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Gudo — annu ett havererat planprojekt

1. Inledning

Detaljplanen for Gudo (Tutviksvagen-Bondvagen) omfattar ca 62 hektar och ca 130
fastigheter. Planen medger 151 nya fristaende enbostadshus, 21 st grandhus, 32 st
flerbostadslagenheter samt en forskola. Den totala gatukostnaden beraknades ar 2007 till
40,7 milj kr som fordelades med 77.000 kr for en halv andel (befintlig villafastighet) och
med 154.000 kr for en hel andel (fastighet som tillkommer genom avstyckning). Till detta
kommer VA-kostnader som fér en tomt om 800 kvm uppgar till 196.050 kr. Ett 10-tal
fastigheter i Gudo har kommunalt VA sedan tidigare men kan komma att fa betala en
dagvattenavgift om 20 % av VA-kostnaden.

Arbetet med véagar och VA pabdrjades enligt tidplanen i augusti 2011 och
beraknades vara klart i oktober 2012. Bygglov skulle kunna begéras fr.o.m.
december 2011. Redan i borjan av januari 2012 lag entreprendren 8 veckor efter
tidplanen. Man hade kort fast i ovantat mycket berg pa saval Bondvagen som
Ekvagen. I juni kom, efter flera pastétningar, information fran kommunen att
projektet var kraftigt forsenat och inte skulle bli helt klart forran hosten 2013. Man
vadjade samtidigt om att inte begdra bygglov forran man visste nar VA kunde vara
framdraget till aktuell fastighet. Samtidigt lamnades en prognos angaende
gatukostnaderna som véantades halla sig inom 10 — 15 % 6ver de berdknade.

Villadgarna, Haninge-Tyresokretsen och Vendelsd Fastighetségareférening har tagit del
av Haninge kommuns informationsskrivelse till Guddborna den 12 december 2012. Den
forsening av projektet med ett ar som kommunen informerade om i juni vantas
besta medan den da lamnade prognosen om en begransad kostnadsokning troligen
inte haller. Orsaken till forsening och kostnadsokningar &r som tidigare den ovéntat stora
bergmangden i omradet och nu dven den ovanligt regniga sommaren och hosten.



2. Tre havererade projekt

Hér i Haninge har vi nu tre planprojekt som havererat tids- och kostnadsmaéssigt, nu
senast Gudo och tidigare Skogs-Ekeby i Tungelsta samt Kolartorp strax nordvast om
Handen. Fler ar sakert pa vag. Kommunens detaljplanering kan liknas vid ett lotteri med
daliga for att inte sdga ordttvisa “vinster”. Manga i t.ex. Gudo, som har bott i sina hus 1 30
— 50 ar, kommer om nagot ar att fa fakturor fér gatukostnader som kan uppga till
sexsiffriga belopp for ndgot man inte bestallt. 1 Skogs-Ekeby och Kolartorp 1 blev
slutsummorna 100 % respektive 140 % 6ver de berdknade efter fem respektive sex
ar. 1 Gudo ar slutsumman, som namnts, annu inte kand men blir troligen betydligt
hogre an den beraknade.

3. Ett olyckligt beslut som tér pa fortroendet

Vi anser att kommunen gor sig sjalv en stor otjanst genom att ta ut gatukostnader vid
detaljplanering. Det medfor orattvisor som tar pa fortroendet for savél politiker som
forvaltning. An mer olyckligt ar att inte ens satta en grans for hur héga
gatukostnaderna kan tillatas bli for den enskilde. Alla har inte obegransat med
resurser att lagga pa sitt boende. Langt ifran alla kan kompensera sig genom att avstycka
och sélja del av sin tomt. Den vardestegring man hénvisar till &ts upp av den
realisationsvinstskatt man far betala vid forsaljning. Ett nytt boende i nyproduktion ger i
allmanhet en hogre manadskostnad.

Forvaltningens tillkortakommanden tycks inte spela nagon roll. Det visar pa en
forfarande brist pa omdome fran kommunens sida. Det kanns inte som ett vardigt
upptradande av en myndighet. Gator hor till infrastrukturen i kommunen och bor betalas
genom kommunalskatten. En kommun som kan véltra 6ver kostnaderna pa nagon
annan behdver inte anstranga sig med att rationalisera och effektivisera sin
verksamhet. Den enskilde fastighetségaren har genom det kommunala monopolet sma
mojligheter att paverka planeringen och inga méjligheter att paverka valet av entreprendr,
kostnader eller sjalva genomforandet.

Ett enskilt foretag som handlar pa ett sadant satt skulle inte 6verleva lange men en
kommun med monopol kan. Det finns kommuner som i vart fall har sa kloka politiska
foretradare att de tagit beslut om att sta for de gatukostnader som dverstiger de
beréknade.

