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Gatukostnadsutredning for Tegelbruket, etapp 11,
GRANSKNINGSHANDLING

Allmant om utredningen

I samband med upprittandet av forslag till ny detaljplan for del av Tegelbruket, etapp
11 har stadsbyggnadsforvaltningen utrett fragan om gatukostnader. Att gatukostnad
ska tas ut for att finansiera utbyggnad av allmin plats framgar av kommunens
gatukostnadspolicy. Uttag av gatukostnader sker enligt plan- och bygglagens
(2010:900) 6 kap 24 §, vari det anges att kostnaderna foér iordningstillande av ett visst
omrades allmidnna platser och anordningar pa ett skiligt och rittvist sitt ska fordelas
mellan dgarna till fastigheterna inom omradet.

Med st6d av plan- och bygglagen 6 kap 24 § beslutar kommunen féljdende i
gatukostnadsutredningen:
- Fordelningsomrade - avgrinsningen av det omrade inom vilket férdelning
av gatukostnad ska ske
- Kostnadsunderlag — beriknade kostnader for atgirder for att anligga eller
torbittra allmin plats
- Fordelningsgrund — hur férdelningen av kostnadsunderlaget ska ske

Gatukostnadsutredningen ansluter till de principer som beslutats i andra
fornyelseomraden 1 kommunen samt i enlighet med antagen gatukostnadspolicy.

Processen att ta fram en gatukostnadsutredning beskrivs i bilaga 1.

Fordelningsomradet
Fordelningsomradet utgdrs av detaljplanen for Tegelbruket, etapp 11 samt framgar av

bilaga 2.

Inom férdelningsomradet finns det enligt planforslaget 57 bostadsfastigheter, 55 av
dessa ir befintliga och tva kan bildas genom avstyckning. De nytillkommande
fastigheterna f6r bostadsindamal ligger inom Brevik 1:667 samt inom Dyvik 1:2.

Pa fastigheten Brevik 1:1 finns en befintlig transformatorstation samt maoijlighet till att
etablera ytterligare tva. Detaljplanen tillater dven batklubbsverksamhet pa fastigheten.
Fastigheten Brevik 1:250 utgors frimst av befintlig tennisbana.

Samtliga fastigheter inom férdelningsomradet enligt bilaga 2 anses ha behov och nytta
av de gator och andra anldggningar som foreslas inga i kostnadsunderlaget for
fordelningsomradet. Dirfor fordelas kostnadsunderlaget mellan dessa. Hur férdelning
sker se avsnitt, Kostnadsfordelning.

Kostnadsunderlag

Kostnadsberikningen som tagits fram ar grundad pa utford projektering utifran
geoteknisk utredning samt undersékning samt vad det erfarenhetsmissigt kostar att
genomfoéra de dtgirder som krivs for att anligga eller forbittra allmin plats inom
detaljplanen f6r Tegelbruket, etapp 11 enligt kommunal standard.

En sammanstillning av kostnadsberikningen bifogas 1 bilaga 3.

Till ndsta steg i processen for att ta fram en gatukostnadsutredning kan kostnaderna
komma att justeras nagot pa grund av dndringar i planforslaget genom exempelvis
projektering. Detta kan dd paverka kostnaden for utbyggnaden av allmin plats. Detta
redovisas i sadant fall 1 antagandehandlingarna.
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Kostnadsberikningen innefattar:

- Anliggningskostnader dvs. kostnaden for utbyggnad av gata inklusive
gang- och cykelbana samt belysning

- Administrativa kostnader dvs. projektledning, projektering for vig samt
belysning, kostnad for att ta fram denna utredning inkl. ekonomisk kalkyl,
utredningar, undersékningar, personalkostnad, etableringskostnad etc.

- Inlésenkostnad dvs. ersittning for markinlosen for allmin platsmark,
ersittning for tomtanldggningar, intrangsersittningar for slintintraing
samt forrittningskostnader.

