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SAMRADSHANDLING

Gatukostnadsutredning for Rosenhill inom Fullersta
kommundel, Huddinge kommun

Huddinge kommun tar fram en ny detaljplan for Rosenhill. Inom planomradet
planeras det for en mindre fortatning och ny exploatering i form av friliggande
smahus, uppférande av en lekpark, ombyggnad av lokalgatan samt utbyggnad av
det kommunala vatten- och avloppsledningsnatet.

1. Allmé&nna bestammelser
Huddinge kommun avser att bygga om gatan Bjérnmossevagen med tillhérande
anordningar och ordna med andra allménna platser som stadigvarande behovs
inom planomradet i enlighet med detaljplanen fér Rosenhill dar kommunen &r
huvudman. Innan kommunen bygger om gatan ska kommunen besluta om att
berdrda fastighetsagare inom fordelningsomradet ska betala kostnaderna for dessa
atgarder. Slutligt beslut fattas av samhallsbyggnadsutskottet 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 fordelas och grunderna for fordelningen. Nar kommunen
fattar beslut om uttag av gatukostnadsersattning beaktar kommunen det sa kallade
aganderattsskyddet/egendomsskyddet, se punkt 6 nedan.

Enligt 6 kap. 24-38 § PBL har kommunen ratt att ta ut kostnaden for att anldgga
och forbattra gatorna i ett omrade med detaljplan dar kommunen &ar huvudman.

Principerna for gatukostnadsuttag i Huddinge kommun anges i
gatukostnadsreglementet HKF 3110 antaget 2020-12-14 av kommunfullméktige.
Gatukostnadsuttaget ska tdcka kommunens entreprenadkostnader for anlaggning
och upprustning av gata med tillhnérande anordningar, byggherrekostnader,
kostnader for inlosen av mark, intrangsersattning, ersattning for tomtanlaggningar
samt forrattningskostnader for dessa andamal. Forslaget till
gatukostnadsutredningen for Rosenhill foljer kommunens gatukostnadsreglemente
HKF 3110.

Gatukostnadsutredningen redovisar avgransningen for det omrade som ska
omfattas av gatukostnader (fordelningsomrade), kostnader som skall fordelas
(kostnadsunderlag) och grunderna for fordelning av dessa kostnader
(férdelningsgrund). Kostnaderna ska fordelas mellan &garna till fastigheterna efter
skalig och rattvis grund.



Huddinge 302

2. Fordelningsomrade
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 i stort med detaljplanens granser for planomradet. Fastigheten
Kallbrink 1:165 aterfinns inom planomradet men ar inte inkluderad i
fordelningsomradet. Fastigheten bedoms inte ha nytta av anlaggningsatgarderna
som foreslas i kostnadsunderlaget da fastigheten har angoring mot befintlig
kommunal gata utanfor fordelningsomradet och inte ges mojlighet att avstycka sin
fastighet med st6d av den nya detaljplanen.

Ovriga fastigheter som planldggs som kvartersmark med bostadsbyggratt inom
fordelningsomradet bedoms fa nytta, i varierande grad, av anlaggningsatgarderna
som foreslas i kostnadsunderlaget. Kostnadsférdelningen framgar nedan under
Fordelningsgrund.

Da den nya detaljplanen medger ckade byggratter i hela omradet bedémer
kommunen att det finns ett behov av att bygga ut gatan inom fordelningsomradet.
Kommunen gér aven 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 anvéndning
som den nya detaljplanen medfor.

3. Utbyggnad
For mer ingaende information om anlaggning och ombyggnation av
Bjornmossevagen, se detaljplanehandlingar for Rosenhill (KS-2015/252).
Handlingarna finns att tillga pa huddinge.se/rosenhill.

Detaljplanehandlingar for Rosenhill kommer att redovisas i ett separat arende till
samhallsbyggnadsutskottet i samband med fornyad granskning. Det &r planerat att
ske kvartal 2 ar 2023.

4. Kostnadsunderlag
| kostnadsunderlaget ingar kostnader som uppstar for kommunen till foljd av att
anldaggningar pa allméan plats inom omradet byggs om for att motsvara de krav pa
sakerhet och langsiktigt hallbara anlaggningar som stalls i ett omrade med
permanent villabebyggelse.