4. En lagstiftning med orattvis tillampning!

Den nuvarande lagstiftningen medfor att storre delen av Sveriges kommuner inte tar ut
gatukostnader. Nagra kommuner tar ut berdknade gatukostnader. Nagra bl.a. Haninge tar
ut de faktiska gatukostnaderna utan begransning. En sadan lagstiftning kan i vart fall
av den enskilde inte upplevas pa annat satt &n som djupt oréattvis. Bor man i fel
kommun kan detta medféra en merkostnad som i Kolartorp om 225.000 kr for
nagot som i en annan kommun inte kostar nagonting.



Vad som ingdr i begreppet gatukostnader kan skilja sig hogst betydligt mellan olika
kommuner nagot som ocksa bidrar till att lagen upplevs som djupt orattvis.

Tillampningen av lagen inom ett planomrade blir &ven den orattvis nagot som dven
kommunens foretradare héll med om vid informationsmodtet om Gudo hdsten 2010.

Tillampningen av lagen medfor dven uppenbara oréttvisor inom en kommun vilket vi ska
ge nagra exempel pa.

5. Huvudvagar bor betalas via kommunalskatten

Huvudvagar som Tutviksvagen och Bondvagen borde betalas med skattemedel.

| planomradet Gudoé kommer de boende att under 2014 fa vara med och betala for dessa
tvad huvudvagar och en cirkulationsplats. Merparten av dem som anvénder dessa
huvudvégar bor i ovanférliggande planomraden — Tutviken, Hogdalen m fl. Dessa
omraden har varit planlagda i snart tio ar. De strackor av Tutviksvagen och Bondvagen
som betjanar dessa tidigare planlagda omraden har, trots de manga ar som gatt, inte
rustats upp. Det kommer att droja minst tio ar till innan s& sker. Ankan i 30-talshuset
som bott i sitt hus i mer &n 50 ar och som sedan lange har kommunalt VA och med
en bra vag utanfor kan kanske fa betala 200.000 kr for nagot som den i den
arkitektritade mangmiljonvillan vid Langsjon kanske slipper. Nog kan man ha
forstaelse for att detta kanns djupt orattvist och att en och annan nave knyts i
vredesmod.

6. Dagvattendammar bor betalas via kommunalskatten

Dagvattenhantering ar viktig for vattnet i vara sjoar och det kan vara praktiskt att
forbattra den i samband med att ett omrade detaljplaneras. Dammarna borde dock
betalas med skattemedel. Dagvattenhanteringen i Gud6 med tre dammar ska betalas av
de boende ndgot som manga ifragasatter. Dagvattenhanteringen for t.ex. sodra
Handenomradet har forbattrats med reningsdammar vid Slatmossen och bekostats av
skattemedel. For kommande dagvattenhantering i norra Handenomradet och delar av
sodra Vendelst kommer med tiden nagot liknande att utféras nagonstans vid sodra
Drevviken. Dagvattenhanteringen i Lyckans vattensystem kommer framdeles troligen att
forbattras genom reningsdammar vid de nedre delarna av Lyckan. Bada dessa framtida
reningsanlaggningar som omfattar stora bostadsomraden kommer att bekostas av
kommunala skattemedel. Detta kommer dven Guddborna att fa vara med och betala for
samtidigt som man sjalv far betala fér sina egna reningsdammar. For de hushall i Gudo
som sedan lange har kommunalt VA medfér detta en tillkommande kostnad om 20
% av VA-kostnaden vilket enligt 2013 ars taxa innebar en utgift om ca 46.000 kr
utover gatukostnaden for en tomt om 2.000 kvm. En merkostnad som de flesta
andra hushall med kommunalt VA slipper. Vem kan se nagon rattvisa i detta?



7. En noggrannare geologisk utredning kravs vid detaljplanering

En noggrann geologisk utredning ar viktig i detaljplaneprojekt men kanske inte
alltid i andra kommunala projekt. Det som orsakat problemen i Gudo var en ovéntat
stor bergmangd. Det saknades tillrackliga grundundersékningar och underlag for bra
kalkyler. Enligt en foretradare for kommunen hade man kunnat vara grundligare men da
hade detaljplaneringen tagit langre tid. Detta kan mojligen vara en rimlig instéllning for
en kommun med manga egna projekt att betala. Det man forlorar pa ett projekt kan man
ta igen pa andra projekt. Har man en sadan installning &ven i ett detaljplaneprojekt dar
man inte sjalv svarar for kostnaderna, bér man som kommun ta konsekvenserna och ta
merkostnaden ndr man gjort en felbeddmning. En grundlig geologisk utredning
behover inte forsena ett planprojekt. Den kan I6pa parallellt med 6vriga
utredningar.

