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TILL LASAREN

Denna rapport vill visa exempel pd hur man i olika forberedande
skeden av en bebyggelseplanering kan ta fram information om de
effekter som ar av betydelse for en bebyggelses kostnader och
kvalitet. Exemplen ar avsedda att anvandas i utbildningssyfte
och ar skrivna till fortroendemén och tjansteméan som medverkar
i den kommunala fysiska och ekonomiska planeringen.

For att gora denna information koncentrerad har exemplen valts
frAn olika planeringssituationer for en enda kommun och betraff-
ande illustrationer begransats till frAgor som beror nyexploa-
tering av bostadsbebyggelse. Exemplen bestar inte av full-
standiga utredningshandlingar utan vi har valt att gbéra utdrag
av delar som ger insikt i metodik, resultat och presentations-
satt. Rapporten &ar upplagd med exempelutdrag pd hogersidor

och med kommentarer till exemplen pd motstdende vanstersidor.

Underlaget till exemplen utgodr praktikfall ur produktionen
frAn Gruppen for planekonomiska utredningar vid Allmanna
Ingenjorsbyran AB i Stockholm. Projektledare har varit
C-0 Berglund och Bo Halvarsson, som sekreterare har med-
verkat Elisabeth Plass och Per Linder.
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1 PLANFORBEREDANDE EKONOMISKA UTREDNINGAR

En stor del av kommunens kostnader utgdrs eller &r beroende
av investeringar i anldggningar och byggnader. Planeringen
av dessa element sker successivt under en léngre tid, men
beslut som medfér effekter fér slutlig kostnad och kvali-
tet fattas redan i ett tidigt skede.

For att kunna styra kostnaderna for en bebyggelse maste man
tidigt bli medveten om vilka kostnads- och kvalitetsmassiga
effekter olika satt att handla medfér. Kostnaderna lases
successivt i samband med val av tétortens utby?gnadsrlktnlng
val av utbyggnadsomrade, utformning av bebyggelseomradet osv
| regel &r mer & hdlften av totala produktionskostnaden be-
stamd innan detaljplanen faststélls.

Planering for en bebyggelse ar en komplicerad process, dar
planen successivt véxer fram genom samverkan mellan olika
parter i processen. Vi har har forsokt att schematisera
planeringsgangen och darvid delat in den i tre skeden, fréan
det att en lamplig plats for_bebyggelse stks fram tili det
att detaljplanen for ett omrdde ar faststalld.

Skede 1: Lokalisering av_ett bebyggelseomréade
- nybyggnad pa jungfrulig mark
- sanering
- fortatning

Skede 2: oversiktlig utformning av ett bebyggelseomrade

Skede 3: Detaljerad utformning av ett bebyggelseomrade

| alla dessa skeden tas stallning och fattas beslut om hur
planeringen skall fortlépa. De planfdrberedande ekonomiska
utredningarna - med detaljeringsgrad och utformning anpassad
till behovet i det aktuella planeringsskedet - behovs darvid
som faktaunderlag for beslutsfattarna.



Idealbilden kan vara en planering som loper successivt genom
skedena med erforderliga, rationella beslutssteg. Verklig-
heten blir i allmanhet nagot annorlunda med beroenden av
tidigare forutsattningar, forandrade mélséttningar samtidigt
som tiden for detaljplanens utformning &r begrdnsad. Det &r
darvid an viktigare att inte forsumma att klara ut de ekono-
miska forutsattningar som ar av betydelse for bebyggelsen.
Samtidigt som de narmast aktuella omrédena utformas (skede 2
och 3) behéver ett arbete ske med att valja ut vilket omréade
som sedan skall komma pa tur .(skede 1). Hur de planforberedande
utredningarna successivt ingar i dessa skeden kan illustreras
med foljande schema. Exemplen i rapporten har ocksd stallts
upp skedesvis efter detta schema.

SKEDE |

ttlwdalnyaA eaeAmarlsthhé)np
oc ampmdsi

%e(faé?f;‘;'fn/-- all~ IOomspad/as

slauvnidd y&upbocUbwngCK,
fen i

SKEDE 2 SKEDE 3

(dowdh/ripaE UtdedrdncpttA  ~ dttednmpoyt \  TaMztala&t
e. saentamd ~ e samubamd \ a b&Twemct ~ mr~

/ned, piofwen-j med chlsHttp) med cEIafesadIJ detail- -
stca/dnlrup- udfnenmt/zy-- I cdfaWAilny-- pt/m.

For att illustrera hur utredningarna kan utnyttjas i planerings-
processen visas pd nasta uppslag en bildserie som redovisar

ett satt att planera - planeringsfallen &r ju sjalvfallet aldrig
exakt lika. Bildserien behandlar hur de planférberedande ut-
redningarna kan anvéndas vid en kommuns utbyggnad.



EXEMPEL PA PLANFORBEREDANDE UTREDNINGAR | EN KOMMUNS OLIKA

PLANERINGSSKEDEN

De kommunala fértroendemannen har
att ta stallning till kommunens
utbyggnad. Mal och program formu-
leras, dar onskemal stalls mot
tillgdngliga resurser. Flera tank-
bara utbyggnadsomraden diskuteras
fram. Beslut om att utvardera och
jamfora dem fattas.

Omradenas forutsattningar for att
bebyggas sammanstélls och jamfors.
Beslutsfattarna har darmed fatt
faktaunderlag for sitt val av
utbyggnadsomrade. Fortroendemannen
beslutar i detta fall att omrade A
blir lampligast att bebygga. De
andra omradena kan bli aktuella
att bebygga lédngre fram i tiden.

V

De alternativa omradenas forutsatt-
ningar for bebyggelse utreds. Vad
som man da boér ta fram ar

- hur markomradet lampar sig for
bebyggelse

- sarkostnader till foljd av att
det ar just ifragavarande omrade
som planeras att bebyggas

- kostnadssprang (troskeleffekter)
for faktorer av betydelse som
skolor, vagar, va m m

- villkor for de som kommer att bo
i omradet, dvs kvalitetsaspekter.

r? ~\

YTOR 1AmPUQA
POR BEBYGGELSEJ

Mal och program for utbyggnadsom-
radets funktion och standard formu-
leras. Eftersom omradets bebyggelse-
forutsattningar redan har studerats
Oversiktligt i skede 2, behover
forutsattningar och avgrénsningar
endast kompletteras och preciseras.



Alternativa skissforslag till oGver-
siktlig omrddesplan utarbetas. |
det har fallet framtages tva huvud-
alternativ, vars konsekvenser ut-
varderas. Konsekvenserna av alt A:l
och alt A:2 jamférs och foreldggs
beslutsfattarna som anser alt A:2

vara den mest lampliga utformningen.

| detta skede vill man undersoka om
kostnadsnivan fér omradet och den
Blanerade utformningen dr accepta-
el. For att kunna kontrollera det
kan man skissa pa detaljlGsningar
for ett delomrade som da ska vara
representativt for hela utbyggnads-
omradet. Tomt- och grundberedni ngs-
kostnader, kostnader for VA, kost-
nader for tomter, storlek pa
kommunala forskott och l&mplig
tidpunkt for utbyggnad av de olika
etapperna kan pa detta satt upp-
skattas.

Omrédesplanen utvecklas vidare och
gors successivt mer detaljerad.

| detta skede provas flera olika
utformningsalternativ vars ekono-
miska konsekvenser analyseras.

| det fortsatta planarbetet utarbe-
tas detaljplaner for utbyggnads-
etapperna. | samband med den slut-
liga utformningen av bebyggelse-
omradet utfors tekniska utredningar
och ekonomiska kalkyler for att
kontrollera de kostnader som tidi-
gare uppskattats. Man har i detta
skede ett mera utforligt underlags-
material for berdkningarna - detalj-
planer som galler "ratt” omrade
liksom ¢versiktliga projekterings-
handlingar.



