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Bakgrund

Sambhillsbyggnadsfoérvaltningen har i samband med uppdrag om framtagande
av forslag till detaljplan for Valsittra del 2, dven tagit fram en
gatukostnadsutredning for Valsittra del 2. Gatukostnadsutredningen tas fram i
nira samordning med planférslaget och foljer dess process. Bade forslag till
detaljplan gatukostnadsutredningen utgoér samriadshandlingar.

Allmant om gatukostnader

Enligt 6 kap. 24 och 25 §§ plan- och bygglagen (2010:900), PBL, har
kommunen ritt att ta ut kostnader for att anlidgga och forbittra gator och
andra allminna platser i ett omrade med detaljplan dir kommunen ar
huvudman f6r allmin plats. Kommunfullmiktige i Osterikers kommun antog
den 20 oktober 2025 nya riktlinjer f6r uttag av gatukostnader.

I enlighet med plan- och bygglagen och kommunens riktlinjer f6r uttag av
gatukostnader ska kommunen ta fram en gatukostnadsutredning, innehéllande
en avgrinsning av det omrade som fordelningen omfattar (férdelningsomrade),
de kostnader som ska fordelas (kostnadsunderlag) och grunder f6r férdelning
av kostnaderna (fordelningsgrund).
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Fordelningsomrade
Gatukostnaderna férdelas mellan fastighetsidgarna inom fordelningsomradet

genom en omradesvis foérdelning som sammanfaller med planférslaget (6 kap.
24 § PBL), se figur 1.

Fordelningsomrade bestar av totalt 14 stycken befintliga fastigheter, som i
planférslaget foreslas kunna bilda 91 stycken nya fastigheter, se bilaga 1
planférslagets illustrationsplan som redovisar méjliga tillkommande fastigheter.
Alla fastigheter som omfattas av planférslaget ingér inte i foérdelningsomradet.
Fastigheterna Svartgarn 2:5, Svartgarn 2:16, Svartgarn 2:341, Svinninge 7:194
och Ubby 2:1 samt marksamfilligheten Ubby s:1 idr i dagsldget inte bebyggda
och erhiller ingen byggritt i planférslaget och ska dérfor inte inga i
tordelningen av gatukostnader.

Fastigheter
Svartgarn 2:14
Svartgarn 2:15
Svartgarn 2:24
Svartgarn 2:25
Svartgarn 2:26
Svartgarn 2:27
Svartgarn 2:28
Svartgarn 2:357
Svartgarn 2:384
Svartgarn 2:493
Svartgarn 2:494
Svartgarn 2:495
Svartgarn 2:496
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Figur 1Kartan visar fordelningsomradet och tabellen redovisar fastigheterna inom fordelningsomridet.



Osteraker

Kostnadsunderlag

Till grund for uttag av gatukostnader ska kommunens faktiska kostnader f6r
anlidggande och forbittring av gator och andra allmianna platser inom
tordelningsomradet liggas, i enlighet med 6 kap. 27 § PBL.

Kostnadsunderlaget omfattar kommunens kostnader f6r anliggningskostnader,
administrativa kostnader och markférvarv avseende de allminna platserna
inom planférslaget.

Anldggningskostnader

I anlaggningskostnader ingar entreprenadkostnader for iordningstillande av
anldggningar inom allmin plats. Det avser till exempel kostnader for viagar
inklusive diken, slanter, belysning, gangstigar, anliggande av torrdammar och
artskyddsatgirder.

Administrativa kostnader

I administrativa kostnader ingar kostnader for till exempel projektledning,
byggledning, besiktning, och projektering.

Kostnader for markforviry

I kostnader for markforviry ingar ersittning for inlésen av mark som ska
anvindas for allmin plats, ersittning for tomtanlidggningar, intrangsersattning
tor slintintrang och forrittningskostnader.

I bilaga 2 redovisas uppskattade kostnader for allmdnna platser inom
fordelningsomradet. De uppskattade kostnader baseras pa utredningar och
underlag som tagits fram under planarbetet (forslag till detaljplan for Valsittra
del 2).

Bilaga 2 redovisar en uppskattad gatukostnad om ca 93,5 miljoner kronor att
fordela mellan fastigheterna inom férdelningsomradet.

Ej ingdende kostnader

Kostnader som hinfor sig till utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar
ingar inte 1 gatukostnaderna.

Kostnader for vigar inom kvartersmark finansieras av respektive
fastighetsagare och ingar inte i gatukostnaderna.

