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Inledning

Detta dokument &r ett tillagg till Alingsas kommuns riktlinje for exploateringsavtal (dnr
2025.192 KS). Enligt riktlinjerna kan kommunen besluta om tillagg till riktlinjerna for att
beskriva hur kommunen forvantas ta ut medfinansieringsersattning eller exploaterings-
ersattning nar ny infrastruktur ska byggas. Se Alingsas kommuns hemsida for att ta del av
riktlinjerna.

Med detta tillagg till riktlinjer for exploateringsavtal forklarar Alingsas kommun att det
omrade som ingar i influensomradet, som beskrivs nedan, ar foremal for en etappvis
utbyggnad och att kommunen har for avsikt att Iata delfinansiera utbyggnad av
cirkulationsplatsen, som beskrivs under Bakgrund, genom framtida exploateringsavtal.

Bakgrund

Kapaciteten i korsningen Kungalvsvagen (vag 180) och Nyebrogatan/Bolltorpsvagen nar
enligt en trafikutredning som togs fram vid framtagandet av en ny detaljplan fér Férmannen
2 snart sin maxkapacitet. Nar maxkapaciteten har natts kommer korsningen behéva
byggas om till en cirkulationsplats for att klara framtida trafikmangder. Vag 180 har statligt
vaghallarskap medan kringliggande vagar har kommunalt vaghallarskap.

Enligt trafikutredningen ar det inte bara den nya exploateringen inom Férmannen 2 som
bidrar till att taket for korsningens kapacitet 6verstigs, det finns dven andra detaljplaner pa
gang i omradet som ocksd kommer bidra till ett hogre trafikflode. Det sker aven en generell
trafikokning som ocksa bidrar till att maxkapaciteten snart ar nadd.

| yttranden vid samrad for de detaljplaner som tas fram inom Bolltorp har Trafikverket
fortydligat vikten av att cirkulationsplatsen byggs ut och att kommunen behdver teckna ett
medfinansieringsavtal med Trafikverket innan respektive detaljplan antas.

Kommunen och Trafikverket for parallellt diskussioner om att Kommunen ska ta 6ver
vaghallningen av delar av Kungalvsvagen (vag 180) inom centrala Alingsas. Huruvida det
kommer vara kommunen eller Trafikverket som ager vagen nar cirkulationsplatsen byggs
ar annu oséakert. | det fall Trafikverket ager vagen vid utbyggnationen kommer kommunen
och Trafikverket att skriva ett medfinansieringsavtal dar kostnaderna férdelas mellan
parterna. Den kostnad som hamnar pa kommunen har kommunen ratt att ta ut fran bygg-
herrar/ fastighetsagare som har fastigheter som far ett 6kat varde. | det fall kommunen
ager vagen vid utbyggnationen kommer kommunen istéllet ta ut exploateringsbidrag fran
byggherrar/fastighetsdgare som en del i en etappvis utbyggnad.

"Ersattning” i detta dokument syftar bade till ersattning genom medfinansieringserséattning
och genom exploateringsbidrag.

Kommunens mojlighet att ta ut ersattning

Att en kommun har réatt att ta ut medfinansieringsersattning och exploateringsbidrag fran
en byggherre/fastighetsagare framgar av 6 kap. 40 § PBL:



’Ett exploateringsavtal far avse atagande fér en byggherre eller en fastighetsagare
att vidta eller finansiera atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra
allménna platser och av anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra
atgarder. Atgarderna ska vara nodvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersattning, under forutsattning
att den vag eller jarnvag som kommunen bidrar till medfér att den fastighet eller de
fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i varde.

Byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska sta i rimligt forhallande till
dennes nytta av planen.”

Kommunen har alltsd ratt att ta ut medfinansieringsersattning fran fastighetsagare som
forvantas fa en vardeokning av den av kommunen medfinansierade transportinfra-
strukturen. Enligt férarbetena (prop. 2016/17:45 s 30f) far avtal om medfinansierings-
ersattning ingas aven nar den infrastruktur som kommunen bidrar till inte ar nédvandig for
att detaljplanen ska kunna genomféras. Vidare sager forarbetena att det inte kravs nagon
viss niva av vardeokning for att ett exploateringsavtal ska fa omfatta medfinansierings-
ersattning.

6 kap. 41 § PBL fortydligar aven:

“Ett exploateringsavtal far inte avse ersattning for atgarder som har vidtagits fore
avtalets ingaende i andra fall &n nar detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad eller avtalet omfattar medfinansieringsersattning.”

Med stod av lagstiftningen i PBL har kommunen rétt att ta ut exploateringsbidrag for en
atgard som vidtagits fore exploateringsavtalets ingdende om atgarden &r ett steg i en
etappvis utbyggnad. | propositionen 2013/14:126 s 304 star foljande:

"Med ’ett steg i en etappvis utbyggnad” avses att detaljplanen &r en av flera planer
som ingar i arbetet med att planlagga ett omrade som omfattas av ett och samma
detaljplaneprogram. Om nagot detaljplaneprogram inte finns kan det i stéallet
framgéa av kommunens riktlinjer for exploateringsavtal enligt 39 § att ett visst
omrade ar foremal for etappvis utbyggnad och att kommunen har for avsikt att lata
finansiera vissa atgarder i det omradet genom framtida exploateringsavtal.”