Kommunen har utrett vilka atgarder som behdvs for att vagnatet ska uppfylla de
krav som stélls i ett permanentbebott omrade géllande béarighet, framkomlighet
och trafiksékerhet.
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Gatukostnaderna skall vara skaliga i forhallande till omradets behov av gator och
andra allmanna platser. Det kostnadsunderlag som férekommer inom omradet
omfattar:

Entreprenadkostnader fér anldggning och upprustning av gata med
tillhérande anordningar

Byggherrekostnader for projektering, projekt- och byggledning samt
byggherreadministration

Inlésenkostnader for allmén platsmark for gatumark och naturmark samt
intrangsersattningar

Ersattningskostnader for tomtanlaggningar

Forrattningskostnader for fastighetshildning, sarskild gransutmarkning och
fastighetsbestdmning

Beddmning av entreprenadkostnader for anlaggning och upprustning av gata med
tillhorande anordningar ar utférd av kommunens anlitade projektorer utifran
framtagna ritningar och andra projekteringshandlingar. Byggherrekostnader samt
kostnader for inlosen, intrang, tomtanlaggningar och lantmateriférrattningar har
beraknats med schablonbelopp, vérderingar utférda av kommunen och
varderingar utforda av extern part.

Kostnadsunderlaget redovisas i bilaga 2.

Foreslagna park- och landskapsatgarder intill Mossvagen bedoms inte enbart vara
till nytta for fordelningsomradet. Kostnaderna for dessa atgarder har darfor
exkluderats fran kostnadsunderlaget i sin helhet.

Den preliminara kostnaden att fordela uppgar till sammanlagt 12 600 543 kr.

Kommunen har ratt att, enligt 6 kap. 27 § PBL, ta ut kostnader baserat pa
berakningar av vad det erfarenhetsméssigt kostar att i motsvarande utférande
anlagga eller forbattra gator och andra allménna platser.

Berékning for bestimmande av betalningsskyldighetens omfattning ska ske per
den tidpunkt kommunstyrelsen kungjort forslag till kostnadsfoérdelning. Om de
beraknade kostnaderna skulle visa sig vara hogre én de faktiska kostnaderna efter
godkénd slutbesiktning ska de faktiska kostnaderna ligga till grund for
betalningsskyldighetens omfattning. Om de berdknade kostnaderna skulle visa sig
vara lagre &n de faktiska kostnaderna efter godkand slutbesiktning ar det de
berdknade kostnaderna som ska ligga till grund for debitering och kommunen bar
den merkostnad som uppstar.

5. Fordelningsgrund
En fastighet ska bara kostnaderna som uppstar till féljd av att anlaggningar pa
allmén plats inom fordelningsomradet byggs ut efter vilken nytta fastigheten kan
anses ha i enlighet med kommunens gatukostnadsreglemente HKF 3110.
Huddinge kommun anvénder sig av andelstal for fordelningen av kostnader i
kostnadsunderlaget.
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Kostnadsunderlaget ska fordelas mellan fastigheterna efter skalig och réttvis
grund. Fordelningsgrunden ska utgtras av omfattningen av den enligt detaljplanen
pa fastigheterna medgivna bebyggelsen.

Kostnadsunderlaget delas med det sammanlagda andelstalet for fastigheterna
inom fordelningsomradet. Foljande andelstal ska tillampas:

a) Befintlig fastighet (fastighet for friliggande en- eller tvabostadshus,
parhus, radhus eller kedjehus), fastighet enligt den fastighetsindelning som
foreligger vid tidpunkten for beslut om granskning av forslag till ny
detaljplan for omradet, 0,5 andelar

b) Tillkommande fastighet (fastighet for friliggande en- eller tvabostadshus),
fastighet som med stod av detaljplanen kan bildas av del av befintlig
fastighet eller av delar av befintliga fastigheter efter tidpunkten for beslut
om granskning av forslag till ny detaljplan for omradet, 1 andel

