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Gatukostnadsutredning

Handlingar

Gatukostnadsutredningen utgors av denna handling samt
omfattningsbeskrivning (bilaga 1).

Ett utlatande har upprattats efter granskning.

1. Inledning

Detaljplan for Karsta-Rickeby 1, omfattande fastigheterna Karsta-Rickeby 2:64-2:84
samt Karstaby 4:5-4:7 i Vallentuna kommun &r under framtagande. Forslaget till
detaljplan innebéar nya byggréatter for fastigheterna och ombyggnad och nyanléaggning
av gatunatet. Kommunen kommer att vara huvudman fér allménna platser (gator,
gang- och cykelvag och naturmark) och avser att nyanlagga eller forbattra dessa i
enlighet med detaljplanen. Detta innebdr att kommunen tar dver ansvaret och
kostnaderna for drift- och underhdll av gator och 6vriga allmanna platser inom
planomradet. 1 samband med gatuutbyggnaden kommer dven Vallentunavatten AB
att bygga ut kommunalt vatten- och avloppsnat i omradet (nedan benamnt VA).

Vallentuna kommun, genom samhallsbyggnadsférvaltningen, genomfér en
gatukostnadsutredning parallellt med detaljplanen. Utredningen ska ligga till grund
for fordelning av omkostnader fér nyanlaggning och férbattring av allménna platser
som kommunen &r huvudman fér och bilda underlag for debitering av dessa
kostnader for fastigheter inom planomréadet. | omfattningsbeskrivningen, bilaga 1, har
de atgarder som kravs for att anlagga och forbattra gator och gatans
dagvattenhantering inom planomradet samt uppskattade kostnader for dessa
sammanstallts.
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2. Gatukostnadsutredningens handlaggning

Fore beslut om uttag av gatukostnader ska ett forslag till gatukostnadsutredning tas
fram som redovisar:

Fordelningsomradde — vilka fastigheter som kommer att debiteras
gatukostnader

Kostnadsunderlag

berdknade kostnaderna for nyanlaggning och
forbattring av allménna platser

Fordelningsgrund

kostnadernas fordelning efter respektive fastighets
nytta av anlaggningarna enligt givna andelstal

2.1 Processen regleras av PBL

Framtagandet av gatukostnadsutredningen regleras i plan- och bygglagen (PBL),
(2010:900), och ska ske i samrad med berérda fastighetsagare i omradet for att
inhamta deras synpunkter. Samrdd och granskning foljer samma tidplan som
detaljplaneforslaget. Synpunkterna sammanstalls sedan i en samradsredogérelse som
beskriver hur kommunen har beaktat de inkomna synpunkterna. Efter samrad ska det
bearbetade  forslaget stdllas ut for  granskning, tillsammans med
samradsredogorelsen, varefter beslut om uttag av gatukostnader tas av kommunen.
Kommunfullméktige tar beslut i gatukostnadsarendet samtidigt med beslut om
antagande av detaljplanen.

3. Tidplan

Detaljplanens skede Uppskattad tidplan
Samrad: Host 2014
Granskning: Var 2016
Antagande: Var/sommar 2016
Laga kraft om plan ej éverklagas: Var/sommar 2016
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Inlésen av mark som utgor allmén plats: Var/sommar 2017

Byggstart for mark som utgor allman plats: Host 2017
Debitering av gatukostnader: Var 2019
(Befintliga byggratter + tomtyta)

Debitering for nya byggratter * I samband med beviljat bygglov
Byggstart inom kvartersmark: Var 2019

(genomforandetiden for kvartersmark kan
paborjas 2 och ett halvt ar (30 manader) efter
den dag planen vunnit laga kraft.)

Tidplanen galler under forutsattning att detaljplanen inte overklagas och att inget oférutsett
uppkommer.
Tidplanen kan andras under arbetets gang.

*For vidare information om debitering se punkt 7.

4. Lagregler och kommunens tillampning

Enligt PBL har kommunen mdjlighet att av fastighetsdgare ta ut kostnader for
anlaggande och forbéattring av gator, naturomraden och andra allmanna platser inom
detaljplanelagt omrade, dar kommunen i egenskap av huvudman ska anlagga eller
forbattra anlaggningarna. Detsamma géller kostnader for markférvary samt
forrattnings- och administrationskostnader. Ett villkor for uttag av gatukostnader ar
att anlaggningarna tillgodoser omradets behov och att de ar till nytta for
fastigheterna. Kostnader som ar hanférliga till VA (utom gatans dagvatten)
finansieras via anlaggningsavgifter, enligt Vallentunavattens VA-taxa, och behandlas
inte i denna gatukostnadsutredning.

