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Gatukostnadsutredningen for Grasvretens industriomrade inom kommundelen
Lénna sdnds ut pa granskning enligt bilaga till kommunstyrelsens forvaltnings
tjdnsteutlatande daterat den 2023-03-15

Sammanfattning

Huddinge kommun tar fram en ny detaljplan f6r Gréasvretens industriomrade (dnr:
KS-2015/609). Inom planomradet planeras det for omvandling av det befintliga
upplagsomradet till industri samt ny exploatering i form av tillskapande av fler
industritomter, ombyggnad av befintliga industrigator, utbyggnad av nya
industrigator, utbyggnad av GC-bana samt utbyggnad av det kommunala vatten-
och avloppsledningsnitet.

Huddinge kommun avser att bygga om och bygga ut allménna platser som
stadigvarande behovs inom planomrédet dir kommunen dr huvudman i enlighet
med den nya detaljplanen for Grisvretens industriomrade.

For att finansiera kostnaderna som omfattar dessa atgéarder tillimpar Huddinge
kommun beslutat gatukostnadsreglemente HKF 3100 med avsteg fran
paragraferna 1, 6, 7, 11 och 13.

Den prelimindra utbyggnadskostnaden ér berdknad till sammanlagt cirka 193 160
000 miljoner kronor. Till foljd av senaste arets kostnadsokningar ser projektet ut
att innebira ett negativt netto i storleksordningen 10-40 miljoner kronor.

Tillkommande fastigheter for industriindmal berdknas att behova betala cirka 829
kronor per kvadratmeter tomtareal 1 gatukostnader. Befintliga fastigheter beréknas
att behova betala cirka 663 kronor per kvadratmeter tomtareal 1 gatukostnader
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Beskrivning av drendet

Bakgrund

Figur I - Planomradets prelimindra avgrdnsning markerad i transparent skuggning

Huddinge kommun tar fram en ny detaljplan for Gréasvretens industriomride.
Inom planomradet planeras det for en omvandling av det befintliga
upplagsomradet till industriindamal samt mojliggdrande av ny exploatering 1
form av industrimark, om- och utbyggnad av industrigata samt utbyggnad av det
kommunala vatten- och avloppsledningsnétet.

Planomradet ligger inom kommundelen Lanna. Omradet gransar i nordvast mot
Lissmadalens odlingslandskap, i nordost mot ett kuperat skogsomréde, i sydost
mot Haninge kommun och bostadsomradet Hermanstorp samt i sydvist mot ett
storre sammanhéngande skogsomrade 1 bade Huddinge och Haninge kommun.

Projektet inleddes genom att projektplanen for samhéllsbyggnadsprojekt 2014—
2016 godkédndes av kommunfullméktige den 10 februari 2014 dér planldggning av
Grisvretens industriomrade angavs. Kommunstyrelsen beslutade sedan den 16
mars 2016 § 15 om godkidnnande av detaljplaneprogram for Grasvretens
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industriomrade och forvaltningen fick 1 uppdrag att upprétta forslag till detaljplan
for Grisvreten 1:1 med flera. Samrad skedde under tiden 3 september — 12
oktober 2018 da bade detaljplanen och gatukostnadsutredningen stélldes ut.

Sedan samradet har en kraftig genomarbetning skett och ménga utredningar har
tillkommit. En uppdaterad kalkyl har tagits fram och arbetet med framtagande av
systemhandling &r i slutskedet.

Detaljplan

Detaljplanen syftar till att medge en anvindning av marken i det nuvarande
upplagsomradet i Griasvreten for industridindamal. Vidare syftar detaljplanen till
att skapa forutsittningar for forbéttrad infrastruktur inom omrédet med utbyggnad
av kommunalt vatten- och avloppsledningsndt samt ny- och ombyggnad av
gatunétet.

Det befintliga upplagsomradet anvénds i stor utstrickning redan idag, i strid mot
gillande byggnadsplan, som ett industriomrdde. Omradet har byggts ut i
omgéngar med ménga byggnader som saknar lov. Omradet uppfattas idag som
bade stokigt och otryggt. Dessutom saknas kommunalt vatten- och avlopp och
végarna dr av dalig standard. Omrddet saknar dven en héllbar dagvattenhantering
och det bedoms ocksa finnas pagédende markfororeningar 1 omrddet som behover
hanteras.