Kostnader for underhall och drift av anlaggningarna inom fordelningsomradet
ingar inte 1 gatukostnaderna.
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Fordelningsgrund
Fastigheterna som ingiar i férdelningsomradet delas in 1 olika fastighetstyper,
vilka tilldelas en fordelningsgrund i form av ett andelstal.

Vid férdelning av gatukostnaderna dr det dessa andelstal som ska tillimpas.
Fordelningsgrunden utgar fran kommunens riktlinjer och redovisas 1 tabell 1.

I bilaga 3 sammanstills en férdelning av gatukostnaderna utifran uppskattade
gatukostnader och férdelningsgrunden.

Tabell 1 De andelstal som ska tillimpas vid fordelning av gatukostnader.

Fastighetstyp Andelstal

Befintlig bebyggd fastighet utan tillkommande | 0,1
byggritt

Befintlig bebyggd fastighet med tillkommande | 0,5
byggratt

Befintligt obebyggd fastighet med 1,0
tillkommande byggritt, friliggande smahus

Eller
Nybildade fastigheter, friliggande smahus

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7

Forskola 1,0/ 100 kvm BTA

Befintlig bebyggd fastighet med tillkommande byggratt, befintlig obebyged fastighet med
tillkommande byggritt/ Nybildad fastighet

Fordelningsomradet omfattar befintliga bostadsfastigheter som i planforslaget
foreslas fortitas med nytillkommande fastigheter f6r friliggande smahus och
kedjehus samt en férskola. Nytillkommande fastigheter som m&jliggors i
planforslaget dr beroende av de allmédnna platserna.

Nytillkommande fastigheter dir planférslaget medger friliggande smahus
bed6éms ha storst nytta av de allmdnna platserna och tilldela andelstal 1,0.

Nytillkommande fastigheter dir planférslaget medger kedjehus bedéms
genererar ett mindre nyttobehov per fastighet pa grund av fastighetstypens
tillitna fastighetsstorlek och tilldelas andelstal 0,7.

De befintliga fastigheter dir planforslaget medger tillkommande byggritt och
som idag har fungerande tillfartsvigar bedéms inte erhalla samma nytta av de
allmianna platserna som nytillkommande fastigheter och tilldelas andelstal 0,5.

Sammantaget bedéms att de 1 kommunens riktlinjer angivna andelstalen ar
tillimpbara for fastighetstyperna inom férdelningsomradet.
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Befintlig bebyggd fastighet ntan tillkommande byggritt

For befintliga fastigheter utan tillkommande byggritt bedoms nyttan av de
allminna platserna vara ligre dn for befintliga fastigheter med tillkommande
byggritt. Fastigheterna bedoms ha viss nytta av de allminna platserna som
tillgodose omradets samlade behov (till exempel standardh6jning, 6kad
framkomlighet samt férbiéttrad skyfallshantering). Det dr darfor skiligt att de
tilldelas andel av gatukostnaden men med ett reducerat andelstal om 0,1.

Forskola

En forskolefastighet genererar dagliga transporter av personal, barn,
vardnadshavare och servicefunktioner vilket innebir att fastigheten bade
anvinder och dr beroende av ett vilfungerande gatunit. Forskolefastigheten ér
ocksa likt 6vriga nytillkommande fastigheter som mojliggdrs i planforslaget
beroende av att allminna platser iordningstillas avseende omradets
sammanlagda behov av till exempel park och natur. Dirav ir det skaligt att
tilldela fastighetstypen andel som motsvarar samma nytta som en
nytillkommande bostadsfastighet. I kommunens riktlinjer for uttag av
gatukostnader tilldelas ett flerbostadshus 1,0 andel per 100 kvadratmeter
bruttoarea. Det ér skiligt att férskolefastigheten tilldelas motsvarande grund
for andel.
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Egendomsskyddet

Var och ens egendom ir skyddad enligt nationell och internationell ritt.
Aganderittsskyddet finns i 2 kap. 15 § regeringsformen och egendomsskyddet i
artikel 1 1 forsta tillaggsprotokollet till europakonventionen. Ett ingrepp 1
egendomsskyddet far endast ske om det har stéd 1 lag, 4r motiverat av ett
allmant intresse och ar proportionerligt.