8. Skogs-Ekeby — ett tidigare havererat projekt

Detaljplanen for Skogs-Ekeby omfattar 18 hektar med inalles 27 fastigheter av varierande
storlek. Planen medger 81 nya bostader varav 49 friliggande villor, 27 grupphus och 10
parhus. Den totala gatukostnaden berdknades ar 2005 till 7,5 milj kr. som fordelats med
42.000 kr for en halv andel och med 84.000 kr for en hel andel. Fakturan ar 2010 lydde
pa 84.000 kr respektive 168.000 kr. En 6kning med 100 %.

Fastighetsdgarna har bestridit kostnaderna. Kommunen har anlitat revisionsbyran PWC
som funnit brister i planering, genomférande och uppfdljning. Kommunen har dnda valt
att inleda en rattslig process. Revisionsrapporten slutsatser indikerar enligt var
mening att en mer oberoende utredare bor tillsattas for att ta reda pa orsakerna till
haveriet.

9. Kolartorp 1 — ett tidigare havererat projekt

Detaljplanen for Kolartorp 1 omfattar 15 hektar med inalles 67 fastigheter varav 39 var
permanentbebodda. Planen skulle medféra 34 nya friliggande villor och en gruppbostad
for funktionshindrade. Den totala gatukostnaden beraknades ar 2004 till 7,4 milj kr. som
fordelades med 47.000 kr for en halv andel och med 94.000 kr for en hel andel. 2011 nér
det var dags for kommunen att fakturera hade kostnaderna stigit till 112.500 kr for
befintlig fastighet och till 225.000 kr fér genom avstyckning nytillkommen fastighet.

En 6kning med 140 %.

Fastighetségarna har ifragasatt saval kommunens handlaggning som fakturaunderlag.
Kommunen har Iatit revisionsbyran Ernst & Young granska fakturaunderlaget. Aven har
har brister konstaterats. Tomtagarforeningen i Kolartorp har begért att kommunen ger
revisionsbyran ett utokat uppdrag att granska kommunens handlaggning fran planering
till genomforande. Revisionsrapporten indikerar aven har att en mer oberoende
utredare bor fa till uppgift att ta reda pa orsakerna till haveriet.
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10. VVad gor regeringen?
Bostadsminister Stefan Attefall (Kd) har i november 2011 efter mycket kritik tillsatt en
utredning och dessutom gett sarskilda uppdrag till saval Statskontoret som Boverket for
att effektivisera plan- och byggprocessen. De skal som anges for att utreda &r i korthet
foljande. Det byggs for lite i Sverige. Vi har sedan 1990-talets borjan byggt bara hélften
av vad vara nordiska grannlander gjort och mindre an genomsnittet av OECD-landerna.
Resultatet ar stigande bostadspriser och stor brist pa bostader. Orsaken &r ett krangligt
regelsystem som saval byggféretag som enskilda fastighetsagare har svart att se
konsekvenserna av. Kommunerna bor ha mer enhetliga regler. Vem som ska sta for
finansieringen av gator och parker — kommunen eller fastighetsdgarna — ar ett problem
som utredaren ska titta pa dock tyvarr endast for att komma med férslag om hur
gatukostnaderna kan fordelas pa ett satt som kan anses vara skaligt och som &r
acceptabelt for saval kommuner som fastighetsagare. Nagot slopande av gatukostnaderna
blir det kanske inte. Det skulle behévas ett mer oberoende organ med uppgift att
granska kommuner och kommunala projekt som havererar.

11. Sammanfattning

Nu ndmnda tillampningar av PBL bidrar med stor sannolikhet till att hela planprocessen
fran start till dess spaden sétts i jorden drar ut pa tiden. Méjligheten att valtra dver
kostnader pa nagon annan ger inget incitament att effektivisera verksamheten. Tvanget att
arbeta efter en lagstiftning som upplevs som orattvis medfor att kommunens anstallda
ofrankomligen och ofdrskyllt far problem med dem som drabbas. Ett fortsatt tillampande
av PBL i nu namnda avseenden kommer ofrankomligen att medfora standiga
konfrontationer mellan politiker/kommunanstéllda och de boende och med standiga krav
pa oberoende revisioner samt tidningsskriverier som foljd. Detta kan inte gagna nagon.

Vi yrkar att Haninge kommun
- upphaver beslutet att ta ut gatukostnader
- slopar den sarskilda dagvattenavgiften for den som tidigare har kommunalt VA.

Innehallet i denna skrivelse grundar sig pa enhélliga beslut av styrelserna for Villadgarna,
Haninge-Tyresokretsen och Vendels6 Fastighetsagareférening.

Villadgarna, Haninge-Tyresokretsen e.u.

Ulf iison /—k-

Tutviksvagen 5, 136 75 Vendelso
776 21 14, 070-554 21 74, ulf.n.nilson@telia.com

For kdnnedom: Peter Olevik Dunder (fp), Marie Litholm (kd), Raymond Svensson
(c). Anna Melker (mp), Robert Noord (s) samt Britta Orring och Mats Lostringer.
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