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Gatukostnadsutredning

Handlingar

Gatukostnadsutredningen utgors av denna handling tillsammans
med Omfattningsbeskrivning, bilaga 1, samt Granskningsutlatande,
bilaga 2.

1. Inledning

Detaljplan for Vallentuna-Aby 1:94 m.fl. fastigheter inom omridet Abyholm i
Vallentuna kommun ar under framtagande. Forslaget till detaljplan innebar nya
byggratter for fastigheterna samt ombyggnad och nyanldggning av gatunétet.
Kommunen kommer att vara huvudman for allménna platser (gator, gang- och
cykelviag och naturmark) och avser att nyanlidgga eller forbattra dessa i enlighet med
detaljplanen. Detta innebdr att kommunen tar ansvaret och dirmed forenliga
kostnader for drift- och underhall av gator och 6vriga allminna platser inom
planomradet. I samband med gatuutbyggnaden kommer &ven Vallentunavatten AB att
bygga ut allmint vatten- och avloppsnit i omradet (nedan bendmnt VA) samt att
jordforlaggning av ledningar for el, tele och fjarrvirme kommer att ske.

Vallentuna kommun tar genom samhillsbyggnadsforvaltningen fram en
gatukostnadsutredning parallellt med detaljplanen. En forprojektering av de
foreslagna gatorna och 6vriga allménna platser har tagits fram och ligger som underlag
till den berdknade gatukostnaden. Utredningen ska ligga till grund for fordelning av
kostnader for nyanldggning och forbattring av allmidnna platser som kommunen ar
huvudman for och bildar underlag for debitering av dessa kostnader for fastigheterna
inom fordelningsomréadet. De atgirder som kravs for att anldgga och forbattra gator
och gatans dagvattenhantering inom planomrédet samt uppskattade kostnader for
dessa har sammanstallts i Omfattningsbeskrivningen, bilaga 1.
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2. Gatukostnadsutredningens handlaggning

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

Fordelningsomrade - vilka fastigheter som kommer att debiteras
gatukostnader

Kostnadsunderlag — beriknade kostnaderna for nyanldggning och
forbattring av allménna platser

Fordelningsgrund — kostnadernas fordelning efter respektive fastighets

nytta av anldggningarna 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 berorda fastighetsigare i fordelningsomradet for
att inhamta deras synpunkter. Denna gatukostnadsutredning gar parallellt med
framtagande av detaljplanen for Abyholm och foljer samma tidplan som
detaljplaneforslaget. Synpunkterna frén samréd och granskning har ssmmanstallts i en
samradsredogorelse  respektive  Granskningsutldtande, bilaga 2, dar
samhaillsbyggnadsforvaltningen bemdter de inkomna synpunkterna. Efter
granskningen har det bearbetade forslaget sammanstillts i denna handling som
tillsammans med Granskningsutlitandet utgér antagandehandlingar. Beslut om
antagande tas i Kommunfullmaktige fér bade gatukostnadsiarendet och detaljplanen.

3. Tidplan

Detaljplanens skede Uppskattad tidplan
Samrad: Kv 4 2016
Granskning;: Kv 2 2020
Antagande: Kv 4 2020
Laga kraft (om forslaget ej 6verklagas): Kv 12021
Fastighetsbildning avseende allmin plats, 2021-2022

inlosen av mark:
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Utbyggnad av gator och 6vrig allmén plats: 2021-2023

Debitering av gatukostnader: 2022-2023
(Befintliga byggratter)

Debitering for nya byggratter * I samband med avstyckning eller
motsvarande
Byggstart inom privatdgd kvartersmark: 2023

(genomforandetiden for privatagd kvartersmark
borjar 2 ar efter den dag planen vunnit laga kraft.)

Tidplanen gadller under forutsdttning att detaljplanen ej overklagas och att inget oforutsett uppkommer.
Tidplanen kan komma att dndras under arbetets gang.

*For vidare information om debitering se punkt 6.1.

4. Lagregler och kommunens tillampning

Enligt PBL har kommunen ratt att ta ut kostnader av fastighetsigare for anldggande
och forbattring av gator, naturomrdden och andra allmidnna platser inom
detaljplanelagt omrade, dir kommunen i egenskap av huvudman ska anligga eller
forbattra anldggningarna. Detsamma giller kostnader for markforviarv samt
forbattrings- och administrationskostnader. Ett villkor for uttag av gatukostnader ar
att anlaggningarna tillgodoser omradets behov och att de r till nytta for fastigheterna.
Kostnader som ar hanférliga till VA och 6vrig ledningsdragning s& som el och
fjarrvirme m.m. finansieras via avgifter till respektive ledningshavare och behandlas
inte i denna gatukostnadsutredning, detta giller inte de ledningar som har direkt
koppling till gatans utbyggnad sdsom belysning och dagvatten.