Kommunens ritt att ta ut gatukostnadsersattning regleras i 6 kap. 24 och 25 {§
plan- och bygglagen (PBL). Enligt dessa bestimmelser fir kommunen, som
huvudman f6r gator och andra allminna plaster, besluta att fastighetsagarna
ska betala kostnader for anlaggning eller forbattring av gator och andra
allminna platser. Beslut om uttag av gatukostnader maste f6lja de formella krav
som anges i PBL. samt fordelas pa ett skaligt och rittvist sitt.

Syftet med att ta ut gatukostnadsersittning ar att finansiera anldggning och
forbittring av gator och andra allminna plaster som dr nédvindiga for att
tillgodose omradets behov. Detta ir ett allmant intresse som syftar till att
sdkerstalla en fungerande infrastruktur och tillgang till allminna platser.

Proportionalitetsprincipen innebdr att det ska rada en rimlig balans mellan det
allminna intresset av att ta ut gatukostnader och den enskildes intresse av att
skydda sin egendom. Bedomningen gors 1 tre steg:

1. Andamalsenlighet: Atgirden ska vara limpligt for att uppna det
efterstrivade malet, dvs. att finansiera nodvindiga gatuatgirder.

2. Nédvindighet: Atgirden fir inte ga utéver vad som ir nédvindigt for
att uppna malet. Exempelvis far kostnadsférdelningen inte inkludera
kostnader for dtgirder som inte ar direkt kopplade till omradets behov.

3. Proportionalitet i strikt mening: Atgirden ska medféra fordelar som
overviger nackdelarna, 1 férhallande till det mal som ska uppnas.

Sammantaget gérs bedomningen att det finns stéd 1 lag for uttag av
gatukostnader, att fordelningsomradet omfattar de fastigheter som bedéms
erhalla nytta och att omfattningen avser omradets behov samt att det ér ett
allmant intresse att anordna gator och andra allminna platser inom omradet.

Det kan inte anses oproportionerligt att fastighetsdgarna inom
fordelningsomradet far utge gatukostnadsersittning for deras andel av
kostnadsunderlaget.
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Betalningsskyldighetens aktualisering

Fastighetsigarnas skyldighet att betala gatukostnader infaller férst nér allmédn
platsmark ar fardigstallda och kan anvindas for avsett iandamal av
fastighetsagarna (6 kap. 34 § PBL). For fordelningsomradet ska den tidpunkten
utgoras av datum for godkind slutbesiktning av de allmédnna anlidggningarna. 1
enlighet med kommunens riktlinjer om uttag av gatukostnader faktureras en
fastighetsagare forst nir den tillgodogjort sig den nytta som ligger till grund for
uttaget.

Det innebir att befintliga fastigheters andel av de faktiska gatukostnaderna
kommer att faktureras efter godkind slutbesiktning. Om nytillkommande
fastigheter har registrerats i fastighetsregistret kommer dessa ocksa faktureras
efter godkind slutbesiktning.

Fastigheter som tillkommer efter godkiand slutbesiktning kommer att
faktureras nir dessa registrerats 1 fastighetsregistret. Gatukostnaden som utgor
underlag for betalningsskyldigheten ska i dessa fall riknas upp med
konsumentprisindex (KPI) fran datum f6r godkind slutbesiktning och fram till
att fastigheten registrerades.

Har mojliga tillkommande fastigheter inte bildats inom nio ér fran datum for
godkind slutbesiktning ska lagfaren dgaren av fastighet med
betalningsskyldighet faktureras sin kvarvarande andel gatukostnad.
Gatukostnaden ska i dessa fall riknas upp med KPI fran tidpunkt f6r
slutbesiktning och fram till det forflutit nio ar fran slutbesiktningen.

Det dr den lagfarna dgaren av fastigheten vid utfirdandet av fakturan som ar
betalningsskyldig gentemot kommunen. Fastighetsagarens betalningsskyldighet
vid dgarbyte regleras i 6 kap. 38 § PBL. Om en fastighetsigare har blivit
betalningsskyldig och fastigheten direfter byter dgare, dr den nya dgaren
betalningsskyldig i samma omfattning som den tidigare dgaren var, forutsatt att
gatukostnadsbeloppet inte forfallit till betalning fore tilltraidesdagen.

Medverkande tjansteman

Denna gatukostnadsutredning har tagits fram av tjinstemin pa
samhillsbyggnadsforvaltningen i Osterakers kommun.