Kategori Antal Andel Andelar Per
totalt fastighet,
Samrad
Tillkommande 17 1,0 17 614 661 kr

fastigheter for
smahusbebyggelse
Befintliga 7 0,5 3,5 307 330 kr
fastigheter for
smahusbebyggelse

En befintlig smahusfastighet, Kallbrink 1:34, har undantagits fran
fordelningsgrunden. Fastigheten har angéring mot Mossvagen och bedéms dérfor
inte ha nytta av anlaggningsatgarderna som foreslas i kostnadsunderlaget da
fastigheten har in- och utfart mot befintlig kommunal gata utanfor
fordelningsomradet. For tillkommande fastigheter med ursprung fran Kallbrink
1:34 ska andelstalet inte reduceras eftersom atgarderna i kostnadsunderlaget ar en
forutsattning for att mojliggora nya byggratter inom omradet, oavsett var infart
ordnas.

Del eller delar av befintliga fastigheter som med stod av forslag till detaljplan for
fordelningsomradet som ensam eller tillsammans med del eller delar av annan
fastighet kan bilda tillkommande fastighet/fastigheter har paforts ytterligare andel
i proportion till hur stor andel av sadan tillkommande fastighet alternativt sadana
tillkommande fastigheter som fastigheten bedéms kunna bidra med. Da sadan
tillkommande fastighet bildas fors betalningsskyldigheten for i denna fastighet
ingaende andel/andelar éver fran ursprungsfastigheten eller
ursprungsfastigheterna till den tillkommande fastigheten.
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6. Aganderattsskyddet/Egendomsskyddet

Var och ens egendom ar skyddad enligt nationell och internationell ratt. Skyddet
ar dock inte absolut. Nar det kravs for att tillgodose angeldgna allménna intressen,
kan en fastighetsdgare kravas avsta sin fastighet eller tala att det allmanna
inskranker fastighetsagarens anvandning av sin fastighet. Att ta ut
gatukostnadsersattning fran fastighetsagare syftar till att sékerstélla den
kommunala budgeten, vilket &r ett angeldget allmént intresse.

Huddinge kommuns utgangspunkt ar att en fastighetsagare enbart ska betala for sa
kallade gatukostnader, om fastighetsdgaren har tillforts nytta av atgarden och da
enbart i den utstrackning som star i proportion till nyttan i enlighet med
gatukostnadsreglemente HKF 3110 for Huddinge kommun. Agare till fastigheter
som kan avstyckas eller genomga fastighetsreglering som kan jamstallas med en
avstyckning ska inte betala for an beslut om fastighetsbildning registrerats i
fastighetsregistret (dock senast inom nio ar fran godkand slutbesiktning om inte
avstyckning eller fastighetsreglering som kan jamstallas med fastighetsbildning
skett inom denna tidsperiod).

Huddinge kommun beddmer att den bebyggelse som medges enligt ny detaljplan
for Rosenhill staller krav pa utbyggnad av gatunéatet och de fastigheter som asatts
andelstal inom fordelningsomradet far darfor anses ha nytta av anlaggningarna.
Fastigheterna bér kostnad efter vilken nytta de férvantas ha av
anlaggningsatgarderna. Kommunen beddmer att den kostnad som varje fastighet
ska bara ar lagre an och star i proportion till den sammantagna nytta och
vardeokning som respektive fastighet forvantas ha och fa. Kostnaderna hanfor sig
till nytta som fastighetségare kan tillgodogéra sig i samband med att
anlaggningarna och anordningarna kan anvandas pa avsett satt eller da den
underliggande detaljplanen vunnit laga kraft. Det foreslagna uttaget av
gatukostnadsersattning bedémer kommunen som forenligt med
aganderattsskyddet/egendomsskyddet.

7. Betalningsskyldighets intréade, debitering, upprakning av
gatukostnad
Betalningsskyldigheten intrader vid slutbesiktning nér den anldggning som
betalning avser kan anvandas for fastigheten pa avsett satt enligt 6 kap. 34 § PBL.
Betalning ska ske ndr kommunen begér det enligt 6 kap. 35 § PBL.
Fastighetsagares betalningsskyldighet vid &garbyte regleras i 6 kap. 38 § PBL.

