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1.1

INLEDNING

Problemet, bakgrund och avgrénsning

Gemensamhetsanlaggningar for smahusbebyggelse i
form av lekplats, parkering, entrégata/gangvag
anvands i1 olika kommuner i varierande omfattning.
I manga kommuner har man mer eller mindre klart
uttalade principer om att anvanda eller inte an-
vanda gemensamhetsanlaggningar.

De argument som framfors for och emot gemensam-
hetsanlaggningar ar oftast knutna till problem

med fordelning av kostnader. | vissa kommuner
tar man samma tomtpris oavsett om omradet skall
ha gemensamhetsanlédggning eller inte. | en del

kommuner betraktas gemensamhetsanlaggningar som
positiva, di de minskar kommunens subventione-
ring av smdhustomterna. | andra kommuner anser
man det orattvist att smahusagarna sjalva far
bekosta entrégata, lekplats m m i vissa omraden,
mendan kommunen star for dessa nyttigheter i
andra. Endast i undantagsfall har man anpassat
tomtpriset till det ansvar som smahusagarna
sjalva tar i form av ansvar for och drift av

en gemensamhetsanlaggning.

I debatten, i nya arkitekttavlingar, i pagaende
forskning och i manga andra sammang sO6ker man nu
organisatoriska former for inflytande for de
boende pa kvartersniva motsvarande 25 a 50 hus-
hall. Saval sociala som driftekonomiska skal an-
ser motivera detta. Vi tror att gemensamhetsan-
laggningar och samfallighetsforeningar enligt AL
och SFL i manga fall kan vara ett lampligt medel
for brukarinflytande i smdhusomraden.

De understkningar, som hittills utforts, utgar i
allmanhet fran faktiskt utbyggda omraden. Ofta
gors jamforelser mellan traditionella kvarter och
storkvarter, utan att korrigering gors for olika
standard vad avser teknisk kvalitet och plan-
kvalitet. Syftet med dessa undersdkningar har
ofta varit att belysa rattviseaspekter. Om man
vill utrona storkvarterets eventuella samhalls-
ekonomiska fordelar maste jamforelser goras mel-
lan t ex storkvarter och traditionella kvarter
for samma omrade och med lika standard och lika
exploatering

Vi har i denna studie begransat oss till enkla
gemensamhetsanlaggningar med &agda smahus och be-
ror inte de speciella problem som sammanhanger
med rostetal och skotsel vid blandade upplatelse-
former. Inte heller berdr vi problem med olika
typer av fritidshusbebyggelse.



1.2

Projektets syfte

Projektets syfte ar:

att redovisa en enkel beskrivning av tidigare
utredningar samt att pa basis harav dra
vissa generella slutsatser

att belysa de totala, framst samhallsekonomiska,

effekterna av att ha gemensamhetsanldggningar

jamfort med att inte ha det

att belysa skillnader i kostnadsférdelning mellan

kommun och boende samt peka pa mojligheter
till en mer rattvis kostnadsfordelning.

Metod

Rapporten grundar sig dels pa material fran
litteraturstudier, dels pa en fallstudie.
Fallstudien har lagts upp sa att tre omraden
har valts, tvd med och en utan gemensamhetsan-
laggning. De tva omradena med gemensamhetsan-
laggning har plantekniskt omarbetats till tra-
ditionella omraden med hus vid gata, medan det
traditionella pad motsvarande satt omarbetats
till omradde med gemensamhetsanlaggning



2. SAMMANFATTNING

2.1 Begransningar i material och sammanfattning

De flesta studier som gjorts om gemensamhets-
anlaggningar har gjorts av utredare som pa ett
eller annat satt varit engagerade i eller i
bildandet av gemensamhetsanlaggningar. Det har
manga ganger varit svart att avgora i vad man
partsintressen varit styrande for vilka slut-
satser som dragits och vilka problem som be-
handlats. Litteraturgenomgadngen far darfor
ses som en inventering av vilka problem som
behandlats. Endast i de fall de olika utred-
ningarna varit relativt samstammiga har vi
vagat dra egna slutsatser eller ge rekom-
mendationer.

Omradesstudien med sitt urval av tre omraden
ar sjalvfallet mycket begransad. Ocksa sjalva
studien visar hur svart det ar att fa jamfor-
barhet mellan de olika planalternativen for
varje omrade.

2.2 Litteraturgenomgang

Vi har i punktform nedan forsokt sammanfatta

de i vart tycke viktigaste slutsatserna av
litteraturstudien. Vi har forsokt spalta upp
dem 1 tre kategorier; for planférfattaren/fas-
tighetsbildaren, for anvisande myndigheter och
for vidare forskning. De tre kategorierna gri-
per in i varandra och kan inte helt sarskiljas.

2.2.1 Anvisningar for planering

- FOor att kunna fungera praktiskt och socialt
b6r samfallighetsfdrening inte omfatta av-
sevart fler hushall an 30.

- Foreningens ansvarsomrade bor begransas for
att undvika betungande administration, bl a
bér man undvika att ha med tekniska system
som fjarrvarme och va-anlaggningar.

- Man bdr ha enskild matning av vérme- och
vattenforbrukning

- Gestaltningsmédssigt bor en husgrupp med ge-
mensamhetsanlaggning kunna uppfattas som en
enhet

- Gemensamhetsanlaggning bér inte omfatta an-
laggningar som ocksd kan forvéntas utnyttjas
av andra an dem som bor 1 husgruppen. Over-
gripande gangstrak bor t ex inte inga.



2.2.2

2.2.3

- |1 manga omraden anses reservomraden for ofor-
utsedda behov vara for sma.

- Kommunen bor ansvara for kontroll av teknisk
standard och utfdrande.

Synpunkter pa praxis, anvisningar, lagstiftning

- Samfallighetsforeningar bildas ofta med en
byggherrerepresentant som interimsstyrelse
Detta ger inga mojligheter for de boende att
paverka anlaggningens utformning.

- Den information som ges de boende om fore-
ningens ansvar och skyldigheter, liksom hur
man hanterar praktiska fragor, betraktas ofta
som bristfallig. Koéparens skydd betraktas
som svagt.

- Skatteregler begransar mojligheterna for fo-
reningen att 1 stdorre utstréackning fondera
medel for framtida underhall och utbyte av
anlaggningar

- Kostnadsférdelningen mellan kommunen och boende
ar ett standigt aterkommande problem. Klarare
riktlinjer skulle sdkert l6sa en hel del av
dessa

Behov av forskning och utveckling

- Utvecklingsarbete behdvs inom alla de under
2.2.2 ovan berotrda fragorna.

- Samfallighetsforeningarnas kontaktskapande
funktion ar otillrackligt belyst. Hur paver-
kas kontaktmonstret av foreningens storlek
och ansvar, omradets utformning m m.

- Storre forédndringar i anlaggningarnas omfatt-
ning ar ovanliga. Vad beror det pa.

- Fastighetsvardet, taxeringsvardet och foérsalj-
ningsvardet, kan antas bli paverkat av gemen-
samhetsanlaggningens utformning och skick.
Detta har inte berdrts 1 de undersokningar vi
studerat



2.3

Omradesstudier

Den framsta skillnaden 1 utformning mellan
planer med och utan gemensamhetsanlaggning
ar utformningen av trafiksystem och valda
tomtstorlekar. Traditionell plan ger van-
ligtvis mindre frihet att effektivt nyttja
ett givet planomrade och mindre mojligheter
till samlande friytor.

Saval anlaggningskostnader som drift- och un-
derhallskostnader har i de aktuella exemplen
visat sig vara lagre for planalternativ med
gemensamhetsanlaggning (ca 10-15 % av mark-
arbetena inom det samfallda omradet).

Kostnadsbesparingen hanfor sig framst till
trafikytorna. Aven olika va-system kan ge
upphov till olika kostnader.

Man arbetar ofta med lag standard i omraden
med gemensamhetsanlaggningar. Det har i ett
omrade med gemensamhetsanlaggning visat sig
att kostnadsskillnaden mellan utbyggd,

lagre standard, och normalt acceptabel
standard beraknats vara ca 3 000 kr/lgh.

For rattvisa mellan omraden med och utan ge-
mensamhetsanlaggning bor tomtpris + anslut-
ningsavgift skilja sig betydligt. VAara rakne-
exempel visar motiverade skillnader pa minst
ca 20 000 kr for radhus, atriumhus och pa
minst 35 000 a 40 000 kr for villor, kedje-
hus.

Om inte kommunen &tar sig underhall inom
respektive forenings omrade eller ger drift-
bidrag har samfallighetsforeningen enligt
vara exempel arskostnader som med 900 - 2 000
kr/lgh Overstiger de boendes kostnader vid
traditionell plan. Skdtseln av parker har
harvid ocksad inom omraden med gemensamhets-
anlaggning asatts en kostnad motsvarande
kommunala kostnhader, vilket naturligtvis

kan diskuteras






LITTERATURGENOMGANG

Lagstiftning, anvisningar

Under 1970-talet har det tillkommit en modern
lagstiftning inom fastighetsriatten. Omarbetade
och tillkommande lagar sasom jordabalken, fastig-
hetsbildningslagen, anlaggningslagen, lednings-
rattslagen och lagen om forvaltning av samfallig-
heter har gett nya moéjligheter till problemlés-
ningar i1 samhallsbyggandet

Med dessa instrument kan bl a byggnader och andra
anlaggningar knytas till fastigheter oberoende av
fastighetsgranser. Genom att i ett tidigt skede
av planeringen beddéma mdjligheter och begréns-
ningar i dessa rattsinstitut kan man i manga fall
astadkomma planer med en &ndamalsenlig markanvand-
ning och goda plankvaliteter. Det &r dock viktigt
med ett ndra samarbete mellan planforfattare och
fastighetsbildare, detta inte minst i fragor vad
avser samverkan mellan fastigheter.

For att fastigheter skall kunna brukas kravs ofta
tillgang till mark och anlaggningar utanfor eget
avgransat omrade, t ex vatten, avlopp, vag m m.

I manga fall ar behovet gemensamt for flera fastig-
heter. Inom stadsplanelagt omrade tillhandahaller
kommunen vissa av de gemensamma nyttigheterna,
medan andra nyttigheter far fastighetsdgarna sjalva
klara av med hjalp av den fastighetsrattsliga lag-
stiftningen.

Anlaggningslagen, fastighetsbildningslagen, led-
ningsrattslagen m fl lagar reglerar ratten for en
fastighet att anvdnda ett visst omrade utanfor
den egna fastigheten, och enligt anlaggningslagen
kan anlédggning, som ar gemensam for flera fastig-
heter och som uppfyller andamal av stadigvarande
betydelse for dessa, inrattas som gemensamhets-
anlaggning. Gemensamhetsanlaggning inrdttas vid
forrattning vid fastighetsbildningsmyndighet

Av stor betydelse vid inrattandet av en gemen-
samhetsanlaggning ar fragan om finansiering av
utfbérande och drift. Vad avser mindre anlagg-
ningar kan finansieringen tdckas genom kontanta
bidrag fran delagarna, medan vid stérre anlagg-
ningar finansiering i stor utstrackning maste
ske genom 1an fran banker eller andra kredit-
institut. N&ar det galler dessa storre kapital-
kravande gemensamhetsanlaggningar far man forut-
satta att sarskild samfallighetsforening bildas
for forvaltning av anléggningen. Darigenom blir
lagen om formansratt (1970:979) mojlig att till-
lampa. Detta innebéar bl a att de enskilda fas-
tighetsagarnas medverkan inte behovs vid lane-
transaktioner, beroende pa att betalningsansva-
ret ligger pa samfallighetsforeningen, vilkens



tillgangar pa medel, for att infria skulder,
tryggas genom formansratt framfor inteckning
i medlems fastighet.

