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1 Bakgrund

1.1 Syfte

Enligt géllande lagstiftning (2014:900) ska en kommun, som avser att teckna
exploateringsavtal for genomférande av en detaljplan, upprétta riktlinjer for detta
forfarande. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for genomférandet av
en detaljplan som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna av att inga
ett sadant avtal med kommunen. Riktlinjerna ar vagledande och ar inte bindande,
vare sig for kommunen sjalv eller for de byggherrar som kommunen avser inga
avtal med.

Kommunen far om det foreligger skal i det enskilda fallet, franga riktlinjerna nar
det kréavs for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomfora en detaljplan.

1.2 Vad é&r ett exploateringsavtal?

Exploateringsavtal definieras i plan- och bygglagen (PBL) som ett avtal som ror
genomforande av en detaljplan avseende mark som inte &gs av kommunen. | de
fall kommunen helt &ger marken &r dessa riktlinjer inte tillampliga, utan regleras i
kommunens Riktlinjer for markanvisningar KS-2016/946 2016-06-13.

1.3 Kommunens mal for samhallsutvecklingen

Kommunen har det yttersta ansvaret for bebyggelseutvecklingen och den fysiska
samhallsplaneringen. Kommunen har ocksa ansvar for bostadsforsérjningen och
att sakerstalla allménna intressen. Genom plan- och bygglagen, PBL, har
kommunen ett starkt styrmedel 6ver markanvandningen men &r ocksa beroende av
markéagare for att kunna genomfora utvecklingen. Utvecklingen ska utga fran
kommunens langsiktiga mal for samhallsutvecklingen i enlighet med kommunens
Oversiktsplan.

e Hallbar utveckling genom levande stadsmiljoer med funktionsblandning
och fortatning i goda kollektivtrafiklagen

Prioritering av gang- cykel- och kollektivtrafik

Hog fortatning i de regionala stadskarnorna och de lokala centrumen
Fortatning och exploatering utmed kollektivtrafikens stamnat
Attraktiva parker och motesplatser

Starkt sammanhallning, starkta samband mellan omraden

Varierat bostadsutbud i alla omraden

Fler arbetsplatser inom tjanste- och kunskapssektorn

1.4 Utgangspunkter for exploateringsavtal

Tillsammans med det politiskt beslutade mal- och budgetdokumentet berors
samhéllsbyggandet av strategiska dokument, planer, program, riktlinjer som ofta



ar beslutade av politiska organ. Dessa handlingar ska vara vagledande vid
upprattande av detaljplan och exploateringsavtal. Dokumenten berér bland annat
fragor om bostadsforsorjning och naringsliv, trafik, dvrig teknisk forsorjning,
natur och kultur, avfallshantering, matningstekniska arbeten, stérningar vid
byggarbetsplatser och nyttjande av kommunens fastigheter och/eller allmén plats.
Nér det galler mark- och vattenanvandningen i kommunen har kommunens
dversiktsplan en sarskild vikt. Vagledande dokument finns pa kommunen
hemsida.

2 Initiering och handlaggning

2.1 Initiering av exploatering av mark

Den som avser att vidta en atgard som kan forutsatta att en detaljplan antas, andras
eller upphavs kan skriftligen begara detta hos kommunen. Begéaran ska innehalla
en beskrivning av det huvudsakliga &ndamalet med den avsedda atgarden och en
karta som visar det omrade som berdrs. Om atgarden avser ett byggnadsverk, ska
begaran ocksa innehalla en beskrivning av byggnadsverkets karaktar och
ungefarliga omfattning.

Kommunen ar, vid begaran om planbesked, skyldig att Iamna ett sadant besked —
positivt eller negativt — inom fyra manader.

Nar dnskemal framfors om olika bebyggelse- och anlaggningsprojekt bedoms
dessa i forhallande till de mal, dokument, planer och inriktning i dvrigt som
kommunen har for bebyggelseutveckling. Vidare beddms projektets angeldgenhet
i forhallande till andra projekt, foreliggande behov och resurser for planering och
utbyggnad. Detta sker i Plan for samhallsbyggnad som uppréttas regelbundet for
de narmast kommande tre aren eller i ett planbesked.

Vid prévning av begaran av ndgon som avser att vidta en atgard som kan
forutsatta att en detaljplan antas, &ndras eller upphévs (begaran om planbesked)
kommer kommunen att beakta huruvida och pa vilket satt kommunens behov av
lokaler for vard, utbildning eller omsorg inom det tankta planomradet kan
tillgodoses.

2.2 Tidsmassig och formell beredning

Kommunens Plan for samhéllsbyggnad anger prelimindr tidplan for projektets
start. Innan detaljplanearbetet startar tecknas ett intentionsavtal med kommunen
dar preliminar tidplan for detaljplan och vidare arbete med projektet anges.
Auvtalet reglerar &ven principerna for kostnadsfordelning for utbyggnad av
allméanna anldaggningar till foljd av exploateringen. Vidare ska &ven ett
plankostnadsavtal tecknas med kommunen vilket reglerar kostnader for
detaljplanearbetet. Vid detaljplanens antagande ska exploateringsavtal tecknas
med kommunen, dari anges prelimindr tidplan fér utbyggnation av aktuellt
omrade och évriga angelagna arbeten.

Kommunfullméaktige antar detaljplaner. Antagandet av vissa detaljplaner, som inte
ar av principiell beskaffenhet eller i 6vrigt av storre vikt, har delegerats till
kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen beslutar om intentionsavtal och
exploateringsavtal. Kommunstyrelsen beslutar om planbesked genom delegation.
Plankostnadsavtal tecknas med kommunens planmyndighet, kommunstyrelsens



forvaltnings plansektion genom delegation.

Projekt som avbryts till foljd av beslut under detaljplaneprocessen ger ej rétt till
ersattning eller nytt planarbete som kompensation. Avtal, intentionsavtal eller
exploateringsavtal, som ar tecknade med kommunen far inte utan kommunens
medgivande Overlatas pa annan part, detta galler dven part inom samma eller
narliggande koncern.

3 Exploatering

3.1 Avtalsforhallanden

Exploateringsavtal tecknas senast i samband med att en detaljplan antas. Ett
exploateringsavtal foregas alltid av ett intentionsavtal. Intentionsavtalets syfte ar
att avtala om forutsattningar for vidare arbeten och tecknande av
exploateringsavtalet. Intentionsavtalet behandlar dven vad som ska inga i
exploateringsavtalet. FOr alla arbeten som ror upprattande av en detaljplan ska
aven ett plankostnadsavtal tecknas med kommunen planmyndighet déar
kostnader for framtagandet av detaljplanen regleras.

| Enskild mark

Kommunagd mark

Markanvisningsavtal

' Intentionsavtal

Mark- och

lEproateringsavtaI r
genomforandeavtal

3.2 Vad regleras i intentionsavtal

Intentionsavtalet ar ett foravtal till exploateringsavtalet och ska tecknas innan
planarbetet paborjas och ska erséttas med ett exploateringsavtal i samband med att
detaljplanen vinner laga kraft. Innehallet i avtalet varierar utifran de sérskilda
forutsattningar som géller for varje omrade. | huvudsak regleras forutséttningar
for omradets exploatering, kommunala krav, principer for utbyggnad av allménna
anlaggningar till foljd av exploateringen och vissa genomférandefragor.