Efter att Bjornmossevagen har byggts ut ska samtliga kostnader som ingar i
kostnadsunderlaget sammanstallas. Agare av befintlig fastighet liksom &gare till
tillkommande fastighet som bildats fore slutbesiktningen debiteras gatukostnaden
efter slutbesiktningen. Gatukostnaden réknas har upp med konsumentprisindex
(1980=100) faststéllda tal (nedan KPI) fran och med tidpunkten da
kommunstyrelsen kungjort forslag till kostnadsfordelning fram till
slutbesiktningen.
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Har fastighet inte bildats inom nio ar fran slutbesiktning dar mojligheten finns att
bilda tillkommande fastighet ska &gare av fastighet, som péaforts andelstal,
debiteras den gatukostnad for andel d&r betalning inte tidigare erlagts.
Gatukostnaden ska i sa fall raknas upp med KPI fran och med tidpunkten da
kommunstyrelsen kungjort forslag till kostnadsfordelning fram till det forflutit nio
ar fran slutbesiktningen.

Agare av tillkommande fastighet som bildats efter slutbesiktningen och fore den i
foregaende stycke angivna nio-arsperiodens utgang debiteras gatukostnad efter det
att beslut om fastighetsbildning registrerats i fastighetsregistret. Gatukostnaden
ska i sa fall raknas upp med KPI fran och med tidpunkten da kommunstyrelsen
kungjort forslag till kostnadsfordelning fram till dess beslut om fastighetsbildning
registrerats.

I 6vrigt ska erlaggande av gatukostnad f6lja principerna for debitering i
gatukostnadsreglemente for Huddinge Kommun, HKF 3110, 9-11 8.

8. Fortsatt handlaggning
Berorda fastighetsagare kan under tiden for samrad lamna synpunkter. Dessa
sammanstélls i en samradsredogorelse. Darefter upprattar kommunstyrelsens
forvaltning ett forslag till gatukostnadsuttag, med hansyn till inkomna synpunkter
och eventuella forandringar i detaljplanen och gatukostnadsutredningen. Forslaget
tillsammans med samradsredogorelsen stalls sedan ut i minst tre veckor for
granskning, dar fastighetsagare aterigen kan lamna synpunkter. Granskning av
gatukostnadsutredningen ar planerad att ske under kvartal 2 ar 2023. Efter
granskning skriver kommunstyrelsens forvaltning ett slutligt forslag till
gatukostnadsuttag. Forslaget ska faststallas av samhallsbyggnadsutskottet i
Huddinge kommun.

Mark- och exploateringssektionen
Lucas Sandberg
Exploateringsingenjor

Bilagor

1. Fordelningsomrade for gatukostnadsutredning Rosenhill, Huddinge
kommun

2. Kalkyl for kostnadsunderlag och fordelningsgrund
3. Fordelning av andelstal per fastighet
4. lllustrationskarta for detaljplan Rosenhill
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Bilaga 1

Fordelningsomrade for gatukostnadsutredning Rosenhill, Huddinge kommun
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Bilaga 2

Gata Gatutyp
Bjornmossevégen Lokalgata utan gangbana L3

Kostnadspost Summa
Entreprenadkostnader 8 344 873 kr

Byggherrekostnader

(projektering, projekt- och

byggledning samt

byggherreadministration) 1 683 000 kr

Inlésenkostnader samt
intrangsersattningar 1834 420 kr

Ersattningskostnader
tomtanlaggningar 91 000 kr

Forrattningskostnader 647 250 kr
Totalsumma att fordela 12 600 543 kr
Fordelning for nya och

befintliga fastigheter
Antal Andel

Vagomrade
Gatustandard (bredd)

7m

Delar totalt Per fastighet

Langd
280 m

9(12)

