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Gatukostnadsutredning

Handlingar

Gatukostnadsutredningen utgérs av denna handling samt karta éver
fordelningsomradet (bilaga 1) och omfattningsbeskrivning (bilaga
2).

En granskningsredogodrelse har upprattats som beskriver hur
kommunen har beaktat inkomna synpunkter under granskningen.

2. Inledning

En ny detaljplan for Ormsta-Stensta, som omfattar de rubricerade fastigheterna ar
under framtagande. Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for
bostadsbebyggelse i form av friliggande smahus och rad-, par- och kedjehus.
Detaljplanen mojliggor dven vard/aldreboende, forskola och gruppboende for personer
med sidrskilda behov. Planforslaget innefattar dven en ny cirkulationsplats pa
Lindholmsvigen, en standardh6jning av det befintliga gatunétet samt anldggande av
nya gator och naturomrdden. All allmédn plats (cirkulationsplats, gator och
naturomraden) foreslés fa ett kommunalt huvudmannaskap vilket innebar att det ar
kommunen som ansvarar for savil anliggandet som framtida drift och underhéll av
anldggningarna. I samband med gatuutbyggnaden kommer dven Vallentunavatten AB
att bygga ut kommunalt vatten- och spill och dagvattennit i omradet (nedan bendmnt
VA).

Vallentuna kommun genom samhillsbyggnadsforvaltningen upprittar en
gatukostnadsutredning parallellt med att detaljplanen tas fram. Under sommaren 2018
genomfordes ett samrdd om forslag till gatukostnadsutredning for Ormsta-Stensta.
Samridshandlingen har bearbetats till denna handling som utgor
granskningshandling.

Utredningen ska ligga till grund for fordelning av kostnader for nyanliaggning och
forbattring av de anldggningar inom allmén platsmark som kommunen dr huvudman
for och utgora underlag for debitering av dessa till de fastighetsdgare som anses ha
nytta av anlaggningarna.
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3. Gatukostnadsutredningens handlaggning

Fore beslut om uttag av gatukostnader ska ett forslag till gatukostnadsutredning tas

fram som redovisar:

Fordelningsomrade —  Avgrinsar omradet dir ingdende fastigheter kommer
att ingd i gatukostnadsutredningen

Kostnadsunderlag — Beriknade kostnader for nyanliaggning och
forbattring av allmidnna platser, inkl. kostnader for
marklosen och administration, som foreslas fordelas
mellan fastigheterna inom fordelningsomradet

Fordelningsgrund Kostnadsunderlagets fordelning mellan fastigheter
inom fordelningsomrédet som grundas pa respektive

fastighets nytta av anldggningarna.

3.1 Process

Reglerna for hur en gatukostnadsutredning tas fram aterfinns i plan- och bygglagen
(2010:900) (PBL), 6 kap, 24-38 §. Gatukostnadsutredningen och detaljplanen for
Ormsta-Stensta upprattas parallellt och tillfallen f6r samrad och granskning kommer
att ske vid samma tidpunkt for detaljplan och gatukostnadsutredning. Synpunkter som
inkommit under samréadet har sammanstallts och bemétts i en samradsredogorelse
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 antagande av gatukostnadsutredning fattas
av Kommunfullmaktige. Beslut om att anta gatukostnadsutredningen sker samtidigt
som beslut om antagande av detaljplanen. Kommunfullmaktiges beslut om att anta en
gatukostnadsutredning kan oOverklagas genom laglighetsprovning enligt
kommunallagen (2017:725) 13 kap.
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4. Tidplan

Gatukostnadsutredningen Prelimindr tidplan
Samrad: Q32018
Granskning: Q22020
Antagande: Q 42020
Laga kraft: Q 1-22021
Inl6sen av mark som utgor allmén plats: Q3-4 2021-Q2 2022
Byggstart for anldggningar inom allmén plats Q32022

och for kvartersmark inom fastigheterna
Ormsta 1:33, Ormsta 1:35, Ormsta 1:40, Ormsta
1:36, Ormsta 1:127, Ormsta 1:264, Ormsta
1:254, Ormsta 1:255, Ormsta 1:38, Ormsta 1:41,
Ormsta 1:48 och Ubby 1:26:

Debitering av gatukostnader efter godkand Q1-2 2024
slutbesiktning:
Byggstart for 6vriga fastigheter inom Q122024
kvartersmark:

(genomforandetiden for kvartersmarken kan
péborjas 3 ar efter den dag detaljplanen vunnit
laga kraft.)

Tidplanen gdller under forutsdttning att detaljplanen ej overklagas och att inget oforutsett uppkommer.
Tidplanen kan dndras under arbetets gdng.