Gillande Nytorpvigen och Tegelbruksvigen sa fordelas inte all kostnad for
utbygganden av allmin plats for vigar pa fastighetsdgarna inom foérdelningsomrade,
vilket framgér av bilaga 3. Detta beror pa att dessa anldggningar har en hégre standard
in vad som anses vara tillnytta for de fastighetsdgarna inom férdelningsomradet.
Denna hégre standard bendmns nedan som 6verstandard da den ger nytta till fler 4n
de fastigheterna inom férdelningsomradet.

Nytorpsvigen! innefattar bussgata, busshallplats samt gang- och cykelvidg. Denna
hégre gatustandard anses gynna fler dn fastighetsdgarna inom fordelningsomradet
varfor dtgirderna finansieras av kommunen pa annat vis 4n via uttag av gatukostnad

Tegelbruksvigen? kommer dven innefatta en gingbana pa samma sida som
Tennisbanan. Denna gangbanan finansieras pa annat satt dn via uttag av gatukostnad
da den precis som del av bussgata samt gang- och cykelvig anses gynna fler idn de
inom fordelningsomridet. Aven sjilva bilvigen lings med trottoaren kommer dels att
finansieras pa annat sitt in genom gatukostnad. Detta med anledning av att
anliggandet av en trottoar lings denna stricka gor att kostnaden for att anligga vigen
blir dyrare och det dirav inte dr skiligt att den ska inga i foérdelningsomradet.

Finansieringen f6r ovan nimnd 6verstandard sker via kommunalskatt.

I 6vrigt finansieras utbyggnaden for nedanstiende vigar (markerat med GATA pa
detaljplanekartan) genom uttag av gatukostnad:

- Grankillevigen

- Kornknarrvigen

- Lovsangarvigen

- Finborgsvigen

- Tonstigen

Nimnda gator ér utlagda som allmin plats inom detaljplaneomridet och kommunen
kommer dérfor att ansvara for drift- och underhill av dem efter utbyggnaden.

Kostnader f6r upprustning av park eller natur ir inte medtagna i denna utredning.

Den totala anldiggningskostnaden for gata beriknas uppga till 24 253 000
kronor. Av denna summa foreslds kommunen sti for 8 561 000 kronot.

! Inklusive den del av Tegelbruksvigen som utgérs av en bussgata
2 Endast den delen av gatan som dven har en trottoar
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Den totala administrativa kostnaden beriknas uppga till 4 850 600 kronor. Av
denna summa foreslas kommunen std for 1 712 200 kronor.

Den totala kostnaden f6r markinlésen beriknas uppga till 3 170 550 kronor. Av
denna summa féreslds kommunen sta f6r 1 533 075 kronor.

Den totala kostnaden for utbyggnad av allminplats inom férdelningsomradet har
beriknats till 32 274 150 kronot. Av denna summa foreslas kommunen sti 11 806 275
kronor. Diarmed beraknas den totala kostnaden som foreslds fordelas mellan
fastighetsdgarna inom foérdelningsomradet uppga till 20 467 875 kronor.

For att erhdlla kostnadsnivan vid debiteringstillfillet sker justering gillande
anliggningskostnader med tillimpliga delar av entreprenadindex fér
vigentreprenader, samt justering med konsumentprisindex (KPI) f6r 6vriga
kostnader. Indexering av anliggningskostnaden sker med entreprenadindex frin
antagande och fram till datum f6r inlimning av offert f6r upphandling av
gatubyggandet och direfter med KPI fram till godkind slutbesiktning av gatorna i
omridet. Ovriga kostnader riknas upp med KPI frin antagande till godkind
slutbesiktning av gatorna i omradet.

Vid debiteringen av gatukostnaderna kommer kommunen att anvinda
beriknade kostnader justerat med index enligt ovan om inte de faktiska
kostnaderna ir lagre.

Fordelningsgrund
Fordelningen av gatukostnaderna foreslas ske pa de, i fordelningsomradet, ingaende
befintliga samt nytillkomna fastigheterna/byggritterna.

Kostnadsférdelning

Kostnadsunderlaget ska fordelas pa skilig och rittvis grund mellan de olika typer av
indamal som fastigheterna har inom férdelningsomradet. Kostnaderna férdelas med
hjalp av andelstal.