2. EXEMPEL PA PLANFORBEREDANDE EKONOMISKA UTREDNINGAR
VID LOKALISERING AV ETT BEBYGGELSEOMRADE

SKEDE 1

L/6tedcun®aA  \ Utiedfitfiy- cvs- \

x sasnbcmd \  crmAcicéfis . \ crcA )
nwd fnoyram- > OffuEsaE?ncr2yaslj Cur ‘amstaciyis
beSyVYfd'sz J  /ffrucfac,
- / y&t- faty

SKEDE 2 SKEDE 3
r \ r A\ "

For att tillgodose en kommuns utbyggnadsbehov géaller det
att i god tid valja lampliga utbyggnadsomraden.

Planforberedande ekonomiska utredningar i detta sammanhang
kan galla:

- mal- och programfragor, vilket visas med Exempel 1,

- olika omradens forutsattningar for bebyggelse och jam-
forelser mellan omraden, vilket visas med Exempel 2-9.



Utredningsomraden som behandlas i exemplen

OMRADE 1

QO OMRADE 2

OMRADE 3

TECKENFORKLARING'-

10



2.1 Utredningar i samband med programskrivning

Med program menas har en sammanstallning och konkretisering
av de mal som kommunala fortroendemin staller upp. Malformu-
leringarnas konsekvenser maste analyseras och avvdgas mot
fysiska, ekonomiska och administrativa resurser. Efter det
kan programmet sammanstéllas.

Ett program kan i detta skede bl a behandla:

- olika befolkningsutveckling och planberedskap
- tatortsstruktur - vilka orter man vill satsa pa

- bibehdllande av jordbruk och skogsbruk, bevarande av
naturmarksomraden

- bevarande eller fornyelse av befintliga bebyggelseomraden

- kommunal service - avstand till skolor, kollektiv trafik-
forsérjning o d

- mojligheter till framtida valfrihet.

For redogorelse av malens konsekvenser kan bl a anvéndas
forenklade alternativbeskrivningar. Kostnaderna uppskattas
genom utnyttjande av erfarenhetsvarden.

Exempel 1 visav en forsta malformulering betraffande kollek-
tivtrafikens standard i nya omrdden vilken stalls upp av
politikerna. FOr att verklighetsforankra detta stéallnings-
tagande kan olika ténkbara alternativ till, i detta fall buss-
forsorjning, framtas. Konsekvenserna av de skisserade alterna-
tiven redovisas - kostnader, for- och nackdelar osv - och jam-
fors med vilka resurser som finns tillgangliga - hur mycket
kan kommunen satsa pa kollektivtrafik, bildkandefrekvensen,
méjligheter att finna forare, busstallar osv. 1 detta fall
framkom att alternativ 2 inte medforde nagra speciella fordelar
men daremot okade kostnader. Det visade sig darfor lampligt
att tillgodose trafiken med vanliga stadsbusslinjer. Denna
okade kunskap innebar att man battre kan formulera och preci-
sera malen.



EXEMPEL 1| - UTVARDERING AV KONSEKVENSER FOR
MALFORMULERING AV KOLLEKTIVTRAFIK

Forstajnalformulering: "Goda kollektivtrafikforbindelser mellan
bostad och stadens centrum"

Alternativa forslag till busslinjenat och trafikeringsinsatser
skisseras.

Alt 1 Parallella direktlinjer

Alt 2 Lokallinjer med omstigning till direktlinjer

De arliga kostnaderna utvarderas for olika lampliga omraden.

1-1 JAMFORELSE MELLAN ARLIGA KOSTNADER
FOR ALTERNATIVA KOLLEKTIVTRAFIK —

KOSTNADS- SYSTEM TECKENFORKLARING'-
INDEX ALT.1 ALT. 2

200 |\/| OMRADE 1
m OMRADE 2
150 --
I\/I OMRADE 3
100
For- oeh nackdelar:

Alt 1 Ingen omstigning vid resa till city
Mojlighet att med ordinarie linjer nd mal mellan ytter-
omraden och city
Daliga kollektiva forbindelser mellan ytteromradens
olika delar

Alt 2 Lokala centra nas latt fran respektive ytteromraden
Relativt goda forbindelser mellan omradens olika delar
Omstigning vid resa till city
Sarskild busslinje for att na mal mellan ytteromraden
och city

Bearbetad malformulering: "Kollektivtrafiken bor planeras sa att
man i hogtrafik far en langsta tid for resa fran bostad till mal
i city pa 20 minuter for de narmast belagna omrddena och 45 minu-
ters fran de langst bort belagna omrddena (inkl spilltid).
Kollektivtrafikens strackning bor vara saddan att gangavstand
bostad-hallplats ej 6verstiger 500 meter."



2.2 Utredning av omradens forutsattningar for bebyggelse

Vad som kan inverka pd ett omrades forutsattningar for be-
byggelse ar t ex

- vilka ytor inom omradet som &r mojliga och lampliga att
bebygga,

- vilken bebyggelseomfattning som kan vara lamplig med hénsyn
till forutsattningar av betydelse for olika servicesektorer
t ex skolor, handel, social och kulturell service, vagfor-
bindelse, kollektivtrafik, vatten- och avloppsforsérjning,

- vid vilken tidpunkt och i vilken takt det med hénsyn till
omradets forutsattningar kan vara lampligt att genomfora
bebyggelsen,

- andra matt pd effekter och uppoffringar - funktionella,
sociala och kvalitetsméssiga som t ex tillganglighet och
energiforbrukning.

Hér ges nagra exempel pd hur olika slag av bebyggelseforut-
séttningar kan redovisas och pa hur utredningsresultaten
kan sammanvagas.

Exempel 2 visar avgransning och vérdering av byggbara ytor.
Exempel 3 visar forutsdttningarna for en servicesektor.
Exempel 4 visar omradets tillganglighet.

Exempel 5 visar en utvérdering av ekonomiska befolknings-

storl ekar.

Exempel 2 visar en avgransning och vardering av byggbara ytor
som sker med hansyn till omradets fysiska forutsattningar -
topografi, geologi, vegetation, klimat, omraden med vistelse-
varden och restriktioner, t ex kulturminnen, Jordbruksmark
och bullerzoner.

Figur 2:1 visar en vegetationsinventering och figur 2:2
visar en restriktionsinventering.
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EXEMPEL 2 - AVGRANSNING OCH VARDERIHG AV
BYGGBARA VTOR

2:1 VEGETATIONSINVENTERING

TECKENFORKLARING:

Tomtmark

Xker- , betes- och
slattermarie
Artgranskog

Kalhygge
[ofij Myr-och sumpskog

) | BIS.barsgransk.og

2:2 RESTRIKTIONSINVEMTERING

TECKENFORKLARING.

Skyddszon mot soptipp

Bullerzon mot vag

Omrédde med starka
rekreationsintressen

Sumpmark.



L§ID2]128_bebyggel seytor

Med ledning av inventeringar och program utvarderas omradets
fysiska forutsattningar och urskiljs de delar av utrednings-
omradet som i forsta hand ar gynnsamma att bebygga.

Dessa delar graderas i sin tur

- dels med hdnsyn till dess kvaliteter sisom sydsluttning,
utblickar, intressant topografi och vegetation som kan
tlllgodogoras vid omradets utformning,

- dels med hansyn till ytornas markby%gnadskostnader pd grund
av topografi, geologi, hinder, ramar]

Denna gradering kan goras med index som sedan medger jam-
forelse med andra alternativa bebyggelseomraden.

Mojlig bebyggelseomfattning kan symboliskt illustreras med
forutsattning av bostadsgrupper enligt den struktur och
tathet som kan_anges i programforutsattningarna. Alterna-
tiva exploateringsgrader kan ocksd ansattas.