Figur 2 — Plankarta, granskningshandling
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Detaljplanen syftar dven till att mojliggora en utokning av Grasvretens omrade
Osterut. I kommunen rader det stor brist pd mark for verksamheter och det bedoms
finnas ett stort allmént intresse av att fa till ytterligare attraktiv verksamhetsmark,
ndgot som beddms kunna majliggoras i anslutning till det befintliga
upplagsomradet i Gréasvreten.

Gatukostnadsutredning

Huddinge kommun avser att bygga om gatorna Lagervédgen, Lastarvdgen samt
Upplagsviagen med tillhdrande anordningar samt ordna med andra allminna
platser som stadigvarande behdvs inom planomrédet i enlighet med detaljplanen
dir kommunen 4r huvudman.

Enligt plan- och bygglagen, 6 kap. 24-38 §, har kommunen rétt att ta ut kostnaden
for att anldgga och forbéttra gatorna 1 ett omrdde med detaljplan dar kommunen ar
huvudman.

Principerna for gatukostnadsuttag i Huddinge kommun anges 1
gatukostnadsreglementet. Eftersom gatukostnadsutredningen for Grasvretens
industriomrade var ute pa samrad innan det nu gillande gatukostnadsreglemente
HKEF 3110 beslutades tillimpas fortfarande det da gillande reglementet HKF 3100
antaget den 5 november 2007 av kommunfullméktige, med avstegen nedan.

(1) § 1 andra stycket hénvisar ldsaren till reglementets bilaga 1 ’Policy for
huvudmannaskap och gatustandarder” dér enbart definitioner pa
gatustandarder i fornyelseomraden framgéar. Dessa r inte tillimpbara
inom detaljplanen da det dr industrigator som ska byggas ut.

(2) § 6 1reglementet anger att det dr de pa erfarenhet berdknade kostnaderna
vid granskningstidens borjan som ska ligga till grund for
kostnadsunderlaget. Huddinge kommun har framst tagit ut gatukostnader
genom gatukostnadsreglementet 1 samband med fortdtning av
omvandlingsomraden for sméhus och det d&r med den bakgrunden som
reglementet har tagits fram. Nér det géller industrimark &r inriktningen att
det ar de faktiska kostnaderna for utbyggnaden som ska ligga till grund for
kostnadsunderlaget. Avsteg fran principen om erfarenhetsméassigt
berdknade kostnader gors dédrfor och i stéllet foreslas att de faktiska
kostnaderna (6 kap. 27 § pkt. 1 PBL) for utbyggnaden ska ligga till grund
for kostnadsunderlaget.

(3) Reglementet anger vidare 1 § 7 andra stycket att det 1 kostnadsunderlaget
inte ingar merkostnaden for lokalgatustandard av typ L1 i forhédllande till
lokalgatustandard av typ L3. For att mojliggdra en omvandling fran
upplagverksamhet till industriverksamhet kommer inte klassificeringen
enligt §7 att anvindas utan i stillet kommer industrigator att byggas ut
varfor det inte dr §7 andra stycket inte ar tillimpligt. Foreslagen
gatuutbyggnad anses inte heller g utover vad som &r standard for ett
omrade av Grasvretens karaktir nar industriverksamhet kommer att
tillatas, jaimkning ar darfor inte aktuellt av den anledningen heller. Nér det
giller industrimark dr inriktningen att det ar de faktiska kostnaderna for
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utbyggnaden som ska ligga till grund for kostnadsunderlaget. Avsteg fran
principen om jamkning av kostnadsunderlaget gors darfor.

(4) I § 11 finns regler om betalningsvillkor. Undantag fran dessa regler samt
frén § 8 fjarde stycket behover goras for vad som avses med befintliga
fastigheter och for vad som dr nybildade fastigheter och vad for
betalningsvillkor som géller for dessa. De fastigheter som ir att anse som
befintliga fastigheter dr 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 anséka om
avbetalning eller anstdnd (se nedan om kombination av avbetalning och
anstand). Som nybildade fastigheter rdknas de fastigheter som avstyckas
frdn kommunens fastighet Gréasvreten 1:1 med stod av kommande
detaljplan. Dessa fastigheter erligger gatukostnader i samband med
forvéarv och saknar mojlighet till anstind eller avbetalning. Kommunen
provar betalningsformagan och har majlighet att neka forvarv om
betalningsformégan anses saknas.