Ett intentionsavtal &r tidsbegransat fran det att kommunstyrelsen beslutat att
godkanna intentionsavtalet mellan kommunen och byggherren. Om ett bindande
exploateringsavtal inte tréffas inom tidsbegransningen upphor intentionsavtalet att
galla och kommunens atagande att planlagga omradet upphor att galla.
Forlangning av intentionsavtal kan medges. En forutsattning for forlangning &r att
byggherren aktivt drivit projektet och forseningen inte beror pa byggherren.

Intentionsavtalet far inte verlatas pa annan part utan kommunens skriftliga
medgivande.



3.3 Vad regleras i plankostnadsavtal

Plankostnadsavtalet reglerar kommunens atagande att uppratta en detaljplan samt
byggherrens och/eller fastighetségarens skyldigheter att bekosta kommunens
arbete (handléaggningstid), samt de utredningar, tekniska eller ekonomiska, som
behdvs for upprattandet av detaljplanen och eller program. FOr kommunens arbete
med detaljplanen debiteras nedlagd tid enligt kommunens gallande plan- och
bygglovtaxa. Byggherren eller fastighetsagaren har rétt att avbryta uppdraget men
ar alltid skyldig att ersatta kommunen for nedlagd tid och 6vriga kostnader, detta
géller &ven om uppdraget inte kan slutforas eller genomféras av andra skal.

Byggherren bekostar detaljplanearbetet samt star for all ekonomisk risk i samband
med detaljplanearbetet. Plankostnadsavtal ska tecknas med kommunen,
byggherren forbinder sig att sta for kostnaden for planarbetet och nddvandiga
utredningar.

Projektering i samband med planarbetet ska ske i samrad med kommunen. Projekt
som avbryts till foljd av beslut under planprocessen ger inte rétt till erséattning eller
ny markanvisning som kompensation.

3.4 Vad regleras i exploateringsavtal

Exploateringsavtalet syftar till att reglera detaljplanens genomforande. Det ligger i
avtalets natur att beroende pa forutsattningar variera i innehall och utformning. |
huvudsak regleras kostnader for att genomfora utbyggnad i enlighet med
detaljplanen, markoverlatelser och vissa administrativa atgarder, sasom
fastighetshildning. Vidare detaljregleras manga av de fragor som tidigare
hanterats i intentionsavtalet.

Ett exploateringsavtal ska tecknas senast i samband med att detaljplanen antas av
kommunen och ar villkorat utav att detaljplanen vinner laga kraft. En detaljplan
kommer alltsa inte att antas utan att ett undertecknat exploateringsavtal finns
framtaget.

Exploateringsavtalet far inte Gverlatas pa annan part utan kommunens skriftliga
medgivande.

3.5 Nar ska intentionsavtal och exploateringsavtal ingas

Intentions- och exploateringsavtal avses alltid att ingas dar arbetet med
detaljplanen omfattar omraden med allméan plats men aven i exploateringar utan
allmén plats dar genomforandefragor behdver regleras. Kommunens huvudregel
ar att det alltid & kommunen som &r huvudman for allmén plats. | de
undantagsfall dar huvudmannen for allman plats ar enskild kan exploateringsavtal
vanligtvis avvaras.

4 Kostnader och andra krav

4.1 Allmanna krav pa byggherrar

I samband med framtagande av intentions- respektive exploateringsavtal kravs att
byggherren pa anmodan ska lamna underlag och vara behjélpliga vid granskning
for att visa pa att:

e Byggherren har ekonomiska forutsattningar for att genomfora projektet



e Byggherren inte har nagra pagaende tvister, brottsutredningar eller domar
kring skatt, moms, svart arbetskraft eller arbetsmiljobrott

4.2 Grundlaggande principer for fordelning av kostnader

Kommunen far enligt lag ta ut vissa kostnader i ett exploateringsavtal, exempelvis
for gator, vagar och andra allménna platser. Atagandena ska vara nédvandiga for
att genomfora detaljplanen och ska sta i rimligt forhallande till nyttan for
byggherren och fastighetségaren. | exploateringsavtal regleras byggherrens och
fastighetsagarens kostnadsansvar enligt vad som sdgs nedan. Ansvaret ska sta i
rimligt férhallande till dennes nytta av planen.

Samtliga kostnader for upprattande av detaljplan ska finansieras av de
byggherrar eller fastighetsédgare som har nytta av detaljplanen. For detta
upprattas sarskilda plankostnadsavtal med kommunens planmyndighet.
Plankostnadsavtal tecknas innan arbetet med detaljplanen pabérjas.

Exploatoren ska ersdtta kommunen for den handlédggningstid som inte kan
hanteras inom ramen for exploateringsersattningen. Det handlar framst om
kostnader for framtagande av intentionsavtal, exploateringsavtal och
administrativt arbete kopplat till genomforandet av detaljplaner, t.ex.
projektledning och fakturahantering. Erséttning for dessa kostnader ska regleras
i intentionsavtal, vilket ska traffas mellan exploatéren och kommunen innan
arbetet med detaljplanen for exploateringsomradet paborjas, samt i
exploateringsavtal. | avtalen specificeras betalningsvillkor och parternas
ataganden i 6vrigt. For nedlagd arbetstid debiteras tidsersattning enligt det vid
varje tidpunkt géllande timpriset enligt kommunens taxa for planverksamhet
(HKF 2220).

Kommunen avser att alagga byggherrarna eller fastighetsagarna att bekosta eller
vidta atgarder for anlaggande av gator och andra allménna platser samt andra
atgarder som ar nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett
andamalsenligt satt. Sadana atgarder kan inbegripa anlaggningar och omraden
utanfor detaljplaneomradet bade sadana som redan har utforts och sadana som
avses att utforas i framtiden, i en sa kallad etappvis utbyggnad. Se vidare under
punkt 4.2.1. Atgdrderna kan &ven innefatta kommunal medfinansiering av
regional och statlig infrastruktur, se punkt 4.2.2.

Stockholm Vatten AB ar huvudman for kommunens vatten- och
avloppsforsorjning inom dess verksamhetsomrade. Kostnader for anlaggande av
vatten- och avlopp tar Stockholm Vatten AB ut genom sarskild taxa.

4.2.1 Fordelning av exploateringsersattningar

I bilaga 2, Fordelning av exploateringsersattning vid exploateringsavtal och
markanvisningar, redovisas narmare principer for fordelning av
exploateringsersattningar vid exploatering av mark for bostader och andra
andamal. Erséattningarna beraknas och fordelas for foljande typer av allménna
anlaggningar:

e Omradesspecifika anlaggningar: Anlaggningar inom en detaljplan som
ska bekostas av byggherrarna inom detaljplanen.

e Priméra anldggningar: Anlédggningar som ar nédvéandiga for flera
fastigheter belagna inom tva eller flera detaljplaner inom ett




planprogramsomrade eller dylikt

e Sekunddra anl&ggningar: Anléggningar som &r ndédvéndiga for flera
fastigheter beldgna inom olika detaljplaner men inom samma
utvecklingsplan eller dylikt (stadsdelsniva).

