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Kommunstyrelsens forvaltning

November 2025

GRANSKNINGSHANDLING

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

Huddinge kommun tar fram ett forslag till ny detaljplan for Glomsta 2:59 m.fl.
(Lovstastigen). Inom planomrédet planeras for fortitning och ny
smahusexploatering, ett LSS-boende, en forskola, en motesplats med
lekutrustning och skyfallshantering, en dagvattendamm, om- och utbyggnad av
gatundtet samt utbyggnad av det kommunala vatten- och avloppsnitet.

I samband med detaljplanearbetet tas en gatukostnadsutredning fram, vilken
kommer att skickas ut for granskning parallellt med planforslaget. Sakdgare har
mojlighet att [dmna synpunkter under granskningsperioden. Se granskningsbrevet
for gatukostnadsutredningen for instruktioner om hur du som sakidgare kan ldmna
synpunkter pé forslaget till gatukostnadsuttag.

Detaljplanen och gatukostnadsutredningen var pa samrad gemensamt mellan 17
januari—11 februari 2024, se samradsredogdrelse for gatukostnadsutredningen i
bilaga 1. Inga yttranden fran sakdgare inkom.

1. Allménna bestimmelser
Enligt 6 kap. plan- och bygglagen (nedan PBL) har kommunen rétt att ta ut
kostnader for att anlégga och forbéttra gator inom ett detaljplanelagt omrade dir
kommunen ar huvudman for allmén platsmark.

Den 14 december 2020 godkénde kommunfullméktige i Huddinge
gatukostnadsreglementet HKF 3110 (nedan gatukostnadsreglementet), som
grundar sig pa bestimmelserna i PBL. Gatukostnadsreglementet anger principerna
for gatukostnadsuttag i kommunen och géller, om inte annat anges i denna sérskilt
upprittade gatukostnadsutredning.

Enligt forslaget till detaljplan ska Huddinge kommun vara huvudman for allmén
plats inom planomridet. Kommunen avser darfor att bygga om och bygga ut
lokalgator med tillhdrande anordningar samt anlédgga andra allménna platser som
behdvs permanent inom omradet.

Kommunen ska fatta beslut om gatukostnadsuttag for att ticka kostnaderna for
dessa atgarder. Slutligt beslut fattas av kommunfullmiktige efter att
gatukostnadsutredningen varit foremal for samrad och granskning. Beslutet ska
omfatta:

e avgransningen av det omrade dér kostnaderna ska fordelas
(fordelningsomradet),
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o vilka kostnader som ska fordelas (kostnadsunderlaget), samt
e grunderna for hur kostnaderna ska fordelas (fordelningsgrunden).

Kostnaderna ska fordelas mellan fastighetsdgarna pa en skilig och réttvis grund.
Vid beslut om gatukostnadserséttning beaktar kommunen det sé kallade
egendomsskyddet (se punkt 7 nedan).

Kommunen har utrett och tagit fram ett forslag till gatukostnadsuttag for Glomsta
2:59 m.fl. (Lovstastigen) enligt gatukostnadsreglementet, med undantag for § 8
punkterna 2b och 2¢ samt for § 9 punkt 1. Avstegen géller andelstal for
tillkommande fastigheter for friliggande smahus och for férskola samt avsteg vad
giller betalningsskyldighetens intrdde. Avstegen motiveras av att kostnaderna ska
fordelas pa ett skiligt och rattvist sitt.

2. Fordelningsomrade
Fordelningsomradet anger vilka fastigheter som ska omfattas av férdelning av
gatukostnad. Avgriansningen av fordelningsomradet framgér av bilaga 2.

Den bebyggelse som foreslas enligt ny detaljplan stiller krav pd utbyggnad av
gatundtet. Nér en detaljplan faststills for forsta gangen for ett omrade innebir det
fordelar for de befintliga fastigheterna i flera hdnseenden. Fastigheter som
planldggs som kvartersmark med byggratt inom fordelningsomradet bedoms
dérfor fa nytta av atgdrderna som foreslas i kostnadsunderlaget.
Kostnadsfordelningen framgar nedan under punkten 6, Fordelningsgrund.

3. Utbyggnad
For mer detaljerad information angédende om- och utbyggnad av lokalgator med
tillhdrande anordningar samt andra allménna platser som stadigvarande behdvs
inom planomradet, hdnvisas till detaljplanechandlingarna for Glomsta 2:59 m.fl.
(Lovstastigen), diarienummer KS-2020/945.