Vid planering av smahusbebyggelse som storkvarter
kommer de boende inom kvarteret att 6verta ansva-
ret for de gemensamma anléggningarna, t ex vagar,
parkeringsytor, lekplatser, gronytor m m. Genom
forrattning bildas med stdd av anlaggningslagen
(1973:1149) en gemensamhetsanlaggning, pa vilken
forvaltningsansvaret vilar. | lagen om forvalt-
ning av samfalligheter (1973:1150) aterfinns de
forvaltningsregler, som galler for den bildade
samfallighetsféreningen. Dessa lagar har till-
kommit for att astadkomma en vad som kallas '"sak-
rattslig anknytning'”, dvs deltagande fastigheter
ar tvingade att vara medlemmar i samfallighets-
foreningen.

De boende ansvarar alltsd for drift, underhall
och renhallning av anlaggningarna inom stor-
kvarteret i motsats till boende i1 traditionell
plan, dar kommunen ansvarar for motsvarande an-
laggningar, eftersom mark och anlaggning i detta
fall ar allman plats.

Lagbestammelser eller andra normer finns inom
nastan varje omrade, som berdr gemensamhetsan-
laggningar som t ex vatten- och avlopp, renhall-
ning, vagar, planlédggning. Vid planlaggning med
storkvarter maste en avvagning mellan kommunala
ataganden respektive privata goras, sa att en
konsekvent och rattvis fordelning erhdlls. |

en skrivelse fran Statens Planverk och Lant-
materistyrelsen 1974 till kommunerna framhodlls

att kommunerna boér ha uttalade principer for
"en konsekvent ansvarsfoérdelning av kommu-
nala respektive privata ataganden for ut-
forande och forvaltning av anlaggningar
inom stadsplaneomraden”

att fordelningsprinciperna visserligen kan fa
variera mellan olika kommuner, men att
variationerna bor ligga "inom vissa ramar"
och,

att om fordelningseffekten for vissa invanare
vid nyexploatering ej Overensstammer med
den av kommunen allmént tillédmpade ansvars-
fordelningsprincipen, sa "bor detta beaktas
exempelvis genom nagon form av kompensation'.

12



3.2

3.2.1

3.2.2

Tidigare undersdkningar

Inledning

Erfarenheterna av samfallighetsforvaltning ar
annu sa lange ganska kortvariga och handlar ofta
om de finansiella villkoren for de inblandade.

De ekonomiska undersokningarn som hittills utforts
utgar i allmanhet ifran faktiskt utbyggda omraden
och jamforelser gors mellan olika omraden med och
utan gemensamhetsanlaggningar. Syftet med dessa
undersokningar har framst varit att belysa ratt-
viseaspekter, men har ocksd behandlat andra fra-
gor som boendegemenskap, inflytande m m. Under-
sOkningarna har gjorts bade av kommuner och sam-
Ffallighetsforeningar, framst Upplands-Brogruppen
Aven Sveriges Villaagareférbund har aktivt del-
tagit i debatten.

Utoéver ovan namnda har arbete utforts i tva
examensarbeten fran KTH samt nyligen i en enkat-
undersokning av Overlantmataren i Vasternorrlands
lan. Ett antal tidskriftsartiklar har ocksa be-
handlat &amnet.

Vi har valt att i kapitlet nedan fdrsdka samman-
fatta de resultat i form av for- och nackdelar
med gemensamhetsanlaggningar som framkommit.

Vi har i ett sarskilt avsnitt behandlat den ofta
forekommande fragan om teknisk standard. | detta
kapitel har vi l1atit samfallighetsforeningarnas
subjektiva synpunkter komma till uttryck.

For- och nackdelar med gemensamhetsanlédggningar

Man kan finna ett flertal motiv till att man
planerar med s k storkvarter. Ett av de framsta
ar att man med denna planform skall kunna engagera
de boende fo6r ansvar och utformning av den egna
narmiljon. Ett annat motiv ar att kostnaderna
for de olika nyttigheterna inom kvarteret endast
belastar dem som har nytta av anlaggningen. Ett
utmérkande drag i1 dessa kvarter &r ofta en annor-
lunda trafikforing an i traditionella planer och
aven en reducering av den enskilda tomten till
forman for en storre gemensam friyta, s k kom-
munikationstomt, som innehaller olika gemensam-
ma anléggningar, t ex lekplatser och torg. |
manga fall sodker planforfattaren aven att fri-
stalla en storre yta for kvartersgard eller
dylikt, gemensam for flera husgrupper.

Bakom denna utformning av bebyggelsen ligger
tanken att ©6ka gemenskapen mellan de boende samt
att skapa en intensivare och b&ttre boendemiljo.
Gemenskapen skulle 1 sin tur ge underlag for de
boendes engagemang i detaljutformning och skdtsel

av omradet.
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Foérutom ovan ndmnda sociala och miljomdssiga
motiv sd Finns aven ekonomiska motiv, saval sam-
hallsekonomiska som privatekonomiska. Inom stor-
kvarteret &ar det fastighetsagarna sjalva, som
far sta for drift och underhall av vagar, park-
mark etc.

Med storkvarterets speciella utformningsméjlig-
heter kan funktionen f6r vissa vagar foréandras,
vilket iInnebar enklare utfdérande och lagre an-
laggningskostnad. Genom att t ex gbra avkall

p&d garage pa egna tomten och darmed korvag fram
till denna kan véagen utfoéras med enklare standard.
Aven drift och underhallskostnader kan da hallas
nere, under forutsdttning att den planerade funk-
tionen efterlevs. Vad betra&ffar andra gemensam-
ma anlaggningar, som t ex parkmark, lekplatser
och dylikt, kan driftskostnaderna hallas nere
genom att de boende bidrager med eget arbete.

Ytterligare motiv for ett infdorande av storkvarter
ar att viss jamkning mellan de olika planelementen
kan gdras under projekteringsskedet och utbyggnads-
tiden, da planutformningen ej faststallts i de-
talj av kommunen.

Nedan sammanfattas vissa fordelar och nackdelar
som berorts i den studerade litteraturen.

Fordelar
Storre frihet vid gestaltning

Kommenteras mycket litet i litteraturen. I de
fall kommentarer forekommer betraktas det som
sjalvklart att storkvartersformen ger stoérre
frihet vid gestaltning.

Gemensamhetsskapande

Gemensamhetskanslan har vid gjorda undersok-
ningar framst matts genom berakning av antalet
medlemmar 1 samfalligheten som deltagit i1 fore-
ningens moten. | vad man detta i sin tur paverkat
umgénget mellan familjerna &ar litet belyst.

Gemensamhetskanslan anses paverkas av samfallig-
hetens storlek, omfattning och utformning samt
av tiden. For att na stor gemenskap bor anlagg-
ningen omfatta cirka 30 familjer. (Fa fall ar
dokumenterade med avsevart lagre antal). Fore-
ningens ansvar bor vara mattligt, den bor i nor-
mala fall kunna klara sina uppgifter sjalv eller
med liten hjalp. Utformningen sags ocksa pa-
verka gemensamhetskanslan sa att fdreningen bor
omfatta en husgrupp som ocksa gestaltningsmis-
sigt uppfattas som en enhet. Deltagandet i
foreningens angelagenheter synes minska med ti-
den framst i1 storre fdreningar. Om detta beror
pa omflyttningar eller annat ar ej klarlagt.



Undersokningarna har aven papekat tungroddheten
i de stdrre foreningarna, dar forvaltningen &r
betungande samtidigt som viljan att medverka i
organiserat arbete avta. | de stora fdrening-
arna kan styrelsen uppfattas som en myndighet
vars funktion ar att infordra medlemsavgifter
och uppratthalla ordningen inom samfalligheten
Har finns en uppenbar risk att gemensamhets-
tanken upphdér. En for liten samfallighet ger

4 andra sidan den nackdelen att antalet fastig-
heter att foérdela kostnaderna pa for mer omfat-
tande nyttigheter och &taganden ar fa. En liten
samfallighet skapar kanske ocksa svarigheter att
uppratthalla en funktionsduglig styrelse.

I stdérre foreningar har en uppdelning i skotsel-
omraden, dar hushall i husgrupper om ca 15 hus
svarar for skotsel av parkmark, lekplats o likn.
ofta skett. Kommitéer med speciella uppgifter,
typ gymnastik, inkdpsfdorening, kvartersstuge-
drift, forekommer ocksd i de storre foreningarna

Inflytande pa miljon

Kommenteras ganska litet. Mojligheterna till
inflytande synes inte ha utnyttjats i nagon
storre utstrackning. Anlaggningarna ar ofta
fardiga nar de blivande huskdparna kommer in.
En andring i den normala administrativa gangen
ar noédvandig om man vill &ndra detta. Reserv-
omradena papekas ocksa vara for sma. De ger
smd mojligheter for egna initiativ fran fore-
ningens sida.

Billigare

I vissa utredningar forutsatts 'storkvarter™
vara totalt sett billigare. | manga utredningar
satts fokus pa fordelningsaspekten dar bl a stan
dard pa VA- och gatunat spelar en roll i diskus-
sionen. Mojligheterna for de boende att sjélva
utfora visst arbete istallet for att anlita kom-
munen eller entreprendr papekas ocksd som en
fordel

Storre flexibilitet

Den "elastiska'" storkvartersstadsplanen anger
ofta inte hur bebyggelsen ar tankt att utformas.
Fran kommunalt hall har detta ansetts som en
fordel da det medger storre frihet vid total-
entreprenadupphandling och stérre méjligheter
att anpassa bebyggelsen till aktuella bestam-
melser for statliga lan.

Nackdelar

Kostnader overfors fran kommunen till enskild

Formerna fo6r fordelning av kostnader och ansvar
mellan kommun och samfallighetsforening for att
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fylla kommunallagens likstallighetsprincip ar
otillrackligt belysta. Manga varianter fore-
kommer, i manga kommuner tar man samma tomtpris
for tomt i1 gemensamhetsanlaggning som for tomt
vid gata. Kommunallagen ger ej mojlighet att
belasta tomt vid gata for underhdll. Skall lik-
stallighetsprincipen uppnds maste darfor det ske
genom bidrag till samfallighetsforeningen.

Lagforslaget om kommunvéagar kan h&r komma att
medfdra storre mojligheter for kommunen att
tillampa likartade principer for omraden med
och utan gemensamhetsanlaggning.

Dyrare drift genom lagre standard

Gemensamhetsanldggningen har uppenbarligen ofta
fatt lagre standard pa VA- och gatunat an om kom-
munen haft hand om skdtseln. Detta leder till
dyrare drift och stdorre kostnader for fornyelse.

I stdorre utstrackning &n nu bdr 6vervagas att
kommunen tar ansvar for ledningsnat och even-
tuellt gatundt. VA-lagen ger kommunen en Viss
skyldighet att modifiera sina taxor for sam-
fallighetsforeningar. Det synes vara diskutabelt
om denna alltid fullgors.

Man har &aven papekat att kommunerna har en etable-
rad forvaltningsorganisation som ar speciellt in-
riktad pad vagar och va-ledningar. Att sadan for-
valtning laggs pa oerfarna och outrustade fore-
ningar ar saledes orationellt och kan i manga

fall leda till sémre funktion an man réaknat med
vid uppréttande av stadsplanen.

