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Inledning

Upplands Vasby kommuns riktlinjer for exploateringsersattning ar vagledande vid ingaende
av exploateringsavtal och markanvisningsavtal. Riktlinjerna innehaller kommunens
utgangspunkter for uttagande av exploateringsersattning och galler vid byggande for saval
bostadsandamal som 6vrig verksamhet. Kommunen forbehaller sig ratten att i enskilda fall
franga riktlinjerna om det foreligger sarskilda skal och om sa kravs for att pa ett
andamalsenligt satt kunna genomfora detaljplanen.

Vad ar exploateringsersattning?

Upplands Vasby kommun véxer. For att hantera de behov som féljer med stadsutvecklingen
kravs en parallell utbyggnad av allménna anldggningar. Hur kostnaderna for dessa allméanna
anlaggningar kan fordelas mellan kommun och byggherrar regleras i huvudsak i 6 kap. 40 §
plan- och bygglagen, enligt vilken en byggherre kan alaggas att finansiera atgarder som ar
nddvandiga for dennes detaljplans genomfdrande. Den erséttning som bedéms nédvandig
bendmns nedan exploateringsersattning.

| exploateringsersattningen ingar inte kostnader for anslutning till det allménna vatten- och
avloppsnétet inom anlaggningens verksamhetsomrade. Dessa kostnader tas ut i form av vid
varje tidpunkt gallande va-taxa. Daremot ingar kostnaden for va-anlaggningar i de fall dar
detaljplanen ar belagen utanfor huvudmannens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

| exploateringsersattningen ingar heller inte kostnader for framtagande av detaljplan. Dessa
kostnader regleras i ett sarskilt separat plankostnadsavtal.

Begreppsforklaring
Nedan foljer en kort forklaring av de begrepp som anvands i dessa riktlinjer.

Exploateringsersattning. Den ersattning som byggherrar ska utge till kommunen for
tackning av kommunens kostnader for utforande av de atgarder som ar nédvandiga for
genomfdrande av byggherrens detaljplan.

Fordelningsgrund. Fordelningsnyckel fér fordelning av kostnader for kommunens lokala
anlaggningar och primaranlédggningar och hur dessa kostnader férdelas mellan byggherrar i
Upplands Vasby kommun.

Kostnadsunderlag. De sammanlagda kostnaderna for de atgarder som ar nddvandiga for
genomfdrande av detaljplaner i Upplands Vasby kommun.

Lokala anlaggningar. De nodvéndiga anldggningar som helt ska bekostas av byggherrarna
inom respektive detaljplan.

Nodvandig. Avser det rekvisit i 6 kap. 40 § 1 stycket plan- och bygglagen enligt vilket en
kommun kan alagga byggherrar betalningsansvar for atgarder som ar nédvandiga for
detaljplanens genomférande.

Primaranlaggning. En anldggning som ar nédvandig for ett storre antal detaljplaner.
Kostnaderna for dessa anldggningar ingar i exploateringsersattningen.



Rimlig. Avser det rekvisit i 6 kap. 40 § 3 stycket plan- och bygglagen enligt vilket en
byggherres atagande i exploateringsavtal ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av
planen.

Vilka atgarder betalar byggherrar i Upplands Vasby kommun for?

De atgarder som en byggherre alaggs att betala exploateringsersattning for ska enligt plan-
och bygglagen vara nodvandiga for den aktuella detaljplanens genomférande. Vidare ska
exploateringsersattningen sta i rimligt forhallande till byggherrens nytta av detaljplanen.

Inom Upplands Vasby kommun pagar och planeras ett stort antal projekt som kommer att
genomforas pa olika platser och under lang tid. | syfte att fordela de kostnader som féljer av
projekten har en fordelningsprincip beslutats som tillser att de projektnddvéndiga kostnaderna
fordelas enligt plan- och bygglagens regler. Kortfattat bygger modellen pa att kostnader for
allmanna platser fordelas mellan byggherrarna inom respektive detaljplan utifran deras
relativa andel byggratt i bruttoarea (BTA). Dessa anldaggningar benamns lokala
anlaggningar.

Undantag galler for kostnader forknippade med primaranléaggningar, vilka fordelas Gver en
vidare krets an det enskilda planomradet. Det innebér att varje byggherre dels ska bekosta sin
andel allméan plats inom planomradet, lokala anlaggningar, och dels sin andel av
primaranlaggningar inom Upplands Vasby kommun. Det kan dven férekomma
anlaggningar som tillgodoser behov som ar gemensamma for ett begrénsat antal detaljplaner,
men som inte &r av den dvergripande karaktar som en priméranlaggning. Kostnader for dessa
anlaggningar fordelas mellan byggherrarna i de detaljplaner som har behov av anldggningen
enligt motsvarande principer som for lokala anlaggningar.

Definition av primaranlaggningar

Utbyggnaden av Upplands Vasby kommun kraver bade kapacitetshojning av befintlig teknisk
infrastruktur likvéal som etablering av ny. Kostnaderna for bada dessa atgarder fordelas mellan
byggherrarna utifran en bedomning av det behov som foljer med respektive detaljplan. I syfte
att klargdra sambandet mellan respektive detaljplan och respektive anlaggning delas de senare
in i priméranldaggningar och lokala anl&dggningar.