Handlingarna finns tillgéngliga pa hemsidan huddinge.se/lovstastigen.

4. Kostnadsunderlag
Da forslaget till ny detaljplan medger nya och storre byggritter inom hela
planomradet finns ett behov av att bygga ut och bygga om allménna platser.
Kostnadsunderlaget omfattar kostnader som uppstar till f6ljd av att allménna
anldggningar inom och 1 anslutning till planomradet byggs om, byggs ut eller
anléiggs pa annat sitt. Oversiktskarta i bilaga 3 redovisar den planerade
strukturen.

Atgirderna syftar till att uppfylla krav pa sikerhet och hallbara anléiggningar i ett
omrade med sméhusbebyggelse for permanentboende, dir kommunen ar
huvudman for allmén plats.
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Kommunen har utrett vilka atgarder som krévs for att gatunétet ska uppfylla krav
pé barighet, framkomlighet och trafiksékerhet, utifrdn den anvindning som
foreslés i detaljplanen.

Kostnadsunderlaget omfattar foljande poster:

e Entreprenadkostnader for om- och utbyggnad av gator, gang- och
cykelbanor, motesplats med lekutrustning och skyfallshantering, rekreativa
atgirder kring dagvattenanldggning, dagvattenledningar och brunnar samt
ovriga allménna anliggningar inom och i anslutning till planomradet.
Kostnaderna inkluderar material, arbetsplatsomkostnader, tjédnstepersoner,
entreprenadsarvoden samt schablonpaslag for detaljeringsgrad, risk och
komplexa markforhéllanden.

o Byggherrekostnader for framtagande av bygghandlingar, upphandling
samt projekt- och byggledning av samtliga entreprenader.

« Ovriga byggherrekostnader for upprittande och administration av
gatukostnadsutredning, virderingsutlatanden (t.ex. for mark-, slint- och
tomtanldggningserséttningar) samt intern byggherretid for projektledning,
kostnadsstyrning och administration samt tradfdllning, réjning mm.

o Inlésenkostnader for mark avsedd for allmén plats (gatu-, park- och
naturmark) samt intrdngsersittningar kopplade till servitutsbelastningar.

o Kostnader for anpassningsatgirder vid infarter till befintliga fastigheter.
o Ersittningskostnader for skadade tomtanldggningar.

o Forrittningskostnader for fastighetsbestimning, fastighetsbildning och
sarskild gransutmarkning.

Kostnaderna avser att tillgodose planomradets behov av allménna anldggningar.
Kommunen beddmer att atgirdernas omfattning och utférande inte overstiger vad
som kan anses normalt med hénsyn till den anvdndning som foreslés i
detaljplanen.

Bedomningen av entreprenadkostnader har gjorts av kommunens anlitade
kalkylator samt av kommunen sjélv, baserat pa framtagna ritningar och
projekteringshandlingar. Byggherrekostnader har berdknats med schablonbelopp.
Kostnader for markinlosen och intrdng har baserats pa virderingar utférda av
auktoriserad vérderingsfirma. Kostnader for fastighetsanpassningar, skadade
tomtanlédggningar och lantmaéteriforrattningar har ocksa beréknats med
schablonbelopp utifran erfarenhetstal.

Kostnadsunderlaget redovisas i bilaga 4. Den prelimindra kostnaden att fordela
uppgar till cirka 89,7 miljoner kronor. Av detta belopp fordelas cirka 5,4 miljoner
kronor pa fastigheterna med byggritt inom fordelningsomradet (privatdgda), och
cirka 84,3 miljoner kronor pa ovriga fastighetsdgare utanfor fordelningsomradet,
alltsd kommunen, Bonava Sverige AB samt Hydroscand Fastigheter AB, vilket
regleras i genomforandeavtal.

For samtliga fastigheter inom fordelningsomradet ligger en berdknad kostnad till
grund for betalningsskyldigheten.
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Kostnaden for anldggning av allménna anldggningar kan inte tas ut forrén dessa
kan anvéndas. Fakturering sker darfor forst efter att kostnader har uppstatt for
kommunen. Om de faktiska kostnaderna efter godkédnd slutbesiktning ar ldgre &dn
de berdknade, ska de faktiska kostnaderna ligga till grund for
betalningsskyldigheten. Om de faktiska kostnaderna ar hogre én de berdknade, &r
det de berdknade kostnaderna som géller for debitering, och fastighetsdgarna
utanfor fordelningsomradet star for den merkostnad som uppstar.

