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1. Inledning

Sedan den forsta januari 2015 ska varje kommun enligt lag anta riktlinjer for
exploateringsavtal enligt andringar i plan- och bygglagen, PBL (2014:900). Riktlinjerna
ska beskriva kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelser och uppléatelser,
handldggningsrutiner och grundlaggande villkor.

Taby ar en attraktiv kommun. Efterfragan att bo och investera i kommunen ar stark och
bostadsbyggandet antas uppga till i snitt 600-650 lagenheter per ar fram till 2050.
Saval bostadsutveckling som verksamhetsetablering ska bidra till en hallbar
stadsutveckling och ett effektivare markutnyttjande, dar befintliga och nya invanare far
narmare till service, arbete och kollektivtrafik. En jamn utbyggnadstakt ska efterstravas
for att klara en samordnad utveckling och finansiering av infrastruktur, forskola, skola
och omsorg.

Kommunen och dess markbolag Taby Fastighets AB (TFAB) ar de enskilt storsta
markigarna i kommunen. Marktillgdngarna bestar till storsta del av gator, parker,
skogs- och dkermark. De exploateringsbara omradena ar begriansade och det ar viktigt
for kommunen att forvalta dessa tillgadngar pa ett strategiskt och ansvarsfullt siatt. En
viktig inriktning ar att bevara halva Taby gront.

1.1. Syfte och omfattning

Riktlinjerna beskriver villkor for exploateringsavtal i Taby kommun. Syftet ar att skapa
en tydlighet kring de forutsattningar och de krav som kommunen stéller vid
exploatering av privatdgd mark.

Riktlinjerna anger kommunens grundlaggande principer for fordelning av kostnader
och intdkter for genomforandet av detaljplaner, samt andra foérhallanden som har
betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att ingé exploateringsavtal. De
beskriver dven avtalsprocessen. Riktlinjerna ar viagledande och galler for alla
exploateringsavtal.

Gatukostnadsutredningar, som ofta anvinds i omvandlingsomraden med ménga
markagare, hanteras i sarskild ordning och omfattas inte av dessa riktlinjer.

Exploateringsavtal upprattas nar det kravs for att sakerstilla genomforandet av en
detaljplan inom kommunen. Det giller t.ex. om detaljplanen beror allman plats,
innebar komplicerade genomforandefragor, om medfinansieringsersiattning ska
erlaggas eller om detaljplanen ger upphov till ekonomiska ataganden som inte tacks av
de kommunala taxorna.
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Det innebar att exploateringsavtal normalt ingés med exploatorer som berors av nya
eller dandrade detaljplaner som medfor nya byggratter och/eller omfattande
markregleringar.

1.2. Utgangspunkter och mal

Kommunen har ansvar for hur Taby ser ut idag och utvecklas i framtiden. Det ar
kommunen, som genom sitt ansvar for planldggning, beslutar om markens anvindning
och bebyggelsens utformning. Upprattandet av en detaljplan regleras i plan- och
bygglagen. Kommunens utgangspunkter vid uppriattande av exploateringsavtal ar
foljande:

o Oversiktsplanen vigleder bebyggelseplaneringen i kommunen.

¢ Kommunens 6vergripande ekonomiska princip vad avser stadsbyggnadsprojekt
ar att det ska ske pa sadant sitt att kommunens kostnader for planldggning och
genomforande ska tackas av markforsaljningsintdkter och/eller ersiattningar
fran byggaktoren sa 1angt mojligt enligt gallande lagstiftning.

¢ Kommunen tillimpar dven medfinansieringsersattning till f6]jd av kommunala
investeringar i statlig och regional transportinfrastruktur.

2. Avtal i stadsbyggnadsprocessen

I stadsbyggnadsprocessen tecknas ett flertal olika avtal med syfte att sikra
genomforandet av detaljplaner. Avtalen beror och reglerar olika delar av
stadsbyggnadsprocessen, fran planeringsskede till utbyggnad och drift. Processen for
avtalen i forhallande till planprocessen beskrivs nedan:

Ramavtal [ Exploateringsavtal ]

‘ Forhandling exploateringsavtal >
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Detaljplaneprocessen inleds normalt genom ansokan av planbesked fran exploatoren
efter vilken kommunen péaborjar en planbeskedsutredning. Kommunens
stillningstagande ska lamnas inom fyra manader. Om exploatoren far ett positivt
planbesked ska ett ramavtal tecknas innan detaljplanearbetet paborjas. Ramavtalet
beskriver syfte, ansvars- och kostnadsfordelning vid planlaggning samt principer for
genomforande.

