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1. INLEDNING

1.1 BAKGRUND OCH SYFTE

Kommunstyrelsen beslutade om att ge forvaltningen i uppdrag att upprétta ny detaljplan
for Langenas 1:101 m.fl., norr om Abborrtjarnsvagen i Molnlycke, Harryda kommun den
1 september 2014 (nedan kallad “Detaljplanen”). Syftet med detaljplanen ar att bebyggda
fastigheter far utokade byggratter som motsvarar en standard som &r forenlig med
heldrsbostader samt att minska paverkan pa Finnsjons ytvattentakt genom att mojliggora
for anslutning av samtliga fastigheter till det kommunala vatten- och avloppsnétet. Dértill
mojliggor planforslaget for 18 nya byggratter for smahus.

Kommunen foreslas bli huvudman for allmén plats i detaljplanen, det vill sdga gator och
naturomraden. Med huvudmannaskapet féljer att kommunen ar ansvarig for utbyggnad,
drift och underhall for allman platsmark. Kommunen far enligt 6 kap. 24 § plan-och
bygglagen (2010:900) PBL besluta att fastighetségare i ett omrade, nedan kallat
fordelningsomrade, ska betala for kostnader avseende kommunens skyldighet att anlagga
gata eller annan allmén plats. Kommunfullmaktige i Harryda kommun har den 15 oktober
2020, 8186, antagit riktlinjer avseende uttag av gatukostnader, se bilaga 1. Av riktlinjerna
framgar generella utgangspunkter géllande fordelningsomrade, kostnadsfordelning m.m.

Denna utredning &r avsedd att ligga till grund for kommunens beslut om fordelning av
gatukostnader inom férdelningsomradet.

1.2 GATUKOSTNADSPROCESSEN

Gatukostnadsutredningen utarbetas genom en process som loper parallellt med
detaljplaneprocessen.

Efter gatukostnadsutredningens granskningsskede (Granskning 1) har kommunen
uppmarksammat ytterligare justeringsbehov. Dessa justeringar bedéms sa pass omfattande
att dom inte ar mojliga att infora i gatukostnadsutredningen mellan granskningsskedet och
antagandeskedet. Av den anledningen har kommunen beslutat att genomféra en férnyad
granskning (Granskning 2) av gatukostnadsutredningen.

Notera att det endast ar gatukostnadsutredningen som gar ut pa ny granskning. Det
uppmarksammade justeringsbehovet av detaljplanen bedéms inte foranleda nagot behov
av fornyad granskningsprocess avseende detaljplanen.

1.3 VILLKOR FOR GATUKOSTNADSUTREDNINGENS GILTIGHET

Denna gatukostnadsutredning forutsatter for sin giltighet att Detaljplanen vinner laga
kraft.

Samrad

Kommunen ska ge sakéagare som berdrs av forslaget tillfalle till samrad med kommunen.
Samrad av gatukostnadsutredningen sker samtidigt som samrad om detaljplaneférslaget.
Kommunen ska redovisa resultatet av samradet i en samradsredogdrelse. Handlingarna
finns tillgangliga i receptionen i kommunhuset samt pa kommunens hemsida.
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Granskning 1

Den bearbetade gatukostnadsutredningen stélls ut for granskning samtidigt som
granskning sker avseende detaljplanen. Berdrda fastighetsagare underrattas om
granskningen. Handlingarna finns tillgangliga i receptionen i kommunhuset samt pa
kommunens hemsida. Under granskningstiden har berorda fastighetségare en ny mojlighet
att skriftligen framfora sina synpunkter pa gatukostnadsutredningen. De inkomna
synpunkterna sammanstélls efter granskningen och gatukostnadsutredningen kan komma
att justeras i mindre omfattning. Sa lange det inte kréavs andringar i storre omfattning
lamnas ett slutgiltigt forslag pa gatukostnadsutredningen till kommunfullmaktige for
antagande.

Granskning 2

Efter gatukostnadsutredningens Granskning 1 har kommunen uppmarksammat ytterligare
justeringsbehov. Dessa justeringar bedoms sa pass omfattande att dom inte &r mojliga att
infora i gatukostnadsutredningen mellan Granskning 1 och antagandeskedet. Av den
anledningen har kommunen beslutat att genomféra en fornyad granskning (Granskning 2)
av gatukostnadsutredningen.