5. Jamkning av betalningsskyldigheten
Enligt PBL far kostnader for gator och andra allménna anliggningar fordelas pa
fastighetsédgare inom ett planomrade, under forutséttning att anlggningarna ér till
nytta for fastigheterna. De kostnader som fordelas ska avse atgarder som ar
nodvindiga for att tillgodose planomréadets behov och far inte overstiga den nytta
som anlidggningarna medfor. Om atgidrderna bedoms ga utover vad som dr normalt
med hénsyn till fastighetens tilldtna anvéindning, kan kostnaderna helt eller delvis
jamkas och ska dé inte ingd i gatukostnadsunderlaget.

Detaljplanen for Glomsta 2:59 m.fl. omfattar bland annat en moétesplats med
lekutrustning, avsedd att fungera som samlingspunkt for ndromradet. Kommunen
bedomer att boende inom en radie av 500 meter fran motesplatsen kommer att ha
primdr nytta av anldggningen. Eftersom nyttan inte ar begrénsad till
fastighetsédgare inom planomradet foreslas att kostnaderna for motesplatsen
jamkas. Jdmkningsprincipen baseras pé antalet bostdder, bade befintliga och
planerade, inom 500 meters radie fran métesplatsen. Cirka 30 procent av
bostidderna inom radien ligger i planomradet medan resterande, cirka 70 procent
ligger utanfor. Foljaktligen foreslas att 70 procent av entreprenad- och
byggherrekostnaderna for motesplatsen undantas (jadmkas) fran
gatukostnadserséttningen.

Detaljplanen syftar dven till att forbattra tillgdngligheten mellan Talldalsvégen,
Klimatvdgen och Bléasvégen, ddrav har kostnader for en ny naturstig med
tillhdrande trappor fran planomradets norra del till Talldalsvégen inkluderats i
kostnadsunderlaget. Eftersom dessa anldggningar framst bedoms tillgodose behov
utanfor planomradet foreslas att hela kostnaden (100 procent) for dessa atgirder
undantas (jdmkas) frdn gatukostnadsersittningen. Detaljplanen forbéttrar dven
tillgéingligheten for gangtrafikanter lings Bergaviigen. Aven denna kostnad
foreslas undantas (jamkas) fran gatukostnadsutredningen eftersom det redan idag
finns en gang- och cykelvig lings Bergavidgen. Denna anldggning betraktas darav
ha ett utférande som overstiger hela planomradets behov.

Sammanfattningsvis innebér ovanstdende jimkningar att cirka 17 procent av det
totala kostnadsunderlaget, motsvarande cirka 15 miljoner kronor, undantas fran
den kostnad som ska fordelas som gatukostnadserséttning.
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6. Fordelningsgrund
Kostnaderna for de aktuella atgérderna ska fordelas mellan fastigheterna inom
planomridet utifrdn den nytta respektive fastighet bedoms ha av atgédrderna.
Fordelningsprincipen baseras pa Huddinge kommuns gatukostnadsreglemente,
med undantag frdn § 8 punkterna 2b och 2c. Kommunen tillimpar andelstal som
grund for kostnadsfordelningen.

Tillkommande fastighet for friliggande smahus:

Fordelningen ska ske pa en skilig och rittvis grund, dir andelstalen utgér fran den
byggritt som medges enligt forslaget till ny detaljplan. For kvartersmark som
mojliggor nya fastigheter for friliggande sméhus géller planbestimmelser som
begrinsar byggnadsarean till nivder motsvarande par-, rad- eller kedjehus. For
samtliga ovan nimnda bebyggelsetyper tilldts en maximal byggnadsarea om 90—
100 kvm per bostadsenhet. Detta motiverar att samma andelstal tillimpas for
dessa fastigheter, oavsett bebyggelsetyp, eftersom fordelningen ska grundas pa
den medgivna byggritten enligt detaljplanen.

For tillkommande fastigheter med friliggande smahus (en- eller tvdbostadshus)
foreslas ett andelstal om 0,8 andelar per bostadsenhet, vilket avviker frén
gatukostnadsreglementets angivna 1 andel per tillkommande fastighet.