Byggherrar debiteras den faktiska kostnaden for omradesspecifika
anlaggningar. For primdra och sekundéra anlaggningar debiteras byggherren
den faktiska kostnaden om anléggningarna redan har utforts och en beraknad
kostnad om anléggningarna inte annu har utforts.

Kostnaderna for allmanna anlaggningar férdelas normalt mellan byggherrarna
utifran deras respektive andel av detaljplanens/detaljplanernas totala byggratt,
men andra fordelningsprinciper kan ocksa anvandas. Byggratter viktas vid
kostnadsfordelningen utifran andamal enligt detaljplanen, vilket kan innebéra
att bostader asatts en storre andel relativt sett an for verksamheter och skola.

4.2.2 Grundlaggande principer for medfinansieringsersattning for Sparvag syd
Huddinge kommun avser att i exploateringsavtal sarskilt avtala om
medfinansieringsersattning med anledning av kommunens kostnad for bidrag

till byggande av Sparvag syd. Dérvid ska de principer gélla som framgar av

bilaga 1 till dessa riktlinjer och som har rubriken ”Principer for
medfinansieringsersattningen av Sparvag Syd”.

4.3 Kommunens krav pa utformning och standard pa gator, vagar
och annan allméan platsmark.

Utformning av allmén plats bestdms under planarbetet beroende pa vad
exploateringen kréaver. Végar och gators utformning och standard bestams utifran
vilka trafikfloden (fordon, cykel, gang och kollektivtrafik) som kan forvantas efter
exploateringen. Andra allménna platser sasom parkomraden mm bestams utifran
omradets karaktar och sérskilda behov. For den faktiska utformningen av
gatuutrymmen hanvisas till kommunens handbok for gata.

4.4 Kommunens krav pa upplatelse av bostader eller lokaler for vard,
utbildning eller omsorg

Pa kommunens begaran ska byggherren upplata bostéader eller lokaler som
kommunen behover for vard, utbildning eller omsorg. Upplatelse eller Gverlatelse
av namnda bostader och lokaler ska ske pa marknadsmassiga villkor.

4.5 Kommunens avsikt att utarbeta gestaltningsprogram som
kopplas till plangenomférandet i exploateringsavtalet

Genom ingaendet av ett intentionsavtal ska parterna reglera fragan om ett
gestaltningsprogram ska upprattas och av vem. Gestaltningsprogrammet ska
utgora ett fér kommunen och byggherren eller fastighetsagaren gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av
anlaggningar inom omradet. Byggherren eller fastighetségaren ska sta for
kostnaden for att ta fram programmet.

Byggherren och fastighetsdgarna ska i exploateringsavtalet forbinda sig att folja
gestaltningsprogrammet vid projektering, upphandling och utférande av
anlaggningar inom detaljplaneomradet.



4.6 Ataganden vad géller markfororeningar samt skydds- och
sakerhetsatgarder

Om det behdvs ska byggherren bekosta de atgarder som kan vara nodvandiga for
att sakerstélla skydd mot storningar eller skydd av sarskilt vardefulla omraden.
Atagandena ska vara nodvéndiga for genomforandet av detaljplanen. Exempel kan
vara bullerdampade atgérder, sanering eller arkeologiska utredningar.

4.7 Sékerhet

For att sékerstélla genomfdrandet av detaljplanen kommer kommunen att kréva
sékerhet dels for kostnaden for allménna platser och anlaggningar och dels for de
viten som kan bli aktuella i exploateringsavtalet. Godtagbara sékerheter kan till
exempel vara bankgaranti, moderbolagsborgen eller pantbrev.

4.8 Markoverlatelse och ersattning for allman plats

D& kommunen ar huvudman for allmén plats ska den mark som lagts ut for allman
plats dverlatas till kommunen. Kommunen ska som huvudregel erlagga ersattning
for allman platsmark som overlates till kommunen i enlighet med
Expropriationslagen (ExL). Erséttningen och 6vriga kostnader i samband med
forvarvet kommer sedan inga som en del i de kostnader for allméanna anlaggningar
som tas ut av samtliga fastighetsdgare, som har nytta av planen, inom
planomradet.

Den mark som ska overlatas till kommunen, allméan platsmark, kan 6verlatas
genom ett kop enligt Jordabalken (JB) eller en fastighetsreglering enligt
Fastighetsbildningslagen (FBL). Kommunen ans6ker om och bekostar eventuell
fastighetsbildning eller lagfartsatgarder. Markens skick, eventuella
markfororeningar och formen i évrigt for 6verlatelsen hanteras i
exploateringsavtalet och ar en del av avtalet.

4.9 Ekologisk och social hallbarhet

Ekologiskt hallbar utveckling bygger pa insikten om att naturen har ett eget varde
och att var ratt att forandra och bruka naturen ar forenad med ett ansvar att
forvalta den val. Socialt hallbar utveckling ar avgoérande for det demokratiska
samhallet och nddvandig ur det samhallsekonomiska perspektivet. Kommunen
arbetar aktivt med hallbarhetsfragor och har i avtalen tagit med ekologisk och
social hallbarhet for att synliggora samhéllsbyggnadsprojektens miljopaverkan
och sociala paverkan och uppmuntra byggherren och fastighetségaren till ett
ekologiskt och socialt hallbart byggande och forvaltande.
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Huddinge 2011

1 Bakgrund

Kommunfullméktige beslot den 12 juni 2017, § 5, att godkénna ett ramavtal for
Sverigeforhandlingen samt ett objektavtal om Sparvdg syd mellan staten,
Stockholms stad och Huddinge kommun. Huddinge kommun &tar sig enligt avtalet
att medfinansiera sparvigen med ca 800 miljoner kronor samt sjdlv eller genom
annan exploator uppfora for 18 500 nya bostdder inom sparvédgens influensomrade
till och med ar 2035.

Kommunfullmiktige i Huddinge har den 13 juni 2016, § 12 antagit Riktlinjer for
exploateringsavtal. Genom fullméktiges beslut den 6 november 2017, § 22, har i
punkten 4.1 1 Riktlinjerna infogats regler om att &ldgga byggherrarna eller
fastighetsdgarna att bekosta kommunal medfinansiering av regional och statlig
infrastruktur. Om kommunen avser att avtala om sddan erséttning ska riktlinjerna
bl.a. ange grundldggande principer for medfinansieringsersittningen. Syftet med
foreliggande dokument dr att ange sddana principer.

For att sikra den kommunala medfinansieringen dr erliggande av medfinansierings-
ersdttning fran exploatorer enligt dessa principer en forutséttning for exploatering
inom influensomradet for Sparvég syd.

1.1 Uttag av medfinansieringsersdttning

Enligt plan- och bygglagen (PBL) far ett exploateringsavtal omfatta
medfinansieringserséttning, d.v.s. ersidttning som en byggherre eller en
fastighetségare i samband med genomforande av en detaljplan atar sig att betala for
en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vig eller jarnvég
som staten eller ett landsting ansvarar for.

