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INLEDNING

Forslaget till detaljplan

Detta forslag till gatukostnadsutredning bygger pa forslag till detaljplan for
Norrby sddra etappen, Norrbyvagen - Smultronvagen m fl (SBN Plan
2014.19).

Detaljplaneférslaget omfattar ett omrade om ca 55 ha i den nordvéastra delen
av kommunen, ca 4 km fran Handens centrum, benamnt Norrby. Planférsla-
get syftar till att, i enlighet med tidigare upprattat program, skapa mojligheter
till fértéatning av bostader, bygga ut kommunalt vatten och avlopp samt att
forbattra gatustandarden inom omradet. | detaljplanen féreslas kommunalt
huvudmannaskap, vilket innebar att Haninge kommun tar ansvar fér utbygg-
nad samt framtida drift av gator och andra allménna platser inom
detaljplaneomradet.

Planomradet, som det ser ut idag, innehaller ett hundratal fastigheter av vari-
erande storlek. Av dessa ar 86 bebyggda. Med planférslaget ges mojlighet till
viss fortatning i form av utékade byggratter samt nybildning av fastigheter.
Detaljplaneforslaget medger 85 nya byggratter i form av friliggande enbo-
stadshus och 203 bostader i form av kedje-/parhus samt radhus. Ut6éver
bostadsbebyggelsen planeras for en férskola och en mindre park.

Allmant om gatukostnader

Kommunalt huvudmannaskap inom ett detaljplaneomrade innebar att kom-
munen ar ansvarig for utbyggnad samt framtida drift och underhall av
allmanna gator och andra allmanna anlaggningar inom omradet. Som hu-
vudman har kommunen, enligt 6 kap 24 8§ plan- och bygglagen (PBL,
2010:900), ratt att ta ut anlaggnings- och forbattringskostnaderna fér gatorna
som foreslas i detaljplanen. Kostnaderna betalas av agarna till de berérda
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fastigheterna inom omradet. Aven kostnader for anknytande atgarder, sa
som belysning, markinldsen, fastighetsbildning, administration, projektering
m.m. ingdr i dessa kostnader, som kallas gatukostnader.

Kostnaderna ska férdelas mellan &garna till de berdrda fastigheterna efter
skalig och rattvis grund. Oskaligt hdga ersattningar eller ersattningar for at-
garder som oOverstiger en normalstandard ska jamkas. Det ar kommunen
som beslutar om avgransningen av det omrade inom vilken fordelningen ska
ske, vilka kostnader som ska fordelas samt hur fordelningsgrunden ska se ut.

Till grund for de gatukostnader som fastighetsagarna ska betala till kommu-
nen ligger kommunens Gatukostnadspolicy, beslutad 2013-03-25. Policyn
anger att kostnaderna i gatukostnadsutredningen ar preliminara och faststalls
da anlaggningen slutbesiktigats. Det berédknade beloppet, fran beslutad gatu-
kostnadsutredningen, raknas da upp med SCB:s entreprenadindex och
debiteras fastighetsagarna. Det berdknade beloppet, uppraknat med entre-
prenadindex, utgor ett takbelopp for vilken kostnad som kan debiteras
fastighetsagarna vid faktureringstillféallet. Skulle de faktiska kostnaderna for
utbyggnaden vara lagre éan de beraknade gatukostnaderna, tas de faktiska
kostnaderna ut istéllet.

Beslut om uttag av gatukostnader fattas av kommunstyrelsen. Fére sadant
beslut ska utredning i frdgan ske samt ett forslag till gatukostnadsutredning
tas fram. Forslaget till gatukostnadsutredning ska, i likhet med forslaget till
detaljplan, ut pa samrad. Sakagare och andra berérda av forslaget har da
tillfalle att framfora sina synpunkter. Samradet ska sedan, i likhet med sam-
rad for detaljplanen, redovisas i en samradsredogorelse. Efter samradet ska
forslaget till gatukostnadsutredning aven stallas ut under minst 3 veckor, un-
der vilken tid det finns ett andra tillfalle att yttra sig over
gatukostnadsforslaget. Darefter beslutar kommunstyrelsen i arendet.

Skyldighet for fastighetsagarna att betala gatukostnaderna infaller férst nar
gatorna och de andra allmanna anlaggningarna ar fardigstallda och kan an-
vandas for avsett andamal samt da kommunen utfardat faktura. Fakturan
utstalls pa den som i fastighetsregistret ar upptagen som lagfaren agare for
respektive fastighet. Det ar agaren av fastigheten vid utfardandet av fakturan
som ar betalningsskyldig gentemot kommunen.