En sddan illustration kan visa hur mycket bebyggelse som kan
rymmas inom de delar av utrednmgsomradet som ar mest lampade
Or bostader. Man far har ocksd reda i vilken omfattning
bebyggelsen ligger inom ytor med sars |Ida kvaliteter och
vilka “nivaer markbyggnadskostnaderna kommer att hamna pa.

forts. Exempel 2. 1 figur 2:3 visas en avgransning av tank-
bar bebyggelseyta. Ytan har indelats i tva klasser med hinsyn
till skillnader i markbyggnadskostnader.

Figur 2:4 visar ett satt att redovisa hur manga personer som
ryms inom avgransade omraden med utgadngspunkt fran uppstallda
programkrav om struktur, tathet, lagenhetsstorlekar etc.
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FORTSATTNING EXEMPEL 2

2:3 YTA AV INTRESSE F&R BEBYGGELSE

TECMENFOR.KLLAR.'NG :

2=4 MOJLIG BEBYGGELSEOMFATTNING

Babyggeiseyto/ Tor

ca 500 personer med
exploateringsgrad enl.
programformtsatfcningarna



E2ryEsattningar_for_servicesektorer

Servicesektorer som ar vasentliga for omradets bebyggande
studeras namligen:

- skolor

- kommersiell service

- social och kulturell service

- vagforbindelse

- kollektivtrafikforbindelse

- vattenforsorjning samt regn- och spillvattenavledning
- el och fjérrvarme

Befintliga forhallanden sdsom tillgingliga kapaciteter behover
klarlaggas.

For ny bebyggelse undersoks méjliga strukturer for de olika
sektorerna. Behovsberédkningar gérs for olika befolkningsstor-
lekar varvid dimensioneringsstegen (trosklar) kan iakttas. De
troskel varden som anges &r av tva slag.

- Ovre gréns for den befolkningsstorlek en viss anldggning kan
betjéna. Nar trosklar passeras innebdr en ny anldggning
ingen standardhdjning utan t ex dimensioneringsokning av
ledning, dubblering av skola.

- Nedre gréns for den befolkningsstorlek dd en viss anléggning
blir "lonsam” eller pa annat satt motiveras. Anldggningen
innebar standardhojning for hela befolkningen i omradet t ex
bibliotek, simhall, livsmedelsaffar, hogstadieskola.

De kostnader som behandlas &r sérkostnader vilket innebdr att
det endast dr de kostnader som uppkommer av att det &r just
ifrdgavarande omrade som skall bebyggas. Som matt pd kostnads-
effekter for sektorerna anviands gdrna arliga kostnader
(kapitalkostnader, drift och underhdll). Denna kostnad rela-
teras till antalet personer inom omradet.

Kal kyl uppgifterna ar_erfarenhetsvarden som i forsta hand hamtas
fran motsvarande projekt inom kommunen. | sdrskilda fall behovs
punktinsatser for att dversiktligt kunna bedoma méngdep kost-
nadselement och kostnadsnivaer.

Exempel 3 visar kostnadsvillkoren for busstrafiken. Ett vasent-
ligt kostnadssprang intraffar dd de befintliga resurserna inte
langre racker till. For en bebyggelse som blir storre &n ca
2000 personer blir kostnadsskillnaderna for olika bebyggelse-
storlekar relativt smd. Kostnaden kommer efter denna storlek
att motsvara dels den som &r normal inom kommunen och dels de
forvantade intakterna.

FA& motsvarande satt kan for o6vriga sektorer av betydelse de

vasentliga dimensioneringsstegen och kostnadsnivaerna urskiljas.
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EXEMPEL 3-FORUTSATTNINGAR FOR KOLLEKTIVTRAFIK

Befintliga forhallanden

Busslinje finns forbi omradet med 18 turer per dag i varje
riktning, turtdtheten &r 30-60 minuter. Denna linje har
kapacitet for en ny bebyggelse motsvarande 500 personer.

Mdjlig. kollektivtrafikstandard oah olika utbyggnadssteg
~ For mindre a@n 500 personer behdvs inga nya bussar.
- For 500 - 1.600 personer erfordras ny linje.

- Ytterligare bussar erfordras vid 2.300 personer,
3.200 personer ete.

3-1 KOSTNAD F& KOLLEKTIVTRAFIK:
SAMBAND MELLAN OMRADESSTORLEK

) _ OCU ta&A sfeKOSTNADER
ARLIGA Sifc-

KOSTNADER
PER PERSON

1500

1000

500

IntaVcher

0 [ ] [ i | ( OMRADES
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 STORLE
personer
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Omradets_tillganglighet

For att ytterligare belysa kvalitetsskillnader mellan be-
byggelsestorlekar samt mojliggora_jamforelse med andra omraden
kan omradets tillganglighet redovisas. Det kan ske ?enom att
for de boende i omrédet ange restider till olika malpunkter.
Tlllgangllgheten kan ocksd anges for olika fardsatt och &ven
uttryckas i1 hur stor andel av befolkningen i omrédet som kan
eEhadIa ollka vasentliga malpunkter inom acceptabla géangav-
stan

Andra métt pd effekter och uppoffringar som kan jamféras mellan
olika omraden ar

- reskostnader for de boende
- samhdllets kostnader for trafikolyckor

- minskad skatteintikt for kommun och stat pa grund av avdrags-
ratt for bil till arbetet

Vid beskrivning av sédana aspekter framkommer att olika grupper
kan ha olika intressen genom ett omrddes bebyggande. Viktiga
intressegrupper ar de som bor i eller invid utredningsomréadet
och de som kommer att flytta in i omrddet. Dessutom ar kommunen,
dvs alla kommuninvanarna’ en stor intressegrupp. Bebgggelsefor-
utsattningar med hansyn till olika intressegrupper behover sa-
ledes kunna utlé&sas av redovisningen.

Exempel 4 visar restider for de som kommer att bo i omradet.

For att kunna exemplifiera har har réknats med en befolknings-
storlek p& oa 3.000 invanare. Medelvarden samt spridning har
redovisats for varje malpunkt. Till madlpunktens arbete &r medel-
restiden ungefar 15 minuter medan spridningen visar att res-
tiden med vissa fardmedel ooh till vissa punkter kan vara anda
upp till 40 minuter.



EXEMPEL 4 - RESTIDER. FDR DE SOM KOMMER ATT
BO | OMRADET

Angiven restid avser vagt medelvarde for valda fardmedel oah
avser total restid till oah fran resmalet inklusive spill-
tider (vantetider vid hallplats, gangtider till parkerings-
plats eller hallplats etc).

4:1 RESTID TILL OLIKA MALPUNKTER

RESTID
10 20 30 40 [min]

ARGETE.
LIVSMEDELSAFFAR
SOCIALEKPEDITIOKI
UNGDOMSGARD
TANDPOLIKLINIK.
FRIS&R

Post

BANK

APOTEK

TECHEHrORKLAEIHGL
MEDELVARDE TOR VRS OMRADESSTORLEIK

1 SPRIDNING INOM OMRADET



yEy8ird8ring_ay ekonomi ska_befoT kningsstorl ekar

Négon vedertagen metod att avgransa ett utredningsomrédes bygg-
bara ytor finns inte. Ej heller finns regler for hur ett omra-
des utbyggnadsforutsattningar skall kartlaggas och sammanvégas.
Férehg(gande exempel kan darfor betraktas som en modell for hur
detta kan goras. Har behandlas endast kvantifierbara omrades-
beroende faktorer. Vid en slutlig utvardering maste denna ut-
vérderinrq kompletteras med ytterligare funktionella, sociala
och kvalitetsmassiga aspekter.

Enligt exempel 2 har byggbara ytor avgransats med_hansyn till
topografi, geologi, vegetation, klimat samt restriktioner sa-
som s yddszoner mot buller och lukt, fornlamningar, fritids-
intressen m m. Forutsattes bostadsgrupper inom omradet enligt
kand och i program fOrutsatt struktur och tathet kan beddmas
hur manga personer som ryms i olika delar av utredningsomradet.

