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1. Inledning

Sollentuna kommun arbetar med forandring av Vasjoomradet, dels genom att
skapa forutsattningar fér permanentbosattning och fortatning av de befintliga
fritidshusomradena, dels genom nya omraden med flerbostadshus. Detta sker
genom att kommunen tar fram detaljplaner for Vasjoomradet som medger
byggrétter och reglerar fastigheternas storlek. Genomférandet av detaljplanerna
innebar ombyggnad och nyanlaggning av gatundtet samt upprustning av
gronomraden m.m. Kommunen kommer att vara huvudman for gator och andra
allméanna platser och avser att bygga ut dessa i enlighet med detaljplanerna. |
samband med gatuutbyggnaden kommer &ven Sollentuna Energi AB att bygga ut
kommunalt VA, el, fiarrvarme och bredband i omradet.

Under varen 2008 genomfordes ett forsta samrad om forslag till
gatukostnadsutredning for Vasjoomradet. Darefter etappindelades planlaggningen
och reviderade forslag till gatukostnadsutredningar upprattas samordnat med
respektive etapp. Under sommaren 2009 genomférdes samrad kring forslag till
gatukostnadsutredning for detaljplaneomradet Sodersatra och Kastellgarden.
Gatukostnadsutredningen var utstélld under tiden 18 februari 2010 -18 mars 2010.

Gatukostnadsutredningen ska ligga till grund for fordelning av kostnader for
allméanna anlaggningar och bilda underlag fér debitering av gatukostnadsersattning
for fastigheter inom planomréadet.

2. Gatukostnadsutredningens handlaggning och
tidsplan

Fore beslut om uttag av gatukostnadsersattning ska forslag till
gatukostnadsutredning upprattas som redovisar:

Fordelningsomrade — vilka fastigheter som ska vara med och betala

Fordelningsgrund — kostnadernas fordelning pa de fastigheter som ska
betala, d.v.s. andelstal

Kostnadsunderlag — de berdknade kostnaderna for gator och andra allménna
platser

Processen regleras av PBL

Framtagandet av gatukostnadsutredningen regleras i plan- och bygglagen (PBL)
och ska ske i samrad med fastighetsagarna i omradet. Forst ska ett eller flera sam-
rad kring forslaget hallas, da fastighetsagarna har mojlighet att komma med
synpunkter. Synpunkterna sammanstalls i en samradsredogorelse som beskriver
hur kommunen har tagit hansyn till inkomna synpunkter. Sedan ska det bearbetade
forslaget stallas ut, tillsammans med samradsredogorelsen, varefter beslut om
uttag av gatukostnadsersattning fattas av kommunen. Kommunfullméktige tar
beslut i gatukostnadsarendet samtidigt med beslutet om antagandet av
detaljplanen.
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Tidsplan
Samrad 29 juni-10 september 2009
Utstallning 18 februari — 18 mars 2010
Antagande Oktober 2010
Laga kraft November 2010, tidigast
Genomfdérande av gatu-, park- och Planeras att paborjas tidigast varen
ledningsentreprenad 2011 under forutsattning att
detaljplanen har vunnit laga kraft

Tidsplanen kan behéva andras under arbetets gang.

3. Gatukostnadsutredning

Avgransning av fordelningsomradet

Fordelningsomradet utgors av detaljplan for Soderséatra och Kastellgarden och
benamns "Férdelningsomrade 1” pa bilaga 1. Samtliga fastigheter inom fordel-
ningsomradet har behov och nytta av de gator och andra allmanna anlaggningar
som foreslas ingd i kostnadsunderlaget for fordelningsomréadet. Darfor ska
kostnaderna fordelas mellan fastighetsagarna pa skalig och rattvis grund genom sa
kallad omradesvis fordelning enligt PBL 6 kap 31 8.