Samfallighetens anlaggningar utnyttjas av andra

Det har upplevts som orattvist att samfallighets-
foreningen far skota gemensamhetsanlaggningar som
omfattar t ex Overgripande gangstrak, lekplatser
och friomraden som ocksa utnyttjas av andra. Fo6r
kommunen kan det ocksd vara besvarande att skotseln
av sddana anlaggningar vilar pa privatpersoner.

Val av teknisk standard m m

VA-ledningar

Kommunala ataganden, vad avser vatten, och av-
loppsledningar, regleras av 1970 ars VA-lag. Fas-
tighet har ratt till anslutning, om den ar bela-
gen inom allman VA-anlaggningsverksamhetsomrade
Med denna ratt foljer aven skyldighet att erlagga
avgift till kommunen enligt taxa. FoOrdelning mel-
lan abonnenterna skall ske efter 'skalig och ratt-
vis grund” enligt den kommunala likstallighets-
principen. Fastigheten ansluts till en av kommu-
nen upprattad foérbindelsepunkt, vilkens lage be-
stams av kommunen. Punkten skall vara belé&gen

i fastighetens omedelbara nédrhet, om inte "'sér-
skilda skal" foreligger. Forbindelspunkten kan



vara gemensam for flera fastigheter. Detta
innebdr att mojlighet finns att anordna en el-
ler flera forbindelsepunkter 1 storkvarters-
grans.

Det finns anledning att ifragasatta forfarandet
med en eller flera forbindelsepunkter i stor-
kvartersgrans av framst tva orsaker. Den ena

ar att vid en jamforelse med fastigheter inom
traditionell plan drabbas storkvartersfastighe-
ten av en avsevart lédngre ledningsdragning utan-
for den enskilda tomten, den andra ar att dessa
ledningars kvalitet och utfdrande helt bestams
av exploatdren. Det sistnamnda kan innebara att
kostnader for drift och underhall kan oka avse-
vart genom att de gemensamma ledningarna givits
en alltfor lag standard.

For att undvika ovannamnda nackdelar bor kommu-
nen svara for anlaggning av samtliga stamled-
ningar for vatten och avlopp inom omradet. Even-
tuella gemensamma ledningar bér ej goéras for om-
fattande och kommunen bdr genom sina special-
organ ange en lagsta godtagbar standard for
dessa. Kommunen bor ocksa svara for erforder-
lig kontroll och besiktning.

Vad géller vattenfdrbrukningen ar fastighets-
dgaren brukare fram till det att kommunen tr&f-
far eventuellt avtal med fdreningen om att den-
na intrader som brukare. Foreningen svarar da
for fordelning och debitering av avgifter for
de olika fastigheterna. Oavsett vem som &ar
brukare bér varje fastighet vara forsedd med
anordningar for individuell md&tning. Efter
fardigstallandet kan samféalligheten eventuellt
overtaga driften av anlaggningen. En viss av-
giftsreduktion bdor dock ske, som motsvarar den
kostnadsbesparing som kommer kommunen till del
genom det administrativa arbete, som foreningen
atager sig, samt genom foreningens &tagande av
underhall och reparationer av eventuellt gemen-
samma ledningar.

Fjarrvarmeledningar

Vad som ovan sagts om VA-ledningar géaller i
stort &ven fjarrvarmeledningar inom storkvar-
ter.

Vagar och gangvagar

Som tidigare nadmnts ar en av skillnaderna mel-
lan storkvarter och traditionell plan att tra-
Ffiklo6sningarna ar olika. Genom att garage och
angoringspunkter ar samlade inom ett begransat
omrade okas trafiksakerheten inom sjalva bo-
stadsomradet och korvagsstandard ar ej noddvan-
dig fram till varje enskild fastighet. | stallet



kommer storkvarteret att innehalla ett gang-
vagssystem av relativt stor omfattning. Garage
och parkering pa enskild mark i traditionell
plan, medan den allmdnna gatumarken omfattar
bade korbana och gangbana.

Forslaget om ny lag om kommunvdgar innebar att
kommunerna ges rétt att ta ut avgifter for an-
laggning och drift av kommunvagar. Bade en-
gangsbelopp och arliga avgifter kan forekomma.
Vidare foreslas i lagforslaget att kommunfull-
maktige skall kunna besluta att trafikomraden
inom kvartersmark eller specialomraden skall
vara kommunvag. Om lagen gar igenom bor kom-
munerna hé&r kunna finna méjligheter att vid
faststallandet av taxa taga hansyn till stor-
kvarterens speciella villkor.

Om man ser till det interna gangvagssystemet
inom storkvarteret sa ar detta enbart avsett

for de boende inom kvarteret och deras besodkare.
Enligt angivna riktlinjer ar enbart kommunika-
tionsytor mellan bostadsparkering och bostéder
att betrakta som kvartersanlaggning. Tillfarten
till fastigheter med egna separata garage pa
tomten bor da i princip utgora gatumark och hal-
las av kommunen. Gangvagar inom storkvarter bor
ej vara del av huvudgangvagnatet da huvudgang-
vagar bor laggas pa allman platsmark och for-
valtas av kommunen.

Ett av motiven for storkvarter var bl a att
genom trafikdifferentiering inom kvarteret er-
halla lagre anlaggningskostnader for vagarna.

En forutsattning for detta ar att den tekniska
standarden stammer med den framtida verkliga
anvandningen av t ex géngvégar inom kvarteret.
En enklare standard tal t ex ej regelbundna
tunga transporter, typ sopbilar. En annan typ
av skada som upptrader vid fel val av standard
pa vagar eller redskap ar t ex att snordjnings-
redskapen, som anvdnds av entreprendr eller kom-
mun, ger skador pa belaggning, kantstenar, gron-
ytor, staket buskar etc.

Sophamtning, renhallning, snérdjning

I ett modernt smahusomrdde idag ar renhallning-
en oftast s3 anordnad att varje fastighet har

sin egen sopbehdllare placerad i anslutning till
sjalva fastigheten. Detta innebdr att sophamt-
ning maste ske genom rundkorning till samtliga
fastigheter. Som tidigare néamnts &ar de koérbara
gangvagarna inom ett storkvarter inte dimensione-
rande for sddana tyngre transporter. Under for-
utsattning att kommunen kan pafora samfallighets-
foreningen renhallningsavgifterna kan man anordna
sopbehallare gemensamt for flera fastigheter som
del 1 gemensamhetsanlaggning. Detta kraver att



fastighetsdgarna sjalva transporterar sinha sopor
till storsoprummet och att detta soprum inte
placeras mer an 50 m (enl kollektivavtal) fran
angodringsplats for sopbilen. Forutom en o6kad
trafiksakerhet inom omradet och mindre slitage
pd gangvagarna underlattar det gemensamma stor-
soprummet framtida separering av olika typer av
avfall for atervinning. Kommunen bdr anpassa
renhallningstaxan for sophantering enligt olika
modeller sa att fastighetsagarna kan erhalla en
lagre taxa genom att sjalva std for den interna
transporten. Reduktionen bor motsvara kommu-
nens kostnadsbesparing.

Betraffande o6vrig renhallning kan sarskiljas
tva huvudgrupper av objekt, dels gemensamma
ytor som park, lekplats o dyl, dels kdrvéagar,
parkeringsytor och gangvagar. Det forstnamnda,
park, lekplatser och gemensamma ytor innebar en
kontinuerlig skotsel under sommar-halvaret samt
var- och hoststadning. Betraffande var-och host-
stadning har foreningarna i1 allmdnhet goda modj-
ligheter att fa medlemmarna att medverka. Vad
galler den kontinuerliga skétseln av gronytor
och lekplatser ar det svarare. | flertalet av
de mindre och medelstora fodreningarna brukar
dock arbetet utforas av medlemmarna medan de
storre (6ver 70) oftast anlitar entreprendr.

Skotsel av korvagar, parkeringsytor och gang-
vagar kan delas upp i vinter- och sommarvaghall-
ning. Korvagarna avser i de flesta fall for-
bindelse mellan allmén trafikled och parkering
medan 6vriga vagar har definieras som gangvagar.
Enligt vad som sagts under '"vagar och gangvagar"
ovan bor korvagarna skodtas av kommunen medan
gangvagarna bor skotas av foreningen. Vad gal-
ler vintervaghallningen sd bor denna laggas ut
p& entreprendr, som innehar lampliga redskap,

dad snoréjning ofta innebar en omedelbar insats

i samband med snofall vilket kan vara svart

for medlemmarna att organisera.

Entreprendrens insats kan begrédnsas genom en
uppdelning av gangvagarna i huvudgangvagar och
mindre gangvagar. Huvudgangvagar avser vagar
for utryckningsfordon m m och skoéts av entre-
prendr medan de mindre gangvagarna kan snordéjas
vid tillfalle av medlemmarna sjalva. Sommarvag-
hallning vilket innebar sopning och spolning
samt mindre reparationer kan utfdras gemensamt
vid staddagarna var och host. | avvaktan pa
kommande lagstiftning bor kommunerna hjalpa
samfallighetsforeningarna i fragor angaende
vaghallning som t ex att mot ersattning utféra
denna eller formedla kontakter med privata ent-
reprendrer. Kommunerna bdr &ven anpassa sina
redskap for de vagar och gangvagar som utforts
eller kommer att utfdoras i av kommunerna fast-

stéallda planer.
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Elektriska anlaggningar

Betraffande elektriska anlaggningar kan dessa
delas upp i tre huvudgrupper, en for fastighets-
dgarens enskilda forbrukning, en for gemensam
forbrukning inom de gemensamma anlaggningarna
samt en for ytterbelysning. Vad galler den en-
skilda forbrukningen hos respektive fastighets-
dgare bor den debiteras respektive konsument
separat av energiverket. Mojlighet till avlas-
ning utan tilltrade till fastigheten bdr anord-
nas. Den gemensamma forbrukningen 1 garage,
tvattstuga o dyl bor kunna avlasas pa separata
matare for varje anlaggning. Om motorvérmare
installeras i garage skall denna konsumtion

dock inte drabba foreningen. Betraffande ytter-
belysning inom storkvarter utgdrs denna av stol-
par utefter gangvagar, garageplaner samt parke-
ringsomraden. Enligt tidigare resonemang bo6r
foreningen svara for detta. FOr att kunna teckna
ett sarskilt abonnemang bor méjlighet till sepa-
rat avladsning av ytterbelysning finnas.

Yttre underhall

Yttre underhall forutom vaghallning, som av-
handlats ovan, bestar i huvudsak av underhall
av de gemensamma anlédggningarna av typen garage,
tvattstuga m m. Att lagga det enskilda husets
yttre underhall pa gemensamhetsanlaggningens an-
svar kan valla problem vad galler kostnadsfor-
delning m m. Mojligheter till gemensamt inkdp
och utforande finns andad utan att binda ansva-
ret for yttre underhdll pa foreningen. Att
flera huségare t ex en radhusldnga gemensamt
bestdmmer att tillsammans utfdra och bekosta
ommalning av fasaderna &ar en av de sociala mo-
tiven till att forma storkvarter. Samfallig-
hetsforeningen kan har ha en funktion att for-
medla kontakter for fordelaktigare inkoép eller
kontakt med entreprendrer for arbetets utfo-
rande .