Totalt

Nytillkomna fastigheter 17 1,00

Befintliga fastigheter 7 0,50

17

3,5

614 661 kr

307 330 kr

10 449 231 kr

2151 312 kr

Summa 24

20,5

12 600 543 kr

Kalkyl for kostnadsunderlag och férdelningsgrund
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Bilaga 3
Fastighetsnamn Kategori Andelstal Prel gatukostnad Prel gatukostnad efter ~Kommentar
efter slutbesiktning 9 ar fran slutbesiktning
(om (om fastighetsbildning
fastighetsbildning ej  ej skett)
skett)
Kallbrink 1:34 Smahus 0
Kallbrink 1:34 Styckningslott 1 614 661 kr
(ny)
Kallbrink 1:34 Styckningslott 1 614 661 kr
(ny)
Kallbrink 1:34 Styckningslott 1 614 661 kr
(ny)
Kallbrink 1:35 Smahus 0,5 307 330 kr
Kallbrink 1:35 + Styckningslott 1 614 661 kr 0,32 andelar frén
Rosenhill 1:22 Kéllbrink 1:35, 0,68
(ny) fran Rosenhill 1:22
Rosenhill 1:22 Styckningslott 1 614 661 kr
(ny)
Rosenhill 1:22 Styckningslott 1 614 661 kr
(ny)
Rosenhill 1:24 Smahus 0,5 307 330 kr
Rosenhill 1:24 Styckningslott 1 614 661 kr
(ny)
Rosenhill 1:26 Smahus 0,5 307 330 kr
Rosenhill 1:26 Styckningslott 1 614 661 kr
(ny)
Rosenhill 1:26 Styckningslott 1 614 661 kr
(ny)
Rosenhill 1:26 Styckningslott 1 614 661 kr
(ny)
Rosenhill 1:34 Smahus 0,5 307 330 kr
Rosenhill 1:34 Styckningslott 1 614 661 kr
(ny)
Rosenhill 1:34 Styckningslott 1 614 661 kr
(ny)
Rosenhill 1:34 Styckningslott 1 614 661 kr
(ny)
Rosenhill 1:37 Smahus 0,5 307 330 kr
Rosenhill 1:37 +  Styckningslott 1 614 661 kr 0,13 andelar fran
Rosenhill 1:36 + Kallbrink 1:1, 0,42
Kallbrink 1:1 (ny) andelar fran
Rosenhill 1:37, 0,45
andelar fran
Rosenhill 1:36
Rosenhill 1:36 Smahus 0,5 307 330 kr
Roesenhill 1:35  Smahus 0,5 307 330 kr
Rosenhill 1:35 +  Styckningslott 1 614 661 kr 0,61 andelar fran

Rosenhill 1:35, 0,39
andelar fran
Kallbrink 1:1

Kallbrink 1:1 (ny)
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Prel gatukostnad efter

slutbesiktning (om
fastighetsbildning ej

Rosenhill 1:35 +  Styckningslott 1
Kallbrink 1:1 (ny)
Kallbrink 1:1 (ny)  Styckningslott 1
20,5
Sammanstallning
skett)

Kallbrink 1:34 3
Kallbrink 1:35 0,82
Rosenhill 1:22 2,68
Rosenhill 1:24 1,5
Rosenhill 1:26 3,5
Rosenhill 1:34 3,5
Rosenhill 1:37 0,92
Rosenhill 1:36 0,95
Rosenhill 1:35 2,05
Kallbrink 1:1 1,58

20,5

Fordelning av andelstal per fastighet

307 330 kr

307 330 kr
307 330 kr
307 330 kr
307 330 kr
307 330 kr
307 330 kr

2 151 312 kr

614 661 kr

614 661 kr

Prel gatukostnad
efter 9 ar fran
slutbesiktning (om
fastighetsbildning ej

skett)

1843 982 kr
196 691 kr
1647 291 kr
614 661 kr
1843 982 kr
1843 982 kr
258 157 kr
276 597 kr
952 724 kr

971 164 kr

10 449 231 kr

11(12)

0,94 andelar fran
Rosenhill 1:35, 0,06
andelar fran
Kallbrink 1:1

Kommentar

Andelar: 0,5+0,32
Andelar: 0,68+2

Andelar: 0,5+0,42
Andelar: 0,5+0,45
Andelar:
0,61+0,94+0,5
Andelar:
1+0,13+0,39+0,06
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Bilaga 4

Illustrationskarta for detaljplan Rosenhill
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