Gatukostnadsutredningens innehall
Ett forslag till gatukostnadsutredning ska redovisa:

1. Férdelningsomrade: avgransningen av det geografiska omrade inom vilket
fordelningen av kostnaderna ska ske. Agarna till fastigheterna belagna inom
detta omrade ar de som kommer debiteras gatukostnader.

2. Kosthadsunderlag: de beraknade, prelimindra, kostnaderna for anlag-
gande samt forbattring av gator och andra allménna anlaggningar som ska
fordelas mellan fastighetsagarna inom fordelningsomradet.
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3. Fordelningsgrund: grunderna for fordelningen av kostnaderna mellan fas-
tighetsagarna inom omradet. Fordelningen gors efter andelstal.

FORDELNINGSOMRADE

| huvudsak foreslas detaljplaneomradet utgora fordelningsomradet for utta-
gande av gatukostnader. Det finns dock vissa fastigheter som foreslas tas ur
fordelningsomradet och darmed inte belastas av gatukostnader. Dessa fas-
tigheter samt motiveringen redovisas nedan.

Inom detaljplaneomradet finns till viss del fastigheterna Opp-Norrby 2:441
och Opp-Norrby 2:442, som inte beddms ha nagon nytta av planen da de till
viss del ingaende delarna i detaljplaneforslaget enbart ar utlagda som allman
platsmark for gata. De tilldelas inte nagon byggratt eller styckningsmajlighet.
Resterande delar av fastigheterna kommer att inga i detaljplanen for mitten
etappen. Dessa tva enheter foreslas tas ut ur férdelningsomradet.

Opp-Norrby 2:98 ar enbart 660 kvm och i sin helhet planlagd som n. vilket
innebar att ingen styckning eller byggréatt medges. Fastigheten bedéms inte
ha nagon nytta av planen och féreslas tas ut ur férdelningsomradet.

Delar av fastigheterna Opp-Norrby 2:428-2:431 och Opp-Norrby 2:433-2:435
finns inom detaljplaneomradet. Fastigheterna korsar Torfastleden och ar ut-
lagda som natur i denna plan och resterande delar &ar planlagda som natur i
stadsplan fran 1976. Dessa foreslas tas ut ur férdelningsomradet.

Opp-Norrby 2:552-2:555 och Sdderby Huvudgard 2:1 ar gatufastigheter och
foreslas tas ut ur fordelningsomradet.

Ovriga fastigheter, bade befintliga, det vill sdga bebyggda fastigheter (fastig-
heter med taxerat byggnadsvarde) och nytillkommande, som ar belagna
inom det redovisade fordelningsomradet foreslas inga i detta forslag till gatu-
kostnadsutredning och saledes belastas med gatukostnader.

Observera att vissa av de i fordelningsomradet ingdende fastigheterna i de-
taljplanen foreslas f& mojlighet att stycka av en eller flera fastigheter och
saledes tilldelas flera byggratter samt darigenom fler andelar av gatukostna-
den.

Alla fastigheter inom fordelningsomradet, bade befintliga samt avstycknings-
mojligheterna, redovisas pa bifogad kartbilaga, bilaga 1.
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KOSTNADSUNDERLAG

De olika gatorna samt 6vriga allménna anlaggningar som foreslas inga i
kostnadsunderlaget redovisas nedan.

Anlaggningskostnader

| posten anlaggningskostnader ingar alla kostnaderna for sjalva byggandet
av nedanstaende gator, park och 6vrig allman platsmark. | dessa kostnader
ingar bland annat bergspréangning, rojning, uppbyggnad av vagkropp, as-
faltsbelaggning, belysning och kantsten.

Huvudgata
Genom detaljplaneomradet gar huvudgatan Norrbyvagen som idag har buss-

trafik. Norrbyvagen gors bredare med en 7 meter bred kérbana samt en
intilliggande gang- och cykelvag pa 3 meters bredd. Busshallplatserna mitt i
omradet vid tomten fér den planerade forskolan gors med avsmalning, sa
kallad timglashallplats. Busshallplatserna narmast Torfastleden gors av typen
kantstensuppstalining nagot forskjutna fran varandra. Huvudgatan kommer
att forses med gatubelysning med gatlykta av "Stockholmsmodell”.