Ytterligare tva fordelningsomraden redovisades i forsta gatukostnadssamradet,
fordelningsomrade 2 och 3. De preliminara granserna for dessa
fordelningsomraden framgar av bilaga 1. | samband med framtagande av
kommande detaljplaneetapper kan granserna for férdelningsomrade 2 och 3
komma att revideras. Reviderade gatukostnadsutredningar kommer att upprattas
samordnat med detaljplanelaggningen av respektive omrade. De kommande
fordelningsomrédena kommer att vara med och dela pa kostnaderna for
anlaggningar som definieras som gemensamma anlaggningar i denna
gatukostnadsutredning.

Detaljplanerna Vasjon mellersta och Vasjon sodra i sédra delen av Vasjéomradet
samt flerbostadsomradet Norrséatra Véastra och Norrsétra verksamhetsomrade i
norra delen av Vasjoomradet omfattas inte av nagon gatukostnadsutredning men
omradena ska bara sin andel av kostnaderna fér gemensamma anlaggningar samt
aven kostnaden for sina egna omradesanknutna anlaggningar, och kostnaderna
kommer att regleras i avtal. Aven de fastigheter som ligger under kraftledningen
och som kommer att planlaggas i ett senare skede kommer att ta del av
kostnaderna fér gemensamma anléaggningar.

Fordelningsgrund — principer for hur kostnaderna férdelas

Det ar den tillatna anvandningen (byggréatten enligt detaljplanen), inte den faktiska,
som &r ledande for att avgora fastighetens nytta av anlaggningarna. Inom fordel-
ningsomradet &r tillatna anvandningar enligt detaljplanen smahus eller
flerbostadshus, dessutom finns byggrétt for forskola. Olika andelstal har faststéllts
for olika byggratter for att uppna en skalig och rattvis férdelning.

Inom férnyelseomraden, som Vasjoomradet till stor del ar, kompliceras fordel-
ningen av gatukostnaderna da vissa fastigheter redan ar bebyggda och har tillgang
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till vag. Enligt ett avgérande i regeringsratten 1991-02-22 anses nyttan av de nya
anlaggningarna (gator m.m.) vara mindre for befintliga bebyggda fastigheter an for
tilkommande fastigheter, dessutom kan det antas att kostnader for &ldre
anlaggningar belastat agarna av de befintliga fastigheterna. Darfor &r det rimligt att
nytillkommande fastigheter bar en storre del av kostnaderna. Regeringsratten har
aven faststallt att, nar det ar frdga om méanga fastigheter inom ett omrade, en
individuell bedémning av nyttan for varje fastighet inte behéver goras, utan
kostnadsfordelningen kan ske pa grundval av schabloner.

Fastigheter som taxeringsar 2009 hade ett taxerat byggnadsvérde 6ver 50 000
kronor och som far byggratt for smahus i detaljplanen ska betraktas som bebyggd
tomt for smahusbebyggelse. Ovriga fastigheter som far smahusbyggratter i
detaljplanen ska betraktas som obebyggd tomt for smahusbebyggelse.

Det ar vanligt att familjer som bor i villa har tva bilar och det ar vanligt att familjer i
lagenhet har en bil, alltsd bedoéms en lagenhetsfamilj ha héalften sa stort andelstal
som en villafamilj. Men de som bor i villa har en egen tradgard och kan darfor
antas nyttja de gemensamma park- och naturomradena nagot mindre varfor
lagenhetsfamiljens andelstal hojs. Detaljplaneférslaget anger en tillaten exploate-
ringsgrad for flerbostadshusbebyggelsen. En snittlagenhet antas ha en yta pa
100 m? bruttoarea (BTA). Andelstalet for flerbostadshus satts darfor per 100 kvm

BTA.