Vallentuna kommun har sedan 1983 tillimpat ritten att ta ut gatukostnader vid
utbyggnad av allminna anldggningar i enlighet med géllande lagstiftning. Enligt de
senaste riktlinjerna, Riktlinjer for Gatukostnadsutredningar (KFS 2.8.5), som
beslutades i kommunfullmiktige 2019-05-06 ska kostnader for gata och annan allmén
plats tas ut av fastighetsdgarna i enlighet med 6 kap. 24 § PBL. Har kommunen i
egenskap av huvudman en skyldighet att anldgga eller forbattra allmén plats som ar
avsedd att tillgodose ett omrades behov sd har kommunen ratt att besluta att d4garna
till fastigheterna inom omradet ska betala kostnaderna for sddana &tgarder.
Kommunen ska fordela kostnaderna pa ett skiligt och rittvist satt.
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5. Forslag till fordelning av gatukostnader

5.1 Férdelningsomrade

Planomradet ar vdl sammanhallet varfor ett enda fordelningsomrade valts for
fordelning av gatukostnaderna. Fordelningsomréadet foreslds dels att sammanfalla med
detaljplaneforslagets omrade men utokat i sydvist for att dven innefatta fastigheten
Vallentuna- Aby 1:77. Detta for att fastigheten Vallentuna-Aby 1:77 kommer att ha
samma nytta av anldggningen som de fastigheter som omfattas av detaljplanen, detta i
och med att fastigheten har sin enda angéring mot Abyholmsvigen som kommer att
byggas om i och med genomférandet av planforslaget. Fordelningsomradet ar inritat
med svart pa kartan nedan. Samtliga foreslagna bostadsfastigheter inom
fordelningsomradet har behov och nytta av de gator och andra allménna anlaggningar
som foreslas inga i kostnadsunderlaget. Kostnaderna anses darfor fordelas mellan
fastighetsdgarna inom omrédet med skélig och rittvis grund.

g
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A7 1:175
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Figur 1 Fordelningsomrade
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5.2 Kostnadsunderlag

I kostnadsunderlaget riknas endast de kostnader for allmdnna anldggningar som ar
nodvindiga for fordelningsomradets egen funktion. En anldggning som behovs for
omradets funktion kan ockséa ha en vidare funktion for bebyggelse utanfér omradet, i
sidana fall fir en avviagning goras av hur stor del av kostnaden som bor ridknas in i
kostnadsunderlaget. Inom aktuellt detaljplaneomrade majliggors anldggandet av en
ging- och cykelvdg genom omrédet i nord-sydlig riktning som &ven kommer
intilliggande omraden till nytta. Kostnaden for anldggandet av géng- och cykelvigen
kommer i detta fall endast att belasta fordelningsomradet med halva kostnaden. Likasa
inrdknas endast halva kostnaden for bullerplanket mot Angarnsvigen i gatukost-

naderna.

Kostnadstak

Till grund for bestimmande av gatukostnadsersattningen far laggas antingen faktiska
eller berdknade kostnader. Vallentuna kommun anvander beriknade kostnader som
underlag for debitering av gatukostnadsersidttningen. Genom att anvinda berdknade
kostnader ar gatukostnadsersittningen pa forhand kidnd for fastighetsdgarna och
kommunen tar risken for eventuella felbedomningar. I detta ldge av planprocessen
(antagande) gors en noga beriknad uppskattning av gatukostnaderna och denna
framgar av Omfattningsbeskrivningen, bilaga 1.

I det fall de faktiska kostnaderna blir ldgre dn de berdknade kostnaderna kommer de
faktiska kostnaderna laggas till grund vid debitering. I det fall de faktiska kostnaderna
blir hogre dn de beriknade kostnaderna kommer de berdknade kostnaderna liggas till
grund vid debitering och kommunen kommer att sta for 6verskjutande del.

Det sammanlagda gatukostnaderna inom fordelningsomrédet uppgar till 72 miljoner
kronor och framgar av det kostnadsunderlag som finns redovisat i
Omfattningsbeskrivningen, bilaga 1. Detta kostnadsunderlag ska ligga till grund for
uttag och fordelning av gatukostnader. Kostnadsunderlaget kommer att fordelas
utifran erhéllna byggratter i den nya detaljplanen i enlighet med kommunens Riktlinjer
for Gatukostnadsutredningar (KFS 2.8.5).