Denna huvudgata har hdgre standard an vad som ar brukligt for omradets
enskilda behov, i och med busstrafiken som aven betjanar intilliggande om-
rdden i hogre utstrackning an dvriga gator. Aven den planerade férskolan
medfor att huvudgatan aven betjanar intilliggande omraden. Kostnaderna for
denna 6verstandard ska darmed jamkas i enlighet med Gatukostnadspolicyn.
Fordelningsomradet foreslas belastas med 65% av anlaggningskostnaderna
for huvudgatan samt 65% av kostnaderna for intrangsersattningar langs med
huvudgatan.

Lokalgator
Inom detaljplaneomradet finns idag ett antal befintliga vagar, vars strack-

ningar planeras anvandas sa langt som maijligt i forslaget till detaljplan.

Lokalgatorna inom planomradet kommer pa de flesta stallen att asfalteras till
en korbanebredd om 4,5 meter. Gatorna kommer att férses med gatubelys-
ning av standardtyp. Dagvattenhanteringen fran vagen planeras ske genom
oppna diken eller med konventionella dagvattenbrunnar, beroende pa vilken
teknik som passar respektive gatustracka. Vissa hojdjusteringar av befintliga
gator kan komma att ske, for att forbattra gatans profil. Kommunen utfor i
normalfall anpassning av befintliga huvudinfarter mellan enskilda fastigheter
och gatumarken vid gatuutbyggnaden.

De i detaljplanefdrslaget foreslagna nya lokalgatorna utgor en férlangning av
Smultronvagen som ansluter till Gammelgardsvagen, en forlangning av Ter-
rangvagen som ansluter till Floravagen, Gammelgardsvagen forlangs och
delar upp sig for att ansluta till foreslagen ny bebyggelse samt skapa entréer
mot Norrbyskogen. Ladugardsvagen vid den planerade forskolan avslutas
med en vandplan och ansluter mot Gammelgardsvagen med en gang och
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cykelvag. Bygdevagen stangs av for genomgaende trafik da anslutningen
mot Norrbyvagen ar fér brant. Alla atervandsgator kommer att férses med
vandplan.

Nagra lokalgator kommer att asfalteras till en kérbanebredd om 5 meter for
att leda trafiken mot Torfastleden och inte genom kvarteren mot Norrbyva-
gen. Dessa ar Smultronvagen fran Norrbyvagen upp till Gammelgardsvagen,
en kort stracka vasterut pa Gammelgardsvagen till Terrangvagen fram till
anslutning av Floravagen.

Pa vissa av lokalgatorna har bedémningen gjorts att trafikrorelserna kommer
att 6ka sa pass mycket att gangbana (2,25 meter bred) anlaggs pa ena si-
dan. Dessa gator ar en kort stréacka av Gamla Norrbyvagen i vast som
overgar till att bli Gammelgardsvagen, hela Gammelgardsvagen, Gamla
Norrbyvagen langs med den planerade tomten for foérskola, Smultronvagen,
Terrdngvagen samt Floravagen.

For lokalgator ar principen att fastighetsagarna inom fordelningsomradet be-
talar hela kostnaden. Detta galler aven eventuella intilliggande gangbanor.

Gang- och cykelvag

Langs med Smultronvagen i fordelningsomradets sydvastra del planeras en
gang- och cykelvag som ar tankt att ansluta mot den befintliga gang- och
cykelvagen som leder till Vega. Denna gang- och cykelvag bedoms inte en-
bart vara till nytta for de i detaljplan fér Norrby ingdende fastigheterna och
skall saledes inte vara del av kostnadsunderlaget.

Parkomrade

| fordelningsomradets mitt i anslutning till den planerade tomten for forskola
planeras det en mindre park. Parkomradet bedoms i sin helhet vara till nytta
for fastigheterna inom fordelningsomradet och ingar saledes i kostnadsun-
derlaget.

Byggherrekostnader

Projektering av gator och allménna anl&ggningar

Kommunen anlitar konsulter for projektering av gator och dvriga allménna
anlaggningar. Under detaljplanearbetet har det hittills genomférts en forpro-
jektering av gator och anlaggningar for att redan i ett tidigt skede ge en sa
bra och tillforlitlig bild som mdjligt av anlaggningskostnaderna.

| kostnaden for projektering ingar dven de geotekniska undersokningar som
kravs for att utforma lokalgatorna pa ett lampligt vis. Projektoren levererar
under detaljplanearbetet bland annat méangdfdrteckningar och kostnadsbe-
rakningar.