Kvartersgardar, storre gronytor m m

Till storkvartersprinciper hor att man avstar
enskild mark till forman for gemensamma ytor.
Forutom narlekplatser for baril i de lagre ald-
rarna finns behov av ytor for de &ldre barnen,
ungdomarna och vuxna. Det finns risk att plan-
forfattaren eller exploatdren genom sin stravan
till ett hdgt markutnyttjande avsatter for byg-
gande eller annat oanvandbara mindre markomra-
den 1 planens perifera delar som gemensam tomt-
mark. Detta stammer inte med den ambition som
finns 1 storkvarterstanken. Mark som oavsett
planform utgor impediment bor bibehallas som
sadant och inte klassificeras som gemensamma
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markomraden i storkvarter. Genom en fortatning
av den for byggande anvadndbara marken skall ytor
for gemensamma anlaggningar typ kvartersgard och
storre gronytor frigdras. Anlaggandet i1 detalj
bor ansta till dess att de blivande &garna har
fatt mojlighet att yttra sig om innehall och ut-
forande.

Information och dvertagande

Allmant sett har smdhuskodparen med nuvarande lag-
stiftning en svag stallning gentemot saljaren.
Nar det dessutom ingar del i gemensamhetsanlagg-
ning har den blivande smihusagaren oftast ingen
mojlighet att bevaka sina intressen vid anlagg-
ningsbeslutet eftersom anldggningsbeslutet ofta
redan &ar fattat vid tidpunkt for forsaljning.

Det ar aven otillfredsstéallande att den interim-
styrelse som forvaltar samfalligheten intill over-
tagandet ofta bestar av tjansteman fran byggher-
ren. Det ar speciellt olyckligt om slutbesikt-
ningen av anlaggningarna sker innan dvertagandet
ar genomfort da deladgarna saknar mojlighet att
patala brister och fel i de gemensamma anlagg-
ningarna. Innan eventuell komplettering av gal-
lande lagstiftning sker i syfte att starka kodpa-
rens stallning, b6r kommunen genom forrattnings-
lantmataren i mojligaste man verka for battre in-
formation till koéparen om innebdrden av gemensam-
hetsanlaggningen samt genom t ex bildandet av en
kontaktgrupp bestdende av de blivande &garna ge
dessa mojlighet till insyn. Slutbesiktning bor
ej ske forran de blivande deldgarna ingar i sam-
fallighetens styrelse.

Ovriga synpunkter pa gemensamhetsanlaggningar
Bildande av foreningar

Proceduren fram till bildandet av en férening

ocn nar denna skall bildas &ar lite studerad.

Hela detta problemkomplex bdr studeras ytter-
ligare. Det omfattar bade stadsplanens utform-
ning och ansvarsfordelningen mellan kommun, bygg-
herre och blivande koépare. Kommunen handlar nor-
malt upp byggandet av omradet av en byggherre/
exploatdér som representerar koparna vid fore-
ningens bildande. Kd&parna har harigenom mycket
smd mojligheter att paverka anlaggningens om-
fattning och utformning och har ofta dessutom
otillréacklig information om vilket ansvar de

tar pa sig som medlemmar i foreningen. Ett ofta
forekommande problem &r den varierande standar-
den pa VA-ledningarna, dar kommunen genom
exploateringsavtal skulle kunna utdva en
striktare kontroll.
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I informationen fran saljaren om gemensam-
hetsanldggningens innebdrd saknas ofta vasent-
liga upplysningar om ataganden for koéparen vad
avser personliga insatser samt kostnader som
sammanhanger med drift och underhall av an-
laggningen. Det ar uteslutande séljaren som
deltagit vid forrattningarna och i de fall
fastigheterna forsalts foretrads koparen av
saljaren genom fullmakt. Saljaren har aven

i vissa fall svarat for forvaltningen av an-
laggningarna i inledningsskedet. P& detta
satt har den blivande fastighetsagaren ingen
mojlighet att paverka kvalitet och utformning
av gemensamhetsanlaggningen.

Engagemang

Foreningens storlek, anlaggningens omfattning
och utformning samt tiden ar som ovan namnts
viktiga faktorer for engagemanget. En del fo-
reningar synes vilja minska sitt ansvar genom
att fora det till kommunen eller till de en-
skilda fastighetsdgarna. Diskussionen rdr sig
oftast om VA-ledningar och fjarrvarmeledningar.
I andra hand vill man att kommunen infor en-
skild matning av vatten, avlopp, fjarrvarme
och el.

Omfattning

Anlaggningen anses bodra ha en mattlig omfatt-
ning. De boendes inflytande bdr inte minskas
genom att anlaggningen gors fardig och alltfor
stor. Nedan visas en checklista 6ver vad som
ingar i olika anlaggningar. | den man littera-
turen givit en relativt klar anvisning om vad
som bor ingd har detta markerats med (Ja) efter
objektet. PA motsvarande satt markeras (Nej)
och bor diskuteras.

Checklista

Lekplats (Ja)

Bollplan

Piskstallning

Park (Ja)

Hackar, plank och staket (Ja)
Impediment (bdr diskuteras)
VA-ledningar (Nej)
Dagvattensystem

Elledningar (Nej)

Teleledningar (Nej)
Centralantenn (Ja)

vVagar (bor diskuteras)

Cykel- och gangvagar (Jasbor diskuteras)
Bestdksparkering (bor diskuteras)
Fasta parkeringsplatser (Ja)



Spolplats (Ja)

Garage (Ja)

Varmecentral och kulvert for fjarr-
varme (Nej/bor diskuteras)
Panncentral

Storsoprum

Containerplats

Tvattstuga

Forrad

Fritidslokal

Samlingslokal

Hobbyrum

Bastu

Gastrum

Pool

Ytterbelysning (bor diskuteras)
Reservytor (Ja)

Underhalls- och driftskostnader

Problem med underhall och drift som tas upp ar
standardfragor, matning av vatten m m, underhall
av ytor som ocksa utnyttjas av andra, snordjning
for utryckningsfordon m m. Ett speciellt out-
rett problem ar att foreningen inte kan fondera
mer &n 2 000 kronor per medlem utan att drabbas
av skatt. Mojligheterna att utnyttja kommunens
tekniker som radgivare genom kontrakt med kommu-
nen har ocksa papekats.

Speciella problem ar betungande administration
och forsakringar.

X aldre foreningar marks en oOnskan att kommunen
overtar drift av va-system och ibland vagar. En
onskan om enskild matning av el, vatten och varme
kommer ocksa till uttryck. Bakgrunden hartill
synes vara bade rattviseaspekter och att avlasta
foreningen administration.

Fragan om en forening kan skota drift och under-
hall billigare an kommunen, med dess administra-
tionskostnader, har berdrts men inte undersokts.

I manga foreningar annekteras '"6verblivna gron-
omraden" av intilliggande tomter.

Kostnadsfordelning kommun-samfallighet

Arbetsgruppen for samfallighetsforeningar i
Upplands Bro kommun har gjort en enkat till 76
kommuner med tonvikt pa storre kommuner och
Stockholm lan. 45 av dessa (59 %) har svarat.
Av enkatsvaren framgdr att det forekommer en
rik flora av taxor och avgiftssystem. Kommu-
nens ansvar for drift och underhall av sam-
fallighetens anlaggningar ar ocksa varierande.
Enk&atsvaren ger endast i undantagsfall en hel-
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tackande bild av kommunens Tilosofi bakom sitt
system. Man kan dock konstatera att nagon typ
av avgiftsreducering normalt foérekommer. Kom-
munens underhallsdtagande kan omfatta renhall-
ning, snoréjning, drift och underhall av VA-
ledningar och vagar m m.

Taxerings-/forsaljningsvarde

Fragan om taxeringsvarde och forsaljningsvarde
paverkats av om fastigheten ingatt i gemensam-
hetsanldggning har berérts men ej undersokts.

Information, iInstruktion

Informationen inom foreningen betonas ofta som
viktig. Erfarenheter fran andra foreningar
efterlyses

Gemensamhetsanlaggningar for andra
boendeformer an for agda smahus

Fragan om de speciella problem som sammanhanger
med gemensamhetsanlaggningar dar de ingaende
fastigheterna har olika upplatelseformer har
legat utanfor ramen for denna studie. Diskussio-
ner harom pagar.

De problem som sammanhanger med gemensamhetsan-
laggningar for fritidsbebyggelse och da speciellt
andelsagda hus har inte heller legat inom ramen
for denna undersoékning.



4.1

4.2

4.2.1

OMRADESSTUDIER

Inledning

Fallstudien har lagts upp s att tre omraden

har valts, tvad med och en utan gemensamhetsan-
laggning. De tva omradena med gemensamhetsan-
laggning har plantekniskt omarbetats till tradi-
tionella omraden med hus vid gata, medan det
traditionella pa motsvarande satt omarbetats
till omrdde med gemensamhetsanlaggning. Moti-
vet harfor har varit att kunna jamfora plan-
alternativ med lika forutsattningar. Typpla-
nerna har konstruerats sa att

saval teknisk kvalitet som i mojligast man
plankvalitet kan beddmas lika. Detta bety-
der dock att lagre kvalitet i ett avseende
kan uppvagas av hogre kvalitet i1 annat av-
seende

att alternativen har samma yttre forutsatt-
ningar vad galler anslutningar, arealkonsum-
tion etc

att alternativen speglar dels vad som kan
astadkommas inom ramen for traditionell plan,
dels inom storkvartersplan

att alternativen speglar nagra speciellt sar-
skiljande principer vad avser t ex trafik-
system, som kan vara gynnsammare i ena eller
andra Tfallet.

Kostnaderna for anlaggning och drift av dessa
typplaner har sedan berdknats for de olika iIn-
tressenterna samhalle - boende.

Omrades- och skissbeskrivningar

Ljustadalen
Allman beskrivning

Terréangen ar plan och syddstra delen rinner
en back genom omraddet. Omradet omges i sdder
av en starkt trafikerad vdg, 1 norr av ett
handelscentra med afféarer, skolor o dyl och i
0st och vast av bostadsomradden med smahus av
likartad karaktar som det berdrda omradet.

Omradet bestar av 37 st enskilda tomter med
smadhus varav 15 st ar kedjehus och 22 st &ar
fristdende hus.

Ovrig mark inom planomradet bestar av allman
parkmark.
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Biluppstallningsplatser och garage finns sepa-
rat pa varje enskild tomt.

Entrégatan ar asfaltbelagd och av god standard.
Inga anlagda lekplatser finns inom omradet.
Kommunen handhar skoétseln av kommunikations-
leder, belysningsstolpar, ledningar och mark

utdver de separata tomterna.

El- och VA-avgifter debiteras varje enskilt
hushall
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Ljustadalen

Basalternativ A, traditionell plan.

Overensstammer med verkligheten.
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Ljustadalen

Basalternativ B med GA. Planuppbyggnaden
identisk med basalternativ A. For att ren-
odlat studera fordelningskonsekvenser har
friomraden och gata oOverforts till gemen-
samhetsanlaggning
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Ljustadalen

Alternativ | med GA. Garagen har samlats till
en bullerskarm mot vagen. Tomterna har minskats
till forman for gemensamma samlade groénytor.
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4.2.2

Skogsduvan
Allman beskrivning

Omradet ligger i en sydsluttning och bestar
av 56 enskilda tomter med radhus. Ovrig mark
inom planomradet betecknas som en gemensam
kommunikationstomt och bestar till storsta
delen av naturmark.

Parkering finns i1 anslutning till de tre
separata entrégatorna och bestar av kall-
garage innehallande 56 bilplatser och ett
forrad samt 29 gastparkeringsplatser.

Gang- och korbanor ar asfaltbelagda och for-
sedda med belysningsstolpar med armatur.