Utifran de principer som anges i ramavtalet upprittas ett exploateringsavtal, parallellt
med planprocessen. Exploateringsavtalets huvudsakliga innehall bor kommunen kunna
redovisa vid plansamrad och avtalet godkanns slutligen av kommunfullmaktige i
samband med att detaljplanen fors upp for antagande. Exploateringsavtalet
undertecknas alltid av exploatoren innan det fors upp for godkannande. Detaljplanen
antas endast om exploateringsavtalet forst har godkants.

Begiran om planbesked ska lamnas in via kommunens e-tjanst och ska innehalla en
beskrivning av det huvudsakliga andamalet, omfattning och karaktar pa byggnader
och/eller anldggningar samt en karta pa det aktuella omréadet.

Ramavtal tecknas med markigaren innan detaljplanearbetet paborjas. Avtalet reglerar
grundldggande principer och ansvarsfordelning som ska gilla for detaljplaneldggningen
och genomforandet. Avtalet ersitts med ett exploateringsavtal vid antagande av
detaljplan.

Exploateringsavtal reglerar genomforandet av en detaljplan mellan en kommun och
exploator avseende mark som inte dgs av kommunen. I avtalet faststills gemensamma
mal, ansvarsfordelning, rattigheter och skyldigheter vid genomforande av detaljplan
mellan kommun och exploator. Syftet ar att andamalsenligt genomfora en detaljplan
och att krav i exempelvis byggnads-, VA- och miljolagstiftning uppfylls. Avtalen ar olika
omfattande beroende pa projekt och kan omfatta allt frdn planering till utbyggnad och
besiktning.

Utover ramavtal och exploateringsavtal kan ytterligare avtal forekomma beroende pa
projektets komplexitet. Det kan exempelvis rora sig om markupplatelser, VA-avtal,
overenskommelse om fastighetsreglering, eller avtal angdende annan infrastruktur.

Kommunfullmdktige har det 6vergripande ansvaret att anta detaljplaner och godkanna
ram- och exploateringsavtal.

Kommunstyrelsen via utskott fattar beslut om planuppdrag och
stadsbyggnadsndmnden ansvarar for detaljplaneprocessen.
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2.1. Principer for kostnadsfordelning

Kommunens overgripande ekonomiska princip vad avser detaljplaneliaggning ar att den
ska ske pa sadant sitt att kommunens kostnader for genomforandet ska tdckas av
markforsaljningsintakter och/eller ersattningar fran exploatoren sa langt som mojligt
enligt gillande lagstiftning.

Allman plats

Exploatoren ska erlagga ersiattning for utbyggnad av de allmanna anldggningar som
foranleds av detaljplanen, bade inom och i anslutning till planomradet. I kostnaderna
for utbyggnad av allmén plats ingér bl.a. entreprenadkostnad, byggherrekostnader och
fastighetsbildningskostnader for allmén plats. I kommunens byggherrekostnader ingar
kommunens nedlagda tid for genomférandet av detaljplanen inklusive
avtalsuppfoljning. Ersittningsnivan for nedlagd tid ska motsvara kostnaden/timme
enligt den timdebitering som anges i kommunens vid varje tidpunkt gillande taxa for
bygglov, planering, kart- och méttjanster. Vid etappvis utbyggnad av storre omraden
erlaggs ersittning av exploatorer dven avseende anldggningar vidtagna fore avtalets
ingdende da exploatoren har en uppbar nytta av anlaggningen.

Kommunen ansvarar for anliggande av allman plats som behovs for att genomfora
detaljplanen, det vill siga gator, park och annan allmén plats. Kommunen ska
upphandla dessa atgarder i konkurrens i enlighet med lagen om offentlig upphandling
(2016:1145). Exploatoren ska i dessa fall ersatta kommunen for verkliga sjalvkostnader
for utbyggnadsarbetena, vilka redovisas allteftersom arbetena slutfors. Om det ar flera
berorda exploatorer fordelas kostnaderna pa de olika exploatorerna i forhallande till
nyttan av planen.

Exploatoren kan dven aldggas att vidta atgiarder for anldggande av gator, vigar och
andra allmiinna platser. Atgirderna ska vara nodvindiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. De atgarder som ingér i exploatorens dtagande ska sté i rimligt forhallande
till dennes nytta av planen. I detta fall ska exploatoren dven sta for kommunens
kostnader for uppfoljning av genomforandet.

