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Inledning

Véasteras stad har antagit generella Riktlinjer for exploateringsavtal (DNR: KS
2021/00386-1.3.2) som beskriver vad ett exploateringsavtal ar och vad de avser
att reglera. Vidare beskriver riktlinjerna principer for kostnadsférdelning avseende
planlaggning och anldggande av allman platsmark. Exploateringsavtal tecknas med
fastighetsagare for genomférande av detaljplaner pa privatagd mark.

Projekt Malarporten omfattar ett ndstan 100 hektar stort omrade i centrala
Viasteras. | projektomradet ingér stadsdelarna Kungsingen och Angsgérdet, men
dven delar av Ostra hamnen, Lillaudden och Oster Mélarstrand. For narvarande
pagar arbete med ett planprogram fér hela projektomradet, Pp38.
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Legastrang

Planprogrammet forvantas kunna godkannas av kommunfullmaktige under 2023.
Parallellt med planprogrammet pagar arbete med tre detaljplaner inom omradet.
Dessa detaljplaner kommer att kunna antas innan planprogrammet har godkants
av kommunfullmaktige, men utgér anda steg i den etappvisa utbyggnaden av
Malarportsomradet.

Staden avser att teckna exploateringsavtal med fastighetsdgarna inom
Malarportsomradet, inklusive fastighetsdgare inom de pabdrjade detaljplanerna
som forvantas antas innan planprogrammet. Exploateringsavtalen ska reglera
genomférandet av den kommande utvecklingen inom omradet.

Dessa riktlinjer ska ses som en forlangning av stadens generella riktlinjer for
exploateringsavtal. Syftet med séarskilda riktlinjer for Malarportsomradet ar att
skapa en férutsdgbarhet och transparens for exploatorer inom omradet i enlighet
med vad som framgar av PBL kap 6 §§ 39-40. Varje exploator ska ha samma



forutsattningar och hanteras pa likstéllt vis trots den langsiktighet detta projekt
innebar. De har riktlinjerna ska framfoérallt beskriva principen for fordelning av
kostnader for anlaggande av allméan platsmark inom omradet. Samtliga
exploateringsavtal kommer att utga fran samma princip nar det galler
exploateringsbidrag for finansiering av allman platsmark. Riktlinjerna ar
vagledande och géller inom hela Malarportsomradet.

Ansvar och kostnadsfordelning

Ansvarsfordelning

Vésteras stad ska vara huvudman for all allman platsmark inom
Malarportsomradet, sasom gator, parker och torg med mera. Staden ansvarar
darmed for utbyggnad, ombyggnad, drift och underhall av denna.

Respektive fastighetsagare ansvarar for samtliga ataganden inom kvartersmark,
inklusive anslutningar mot allman plats.

Respektive part ansvarar for samtliga atgarder som kravs for

att sanera egen mark, samt mark som overlatits till denne, i den omfattning som
kravs for att kunna genomfora detaljplanernas bestammelser, om inget annat
avtalas sarskilt.

Utbyggnad och forandringar av de tekniska forsérjningsnaten for VA, el,
fijarrvarme och/eller datakommunikation utférs som huvudprincip av respektive
huvudman for forsérjningsnaten och finansieras genom avgifter utifran taxa eller
debitering av faktiska kostnader, om inget annat avtalas sarskilt.

Kostnader allméan platsmark

Huvudregeln ar att all utbyggnad, ombyggnad och standardhéjande atgérder av
allméan platsmark som sker i samband med genomférandet av detaljplaner som
tas fram inom ramen for planprogrammet for Malarporten ska finansieras av
fastighetsdgarna inom omradet. Finansiering sker genom erlaggande av
exploateringsbidrag till staden. Undantaget &r sadana anlaggningar, eller delar av
sadana anlaggningar, dar nyttan av anldaggningen till stor del kan anses tillfalla
vasterasare i allmanhet, sdsom exempelvis huvudgator, cirkulationsplatser, storre
park eller eventuell busstunnel.

| kostnaderna for utbyggnad, ombyggnad och standardhdjande atgarder av allmén
platsmark ingar, utdver entreprenadkostnaden, administrativa kostnader sdsom
projektering, byggledning, upphandling, besiktning med mera och dven kostnader
for sanering, arkeologi, eventuell markforstarkning och markinlésen.

Princip for kostnadsférdelning

Principen for fordelningen av de kostnader som ska belasta fastighetsagarna inom
Malaportsomradet ar att fastighetsdgarna bidrar till stadens totala budgeterade



kostnader for utbyggnad, ombyggnad och standardhéjande atgarder for allman
plats inom omradet utifran fastighetsagarens nytta av respektive detaljplan. Nya
byggratter (kvm BTA) inom respektive detaljplan och fastighet, férdelade pa
bostader och lokaler, ska utgora fordelningsgrund tillsammans med befintlig
lokalyta (kvm LOA) for respektive fastighet inom planprogramsomradet.

NYA BOSTADER

Nyttan (vardet) av nya byggratter for bostader skiljer sig at jamfort med nyttan av
nya lokaler och dven beroende pa i vilket lage fastigheten befinner sig inom
Malarportsomradet. Darav kommer omradet delas upp i olika zoner och
exploateringsbidragets storlek kommer att speglas utifran vilken zon respektive
fastighet ligger inom.

NYA LOKALER

Nyttan (vardet) av nya byggratter for lokaler anses vara ungefar lika stor oavsett
lage inom Malarportsomradet. Darav kommer exploateringsbidragets storlek vara
detsamma 6ver hela omradet.

BEFINTLIGA LOKALER

Aven fastighetsdgare som inte tillskapas nya byggratter har nytta av tillkommande
utbyggnation, ombyggnation och standardhdjande atgarder av allman plats inom
planprogramsomradet och ska darav ocksa bidra till finansieringen av densamma
genom att erlagga exploateringsbidrag utifran storlek pa befintlig lokalyta. Nyttan
for befintliga lokaler anses inte vara lika stor som for nya lokaler.

Kostnader ledningsflytt

Exploatdren bekostar sadan ledningsomlaggning inom kvartersmark som ar
nodvandig till foljd av exploateringen.

Medfinansieringsersattning

Om det for genomférandet av nagon detaljplan inom omradet kravs att atgarder
utfors langs E18 eller jarnvagen (t.ex. forstarkning av vagracke) och staden ska
medfinansiera atgarden gentemot staten ska den fastighetsagare, vars fastighet
oOkar i varde pa grund av atgarden, betala medfinansieringsersattning till staden.
Sadan medfinansieringsersattning ska erldggas utover exploateringsbidraget for
allman plats.

Entreprenadindex

De fastslagna nivaerna for exploateringsbidrag kommer att uppraknas med
entreprenadindex for att halla en likstalld niva over tid.
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