5. Lagregler och kommunens tillampning

Enligt PBL har kommunen mojlighet att av fastighetsigare ta ut kostnader for
anldggande och forbattring av gator, naturomraden och andra allménna platser inom
detaljplanelagt omrade dar kommunen ar huvudman for allménna platser. Detsamma
giller kostnader for markforvarv samt forrattnings- och administrationskostnader. Ett
villkor for uttag av gatukostnader &r att anldggningarna tillgodoser omradets behov och
att de ar till nytta for fastigheterna. Kostnader som ar hanforliga till VA och 6vrig
ledningsdragning (utom gatans dagvatten) finansieras via anldggningsavgifter, enligt
Vallentunavattens VA-taxa, och behandlas inte i denna gatukostnadsutredning.

Enligt beslut i kommunfullmiktige 1983-03-24 ska kostnader for gata och annan
allmén plats tas ut av fastighetsigarna enligt reglerna i da gillande byggnadslag. Efter
gillande PBL:s ikrafttridande 2011-05-02 ska motsvarande tillimpning ske inom
detaljplan, dar kommunen i egenskap av huvudman nyanlidgger eller forbattrar
anldggningarna. 2019 antogs nya riktlinjer for gatukostnadsutredningar (KS
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2019.050), men dé detaljplanen for Ormsta-Stensta paborjades fore det utgar denna
gatukostnadsutredning fran de tidigare riktlinjerna.

Sedan 1983 ars fullmaktigebeslut har kommunen tagit ut kostnader for anldggande av
gator och annan allmin plats inom savil fornyelseomraden, genom debitering av
enskilda fastighetsdgare, som inom nya exploateringsomrdden, genom villkor
motsvarande gatukostnadsersittningar reglerat i avtal med exploatoren.

6. Forslag till fordelning av gatukostnader

6.1 Férdelningsomrade

Fordelningsomradets granser foreslds ssmmanfalla med granserna for detaljplanen, se
karta i bilaga 1.

Samtliga fastigheter inom fordelningsomradet har behov av att nyttja de gator och
andra allménna anldggningar som foreslds ingd i kostnadsunderlaget. Kostnaderna
foreslads fordelas mellan fastighetsdgarna inom fordelningsomradet genom s.k.
omradesvis fordelning (PBL 6 kap 24 §).

6.2 Kostnadsunderlag

I kostnadsunderlaget som ska fordelas mellan fastigheterna inom omradet far
anlaggningskostnader for allmdnna anldggningar som &dr nodviandiga for
fordelningsomradets egen funktion ingd. Ut6ver sjdlva anlaggningskostnaden foreslds
aven kostnader for marklosen och administration inga i kostnadsunderlaget. I detta fall
bedoms samtliga anldggningar inom allmin platsmark vara till nytta for fastigheterna
inom fordelningsomrédet och dirav foreslds 100 % av kostnadsunderlaget att fordelas
dem emellan.

Till grund for bestimmande av gatukostnadsersittningen féar enligt PBL 6 kap 27 §
laggas antingen faktiska eller berdknade kostnader. I gatukostnadsutredningen for
Ormsta-Stensta foreslds att de berdknade kostnaderna ska utgéra underlag for
debitering av gatukostnadserséttningen. I det fall de faktiska kostnaderna blir ldgre 4n
de berdknade kostnaderna kommer de faktiska kostnaderna istéllet laggas till grund
vid debitering vilket innebir att det 4r kommunen som star risken i det fall att den
verkliga kostnaden overstiger den berdknade kostnaden.

De berdknade kostnaderna avser prisnivin for mars 2020. Vid debitering av
gatukostnadsersattningen kommer kostnaderna att justeras med Entreprenadindex, se
omfattningsbeskrivningen, frén tidpunkten for anldaggningarnas fardigstallande (den
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manad nér entreprenaden godkanns vid slutbesiktning) tills debitering sker vid erhallet
bygglov.

Kostnadsunderlaget som foreslas fordelas mellan fastigheterna inom
fordelningsomradet ér totalt 63 915 315 kr varav 61720 960 kr avser
anliggningskostnader, 800 000 kr avser administrativa kostnader och
1 394 355 kr avser marklosenkostnader.

6.3 Fordelningsgrund

Till grund for fordelning av gatukostnader liggs den bedémda nytta respektive
fastighet anses ha av anlidggningarna inom allmén plats som foreslas att nyanliaggas
alternativt byggas om till en hogre standard. Nyttan bedoms med utgéngspunkt av den
tillaitna anvandningen i den nya detaljplanen f6r Ormsta-Stensta.

