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Detaljplan for TINGVALLAOMRADET omfattande Billsta 2:789 m.fl. fastigheter i Vallentuna kommun, Stock-

holms lan.
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Vallentuna kommun Utstéllningshandling
Samhallsbyggnadsforvaltningen 2012-04-17
1. BILAGOR

Fordelningsomréde, karta bilaga 1

Omfattningsbeskrivning bilaga 2

2. INLEDNING

Detaljplan for Tingvallaomradet, omfattande Billsta 2:789 m.fl. fastigheter i Vallentuna kommun héller pa
att tas fram. Forslaget till detaljplan innebir ocksd ombyggnad och nyanldggning av gatunitet samt upp-
rustning av gronomraden m.m. Kommunen kommer att vara huvudman f6r allmanna platser och avser att
bygga ut dessa i enlighet med detaljplanen. I samband med gatuutbyggnaden kommer dven Vallentunavat-
ten AB att bygga ut kommunalt vatten- och avloppsnit i omradet (nedan bendmnt VA-nit), samt jordfor-
laggning av elnitet att ske av Elverket Vallentuna AB.

Vallentuna kommun genom samhillsbyggnadsforvaltningen utfor en gatukostnadsutredning parallellt
med detaljplanen. Utredningen ska ligga till grund for férdelning av kostnader for allmdnna anldggningar
som kommunen dr huvudman for och bilda underlag for debitering av dessa kostnader for fastigheter be-
lagna inom planomradet. Kommunfullméktige tar beslut i gatukostnadsidrendet samtidigt med beslutet om
antagandet av detaljplanen.

3. GATUKOSTNADSUTREDNINGENS HANDLAGGNING OCH
TIDSPLAN

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

Fordelningsomrade — | vilka som ska vara med och betala

Kostnadsunderlag — | de berdknade kostnaderna for allménna platser

Fordelningsgrund — | kostnadernas fordelning pa de som ska betala, d.v.s. andels-
tal

3.1 Processen regleras av PBL

Framtagandet av gatukostnadsutredningen regleras i plan- och bygglagen, for denna plan giller gamla
PBL (1987:10), och ska ske i samrad med fastighetsdgarna i omradet. Forst ska samrad kring forslaget
héllas da fastighetsdgarna har mojlighet att komma med synpunkter. Synpunkterna sammanstills i en
samradsredogorelse som beskriver hur kommunen har tagit hansyn till inkomna synpunkter. Sedan ska
det bearbetade forslaget stillas ut, tillsammans med samridsredogorelsen, varefter beslut om uttag av
gatukostnader tas av kommunen. Kommunfullmiktige tar beslut i gatukostnadsidrendet samtidigt med
beslutet om antagandet av detaljplanen.
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Vallentuna kommun Utstéllningshandling
Samhallsbyggnadsforvaltningen 2012-04-17
3.2 Tidplan
Samrad: VAar 2012
Utstéllning: host 2012
Antagande: host 2012
Laga kraft om plan ej 6verklagas: var 2013
Inlosen av allmén platsmark: Var 2013
Byggstart for allmén plats: var 2014
Byggstart inom kvartersmark var 2015
(genomforandetiden for kvartersmark for enskilt byggande borjar 2 ar efter
den dag planen vunnit laga kraft.)

Tidplanen kan behéva dndras under arbetets gang

3.3 Lagregler och kommunens tilldmpning

Enligt PBL har kommunen mojlighet att av fastighetségare ta ut kostnader for anldggande och forbattring
av gator, naturomréden och andra allmanna platser inom detaljplanelagt omréde, dar kommunen i egen-
skap av huvudman ska anlégga eller forbattra anldggningarna. Detsamma géller kostnader for markforvarv
samt forrattnings- och administrationskostnader. Ett villkor for uttag av gatukostnader ar att anldggning-
arna 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 och ingér inte i
gatukostnaderna.

Enligt beslut i Vallentuna kommunfullméaktige 1983-03-24 skulle kostnader for gata och annan allmén
plats tas ut av fastighetsidgarna enligt reglerna i d gillande byggnadslag. Efter PBL:s ikrafttridande 1987-
07-01 ska motsvarande tillimpning ske inom detaljplan, dar kommunen i egenskap av huvudman anldgger
eller forbattrar anldggningarna.