Forutsittningen harfor dr att den vég eller jarnvdg som kommunen bidrar till medfor
att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas oka 1
vérde. Nér privata aktorer gynnas av offentlig investering, som vid utbyggnad av
kollektivtrafik, dr lagstiftarens mening att delar av de 6kade nyttorna i form av
okade fastighetsvarden ska aterforas till samhéllet genom medfinansierings-
ersdttning.

Medfinansieringsersittningen utgor inget avgiftsbeslut likt planavgift eller
gatukostnadsersittning men r en forutséttning for exploatering inom spédrvigens
influensomréde.

1.2 Vem ska betala medfinansieringsersdttning
Spérvig syd kommer att trafikera en stricka fran Flemingsberg via Masmo och
Kungens kurva vidare till Alvsjo, se bild 1.
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Frudngen

Bild 1: Sparvdg syd trafikerar en stricka fran Flemingsberg via Masmo och Kungens kurva vidare
till Alvsjo

Strackan trafikerar dels befintliga stadsdelar och bostadsomraden men mojliggor
dven for utbyggnad av nya omraden som tidigare varit daligt forsedda med
kollektivtrafik.

Kommunen bedomer att virdeinverkan av Spérvédg syd omfattar fastigheter upp till
ett avstand av 1200 meter fran Sparvég syds stationer i Huddinge kommun
(influensomrédet). Samtliga exploatdrer inom spérvédgens influensomrdde kommer
dirmed att ta del av de fordelar som utbyggnaden medfor sdsom béttre
kommunikationer, titare och hogre exploatering samt dkade fastighetsviarden och
ddrmed 6kade forsdljningspriser.

Vid triffande av exploateringsavtal och mark- och genomférandeavtal berdrande
fastigheter inom influensomréadet ska sadant avtal omfatta
medfinansieringsersittning av sparvigen.

2 Principer for medfinansieringsersattning

Vid planering av nya stadsdelar i Stockholmsomradet utgor kollektivtrafiken oftast
en planeringsforutsittning for ett nytt bostadslége och beslutet om Spéarvég syd har
mojliggjort en 6kad exploatering utmed hela strackan i Huddinge.

For att kommunen ska fa ta ut medfinansieringserséttning av en exploatdr maste det
antas ske en virdedkning av exploatdrens fastighet till f6ljd av att Sparvég syd
kommer till stdnd. Det ska alltsa finnas ett samband mellan den infrastruktur som
kommunen medfinansierar och en viardedkning for exploatorens fastighet.
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2.1 Beddémning av medfinansieringens storlek

Kommunens utgdngspunkt i beddmningen av medfinansieringserséttningens storlek
fran exploatorer &r att uppskatta vilken véardeinverkan en utbyggnad av Spérvég syd
kommer att fa pa marknadsvérdet for exploaterbar mark i Huddinge kommun.

Beddmningen har utgétt frén analyser av hur sparbunden kollektivtrafik paverkar
marknadsvérdet for bebyggda fastigheter. Att sparbunden trafik paverkar
marknadsvirdet av byggritter stods av genomforda undersdkningar. Dessa pekar pa
att marknadsvirdet av bostider dkar av nérheten till sparbunden trafik. Aven det
faktum att det 1 genomforda projekt varit mojligt att teckna avtal med exploatorer
om medfinansieringserséttning av utbyggnad av spartrafik stodjer denna
beddmning.

Inom Huddinge kommun kommer det att anlédggas ett flertal stationer, se bild 2,
utmed strackan for Spérvég syd. Bedomningen av vilken effekt
sparviagsutbyggnaden har pd marknadsvirdet har skett utifran respektive station.
Stationsomrédena har mycket olika forutsittningar och bdde marknadsvérdet samt
virdeinverkan mellan de olika stationerna skiljer sig darfor at.
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Bild 2: Planerade stationer utmed strickan for Spdrvdg syd inom Huddinge kommun och dess
vdrdeinverkan inom 1200 meter frdn stationerna.
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Sparbunden trafik

Undersokningar som genomforts pekar pé att marknadsvérdet pé bostider paverkas
av nérheten till sparbunden trafik och det i storre grad &n néirheten till annan
kollektivtrafik. Sparbunden trafik uppfattas oftare som en mer péilitlig kollektivtrafik
med eget korfalt och begransas inte av trafiken i 6vriga systemet. Likasd dr en
investering i en spér- eller jirnvig en bestdende investering och dess tillgdnglighet
som kollektivtrafik gar att lita pa dver tid.

Befintlig kollektivtrafik

Vid uppskattning av virdeinverkan for de planerade stationsomradena 4r en
avgorande faktor vilken typ av kollektivtrafik som finns idag pa platsen och hur
denna é&r trafikerad. Den generella bedomningen &r att det framforallt dr
kommunikationen in mot centrala Stockholm som paverkar bostadsvirdena.

Vid tvé stationsldgen lings Sparvdg Syd inom Huddinge kommun, Flemingsberg
och Masmo, finns idag sparbunden trafik in till centrala Stockholm. Tillkomsten av
Spérvig Syd innebér séledes inte nagon forbattring nir det géller resor till och fran
centrala Stockholm for dessa stationer utan mojliggor enbart for tvarforbindelser till
de Ovriga stationerna som nas via sparvigen. Bedomningen ir att viardeinverkan av
Sparvag syd kring de stationer som redan har tunnelbana/pendeltdg ar vasentligt
lagre &n paverkan vid andra stationer.

Avstdnd frdn stationen

Bedomningen ér att vardeinverkan okar ju ndrmare ett projekt ligger ett stationslége.
Kommunen har déarfor anvént sig av tva olika virdeinverkande avsténd, delvis
hamtade fran kommunens trafikstrategi. Dessa tva avstand utgar fran ett radiellt
avstdnd inom 600 meter, som anses vara ett mycket ndra kollektivtrafiklage och
inom 1200 meter som anses vara ett ndra avstind.

Andra faktorer som paverkar virdeinverkan

Andra faktorer som paverkar vilken virdeinverkan som sker dr bedomt
marknadsvarde vid den aktuella stationen. Marknadsvirdet speglar platsens
attraktionsplats som bostadsort bade i dag men dven i framtiden. Ett generellt hogre
marknadsvarde inom ett omrade medfor med automatik att vardeinverkan pa
byggritter genererar ett hdgre belopp.

Hyresrdtter

Byggrittsvirdet for hyresrétter dr lagre dn for bostadsritter eftersom de ekonomiska
forutsdttningarna for att bygga hyresriétter ser annorlunda ut och bedéms ofta som
samre.

Marknadsvirdeinverkan av sparbunden trafik bedoms ocksa vara lagre for hyresrétt
jamfort med bostadsritt. Marknadsvérdet av ett fardigbyggt hyreshus paverkas
frimst av hyran som i dagsldget inte har nagon direkt koppling till vad marknaden ar
villig att betala utan baseras pa forhandlingar mellan parterna. Detta leder till att
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virdeinverkan av tillgangen till sparbunden trafik bedoms vara betydligt ldgre for
byggritter avsedda for hyresritter dn for bostadsrétter.

Agandercitter

Med dganderitt avses hir normal dganderétt avseende bostéder i smahusform.
Bedomningen dr att virdeinverkan dr mindre for bostidder i sméhusform. Detta da
kopare av sadana objekt av tradition dr mer bilburna in kopare av ldgenheter i
flerbostadshus.