Den bearbetade gatukostnadsutredningen stalls ut for férnyad granskning, Granskning 2.
Berorda fastighetségare underrattas om granskningen. Handlingarna finns tillgangliga i
receptionen i kommunhuset samt pa kommunens hemsida. Under granskningstiden har
berorda fastighetsagare en ny mojlighet att skriftligen framfora sina synpunkter pa
gatukostnadsutredningen. De inkomna synpunkterna sammanstalls efter granskningen och
gatukostnadsutredningen kan komma att justeras i mindre omfattning. Déarefter lamnas ett
slutgiltigt forslag till kommunfullmaktige for antagande.

Antagande
Kommunfullméktige fattar beslut om gatukostnadsutredningen som varit pa samrad och
granskning.

Overklagande

Kommunfullméktiges beslut om att anta gatukostnadsutredningen kan Gverklagas i den
ordning som foljer av 13 kap. kommunallagen (2017:725). Det &r lagligheten av beslutet
som prdvas och inte en provning av lampligheten i beslutet.

Laga kraft

Om inget 6verklagande inkommit inom tre veckor fran att beslutsprotokollet ar anslaget
pa kommunens officiella anslagstavla far kommunfullméktiges beslut om
gatukostnadsutredningen laga kraft.

Fakturerad gatukostnad

Nar kommunfullmaktiges beslut fatt laga kraft kan detaljplanen genomforas.
Betalningsskyldigheten for gatukostnaden intrader nar den anldggning som betalningen
avser kan anvandas for fastigheten pa avsett satt. Den fakturerade gatukostnaden kan den
enskilde enligt 15 kap 10 § PBL fa prévad genom att vacka talan hos mark-och
miljodomstolen, dvs ansdka om stdmning.
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2. FORANDRINGAR SEDAN GRANSKNING 1

Efter gatukostnadsutredningens Granskning 1 har kommunen uppmarksammat ytterligare
justeringsbehov. Dessa justeringar bedoms sa pass omfattande att dom inte &r mojliga att
inféra i handlingen mellan Granskning 1 och antagandeskedet. Av den anledningen har
kommunen beslutat att genomfora en fornyad granskning (Granskning 2) av
gatukostnadsutredningen.

2.1 FORANDRINGAR | KOSTNADSUNDERLAG

Efter Granskning 1 har kommunen uppmérksammat att kostnadskalkylen fér markldsen
inte inkluderat ndgon ersattning for anlaggningar och fastighetstillbendr inom omrade
utlagt som allman plats i detaljplanen. Enligt kommunens bedémning star det oklart vilken
ersattning som kan komma att utga for inlésen av befintliga anlaggningar och
fastighetstillbehor inom omrade utlagt som allman plats i detaljplanen. Bedémningen &r
dock att den, i Granskning 1, angivna kostnaden for markldsen och fastighetsbildning &r
for 1ag. Frdgan om intrangsersattning kommer att faststallas i samband med
lantmateriforrattning och eventuell ersattning betalas ut till bergrda mark- eller
anlaggningsagare.

Om de beraknade kostnaderna for inlésen av mark och anlaggningar, inom omrade utlagt
som allmén plats i detaljplanen, &r hogre &n de faktiska erséttnings- och
fastighetsbildningskostnaderna, ska de faktiska kostnaderna ligga till grund for
fastighetsagarnas betalningsskyldighet.

2.2 FORANDRINGAR | ANDELSTAL

Efter Granskning 1 har antalet andelar, som gatukostnaden ska fordelas pa, minskat. Detta
beror pa att foreslagen ny byggratt inom fastigheten Langenas 1:105 utgar, pa begaran av
fastighetsagaren. Eftersom kommunen aldrig har erhallit nagot yrkande om ny byggratt
fran fastighetsagaren valjer kommunen att tillmotesga fastighetsagarens begéaran.