Sedan 1983 ars fullméktigebeslut har kommunen tagit ut kostnaderna for anldggande av gator och annan
allman plats inom savil fornyelseomrdden, genom debitering av enskilda fastighetsidgare, som inom ex-
ploateringsomraden, genom villkor om motsvarande gatukostnadsersittningar i exploateringsavtal.

Enligt PBL kan gatukostnaderna fordelas mellan ersidttningsskyldiga fastighetsidgare antingen inom ett
omrade eller 1angs en gata. Kommunen har tidigare tillimpat omréadesvis fordelning enligt PBL 6 kap 31 §
och den metoden tillimpas &ven i denna utredning.

4. FORSLAG TILL GATUKOSTNADSUTREDNING

4.1 Férdelningsomrade
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Planomradet ar litet och vdl sammanhéllet med samma bebyggelsetyp, varfor ett enda fordelningsomréde
valts. Fordelningsomradet foreslds sammanfalla med omrédet for detaljplaneforslaget och dr markerat
med en kraftig begransningslinje pa bifogad karta, bilaga 1.

Samtliga fastigheter inom fordelningsomradet har behov och nytta av de gator och andra allménna an-
laggningar som foreslas ingé i kostnadsunderlaget. Darfor foreslds kostnaderna férdelas mellan fastighets-
agarna inom omradet pa skilig och rattvis grund genom s kallad omradesvis férdelning enligt PBL 6 kap

318.

4.2 Kostnadsunderlag

I kostnadsunderlaget far endast riknas in kostnader for allmdnna anldggningar som ar nodvandiga for
fordelningsomradets egen funktion. En anldggning som behovs for omradets funktion kan ocksid ha en
vidare funktion for bebyggelse utanfér omradet, i sddana fall far en avviagning goras av hur stor del av
kostnaden som bor riknas in i kostnadsunderlaget. Inom aktuellt detaljplaneomrade finns inga sddana
allménna anldggningar.

Till grund for bestimmande av gatukostnadsersiattningen far ldggas antingen faktiska eller berdknade
kostnader. Vallentuna kommun féreslar att det ar de berdknade kostnaderna, som redovisas i denna ut-
redning, som ska vara underlag for debitering av gatukostnadsersittning. Genom att anvinda berdknade
kostnader dr gatukostnadsersattningen pa forhand kiand for fastighetsiagarna och kommunen tar risken for
eventuella felbedomningar. De beriknade kostnaderna avser prisnivin november 2009. Vid framtida debi-
tering kommer kostnaderna att justeras med Entreprenadprisindex (E84) till tidpunkten for anldggning-
arnas fardigstéllande. I det fall de faktiska kostnaderna blir ldgre dn de berdknade kommer de faktiska
kostnaderna att laggas till grund fér gatukostnadsutredningen. For vidare beskrivning av E84, se omfatt-
ningsbeskrivningen, bilaga 2.

De atgirder som kravs for att anldgga och forbattra gator inom planomradet samt uppskattade kostnader
for dessa har sammanstillts i omfattningsbeskrivningen, bilaga 2.

Totalt ska fastighetsigarna inom fordelningsomradet bidra med ca 18,88 miljoner kronor.
Detta kostnadsunderlag ska ligga till grund for uttag och fordelning av gatukostnader.

4.3 Fordelningsgrund

En fastighets nytta av gatorna m.m. speglas dels av hur mycket fastigheten kan férviantas anvinda den
allminna platsen, dels av den viardeho6jning som varje fastighet viantas fa tack vare detaljplanen. Mark-
nadsvirdet for en villatomt dr till storsta delen knuten till byggratten (hur stort och vilken typ av hus som
far uppforas) vilket innebiar att tomtens storlek oftast har en underordnad betydelse. Vid uttag av gatu-
kostnader ar det vidare den tillditna anviandningen (byggratten enligt detaljplanen), inte den faktiska, som
ar ledande for att avgora fastighetens nytta av anldggningarna. Inom férdelningsomradet foreslas tillitna
anvandningar vara smahus.

For att uppna en skilig och rattvis fordelning mellan fastighetsigarna foreslar Vallentuna kommun att 25
% av kostnaderna for gatuutbyggnaden ska fordelas mellan fastighetsdgarna efter hur stor yta fastigheten
har efter att mark for allméan plats har 16sts in (kostnad/m2) och 75 % utifran tillaiten byggratt (kost-
nad/andelstal).