Inom omréaden dar viss befintlig bebyggelse finns och som redan har tillgang till vig
ska detta vigas in i bedomningen av nyttan av en standardh6jning av dessa samt de
tillkommande anldggningarna inom allmén plats som foreslds anldggas inom
fordelningsomradet. Av den anledningen foreslas en befintlig fastighet bebyggd med
ett friliggande smahus fi ett reducerat andelstal jamfort med nytillkommande
fastigheter for samma dndamal. En befintlig fastighet bebyggd med ett friliggande
smdhus som far en utokad byggratt foreslas erhélla ett andelstal pé 0,5, en befintlig
bebyggd fastighet som inte far utokad byggratt foreslas erhélla ett andelstal pa 0,25 och
en nytillkommande fastighet for friliggande sméhus foreslas erhélla ett andelstal pa 1,0.
Stallningstagandet om nyttan for befintlig fastighet jamfort med en nytillkommande
ovan styrks av rittsfall RA 1991, ref 17 (Partille kommun).

Fastigheter som i detaljplan for Ormsta-Stensta erhaller nytillkommande byggratter
for rad, par- eller kedjehus alternativt flerbostadshus foreslas tilldelas ett andelstal som
motsvarar 0,8/100 kvm BTA som detaljplanen medger (80 % av andelstalet for ett
nytillkommande sméhus). For vissa kvarter foreslas, i detaljplan for Ormsta-Stensta,
byggréatten kopplas till fastighetsarean och byggnadshdjd, alternativt nockhdjd.
Exempel pa hur BTA och andelstal beriknas for ett kvarter:

Fastighetsarea: 2 000 kvm

Byggnadshégjd: 7 m (2 van)

Byggrdtt: Byggnadsarea 35 % av fastighetsarea
Byggridtt BTA: (2 000 x 0,35) x 2 =1 400 kvm BTA

Andelstal: (1 400/100) x 0,8 = 11,2
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Vardboendet foreslds erhélla ett andelstal som berdknas enligt samma formel som
ovan, med undantaget att byggritten ar reglerad i detaljplanen med storsta
byggnadsarea i kvadratmeter, samt med ett andelstal som motsvarar 0,5/100 kvm BTA.
Nyttan bedoms utifran belastning och anvindning av vigarna och bedémningen finner
stod i rittsfallet fran Svea hovritt, 2008-01-22, O 1635-03. Exempel p& hur BTA och
andelstal berzknas for ett kvarter:

Byggnadshdjd: 12 m (4 van)

Byggrditt: Storsta byggnadsarea 1 400 kvm
Byggrdtt BTA: 1400 x 4 =5 600 kvm BTA
Andelstal: (1 400/100) x 0,5 = 28,0

Andelstalet for forskolan grundar sig pa den nytta och anviandning foérskolans
verksamhet bedoms ha av anldggningarna inom allmén plats. D3 det inte finns négra
parker eller naturomréden i direkt anslutning till forskolan utgor nyttan till storsta del
av gatorna inom férdelningsomradet och blir dirmed nagot lagre jamfort med forskolor
som ligger i anslutning till en st6rre park eller naturomréde. Andelstalet for férskolan
foreslds sittas till 2,5 andelar/avdelning (20 barn) vilket ger ett andelstal pa
motsvarande 2,5 x 5 = 12,5.

Tabell 1 nedan redovisar andelstal for samtliga bebyggelsetyper inom

fordelningsomradet.
Typ av fastighet Andel
Befintlig bebyggd fastighet utan tillkommande byggraitt 0,25
Befintlig bebyggd fastighet for friliggande smahus 0,5
Nytillkommande fastighet for friliggande smahus 1,0
Rad, par- eller kedjehus samt flerbostadshus (4 100 kvm BTA) 0,8
Vardboende (4 100 kv BTA) 0,5
Forskola for 5 avdelningar 12,5

Tabell 1: Fordelningsgrund
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Vilka byggratter som foreslds inom respektive fastighet i granskningsforslaget till
detaljplan for Ormsta-Stensta redovisas i tabell 2 nedan.

Befintlig
Befintlig bebyggd Nytillkommande | Rad, par- eller
bebyggd utan | fastighet for | fastighet for kedjehus samt Vardboende
tillkommande | friliggande friliggande flerbostadshus @ | @ 100 kvm

Fastighet byggratt smahus smahus 100 kvm BTA BTA Forskola

Totalt 1 8 53 492,66 56 1

Tabell 2: Byggridtter uppdelat per fastighet inom fordelningsomradet.

I detaljplanen for Ormsta-Stensta finns ett kvarter (inom fastigheten Ormsta 1:38) som
har en kombinerad anviandning vilken mojliggér byggande av flerbostadshus eller
vardboende, utgdngspunkten for att bedoma nyttan av anldggningarna inom allmén
plats for den fastigheten har varit bostéader i flerbostadshus vilket dr den anvindning
som genererar hogst andelstal.