Forskola:

Andelstalet for tillkommande fastighet avsedd for forskola har berdknats utifrdn
relationen mellan bedomt byggrittsvirde for forskola och smahus (i form av
radhus/parhus/kedjehus). Enligt varderingsutlatande fran auktoriserad
vérderingsfirma uppgér byggrittsvirdet per kvm BTA for forskola till

cirka 33 % av motsvarande vérde for smahus.

Planforslaget mojliggdr en forskola med fem avdelningar, vilket motsvarar cirka
6,6 smahus riknat pad kvm BTA. Andelstalet per forskoleavdelning foreslas
till 0,35, baserat pa foljande berdkning:

Antal smdhus X Varderingsrelation X Andelstal for tillkommande smahus

Antal forskoleavdelningar

Detta berdkningssétt dr vedertaget i kommunens avtalssammanhang, men innebér
ett avsteg frdn gatukostnadsreglementet. Avsteget motiveras av kravet pa skilig
och rittvis fordelning enligt 6 kap. 24 § PBL, vilket inte bedoms uppfyllas vid
tillimpning av § 8 punkt 2c i reglementet.

LSS-boende:

Andelstalet for tillkommande fastighet avsedd for LSS-boende har beréknats pé
motsvarande sitt. Byggrittsvardet per kvm BTA for LSS-boende bedoms uppga
till cirka 66 % av virdet for smahus (i form av radhus/parhus/kedjehus).
Planforslaget mojliggor ett LSS-boende med sex ldgenheter, vilket motsvarar
cirka 4,7 smihus rdknat pa kvm BTA.

Foreslaget andelstal per ldgenhet ar 0,40, baserat pa foljande berdkning:

Antal smahus X Varderingsrelation X Andelstal for tillkommande smahus

Antal lagenheter
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Foreslagna andelstal:

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

b) Tillkommande fastighet for sméhus, parhus, radhus eller kedjehus — 0,8 andelar
per bostadsenhet

¢) Tillkommande fastighet for LSS-boende — 2,4 andelar

d) Tillkommande fastighet for forskola — 1,8 andelar

Den totala kostnaden enligt kostnadsunderlaget férdelas genom att den delas med
summan av andelstalen for samtliga fastigheter inom planomradet.

Kategori Per fastighet/enhet vid | Per fastighet/enhet
samrad vid granskning

Inom fordelningsomradet

Befintliga fastigheter for 290 938 kronor 385 888 kronor
friliggande en- eller tvabostadshus

Utom fordelningsomradet (regleras genom genomforandeavtal)

Tillkommande fastigheter for sma-, | 465 500 kronor 617 421 kronor
par-, rad- eller kedjehus

Tillkommande fastighet for LSS- 768 076 kronor 1 852 263 kronor
boende

Tillkommande fastighet for forskola | 581 876 kronor 1 350 609 kronor

Fordelningsgrunden redovisas i bilaga 4.

7. Egendomsskyddet

Proportionalitetsprincipen och egendomsskyddet omfattar enligt Hogsta
domstolen en provning i tre led:

1. Andamalsenlighet — om det aktuella ingreppet ér dignat att tillgodose det
avsedda dndamalet.

2. Nodvindighet — om ingreppet dr nddvindigt for att uppnd dndamalet, eller
om det finns likvardiga, mindre ingripande alternativ.

3. Proportionalitet i strikt mening — om den nytta det allmédnna vinner stér i
rimlig proportion till den skada som &samkas den enskilde.

Provningen av dndamaélsenlighet och nddvéndighet i detta fall sker huvudsakligen
genom att bedoma om kraven 1 PBL dr uppfyllda. Syftet med
gatukostnadserséttning dr att kommunen ska kunna {4 tickning for sina kostnader
fran de fastighetsdgare som har nytta av anldggningarna, i stéllet for att kostnaden
ska béras av skattekollektivet.
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Det aktuella ingreppet — kommunens krav pé erséttning for gatukostnader — ér
enligt kommunen édgnat att uppfylla detta syfte. Kommunen bedomer ocksa att det
inte finns nagra likvérdiga, mindre ingripande alternativ for att finansiera
kostnaderna.

Utgangspunkten dr att gator och allménna platser &r till nytta for fastighetsdgarna
inom fordelningsomradet. Anlédggningarna ar avsedda att tillgodose omradets
funktion och bedoms vara direkt nyttiga for dessa fastigheter.