3 st lekplatser med lekredskap finns inom om-
radet.

Gemensamhetsanlédggning finns avseende det ge-
mensamma omradet.
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Skogsduvan

Basalternativ A,
med verkligheten.

med GA.

Overensstammer
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Skogsduvan

Basalternativ B, med GA. Som A, men med
skillnaden att en stdorre samlad gronyta
forlagts till omradets mitt och att gang-
banans bredd minskats fran 4 m till 3 m.
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Skogsduvan

Alternativ 1, traditionell plan. Till sin

uppbyggnad som alt B,

men med traditionell

gata istallet for korbar gangvag. Garage

vid husen.
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4.2.3

Granlohég
Allman beskrivning

Terréngen ar plan med en kulle i nordéstra
hornet. Omedelbart soéder om omradet ligger
en stdorre kommunal lekplats.

Omradet bestar av 45 st enskilda tomter med
smdhus varav 37 st &r atriumhus och 8 st &ar
radhus. Ovrig mark inom planomradet beteck-
nas som en gemensam kommunikationstomt. Garage
finns samlade vid entrégatan i 5 st frilig-
gande garagebyggnader med vardera 9 platser.

Entrégata och vandplan ar asfalterade i sam-
band med exploateringen medan gangvagar inom
omradet varit grusade och forst under senare
ar erhallit asfaltbelaggning.

Sju lekplatser med sandlador finns inom om-
radet. Gemensamhetsanlaggning avseende ge-
mensam gard med kommunikationsleder, lek-
platser, garage, centralantenn for TV, ytter-
belysning samt gemensamma el- och VA-led-
ningar ar inrdttad i1 samband med exploate-
ringen. Samfallighetsforeningen bildades
nar omradet byggdes 1970. Foreningen hand-
har allt underhall och all skotsel av omra-
dets gemensamma anlé&ggningar med hjalp av
dels timavlonad personal dels egna insatser.
VA-avgifter debiteras fodreningen som forde-
lar kostnaderna pa medlemmarna och driver

in avgifterna. Separata matare finns for
varje hushall vad betraffar elkonsumtion i
husen och motorvarmare 1 garage.
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Granlohog

Basalternativ A med GA.
med verkligheten.

Overensstammer
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Granlohdg

Basalternativ B med GA. Standardhéjning vad
avser gangvagar genom breddoékning till 3 m
samt trafiksdkerhetsmdssigt genom ihopkopp-
ling till slingor for att undvika befintlig
plans djupa &atervandsgator utan vandplan.



Granlohog

Alternativ | traditionell plan. Planen utformad
som traditionell plan med hus vid gata samt garage
pa egen tomt. Utforandet innebar, om inga fo6rand-
ringar gors av omrdadets storlek och trafikmatning,
en reducering av antalet hus till 38 st istéallet
for 45 st. Planen har dock en hdg standard vad
galler friytor och rymlighet jamfort med befint-
ligt omrade
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Granlohdg

Alternativ 2 traditionell plan. Genom en ut-
Okning av omradet med ca 6 m i vaster samt mat-
ning fran tva gator, den befintliga samt den
sbder darom liggande gatan, kan den traditio-
nellt utformade planen inrymma 45 st hus. Denna
plan kan anses vara typexempel pa den tradi-
tionella planen med hus vid gata, garage pa
tomten och all mark utom tomtmark utlagd som
allman platsmark.
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Granlohog

Alternativ 3 med GA. Med utgangspunkt fran
alternativ 2 kan man genom trafikdifferentie-
ring med korbara gangvagar och gemensamma
garage vid entrégata, &astadkomma ett stor-
kvarter med relativt stor rymlighet och fri-
ytor for narlekplatser och andra gemensamma
anlaggningar
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Kommentarer till skisserna

D& vi skissat om omradena med gemensamhets-
anlaggning till traditionell plan har vi for-
sOkt ta fasta pa de kvaliteter som finns i
den ursprungliga planen och fdolja principerna
i denna. Under skissarbetet har vi i bada
fallen funnit att en bearbetning av de ur-
sprungliga planerna, enligt var mening, skulle
ge hogre kvaliteter. For att slippa att med-
vetet dra ner pa kvaliteterna i de traditio-
nella planalternativen har vi darfor ocksa
tagit med bearbetningar av planerna med ge-
mensamhetsanlaggningar. P& detta satt anser
vi oss ha uppnatt sa langt mojligt jamforbar
kvalitet

Planerna skiljer sig framst genom att den
traditionella planen har garage vid husen och
stoérre tomter, medan planerna med gemensamhets-
anlaggning har samlad parkering och mindre en-
skilda tomter till forman for storre samlade ge-
mensamma ytor. Vi har noterat att denna skill-
nad inte nodvandigtvis maste vara beroende av
om man har gemensamhetsanlédggning eller ej.

Man skulle 1 traditionell plan kunna géra
separata samlade garagetomter och ha kommu-
nala koérbara gangvagar och groénytorna som
parkmark. Gemenskapstanken och friheten att
nyttja gronytorna for omradets egna behov
skulle emellertid dad begransas

For att fa jamforbarhet mellan planerna med
och utan gemensamhetsanl&aggning har vi ut-
format dem med samma antal hus.

Planerna med gemensamhetsanléaggning ger, enligt
var mening, ett rymligare intryck. Den storre
friheten i planutformningen som gemensamhetsan-
laggningen ger skulle ocksa kunna utnyttjas sa
att dessa planer givits en stdrre tathet, battre
exploateringsekonomi

De fordelar vid planutformningen som vi framst
funnit med gemensamhetsanldggningen &ar att det
blir mindre asfaltytor och stérre samlade fri-
omraden. Forhallandet att de korbara gangvag-
arna lattare kan anpassas till terrangen an
traditionella gator samt de mindre enskilda
tomterna medfor ocksa battre mojligheter att
utnyttja oregelbundna planomrdden och att bygga
i kuperad terrédng. (Se Skogsduvan.)

I Ljustadalen gor vi berakningar pa tre alter-
nativ. Alternativen A och B ar fysiskt lika
men har olika ansvarsfoérdelning, A utan och B
med gemensamhetsanlaggning.



I alternativ | utnyttjar vi den stdérre fri-
heten med gemensamhetsanléaggning och samlar
garagen som en bullerskdrm mot vagen samt
samlar ett storre friomradde i omradets mitt.
Alternativen A och B ar intressanta att jam-
fora vad avser kostnadsfoérdelningen mellan
kommun och boende medan alterantiven A och

1 ocksd jamfors samhallsekonomiskt.

I Skogsduvan redovisas alternativ A mest som
en beskrivning av befintliga forhallanden.
Ekonomi jamforelsen bor goéras framst mellan
alternativen B och 1. Den starkt sluttande
terrangen har kunnat utnyttjas val da man
har gemensamhetsanlaggning, medan det har
varit svart att med samma hustyper gora en
bra traditionell plan.

X Granloh6ég har exploatdren sankt standarden

p&d ledningar och gangvagar till en minimal ni-
va. Enligt var mening oacceptabel. For att

se vad detta betyder ekonomiskt har vi darfor

i ett basalternativ B hdjt standarden till
acceptabel niva. Alternativen | och 2 ar for-
stk att gbra omskissning till traditionell plan.
I alt | har antalet hus mast reduceras, medan

i alt 2 har kvartersgransen oOverskridits. Detta
torde dock i1 verkligheten har varit mojligt.
Alternativet 3 ar en kraftig bearbetning av

den ursprungliga planen. Intressantast att
jamfora ar dels basalternativen med varandra
for att T4 en uppfattning om standardfragorna
och dels alternativen 2 och 3 som med i stort
sett likartade forutsattningar &r utan resp.
med gemensamhetsanlaggning. Forhallandet att
kvartersgransen overskrids i alternativ 2 bor
dock observeras.
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Kostnadsanalys

Berékningar

Syftet med den ekonomiska analysen ar att under-
sbka huruvida verkliga kostnadsskillnader vid
forutsatt "lika" kvalitet kan pavisas vid jam-
forelse mellan en traditionell plan och en plan
dar gator och vagar, parkering, parkmark etc
utgdr gemensamhetsanlaggningar. Jamforelsen
sker dels som en analys av de totala kostnader-
na (exkl trafikantkostnader) for produktion och
drift och underhall av de aktuella omradena
och dels genom uppdelning p& kostnadsbararna
kommun och boende.

Det ar endast eventuella kostnadsskillnader
mellan olika aktuella alternativ som ar intres-
santa att studera. Berdkningarna har darfor
koncentrerats pa sadana planelement dar skill-
nader mellan alternativen kan foérvantas uppsta.
Salunda ingar ej kostnader for sjalva huset och
storre delen av kostnaderna pa den enskilda
tomten 1 berdkningarna. Medtagna kostnader &r
i huvudsak sadana som vid traditionell plan
skulle motsvara sjalvkostnadspris for tomt +
anslutningsavgift inom planomradet. Vid val

av enhetspriser har ej hansyn tagits till tidi-
gare faktiska anlaggningskostnader eller nuva-
rande drift- och underhallskostnader for de
aktuella omradena utan samma enhetspriser har
anvants for samtliga planalternativ och omra-
den. Vi har valt berdkningsprincipen att allt
arbete antas kosta lika mycket oavsett vem som.
utfort arbetet. Salunda kostar t ex parkunder-
hallet per kvm lika mycket oavsett om kommunen,
nagon mindre entreprendr eller de boende sjalva
utfor arbetet. Diskussioner om eventuella kost-
nadsskillnader, beroende pa vem som utfor arbe-
tet, gors efter den ekonomiska analysen. Kost-
nadsskillnader mellan alternativ skall alltsa
bero pa skillnader i faktisk resursforbrukning.

Det ar framst skillnader i anlaggnings-, drifts-
och underhallskostnader for mark och markanlagg-
ningar som ar intressant att studera. Kostna-
derna har beradknats dels totalt for varje omrade
och dels som en kostnad fo6r varje lagenhet.

Vid framtagning av alternativ har stor anstrang-
ning lagts ned pad att gora alternativen jamfor-
bara ur plankvalitetssynpunkt och ur standard-
synpunkt nar det géller tekniska system. Tidi-
gare analyser mellan traditionella planer och

s k GA-planer har ej i tillrackligt hég grad
tagit hansyn till att man jamfort planer med
olika kvalitet och standard.



Eftersom planalternativen harror ifran verk-
liga omraden har vissa justeringar genomforts.
Det har gallt sénkning eller hdjning av viss
standard (ex gatubredder), men ocksa att vissa
forenklingar gjorts nar det géller anpassning
till det aktuella planomradets topografi och
yttre forutsattningar. Exempelvis har endast
principiella VA-system lagts in i de olika
planalternativen utan krav pa direktanpassning
till verklig anslutningspunkt utanfor omradet.

Val av standard pa tekniska system har gjorts
med utgangspunkt ifran funktionella krav och

ej baserats pa antaganden om exempelvis kommu-
nen eller de boende skall ansvara for skotseln.
Vidare har &ven vissa kostnader medtagits i de
traditionella planalternativen pa den enskilda
tomtmarken pa grund av att motsvarande funktion
medtagits i GA-alternativen. Det galler entré-
och garageytor samt gronytor motsvarande skill-
nader 1 tomtstorlek mellan de aktuella plan-
alternativen.

Vid berdkning av kapitalkostnader har antagits
en kalkylrantesats pd 5 % och en avskrivnings-
tid pa 30 ar.