Enligt beslut i kommunfullméaktige 1983-03-24 ska kostnader for gata och annan
allman plats tas ut av fastighetsagarna enligt reglerna i da gallande byggnadslag. Efter
gallande PBL:s ikrafttradande 2011-05-02 ska motsvarande tillampning ske inom
detaljplan, dar kommunen i egenskap av huvudman nyanlagger eller forbéattrar
anléggningarna.

Sedan 1983 ars fullmaktigebeslut har kommunen tagit ut kostnaderna for anlaggande
av gator och annan allman plats inom saval fornyelseomraden, genom debitering av
enskilda fastighetsagare, som inom nya exploateringsomraden, genom villkor
motsvarande gatukostnadsersattningar reglerat i avtal med exploatdren.

Enligt PBL kan gatukostnaderna férdelas mellan ersattningsskyldiga fastighetsagare
antingen inom ett omrade eller langs en gata. Kommunen har tidigare tillampat
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omradesvis fordelning enligt PBL 6 kap 24 § och den metoden tillampas &ven i denna
utredning.

5. Forslag till fordelning av gatukostnader

5.1 Fordelningsomrade

Planomradet &r litet och val sammanhallet, varfor ett enda fordelningsomrade valts.
Fordelningsomradet sammanfaller med omradet for detaljplaneforslaget forutom att
omradet for skolandamal inte har tagits med i fordelningsomradet for
gatukostnadsutredningen. Férdelningsomradet ar inringat med gult pa kartan nedan.

Figur 1 - Férdelningsomrade
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Enligt PBL 6 kap 24 § ska kostnaderna fordelas péa skaligt och rattvist satt. Samtliga
fastigheter inom fordelningsomradet har behov och nytta av de gator och andra
allmanna anlaggningar som foreslas ingd i kostnadsunderlaget. Darfor foreslas
kostnaderna fordelas mellan fastighetsdagarna inom omradet genom s& kallad
omradesvis fordelning.

5.2 Kostnadsunderlag

I kostnadsunderlaget far endast raknas in kostnader for allmanna anlaggningar som
ar nodvandiga for fordelningsomradets egen funktion. En anlaggning som behovs for
omréadets funktion kan ocksa ha en vidare funktion for bebyggelse utanfér omradet, i
sadana fall far en avvagning goras av hur stor del av kostnaden som bor raknas in i
kostnadsunderlaget. Inom aktuellt detaljplaneomrade mojliggérs anlaggandet av en
gang- och cykelvag i omradets vastra del som aven kommer intilliggande omraden till
nytta. Kostnaden for anlaggandet av denna gang- och cykelvdg kommer inte att
belasta fastigheterna inom fordelningsomradet Karsta-Rickeby 1.

Till grund for bestammande av gatukostnadsersattningen far laggas antingen faktiska
eller berdknade kostnader. Vallentuna kommun anvénder berdknade kostnader, vilka
redovisas i denna utredning, som underlag for debitering av
gatukostnadsersattningen. Genom att anvéanda berdknade kostnader &r
gatukostnadsersattningen pa forhand kand for fastighetsagarna och kommunen tar
risken for eventuella felbedémningar.

| det fall de faktiska kostnaderna blir lagre an de berdaknade kostnaderna kommer
de faktiska kostnaderna laggas till grund vid debitering.

De beraknade kostnaderna avser prisnivdn mars 2014. Vid framtida debitering
kommer kostnaderna att justeras med Entreprenadindex E84 till tidpunkten for
anlaggningarnas fardigstallande, vilket i praktiken innebar manaden for godkand
slutbesiktning. For de gatukostnader som inte kommer att debiteras direkt efter
anlaggningarnas fardigstallande, utan vid framtida bygglovsgivning, kommer
kostnaderna att justeras med konsumentprisindex (KPl). Den manad som
anlaggningarna slutbesiktas kommer att anges som basmanad nar kostnaderna
uppréaknas med KPI till den manad bygglov beviljas, for mer information se punkt 7.

For vidare beskrivning av justering av kostnaderna med Entreprenadindex och KPI,
se omfattningsbeskrivningen, bilaga 1.
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Totalt ska fastighetsagarna inom fordelningsomradet bidra med 9 miljoner kronor.
Detta kostnadsunderlag ska ligga till grund foér uttag och foérdelning av gatukostnader.