Utformning av allmén plats ska f6lja kommunala styrdokument, t.ex. teknisk handbok.
Ledningar

Exploatoren ansoker om och betalar for anslutning till fjarrvarme/kyla, el, tele,
optofiber, sopsug m.m.
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Kommunen i egenskap av VA-huvudman bygger ut och bekostar den allmdanna VA-
anldggningen enligt lagen om allmdnna vattentjanster (2006:412). Exploatoren
erlagger VA-anlaggningsavgift enligt vid var tid géllande taxa.

Befintliga ledningar som behdover flyttas pa grund av exploateringen bekostas av
exploatoren. Exploatoren ska vid behov uppléta servitut eller annan rattighet till
kommunen for anlaggande och bibehallande av allmanna ledningar.

Fastighetsrdittsliga atgdrder

Genomforande av detaljplaner medfor normalt fastighetsrattsliga atgiarder. Dessa
regleras i exploateringsavtalet. Exploatoren ska i normalfallet avsta mark for allman
plats eller allminna anlidggningar till kommunen utan ersittning. Principen utgar alltid
fran plan- och bygglagens (2010:900) bestaimmelser om skilig och rattvis fordelning.
Exploatoren svarar avseende kostnader for fastighetsrattsliga atgarder.

Anldaggningar inom kvartersmark

Alla atgarder inom kvartersmark ansvarar exploatoren for. Det giller dven anslutning
till allméan plats samt dterstallningsarbeten. Exploatoren ansvarar for att ansoka om
nodvindiga tillstand.

2.2. Ramavtalets innehall

Ramavtal beskriver syfte och principer for fortsatt arbete, samt huvudprinciperna som
kommer gilla i det kommande exploateringsavtalet. Avtalet innehéller bestimmelser
om ansvar vid planldggning och ersattning for planarbete eller hanvisar till ett
plankostnadsavtal. Avtalet ersiatts med ett exploateringsavtal vid antagande av
detaljplan.

Tidsbegrdnsning

Ett ramavtal 4r normalt tidsbegransat till tva ar. Om ett exploateringsavtal inte kan
traffas inom denna tid kan forlangning medges under forutsattning att exploatoren
aktivt drivit projektet och att forseningen inte beror pa exploatoren.

Malsdttningar och principer

I ramavtalet framgar 6vergripande malsédttningar med projektet och principer for
kostnadsfordelning mellan parterna. Det hianvisas adven till relevanta kommunala
styrdokument, t.ex. avseende miljo, avfallshantering, trafik, parkering, gronstruktur
och dagvattenhantering.
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Plankostnad

Exploatoren bekostar framtagandet av detaljplanen. Innan detaljplanearbetet paborjas
tecknas ett plankostnadsavtal som reglerar dessa kostnader. Exploatoren atar sig att ta
fram handlingar och utredningar samt att exploatoren ska ersitta kommunen 16pande
for nedlagda kostnader for planarbetet. I undantagsfall kan det forekomma att
exploatoren i stéllet for att teckna plankostnadsavtal betalar en planavgift i samband
med bygglovsansokan.

Avbruten planldggning

Avbruten planldggning ger inte exploatoren ritt till ekonomisk eller annan ersattning.

2.3. Exploateringsavtalets innehall

Ett exploateringsavtal faststaller slutgiltigt rattigheter och skyldigheter mellan
kommun och exploator vid genomforande av detaljplan. Avtalet reglerar ansvars- och
kostnadsfordelningar och kan dven gilla atgarder utanfor det aktuella planomradet
som kravs for att genomfora detaljplanen.

Exploateringsavtalet innehaller omradesanpassade krav for att sikerstilla ett
andamalsenligt genomforande av detaljplanen utifran tid, kvalitet och ekonomi.

De principer som angetts i ramavtalet 6verfors och preciseras i exploateringsavtalet.
Utover vad som angetts ovan avseende ramavtalets innehall regleras ytterligare villkor i
exploateringsavtalet viket beskrivs nedan.

Fortursldgenheter

Bestammelser om forturslagenheter for sarskilt boende, dd kommunen har ratt till att
hyra eller kopa ett visst antal lagenheter i fortur, regleras vid behov.