Inom fordelningsomradet finns 55 befintliga bostadsfastigheter (friliggande smahus),
mojlighet att nybilda tva bostadsfastigheter (friliggande smahus), tre

transformatorstationer (E-omraden), en tennisbana samt en batklubbsverksamhet.

I kommunens gatukostnadspolicy framgar foljande gillande andelstal:

Fastighet Andelstal
Befintlig bostadsfastighet | 1,00

Nybildad bostadsfastighet | 1,50

Ovriga Efter utredning

Totalt inom férdelningsomradet finns det 59,54 andelar att fordela, utifran
kostnadsunderlaget blir det en kostnad pa 343 775 kronor per andel. Andelstal och
kostnad for respektive enhet redovisas i tabellen nedan.
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Fastighet Andelstal Gatukostnad
Befintlig bostadsfastighet 1,00 343 775 kronor
Nybildad bostadsfastighet 1,50 515 662 kronor
Transformatorstation (E-omride) 0,16 55 004 kronor
Tennisbana 0,20 67 036 kronor
Tegelbrukets Batklubb 0,87 296 896 kronor

Bostadsfastighet — befintlig och nybildad

Inom det aktuella f6rdelningsomradet rader i stort sett en enhetlig bostadsbebyggelse
bestaende av friliggande sméahus. Dirfor bor kostnaden delas lika mellan dessa.
Befintlig bostadsfastighet debiteras med 1 gatukostnadsandel. Vid bestimmande av
andelstal for nytillkommande bostadsfastigheter bor det beaktas i vilken utstrickning
som de befintliga fastigheterna betalat ersittning for de édldre gatorna. Har foreslas att
de nya fastigheterna betalar 50 % mer dn befintliga fastigheter, vilket ar i linje med
radande praxis samt antagen gatukostnadspolicy. Nybildad fastighet debiteras 1,5
gatukostnadsandel.

Transformatorstation

Andelstalet for en transformatorstation baseras pa den uppskattade trafikmingden
som den genererar, vilket fraimst ir for service- och underhall. Sammantaget beriknas
denna trafikmingd motsvara 1/6-del av ett friliggande smahus. Detta ger dé ett
andelstal om 0,16. I férdelningsomradet finns tre stycken utlagda. Dessa utgor idag
inte egna fastigheter utan 4r beligna inom den kommunalt dgda fastigheten Brevik
1:1. Avtal behéver didrmed triffas med den part som anvinder omradet utlagd som E
pa detaljplanekartan och i det avtalet ska det framga att uttag av gatukostnad enligt
denna utredning ska ske.

Tennisbana

For fastigheten Brevik 1:250 som utgor en tennisbana foreslas andelstalet 0,2. Detta
andelstal dr beriknat med utgangspunkt pa uppskattad trafikmingd till och fran
fastigheten. Trafikmingden ér beriknad utifran uppgifter fran hur mycket trafik
fastigheten alstrar och hinsyn har da tagits till att den endast nyttjas delar av
kalenderaret samt att de flesta som tar sig till fastigheten inte alstrar trafik. Diremot
bér nyttjandegraden 6ka i och med att omradet far permanentboendekaraktir.

Tegelbrukets Batklubb

Tegelbrukets batklubb arrenderar idag mark fran kommunen och kommer dérav att
belastas med en avgift motsvarande den gatukostnad som féreslds enligt denna
utredning. Betalningsvillkor f6r denna avgift kommer att regleras vid omférhandling
av befintligt arrendeavtal. Se dven planbeskrivning, rubrik Avzal.

Gatukostnaden for batklubben foreslds motsvara férhallandet mellan batklubbarnas
gillande andelstal 1 Tyreso ga:3 (Tyreso vigforening) och andelstalet for en permanent
bostadsfastighet. Detta férhallande har tagits fram genom tillimpning av den s.k.
tonkilometermetoden dir schablontal anvints for alstrad trafik i ton. Trafiken till
batklubbarna har beriknats efter antal batplatser.