Efter samradet pabdrjar projektorer en detaljprojektering for att bestamma
slutlig utformning av anlaggningarna samt en reviderad kostnadskalkyl. Un-
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der pagaende utbyggnadsarbete kan det aven kravas mindre anpassningar
och omprojekteringar.

Markinlésen

For utbyggnaden och forbattringen av gator samt andra allmanna anlagg-
ningar enligt detaljplaneforslaget kan det kravas att kommunen loser in viss
enskild mark. Kommunen har ratt att I6sa in mark som i detaljplan ar planlagd
som allman plats.

Kostnaden for markinlosen bestar dels av sjalva markpriset, men utéver detta
ersatts aven tomtanlaggningar inom det markomrade som kommunen loser
in. Inom kostnadsposten marklésen ingar aven erforderliga kostnader for
fastighetsbildning (férrattningskostnader).

Med tomtanlaggningar menas exempelvis buskar, staket, trad etc. som
maste rivas eller kan komma till skada under utbyggnaden. Infor inldsen av
mark samt infor upprattande av slantservitut inventeras och varderas vilka
tomtanlaggningar som maste lésas in.

Utover allman platsmark redovisar planforslaget aven slantomraden (z-
omrade) inom vissa enskilda fastigheter. Z-omraden ar markreservat for an-
laggande av vagslanter. Omraden utlagda som lokalgata samt park- och
naturmark léser kommunen in med dganderatt och for slantomraden bildas
servitut. Servituten ger kommunen ratt att anlagga vagslant, alltsa grava och
andra hojdlaget inom enskilda fastigheter, men marken &gs fortfarande av
den enskilda fastighetsagaren.

Forrattningskostnader
Avser forrattningskostnader till Lantméteriet for mark- och servitutsreglering.

Riskanalys och besiktningar
Riskutredning samt sprangbesiktningar och vibrationsméatningar utférs vid
sprangningsarbeten samt andra riskfyllda moment.

Bygaledning
Byggledare som féretrader kommunen under pagaende entreprenadarbeten.

Ovrigt
Ovriga kostnadsposter som berédknas inga i gatukostnaderna ar administrat-
ion och olika typer av tillfalliga anordningar fér ledningar m.m.
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Sammanfattning samt totalkostnad

Anlaggningskostnader

Huvudgata (Norrbyvagen), lokalgator, parkanlaggning 60 700 000 kr
Byaggherrekostnader 11 600 000 kr
Summa prel. Gatukostnader* 72 300 000 kr

*| summan har avdrag gjorts fér den 6verstandard som inte ska belasta for-
delningsomradet.

FORDELNINGSGRUND

Fordelningen av gatukostnaderna féreslas ske pa de, i fordelningsomradet,
ingaende befintliga samt nytillkomna fastigheter/byggratterna. Férdelningen
féljer kommunens policy for uttag av gatukostnader.

- Befintliga fastigheter/byggratter, det vill sdga bebyggda fastigheter (fastig-
heter med taxerat byggnadsvarde) foreslas tilldelas andelstalet 0,5.

- Nytillkomna fastigheter/byggratter, eller fastigheter som foreslas tillkomma
genom avstyckning enligt detaljplanen, tilldelas andelstal utifran den tillkom-
mande byggratten de erhaller:

- enbostadshus/fristaende villa féreslas tilldelas andelstalet 1,0

- kedjehus foreslas tilldelas andelstalet 0,8 (per enhet)

- parhus foreslas tilldelas andelstalet 0,8 (per enhet)

- radhus foreslas tilldelas andelstalet 0,8 (per enhet)

- forskola foreslas tilldelas andelstalet 5

De obebyggda delar av fastigheter som genom detaljplanen kan bilda nya
fastigheter med byggratt raknas som nytillkommande fastighet.

Befintliga samt nytillkommande fastigheter med tilldelade andelstal redovisas
pa bifogad kartbilaga, bilaga 1.

Sammanstallning av gatukostnadsandelarna:

86 befintliga fastigheter 43 andelar
85 nytillkommande enbostadshus 85 andelar
203 nytillkommande par-/kedje-/radhusenheter 162,4 andelar
1 nytillkommande férskola 5 andelar
Summa andelar 295,4 andelar

Den beraknade kostnaden pa 72 300 000 kr delas pa dessa 295,4 andelar
vilket ger ca 244 753 kr/andel.