Det finns ett starkt allmént intresse av att anldgga gator och att dessa anpassas till
dagens behov. Kostnaden kan inte tas ut forrén anldggningarna &r fardigstillda
och kan anvéndas, vilket innebér att fakturering sker forst ndr kommunen har haft
faktiska utgifter.

Att skjuta upp finansieringen tills byggritter utnyttjas skulle innebéra att
skattekollektivet far bira kostnaden i vantan pa framtida exploatering.

Fastigheterna inom fordelningsomradet har omedelbar nytta av de allménna
platserna. Det bedoms dirfor inte som oproportionerligt att fastighetségarna ska
betala sin andel av gatukostnaderna.

Niér det giller andelar som avser tillkommande byggritter maste det beaktas att
dessa fastigheter har 6kat i virde genom tilldelad byggritt — oavsett om
fastighetsigaren avser att realisera vardedkningen eller inte.

Enligt kommunens uppfattning ar det proportionerligt att ta ut gatukostnader 1
enlighet med forslaget i gatukostnadsutredningen. Debiteringen anses inte sta i
strid med egendomsskyddet.

Slutligen innehaller PBL:s regler om gatukostnadserséttning en mojlighet att dela
upp betalningen dver en period om tio ar.

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

Tidpunkt for betalningsskyldighet

Betalningsskyldigheten intrdder vid godkénd slutbesiktning av den anldggning
som betalningen avser, da anldggningen kan anvéndas for fastigheten pd avsett
sétt (6 kap. 34 § PBL). Betalning ska ske nir kommunen begér det (6 kap. 35 §
PBL). Tva av fastigheterna inom fordelningsomradet, Glomsta 3:21 och Glomsta
3:22, erbjuds en senare tidpunkt for betalningsskyldighet. Anledningen &r att de
maste riva befintlig huvudbyggnad innan de kan fa bygglov enligt den nya
detaljplanen. For dessa fastigheter intrdder betalningsskyldigheten nér de ansoker
om bygglov med stdd av den nya detaljplanen.

Om en fastighetsidgare har blivit betalningsskyldig och fastigheten dérefter byter
dgare, ar den nya dgaren betalningsskyldig i samma omfattning som den tidigare
agaren, forutsatt att gatukostnadsbeloppet inte har forfallit till betalning fore
tilltradesdagen (6 kap. 38 § PBL).
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Debitering efter slutbesiktning
Nir allmin plats har byggts ut, byggts om eller pd annat sitt ordnats, ska samtliga
kostnader som ingar i kostnadsunderlaget sammanstéllas.

Agare av befintlig fastighet debiteras gatukostnaden efter att slutbesiktningen har
godkants. Detta giller samtliga fastigheter forutom de som erbjuds uppskjuten
betalningsskyldighet, Glomsta 3:21 och Glomsta 3:22. De fastighetsdgare som
ansoker om bygglov innan kommunen fakturerat gatukostnaden kommer att
faktureras eller behova stilla sidkerhet i samband med bygglovansdkan, 1 enlighet
med 9 kap. 37 § PBL.

Gatukostnaden ridknas upp med den procentuella fordndringen av
konsumentprisindex (KPI, 1980=100) fran tidpunkten d& kommunstyrelsens
forvaltning kungjorde forslag till kostnadsfordelning for granskning, fram till den
godkinda slutbesiktningen.

Ovriga debiteringsprinciper

I 6vrigt ska betalning av gatukostnad f6lja principerna for debitering enligt
gatukostnadsreglementet, vilka mojliggor for ansdkan om avbetalning och
anstind.

9. Fortsatt handlaggning
Berorda fastighetsidgare kan 1dmna synpunkter under tiden for granskning. Dessa
synpunkter sammanstélls senare i en granskningsredogdorelse.

Darefter upprittar kommunstyrelsens forvaltning ett slutligt forslag till
gatukostnadsuttag, med hénsyn till inkomna synpunkter samt eventuella
fordndringar i detaljplanen och gatukostnadsutredningen. Det forslaget ska
darefter faststillas av kommunfullmiktige i Huddinge kommun.

Mark- och exploateringssektionen
Asa Tjusberg
Exploateringsingen;jor

Bilagor

1. Samradsredogorelse

2. Fordelningsomrade for gatukostnadsutredning Lovstastigen, Huddinge
kommun

3. Oversiktskarta for detaljplan Lovstastigen

4. Kalkyl for kostnadsunderlag och fordelningsgrund
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