(5) § 13 angaende anstand éndras pa sa sitt att tiden for anstand sétts till
maximalt 10 ar istillet for 15 ar. Detta for att kommunen kan riskerar att
ligga ute med stora belopp under ménga ar, vilket inte &r motiverat for
industrimark dér inriktningen dr att omrddet ska bédra sina egna kostnader.
Som villkor for att anstind med betalningen ska foreligga forutsitts att
fastighetsigaren inte har mojlighet att finansiera hela eller delar av
gatukostnadsbeloppet med 1&n. Som en del av kommunens
bedomningsunderlag av anstandsbegéran ska ingé fastighetsidgarens
ekonomi.

Nér kommunen fattar beslut om uttag av gatukostnadsersittning beaktar
kommunen det sa kallade dganderattsskyddet/egendomsskyddet. Att ta ut
gatukostnadserséttning fran fastighetségare syftar till att sékerstélla den
kommunala budgeten, vilket &r ett angeldget allmént intresse. Slutligt beslut fattas
1 enlighet med reglerna i 6 kap. plan- och bygglagen normalt av
samhillsbyggnadsutskottet efter samrad och granskning. I detta fall kommer
Kommunfullméktige att besluta om detta dé vissa avsteg fran reglementet ovan
foreslas. Beslutet omfattar avgransning av det omrade som ska omfattas av
fordelning, vilka kostnader som ska fordelas och grunderna for fordelningen.

Gatukostnadsutredningen redovisar avgransningen for det omrade som ska
omfattas av gatukostnader (fordelningsomrdde), kostnader som skall fordelas
(kostnadsunderlag) och grunderna for fordelning av dessa kostnader
(fordelningsgrund). Kostnaderna ska fordelas mellan dgarna till fastigheterna efter
skilig och réttvis grund.

Fordelningsomradets grinser sammanfaller med detaljplanens granser for
planomradet.

Det kostnadsunderlag som forekommer inom omradet omfattar:



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 6(8)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2023-03-15 KS-2018/1824

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
intrangsersittningar

e Ersittningskostnader for tomtanldggningar

e Forrittningskostnader for fastighetsbildning, sirskild gransutmérkning och
fastighetsbestimning

e Marksanering

Preliminér totalsumma att fordela uppgar till sammanlagt 193 160 000 kronor.

Fordelningsgrunden baseras pa principen att kostnadsunderlaget ska fordelas
mellan fastigheterna efter skilig och rattvis grund.

Sedan gatukostnadsutredningen var ute pa samrad har en revidering skett sé att
andelstalen for befintliga fastigheter har sénkts 1 forhallande till tillkommande
fastigheter.

Nu foreslas befintliga fastigheter tilldelas andelstalet 0,8 medan nytillkommande
fastigheter fortsatt ges andelstalet 1.

Eftersom byggritten inom omradet fortsatt star i direkt proportionalitet mot
fastighets areal anser kommunen fortsatt att det dr skdligt och réttvist att
kostnadsunderlaget fordelas efter fastigheternas areal

Den totala ytan kvartersmark inom férdelningsomradet uppgar till 261 500 kvm
dir de befintliga fastigheterna utgor en tomtareal pa cirka 143 000 medan den
tillkommande tomtarealen uppgér till 118 500. De beridknade kostnaderna uppgar
till 193 160 000 kr.

Den prelimindra kostnaden per kvadratmeter tomtareal for de befintliga
fastigheterna berdknas till 663 kr medan for de nytillkommande fastigheterna med
berdknas till 829 kr. Denna summa kan komma att justeras vid debitering dé det ar
de faktiska kostnaderna for utbyggnaden inom omradet som ska debiteras.
Kommunen gor beddmningen att nyttan med den nya planen dverstiger kostnaden
for gatukostnader for de befintliga fastighetsdgarna och darmed ar foreslaget uttag
skéligt.