Bedomningen av virdeinverkan pad bostdder per stationsomrdde

Stationsomrdde Segeltorp

SEGELTORP

Kunaens kurva

Omradet bedoms bli ett mycket attraktivt bostadsomrade med hénsyn till ndrheten
till centrala Stockholm. Idag saknas sparbunden trafik och med en séddan och ett
enkelt byte till tunnelbana i Frudngen bedoms sparvégen tillfora ett tydligt
mervirde.

Stationsomrdade Kungens kurva

Smista

Jakot
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Kungens Kurva ir i dagsldget ett oprovat bostadsldge och idag saknas sparbunden
trafik och annan kommunal service. Sparvig Syd bedoms dérfor fylla ett stort behov
for kommande exploatering, bdde for arbetspendling men dven for andra behov som
tex for dldre skolbarn. Sparviagen bedoms tillfora ett tydligt mervérde.

Stationsomrdde Masmo
Ku ngens kurvy

Varby gard
KUNGENS KURVA K

Gomma

GLOME ...

141756, ES|

I Masmo finns idag redan sparbunden trafik in till centrala Stockholm via
tunnelbanan. Sparvig Syd tillfor saledes ingen forbattring vad géiller
kommunikationerna till centrala Stockholm eller Skidrholmen. Kommunikationen till
Kungens kurva kan mojligen ha viss betydelse men bedoms knappast paverka
marknadsvirdet. Tvérforbindelsen till Flemingsberg, som ér och planeras bli ett
stort arbetsplatsomrdde samt omrade for utbildning/forskning mm beddms déaremot
ha viss paverkan. Denna beddms dock vara vésentligt ldgre &n vad som &r fallet for
kommunikationer mot centrala Stockholm.

Stationsomrdde Glomsta/Loviseberg
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Inom omradet for Glomsta och den nya planerade stadsdelen Loviseberg finns det
idag begriansat med bostdder. Omradet avses dock fortitas pa sikt och darmed
tillskapa en ny stadsdel nira Flemingsberg. I nuldget finns ingen sparbunden trafik.
Omradets karaktdr, lage och avstandet till Stockholm medfor troligen att andelen
som bilpendlar dr ndgot storre dn kring Ovriga stationer ldngs Spéarvig Syd vilket
kommer att paverka vérdeinverkan av spartrafiken. Den positiva virdeinverkan av
utbyggnaden av sparviagen utgors dock av att sparvigen mojliggor for pendling till
Flemingsbergs arbetsomrade och for vidare pendling in till Stockholm city.
Spérvigen bedoms darmed tillfora ett mervérde.

Stationsomrdde Flemingsberg (Sjukhuset samt Flemingsbergs bytespunkt)

Kosenhill

Selgard

Flemingsbergs vitma

Flemingsbergs vtmar

I likhet med Masmo finns 1 Flemingsberg redan spartrafik till centrala Stockholm.
Behovet att ta sig fran Flemingsberg mot Masmo/ Kungens kurva/Skirholmen
bedoms som begransat och knappast vardeinverkande. Daremot kommer Sparvag
Syd att tillsammans med andra satsningar bidra till att Flemingsberg blir ett
regionalt centrum. Detta bedoms 1 sin tur leda till fler arbetsplatser,
utbildningsplatser, béttre service och en allméin statusokning av Flemingsberg som i
sin tur paverkar marknadsvérdet pa bostdder. Bedomningen dr dock att
vérdeinverkan av Sparvig syd ér vasentligt lagre &n vad som ér fallet for
kommunikationer mot centrala Stockholm.

2.2 Ersdttningsbelopp och storlek

Principiellt tillvigagangssditt

I analysen och beddmningen att rdkna fram hur fastighetsvérdena skulle kunna
paverkas 1 anslutning till sparvédgens stationer (vardeinverkan) har kommunen tagit
stdd av en auktoriserad och erfaren virderingskonsult. Tillvigagangssattet har gjorts
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pa tva olika sitt. Forst har relationen mellan priser i nyproduktion (uttryckt i kr/kvm
BOA) och priser for bostadsbyggritter for brf (uttryckt i kr/kvm BTA) studerats och
hur en 6kning av lagenhetspris (kr/kvm BOA) slér igenom pé byggrattsvardet
(kr/kvm BTA). Dérefter har viarderelationen studerats i tva olika
exploateringskalkyler, en med virdeinverkan av sparvigen och en utan.

Ersittningsbeloppens storlek grundas pa virdering av den vardedkning som Sparvig
syd antas generera per station enligt beskrivning i avsnitt 2.1. Kommunen har inte
gjort ndgon skillnad mellan privat eller kommunal mark. Samtliga
exploateringsprojekt inom 1200 meter fran stationsldgen fran Spérvég syd ska bidra
till medfinansieringen.

Kommunen har antagit fastslagna belopp och nivéer for bostader enligt tabell 1.
Bostédder utgér en homogen grupp och som produkt skiljer den sig inte ndmnvart 4t
inom gruppen. For ovrig exploatering som tex kontor, service, handel mm kommer
forhandling att ske i1 det enskilda fallet och utifrdn den specifika kategori som ska
byggas. Utgangspunkten i dessa forhandlingar dr samma som for bostdder dvs att
det &r virdeinverkan till f61jd av utbyggnaden av Sparviag Syd som ska ersittas
genom medfinansieringserséttning. I ovrigt géller samma principer som beskrivs i
detta dokument.

Belopp och storlek for bostadsdndamdl

Hur stor den slutliga medfinansieringsersittningen blir dr beroende av byggrétten i
den upprittade detaljplanen och skrivs in som villkor i exploateringsavtalet
respektive mark- och genomforandeavtalet.

Vid berdkning av belopp som ska erldggas berdknas medfinansieringsersittning
fram genom antal kvadratmeter BTA, som mojliggors i detaljplanen, multiplicerat
med det faststdllda belopp som utgor viardeinverkan i tabell 1 nedan.

bostadsritt kr/kvm BTA | hyresritt kr/kvm BTA| Smahus kr/kvm BTA

Segeltorp 0-600 m 1350 350 700
Segeltorp 600-1200 m

Kungens kurva 0-600 m 1050 250 500
Kungens kurva 600-1200 m 700 200 350
Masmo 0-600 m 300 75 150
Masmo 600-1200 m 150 50 75
Glomsta/Loviseberg 0-600 m 900 200 500
Glémsta/Loviseberg 600-1200 m 600 150 400
Flemingsberg 0-600 m 150 50 75
Flemingsberg 600-1200 m 150 50 75

Tabell 1 — Medfinansieringsersdttning fran exploatorer inom Spdrvig syd

Kommunens kostnader for Sparvég syd blir betydande fran och med ar 2025 da
kommunen bdrjar sin inbetalning till staten. En viss differentiering i tid rdknas som
rimlig eftersom kommunens betalning inte startar forrén senare samt att

9 (11)
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virdeinverkan antas bli storre ndrmare projektstart. For de detaljplaner som antas
mellan dren 2019-2023 ska darfor medfinansieringserséttningen reduceras. For de
detaljplaner som antas 2019 ska beloppet vara 20 % av fastslaget belopp och sedan
Oka med 20 % varje ar fram till 2023, enligt tabell 2 nedan. Frdn och med &r 2023
och framat erldggs full medfinansieringsersattning, enligt tabell 1.