Genom studium av betydelsefulla omradesberoende servicesektorer
sid 16-19, exempel 3 och 4, har kostnader och troskeleffekter
klarlagts och sammanvégts som underlag for en bedémning av eko-
nomiskt ld&mpliga befolkningsstorlekar.

Exemplifierade undersokningar om olika omradens beby%gelse-
forutsattningar ar utdver underlag for att jamfora och valja
mellan samt rangordna omraden, ocksd ett vasentligt basmaterial
nar en omradesplan for utrednlngsomradet skall tas fram.

Exempel 5 visar en metod att utvardera ekonomi,ska. befolknings-
storlekar. Vid sammanvéagningen har sektorernas arliga kostnader
(kapital, drift och underhall) anvants. Lampliga utbyggnads-
storlekar har markerats i1 diagrammet fig 5:1. Metoden for detta
har varit att de arliga kostnaderna for respektive sektor inte
vasentligt skall avvika fran den kostnad som &r normal inom
kommunen (for kommunen acceptabel kostnad) och som kan anvéandas
som riktvarde vid Jamforelse mellan olika omraden.

Sammanvagningen har resulterat i att tre lampliga bebyggelse-
storlekar kan urskiljas. 1.700-1.800, 2.800-3.600 respektive
4.500-7.000 personer. | fig 5:2 kan utlasas vilka olika typer
av service ovanndmnda bebyggelsestorlekar ger underlag for.



EXEMPEL 5 - UTVARDERING AV EKONOMISKA BEFOLK-
NINGSTORLEKAR

5=1 SAMMANVAGD KOSTNAD FOB. BETYDELSEFULLA
Aru&asAr- FAKTOBEB: SAMBAND MELLAN OMBADES-

kostmader STOBLEK ABLIGA SABKUSTNADER
PER PERSON

[K>/person]

5-1 SAMBAND MELLAN OMRAQESSTORLEK. OCR
MOJLIG SERVICESTAWDARD

(0] 1000 2000 3000 AOOO 5000 feOOO 7000 OM RADES-

DAGHEM

livsmedelsaffAa

SOCIAL EXPEDITION
TAND POLILEIN IK.

FRISOR

POST

1000 ZzOOO 3000 4000 5000 fcOOO 7000



2.3 Sammanstallning och jamforelse av omradens forutsatt-
ningar for bebyggelse

Vad som kan behova jamforas infor ett val mellan alternativa
omraden ar t ex

- kostnadsnivan for att bygga inom omradet

- foljdinvesteringar for olika servicesektorer

- beroenden mellan omréden, tidsrestriktioner o d

- bebyggelseytornas kvaliteter

Utredningar om varje omrédes bebyggelseforutsattningar bor
redovisas sa att man latt kan anvanda resultaten vid en jam-
forelse med andra omraden.

Har ges exempel som illustrerar nagra resultat man kan fa fram
Exempel 6 visar jamforelse av markberoende kostnader.

Exempel 7 visar jamforelse av kostnader for en.servicesektor.

Exempel 8 visar sammanvdgda kostnader for olika sektorer och
kostnadseffekterna sedda for olika intressenter.

Exempel 9 visar jamforelse mellan bebyggelseytornas kvaliteter



24

7/ VARDERING
AV OMRADEN

VAL AV «
OMRADEM

STORLEK

) BVGG-
TI DPUNKT



Markberoende kostnader

Mellan olika bebyggelseomréden kan finnas skillnader mellan
markberoende kostnader pd grund av topografi, jorddjup, jord-
arter och berggrund. Vidare kan finnas ostnadsski Inader for
markforvarv, intrang o d samt for dtgarder med hansyn till
vissa restriktioner.

Kostnaden for anlaggningar inom bebyggelseomradet, vagar,
parkering, parkanlaggningar, ledningar samt brggnader &r be-
roende av markférutsattningarna med hansyn till nivaer, grund-
forstarkning, berg- och jordarbeten etc.

Lampliga bebyggelseytor inom resgektlve undersokningsomrade
ar redan i studien for omradets ebyggelseforutsattningar av-
gransade. Trots detta kan det kvarsta vésentliga skillnader
mellan omraden.

Resultaten kan exempelvis relateras till den kanda kostnads-
nivan for tidigare utford jamforbar bebrggelse i kommunen
(referensnivd) _och eventuellt ocksd till medelvardet for de
undersokta omrddena. Resultaten kan ocksd anvandas i en samman-
lagd utvardering inklusive yttre kostnadseffekter for service-
sektorer. En hdg kostnadsniva fér de markberoende kostnaderna
behdver inte innebdra att omradet &r oacceptabelt om de samman-
lagda kostnadseffekterna &r gynnsamma.

J Exempel 6, fig 6:1, anges kostnader for anlaggningar inom
omradet som vagar, parkeringsanlaggningar, parkanlaggningar,
ledningar samt grovplanering for tomter och hus. Kostnaderna

ar sammanvagda och undersokningsomradena sinsemellan relaterade
med index. En ténkt bebyggelse forutsattes héarvid komma att vara
val anpassad till terrangforhadllandena. For att mojliggora
sammanvagning av markberoende kostnader inom omraden med andra
slag av kostnadseffekter anges i fig 6:2 markbyggnadskostnader
omrédknade i kronor per person och ar. (Se kommentar till

exempel 3.)

Kostnaden for markforvarv, intrang etc beraknad per person och
ar visas i figur 6:3.

For att ytterligare belysa utredningsomradenas kostnadsnivaer
kan som jamforelse kostnaderna for ett detaljprojekterat eller
utbyggt referensomrade anges.
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EXEMPEL 6- UAHFQRELSE AV MARKBEROEHDE ANLAGG-
NIHGSKOSTNAQER SAMT KOSTNADER FOR IAUSPRARSTAG6ANDE
AV MARKEN

g INDEX UO-H5

<22 MARKBEROENDE ANLAGGNINGSKOSTNADER:
Xbuga dwm | *MFORELSE AV ARLIGA SARKOSTNADER.

PER PERSON
[Kr/person]

1200-

1000_. Kostnadsniva f$r
800- nzFarensomrade.
€00-
400-
200.
0-L
ohréade | omrade e omréade 3

6:3 MABKKOSTNAD : (RAMABL, INTRANG, WINDER ETC);
ABUfiAsImsm JAMFURELSE AV ABLIGA SARKOSTNADER

PER PERSON
[Kryperson}

200- Kostnadsmyt -Por

referensomnSda.
100.

rm
OMRADE 1 OMRADE 2 OMRADE 3



Jamforelse_av_kostnader for_ servicesektorer

Utredning for omradens forutsattningar for bebyggelse tar upp
forutsattningar for olika servicesektorer av betydelse. Harvid
har klargjorts dimensioneringssteg och troskeleffekter (se
exempel 3§. Utvarderingen ger for varje omrdde underlag till
bedomning "av ekonomiska befolkningsstorlekar sett for omradet
separat (se exempel 5).

Pd samma satt som for ett omrdde behandlas dimensioneringssteg
ocksd for tankbara kombinationer av omraden. Sérkostnaderna
jamfors mellan omraden och de omradesstorlekar som &r ekonomiskt
eller av andra skal ldmpliga. Séarkostnaderna stalls upp for
varje sektor som funnits vara av betydelse. Underlagsmaterial
hamtas frdn respektive omradesstudie” (typexempel 3 och 5).
Betraffande berékningsforutsattningar hanvisas till exempel 3.

Kostnadsskillnaden mellan omradena kan berdknas genom studier
och Jémférelse av kostnaderna for undersokta servicesektorer,
(kollektivtrafik, vagar, va, el och varmeforsorjning) fram till
omradesgransen samt resor (fordonskostnader och avgifter).