I kolumnen for nytillkommande fastighet for friliggande smahus har fastigheterna
Ormsta 1:126 och 1:128 decimaler, detta beror pa att det tillsammans dr mgjligt att bilda
ytterligare en fastighet men for att gora det ar fastighetsdgarna beroende av mark fran
varandra for att uppna kravet pa minsta tomtstorlek.

Med den foreslagna férdelningsgrunden ovan och med géllande forslag till detaljplan
for Ormsta-Stensta blir det sammanlagt 491,88 andelar inom fordelningsomradet.
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7. Foreslagen gatukostnad

Kostnadsunderlaget pa 63 915 315 kr foreslas fordelas mellan fastighetsdgarna inom
fordelningsomradet enligt den i kapitel 6 foreslagna fordelningsgrunden. Detta ger en
kostnad per andel pd motsvarande 129 941 kr. Kostnad per byggnadstyp redovisas i
tabell 3 nedan.

Typ av fastighet Gatukostnad per byggriitt
Befintlig bebyggd fastighet utan tillkommande byggratt 32 485 kr
Befintlig bebyggd fastighet for friliggande smahus 64 971 kr
Nytillkommande fastighet for friliggande sméhus 129 941 kr
Rad, par- eller kedjehus samt flerbostadshus (4 100 103 953 kr
kvm BTA)

Vardboende (4 100 kvm BTA) 64 971 kr
Forskola for 5 avdelningar 1624 267 kr

Tabell 3: Gatukostnad per byggnadstyp

7.1 Debitering

Kommunen far enligt PBL 6 kap 34 § ta betalt d& en anldggning ar klar och kan
anvandas pa avsett sitt. I Ormsta-Stensta kommer gatukostnaden att debiteras efter en
godkind slutbesiktning. For fastighet som far majlighet till ny tillkommande byggratt
genom avstyckning, eller motsvarande, i den nya detaljplanen faktureras
gatukostnaden for avstyckningen forst vid beviljat bygglov.

Det dr den som ar lagfaren &dgare till en fastighet vid debiteringstillfillet som &r
betalningsskyldig.

Gatukostnadsersattningen kommer att faktureras av kommunen och ska betalas inom
60 dagar. Om erséttningsbeloppet dr betungande med hénsyn till fastighetens
ekonomiska barkraft eller andra omstdndigheter far fastighetsdgaren enligt PBL
6 kap. 36 § betala av ersittningsbeloppet genom rak amortering pa upp till 10 ar, ifall
godtagbar sidkerhet stills, vanligtvis genom pantbrev. Pantbrev som ligger i inomléage
av 75 % av fastighetens taxeringsvirde godtas alltid som sidkerhet. Beviljas
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fastighetsigare avbetalning ska referensridnta plus 2 procentenheter enligt 5 §
rantelagen (1975:635) erldggas. Vid nybyggnation eller storre tillbyggnation beviljas
normalt inte avbetalning.

Kommunen kan dven bevilja anstind med betalning av faktura upp till 6 ménader.
Detta sker i normalfallet endast nar fastighetsidgare ar beroende av utbetalning av 1an
eller dar fastighetsbildning snart avslutas.

Fastighetsdgaren har vid faktureringstillfallet mgjlighet anfora besvar mot fakturan,
denna typ av drende provas av mark- och miljédomstolen enligt PBL 15 kap. 10 §. En
sddan Gverklagan ska skriftligt skickas in till kommunen inom 3 veckor fran det att
fastighetsidgaren erholl fakturan och det ska tydligt framgé vilken dndring i beslutet
som begirs och grunderna for klagan. Skrivelsen Gverlimnas sedan till mark- och
miljodomstolen for vidare handlaggning.

Vissa av de fastighetsédgare som erhaller ett storre antal byggratter kommer kommunen
att teckna exploateringsavtal med och pa det sattet reglera villkor for betalning av
gatukostnadsavgiften och 6vriga villkor for genomférandet av detaljplanen f6r Ormsta-
Stensta. Men det som anges i denna gatukostnadsutredning vad géller
fordelningsomrade, kostnadsunderlag och férdelningsgrund géller pa samma sétt d&ven
dessa fastighetsédgare.

Bilagor:
Bilaga 1: Fordelningsomradet

Bilaga 2: Omfattningsbeskrivning

8. Medverkande tjansteman

Gatukostnadsutredningen har tagits fram av Vallentuna kommun.

Medverkande frén Vallentuna kommun: Maria Hansson, Mattias Borgstrém (Svefa)
och Irene Bellman (Structor).

Vallentuna samhallsbyggnadsforvaltning

Kristoffer Uddén Maria Hansson

Exploateringschef Exploateringsingenjor
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