7(9)



Sammanstallining av gatukostnad per andelstyp:

befintlig byggnad/byggratt 122 376 kr
nytillkommande byggratt enbostadshus 244 753 kr
nytillkommande byggratt par/rad/kedjehus(per enhet) 195 802 kr
nytillkommande byggratt férskola 1223 764 kr

Exempelvis belastas en fastighet med befintlig byggnad, samt en nytillkom-
mande byggréatt for enbostadshus med totalt 0,5 + 1,0 andelar. Vilket ger en
kostnad om totalt ca 122 376 + 244 753 = 367 129 kr

Det bor observeras att dessa kostnader ar preliminara. Vid slutbesiktning av
gatuutbyggnaden indexregleras de beslutade kostnaderna och darfor kan
dessa kostnader andras. Skulle de faktiska kostnaderna for utbyggnaden
understiga de beraknade gatukostnaderna, tas de faktiska kostnaderna ut
istéallet.

BETALNING AV GATUKOSTNADER

Enligt 6 kap 34 § PBL intrader betalningsskyldighet av gatukostnaderna for
fastighetsdgarna nar anlaggningarna ar fardigstéallda och kan brukas for sina
avsedda andamal. Nar betalningsskyldigheten intratt ska betalning ske efter
att kommunen begart det genom utfardande av faktura (6 kap 35 8 PBL).
Fakturan tillstalls den som ar lagfaren agare av fastigheten vid fakturerings-
tillifallet. Aven annu ej nyttjade byggratter faktureras direkt. Om
gatukostnaden som debiteras viss fastighet anses betungande far fastighets-
agare betala ersattningen genom avbetalning. Om betalningsvillkoren anda
anses betungande ska de jamkas.

| enlighet med 6 kap 36 § PBL har Haninge kommun upprattat principer for
fakturering av gatukostnader. Dessa principer medger att fastighetsagare till
bebyggda tomter/fastigheter, det vill sdga de fallen dar man utnyttjat byggrat-
ten enligt detaljplanen, kan erlagga gatukostnaderna genom avbetalning med
forutsattning att en godtagbar sékerhet stélls. Fér obebyggda tomter och ej
utnyttjade byggréatter, det vill sdga de fallen dar man ej utnyttjat byggratten
enligt detaljplanen, galler samma som ovanstdende samt mojligheten att
skjuta upp betalningen till dess att bygglov sdks for den nya byggratten, dock
som langst i 4 ar. Godtagbar sakerhet ska kunna stallas och ranta péa ford-
ringsbeloppet utgar.

Vid amortering forfaller hela gatukostnadsavgiften till omedelbar betalning i
det fall fastigheten 6verlates eller om amorteringsplanen inte fullfoljs. De full-
stéandiga principerna for fakturering och villkor finns pa haninge.se
(http://haninge.se/bygga-bo-och-miljo/byggprojekt/gatukostnader/)
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BESVARSRATT

Om fastighetségare inte ar n6jd med féreslagen gatukostnadsutredning géller
féljande besvarshanvisning:

1. Om fastighetsagare inte ar n6jd med foreslagen gatukostnadsutredning
kan synpunkterna, vid samrad- respektive granskningsskedet, skriftligen
framforas till Haninge kommun:

Kommunstyrelseforvaltningen
Mark och exploatering
136 81 Haninge.

2. Om fastighetséagare darefter inte ar néjd med kommunstyrelsens beslut om
antagande av foreslagen gatukostnadsutredning, med grunderna for skyldig-
het att betala gatukostnader samt villkoren for sddan betalning, kan detta
overklagas till forvaltningsratten. Besvarstiden ar tre veckor fran den dag pro-
tokollet justerats.

3. En tvist mellan kommunen och en fastighetsédgare om ersattning fér gatu-
kostnader eller kostnader for andra allménna platser eller om villkoren for
betalning av sadan ersattning provas av den mark- och miljgdomstol inom
vars omrade fastigheten ligger.

UPPLYSNING

Upplysningar om gatukostnader och detta forslag till gatukostnadsutredning
lamnas av exploateringsingenjor:

Ida Karlsén Hultman

Kommunstyrelseférvaltningen

Mark och exploatering

136 61 Haninge

Tel: 08-606 92 93, E-post: ida.hultmankarlsen@haninge.se

Eller:

Niklas Ymerson

Kommunstyrelseférvaltningen

Mark och exploatering

136 61 Haninge

Tel: 08-606 84 39, E-post: niklas.ymerson@haninge.se
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