Index

De beriknade kostnaderna avser prisnivan i september 2019 och har justerats under
planarbetet efter genomford forprojektering. Vid framtida debitering kommer de
slutligt berdknade kostnaderna att justeras med Entreprenadindex till tidpunkten for
tilldelningsbeslut avseende upphandling av gatuutbyggnaden. Om Entreprenadindex
vid den tidpunkten har #dndrats eller utgétt ska det ersittas av det index som av
Vallentuna kommun bedé6ms som mest relevant. Darefter uppriaknas kostnaderna med

konsumentprisindex (KPI) till tidpunkten fér debitering. For de gatukostnader som
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inte debiteras direkt efter anldggningarnas fardigstdllande, utan forst vid framtida
avstyckning eller motsvarande, kommer kostnaderna att justeras med KPI. Ménaden
for tilldelningsbeslut anges som basménad och gatukostnaden uppriknas sen med
senast kinda KPI-virde den dag avstyckning eller motsvarande vinner laga kraft. For
mer information se avsnitt 6. For vidare beskrivning av justering av kostnaderna med
Entreprenadindex och KPI, se Omfattningsbeskrivningen, bilaga 1.

5.3 Foérdelningsgrund

En fastighets nytta av gator och andra allminna platser speglas dels av hur mycket
fastigheten kan forviantas anvinda den allméinna platsen och dels av den virdeho6jning
som varje fastighet forviantas fa tack vare kommunens utbyggnad av allmén plats i
omradet. Marknadsvirdet for en fastighet ar till storsta delen knuten till byggritten,
hur stort och vilken typ av bebyggelse som far uppforas, vilket innebir att fastighetens
storlek har en mindre betydelse dn vad byggriatten har pad marknadsvirdet. Vid uttag
av gatukostnader ar det darfor den tillatna byggritten enligt den nya detaljplanen, inte
den befintliga, som &r ledande for att avgora fastighetens nytta av de allmidnna
anldggningarna. Inom fordelningsomradet foreslds den tillitna anvdndningen vara
smahus rad-, kedje- och flerbostadshus.

For att uppna en skilig och rattvis fordelning mellan fastighetsdgarna fordelar
Vallentuna kommun 100% av kostnaderna utifrén tillditen byggratt
(kostnad/andelstal).

Inom aktuellt planomrade finns fornyelseomraden med privatagda fastigheter dar bade
smahus och titare bebyggelse mojliggors, for dessa befintliga fastigheter framgér
kommande kostnader i denna gatukostnadsutredning. Inom planomradet finns dven
kommunigda omraden som avses Overlatas till olika byggaktorer och med dessa
kommer markanvisningsavtal eller motsvarande att tecknas som reglerar
byggaktorernas kostnader for allmén plats.

Vallentuna kommun tillimpar en modell dar befintliga permanentbebodda fastigheter
vid kostnadsfordelning belastats med en mindre del dn den kostnad som pafors
nytillkommande fastigheter. Kommunens praxis ar att samtliga smahusfastigheter
med ett taxerat byggnadsvarde 6ver 50 000 kr, som far en byggritt i den nya planen,
anses vara bebyggd och darigenom tilldelas det l4gsta andelstalet. Som vardetidpunkt
for klassificering géller taxeringsuppgifterna for 2018 vid avgorandet om en fastighet
anses vara bebyggd eller obebyggd. Denna princip tillimpas &ven inom
Abyholmsomradet. For tillkommande flerbostadshus sker fordelningen enligt
kommunens riktlinjer efter den totala bruttoarean (BTA) som erhélls, detsamma géller
for rad- och kedjehus.
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Vallentuna kommuns andelstalsfordelning:

Med beaktande av ovan forda resonemang foreslds fastigheter med taxerat
byggnadsvirde 6ver 50 000 kr inom fordelningsomradet tilldelas andelstal 0,15, detta
géller aven om den befintliga fastigheten ges en utokad byggritt. Om den nya
detaljplanen medger att avstyckning eller motsvarande fran stamfastigheten kan ske
tilldelas varje tillkommande fastighet for friliggande sm&hus ett andelstal pa 1,0. Aven
obebyggda fastigheter for friliggande sméhus tilldelas andelstalet 1,0. Rad- och
kedjehus tilldelas ett andelstal pa 0,8/100 kvim BTA ovan jord. Flerbostadshus tilldelas
ett andelstal p& 0,75/100 kvim BTA ovan jord.