Veronica Karlsson Anna Wistrom
Exploateringschef Exploateringsingenjor
Kajsa Blomdahl

Exploateringsingenjor

Bilagor

1. Planférslagets illustrationsplan

2. Uppskattade gatukostnader

3. Fordelning av uppskattade gatukostnader
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ILLUSTRATIONSPLAN

Till detaljplanen hr forutom denna plankarta med bestammelser:
- lllustrationsplan

- Plan- och genomférandebeskrivning

- Miliskonsekvensbeskrivning
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Uppskattade gatukostnader

Gata
Rundslingan (se sektion i figur 1 och karta i figur 3) 19700 000,00 kr
Ovriga végar (se sektion i figur 2 och karta i figur 3) 14 600 000,00 kr
Park och natur
Torrdammar, gangstigar och artskyddsatgarder 5500 000,00 kr
Anlaggningskostnader total 39800 000,00 kr
Projektering, projekt- och byggledning 11200 000,00 kr
Markinlosen, férrattningskostnader, inkl adm. 42 500 000,00 kr
Uppskattad totalsumma 93500 000,00 kr
12 =

= bR, WROSSDINE SR KORBANA GANGBANA Sk, WROSSDIKE SR %

mp 150 035 550 2,50 ops 150 25 &

gl " M ™ 1

| [

& 15

g | /Ha«adm 16/32 /iﬁjﬂ Hahml&an‘ 16432

i enligh dagvattenutredning 5 / enligt|dagvattenutredmning

= ::_7,;5 I —F =— T’/ ; :

SKYDOSLAGER / UTSKIF THING [vid behav - se G handlng)
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Figur 2 Sektion for kvartersgata inom V alsittra del 2, med total bredd pa 9,5 meter med 5,5 meter kirbana enligt
kommunens tekniska handbok.
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Figur 3 Kartbild som visar foreslagen gatustruktur i vitt och den si kallade rundslingan i turkos. De
vita gatorna och den turkosa gatan foreslds bli kommunala. Rundslingan forses med gingbana och belysning. I vister dr en
del av véigen inringad ddir en avsmalning av vigen gors.



Fordelning av uppskattade gatukostnader

BILAGA 3

Fastighet Fordelningsgrund Andel Total andel Preliminar gatukostnad Preliminar total gatukostnad
Svartgarn 2:14 Befintlig fastighet med tillkommande byggratt 0,5 550 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 5,5 1100 000,00 kr 6 050 000 kr
Svartgarn 2:15 Befintlig fastighet utan tilkommande byggratt 0,1 110 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 6,1 1100 000,00 kr 6 710 000 kr
Svartgarn 2:24 och 25  Befintlig fastighet med tillkommande byggratt 0,5 550 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 26,9 770 000,00 kr 29 590 000 kr
Svartgarn 2:26 Befintlig obebyggd fastighet 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 7,0 1100 000,00 kr 7 700 000 kr
Svartgarn 2:27 Befintlig fastighet utan tillkommande byggratt 0,1 110 000,00 kr
Nybildad fastighet 1,0 1100 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr
Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 6,7 770 000,00 kr 7 370 000 kr
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Svartgarn 2:28 Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, kedjehus 0,7 770 000,00 kr

Nybildad fastighet, Férskola 5,5 16,7 6 050 000,00 kr 18 370 000 kr
Svartgarn 2:357 Befintlig fastighet utan tillkommande byggratt 0,1 110 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 4,1 1100 000,00 kr 4 510 000 kr
Svartgarn 2:384 Befintlig fastighet med tillkommande byggratt 0,5 550 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 3,5 1100 000,00 kr 3 850 000 kr
Svartgarn 2:493 Befintlig fastighet med tillkommande byggratt 0,5 550 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 2,5 1100 000,00 kr 2750 000 kr
Svartgarn 2:494 Befintlig fastighet utan tilkommande byggratt 0,1 110 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1,1 1100 000,00 kr 1210 000 kr
Svartgarn 2:495 Befintlig fastighet utan tillkommande byggratt 0,1 0,1 110 000,00 kr 110 000 kr
Svartgarn 2:496 Befintlig fastighet med tillkommande byggratt 0,5 550 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 1100 000,00 kr

Nybildad fastighet, friliggande smahus 1,0 4,5 1100 000,00 kr 4 950 000 kr
Svartgarn 2:588 Befintlig fastighet utan tilkommande byggratt 0,1 0,1 110 000,00 kr 110 000 kr
Summa 84,8 93 280 000,00 kr 93 280 000,00 kr