2024
Planerad fzrgznf;‘:h
projektstart

20% 40% 60% 80% 100% 100% 100% 100%
Tabell 2 — reducering dar 2019 till ar 2022

Samtliga belopp dr angivna i 2019 ar prisniva (januari). Vid erldggande av beloppet
ska ovan angivna belopp i tabell 1 justeras i forhdllande till f6réndring i
konsumentprisindex (KPI) fran januari 2019 och fram tills betalning sker.
Betalningsvillkor regleras under avsnitt 2.4.

2.3 Avtal

Belopp for medfinansieringserséttning faststélls i1 exploateringsavtal/mark- och
genomforandeavtal och ér beroende av vad detaljplanen mojliggor for byggritt. Vid
tecknande av intentionsavtal gors en forsta uppskattning av
medfinansieringsersattningen. Denna &r dock enbart ur informativt syfte dé det i
tidiga skeden inte gér att forutse antal byggritter eller med sékerhet séga vilket
omrade planen kommer att omfatta.

2.4 Ndr ska medfinansieringsersdttningen betalas

Betalningsvillkoren for nar medfinansieringserséttning ska erldggas regleras i
exploateringsavtal/mark- och genomf6randeavtal. Hela beloppet ska vara betalat till
kommun senast 30 dagar efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

2.5 Behov av dndring av principen

Det kan komma att finnas behov av att revidera eller komplettera denna bilaga om
forutsédttningarna for kommunen éndras eller annat intraffar som inte kunnat forutses
ndr principerna antogs. Kommunen kan dven komma att genomfora en dversyn av
medfinansieringsersittningen om marknaden eller forutsittningar pa marknaden
dndras.

En revidering av principerna maste antas av kommunfullméktige och ska enbart
omfatta projekt som dnnu ej reglerats genom exploateringsavtal eller mark- och
genomforandeavtal.

2.6 Aterbetalning
Exploatorer som medfinansierar i tidigt skede 4r med och delar risken med
kommunen om projektet av ndgon anledning inte skulle fullfoljas.
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Under forutsittning att aterbetalning av medfinansieringen till kommunen sker,
kommer kommunen i sin tur att fatta ett beslut om aterbetalning till de exploatorer
som har medfinansierat till utbyggnaden av spéarvéigen.
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Bakgrund

Den 2 mars 2017 genomfordes andringar i plan- och bygglagen, PBL (2010:900). Hur
kostnaderna kan fordelas mellan kommun och byggherrar regleras i huvudsak i 6 kap.
40 § 1 st PBL, som var en av andringarna vid namnda tidpunkt. Genom namnda lag kan
en byggherre alaggas att finansiera atgarder som ar nédvandiga for dennes detaljplans
genomfdrande. Mot bakgrund av den magjlighet som lagstiftningen ger har denna
bilaga till kommunens riktlinjer for exploateringsavtal respektive markanvisningar
tagits fram med syfte att dels tydliggéra kommunens tolkning och arbetssatt vid uttag
av exploateringsersattning och dels redovisa det pa ett objektivt och férutsagbart satt
gentemot fastighetsdgare och exploatorer som vill utveckla sitt fastighetsinnehav eller
ar intresserade av en markanvisning i kommunen.

Byggherrens overgripande kostnadsansvar

Huddinge kommun utvecklas och vaxer. Flera befintliga bostads- respektive verksam-
hetsomraden star i begrepp att vidareutvecklas, samtidigt som nya omraden etableras.
Ett led i denna utveckling ar utbyggnaden av Sparvag Syd.

Utvecklingen kraver bade ny kommunalteknisk infrastruktur och kapacitetshéjningar i
fraga om befintlig infrastruktur. De kostnader som detta medfér avser kommunen att
fordela pa de byggherrar som har nytta av att atgarderna vidtas. Fordelningen ska ske
inom de ramar som foljer av plan- och bygglagen (PBL).

Hur kostnaderna kan férdelas mellan kommun och byggherrar regleras i huvudsak i 6
kap. 40 § 1 st PBL, enligt vilken en byggherre kan aldggas att finansiera atgarder som
ar nédvdndiga for dennes detaljplans genomforande. Denna ersattning benamns i
detta PM exploateringsersdttning. Huddinge kommun avser att, sa langt mojligt, ta ut
exploateringsersattning sa att full kostnadstackning kan ske. Kostnadsansvaret
regleras genom exploateringsavtal respektive mark- och genomférandeavtal.

Utover exploateringsersattning kan kommunen, enligt 6 kap. 40 § 2 st, begara att
byggherrarna ska utge medfinansieringsersdttning motsvarande kommunens bidrag till
stat eller landsting for utbyggnad av bland annat jarnvag. Sadan
medfinansieringsersattning far tas ut av byggherrar vars fastighet kan antas 6ka i
varde till f6ljd av den nya infrastrukturen. Kommunen avser att ta ut
medfinansieringsersattning enligt faststallda principer till kommunens riktlinjer for
exploateringsavtal respektive markanvisningar!. Kostnadsansvaret regleras genom
exploateringsavtal respektive mark- och genomférandeavtal.

De kostnader som foljer av kommunens arbete med att ta fram planprogram och
detaljplaner bekostas av respektive byggherren i form av en sarskild plankostnad.
Kostnadsansvaret regleras genom plankostnadsavtal.

Inom verksamhetsomrade for allménna vattentjanster svarar Stockholm Vatten AB for
anslutning av ny bebyggelse. Kostnader for Stockholm Vattens tjanster debiteras enligt
sarskild taxa. Flyttkostnader for ledningar regleras i avtal mellan

1 Se vidare Huddinge kommuns riktlinjer fér exploateringsavtal respektive markanvisningar.
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kommunen/Stockholm Vatten AB och exploatéren beroende pa ledningarnas
lokalisering i allman platsmark eller kvartersmark.

Begreppsforklaring
Nedan foljer en kort forklaring av de begrepp som anvands i detta PM.

Allmanna anlaggningar. Avser allmdnna anldaggningar som ar avsedda for ett gemen-
samt behov. Anldaggningarna delas in i omradesspecifika, primara och sekundéra
anlaggningar, se narmare beskrivning nedan.

Exploateringsavtal. Avtal mellan kommunen och en byggherre som reglerar genom-
forandet av en detaljplan, blanda annat byggherrens ansvar for
exploateringskostnaderna.

Exploateringsersattning. Den ersattning som byggherren ska utge till kommunen, for
tackning av kommunens kostnader, for utférande av de atgarder som ar nédvandiga
for genomférande av byggherrens detaljplan. Exploateringsersattningen omfattar
bland annat kostnaden for omradesspecifika anlaggningar, priméara anlaggningar och
sekundara anlaggningar.

Fordelningsgrund. Anger hur kostnader for omradesspecifika anlaggningar samt 6ver-
gripande primara och sekundara anlaggningar ska fordelas mellan tva eller flera bygg-
herrar.