Inom fornyelseomraden kompliceras fordelningen av gatukostnaderna da vissa fastigheter redan har till-
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gang till vag. Enligt ett avgorande i regeringsratten 1991-02-22 anses nyttan av de nya anldggningarna
(gator m.m.) vara mindre for befintliga bebyggda fastigheter dn for tillkommande fastigheter, dessutom
kan det antas att kostnader for dldre anldggningar belastat 4garna av de bebyggda fastigheterna. Darfor ar
det rimligt att nytillkommande fastigheter bir en storre del av kostnaderna. Regeringsriatten har dven fast-
stillt att, nir det ar friga om ménga fastigheter inom ett omrade, en individuell bedomning av nyttan for
varje fastighet inte behGver goras, utan kostnadsfordelningen kan ske pa grundval av schabloner.

Vallentuna kommun har, som manga andra kommuner, redan innan regeringsrattens dom tillimpat den
kostnadsomférdelning som domstolen funnit skilig och rittvis for befintliga fastigheter. Detta har skett
genom att befintliga permanentbebodda fastigheter vid kostnadsfordelning belastats med ca tvé tredjede-
lar av den kostnad som péaférs nytillkommande fastigheter. Ibland &dr taxerade fritidsbostader faktiskt
permanentbebodda, men oavsett taxerad form har dgarna av bebyggda fastigheter deltagit i drift och un-
derhall av det befintliga vignatet. Darfor 4r det kommunens praxis att samtliga sm&husfastigheter med ett
taxerat byggnadsvarde 6ver 50 000 kr, som far en byggritt i den nya planen, ska riknas som bebyggd tomt
for smahusbebyggelse. Denna princip foreslas bli tillampad dven inom Tingvalla.

Som vardetidpunkt for klassificering i denna utrdkning anviands april 2010.

4.3.1 Vallentuna kommun foreslar foljande andelstalsfordelning

Med beaktande av ovan forda resonemang foreslas fastigheter med taxerat byggnadsvarde 6ver 50 000 kr
inom planomradet tilldelas andelstal 0,6 och nytillkommande fastigheter andelstal 1,0. Fastigheten for
parkering och entré till Arkils tingstad foreslas bli tilldelad andelstalet 2,0. Se dven tabell nedan.

Bebyggd tomt for smahusbebyggelse, som far byggritt i den kommande detaljplanen 0,6
Obebyggd tomt f6r sméhusbebyggelse 1,0
Mojlighet att avstycka tomt for smahusbebyggelse, s.k. styckningsritt 1,0
Parkering/entré Arkils tingstad 2,0

Detta ger inom fordelningsomradet ett sammanlagt andelstal enl. berdkningen i 1.4.6.2:

4.3.2 Utifran forslag till detaljplan ger det foljande andelstal

Byggrdttstyp Antal andelar
15 bebyggda tomter med andelstal 0,6 9,0

64 obebyggda tomter samt mojliga avstyckade tomter 64,0

1 parkering/entré Arkils tingstad 2,0

Totalt: 75,0

Berdkningen av antalet andelar bygger pa samradsforslaget till detaljplan och kommer att &ndras om de-
taljplanen forandras.

Den sammanlagda tomtytan uppgar till ca 110 794 m2 efter det att mark for allméin plats 16sts in.
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5. FORESLAGEN GATUKOSTNADSUTREDNING

Kostnadsunderlaget ca 18,88 miljoner kronor ska fordelas ut pa fastighetsdgarna inom fordelningsomradet enligt
grunderna beskrivna i kapitlet fordelningsrund ovan:

1. 25 %, eller c:a 4,72 miljoner kr, fordelas pa tomtytan 110 794 m2, vilket motsvarar ca 43 kr/ mz2.

2. Aterstdende 75 %, eller 14,16 miljoner kr, fordelas pa 75,0 andelar, vilket motsvarar 113 280 kr for an-
delstal 0,6, 188 800 kr for andelstal 1,0 och 377 600 kr for andelstal 2,0.

Det ger foljande gatukostnadsersittningar, i prisnivd november 2009.