5.3 Fordelningsgrund

En fastighets nytta av gator och andra allmanna platser speglas dels av hur mycket
fastigheten kan férvéntas anvanda den allménna platsen, dels av den vardeh6jning
som varje fastighet vantas fa tack vare detaljplanen. Marknadsvardet for en villatomt
ar till storsta delen knuten till byggratten (hur stort och vilken typ av hus som far
uppforas) vilket innebar att tomtens storlek oftast har mindre betydelse &n
byggratten. Vid uttag av gatukostnader ar det darfor den tillditna anvandningen,
byggratten enligt detaljplanen, (och inte den befintliga anvdndningen) som &r ledande
for att avgora fastighetens nytta av anlaggningarna. Inom férdelningsomradet foreslas
tillaten anvandning vara smahus.

For att uppna en skalig och rattvis fordelning mellan fastighetsdgarna fordelar
Vallentuna kommun 25 % av kostnaderna for gatuutbyggnaden efter den yta (areal)
som fastigheten har efter det att mark for allmén plats har 16sts in (kostnad/mz2) och
75 % av kostnaderna fordelas utifran tillaten byggratt (kostnad/andelstal).

Inom fornyelseomrdden kompliceras fordelningen av gatukostnaderna da vissa
fastigheter redan har tillgang till vag. Enligt ett avgdrande i regeringsratten 1991-02-
22 anses nyttan av de nya eller forbattrade anldggningarna vara mindre for befintliga
bebyggda fastigheter an for tillkommande fastigheter, dessutom kan det antas att
kostnader for aldre anldggningar redan belastat dgarna av de bebyggda fastigheterna.
Darfér ar det rimligt att nytillkommande fastigheter bér en stdrre del av kostnaderna.
Regeringsratten har aven faststéallt att, nar det ar frdga om manga fastigheter inom ett
omréade, en individuell bedomning av nyttan for varje fastighet inte behover goras,
utan kostnadsfordelningen kan ske pa grundval av schabloner.

Vallentuna kommun har, som manga andra kommuner, redan innan regeringsrattens
dom tillampat den kostnadsfordelning som domstolen funnit skélig och réattvis for
befintliga fastigheter. Detta har skett genom att befintliga permanentbebodda
fastigheter vid kostnadsfordelning belastats med en mindre del av den kostnad som
pafors nytillkommande fastigheter. Ibland &r taxerade fritidsbostader faktiskt
permanentbebodda, men oavsett taxerad form har &garna av bebyggda fastigheter
deltagit i drift och underhdll av det befintliga vagnatet. Darfor ar det kommunens
praxis att samtliga smahusfastigheter med ett taxerat byggnadsvéarde 6ver 50 000 kr,
som far en byggratt i den nya planen, anses vara bebyggd. Denna princip tillampas
aven inom Karsta-Rickeby 1.
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Som vardetidpunkt for klassificering galler mars 2014 vid avgdérandet om en fastighet

anses vara bebyggd eller obebyggd.

Vallentuna kommuns andelstalsfordelning:

Med beaktande av ovan forda resonemang foreslds fastigheter med taxerat
byggnadsvarde o6ver 50 000 kr inom planomradet tilldelas andelstal 0,25 om
ytterligare eller utékad byggratt inte mojliggérs av detaljplanen, andelstal 0,5 om
utokad byggratt mojliggors av detaljplanen. Obebyggda och nytillkommande

byggratter tilldelas andelstalet 1,0.

Typ av fastighet Andel
Bebyggd fastighet for smahusbebyggelse, som inte far ytterligare eller utokad 0,25
byggréatt i den kommande detaljplanen

Bebyggd fastighet for smahusbebyggelse, som far utokad byggratt i den 0,5
kommande detaljplanen

Obebyggd fastighet for smahusbebyggelse som inte har ndgon byggratt idag 1,0
(stamfastighet)

Majlighet att avstycka fastighet for smahusbebyggelse, s.k. styckningsrétt 1,0

Berakningen av antalet andelar bygger pad granskningsforslaget till detaljplanen och

kommer att &ndras om detaljplanefdrslaget &ndras.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
TUNA TORG 2, 2 TR - 186 86 VALLENTUNA
TFN 08-587 850 00 - FAX 08-587 851 00
SBF@VALLENTUNA.SE

WWW.VALLENTUNA.SE

1



Berédknat antal byggratter per fastighet inom omradet:

Fastighetsbeteckning  Befintliga Befintliga  Tillkommande
byggrdtter,  byggrdtter,  byggridtter,

andelstal andelstal andelstal
0,25 0,5 1
Karsta-Rickeby 2:64 0 0

Karsta-Rickeby 2:65

Karsta-Rickeby 2:66

Karsta-Rickeby 2:67

Karsta-Rickeby 2:68

Karsta-Rickeby 2:69

Karsta-Rickeby 2:70

Karsta-Rickeby 2:71

Karsta-Rickeby 2:72

Karsta-Rickeby 2:73

Karsta-Rickeby 2:74

Karsta-Rickeby 2:75

Karsta-Rickeby 2:76

Karsta-Rickeby 2:77

Karsta-Rickeby 2:78

Karsta-Rickeby 2:79

Karsta-Rickeby 2:80

Karsta-Rickeby 2:81

Karsta-Rickeby 2:82

Karsta-Rickeby 2:83

Karsta-Rickeby 2:84

Karstaby 4:5

Karstaby 4:6

ojl0o|l0ojlOojl0ojl0oj0Ojl0O|0O|j0O|0O|O|0O|O|O|O|R|O|O|R|O|OC| O
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Karstaby 4:7

N
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Totalt: p 9
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Detta ger inom fordelningsomradet féljande sammanlagda andelstal:

Antal fastigheter med respektive andelstal Antal andelar
2 bebyggda fastigheter med andelstal 0,25 0,5
9 bebyggda tomter med andelstal 0,5 45
27 obebyggda tomter inkl mojliga styckningstomter med andelstal 1 27
Totalt: 32

6. FOoreslagen gatukostnad

Kostnadsunderlaget 9 miljoner kronor ska fordelas ut pa fastighetsagarna inom
fordelningsomradet enligt grunderna beskrivna i kapitlet Férdelningsrund ovan.

Den sammanlagda ytan kvartersmark uppgar till totalt ca 74 745 m2 efter det att mark
for allman plats l6sts in. Minsta tillatna fastighetsstorlek enligt detaljplanen &ar 1400
m2 for smahus, forutom i norra delen av planomradet dar en minsta fastighetsstorlek
om 1200 m2 tillats.

1. 25 % av den totala kostnaden ska fordelas pa kvartersmark vilket motsvarar
2,25 miljoner kronor. Detta fordelas ut pa den totala andelen kvartersmark,
74 745 m2, inom omradet motsvarar det ca 30 kr/mz2.

2. 75 % av den totala kostnaden ska fordelas pa byggratterna vilket motsvarar
6,75 miljoner kronor. Detta fordelat pd 32 andelar byggratter motsvarar ca
210 940 kr for 1 andel, enligt féljande:

6750 000 kr

> =210 940 kr (andelstal 1)

0,25 x 210940 kr = 52 740 kr (andelstal 0,25)
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0,5 X 210940 kr = 105470 kr (andelstal 0,5)

Typ av fastighet Andel | Gatukostnad | Gatukostnad
for byggratt | /m2tomtyta

Fall 1: Bebyggd tomt for smahusbebyggelse, | 0,25 52 740 kr 30 kr
som inte far ytterligare byggratt i den

kommande detaljplanen

Fall 2: Bebyggd tomt foér smahusbebyggelse, 0,5 105470 kr 30kr
som far utokad byggratt i den kommande

detaljplanen

Fall 3: Obebyggd tomt for 1,0 210940 kr 30 kr
smahusbebyggelse (stamfastighet)

Fall 4: Mdjlighet att avstycka tomt for 1,01 210940 kr 0 kr2
smahusbebyggelse, s.k. styckningslott

6.1 Berakningsexempel, prisniva mars 2014

Kr/ Kr/ Total
Andelstal Tomtyta! tomtyta byggréatt gat_l_Jko§tnads-
ersattning (Kr)

Fall 1 2 000 m2 60 000 52 740 112 740

Fall 2 1400 m2 42 000 105470 147 470

Fall 3 1400 m2 42 000 210940 252940

Fall 4 1400 m2 0 210940 210940
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! Fastighetens areal idag med avdrag for allman platsmark som ldses in.
2 0 kr endast om stamfastigheten redan har erlagt gatukostnad for tomtyta.

6.2 Debitering

Kommunen far enligt PBL 6 kap 34 § ta betalt da en anlaggning kan anvandas, den
behover alltsa inte vara helt fardigstalld, det kan t.ex. aterstd att lagga pa gatans
Oversta asfaltslager, kallat slitlager. Detta sker ofta forst efter att gatan varit i bruk en
tid och kan endast anlaggas vid tjanlig &rstid. Aven vissa planteringar kan behova
avvakta lamplig arstid.

| Karsta-Rickeby 1 innebar detta att kommunen debiterar gatukostnader nar
anlaggningarna byggts ut av entreprendren och kan anvéndas. Gatans slitlager,
kantsten, belysning och gangbanor behover inte vara fardigstallda.