Foljande andelstal utg6r fordelningsgrund

Bebyggd tomt fér smahusbebyggelse 1,0
Obebyggd tomt for smahusbebyggelse 15
Mojlighet att avstycka tomt for smahusbebyggelse, s.k. styckningsratt! 15
Smahus med mgjlighet att inrymma café 15
Flerbostadshus, andelstal per 100 m® BTA 0,8
Forskoletomt 15,5

Bedomda byggratter i detaljplan for Sodersatra och Kastellgarden,
Vasjoomradet, ger foljande andelstal inom fordelningsomrade 1

Byggrattstyp Antal andelar
93 bebyggda tomter med andelstal 1,0 93,0
216 tillkommande smahusbyggratter med andelstal 1,5 324,0
51 900 m” BTA flerbostadshus med andelstal 0,8 per 100 m* BTA 415,2
1 férskoletomt med andelstal 15,5 15,5
Totalt: 847,7

Berakningen av antalet andelar bygger p& bedomt antal byggratter utifran
detaljplan for Sodersatra och Kastellgarden, Vasjoomradet. Bedomning av vilka
tomter som ska anses vara befintliga smahustomter respektive nytillkommande
tomter kommer att ske med stdd av bilagd illustration, bilaga 4.

Samma principer for andelstal kommer att tillampas i kommande
gatukostnadsutredningar. Totalt planeras 2 800 nya bostader i Vasjoomradet.
Darutover ska det omrade som paverkas av kraftledningen och omradet vid
Ribbings vag samt lokalytor for kommersiell och offentlig service delta i

! Enligt bedomd byggratt baserad detaljplan for Soderséatra och Kastellgarden,
Véasjoomradet



SOLLENTUNA KOMMUN Antagandehandling

Kommunledningskontoret Gatukostnadsutredning
Vasjoomradet
Fordelningsomrade 1
2008/235 KS.328 2010-09-14
Sidan 5 av 8

finansieringen av kostnadsunderlaget fér gemensamma anldggningar. Totalt
fordelas kostnadsunderlaget fér gemensamma anlaggningar pa 3 766,5 andelar.

Kostnadsunderlag — kostnader som ska fordelas

Enligt PBL har kommunen mdjlighet att av debitera fastighetsagare kostnader for
anlaggande och forbattring av gator, naturomrdden och andra allmanna platser
inom detaljplanelagt omrade, dar kommunen i egenskap av huvudman ska
anlagga eller forbattra anlaggningarna. Detsamma géaller kostnader for markforvarv
samt foérrattnings- och administrationskostnader. Ett villkor fér uttag av gatukost-
nadsersattning ar att anlaggningarna tillgodoser omradets behov och att de ar till
nytta for fastigheterna. Kostnader som ar hanférliga till vatten och avlopp samt
ovrig ledningsdragning finansieras via anlaggningsavgifter och ingar inte i
kostnhadsunderlaget.

| kostnadsunderlaget far endast réknas in kostnader for allmanna anlaggningar
som ar nédvandiga for fordelningsomradets egen funktion. En anlaggning som
behovs for omradets funktion kan ocksa ha en vidare funktion for bebyggelse
utanfor omradet, i detta fall far en avvagning goras av hur stor del av kostnaden
som bor raknas in i kostnadsunderlaget. Inom aktuellt detaljplaneomréde finns
allmanna anlaggningar som &r till nytta aven for bebyggelse utanfor planomradet,
och som darfor endast till viss del fordelas inom foérdelningsomradet. Vidare finns
anlaggningar som ligger utanfor planomradet som till viss del ar till nytta for
fordelningsomradet och som darfér till viss del fordelas inom férdelningsomradet.

Till grund for bestammande av gatukostnadsersattningen far laggas antingen
faktiska eller berdknade kostnader. | denna gatukostnadsutredning tillampas en
modell som innebér att de berédknade kostnaderna, som redovisas i denna
utredning, ska utgtra ovre grans for debitering av gatukostnadsersattning. Om de
faktiska kostnaderna skulle bli lagre an de berdknade, kommer de faktiska
kostnaderna att laggas till grund for gatukostnadsersattningen. Skulle de faktiska
kostnaderna bli lika stora som eller storre 4n de berdknade, sd kommer de
beraknade kostnaderna att laggas till grund fér gatukostnadsersattningen. Det
innebar att kommunen tar risken for eventuella felbedémningar. De ursprungliga
beraknade kostnaderna avsag prisnivan februari 2008. | denna antagandehandling
har kostnadsunderlaget réknats upp med Entreprenadprisindex E84 for
vagentreprenader (nedan kallat E84) till prisnivd mars 2010. Vid framtida debitering
kommer ersattningen att justeras med E84 till tidpunkten fér anlaggningarnas
fardigstéallande.