Mars, 2018
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Betalningsvillkor

Nir gatorna och tillh6rande anliggningar inom férdelningsomréidet har fardigstillts
genom en godkind slutbesiktning kommer alla fastighetsigare att debiteras
gatukostnad. Gatukostnadsersittningen ska betalas senast 60 dagar efter debitering.

Om betalning inte kan ske vid debiteringstillfallet finns det méjlighet att anséka om
ett 10-arigt kommunalt gatukostnadslan. Detta lin har rak amortering och rintan
ar aktuell referensrinta + 2 %. Réntan idr r6rlig och kan dndras i samband med den
indring av referensrintan som Riksbanken har méjlighet att géra tva ganger per ar.
For att fa lan maste godtagbar sikerhet finnas sa som t.ex. pantbrev i fastigheten.

Det finns ocksd en mojlighet att ans6ka om anstand med betalning av
gatukostnaden. Varje anstindsansékan provas enskilt och villkoren for anstind kan
variera ndgot beroende pa fastighetens anvindning. Om kommunen beviljar anstind
ar de generella reglerna for befintliga bostadsfastigheter, att anstand giller tills dess att
nagot av foljande sker:

e nytt bygglov beviljas

e fastigheten byter dgare

e avstyckning beviljas

For anstand maste fastighetsdgaren limna godtagbar sikerhet i form av pantbrev och
underteckna en skuldférbindelse dir skuldbeloppet 6kar med referensrintan + 2 %.
Utgangspunkten ar att fastighetsigaren betalar rinta varje kvartal.

Om en fastighetsigare far bygglov och vill pabdrja byggnationen innan kommunen
har debiterat gatukostnaden, sa kan stadsbyggnadsforvaltningen stilla krav pa att
fastighetsigaren i samband med det betalar gatukostnad.

Kontakta exploateringsenheten, stadsbyggnadsférvaltningen om du har nagra fragor, t
ex om du vill veta vad ovanstiende innebir for just din fastighet.

Administrativa fragor

Delagande tjansteman:

Emelie Hill, Exploateringsingenjor, Tyresé6 kommun (projektledare)
Svetoslava Gerova, Projekteringsingenjor, Tyresé kommun

Johan Nilsson, Byggprojektledare, Tyresé6 kommun

Franco Panfichi, Byggprojektledare, Tyres6 kommun

Bilagor:

Bilaga 1 Beskrivning av processen att ta fram en gatukostnadsutredning
Bilaga 2 Karta 6ver fordelningsomradet

Bilaga 3 Sammanstillning av kostnadsberikning

Tyres6 1 mars 2018
Emelie Hall
Exploateringsingenjor

Mars, 2018
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Bilaga 1 Beskrivning av processen att ta fram en gatukostnadsutredning

Vad ar en gatukostnadsutredning och hur gar det till?

En gatukostnadsutredning ar ett juridiskt dokument som reglerar hur kostnademna far
utbyggnaden av gator och dartill hérande anordningar i ett visst omrade fardelas
mellan berdrda fastighetsagare. Processen att ta fram en gatukostnadsutredning
regleras i plan- och bygglagen (2010-900) kapitel 6.

1. Samrad
Kommunen tar fram ett samradsfarslag. Samradshandlingama skickas pa remiss till
berdrda med en inbjudan till samrad i mindre grupper. | gatukostnadsutredningen
fareslas en fordelning av kostnaderna mellan fastighetséagama for utbyggnad av
gator och allmanna platser. Inom angiven tid finns majlighet att yitra sig och ge sina
synpunkter pa farslaget. Efter att samradet avslutats gérs en samradsredogdrelse
dar samtliga yttranden besvaras.

2. Granskning
Kommunen gdr en bearbetning av forslaget efter synpunkter och annat som kommit
fram och gatukostnadsutredningen tas upp | kommunstyrelsen far beslut om
granskning. Dérefter skickas den till berérda fastighetsigare m fl. Nu finns
ytterligare ett tillfalle att yttra sig over forslaget. Aven efter granskningen gérs en
sammanstilining dver inkomna yitranden med svar fran kommunen.

3. Antagande
Kommunstyrelsen och sedan kommunfullmaktige ska nu i tur och ordning anta
gatukostnadsutredningen. Det finns mojlighet for den som fortfarande ar missnojd att
dverklaga utredningen genom kommunalbesvar.