Andelstal Kostnad/ m2 Kostnad/byggratt
0,6 43 kr 113 280 kr
1,0 43 kr 188 800 kr
2,0 (Arkils Tingstad) | 43 kr 377 600 kr

5.1 Berakningsexempel, prisnivd november 2009, for fastigheter med
en (1) byggratt.

Kr/ Kr/ Total gatukost-
Andelstal Tomtyta* tomt byggrdtt  nadsersdttning
Bebyggd 1000 m? 43 000 113 280 156 280
Obebyggd 1000 m2 43 000 188 800 231 800
Bebyggd 1200 m?2 51 600 113 280 164 880
Obebyggd 1200 m?2 51 600 188 800 240 400
Bebyggd 5 000 m2 215 000 113 280 328 280
Obebyggd 5 000 m?2 215 000 188 800 403 800
Bebyggd 10 000 m2 430 000 113 280 543 280
Obebyggd 10000 m2 430000 188 800 618 800

! Tomtytan idag med avdrag fér allman platsmark som Idses in.



Vallentuna kommun Utstéllningshandling 9(10)

Samhallsbyggnadsforvaltningen 2012-04-17

5.2 Debitering

Kommunen far enligt PBL 6 kap 35 § ta betalt da en anldggning kan anvindas, den behover alltsé inte vara helt
fardigstilld, det kan t.ex. aterstd att ldgga pé& gatans slitlager. Det kan i tekniskt avseende utforas forst efter att
gatan varit i bruk en tid och endast ske vid tjinlig &rstid. Aven vissa planteringar kan behéva avvakta limplig &rs-
tid.

I Tingvalla innebar detta att kommunen debiterar gatukostnader néir anldggningarna byggts ut av entreprendren
och besiktigats. Dagvattenanldggningen i naturomradet ska vara iordningstélld. Daremot behover gatornas slitla-
ger inte vara utlagt.

Ersattningen for de allmdnna anldggningarna ska erliggas enligt kommunens faktura. I PBL 6 kap 35 § framgar
att om ersattningen kan anses betungande med hénsyn till fastighetens ekonomiska barkraft eller andra omstan-
digheter far fastighetsigaren betala ersidttningen genom avbetalning, om godtagbar sidkerhet stills (vanligtvis
pantbrev i fastigheten). Avbetalningen ska ske med minst en tiondel &rligen. Fram till dess att gatukostnaderna
debiteras kommer gatukostnadsavgiften raknas upp med index enlig bilaga 2. I de fall betalning sker genom avbe-
talning kommer rianta att utga pa kvarvarande belopp enligt rantelagen. Om betalningsvillkoren dnda blir alltfér
betungande for fastighetsdgaren, ska villkoren jaimkas och anstdnd kan medges till dess fastigheten overlates, av-
styckas eller bygglov beviljas.

5.3 Bebyggda fastigheter

Debitering av tidigare bebyggda fastigheter sker som regel nar allminna anldggningar som kommunen ar huvud-
man for dr utbyggda och besiktigade, dels for byggritten (andelstal 0,6) och dels for hela tomtarean. Fastighets-
dgaren kan dock ansoka om avbetalning eller begira anstdnd med betalningen enligt ovan (se 5.2 Debitering, 3 st).

5.4 Obebyggda fastigheter

Obebyggda fastigheter debiteras ersattning for dels ny byggratt (andelstal 1) och dels tomtarea efter fastighets-
bildning och i samband med bygglovgivning.

5.5 Tillkommande fastigheter

Vid framtida avstyckningar debiteras endast ersittning for de nya byggritterna (andelstal 1 per byggratt) under
forutsittning att stamfastigheten redan har erlagt ersittningen for tomtytan. Debitering sker i samband med
bygglovgivning. Beloppet kommer att raknas upp enligt bilaga 2.

6. MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Gatukostnadsutredningen har tagits fram av Vallentuna kommun i samarbete med WSP Stadsutveckling och NAI
Svefa.

Medverkande fran Vallentuna kommun:
Asa Dahlgren, planarkitekt

Anna Dahlberg, planarkitekt

David Arvidsson, exploateringsingenjor
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Anna-Carin Mattsson, projektledare vig
Jenny Svensson, exploateringsingenjor
Anders Heidenfors Enquist, exploateringsingenjor

Medverkande fran Roslagsvatten:
Maria von Scherling, VA-ingenjor

Bjorn Olofsson, VA-ingenjor

Samhallsbyggnadsforvaltningen Vallentuna kommun

Eva Anderling Anders Heidenfors Enquist
Exploateringschef Exploateringsingenjor
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