Kostnadsunderlaget delas upp pa kostnader for anlaggningar som hela
Vasjoomradet har nytta av (gemensamma anlaggningar), kostnader for anlagg-
ningar som bade fordelningsomrade 1 och 2 har nytta av (anlaggningar gemen-
samma for férdelningsomrade 1 och 2) och kostnader for anlaggningar for
detaljplaneomradet (omradesanknutna anlaggningar). De gemensamma anlagg-
ningarna ska betalas av samtliga som har nytta av dem, d v s alla fastighetsagare
inom hela Vasjoomradet. Det innebar att utéver férdelningsomrade 1, 2 och 3 sa
ska aven kommunens fastigheter i Vasjon mellersta och sédra, kommunens
fastigheter inom Edsbergs idrottsomrade, Norrsatra verksamhetsomrade, bostads-
omradet Norrséatra Vastra och omradet under kraftledningen vara med och dela pa
kostnaderna for de gemensamma anlaggningarna. | de delomraden som inte
kommer att utgéra egna fordelningsomraden kommer berdknad andel av de
gemensamma anlaggningarna att finansieras genom markférsaljning eller villkor i
exploateringsavtal.
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Kommunen kommer dessutom att skattefinansiera viss del av de gemensamma
anlaggningarna eftersom dessa aven ar till nytta for andra utanfor Vasjoomradet.
Nedan anges den avvagning som gjorts avseende kommunens medfinansiering for
gemensamma anlaggningar.

Gemensamma anlaggningar Ej underlag for
gatukostnadserséttningen

Frestavagen 50 %

Blagrona strak 50 %

Kajanlaggning och bryggor i Vasjon |50 %

Omfattningen av och kostnader for de allmanna anlaggningarna som ingar i gatu-
kostnadsutredningen redovisas i en omfattningsbeskrivning, se bilaga 2.

Kostnadsunderlag per mars 2010, tusen kronor

Gemensamma anlaggningar, tkr

Totalt 151 235

Varav skattefinansiering 75618

Varav 6vriga fordelningsomraden och omraden 58 595

utan gatukostnadsutredning

Fordelningsomrade 1:s andel 17 021

Anlaggningar gemensamma for fordelningsomrade 1 och 2 (bussgator), tkr

Totalt 43 653

Varav fordelningsomrade 2 12 873

Fordelningsomrade 1:s andel 30 780

Omradesanknutna andelar, tkr

Totalt 88 894

Fordelningsomrade 1:s andel 88 894
Totalt kostnadsunderlag fordelningsomrade 1, tkr 136 695

Fordelningsomrade 1 svarar for ca 11 % av den totala kostnaden for de
gemensamma anlaggningarna.

Fordelningsomrade 1 svarar fér ca 71 % av de kostnaderna for de anlaggningar
som ar gemensamma for fordelningsomrade 1 och 2 (bussgator).

Totalt innebér detta att fastighetsagarna inom fordelningsomrade 1 ska bidra
med 136 695 000 kronor i prisniva mars 2010.
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4. Gatukostnadsfordelning

Kostnadsunderlaget 136 695 000 kronor ska fordelas ut pa fastighetsagarna inom
fordelningsomradet enligt grunderna beskrivna i kapitel 3, d.v.s. pa totalt 847,7
andelar. Gatukostnadsersattningen samt férdelning mellan de olika anlaggningarna
inom fordelningsomrade 1 redovisas i tabellen nedan. Skulle de faktiska
kostnaderna bli lagre an de bedoémda (efter upprakning med E84), s& kommer
gatukostnadsersattningen att baseras pa de faktiska kostnaderna.

Beloppen redovisas enligt prisnivd mars 2010 och ar avrundade till hela tusental.