2.3 KOMPLETTERING AV SAMRADSREDOGORELSEN

Kommunen har uppmarksammat att det finns obesvarade yttranden i
gatukostnadsutredningens samradsredogorelse, som skickades ut tillsammans med
Granskning 1. Samradsredogdrelsen har darfor kompletterats och skickas ut pa nytt
tillsammans med nya granskningshandlingen (Granskning 2) av gatukostnadsutredningen.

Observera att samradsredogorelsen inte hanterar inkomna yttranden fran
gatukostnadsutredningens Granskning 1. Dessa och eventuellt nya yttranden pa fornyade
granskningen (Granskning 2) av gatukostnadsutredningen kommer istéllet hanteras i
kommande granskningsredogorelse och skickas ut infor antagande av
gatukostnadsutredningen.

3. GATUKOSTNADSUTREDNING
Gatukostnadsutredningen omfattas av tre delar:

e Avgransningen av det omrade som bedéms ha nytta av anlaggningarna och som
tillsammans bildar férdelningsomradet

e Kostnadsunderlag
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e Séttet att fordela kostnaderna, fordelningsgrund

3.1 FORDELNINGSOMRADET

Fordelningsomradet framgar av bilaga 2 och innefattar omradet som omfattas av forslag
till detaljplan. De fastigheter som finns inom fordelningsomradet ska gemensamt ersétta
kommunen for kostnader for allméanna anlaggningar inom fordelningsomradet.

3.2 KOSTNADSUNDERLAG

Kostnadsunderlaget omfattar de atgarder som genomfors inom fordelningsomradets
granser. Atgarderna motsvarar de krav pa sikerhet och langsiktigt hallbara anldggningar
som stélls i ett omrade med permanent villabebyggelse.

De atgarder som foranleder kostnaderna ar:

e ombyggnation av Grandalsvagen som omfattar breddning (av del) av végen till 5 meter
samt anlaggande av tva nya vandplatser,

e ombyggnation av Hoga hallar som omfattar breddning av vagen till 5 meter samt
anldggande av en ny véandplats och

e ombyggnation av Abborrtjarnsvagen som omfattar breddning av végen till 5 meter fran
korsningen med Benarebyvagen och ca 600 meter in pa vagen. Pa denna stracka
planeras det aven for en ny gang-och cykelvag som upptar en bredd om 2,5 meter. Efter
den forsta sektionen pa Abborrtjarnsvagen 6vergar sektionen till 5 meters bredd utan
gang-och cykelvég. Tva nya vandplatser ska anlaggas pa Abborrtjarnsvéagen.

Forutom anlaggningskostnader for gator, gang-och cykelvagar, inklusive
grundlaggningsforstarkningar och dagvattenlosningar, belysning, slantanpassningar,
projektering och byggledning ingar dven kostnader for marklosen och fastighetsbildning
samt administration och ranta. | kostnaden for markldsen och fastighetshildning ingar
ersattning for mark, anlaggningar och andra fastighetstilloehér som behdver tas i ansprak
for utbyggnad av allméan platsmark, 6vriga erforderliga intrang pa grund av ombyggnation
av gator samt fastighetsbildnings- och administrationskostnader.

Kostnaderna for utbyggnad av allmén platsmark inom omradet for ny detaljplan for
fastigheten Langenas 1:101 m.fl. norr om Abborrtjarnsvagen har preliminart beraknats till
21 572 595 kronor.

Kostnader for marklosen och fastighetsbildning bedéms uppga till 11 500 000 kronor.

Totala kostnader som ska fordelas inom fordelningsomradet ar 33 072 595 kronor.

3.3 MOMS

Kommunens debitering av gatukostnader ar en form av myndighetsutdvning och omfattas
darmed inte av mervardesskatt (moms). Moms ingdr saledes inte i de angivna
kostnaderna.
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3.4 INDEX

Samtliga kostnader avser prisnivan maj 2022. Uttaget av gatukostnaderna ska dock
baseras pa den kostnadsniva som géller nar anlaggningarna ar fardigstallda. Darfor ska
den totala kostnadsnivan justeras med entreprenadindex! fram till dess de anlaggningar
som ingar i kostnadsunderlaget kan anvandas for avsett andamal. Foljande indexgrupper
och fordelningar gors:

- 50 % pa grupp 211 (jordterrasering m.m.)
- 35 % pa grupp 231 (gruséverbyggnad m.m.)
- 15 % pa grupp 241 (asfaltbelaggningar m.m.)

