 kap. §§ 24-38 plan- och bygglagen (nedan PBL), har Kommunen rétt att
ta ut kostnaden for att anldgga och forbittra gatorna i ett omrade med detaljplan
diar Kommunen dr huvudman. Detsamma géller ocksd kostnader for markforvérv
och forréttnings- och administrationskostnader.

Principerna for gatukostnadsuttag framgar av gatukostnadsreglementet HKF 3100,
som var detsamma som anvéndes vid samradet, antaget 2007-11-05 av
kommunfullméaktige. Gatukostnadsuttaget ska ticka kommunens
entreprenadkostnader for anldggning och upprustning av gata med tillhdrande
anordningar, byggherrekostnader, kostnader for inlésen av mark,
intrangsersittning, ersittning for tomtanlaggningar samt forrattningskostnader for
dessa dndamél. 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 anvindningsomradet bostadsbebyggelse och ér till stor



del utformat for omvandlingsomraden for smahus och é&r i1 delar inte tillimpbart
for ett omrade av Grisvretens karaktér, 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 (§1 2st.), att den faktiska kostnaden och
inte den berdknade ligga till grund for kostnadsunderlaget (§ 6), att jimkning av
kostnaden (§ 7 andra stycket) inte &r tilldimplig, samt regeln om betalningsvillkor
och regeln om anstand dndras (§§ 11 och 13). Definitionen av ordet befintlig
fastighet enligt 8 § fjarde stycket i reglementet kraver ocksé en justering i
foreliggande drende eftersom géllande definition endast avser friliggande
smahus”. Se ndrmare beskrivning av avstegen nedan.

§ 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 ér inte tillimpbara inom
detaljplanen da det dr industrigator som ska byggas ut.

§ 6 1 reglementet anger att det dr de pé 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 fortitning av omvandlingsomraden for
smahus och det &r med den bakgrunden som reglementet har tagits fram. Nér det
giéller industrimark dr inriktningen att det ar de faktiska kostnaderna for
utbyggnaden som ska ligga till grund for kostnadsunderlaget. Avsteg fran
principen om erfarenhetsmissigt berdknade kostnader gors darfor och 1 stéllet
foreslas att de faktiska kostnaderna (6 kap. 27 § pkt. 1 PBL) for utbyggnaden ska
ligga till grund for kostnadsunderlaget.

Reglementet anger vidare i § 7 andra stycket att det 1 kostnadsunderlaget inte
ingér merkostnaden for lokalgatustandard av typ L1 1 forhallande till
lokalgatustandard av typ L3. For att mgjliggéra en omvandling fran
upplagverksamhet till industriverksamhet kommer inte klassificeringen enligt §7
att anvéndas utan 1 stéllet kommer industrigator att byggas ut varfor det inte ar §7
andra stycket inte ar tillampligt. Foreslagen gatuutbyggnad anses inte heller ga
utdver vad som dr standard for ett omrdde av Grasvretens karaktéir nér
industriverksamhet kommer att tillatas, jdmkning ar darfor inte aktuellt av den
anledningen heller. Nér det giller industrimark &r inriktningen att det &r de
faktiska kostnaderna for utbyggnaden som ska ligga till grund for
kostnadsunderlaget. Avsteg fran principen om jidmkning av kostnadsunderlaget
gors darfor.

I § 11 finns regler om betalningsvillkor. Undantag fran dessa regler samt fran § 8
fjarde stycket behover goras for vad som avses med befintliga fastigheter och for
vad som &r nybildade fastigheter och vad for betalningsvillkor som géller {6r
dessa. De fastigheter som dr att anse som befintliga fastigheter dr de som vid
tidpunkten for beslut om granskning av den kommande detaljplanen nyttjas for
upplagsverksamhet enligt gillande detaljplan (0126K-10756). Agare till befintliga
fastigheter kan ansoka om avbetalning eller anstdnd (se nedan om kombination av
avbetalning och anstdnd). Som nybildade fastigheter ridknas de fastigheter som



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

§ 13 angdende anstand &ndras pé sé sitt att tiden for anstand sétts till maximalt 10
ar i stillet for 15 ar. Detta for att kommunen kan riskerar att ligga ute med stora
belopp under ménga ér, vilket inte dr motiverat for industrimark dér inriktningen
ar att omréadet ska bdra sina egna kostnader. Som villkor for att anstdnd med
betalningen ska foreligga forutsitts att fastighetsdgaren inte har mojlighet att
finansiera hela eller delar av gatukostnadsbeloppet med 1an. Som en del av
kommunens bedomningsunderlag av anstandsbegdran ska inga fastighetsdgarens
ekonomi.