De tre bostadsomrddena som studerats ar rela-
tivt olika ndr det galler storlek och exploa-
teringsgrad. Jamforelse skall saledes ej ske
mellan olika bostadsomraden utan framst inom
varje bostadsomrade.

Anlaggnings- och arskostnader

En sammanstallning Over anlaggnings- och ars-
kostnader visas i tabell nedan. Utforligare
berédkningar och sammanstallningar visas i
bilaga 1.

Anlaggnings- och arskostnader, sammanstallning

Omréade Alternativ Anl_kostn Arskostn
/lgh /lgh
Ljustadalen Basalt A trad plan 62 565 7 342
" Alt 1 GA 56 490 6 539
Skogsduvan Basalt B GA 41 015 4 333
! Alt 1 trad plan 46 590 4 995
Granlohég Basalt A GA 41 365 (4 213)
" Basalt B GA 44 675 (4 556)
! Alt | trad plan 46 860 5 098
! Alt 2 trad plan 43 435 4 626

Alt 3 CGA 41 580 4 227
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Saval anlaggnings- som drift- och underhalls-
kostnaderna blir generellt sett for de tre om-
radena lagre for planalternativ med gemensam-
hetsanlaggningar (ca 10-15 %) jamfort med tradi-
tionell planering. Undantag harifran ar Granlo-
hég dar det traditionella alternativet (alt 2)
inte riktigt rymts inom "kvartersgransen'.
Vinsten beror framst pa att inom GA-planer

kan man arbeta med mindre gatubredder och fa
rationaliseringsfordelar genom att garage och
parkeringsytor anordnas gemensamt.

De samhéllsekonomiska vinsterna kan komma de
boende och samhdllet till godo i form av battre
plankvalitet eller lagre arskostnad. Vid en
samhal Isekonomisk analys bor ocksa hansyn tas
till de mojligheter till eget arbete som GA-
planerna medger och som endast bor asattas en
kostnad i den man den boende sjalv uppfattar
detta som en resursuppoffring och inte som en
del av den boendes positiva fritidsaktiviteter.

Kostnader for transportarbetet o6kar sannolikt
vid GA-planer dels i1 form av orationella trans-
porter av dagligvaror till bostdderna och dels
i form av ofta mindre rationell sophamtning

och postutdelning.

Arskostnaden i basalternativen fér Granlohdgs-
omradet har satts inom parentes. Genom berak-
ningsmetoden med schabloniserad avskrivningstid
och underhallskostnad per enhet fas har inget
rattvisande utslag. Ratteligen skulle basal-
ternativ A, med sin lagre standard, fa kortare
avskrivningstid och hogre underhallskostnader.
Den asfaltering av gangvagarna som skett efter
omradets fardigstallande ar ett uttryck harfor.
Intressant att notera ar att den lagre stan-
darden motsvarar ca 8 % av det berédknade 'tomt-
priset”, eller drygt 3 000 kr/lgh.

Alternativ | for Granloh6g har farre hus &n
ovriga alternativ for omradet (38 istallet for
45 hus). Den markerat hoégre kostnaden for
detta alternativ kan ses som ett uttryck for
exploateringsgradens betydelse, men ocksa for
att en effektiv traditionell plan ibland kan
vara svar att astadkomma inom givna plan-
gréanser.

I tabellen nedan jamfors parvis de mest jamfor-
bara alternativen med rest utan gemensamhetsan-
laggning for varje omrade.
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Anlaggnings- och arskostnader. kr/lgh parvis jamforelse

Omrade/alternativ Trafik Ovrigt Summa Arskostn.

Ljustadalen
Basalt A, trad plan 20 120 42 445 62 565 7 342

Alt

1, GA 14 985 41 505 56 490 6 539

Alt A/AlT | 1,34 1,02 1,10 1,12

Skogsduvan
Alt B, GA 11 862 29 154 41 016 4 333
Alt 1 trad plan 13 320 33 270 46 590 4 995

Alt

1/A1t B 1,12 1,14 1,14 1,15

Granloh6g
Alt 2 trad plan 14 683 28 751 43 434 4 626
Alt 3, GA 12 991 28 590 41 581 4 227
Alt 2/Al1t 3 1,13 1,01 1,04 1,09

4.3.3

I tabellen har anlaggningskostnaderna for tra-
Ffikytorna redovisats separat. Av siffrorna
framgar att trafikytorna vid planer med gemen-
samhetsanlaggning svarar for en betydande del

av vinsten. | Skogsduvan har ocksd va-systemets
utformning avgdérande betydelse.

Kostnadsfordelning - anlaggningskostnader

Olika kommuner anvander skilda principer for
uttag av tomtpris och va-avgifter. Grundprin-
cipen ar att exploateringen skall vara sjalv-
bdrande, dvs uttagna avgifter skall svara mot
kommunens kostnader, I manga kommuner har ett
fast tomtpris berédknats for varje hustyp som
da galler som genomsnitt for aktuella exploa-
teringsomraden.

I dessa fall mdste en reduktion gdras for om-
raden med gemensamhetsanlaggningar for att
rattvisa med traditionell plan skall uppnas.
Denna reduktion bor omfatta atminstone kost-
nader for entrégata, korbar gangvag, huvud-
ledningar, park och lekplats. Kostnaden for
dessa nyttigheter i de fyra planexemplen med
gemensamhetsanlaggningar anges nedan

Anlaggningskostnaer for entrégata m m, kr/lgh

Ljustadalen, basalt B (villor, kedjehus) 38 700
Ljustadalen, alt 1 ( =" ) 36 015
Skogsduvan, basalt B (radhus) 22 990
Granlohég, alt 3 (atriumhus) 19 900
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I siffrorna ovan ingar inte rena gangvagar och
administrationskostnader. Principen med pris-/
avgiftsreduktion pa detta satt medfor ocksa att
hela samhallsekonomiska vinsten med gemensam-
hetsanlaggning tillfaller kommunen, da kommu-
nens kostnader for motsvarande anlaggningar i
traditionell plan skulle varit hogre.

Om man tillédmpar den omvanda principen, att
kommunen tar betalt for sina administrations-
kostnader och omradets andel i huvudledningar,
matargator, lekplatser och liknande kommer den
samhal Isekonomiska vinsten att istallet till-
falla de boende.

Kostnadsfordelning - Aarskostnader

I de berakningar som gjorts for tabell och
diagram nedan forutsidtts att de boende be-
lastas med kapitalkostnader motsvarande de be-
raknat reella anliggningskostnaderna. Vidare
forutsatts att kommunen pa traditionellt satt
svarar for underhall av allman platsmark medan
de boende svarar for samfallighetens kvarters-
mark.

Arskostnader/lgh, totalt och fordelat

Omréade/alt Totalt darav
boende kommun

Ljustadalen
Basalt A, trad plan 7 342 4 553 2 789
Basalt B, GA 7 342 7 342 0
Alt 1, GA 6 539 6 539 0
Skogsduvan
Basalt B, GA 4 333 4 333 0
Alt 1, trad plan 4 995 3 655 1 340
Granlohog
Alt 2, trad plan 4 626 3 358 1 268

Alt 3, GA 4 227 4 227 0
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Den mest renodlade jamforelsen kan goéras
mellan basalternativen i Ljustadalen. | om-
radet finansieras idag 40 %, 2 789 kr/lgh,

av bostadsomradets utraknade arskostnader

av kommunen. (0BS inga statliga eller kom-
munala subventioner till boendekostnaderna

ar medtagna.) Omradet har traditionell ut-
formning. Vid utformning av planen till GA-
plan utan andring av planen i 0Ovrigt reduce-
ras kommunens kostnader till 0 kr/lgh. Detta
ar naturligtvis fraga om en ren fordelning av
kostnaderna och ar ytterst en policyfraga for
samhallet. FOr den boende betyder ett over-
tagande av kostnaderna, 2 789 kr/lgh, unge-
far ca 8 %-ig hojning av den totala arskost-
naden eller hyran.

Aven i ovriga alternativ innebar gemensam-
hetsanldggningen att samfalligheten far over-
ta kannbara drift- och underhallskostnader,
som normalt avilar kommunen. Storleken pa
dessa oOverstiger nagot de beraknade drift-
och underhallskostnaderna for trafikytor och
va. Om kommunen oOvertog underhallet av dessa
eller gav motsvarande driftbidrag skulle de
boendes kostnader &anda nagot Overstiga dem

de skulle haft vid traditionell plan. Har
bor dock observeras att skodtsel av parkmark
beraknats som om kommunen skotte den. Ett
annat satt att na en rimlig kostnadsfordel-
ning mellan olika planformer kan vara, om
lagfdérslaget om kommunvagar antas, att mot-
svarande gatuavgifter tas ut.

CBZ/BNY






Bilaga !

KOSTNADSBERAKNINGAR

SammanstélIningar alla alternativ

Sammanfattning Ljustadalen
Skogsduvan
Granlohég

Berékning av alternativ

Ljustadalen basalt A, trad plan
" n B’ GA
! alt 1, GA
Skogsduvan basalt A, GA
n n B, GA
" alt 1, trad plan
Granlohdg basalt A, GA
1 n B, GA
" alt 1, trad plan
! alt 2, trad plan
" alt 3, GA
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LJUSTADALEN, 37 HUS, BASALTERNATIV A (TRAD PLAN)

AREALER

Kalkylomréade 50
darav

Gator och park 29
Enskilda tomter 20

Total byggnadsyta 4

ANLAGGNINGSKOSTNADER

MARK

Ramark

TRAFIK

Entrégata (B=9 m L=507 m)

inkl belysning

Géng- och cykelvag

(B=2 m L=25 m) inkl belysn

Entréytor pd tantmark
till garage (B=3 m)
till hus (B=1,5 m)

VATTEN OCH AVLOPP
Huvudledningar (L=520 m)

Serviser (L=475 m)
Park (Né&tur+5% anl.park)
Tillagg

Lekplatser

El och tele (ingar ej)
Administration 10 000/Igh
Summa

DRIFT- OCH
UNDERHALLSKOSTNADER
TRAFIK

Entrégata

Gang- och cykelvag

Entréytor pa tcmtmark
till garage
till hus

VATTEN OCH AVLOPP
Huvudledningar

Serviser

Park (natur 5% anl.park)
Tillagg

Lekplatser

El och tele (ingar ej)
Adminstration 150/Igh
Surma

420 m?

930
490
975

Enhet

m?2
m?
m2

m2

m?2

m2

m?2
m?2

m2
m2
m?2

Igh

Enhet

m?2
m?2

m2
m?2

m2
m2
m2

Igh

Kvant

50

24

420

560

50

300
465

520
475
520
890
800

Kvant

24

560
50

300
465

520
475
520
890
800

37

* av anl.kostnad

Kvant A pris

/lgh  kr
1 363 2
123 125
1 165
35 110
13 50
14 1 000
13 500
663 10
51 10
22 100
10 000

Kvant A pris
/lgh

123 8
1 8
35 8
13 8
14 0,5%
13
663 2
51 2
22 10
1 150

Total
kostn
kkr

100

570

142

520
238
245
19
80

370
2 315

Total
Kostn
kkr

36,5
0,4

10,4
3,7

2,6
1,2
49
3,8
8

55
121,0

kr/lgh

15

14

10
62

725

400

225

865
630

000
420
630
510
160

000
565

Kr/lgh

3

985
11

281
100

70
32
325
102
216

150
272

56

Kr/m2 Kapital
tant- kostnad
yta /lgh
5
28
1 310
0,5
7
1
25 1 328
12
12
1 605
4
18 651
113

Kr/lgh Kr/lgh

boende samhall
985
11
281
100
70
32
1 325
102
216
150
483 2 789



LJUSTADALEN, 37 HUS, ALTERNATIV !