Exempel 7 visar sarkostnader for sektorerna bussférbindelse
figur 7:1 samt vattenforsorjning och regn- och spillrattenav-
ledning for de "lampliga bebyggelsestorlekama" fig 7:2. Servicen
har lika standard for samtliga omrdden. Resultaten &r har ocksa
relaterade till. forhallandena for kant referensomrade.
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EXEMPEL 7 - JAMFORELSE, AV KOSTNADER FQR
KOLLEKTIVTRAFIK SAMT VATTEN OCR AVLQPP

7-1 KOSTNADER. +¥6r. KOLLEKTIVTRAFHC
JAMFORELSE AV ARLIGA SARKOSTNADER-
A&UGA SAR-
KOSTNADER
PER PERSON
[kr/person]

kostnadsniva Tor
referensomrode

OMRADE T OMRADE 2 OMRADE 3

7:2 KOSTNADER. FOR VATTEN

ARLIGA SAR. OCH AVLOPP: JAMFORELSE AV ARLIGA
KUSTNADER SARKOSTNADER
PER PERSON

kostnadsniva Tor
800 ...

reCerensomrade

OMRADE 1! OMRADE 2 OMRADE 3



Saninianydgda_ kostnader

Sérkostnaderna for betydelsefulla, omradesberoende service-
sektorer varierar mellan olika alternativa utredningsomréaden
men ocksd_inom varje utredningsomrade beroende av bebyggelse-
storlek sasom visats i foregdende exempel.

For att jamfora omrddena kan kostnadseffekterna sammanvagas
antingen totalt eller med hénsyn till olika kostnadsbérare.
Det kan ocksd goras for grupper av sektorer

- bostader och anlaggningar inom omradet (de markberoende
kostnadseffekterna)

- skolor, kommersiell, social och kulturell service (de dimen-
sions- och kvalitetsberoende kostnadseffekterna)

- teknisk forsorjning (de dimensions- och avstandsberoende
kostnadseffekterna()J

- resor (de avstandsberoende kostnadseffekterna)

| foreliggande exempel ar sdrkostnaderna for respektive sektor-
grupp av jamforbar storleksordning 1.200-1.500 Kkr/person och &r.
Variationen mellan omradena ar mattlig inom de tvd forsta
grupperna (+ 15%) pa grund av att omradena avgransats och stor-
leksbestdamts i hog grad med hdnsyn till den acceptabla kost-
nadsnivan. Foér de Ovriga grupperna ar variationerna storre
framst med hansyn till avstandseffekterna (i 50%).

Exempel 8 visar hur det i ett mycket tidigt skede ar mojligt
att visa skillnader i sarkostnader mellan omraden som ett
underlag for gradering och val mellan omréaden. En del omraden
kan ocksd sorteras ut om de visar sig for kostnadskravande,

i vissa fall kan med hansyn till resultaten - mélen och forut-
sattningarna for de tankta omradesalternativen behéva komplet-
teras och omprovas.

Exempel 8 visar hur sarkostnaderna totalt kan sammanvdgas och
jamforas, fig 8:1. Som index 100 har valts ett for orten kant
referensomrade.

Kostnadsskillnaden mellan lagsta och hdgsta sammanvagda varde
innebar i exemplet ca 8.000 kr/person och Ar.

Kostnadseffekterna for olika intressenter som berdrs av en
eventuell ny bebyggelse kan variera och bor redovisas.

- Kostnader for markanlaggningar och resor faller direkt pd de
boende genom hyra, vissa avgifter samt fordonskostnader.

— Kostnader for skolor, teknisk forsorjning i de delar som
over— eller underskrider den normala avgifts- och taxenivan
samt minskade skatteintakter for samhallet pd grund av av-
drag for resor till arbetet faller pad kommunens samtliga
invanare genom skatt och utjamnade taxor.

I figur 8:2 jamfors de relativa arliga sarkostnaderna som
framst kommer att belasta de boende i omradet.
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EXEMPEL 8 - SAMFQRELSE AV SAMMANVAGDA KOSTNADER

8:1 SAMMANVAGDA KOSTNADER, for. betydelse-
fulla FAKTORER: JAMFORELSE AV ARLIGA

Arliga sta- KOSTNADER.
LOSTNADER

PER. PERSON

relaterade

TILL REFERENS-

OMRADETS
IESTNADSNIVA. £ >

Eafer<znsomrSdets
LostncdsnivS
QMRAQE1 omrade 2 OMRADE 3

8--2 SAMMANVAGDA KOSTNADER. FOR. BETYDELSE-
FULLA FAK.TQR.EfE : JAMFORELSE AV ARLIGA

ABUSA sta- KOSTNADER SETT FOR DE BOENDE | OMRADET
KOSTNADER
PER PERSON
RELATERADE

TILL REFERENS'
OMRADETS

KOSTNADSNIVA

Re.f<ZJxnsomrqd ets
Kostnadsniva

OMRADE. !



Jémférelse mellan_bebyggelseytornas kval iteter_och
andra_effekter~"

En vardering av bebyggelseomradens egenskaper omfattar inte
bara faktorer som kan kostnadsberdknas. Andra konsekvenser av
betydelse maste ocksd kunna beskrivas och i utvarderingen vigas
mot ekonomiska effekter.

Det inledande programskrivningsarbetet (avsnitt 2.1) staller
upp de olika mal och restriktioner som beslutsfattarna vill
lamna. Utvarderingen kan ange hur maluppfyllelsen skett, vad
som ar lika mellan alternativen och vad som skiljer.

| nulaget finns inga vedertagna metoder for vardering och
enhetl%% ﬂémfdrelse av "mjukdatal. Eftersom dessa svarmat-
bara effekter ofta &r av stor betydelse dr det av stérsta
vikt att de metodiskt analyseras och stalls upp som ett un-
derlag for beslutsfattarnas egna vérderingar.

Exempel 9 visar kvaliteter hos bebyggelseytoma som kan be-
skrivas. Utredningsomradena varderas darvid under forutsatt-
ning av att de ytor som redovisats vara av intresse for be-
byggelse ocksa tas i ansprak med, i programforutsattningama
angivet utnyttjande och med tillvaratagande av naturmiljoéer
och andra miljder i bostadens grannskap. Bebyggelseytornas
kvaliteter anges sadledes inte direkt sdsom vegetationsinven-
teringen (exempel 2) utan forst som effekterna efter en téankt
omsorgsfullt genomférd exploatering

1 exemplet har enbart stallts upp rubriker. Under dessa rubri-
ker ges sedan en verbal beskrivning av de olika kvalitets-
egenskaperna.
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EXEMPEL 9 - 3AMFQRELSE AV BEBVGGELSEyTORNAS
KVALITETER

KVALITETER INOM BEFINTLIGA VARDEN  VARDEN | ANSLUT-
OMRADET (EFTER SOM KAN SPARAS NING TILL OMRADET
BEBYGGELSE')

KVALITETER SOM AR LIKA FBR OMRADENA

* Skogsmark + Jordbruksmark « Narhet till stora
. Kulturmiljéer fnomr&den

KVALITETER SOM SKILJER MELLAN OMRADENA

Omréade 1

¢ Svag sydsluttning + Gammal byvag * Narhel il liten
tatort
Omrade £
* Kulturmiljoéer (or + Bakreationsytor * Narhet till omraden
parle- och bostads- med stora rekreations-
anknyten rekreation varden

* Narhet till centrolort

Omrade 3
* Sydvastsluttning + Skogsbryn * Narhat till sjo



3. EXEMPEL PA PLANFORBEREDANDE EKONOMISKA UTREDNINGAR
VID UTFORMNING AV ETT BEBYGGELSEOMRADE

SKEDE |
|——— \ "'K\ r N - 1

SKEDE 2 SKEDE 3

(Ahedadnpaa

1t samband A samband
rrud i?v6is{d&ta-
S-kwAmisi~- uyirtsnficny- |

| det foregéende planeringsskedet bestamdes vilket omrdde som
skulle bebgggas, vilken yta inom omradet som var lamplig att
bebygga och mdjliga befolkningsstorlekar.