2. Fordelningsomrade

Fordelningsomrddet anger vilka fastigheter som har nytta av foreslagna atgarder
och ska omfattas av gatukostnader. Omfattning och avgrénsning av
fordelningsomradet framgér av bilaga 1. Fordelningsomradets gréanser
sammanfaller med detaljplanens grinser for planomrédet. Kostnadsférdelningen
framgar nedan under Férdelningsgrund.

Da den nya detaljplanen medger 6kade byggritter for alla befintliga fastigheter 1
omridet 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
beddomningen att de foreslagna dtgérderna som ingar i1 kostnadsunderlaget for
gatukostnaden har en omfattning och ett utférande som inte dverstiger vad som
kan anses vara normalt med hédnsyn till den anvédndning som den nya detaljplanen
medfor.

3. Utbyggnad

For detaljerad information om ombyggnad och utbyggnad av gatunétet hdnvisas
till detaljplanehandlingarna for Grésvretens industriomrade vilka redovisas i ett
separat drende till kommunstyrelsen (drende: KS-2015/609). Handlingarna finns
att tillgd digitalt pA kommunens hemsida samt i fysisk form under
granskningstiden vid kommunens servicecenter som &r beldget pa Patron Pehrs
vig 6, 141 35 Huddinge.

4. Kostnadsunderlag

I kostnadsunderlaget ingér kostnader som uppstar for kommunen till f6ljd av att
anldggningar pa allmén plats inom omradet byggs om for att motsvara de krav pa
sdkerhet och langsiktigt hallbara anldggningar som stélls 1 ett omrdde som tillater
industri.

Gatukostnaderna skall vara skéliga i forhallande till omridets behov av gator och
andra allménna platser. Det kostnadsunderlag som forekommer 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 allmén platsmark for gatumark och naturmark samt
intrangserséttningar

e Ersittningskostnader for tomtanldggningar

e Forrittningskostnader for fastighetsbildning, sirskild gransutmirkning och
fastighetsbestimning

e Marksanering

Bedomning av marksanering och entreprenadkostnader for anldggning och
upprustning av gata med tillhérande anordningar dr utférd av kommunens anlitade
projektorer utifran framtagna ritningar och andra projekteringshandlingar.
Byggherrekostnader samt kostnader for inlosen, intrdng, tomtanldggningar och
lantmaiteriforrattningar har berdknats med schablonbelopp, varderingar utforda av
kommunen och virderingar utforda av extern part.

Kostnadsunderlaget redovisas i bilaga 2.

Den preliminédra kostnaden dr berdknad till sammanlagt ca 193 160 000 kr. Enligt
vad som dr beskrivet ovan (avsnitt 1, angdende § 6) ér det efter att utbyggnaden ar
klar den faktiska kostnad som kommer att ligga till grund for debitering. I bilaga 2
— Berdkningsunderlag, redovisas den berdknade kostnaden 1 detalj.

Om en anldggnings eller atgidrds omfattning eller utférande 6verstiger vad som ar
normalt med hénsyn till fastigheterna inom fordelningsomréadets behov ska
kostnaden for atgirden jamkas enligt 6 kap. 33 § PBL. Kostnaden for
Kommunens atgéirder bedoms inte vara oskiligt hoga och de atgérder som
kostnaderna avser har inte en omfattning eller ett utforande som gar utdver det
som kan anses normalt med héansyn till den tilldtna anvéindningen for
fastigheterna. Dérfor ar det 1 detta fall inte aktuellt med nagon jimkning 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 omridet bedoms 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 bedomningen att
vardet pa fastigheterna dr 1 stor utstrackning kopplat till byggritten pa respektive
fastighet men har tagit till sig synpunkterna géllande att det finns befintlig
verksamhet idag som fungerar som dédrmed bor vérderas.