Typ av fastighet Andel
Bebyggd tomt for smahusbebyggelse. 0,15
Obebyggd tomt for smahusbebyggelse (stamfastighet) 1,0
Tillkommande tomt for smahusbebyggelse, s.k. styckningsratt 1,0
100 BTA radhus/kedjehus 0,8
100 BTA lagenhet i flerbostadshus 0,75

Tabell: Foreslagna andelstal

Berdkningen av antalet andelar utgar fran den byggritt som antagandehandlingarna
medger och de foreslagna byggnationer som fastighetségare och kinda byggaktorer
redovisat. I underlaget till denna gatukostnadsutredning har antagits att planomradet
inrymmer cirka 800 bostider. I samband med antagande av detaljplanen har
gatukostnadsutredningen anpassats efter medgiven byggriatt och uppskattat antal
bostéder och justeras med hénsyn till detaljplanen.
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Tabell: Berdkning av varje fastighets maximala andelstal utifran den byggrdtt som

planforslaget medger.

Befintliga Nya BTA i BTA i rad- Totalt

byggratter, byggratter, flerbostadshus /kedjehus ENGENE]]

andelstal smahus andelstal andelstal

0,15 andelstal 1 0,75/100 kvm 0,8/100 kvm
BTA ovan jord BTA ovan jord

V-Aby 1:23/1:14 2 008 BTA 16,06
V-Aby 1:27 1 0,15
V-Aby 1:38 1 646 BTA 13,17
V-Aby 1:71 1 0,15
V- Aby 1:77 1 0,15
V-Aby 1:95 480 BTA 3,84
V-Aby 1:97 2 1518 BTA 14,14
V-Aby 1:98 2 610 BTA 20,88
V-Aby 1:124 1 1,15
V-Aby 1:145 1 1,15
V-Aby 1:146 1 0,15
V-Aby 1:147 1 0,15
V -Aby 1:151 1 0,15
V-Aby 1:94 delomr. 1 5550 BTA 4 657 BTA 78,88
V-Aby 1:94 delomr. 2 1 18 650 BTA 2 158 BTA 158,14
V-Aby 1:94 delomr. 3. 48 102 BTA 360,77
Totalt: 8 5 72 302 15 076 669,07

I tabellen ovan framgar att merparten av de tillkommande byggrétterna ligger inom
det omrade som idag dgs av kommunen vilket innebér att merparten av
gatukostnaderna belastar de fastigheter som byggaktorer avser férvarva av
kommunen genom markanvisning eller motsvarande. Mangden BTA som anges i
tabellen ovan ar en estimering av vad detaljplanen majliggor. Den faktiska méangden
BTA som kommer att ligga till grund for debitering av gatukostnader utgar fran vad
som bestdms i respektive fastighets bygglovsprocess.

6. Foreslagen gatukostnad

Det i Omfattningsbeskrivningen, bilaga 1, framriaknade kostnadsunderlaget pa 72
miljoner kronor ska fordelas ut pa fastighetsigarna inom fordelningsomradet enligt
grunderna beskrivna i kapitlet 5.3 Fordelningsgrund ovan.
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Den totala kostnaden ska fordelas utifran erhéllen byggratt vilket motsvarar 72
miljoner kronor. Detta fordelas ut pa 669,07 andelar vilket motsvarar 107 612 kr for
andelstal 1,0, se nedan:

72 000 000 kr
669,07
0,15 x 107 612 kr = 16 142 kr (andelstal 0,15)

=ca 107 612 kr (andelstal 1)

byggritt i detaljplanen

Typ av fastighet Andel | Gatukostnad for
byggrdtt
Fall 1: Bebyggd tomt for smahusbebyggelse, ingen ytterligare 0,15 16 142 kr