4. Laga kraft
Om inga overklaganden kommer in vinner gatukostnadsutredningen laga kraft
efter 3 veckor eller nar dverklagandeinstansen avgjort arendet. Forst nar
gatukostnadsutredningen vinner laga kraft och samtliga gator inom
firdelningsomradet ar utbyggda kan berérda fastighetsagare debiteras sin andel av
gatukostnaden.
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Bilaga 2 Karta 6ver fordelningsomradet
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Fordelning av gatukostnader
Tegelbruket, etapp 11

Tyres6 kommun, Stockholms lan
Karta 1/2

Teckenforklaring

- Transformatorstation - Andelstal 0,16

<< Brevik 1:250 Tennisbana - Andelstal 0,2

Befintlig fastighet med maojlighet fill avstyckning - Andelstal 2,5 (1 + 1,5)
:l Befintlig fastighet - Andelstal 1
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Fordelning av gatukostnader

Tegelbruket, etapp 11
Tyres6 kommun, Stockholms lan

Karta 2/2

Teckenforklaring
[---] Tegelbrukets batkiubb - Andelstal 0,87

- Transformatorstation - Andelstal 0,16
Brevik 1:250 Tennisbana - Andelstal 0,2
Befintlig fastighet med mojlighet till avstyckning - Andelstal 2,5 (1 + 1,5)

|:| Befintlig fastighet - Andelstal 1
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Bilaga 3

Sammanstillning av kostnadsberikning

Redovisning av beréaknade kostnader inom
Tegelbruket, etapp 11.

Gatukostnaderna inkluderar:

e Anliggningskostnader dvs. kostnad for byggledning samt utbyggnad av
gata inklusive gang- och cykelbana samt belysning.

e Inlosenkostnad
o Administrativkostnad

Inga kostnader for upprustning av mark utlagd som park eller natur dr medtagna i

denna utredning.

Nedan redovisas en sammanstillning av kostnaderna.

Mars, 2018
Dnr: 2014KSM0978

Anlaggningskostnader

Gatulangd (m)

Gatubredd (m)

Totalkostnad (kr)

Fordelad kostnad (kr)

Nytorpsvigen® 230 6,5 2 868 000 2 118 000
Nytorpsvdgens gc-bana + busshdllplats 230 2,3 samt 3 1 759 000 -
Tegelbruksvidgen® 556 4,5 7 945 000 3973000
Tegelbruksvidgens g-bana 556 1,8 1 830 000 -
Tonstigen inkl. vindplan 262 3,5 2 733 000 2 733 000
Grankdllevédgen inkl. vindplan 289 3,5 2 456 000 2 456 000
Kornknarrvigen 281 4 2 594 000 2 594 000
Lévsdngarvdgen 100 4 923 000 923 000
Finborgsvdgen 21 4,5 212 000 212 000
Vg till batklubb/etablering 50 4,5 100 000 -
Infarter - - 683 000 683 000
P-platser - - 150 000 -

Summa: 1789 24 253 000 15 692 000

Administrativa kostnader, projektledning, projektering f6r vig samt belysning,
kostnad for att ta fram denna utredning inkl. ekonomisk kalkyl, utredningar,
undersokningar, personalkostnad, etableringskostnad. Detta beriknas till totalt

4 850 600 kr varav 3 138 400 kr tas med i kostnads-underlaget.

Inlésenkostnad beriknas totalt uppga till totalt 3 170 550 kr varav 1 637 475 kr tas
med i kostnadsunderlaget. I kostnaden for inlésen ingar ex. ersittning for
markinlésen for allman platsmark, ersittningar for slantintrang, ersittning for
tomtanliggningar samt forrittningskostnader.

Alla kostnaderna dr baserade pa kostnadslige mars 2018.

Summa totalkostnad: 32 274 150 kr
Summa férdelningsbar kostnad: 20 467 875 kr

3 Inklusive den del av Tegelbruksvigen som utgdrs av en bussgata
* Endast den delen av gatan som dven har en trottoar
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