Eftersom byggritten inom omradet fortsatt stir i direkt proportionalitet mot
fastighets areal (50% av fastigheten areal far bebyggas) anser Kommunen fortsatt
att det ar skéligt och réttvist att kostnadsunderlaget fordelas efter fastigheternas
areal



Kostnadsunderlaget fordelas pa den sammanlagda ytan kvartersmark inom
fordelningsomréadet angiven i antal kvadratmeter. Den summa som dé erhalls
utgor kostnaden per kvadratmeter tomtyta (kvm/TA). Respektive fastighet ska i
gatukostnader betala summan av det antal kvadratmeter fastigheten bestar av
multiplicerat med kvadratmeterpriset. Den preliminidra kostnaden per kvm/TA f6r
de befintliga fastigheterna med andelstal 0,8 berdknas till 663 kr medan for de
nytillkommande fastigheterna med andelstal 1,0 berdknas 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 faststéllda.

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

6. Aganderittsskyddet/Egendomsskyddet

Var och ens egendom é&r skyddad enligt nationell och internationell rétt. Skyddet
ar dock inte absolut. Nar det krévs for att tillgodose angeldgna allménna intressen,
kan en fastighetsdgare krdvas avsté sin fastighet eller tala att det allmdnna
inskrinker fastighetségarens anvéndning av sin fastighet. Att ta ut
gatukostnadsersittning frén fastighetsdgare syftar till att sdkerstélla den
kommunala budgeten, vilket &r ett angeldget allmént intresse.

Kommunens utgdngspunkt &r att en fastighetsdgare enbart ska betala for sa kallade
gatukostnader, om fastighetsdgaren har tillforts nytta av tgérden och da enbart 1
den utstrickning som stér 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 stiller krav pa utbyggnad av gatunitet och de fastigheter som asatts
andelstal inom fordelningsomradet far darfor anses ha nytta av anldggningarna.
Fastigheterna bér kostnad efter vilken nytta de forvéntas ha av
anldggningsatgirderna. Kommunen bedomer att den kostnad som varje fastighet
ska bira ar lagre 4n och star i proportion till den sammantagna nytta och
viardedkning som respektive fastighet forvéntas ha och fi. Kostnaderna hénfor sig
till nytta som fastighetsdgare kan tillgodogora sig i samband med att
anldggningarna och anordningarna kan anvéndas pd avsett sétt eller dd den
underliggande detaljplanen vunnit laga kraft. Det foreslagna uttaget av
gatukostnadsersittning beddmer kommunen som forenligt med
aganderittsskyddet/egendomsskyddet.

7. Debitering

Det ér ndr gatorna dr utbyggda som en slutlig kostnad kan redovisas. Forst d4 kan
debitering ske. De fastigheter som nybildas och séljs av kommunen kommer att
debiteras i samband med att dessa sdljs. De befintliga fastigheterna inom omradet
kommer att debiteras efter det att utbyggnaden &r klar. Befintliga fastigheter har
mojlighet att soka om ansténd alternativt avbetalning. Beloppet rdknas da upp



med konsumentprisindex respektive rdnta. Den som &r lagfaren dgare till en
fastighet vid debiteringstillfillet 4r betalningsskyldig.

8. Fortsatt handlaggning

Berorda fastighetsidgare kan under tiden for granskningen ldmna synpunkter.
Dessa samlas och beméts i1 en granskningsredogdrelse. Darefter upprattar mark-
och exploateringssektionen ett forslag till gatukostnadsuttag, med hiansyn tagen
till inkomna synpunkter och eventuella fordndringar i detaljplanen. Beslut om
gatukostnadsuttag fattas normalt av Samhéllsbyggnadsutskottet men till f6ljd av
avstegen ovan ska forslaget faststillas av Kommunfullméktige i Huddinge.

Mark- och exploateringssektionen

Daniel Jakobsson
Handlidggare

Bilagor:

Bilaga 1 — Karta 6ver fordelningsomrade
Bilaga 2 — Kostnadsunderlag

Bilaga 3 - Fordelning av andelstal
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