Primaranlaggningar ar de anlaggningar som tillgodoser behov hos ett relativt stort antal
detaljplaner. Behovet ar ndrmast av generell karaktér for en storre del av kommunen, snarare
an lokalt betingad. Exempel pa primaranlaggningar ar pendeltagsstationen och den
angransande bussterminalen. En forbattrad kommunikation till och fran de centrala delarna &r
nddvandig for att kommunen ska kunna véxa och darmed for tillkommande exploaterings-
projekt. Respektive detaljplans placering i forhallande till anlaggningen har betydelse i
kostnadsfordelningen.

| kontrast till primaranlaggningar star alltsa de lokala anlaggningarna. Kostnaderna for dessa
fordelas i sin helhet inom respektive detaljplaneomrade i proportion till byggratterna.
Kostnadsunderlag

| kostnadsunderlaget for exploateringsersattningen ingar samtliga anlaggningar som ar
nddvandiga for genomférande av detaljplaner i Upplands Vasby kommun. Placering och



utbredning av de priméranlaggningar som av Upplands Vasby kommun bedéms vara
nodvandiga redovisas i Figur 1. Anldggningarna och kostnaden beskrivs i Tabell 1.
Kostnadsunderlaget kan komma att utokas over tid, i takt med att behovet av atgarder
klargdrs. | detta skede uppskattas kommunens kostnader fér primaranlaggningarna uppga till
cirka en miljard kronor. Denna berékning forutsatter att kommunens ansékan om stéd genom
stadsmiljoavtal beviljas. Upplands Vasby kommun avser att lata byggherrar i kommunen
bidra till att tacka del av kostnaderna. Bidrag ska erlaggas fran de projekt som tecknar
exploateringsavtal/markanvisningsavtal fran det att dessa riktlinjer antagits fram tills tio ar
efter att samtliga primaranlaggningar har fardigstallts, uppskattningsvis ar 2035. Kommunen
utgar ifran att det tillskapas ungefar 400 bostader per ar med dartill kompletterande
verksamheter. Byggratterna fordelas inom de olika zonerna och enligt de olika
fordelningsnycklarna nedan. Med detta underlag uppskattar Upplands Véshy kommun att fa
tackning for kostnader motsvarande cirka 200 miljoner kronor.

Primaranlaggningar Anlaggningskostnad

Stationsomradet: Omfattar 1 mdkr
resecentrum, bussterminal,
servicefunktioner, pendeltagsstation,
omstigningsfunktioner, broar éver
jarnvégen och biljetthallar till
jarnvéagsstationen

Tabell 1. Priméranldggningar och uppskattade kostnader

Fordelningsgrunder for lokala anlaggningar

Enligt plan- och bygglagen kan exploateringsavtal omfatta sadana atgarder som &r nddvandiga
for detaljplanens genomforande. Vidare ska byggherrens kostnader sta i rimligt forhallande
till dennes nytta av detaljplanen. Férdelningsprincipen nedan bygger pa att byggherrarna
svarar for nodvandiga kostnader vilka fordelas dem emellan utifran tillkommande byggrétter.
Varje byggherre svarar for samtliga kostnader som kommunen har for att forvarva och utfora
allman plats, lokala anlaggningar, i enlighet med respektive detaljplan. Ager flera byggherrar
kvartersmark inom planomradet ska kostnaderna fordelas dem emellan utifran deras
respektive andel av detaljplanens totala byggratt (BTA) pa kvartersmark. Kommunen bér
motsvarande kostnadsansvar som byggherrarna i de detaljplaner dar kommunen dger
kvartersmark.



Fordelningsgrunder for priméaranlaggningar

Undantag fran principen om lokala anldggningar ovan galler de anldggningar som kommunen
klassat som primaranlaggningar. Fordelningsomradet for primaranlaggningarna ar indelade i
tre zoner. Zon 1 motsvarar tat stadsbygd sa som den definieras i Upplands Vasbys
oversiktsplan, Vasby stad 2040. Zon 2 motsvarar definitionen av medeltét stadsbygd i samma
dokument. Slutligen representerar Zon 3 resterande delar av kommunen. Dessa zoner framgar
av Figur 2 nedan. Inom respektive fordelningsomrade ska kostnaden for primar-
anlaggningarna fordelas mellan byggherrarna utifran detaljplanens totala byggratt (BTA) for

dels bostéder och dels for 6vrig verksamhet.

Undantag galler vidare i de fall byggherren sjalv, i enlighet med avtal med kommunen, vidtar
atgarder for att utfora lokal- eller primaranlaggningar. Vardet av de atgarder som byggherren
utfor ska avraknas fran dennes betalningsansvar i relation till kommunen.

Avtal som slutligt reglerar storleken pa exploateringsersattningen mellan kommunen och
byggherren, och som har ingatts fore riktlinjernas antagande, paverkas inte.
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Figur 3. Zon 1 och Zon 2



Fordelningsnyckel

Hur exploateringskostnaderna for priméranlédggningar ska fordelas mellan olika byggherrar
regleras genom foljande fordelningsnycklar. Nycklarna tar hansyn till vilken zon byggrétten
ar placerad i samt vad byggratten avser.

For varje kvadratmeter byggratt (BTA) for bostad och byggratt (BTA) for annat andamal an
bostad ska byggherren erldgga exploateringsersattning enligt tabell nedan.

Zon samt typ av markanvandning | Ersattning (kr/kvm BTA)
Zon 1: Bostader 500

Zon 1: Ovrig verksamhet 250

Zon 2: Bostader 250

Zon 2: Ovrig verksamhet 125

Zon 3: Bostader 100

Zon 3: Ovrig verksamhet 50

Betalningstidpunkt

Byggherren ska erlagga exploateringsersattning till kommunen inom 30 dagar fran det att
detaljplanen har vunnit laga kraft. Ersattningen ska baseras pa det hogsta antal kvadratmeter
BTA enligt detaljplanen. Beloppet faststélls i samband med tecknande av exploaterings- eller
markanvisningsavtal.