Arbetet med omradesplanen innebar en forberedande utformning
av bebyggelse, dar olika utformningsalternativ for omradet
analyseras, kvalitet stalls mot kostnad, genomforandekostnader
kalkyleras och kontrolleras mot tidigare uppstéllda kostnads-
ramar.

Planforberedande utredningar behdvs successivt nar omrades-
och detaljplan véxer fram. Utredningarna kan galla

- utrednin?_av konsekvenser av mal och program fér omrades-
och detaljplan, visas med Exempel 10 och 11

- jémforelser mellan alternativa plangestaltningar, visas med
xempel 12,

- kostnadsniva for bebyggelsen visas med Exempel 13, 14 och 15,






3.1  Utredningar i samband med programskrivning

Program for omrddesplan kan t ex behandla:

- ungefarlig befolkningsmangd

- andel arbetsplatser

- exploateringsgrad

- servicestandard

- principer for utformning av végnat

- byggstart

- upplatelseformer och skotsel dtaganden
- utbyggnadstakt och etapputbyggnad.

| ett mer detaljerat skede kan programmet ocksd omfatta mer
ingaende riktlinjer for hur bebyggelsen skall utformas.

Det &r viktigt att ogksé i detta programskede vardera och
konsekvensbeskriva malformuleringarna sa att programpunkterna
blir realistiska och enkla att folja.

Vid bebyggelseutformnini, dar vigar, parkomraden och ledningar
i olika  omfattning kan komma att ingd i kvartersmarken bor en
studie av de arliga kostnaderna for drift och underhdll goéras
bl a till ledning for bestdmning av_markytornas utformnings-
standard och principer for avgransningar mellan kvartersmark
och allmén mark och for tomtprisséttning.

Exempel 10 visar hur kommunens kostnader for skoétsel och under-
hall av planelementen vagar samt gang- och cykelvagar varierar
mellan olika hustyper. Kommunens kapitaliserade kostnader for
drift och underhdll uppgar i genomsnitt till 22 kr/m2 vy for
dessa planelement inom delomrddet. Siffrorna langst ner i
tabellen visar hur mycket drift- och underhallskostnaderna

for de olika hustyperna 6verstiger respektive understiger
denna medelkostnad.
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EXEMPEL 10 - VARIATIONER MELLAN SKGTSELKDSTNAOER
FOR VAGAR QCH GANG-QCH CYKELVAGAR FOR OLIKA HUS-

TYPER

Kostnadsslag

Dispositions-
planekostnader

- vagar
- gang- och
cykelvagar

Kostnader gemen-
samma for del-
omradet

- vagar
- géng- och
cykelvagar

Kostnader gemen-

samma for bostads-

grupper

- vagar
- géng- och
cykelvagar

Summa

Medelkostnad for
omradet

Skillnad +

Villor

8:-

5,40

7,20

2,90

23,70

3,10

50:-

22:-

+28:-

Prisniva (kr/tn®™ vy) 1977

+

Kedjehus
omr | omr 2
4,20 4,10
2,80 2,70
3,80 3,60
1,50 1,50
12,40 7,70
1,60 -
26:- 20:-
22:- 22:-
4:- 2:-

1 1/2
van
radhus

3,10

2,10

2,70

1,10

5,90

15:-

22:-

2 van
radhus

2,70

1,10

5,80

15:-

22:-

7:-

2 van
flerfamiljs-
hus

2,70

1,80

2,40

1:-

2.80

11 :-

22:-

-11:-



y1"Yggnadstakt_och_etaggutbyggnad

Olika utbyggnadstakts demografiska, sociala och teknisk-
ekonomiska konsekvenser bor redovisas som underlag fér program-
arbetet. Etapputbyggnad bér diskuteras dels med héansyn till
forinvesteringar for mark och forsorjningssystem men dven fran
aspekten att en hastig andring i bostadsefterfragan kan inne-
bara att utbyggnadstakten maste andras eller utbyggnaden helt
avbrytas. For att ha denna handlingsfrihet krdvs en tidig
planering for att t ex erhdlla fungerande stadsdelar trots
att omradet ej byggts fardigt. En annan form av .etappvis byggan-
de &r att man delar in omrddet i en initialetapp dar t ex
serviceanlaggningar och ca 60% av bostéderna byggs samt efter
10-15 ar kompletteras med de resterande hostaderna. Den grund-
laggande idén dr att omrddets infrastruktur dimensioneras for
den forsta etappens behov och att dessa anléggningar utan
Eillbgggnad kan betjana &ven dem som flyttar in i andra etappens
ostéder.

Forutom studier av:

- forhallandet mellan initial- och kompletteringsetapp
- tidsintervall mellan etapperna
- sattet att lokalisera reservomradena inom omrédet

bor - innan programpunkten formuleras - konsekvenserna av
utbyggnadssattet belysas for t ex

- befolkningssammansattning

- serviceanordningarnas utnyttjande och livslangd
- kollektivtrafik och teknisk foérsorjning

- kommunala forskott, foérinvesteringar och risker
- tidigareldggning av nya exploateringsomraden.

Exempel 11 visar hur olika utbyggnadstakt for ett bostadsomrade
paverkar storleken och varaktigheten av kommunala forskott for
ndgra servicesektorer. Vidare framgdr hur tidpunkten paverkas
da underlag for olika slag av service uppnds. En langsam ut-
byggnadstakt innebar att de kommunala forskotten blir 1ang-
variga samt att det tar lang tid innan underlag for olika typer
av narservice uppnds. En snabb utbyggnad innebar kortvariga
kommunala foérskott och moglighet till tidig etablering av nar-
service. Kostnaderna for provisoriska skolor uppkommer ca 5 ar
efter byggstart och varar ca 10 ar.
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EXEMPEL 11- FDRSK.OTT OCH SERVICE VID OLIKA UTBVGGHADS-

TAKT
11-1 KOMMUNALT FORSKOTT VID UTBYGGNAD
kommunalt AV BEBYGGELSEN TILL 3600 INVANARE
FORSKIOTT MED UTBYGGNADSTAKT 200 PERSONER
PER AR
18 Ar
3600 Inv.

\VZ KOMMUNALT FORSKOTT VID UTBYGGNAD
AV BEBYGGELSEN TILL 3600 INVANARE

KOMMUNALT MED UTBYGGNADSTAKT 1000 PERSONER.
FORSKOTT PER AR.

16 Ar



3.2 Utredningar i samband med 6versiktlig utformning
av bebyggelsen ~ ~

Omradesplanen arbetas fram genom skisser till olika alternativ
for utformning av planomradet. En del skisser forkastas, andra
utvecklas vidare. | denna process behdvs urval smetoder for vilka
skisser som &r mest lampliga. En del forslag kanske forkastas
utan storre utredningsarbete, medan det kan vara svarare att
vélja mellan de allra béasta alternativen.

| tidiga skeden ar kalkylunderlaget ofta bristfalligt. Det ar
darfor av stor vikt att Kritiskt granska erhallna skillnader
i méngder och kostnader sa att de ej beror pa brister i kal-
kylunderlaget eller vald jamférelsemetod.

For att utvérdera alternativa utformningar utfors méngd- och
kostnadsjamforelser (Exempel 12 och 13).

Exempel 12 visav en Jamforelse mellan alternativa skisser till
omradesplan. 1 samband med utformningen av alternativen har
olika principer och lage for vag- och VA-system m m varderats
for varje alternativ.

Jamforelsens forsta moment bestdr av att avgransa kalkylomradet
pa ett representativt satt. Darefter skev en Jamforelse av mat-
bara planelement, fig 12:2. Kostnadsberakningen sker med hjalp
av erfarenhetsvavden fran liknande objekt.