Genomfoérande PM. En promemoria som redovisar anldggningar, kostnadsnivaer och
fordelningsprinciper for férdelningsomradet.

Intentionsavtal. Avtal som ingas mellan kommunen och byggherren och/eller
fastighetsagare i tidigt skede i syfte att fanga de intentioner som senare ska regleras i
detalj i ett exploateringsavtal.

Kostnadsunderlag. De sammanlagda kostnaderna for de atgarder som ar nédvandiga
for genomférande av en detaljplan.

Omradesspecifika anlaggningar. De anlaggningar inom en detaljplan som ska bekostas
av byggherrarna inom detaljplanen. Kostnaderna for dessa ingar i
exploateringsersattningen och fordelas mellan byggherrarna.

Planprogram. Utredning till grund foér hur detaljplanlaggning ska ske inom ett omrade i
kommunen.

Medfinansieringsersattning. Ersattning till kommunen i syfte att tdcka kommunens
kostnader for bidrag till byggande av en viss vag eller jarnvag som staten eller
landsting/region ansvarar for.
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Nodvandig. Avser det rekvisit i 6:40 1 st PBL enligt vilket en kommun kan alagga bygg-
herrar ansvar att utfora eller bekosta atgérder som &r nédvandiga for detaljplanens
genomforande.

Plankostnadsavtal. Reglerar byggherrens kostnadsansvar i relation till kommunen for
arbete med detaljplan eller planprogram.

Rimlig. Avser det rekvisit i 6:40 3 st PBL enligt vilket en byggherres atagande i exploa-
teringsavtal ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

Primar anlaggning. En anlaggning som dar nodvandig for flera fastigheter, beldgna inom
tva eller flera detaljplaner inom ett planprogramsomrade, en utvecklingsplan eller
inom ett visst angivet omrade. Primara anldaggningar forekommer bade inom och utom
detaljplanelagd mark. Kostnaderna for dessa ingar i exploateringsersattningen och
fordelas mellan byggherrarna.

Sekundar anlaggning. En anldaggning som ar nodvandig for flera fastigheter, beldgna
inom olika detaljplaner men inom samma utvecklingsplan eller inom ett visst angivet
omrade. Sekundéara anlaggningar forekommer bade inom och utom detaljplanelagd
mark. Kostnaderna for dessa ingar i exploateringsersattningen och fordelas mellan
byggherrarna.

Utvecklingsplan. Utvecklingsplanerna ar kommunalstrategiska dokument med syfte
att ge kommunen en 6vergripande ram att utga fran vid utveckling av ett storre
omrade. Genom utvecklingsplanerna far kommunen ramar for planering och investe-
ringar i fraga om bland annat infrastruktur, gronstruktur och service.
Utvecklingsplanerna utgor underlag for dialog i fraga om utvecklingsomradets innehall
och form.

Overgripande anldggningar. Avser priméara och sekundéra anlaggningar enligt definit-
ion ovan.

Exploateringsersattning

De atgarder som en byggherre aldaggs att betala exploateringsersattning for ska enligt
plan- och bygglagen vara nédvandiga for den aktuella detaljplanens genomférande.
Vidare ska byggherrens atagande sta i rimligt forhallande till dennes nytta av detalj-
planen.

Inom Huddinge kommun pagar och planeras ett stort antal projekt, vilka kommer att
genomforas pa olika platser och under lang tid. | syfte att fordela de kostnader som
foljer av projekten pa ett objektivt och forutsdgbart satt har kommunen beslutat om
en grundlaggande fordelningsprincip. Den beskrivs nedan.

Kortfattat utgar fordelningsprincipen fran att kostnader for allmanna platser i huvud-
sak ska fordelas mellan byggherrarna inom respektive detaljplan utifran deras relativa
andel av detaljplanens byggratter (BTA), men andra satt att fordela kostnaden kan
ocksa bli aktuella till exempel fordelning utifran markareal. Undantag galler for
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kostnader forknippade med primara och sekundara anldaggningar, vilka foérdelas 6ver
en vidare krets dn det enskilda planomradet. Har kan dven andra fordelningsprinciper
an andel BTA vara aktuellt utifran att det kan vara osakert i ett tidigt skede eller da en
detaljplan — givet ldge och markanvandning — har ett begransat behov av en sekundar
eller primar anldaggning, relativt 6vriga detaljplaner inom fordelningsomradet.

Det innebar att varje byggherre dels ska bekosta sin andel allman plats inom
planomradet (i kommunen bendmnda omrddesspecifika anldggningar) och dels sin
andel av 6vergripande priméara och sekundara anlaggningar inom kommunen.

Vilka anlaggningar finansieras genom exploateringsersattningen
Utvecklingen av Huddinge kommun féranleder att kapaciteten i viss befintlig kommu-
nalteknisk infrastruktur maste héjas samtidigt som ny kommunalteknisk infrastruktur
maste utforas. Kostnaderna for dessa atgarder fordelas, i den man det ar tillatet enligt
PBL, mellan byggherrarna utifran det behov av anlaggningen som foljer av respektive
detaljplan. | syfte att fordela kostnaderna pa ett objektivt och forutsdgbart satt mellan
olika byggherrar delas de kostnadsdrivande anldggningarna in i priméara, sekundara
och omradesspecifika anlaggningar.

Primara anldggningar

Primadra anldaggningar ar de anldaggningar som ar nédvandiga for flera fastigheter
beldgna inom tva eller flera detaljplaner inom ett planprogramsomrade, en
utvecklingsplan eller inom ett visst angivet omrade. Priméara anlaggningar tillgodoser
behov som delas av samtliga byggherrar inom planprogramsomradet eller
motsvarande geografiskt omrade. De primédra anldggningarna star saledes i den
bemarkelsen i kontrast till de omradesspecifika anldggningarna, som snarare
tillgodoser en enskild detaljplans behov. Exempel pa primara anldaggningar ar
huvudgator, parker och trafikplatser.

Primdra anldggningar forekommer bade inom och utom detaljplanelagd mark.
Kostnader for primara anldaggningar ingar i exploateringsersattningen.

| ett dokument bendmnt Genomférande-PM 6vergripande allmdnna anlaggningar for
respektive aktuellt omrade redovisas de vid varje tidpunkt gillande 6vergripande
priméara anlaggningarna. Upprakningen kan komma att férandras — 6ka saval som
minska — i takt med att forutsattningarna for respektive exploatering konkretiseras.
Det innebar i sin tur att kostnadsunderlaget kan justeras over tid.

| ett dokument benamnt Genomférande-PM 6vergripande allmdnna anlaggningar
inom respektive aktuellt omrade redovisas de vid varje tidpunkt géllande
kostnadsuppskattningarna for de 6vergripande primara anldggningarna.
Kostnadsuppskattningen kan komma att férandras — 6ka saval som minska — i takt med
att forutsattningarna for respektive exploatering konkretiseras. Det innebar i sin tur
att kostnadsposterna kan justeras over tid.