Andels- | Omrades- Frestavagen | Blagrona | Kaj och Total
tal anlaggningar, strak bryggor gatukostnadsersattning
inkl bussgator

0,8 113 000 10 000 3000 3 000 129 000
1,0 141 000 12 000 4 000 4 000 161 000
15 212 000 19 000 6 000 5 000 242 000
15,5 2188 000 192 000 63 000 57 000 2 500 000
5. Debitering

Kommunen far enligt PBL 6 kap 35 § ta betalt da en anlaggning kan anvandas.
Den behover alltsa inte vara helt fardigstalld, det kan t.ex. atersta att lagga pa
gatans slitlager. Fastighetsagarna kommer att debiteras gatukostnadsersattningen
vid tva tillfallen. Forsta debiteringstillfallet &r nar alla anlaggningar inom detta
fordelningsomrade, omradesanknutna anlaggningar och anlaggningar som ar
gemensamma for omrade 1 och 2 (bussgator), kan anvandas for sitt andamal.
Andra debiteringstillfallet blir nar de gemensamma anlaggningarna kan anvandas
for sitt andamal. Debiteringstillfalle 1 bedéms bli hosten 2012 och debiteringstillfalle
2 bedodms till &r 2015. Av ersattningsbeloppet for respektive andelstal kommer de
debiterade beloppen att fordelas enligt foljande (avrundade till hela tusental):

Andelstal | Gatukostnadserséttning | Gatukostnadsersattning | Total
debiteringstillfalle 1 debiteringstillfalle 2 gatukostnadsersattning
2012 2015
0,8 113 000 16 000 129 000
1,0 141 000 20 000 161 000
1,5 212 000 30 000 242 000

Det ar den som é&r lagfaren &gare till en fastighet vid debiteringstillfallet som &r
betalningsskyldig.

Gatukostnadserséttningen betalas mot faktura vid respektive debiteringstillfélle,
senast 60 dagar efter debitering. Alternativt kan l1&n och, efter sarskild prévning,
anstand beviljas enligt av kommunen faststallda principer, vilka kortfattat beskrivs
nedan.

Enligt plan- och bygglagen har fastighetsagarna rétt till ett gatukostnadslan pa upp
till 10 &r med rak amortering om beloppet ar betungande. Godtagbar sakerhet ska
stéllas, i forsta hand i form av pantbrev med ett inomléage av 100 % av
taxeringsvardet. Ranta ska betalas motsvarande referensréntan

+ 2 %. Referensrantan faststalls av Sveriges Riksbank varje halvar.
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Lagen ger &ven utrymme for jamkning om ersattningsbeloppet kan anses alltfér
betungande. Kommunen erbjuder darfér, som ett sista alternativ, en méjlighet till
anstand. Detta innebar att ingen fastighetsagare tvingas att salja och flytta ifran sin
fastighet om de inte har ekonomisk barkraft att betala sin gatukostnadserséattning.

Anstandet innebar att kommunen efter sarskild bedomning kan medge att
fastighetsagaren far anstand, dar referensrantan + 2 % ska betalas varje kvartal.
Sékerhet ska stéllas, i forsta hand i form av pantbrev med inomlage av 100 % av
taxeringsvardet.

Alternativt kan aven anstand med ranta medgivas. Sakerhet ska da stéllas med
dubbla fordringsbeloppet.

Anstandet forfaller da fastigheten overlats, avstyckas, beviljas bygglov eller om
eventuell r&nta inte betalas.

Kommunens principer for 1an och anstand avseende gatukostnadsersattning
redovisas i sin helhet i bilaga 3.

Medverkande tjansteman

Karin Skold Dennis Lundquist
Exploateringsingenjor Fastighetsrattslig konsult
Sollentuna kommun NAI Svefa

Bilagor

1. Karta 6ver fordelningsomraden

2. Omfattningsbeskrivning

3. Principer for lan och anstand avseende gatukostnadsersattning
4. lllustration av nytillkommande tomter