Kostnaderna enligt fig 12:2 utgor ca 30% av den totala markbygg-
nadskostnaden for alternativen. Resterande ca 7070 a&r kostnader
inom bebyggelseytoma, fig 12:3. Dessa kostnader analyseras med
hjalp av fig 2:3. Bebyggelseytoma, vilka ar lika stora i bada
alternativen, ar i alt 1 placerade p& mark med i genomsnitt
hogre markbyggnadskostnader, dirav den nagot higre kostnaden.

Den skillnad i kostnad som redovisas kan inte anses vara be-
tecknande med det berakningsunderlag och de berakningsmetoder
som anvands i detta Oversiktliga planeringsskede. Resultatet
av Jamférelsen blir darfor att alternativen kan anses vara
likvardiga ur kostnadssynpunkt.
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EXEMPEL 12-STUDIER, AV PLAHELEMENT ENSKILDA OCR
GRUPPVIS

12-1 UTVARDERING AV ALTERNATIVA SKISSER
TILL OMRADESPLAN

ALTERNATIV 1 ALTERNATIV 2.

1 B«.by9g«.(S*ytcL

12-2 KOSTNADER GEMENSAMMA FOR OMRADET:
JAMFORELSE AV ALTERNATIVEM

ALT 1 ALT 2.

MLr Mkr

RAMARK 14.0 ie.o
TRAF]IC

vagor 85 6.8

gong-och cykelvagcvr 3.5 3.8

VATTEN OCH AVLOPP 17.0 20.0

PARXMARX 10.8 12.8

SAMMANLAGT 53.7 554

12=3 KOSTNADER INOM BEBYGGELSEYTOR

ALT I ALT 2
Mia- Y\Yjr

130.5 129.2



3.3 Utredningar i samband med detaljutformning av bebyggelsen

Utvarderingar i samband med detaljutformning utfors i flera
olika steg och med Okande noggrannhet. Inom de olika alterna-
tiven studeras de olika planelementens utformning och lage
forst enskilt sedan gruppvis. Darefter utférs en jamforelse
mellan alternativen 1| prmciE enligt exempel 12. Nér det for-
manligaste alternativet urskiljts, kontrolleras kostnadsnivan
genom jamforelse mot andra liknande obf'ekt med kénda méngder
och kostnader exempel 13, fig 13:1-3. [ takt med att kal kyl -
underlaget forbattras kan allt fler planelement inom omréadet
matas och kostnadsberdknas och en grov produktionskostnads-
kalkyl kan uppréattas. Produktionskostnadskal kylen skal | inne-
fatta kostnader for projektering, kontroll, administration
och oforutsett. Vidare skall prisnivan for kostnadsberiakningen
framgd. For att kal kylresultaten skall bli anvandbara kravs
att kal kylunderlaget anges for varje skede i kalkylarbetet.
Bostadsstyrelsens och Statens Planverks rapport 45 Planekono-
miska utredningar, redovisar bl a vilket tekniskt underlag
som erfordras for kalkylarbete pd utformningsniva.

Parallellt med kalkylarbetet utfors en kontinuerlig utvarde-
ring av planens ovriga kvaliteter och maluppfyllelsen kontrol-
leras mot uppstallda programkrav.

Exempel 13 fig 13:1-2 visav en forsta mangdjamférelse av dispo-
sitionsplaner. Skillnader, i méangder jamférs mot skillnader i
programforutsattningar. Erfarenheter oeh tillampliga resultat
frAn den tidigare kalkylerade och detaljstuderade planen 6ver-
fors till det pagdende planarbetet som ledning for omradesav-
gransningar, systemupplédggning och inledande utformningsarbete.

Nar utforrmingsarbetet kommit s& langt att ytavgransningama
i stort ar klara, principen for forsorjningssystemen fast-
lagts samt de olika planelementen utanfér bebyggelsegrupperna
grovt bestdmts i plan- och hojdlagé kan en forsta begransad
kostnadskontroll utforas.



EXEMPEL 13 ~ KOSTNADSNIVA CONTROLLER. | QLICA SK.EQEN

131
AKTUELL PLAN LIKNANDE TIDIGARE
BERAKNAD PLAN
DelomrSde. (Be.by9gelse.ybd)
13 E MANGDjAMFIllRELSE
AKTUELLT REFERENS

YTOR. OMRADE OMRADE
Bostads- och arbetsomraden ££0 ha 250 ha
Handel 5 ha 6 ho
Slcolor 11 ha 13 ha
Parle- och iclrottsomraden 1Q ha 6 ha
Naturmarlc och vagomraden 19-4 ha 90 ha
Sammanlagd yta -475 ha 365 ha
LANGDER
SalcundOrLedcr BOOO m 6300 m
Overgripande gong- och
cyjlcelvagnafc 16900 m 17-400 m
VA- nat 18 000 tn 18000 m
BussUnje 5300 m 4300 m



1 fig 13:3 visas exempel pad hur kostnadskontroll utférs genom
jamforelse med ett referensomrdde med kanda kostnader. Jam-
forelsen omfattar endast kostnader utanfor delomradena (be-
byggelseytorna). Motsvarande jamforelser bor goras for del-
omradden nar schematisk stadsplaneskiss upprattats och tillrack-
ligt kalkylunderlag framtagits.

Den forsta grova produktionskostnadskaVkylen helt baserad pa
underlag fran det aktuella planomradet kan goras forst nar
planlaggningsarbetet kommit sd langt att man i grova drag vet
vilken typ av arbeten som maste utforas for grovplanering och
grundberedning for byggnader respektive for anldggandet av
trafik- och VA-system samt parkanlaggningar inom omradet. Som
underlag kravs en detaljplan samt en forprojektering av mark-
anlaggningarna. De kostnadsvariationer som uppstar for olika
typer av anlaggningar inom omraddet p g a topografi och geotek-
niska forhallanden skall aterspeglas i a-prisema. Tekniken
vid kostnadsberdkningen &ar att férekommande typsektioner for
gator, ledningskombinationer etc kostnadsberaknas for olika
typer av undergrund och ges ett langdmeterpris.

For husen studeras de aktuella grundlaggningsmetoder som kan
bli aktuella och grovplanerings- och grundberedningsarbetena
indelas i ett antal typfall som prissiattes. Fo6r hela omradet
gors en berakning av schakt- och fyllnadsmassor av olika slag
(matjord, 16s lera, torrskorpe lera, morén, grus, berg). Schakt-
massornas anvandbarhet som fyllnadsmassor beddms och massbalan-
sen totalt och inom delomrdden redovisas. 1 figur 13:4 visas
exempel p& delposter for kostnadsberdkning av markbyggnads-
arbeten i detta skede.