Utbyggnadstid och utforande

Avtalet kan reglera forhallanden under utbyggnadstiden s som skedesplanering,
inhdgnad av arbetsomrade, anvisning av transportvagar, drift, sortering av byggavfall
m.m. anpassat till detaljplanen i frdga. Exploatoren ska exempelvis folja klotterpolicy
samt ansoka om trafikanordningsplan.

Samordnad utbyggnad av kvartersmark och allmdn platsmark

I exploateringsavtal ska regleras att exploatorens utbyggnad av kvartersmark ska ske
anpassat till och samordnat med kommunens utbyggnad av allmén plats. Om flera
exploatorer ar berorda ska avtalen dven innehalla krav pa samordning dem emellan.
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Ersdttning for utbyggnad av allmdnna anldggningar

Exploatoren ska erlagga ersiattning for utbyggnation av allmanna anlaggningar
motsvarande den faktiska kostnaden for utbyggnad av allmén plats, inklusive
byggherrekostnader och nedlagd tid. Ersattningen betalas normalt 16pande kvartalsvis
fran byggstart av allméan plats.

Medfinansieringsersdttning

Kommunen tar ut medfinansieringsersittning i enlighet med plan- och bygglagens
(2010:900) regler om vardeaterforing utover ersiattningen for de allmanna
anlaggningarna, se kap 3. Medfinansieringsersattning ska erldggas inom 30 dagar efter
det att detaljplanen fatt laga kraft.

Sdkerhet

Exploatoren ska stilla en for kommunen godtagbar sikerhet for sina ekonomiska
ataganden i exploateringsavtalet. Sikerheten ska vara betryggande och utstilld av fran
exploatoren oberoende part som kommunen skaligen kan godkdnna, exempelvis
bankgaranti eller moderbolagsborgen.

Viten
Ataganden i avtalen ska, vid behov, sikerstillas genom uttag av vite.
Overldtelse

Kommunen godkanner en avtalspart utifrin bedomning av ekonomisk och
genomforandeformaga. Parterna kan avtala om att 6verldtelse av avtalet kan ske till
helagt dotterbolag efter skriftlig underrattelse, i annat fall kravs skriftligt godkdnnande
fran kommunen.

3. Vardeaterforing

Taby kommun tillampar mojligheten att ta ut medfinansieringsersattning i enlighet
med bestimmelser i 6 kap plan- och bygglagen (2010:900) for att aterfora delar av den
vardeokning till samhallet som kan antas uppsta péa fastigheter till f6ljd av investeringar
i statlig och regional transportinfrastruktur.

Inom ramen for Sverigeforhandlingen har Taby kommun tecknat avtal med Staten,
Region Stockholm, Stockholms stad, Vallentuna kommun och Osterikers kommun om
att forlanga Roslagsbanan till T-centralen via Odenplan.
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Taby kommun har genom avtalet dtagit sig att medfinansiera utbyggnaden och utfora
forstarkningar av cykelbanenitet m.m.

Medfinansieringsersattning tillampas pa fastigheter inom influensomradet vilket
omfattar en radie om 1000 meter fran Roslagsbanans samtliga stationer dir en positiv
vardepaverkan har kunnat pavisas.

Utifran den viardepaverkan som utbyggnationen av Roslagsbanan och andra
infrastrukturatgiarder antas medfora for fastigheter inom influensomradet ar det skaligt
att exploatorer inom detta omrade bidrar till kommunens kostnader for detta.

3.1. Erséttningsniva

En grundniva pa medfinansieringsersattningen faststalls arligen av
kommunfullmiktigefor en period pa 2 ar i taget med en angiven tidpunkt for ldsning av
nivan i respektive projekt for att skapa en tydlighet och transparens f6r exploatoren.
Ersattningsnivan kommer att hojas stegvis i forhallande till tidpunkten for
fardigstallandet av infrastrukturprojektet.

Utifran faststilld grundniva pa medfinansieringsersittning tas hansyn till
andamal/upplatelseform en reducering medges enligt foljande:

Andamil Reduktion
Bostadsritt, dganderatt 0%
Omvandling av befintlig bebyggelse till bostdder 0%
Hyresratt 0%
Studentbostidder upplétna med hyresratt 75%
Kontor, verksamhet och handel 75%

Skola, forskola, vard, LSS och jamforlig verksamhet. 100%

Grundnivan lases pa den faststillda arliga nivan i samband med beslut om granskning
for detaljplanen. Ersattningen indexuppriknas i enlighet med KPI fran 2016-01-01
fram till detaljplanen vinner laga kraft. Taby kommuns definition av ljus BTA ska
tillampas.
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