AREALER
Kalkylomrade 50 420 m2
darav
Gator och park 31 800 m?
Enskilda tomter 18 600 m2
Total byggnadsyta

} Enhet
ANLAGGN INGSKOSTNADER
MARK
Ramark m2
TRAFIK
Entrégata inkl belysning
(B=6 m L=225 m) m2

Kérbar géng- och cykelvig
(inkl belysn, B=3 m L=480 m) m?

Parkerings- och garageareal

(inkl belysning) m?
Entréytor pa tcmtmark

till hus (B=1,5 m) m?2
VATTEN OCH AVLOPP

Huvudledningar

Serviser

Park (natur+5% anl.park) m?2
Lekplatser m?2
El och tele ingar ej
Administration 10 000/Igh Igh
Summa

DRIFT- OCH Enhet
UNDERHALLSKOSTNADER

TRAFIK

Entrégata m?
Kérbar géng- och cykelvag m2

Parkerings- och garageareal m?2
Entréytor pd tantmark

(till hus) m2
VATTEN OCH AVLOPP

Huvudledningar m
Serviser m
Park (natur+5% anl.park) m?
Lekplatser m?2

El och tele (ingar ej)
Administration 150/1gh Igh
Summa

(GA)

Kvant

50

27

420

350

440

320

300

600
250
000
700

37

Kvant

27

350
440
320

300

600
250
000
700

37

Kvant
/1gh

1 363

36
39

36

16

730
19

Kvant
/1gh

36
39
36

16

730
19

* av anl.

A pris
kr

115
165
110

50

1 000
500
10
100

10 000

A pris
kr

© ©© o

0,5%

10

150

kostnad
Total Kr/lgh
kostn
kkr
101 2 725
155 4 195
238 6 420
145 3 925
16 445
600 16 215
125 3 380
270 7 295
70 1 890
370 10 000
2 090 56 490
Total Kr/lgh
kostn
kkr
10,8 290
11,5 310
10,6 285
2,4 65
3,0 81
1,2 34
54 1 460
7 189
5,5 150
106 2 864

Kr/m  Kapital
tant-  kostnad

yta /lgh
5 177
8
13
975
8
1
8 1 275
;
14 597
4
20 651

Kr/lgh Kr/lgh
boende samhall

290
310
285

65

81
34
1 460
189

150
2 864



LJUSTADALEN, 37 HUS,

AREALER
Kalkylomrade

darav
Gator och mark
Enskilda tomter

Total byggnadsyta

DRIFT- OCH Enhet
UNDERHALLSKOSTNADER

TRAFIK

Entrégata m?2
Gang- och cykelvag m2
Entréytor pd tantmark

till garage m?2
till hus m2
VATTEN OCH AVLOPP

Huvudledningar

Serviser

Park (natur+5% anl._park) m2
Tillagg m2
Lekplatser m2
El och tele (ingar ej)
Administration 150/1gh Igh

Summa

Kvant

24

560
50

300
465

520
475
520
890
800

37

Kvant A pris Total

/1gh

123

663
51
22

* av an™*

kr

0,5%

10

150

kostnad

Kr/lgh Kr/lgh

kostn boende
kkr
36,5 985 985
0,4 11 11
10,4 281 281
3,7 100 100
2,6 70 70
1,2 32 32
49 1 325 1 325
3,8 102 102
8 216 216
5,5 150 150
121,0 3 272 3 272

58

BASALTERNATIV B (GA) (PLANUTFORMNING IDENTISK MED BASALT A)

Kr/lgh
samhall



SKOGSDUVAN, 56 RADHUS, ALTERNATIV 1 (TRAD PLAN) 59

AREALER

Kalkylomrade 29 780 m2 * av anl kostnad
darav

Gator och park 13 810 m?

Enskilda tomter 15 970 m2

Total byggnadsyta 5 545 m?
Enhet Kvant Kvant A pris Total- Kr/lgh Kr/m2 Kapital

ANLAGGNINGSKOSTNADER /lgh  kr kostn tant-  kostnad
kkr yta /lgh

MARK

Ramark m?2 29 780 532 2 60 1 064 7 69

TRAFIK

Gata (B=6 m L=675 m)

inkl vandplatser och belysn. m2 4 405 67 115 507 9 045 32

Géngvag (grus B=2m L=125 m) m2 250 4 50 13 225 1

Entréytor pd tcmtmark 866

till hus (B=1,5 m L=560 m) m2 840 15 50 42 750 3

till garage (B=3 m L=560 m) m2 1 680 30 110 184 3 300 12

VATTEN OCH AVLOPP

Huvudledningar m 650 12 1 000 650 11 610 41 1 162

Serviser m 700 13 500 350 6 250 22

Park (natur+5% anl.park) m? 8 290 175 10 83 1 480 5

Tillagg m2 7 400 132 10 74 1 321 5 283

Lekplatser m2 865 15 100 86 1 545 5

El och tele (ingar ej)

Administration 10 000/Igh 56 1 10 000 560 10 000 35 651

Sumna 2 609 46 590

DRIET- OCH Enhet Kvant Kvant A pris Total- Kr/lgh Kr/lgh Kr/lg_h

UNDERHALLSKOSTNADER /lgh  kr Eﬁfm boende  samhall

TRAFIK

Gata m2 4 405 67 8 35,2 629 629

Gangvag (grus) m?2 250 4 5 1,3 22 22

Entréytor pa tcmtmark

till hus m2 840 15 8 6,7 120 120

till garage m2 1 680 30 8 13,4 240 240

VATTEN OCH AVLOPP

Huvudledningar m 650 12 0,5% 3,2 58 58

Serviser m 700 13 1,8 31 31

Park (natur+5% anl.park) m2 8 290 175 2 16,6 296 296

Tillagg m?2 7 400 132 2 14,8 264 264

Lekplatser m? 865 15 10 8,6 154 154

El och tele (ingar ej)

Administration 150/Igh Igh 56 1 150 8,4 150 150

Summa 110 1 964 624 1 340



SKOGSDUVAN, 56 RADHUS,

AREALER

Kalkylomrade 29
darav

Gator och park 21
Enskilda tomter 8

Total byggnadsyta 5
ANLAGGNINGSKOSTNADER

MARK
R&mark
TRAFIK

Kérbar gangvag inkl vandpl.

och belysning (B=4 m L=715 m)
Gangvag (grus B=2 m L=145 m)

Parkerings- och garageareal

inkl belysning

Entréytor pa tcmtmark
till hus (B=1,5 m L=113 m)

VATTEN OCH AVIOPP
Huvudledningar

Serviser

Park (natur+5% anl.park)
Lekplatser

El och tele (ingar ej)
Administration 10 000/1gh
Sunma

DRIFT- OCH
UNDERHALLKOSTNADER
"TRAFIK

Kérbar gangvag

Gangvag grus

Parkerings- och garageareal

Entréytor pa tcmtmark
till hus

VATTEN OCH AVLOPP
Huvudledningar

Serviser

Park (natur+5% anl.park)
Lekplatser

El och tele (ingar ej)
Administration

Summa

780 m2

210 m2
570 m2
390 m2

Ehhet

m2

m?2

m?2

m?2

m2

m2

Enhet

m?2

m?2

m?

m?2

Igh

BASALTERNAT IV

Kvant

29 780

3 085
290

2 315

170

650
295
14 655
865

56

Kvant

3 085
290
2 315

170

650
295
14 655
865

56

* av anl.kostnad

A, (GA)

Kvant A pris

/1gh kr
532, 2
55 150
5 50
41 110
3 50
12 1 000
5 500
262 10
15 100
1 10 000
Kvant A pris

/lgh  kr
55 8
5 5
41 8
3 8
12 0,5%

5

262 2
15 10
1 150

Total
kostn
kr

60

463
14

255

650
147
147

87

560
2 391

Total
kostn
kkr

24,7
1,5
18,5

1,4

3,2
1,5
29,3
8,6

8,4
97

Kr/lgh

11

10
42

064

265
260

550

152

610
630
625
545

000
701

Kr/1gh

1

441
26
331

24

58
26
523
154

150
733

60

Kr/m?2 Kapital
tant- kostnad
yta /lgh
7 69
54 N
2
\% 860
30 /
1
76 1 926
17 J
17 1 271
10 J
65 651
Kr/lgh Kr/lgh
boende samhall
441
26
331
24
58
26
523
154
150

1 733



61
SKOGSDUVAN, 56 RADHUS, BASALTERNATIV B (GA)

AREALER
Kalkylomrade 29 780 m2 * av anl.kostnad
darav
Gator och park 21 210 m?
Enskild tomt 8 570 m2
Total byggnadsyta 5 390 m2
. Enhet Kvant Kvant A pris Total- Kr/lgh Kr/m? Kapital-
ANLAGGNINGSKOSTNADER /lgh  kr kostn tant-  kostnad
kkr yta /1gh
MARK
Ramark m? 29 780 532 2 605 1 064 7 69
TRAFIK
Korbar gang- och cykelvag
inkl vandpl och belysning
(B=3 m L=715 m) m? 2 345 42 165 387 6 900 45
Gangvag (grus B=2m L=145) m? 290 5,2. 50 14 260 2
Parkerings- och garageareal 772
(inkl belysning) m2 2 315 413 110 255 4 550 30
Entréytor pa tcmtmark
till hus (B=1,5 m L=113 m) m2 170 3 50 8 152 \V/
VATTEN OCH AVLOPP
Huvudledningar 650 12 1 000 650 11 610 761 885
Serviser 225 4 500 112 2 000 13
)
Park (natur+5% anl.park) m?2 15 280 273 10 153 2 730 181 291
Lekplatser m? 980 18 100 98 1 750 i
El och tele (ingar ej)
Administration 10 000/Igh 56 1 10 000 560 10 000 65 651
Summa 2 297 41 016
Enhet Kvant Kvant A pris Total- Kr/lgh Kr/lgh Kr/lgh
DRIFT- OCH ILgh  kr kost boend hall
UNDERHALLSKOSTNADER g kﬁi n. oende  samha
TRAFIK
Korbar gang- och cykelvag m2 2 345 42 8 18,7 335 335
Gangvag (grus) m2 290 5 5 1,5 26 26
Parkerings- och garageareal m?2 2 315 41 8 18,5 330 330
Entréytor pa tcmtmark
(till hus) m2 170 3 8 1,4 24 24
VATTEN OCH AVLOPP
Huvudledningar 650 12 0,5% 3,2 59 59
Serviser 225 4 1,1 20 20
Park (natur+5% anl.park) m? 15 280 273 2 30,6 546 546
Lekplatser m?2 980 18 10 9,8 175 175
El och tele (ingar ej)
Administration Igh 56 1 150 8,4 . 150 150
Summa 93,2 1 665 1 665



B 62
GRANLOHOG, 45 HUS, ALTERNATIV 3 (GA)

AREALER

Kalkylomrade 23 600 m? “ av anl.kostnad
darav

Gator och park 12 500 m?

Enskilda tomter 11 100 m?