3.5 FORDELNINGSGRUND

Harryda kommun tillampar principen att nya byggratter far en storre andel av kostnaderna
an den befintliga bebyggelsen. Fastigheter inom planomradet som i dagslaget ar bebyggda
anses fa mindre nytta av planen och dess genomférande &n de tillkommande byggratterna
som planen medger. De obebyggda smahusfastigheterna inom planomradet som inte faller
under nagon av dessa kategorier bedoms fa samma andelstal som befintliga bebyggda
fastigheter. De obebyggda smahusfastigheterna har sedan tidigare bildats for
bostadsandamal och skulle sannolikt medges byggrétt i liknande utstrackning som Gvriga
fastigheter i omradet dven utan den nya detaljplanen.

Kostnaderna ska enligt 6 kap. 24 § PBL fordelas pa ett skaligt och rattvist sétt.
Fordelningen foreslas fordelas efter andelstal grundade pa foreslagen klassificering.
Foljande klassificering och andelstal foreslas:

o Befintlig fastighet med friliggande smahus (inklusive obebyggda smahusfastigheter)
far andelstal 0,5

e Nytillkommande friliggande byggréatt for smahus enligt forslag till detaljplan far
andelstal 2,0

Vilka andelstal som fastigheter tilldelas inom fordelningsomradet redovisas i bilaga 3. Det
ar de fastigheter som framgar av bilaga 3 som ska betala gatukostnader utifran angivet
andelstal.

Enligt detaljplaneforslaget &r totala antalet:

o Befintliga fastigheter med friliggande smahus (inklusive obebyggda smahustomter):
72 stycken

o Nytillkommande friliggande byggratt for smahus: 18 stycken

Som underlag for antalet tillkommande fastigheter for smahusbebyggelse galler det
maximala antalet tillkommande fastigheter som detaljplanen tillater.

! Indextalen faststalls av Statistiska centralbyran i samrad med Entrepenadindex och
Installatérsforetagen
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Totala antalet andelar uppgar darmed till 72 (72 befintliga smahus x 0,5 andelar) + (18
tillkommande smahus x 2,0 andelar)

Fordelningen ger féljande kostnader:

o Befintliga fastigheter med friliggande smahus (inklusive obebyggda
smahusfastigheter): 229 670 kronor

e Nytillkommande friliggande byggrétt for smahus: 918 683 kronor

3.6 BETALNINGSVILLKOR

Gatukostnader ska erlaggas pa kommunens anfordran. Betalningsskyldig ar den som ar
agare till fastighet inom fordelningsomradet vid den tidpunkt dd kommunens fordran
forfaller till betalning. Faktura kommer att skickas ut nar anldggningarna kan anvéndas for
avsett andamal. Notera att detta galler dven gatukostnad for nytillkommande byggratter
aven om dessa inte ar avstyckade eller bebyggda.

Om ersattningsbeloppet ar betungande med hansyn till fastighetens ekonomiska barkraft
eller andra omstandigheter, far fastighetsagare enligt bestammelser i PBL och Harryda
kommuns "Riktlinjer for beviljande av avbetalning av gatukostnadsersattning”, se bilaga
4, betala ersattningen genom avbetalning om godtagbar sakerhet stalls. Pa obetalt belopp
ska utga skalig ranta.

Bebyggda fastigheter som i gatukostnadsutredningen ska betala gatukostnadsersattning for
den bebyggda delen och for en ny byggratt kan kommunen efter skriftlig begaran medge
uppskov med betalningen for den nya byggrétten, se vidare i bilaga 1.

4. BILAGOR

Bilaga 1: Riktlinjer avseende uttag av gatukostnader

Bilaga 2: Férdelningsomradet

Bilaga 3: Andelstal for fastigheter inom férdelningsomradet

Bilaga 4: Riktlinjer for beviljande av avbetalning av gatukostnadsersattning

HARRYDA KOMMUN

SEKTORN FOR SAMHALLSBYGGNAD
Mark- och exploateringsverksamheten

Marcus Bengtsson
Mark- och exploateringsingenjor

Molnlycke, 2022-11-29
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