Fall 2: Obebyggd tomt for smahusbebyggelse (stamfastighet) 1,0 107 612 kr
Fall 3: Tillkommande tomt for smahusbebyggelse, s.k. 1,0 107 612 kr
styckningsratt
Fall 4: Obebyggt tomt f6r radhus/kedjehus. Andelstal per 100 BTA 0,8 86 090 kr
Fall 5: Mgjlighet att bygga flerbostadshus. Andelstal per 100 BTA. 0,75 80 709 kr
6.1 Debitering
Kommunen far enligt PBL 6 kap 34 § ta betalt d& en anldggning kan anvindas, den
behover alltsa inte vara helt fardigstilld, det kan t.ex. atersta att 1dgga pa gatans Gversta
asfaltslager, plantera trad etc. Fardigstillandet av gatan sker ofta forst efter att gatan
varit i bruk en tid. Det beror framst pa att vissa arbeten behover avvakta lamplig arstid
innan de kan goras, t.ex. bor man inte asfaltera gatan vid risk for minusgrader,
planteringar bor inte goras vintertid men inte heller mitt i sommaren da det kan vara
valdigt torrt i marken for att ndimna ett par exempel. Ofta avvaktar fardigstiallandet av
gatan dven den byggtrafik som foranleds av den inledande husbyggnationen inom
kvartersmarken.
Inom detaljplanen for Abyholm innebir detta att kommunen debiterar gatukostnader
tidigast nar anldggningarna byggts ut av entreprendren och kan anvindas. Gatans
slitlager, kantsten, belysning och gdngbanor kan atersta att fardigstallda.
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Gatukostnaden debiteras den som vid debiteringstillfallet ar lagfaren dgare av den
berorda fastigheten. Har ett giltigt kop genomforts debiteras koparen, dven om lagfart
inte har hunnit beviljats av lantmaterimyndigheten.

Ersittningen for de allmidnna anldggningarna ska erldggas enligt kommunens faktura.
Fakturan ska vara betald inom 60 dagar fran datum for utskickad faktura. Om en tvist
uppstar mellan fastighetsdagare och kommunen om ersittning for gatukostnader och
kostnader for andra allminna platser och om villkoren for betalning av sddan
ersdttning provas denna fraga av mark- och miljédomstolen enligt PBL 15 kap. 10 §. I
sddant fall ska fastighetsdgaren vicka talan vid mark- och miljédomstolen om en
overenskommelse inte kan nas. Forlorar fastighetsdgaren ett sddant mal kan domstolen
besluta att denne ska bira sina egna kostnader och i vissa fall 4ven forplikta denne att
ersidtta kommunen dess rattegdngskostnader.

Anstand

Om ersittningsbeloppet dr betungande med hinsyn till fastighetens ekonomiska
barkraft eller andra omstandigheter far fastighetsidgaren enligt PBL 6 kap. 36 § betala
ersiattningsbeloppet genom avbetalning pa upp till 10 ar, ifall godtagbar sdkerhet stills,
vanligtvis genom pantbrev. Rinta utgar da med referensrinta enligt 6 § rantelagen
(1975:635). Vid nybyggnation beviljas normalt inte avbetalning.

6.2 Bebyggda fastigheter

Nir de allminna anldggningarna som kommunen ar huvudman for ar utbyggda och
brukbara debiteras bebyggda fastigheter for sin befintliga byggratt med en summa som
motsvarar andelstal 0,15. Aven om de bebyggda fastigheterna har for avsikt att riva sitt
befintliga hus for att mojliggora uppforande av t.ex. radhus kommer de att debiteras
for sitt befintliga hus om det brukas vid tidpunkten for debitering. Daremot ar det satta
takpriset enligt denna utredning fortfarande detsamma s& debiteringen ovan riknas
mot det satta takpriset.

6.3 Tillkommande- och obebyggda fastigheter

Grundtanken ar att styckningsmojligheter debiteras i samband med att avstyckning
genomfors och en ny fastighet tillskapas. Om styckningsmojligheten inte har nyttjats
inom 10 ar fran att detaljplanen vann laga kraft kommer kommunen fakturera for
aterstdende styckningsmojligheter. Vid dessa fall har fastighetsdgaren ratt att begira
anstand i ytterligare 10 ar. Erldggandet av gatukostnaderna for de fastigheter som
byggaktorer avser att forvarva regleras i respektive avtal.
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For dem som har for avsikt att uppfora rad- eller kedjehus kommer fakturering att ske
i samband med godként bygglov. Om dessa fastighetsdgare sedan tidigare debiterats en
gatukostnad i enlighet med kapitel 6.2 ovan ska den summan rdknas av mot
takbeloppet som fastigheten ska erldgga enligt denna gatukostnadsutredning.

7. Medverkande tjansteman

Denna gatukostnadsutredning har tagits fram av tjainstemén pa samhillsbyggnads-
forvaltningen i Vallentuna kommun.

Vallentuna samhillsbyggnadsforvaltning

Kristofer Uddén Elin Ericsson

Mark-och Exploateringschef Projektledare

Daniel Jakobsson

Exploateringsingenjor

Bilagor
Bilaga 1: Omfattningsbeskrivning

Bilaga 2: Granskningsutlatande
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