Sekunddra anldggningar
Sekundara anlaggningar ar de anlaggningar som ar nddvandiga for flera fastigheter,
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beldagna inom olika detaljplaner men inom samma utvecklingsplan eller inom ett visst
angivet omrade. Sekundéara anlaggningar tillgodoser behov som delas av samtliga
byggherrar inom hela utvecklingsplaneomradet. De sekundara anlaggningarna star
saledes i den bemarkelsen i kontrast till de omradesspecifika anlaggningarna, som
snarare tillgodoser en enskild detaljplans behov. Exempel pa sekundéara anlaggningar
ar trafikplatser, bro eller port 6ver eller under vag/jarnvag och kommunala ansvar for
anlaggningar vid bytespunkter for kollektivtrafik.

Sekundara anldggningar forekommer bade inom och utom detaljplanelagd mark. Kost-
naderna for sekundara anldggningar ingar i exploateringsersattningen och fordelas
mellan byggherrarna.

| PM Genomforande 6vergripande anlaggningar inom respektive aktuellt omrade redo-
visas de vid varje tidpunkt gallande sekundéara anldaggningarna. Upprakningen kan
komma att forandras — 6ka saval som minska — i takt med att forutsattningarna for
respektive exploatering konkretiseras. Det innebar i sin tur att underlaget kan komma
att behova justeras over tid.

| PM Genomforande 6vergripande anlaggningar inom respektive aktuellt omrade redo-
visas de vid varje tidpunkt gallande kostnadsuppskattningarna for de sekundara
anlaggningarna. Kostnadsuppskattningen kan komma att forandras — 6ka saval som
minska — i takt med att forutsattningarna for respektive exploatering konkretiseras.
Det innebar i sin tur att kostnadsposterna kan komma att behdva justeras over tid.

Omradesspecifika anldaggningar

| kontrast till priméra och sekundéra anldaggningar star alltsa de omradesspecifika
anlaggningarna. Kostnaderna for dessa fordelas i sin helhet inom respektive detalj-
planeomrade.

Kostnaderna for omradesspecifika anlaggningar ingar i exploateringsersattningen.

Ovriga kostnader

Utover kostnaderna for att projektera och utfora respektive anlaggning tillkommer
kostnader for bland annat nédvandiga utredningar, eventuella marféroreningar
respektive skydds- och sakerhetsatgarder, administration och avtalshantering.

Fordelningsgrund for kostnader som ar gemensamma for flera byggherrar
Ansvaret for att erlagga exploateringsersattning till kommunen férdelas normalt
mellan byggherrarna inom respektive detaljplan utifran deras respektive andel av
detaljplanens totala byggratt (BTA).

| fraga om primara och sekundara anlaggningar géller samma princip, men fordel-
ningen sker utifran byggratten i hela det aktuella fordelningsomradet.

Byggratterna viktas vid kostnadsfordelningen utifran sitt detaljplanelagda dndamal.
Syftet med differentieringen ar att varje byggherre ska bara en andel av de totala kost-
naderna som star i proportion till byggherrens plans behov av den kostnadsdrivande
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anlaggningen. Det kan innebara att byggratter for bostader asatts ett hogre kostnads-
ansvar relativt byggratter for verksamheter och skola.

| fraga om primara och sekundara anlaggningar kan behovet viktas mellan detalj-
planerna. Kan det exempelvis konstateras att en detaljplan — givet lage och markan-
vandning — har ett begransat behov av en sekundar eller primar anldaggning, relativt
ovriga detaljplaner inom utvecklingsplanen eller fordelningsomradet, kan byggherrar
inom den detaljplanen asattas ett lagre kostnadsansvar.

Om byggherren sjalv, i enlighet med avtal med kommunen, vidtar atgarder for att
utféra omradesspecifika, priméra eller sekundéara anldggningar ska vardet av de atgar-
der som byggherren utfor avrdaknas fran dennes betalningsansvar i relation till kommu-
nen.

Fordelningsomraden for olika exploateringskostnader

For de omraden som kostnader for primara respektive sekundara anlaggningarna ska
fordelas sammanstalls ett Genomférande PM. PM:et redovisar anlaggningar, kostnads-
nivaer och férdelningsprinciper for respektive omrade. Férdelningsomradet éverens-
stammer med avgransningen av det aktuella omradet.

Faktisk kostnad eller kalkylerad kostnad

For de omrddesspecifika anldggningarna debiterar Huddinge kommun byggherren den
faktiska kostnaden. Att sa sker garanteras genom att byggherren erldgger en grund-
kostnad till kommunen i samband med att detaljplanen vinner laga kraft. Resterande
del av kostnaden erlaggs forst efter att anlaggningarna har fardigstallts och de faktiska
kostnaderna saledes ar kanda. | storre stadsutvecklingsprojekt kan en sarskild betal-
ningsplan upprattas.

For primdra och sekundéra anldggningar debiterar Huddinge kommun byggherren den
faktiska kostnaden i fraga om anlaggningar som redan har utforts och dar kostnaden
saledes ar kand. Denna kostnad kan tas ut om anldggningen har byggts ut genom
etappvis utbyggnad dar aktuellt detaljplaneomrade ingar. | frdga om primara och
sekundara anldaggningar som dnnu inte har utforts ska byggherren erldagga sin andel av
den vid avtalstillfallet berdknade kostnaden, det vill sdga utifran en schablon eller
kalkyl. Att en annan princip anvands i fraga om framtida 6vergripande anldggningar i
relation till omradesspecifika anlaggningar ar att tidsperioden under vilken
anlaggningarna utfors ofta ar lang varvid kostnaderna inte ar kdnda vid tidpunkten for
avtalets tecknande.

Slutlig kostnad bestams, i de delar som det inte bygger pa faktisk kostnad, utifran de
fakta som finns vid ingdende av respektive exploateringsavtal. | samband med detta
kan de uppskattade kostnaderna komma att knytas till index fér Il6pande upprakning.

Kostnadsnivaer
Kostnadsnivaerna for de primara och sekundéara anldaggningarna for de olika exploate-
ringsomradena framgar av respektive Genomférande PM.
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Betalningstidpunkt

Byggherren ska erldgga en del av exploateringsersattningen for de omradesspecifika
anlaggningarna till kommunen i samband med att detaljplanen vinner laga kraft.
Resterande del ska erlaggas efter godkadnd slutbesiktning av respektive anldggning
eller enligt sarskild betalningsplan. | bada fallen ska ersattningen vara kommunen till
handa senast 30 dagar efter den angivna handelsen. Hur stor del av exploaterings-
ersattningen som erlaggs vid planens antagande respektive senare bestams i exploate-
ringsavtalet.

Byggherren ska erldgga de delar av exploateringsersattningen som avser primara och
sekundara anlaggningar till kommunen — utifran faktisk kostnad eller berdknad
kostnad — i samband med att detaljplanen vinner laga kraft. Beloppet ska vara
kommunen till handa senast 30 dagar efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Balanseringsregel

Det kan forekomma enskilda fall dar de kostnader som kommunen har ratt att ta ut av
en byggherre med stod av PBL 6verstiger den vinst som byggherren gér genom exploa-
teringen. | dessa undantagsfall kan det finnas anledning att pa objektiva grunder goéra
avsteg fran principen om full kostnadstackning. Méjligheterna till avsteg bedéms av
kommunen.
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