Gatukostnaden debiteras den/dem som vid debiteringstillfallet ar lagfaren agare av
den berérda fastigheten.

Ersattningen for de allmanna anlaggningarna ska erlaggas enligt kommunens faktura.
Fakturan ska vara betald inom 60 dagar fran datum for utskickad faktura. Om
ersattningsbeloppet ar betungande med hansyn till fastighetens ekonomiska béarkraft
eller andra omsténdigheter far fastighetsagaren enligt PBL

6 kap. 36 § betala ersattningsbeloppet genom avbetalning pa upp till 10 ar, ifall
godtagbar sékerhet stalls, vanligtvis genom pantbrev. Ranta utgar da med
referensranta enligt 6 § rantelagen (1975:635). Vid nybyggnation beviljas normalt inte

avbetalning.

Om en tvist uppstar mellan fastighetsagare och kommunen om ersattning for gatu-
kostnader och kostnader for andra allméanna platser och om villkoren for betalning av
sadan ersattning provas denna fraga av mark- och miljodomstolen enligt PBL 15 kap.
10 8. | sddant fall ska fastighetsagaren vacka talan vid mark- och miljodomstolen om
en 6verenskommelse inte kan nas. Forlorar fastighetsagaren ett sddant mal kan
domstolen besluta att denne ska béara sina egna kostnader och i vissa fall aven
forplikta denne att ersatta kommunen dess rattegdngskostnader.
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6.3 Bebyggda fastigheter

Exempel 1: Din fastighet ar 3 000 m2, bebyggd och kommer enligt detaljplanen att
bli mojlig att dela i tva fastigheter.

Nar kommunen har byggt ut gatorna kommer du att f& betala gatukostnad for hela
tomtytan (3 000 m2 x 30 kr = 90 000 kr) och for den befintliga byggréatten (105 470
kr)

Nar fastigheten delats och bygglov beviljats kommer den som da &ger den nya
fastigheten att fa betala gatukostnad for den nya byggratten (210 940 kr).

Exempel 2: Din fastighet ar 2 000 m2, bebyggd och kommer enligt detaljplanen inte
att bli méjlig att dela.

Nar kommunen har byggt ut gatorna kommer du att fa betala gatukostnad for hela
tomtytan (2 000 m2 x 30 kr = 60 000 kr) och for den befintliga byggratten (52 740
kr)

Om avstyckning av stamfastighet skett vid debiteringstillfallet i samband med att
gatan &r slutbesiktigad kommer kommunen att debitera dgaren till styckningslotten
och inte dgaren av tidigare stamfastighet.

Observera att gatukostnaderna kommer att justeras med entreprenadindex fram till
gatan ar fardig och darefter med konsumentprisindex fram till debitering.

6.4 Obebyggda fastigheter

Exempel: Din fastighet &r 3 000 m2 obebyggd och kommer enligt detaljplanen att bli
mojlig att dela i tva fastigheter.

Nar kommunen har byggt ut gatorna kommer du att fa betala gatukostnad for hela
tomtytan (3 000 m2 x 30 kr = 90 000 kr).

Nar fastigheten delats och bygglov beviljats kommer de som da ager de nya
fastigheterna att fa betala gatukostnad for de nya byggratterna (210 940
kr/byggratt).

Om avstyckning av stamfastighet skett vid debiteringstillfallet i samband med att
gatan &r slutbesiktigad kommer kommunen att debitera dgaren till styckningslotten
och inte agaren av tidigare stamfastighet.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN
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Observera att gatukostnaderna kommer att justeras med entreprenadindex fram till
gatan ar fardig och darefter med konsumentprisindex fram till debitering.
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7. Medverkande tjansteméan och konsulter

Medverkande fran Vallentuna kommun: planarkitekt Ida Thomasson, planarkitekt
Jakob Sahlén, exploateringsingenjor Camilla Backman, exploateringsingenjor Camilla
Petersson och projektledare vag Gunilla Langett.

Medverkande fran NAI Svefa: exploateringsingenjor Emelie Stigsson.

Medverkande frdn Roslagsvatten: VA-ingenjor Christina Vendel och VA-ingenjor
Jurgita Paknia.

8. Bilagor

Bilaga 1: Omfattningsbeskrivning

Bilaga 2: Granskningshandling: plankarta

Bilaga 3: Granskningshandling: planbeskrivning

Bilaga 4: Karta Over fastigheter klassificerade sd som bebyggda vid tidpunkten for
framtagande av denna gatukostnadsutredning

Vallentuna samhéallsbyggnadsférvaltning

Sven Strand Emelie Stigsson

Exploateringschef Exploateringsingenjor
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