Betalningsskyldigheten intrdder vid slutbesiktning néir den anldggning som
betalning avser kan anvéndas for fastigheten pd avsett sétt enligt plan- och
bygglagen, 6 kap. 34 §.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gor beddmningen att det foreligger ett behov av att
anldgga och forbéttra gatorna inom det aktuella omradet for att mojliggora en
omvandling och utdkning av befintligt upplagsomrade till industriomrade.
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Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att ett uttag av
gatukostnadsersittning enligt principerna i gatukostnadsutredningen foljer
gillande ritt enligt plan- och bygglagen 6 kap. 24-38 § trots avstegen fran aktuellt
gatuskotandsreglemente HKF 3100.

Kommunstyrelsens forvaltning gor inga enskilda avviganden avseende hallbarhet
eller utifrdn barnkonventionen for gatukostnadsutredningen. Fragorna behandlas i
det separata plandrendet, KS-2015/609.

Kommunstyrelsens forvaltning gor bedomningen att foreslaget uttag av
gatukostnadsersittning dr forenligt med dganderittsskyddet/egendomsskyddet.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

De preliminéra gatukostnaderna i kostnadsunderlaget uppgér till 193 160 000
kronor. Kostnaderna kommer att uppsta till f6ljd av ut- och ombyggnad av de
allménna anldggningarna (férutom kommunalt vatten och avlopp) enligt
detaljplanen. Cirka 88 miljoner kronor kommer att debiteras pé befintliga
fastighetsdgare i samband med slutbesiktning av de allmédnna anldggningarna,
resterande 105 miljoner kronor kommer att tas ut 1 samband med att den
tillkommande kvartersmarken séljs vilket kommer att ske 16pande under de
kommande éren efter slutbesiktning. Det dr forst ndr kommunen har sélt all
tillkommande kvartersmark som kommunen far full tickning for
gatuutbyggnaden. Till dess kommer kommunen att ligga ute med kvarstaende
summa.

Investeringsnettot for kommunen bedoms bli noll kr. Alla kostnader for
gatuutbyggnaden kommer att tickas av uttag av gatukostnader. En risk for
kommunen dr att minga befintliga fastighetségare 1 omradet har motsatt sig
fordelningen av gatukostnader vid samréadet, ndgot som forvaltningen delvis har
horsammat till granskning genom att andelstalet for befintliga fastigheter sidnkts
till 0,8. Skulle det vid en réttsprovning visa sig att gatukostnaden Gverstiger det
virdehdjning som detaljplanen innebér for befintliga fastighetségare tvingas
kommunen std for den del av gatukostnaden som Gverstiger virdehdjningen.

Exploateringsnettot bedoms i dagsldget bli negativt och innebéra en kostnad for
kommunen pd mellan 10-40 miljoner kronor. Det beror bland annat pa att
gatukostnaderna for den kommunégda kvartersmarken okat samt att kostnaderna
for kommunens markforberedande arbete av den kvartersmark som ska siljas
okat. Detta 1 kombination med att markpriserna generellt har sjunkit det senaste
aret gor att kommunens bedomda utgifter 6kat mer dn intékterna. D4 projektet har
en lang genomforandetid och kommunens fastigheter antas séljas 16pande under
en flerarsperiod, dr det svart att prognostisera framtida markvarden. Nuvarande
kalkyl baseras pd dagens markvirde, forvaltningen bedomer dock att markvirdet
kan komma att utvecklas positivt fram till forsdljningstidpunkten, vilket forbéttrar
kalkylens resultat.

Projektnettot bedoms dérfor 1 dagslaget bli negativt och innebéra en kostnad for
kommunen pd mellan 10-40 miljoner kronor.
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Flertalet paragrafer som det redogors for 1 gatukostnadsutredningen har juridiska
konsekvenser som dr av vikt fram till dess att nio ar frin slutbesiktning har
passerat. For baide kommunen och enskilda sakdgare finns fragor att bevaka och
hantera till dess att fordelningsomradet &r slutfakturerat i sin helhet.

Camilla Broo Mats Hermansson
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilaga

1. Gatukostnadsutredning for Gréasvretens industriomade inom Lénna
kommundel, Huddinge kommun,

2. Fordelningsomrade for gatukostnadsutredning Grésvretens
industriomrade, Huddinge kommun

3. Kostnadsunderlag till gatukostnadsutredning

4. Fordelning av kostnader

5. Samradsredogorelse

Beslutet delges
Fastighetségare inom planomrédet for Grasvretens industriomrade
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