Total byggnhadsyta
Enhet Kvant Kvant A pris Total Kr/lgh Kr/m Kapital

ANLAGGN INGSKOSTNADER /igh  kr kostn tant- kostnad
kkr yta /lgh

Mark

Ramark m2 23 600 524 2 47 1 050 68

TRAFIK

Entrégata (B=3 m L=395 m)

inkl belysning m2 835 19 115 96 2 134

Gang- och cykelvag

(B=3 m L=150 m) inkl belysn m2 1 180 26 165 195 4 325

Gangvag (B=2 m L=150 m) 845

inkl belysning m?2 300 7 110 33 733

Parkeringsareal inkl belysn m? 2 220 49 110 244 5 427

Entréytor pa tantmark:

till hus m2 335 7 50 17 372

VATTEN OCH AVLOPP

Huvudledningar m 455 10 i 000 455 10 110 918

Serviser m 360 8 500 180 4 000

El och tele (ingar ej)

Park (natur+5% anl.park) m2 7 135 159 10 71 1 586 ) 293

Lekplatser m2 830 18 100 83 1 844

Administration 10 000/Igh 45 1 10 450 10 000 651

Summa 1 871 41 581

DRIET- OCH Enhet Kvant Kvant A pris Total Kr/lgh Kr/lgh Krllgh

UNDERHALLSKOSTNADER /lgh  kr Eﬁitn boende samhall

TRAFIK

Entrégata m2 835 19 8 6,7 148 148

Gang- och cykelvag m2 1 180 26 8 9,4 210 210

Gangvag m? 300 7 8 2,4 53 53

Parkeringsareal m?2 2 220 49 8 17,8 395 395

Entréytor pa tantmark

till hus m? 335 7 8 2,7 60 60

VATTEN OCH AVLOPP

Huvudledningar m 455 10 0.5" 2.3 51 51

Serviser m 360 8 0,9 20 20

El och tele (ingar ej)

Park (natur+5% anl park) m2 7 135 159 2 14,0 311 311

Lekplatser m2 830 18 10 8,3 184 184

Administration 150/Igh 45 1 150 6,8 150 150

Summa 71,2 1 582 1 582



GRANLOHOG, 45 HUS., ALTERNATIV 2 (TRAD PLAN) 63

AREALER

Kalkylomrade 24 550 m? * av anl.kostnad
darav

Gator och park 8 675 m2

Enskilda tomter 15 875 m2

Total byggnadsyta

Enhet Kvant Kvant A pris Total Kr/lgh Kr/m? Kapital

ANLAGGNINGSKOSTNADER /lgh kostn tomt- kostnad
kkr yta /lgh

MARK
Ramark m2 24 550 546 2 49 1 089 4 71
TRAFIK
Entrégata (B=6 m) inkl belysn m2 3 275 73 115 377 8 369
Gang- och cykelvag
(B=2 m) inkl belysning m? 640 14 165 106 2 347 24
Parkering (inkl belysning) m2 350 8 110 38 856 2 ' 955
Entréytor pa tantmark
till garage (B=3 m) m2 1 100 24 110 121 2 689 8
till hus (B=15m) m?2 380 8 50 19 422 1 )
VATTEN OCH AVUDPP
Huvudledningar m 435 10 1 000 435 9 667 27 1 932
Serviser m 420 9 500 210 4 667 13 J
Park (natur+5% anl.park) m2 3 900 87 10 39 867 2 1
Tillagg m2 6 075 135 10 61 1 350 216
Lekplatser m2 500 11 100 50 1 111 2 J
El och tele (ingar ej)
Administration 10 000/lah Igh 45 1 10 000 450 10 000 28 651
Suntna 1 955 43 434

Enhet Kvant Kvant A pris Total Kr/lgh Kr/lgh Kr/lgh
DRIFT- OCH /lgh Kostn boende hall
UNDERHALLSKOSTNADER 9 Kior samna
TRAFIK
Entrégata m2 3 275 73 8 26,2 582 582
Géng- och cykelvag m?2 640 14 8 5,1 TT4 114
Parkering 2 350 8 8 2,8 62 62
Entréytor pa tantmark
till garage m2 1 100 24 8 8,8 195 195
till hus m2 380 8 8 3,0 68 68
VATTEN OCH AVLOPP
Huvudledningar m 475 11 0,5 2,4 53 53
Serviser m 420 9 T T 23 23
Park (natur+5% anl.park) m2 3 900 87 2 7,8 173 173
Tillagg m2 6 075 135 2 12,2 270 270
Lekplatser m2 500 T 10 5,0 TTO 111

El och tele (ingar e€j)
Administration 1,50/Igh Igh 45 1 150 6,8 150 150
Summa 81,0 1 800 533 1 268



GRANLOHOG, 38 HUS, ALTERNATIV !

AREALER

Kalkylomrade 24 550 m?

darav

Gator och park 13 250 m2

Enskilda tomter 11 300 m?

Total byggnadsyta 5 135 m2
Enhet

ANLAGGN INSKOSTNADER

MARK

Rannark m2

TRAFIK

Gata (B=6 m L=400 m)

inkl vandplats och belysning —m

Gang- och cykelvag

(B=2 m L=350 m) inkl belysn. m?

Parkeringsareal inkl belysn. m2

Entréytor p& tomtmark

till hus (B=1,5 m L=257 m) m2

Till garage (B=3,0 m L=347 m) m2

VATTEN OCH AVLOPP

Huvudledningar m

Serviser m

Park (natur+5% anl.park) m2

Tillagg in2

Lekpark m2

El och tele (ingar ej)

Administration 10 000/Igh

Sunma

DRIFT- OCH Enhet

UNDERHALLSKOSTNADER

TRAFIK

Gata m2

Gang- och cykelvag m2

Parkeringsareal m?

Entréytor pd tomtmark

till hus m?

till garage m2

VATTEN OCH AVLOPP

Huvudledningar m

Serviser m

Park (natur+5% anl.park) m?

Tillagg m2

Lekpark m2

El och tele (ingar ej)

Administration 150/1gh Igh

Summa

(TRAD PLAN)

Kvant

24 550

720

700
225

385
040

430
290

7 500

—

500
000

38

Kvant

—

720
700
225

040
385

430
290

500
500
000

38

* av anl_kostnad

Kvant A pris

/lgh

646

72

18

10
27

1

197
39
26

1

Kvant
/lgh

115

165
110

50
110

1 000
500

10
10
100

10 000

A pris

o o

Total
kostn
kkr

49

313

115
25

19
115

430
145
75

100

380
1 781

Total

kostn
kkr

21,8
5,6
1,8

Kr/lgh

10
46

292

230

040
650

505
015

315
815

974
395
630

000
860

Kr/lgh

2

573
147
47

219
101

57
19

395
79
263

150
050

Kr/m?
tant-
yta

28

10

10

38
13

© =~

33
53

64

Kapital
kostnad
/lgh

84

1 004

984

325

651

Kr/lgh Kr/lgh

boende

219
101

79

399

samhall

573
147
47

57
19
395

263

150
1 651



GRANLOHOG, 45 HUS, ALTERNATIV B (GA)

AREALER

Kalkylomrade 23 600 m2

darav

Gator och park 13 800 m?

Enskilda tomter 9 800 m?

Total byggnadsyta 5 990 m?
B Enhet

ANLAGGNINGSKOSTNADER

MARK

Ramark m2

TRAFIK

Gata (B=5 m L=115 m)

inkl vandplats och belysning m?

Korbar gang- och cykelvag

(B=3 m L=735 m) inkl beslysn m?

Parkerings- och garageareal

(inkl belysning) m?2

Entréytor p& tantmark

till hus (B=1,5 m L=133 m) m?2

VATTEN OCH AVLOPP

Huvudledningar

Serviser

Park (natur+5% anl.park) m?2

Lekplats m?2

El och tele (ingar ej)

Administration

Surrma

DRIFT- OCH Enhet

UNDERHALLSKOSTNADER

TRAFIK

Gata m2

Koérbar géng- och cykelvag m?2

Parkerings- och garageareal m?2

Entréytor p& tantmark

(till hus) m?2

VATTEN OCH AVLOPP

Huvudledningar

Serviser m

Park (natur+5% anl.park) m2

Lekplats m2

El och tele (ingér ej)

Administration 150/Igh Igh

Sunma

Kvant

23 600

835

2 260

1 525

200

600
200
8 340
830

45

Kvant

835
2 260
T 525

200

600
200
8 340
830

45

Kvant A pris
/lgh  kr

524 2

16 115

50 165

36 110

4 50

13 1 000

4 500

185 10

18 100

1 10 000

Kvant A pris

/igh

16
50
36

185
18

(o<}

0,5%*

2
10

150

* av anl.kostnad

Total
kostn
kkr

47

96

373

168

10

600
100
83
83

450
2 010

Total
kostn
kkr

6,7
18,1
12,2

1,6

3,0
1,0
16,7
8,3

6,7
74,3

Kr/lgh

13

10
44

049

135

290

730

220

335
220
853
845

000
677

Kr/lgh

1

148
402
271

36

67
22
370
184

150
650

65

Kr/m? Kapital
tant- kostnad
yta /lgh
5 68
1"
41
\ 935
18
1 >
6 ) 1 o

Kr/lgh Kr/lgh

boende

148
402
271

36

67
22
370
184

750
1 650

samhall



GRANLOHOG, 45 HuUs,
AREALER

Kalkylomrade 23
darav

Gator och park 13
Enskilda tomter 9
Total byggnadsyta 5
ANLAGGN INGSKOSTNADER

MARK

Ramark

TRAFIK

Gata (B=5 m, L=115 m)

inkl vandpl. och belysning

Kérbar gang- och cykelvag
inkl belysn.

(inkl belysning)

Entréytor pa tantmark
till hus (B=1,5 m L=133 m)

VATTEN OCH AVLOPP
Huvudledningar

Serviser

Park

Lekplats

El och tele (ingar ej)
Administration 10 000/Igh

Summa

DRIET- OCH
UNDERHALLSKOSTNADER

TRAFIK
Gata

Korbar gang- och cykelvag

Parkerings- och garageareal

Entréytor pa tantmark
(till hus)

VATTEN OCH AVLOPP
Huvudledningar

Serviser

Park (natur+5% anl.park)
Lekplats

Ei och tele (ingar ej)
Administration (150/1gh)

Summa

600 m?
800 m2
800 m2
990 m2

Enhet

m?2

m2

(B=2 m L=650 m) m2

Parkerings- och garageareal

m2

m?2

m2

m?2

Enhet

m?2
m2

ra?

m2

m2

Igh

ALTERNATIV A (GA)

Kvant

23 600

835

1 300

1 525

200

600
200
9 300
830

45

Kvant

835
1 300
1 525

200

600
200
9 300
830

45

Kvant A pris

/1gh

524

19

29

34

13

207
18

kr

115

165

110

50

1 000
500
10
100

10 000

Kvant A pris

/1gh

19
29
34

13

207
18

kr

o

O, 5%*

150

Total
kostn
kkr

47

96

214

168

10

600
100
93
83

450
1 861

Total
kostn.
-Jskr

6,7
10,4
12,2

1,6

3,0
1,0
18,6
8,3

6,7
68,5

66

* av anl_kostnad

Kr/lgh

1 049

2 135

4 765

3 730

220

13 335
2 220
2 067
1 845

10 000
41 366

Kr/lgh

148
231
271

36

67
22
413
184

150
1 522

Kr/m?
temt-
yta

Kapital
kostnad
/1gh

11 "\
24

706
18

49 651

Kr/lgh
boende

Kr/lgh

148
231
271

36

67
22
413
184

150
1522

samhall



LITTERATUR Bilaga 2

Arbetsgruppen for samfallighetsfdreningar i
Upplands-Bro kommun:

Skillnader mellan att bo i1 storkvarter och
pa tomt vid kommunal gata (79-04-05)
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