Nar detaljritningar finns uppréattade for samtliga anlaggningar
inom omradet kan en detaljerad produktionskostnadskaVkyl upp-
rattas. Om den utfors for ett objekt dar projekteringsansvaret
avilar byggherren kan den ha formen av en prissatt mangdfor-
teckning och vara baserad pa entreprendrens anbud.
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FORTSATTNING EXEMPEL 13

13-3 JAMFORELSE AV INVESTERINGSKOSTNADER.
FORDELADE PA Me VANINGSVTA

(PRISNIVA 1977) AKTUELLT REFERENS-
OMRADE OMRADE
DISPOSITIONSPLANE- Kr/ rrfvaj Kr /mz vy
KOSTNADER
RAMARK. 29 25 :-
TRAFIK.
vagar s 22 - 19
gdtig - och cykelvagar 14 - 1G
VATTEN OCH AVLOPP 37 - 29
PARK u 10
omradeskostnader
MATAR LEDER 15 - 16
VATTEN OCH AVLOPP 15 - 14
SAMMANLAGT 136 - 129 -

15-4 KOSTNADSPOSTER. SOM KAN INGA | EN PRELIMINAR

PRODUCTIONS KOSTNADSKALKYL FOR MAR.K.BYGG-
NADSAR.BETEN

| GRQVPLANER.IN& OCH GATA QCH GANGVAG
GRUNOBER.E.ONIN9 "
. ~ ENHET MANGD  PRIS KOSTHAB

*GATA UCH &ANGVA& AVVERKNING OCH ROJNING ]
AVTACKHING ma
*LEDNINGAR. BERGSPRANGNING m3
‘PARK BERGSCHAKT m3
' JORDSCHAK.T m3
FINSCHAK/T m3
DI KNINGSARBETEN m3

TEE6ASS ERING SARB. (JORD) m5

teebasseringsarb. (berg) in3

VAGTRUMMQR st
forstArkningslager m3
BARLAGER m*
SLITLAGER m*
KANTSTDD m

SLANTBEKLADNAD m*
DAGVATTEN LED HINGAR. ml
da&vattenbrunnar st
BELVSNING hr

trafikanordningar st

oforutsatt

OUMMA



Fordelrnngsgrinclper

Investeringskostnaden for en exploatering finansieras till
storsta delen genom uttag av avgifter for anldggningar inom
onrddet. Kostnadsbarare inom omrddet &r t ex bostader, skolor
och barnstugor, centrumanlaggningar, verksamhetsomraden samt
eventuel It reservonrdde. Det finns for narvarande inga veder-
tagna principer for hur kostnader skall fordelas pa kostnads-
barare. Vaningsyta, tomtyta, byggnadsyta och relationstal for
exploateringsgraden ar ndgra av de kriterier som anvéants som
matetal vid fordelningen av kostnaderna. Ibland har man ocksa
végt in den forvantade betalningsférmé?an hos dem som skall
anvanda anldggningarna innan man fordelar kostnaderna.

En del bebyggelsetyper ar mer resurskrivande 4n andra. Saledes
behovs mera gator 1 ett villaomrdde med stora tomter 4n i ett
flerfamiljshusomréde med lika ménga lagenheter. Olika bebyggelse-
tyﬁgr och bostadsgrupper kan ocksa ténkas ha olika nytta av
anléggningarna.

Kostnaderna foér bebyggelsen varierar beroende Eé var inom om-
radet den ar beldgen. En husgrupﬁ som Iigaer langt fran huvud-
ledningsnatet for t ex vatten och avlopp kréver stérre kostnader
for anslutande ledningar &n en som ligger ndra huvudlednings-
natet. Ur rattvisesynpunkt kan en utjdmning av dessa kostnader
vara onskvard.

Exempel 14 visar hur den del av exploateringskostnadema som
skall baras av bostédder kan fordelas. 1 exemplet har efter-
stravats att na en fordelning som tar hansyn till bebyggelsens
resursforbrukning och den nytta den har av anlaggningarna.
Principen vid foérdelningen har ocksa varit att kostnaderna skall
fordelas oberoende av var inom omradet bostaden ligger.
Kostnaderna for exploateringen hav delats upp i foljande grupper:
1. Yttre for dispositionsplanen gemensamma kostnader samt ramark.
2. Gemensamma kostnader for delomrade.

3. Gemensamma kostnader for kvarter.

4. Sarskilda kostnader inom tomt.

5. Administration.

Kostnadsbarare ar de olika bostadstyperna inom omradet t ex
flerbostadshus, radhus, kedjehus och villor.
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EXEMPEL 14 - HUR EXPLOTER.ING5K.QSTNADER. K.AN FOR-
DELAS PA BOSTADER.

FORDELNINGSNIVA

DISPOSITIONSPLAN- FORDELNING
PA DELOMRADEN

DELOMRADE-FORDELNING PA
KVARTER

x&rolA

HUSGRUPP-FORDELNING PA
KVARTER

TOMT

Kostnader gemensamma for dispositions-
planeomradet - rdmark (marklosen, in-
trdng m m), vagar (sekundarleder, stora
gangstrdk) och va-anlaggningar (huvudled-
ningar mm)- fordelas i forhallande till
delomradenas_areal.

Kostnader for parkanldggningar gemensamma
for dispositionsplaneomradet (stora fri-
omraden, lekplatser m m) fordelas i for-
hallande till delomrddenas_vaningsyta.

Kostnader gemensamma for delomradet -

- vagar (matarleder, lokalgator, gangvagar
inom delomradet) och va-ledningar (led-
ningar frdn huvudledning till kvarter)
fordelas i forhallande till kvarterens
areal-

Kostnader for parkanldggningar gemensamma
for delomradet (park inom delomradet) for-
delas i forhdllande till kvarterens
yarnngsyta.

Kostnader gemensamma fOr kvarteret - vagar
(lokalgator, gangvagar inom husgrupp)" och
va-ledningar (ledningar fram till tomt)

- fordelas i forhallande till tomternas
areal-

Kostnader for - park (anldggningar for
husgruppen) och parkering (gemensam parke-
ring) - fordelas i forhallande till
tomternas_vaningsyta.

Kostnader for va-ledningar (servisled-
ningar), grovplanering och grundberedning
(for tomten) och administration och
fastighetsbildning laggs pd tomterna.



Ekonomiska kontroller

Om bostadsbebyggelsen planeras att genomféras med statliga
bostadslan skall markbyggnadskostnaderna tackas via tomt- och
grundberedningsheloppen. For att i tid upptdcka om de markbe-
roende kostnaderna for beby??elsen kan tackas av gallande tomt-
och grundberedningsbelopp eller for att kunna forhandla om en
héjning av belopPen bor en kontroll utféras i samband med
detaljplanekalkylen. Eftersom tomt- och grundberedningsbeloppen
ar beroende av hustypsklassificerin? fordelas exploaterings-
kostnaderna i princip enligt exempel 14 pad olika hustyper och
laneklasser och i enlighet med de regler som galler for stat-
liga bostadslan.

En annan kontroll som kan behdva géras i samband med detalj-
planekalkylen &r om kommunens investeringar i vissa anldggningar
kommer att kunna téckas av intékter som VA-avgifter, tomtpriser
etc. Kommunens kostnader for dessa anléggningar berdknas darfér
och jamfors med de gdllande taxorna. Avsikten med att utreda
dessa faktorer ar ocksd att kontrollera den berdknade kostna-
den mot taxeutfallet.

Berdknade kostnader for villatomter inom aktuellt omrade kan
&ven jamforas mot gallande tomtpriser i kommunen.

Exempel 15, figur 15:1 visar en jamforelse mellan beréknade
tomt- och grundberedningskostnader for ett exploateringsomrade
och géallande schablonbelopp.

I figur 15:2 visas en jamforelse mellan beraknade kostnader for
exploateringsanléaggningar som skall téckas med VA-taxan och den
intakt som erhdlls enligt gallande VA-taxa. Som synes ger VA-
taxan dalig tackning for kommunens kostnader for villor, kedje-
hus och radhus medan flerfamiljshusen balanserar. Resultatet
kan motivera en justering bade av taxans storlek och uppbyggnad.



EXEMPEL 15 - KQHTR.QLL AV KQ5TNADER. FOR JAMFOR.ELSE
HED TOMT OCM GRUHDBEREONINGSBELOPP OCH TAXOR.

15:1 KONTROLL AV TOMT- OCH GRUND-
BEREDNINGSK.OSTNADER

HZ 800 ler
par hus
par hus
308 ler
VILLOe LEDJEHUS RADHUS FLERFAMILIJSHUS
I1Amklass IAnc-LLass L&neklaas lanelLlass
1 SA 2A 2B

15:£ KONTROLL AV KOSTNADER FOR VATTEN-
FORSORINING SAMT REGN- OCH SPILL-

VATTENAVLEDNING
[kr/n*vJ

200 -

VILLOR KEDJEHUS RADHUS  TLEB.FAMIUSHUS
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