For att kunna ta ut medfinansieringsersattning fran fastighetsagare som férvantas fa en
vardeokning behover ett avtal som behandlar finansiering av cirkulationsplatsen ingas
mellan kommunen och Trafikverket. Saknas ett avtal mellan kommunen och Trafikverket
eller om kommunen tar 6ver vaghallningen av vagen och i kommunal regi bygger
cirkulationsplatsen kravs det att atgarden ar nodvandig for exploateringen for att
kommunen ska kunna ta ut ersattning i form av exploateringsbidrag. Utifran remissvar fran
Trafikverket anser kommunen att utbyggnad av cirkulationsplatsen &r nédvéandig for ny
exploatering inom influensomradets zon A och B, som beskrivs under rubrik
Influensomrade.
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Modell for berakning av ersattning

Alingsas kommun har tagit fram en modell for hur medfinansieringsersattning alternativt
exploateringsbidrag ska beraknas for utbyggnad av cirkulationsplatsen vid korsningen
Kungalvsvagen (vag 180) och Nyebrogatan/Bolltorpsvéagen.

Ersattningsnivaerna har tagits fram genom att forst uppskatta tilkommande byggratter
inom influensomradet. Darefter fordelas den del av kostnaden for byggnation av
cirkulationsplatsen som ska bekostas av tillkommande byggratter utifran en fordelnings-
nyckel. Vid framtagandet av en fordelningsnyckel har forutséttningar i form av bygg-
ratternas placering och typ av byggrétt viktats for att skapa storre rattvisa. Vid utrdkning av
ersattningen har aven befintlig verksamhet inom fastigheten/detaljplanen tagits hansyn till.

Malet med modellen ar att fordelningen ska vara skalig, rattvis och transparent utan att
den blir svar att forstd. Nedan forklaras modellen.

Influensomrade

Ett influensomrade har tagits fram, se bilaga 1. De fastigheter som finns inom influens-
omradet anses fa en vardedkning pa grund av ombyggnation av korsningen till
cirkulationsplats. Influensomradet ar indelat i tre zoner: A, B och C, dar fastigheter inom
zon A forvantas fa storst vardedkning och darefter fallande vardedkning i zon B och zon C.

Byggréatter som tillkommer i zon A kommer betala en hogre ersattning jamfort med zon B
och zon C (som betalar den lagsta erséttningen). Detta for att byggrétter i zon A har storre
nytta av cirkulationsplatsen och darfor far en storre vardedkning an byggratter inom de
andra zonerna.

Kostnadsfordelning

Trafikverket har gjort en grov kostnadsindikation som uppskattar kostnaden fér utbyggnad
av cirkulationsplatsen till 20 miljoner kronor i prisniva juni 2023.

Skattekollektivet i Alingsas kommun star for 50 % av kostnaden da atgarden aven har en
bredare samhallsnytta, alltsa inte endast en nytta for de fastighetsagare som med-
finansierar genom tecknande av exploateringsavtal.

Resterande del fordelas pa de byggratter som uppkommer vid framtagande av nya detalj-
planer inom ett definierat influensomrade, se bilaga 1. Aven de byggréatter som tillkommer
pa kommunens fastigheter medraknas. Ersattning kommer dock inte kravas for byggréatter
for skola, forskola, LSS, icke kommersiella idrottsanlaggningar, natstationer, pumphus och
jamforliga verksamheter da de har en viktig kommunal nytta och darfoér anses ingar i den
del som skattekollektivet bekostar.

Finns det sedan tidigare en trafikalstrande verksamhet inom den fastighet som ska
utvecklas och déar ett exploateringsavtal ska skrivas kan ersattningen skrivas ned.
Beloppet som ersattningen kan skrivas ned med beraknas pa samma satt som
berékningen av ersattningen.



Beradkningsformel for ersattning

Foljande formel anvands for att berakna den totala ersattningen for en fastighet inom
influensomradet. Ersattningen faststalls vid tecknande av ett exploateringsavtal.

Total ersattning = Ny byggratt x Ersattningsnivan x Indexering - Avdrag
kr kvm BTA kr/kvm BTA % kr
Erséattning

Avdrag kan goras for befintlig verksamhet och berdknas pa samma satt som ersattningen:

Avdrag = Befintlig verksamhet x Ersattningsnivan x Indexering
kr kvm BTA kr/lkvm BTA %

Ersattningsnivan paverkas av tva faktorer, dels vilken del av influensomradet (zon) som
den nytillkomna byggratten finns inom och dels vilken typ av byggrétt som tillkommer
(bostad, besotksintensiv verksamhet eller 6vrig verksamhet). Bostader i zon A ar norm-
givande och ska betala en sa kallad "standardersattning” som 6vriga ersattningsnivaer
bygger pa. Utdver det indexeras ersattningen, se rubrik Indexering nedan.

Ersattningsnivan (kr/kvm) har beréknats genom féljande formel:

Ersattningsnivan = standardersattning x zonfaktor x byggrattsfaktor

kr/kvm kr/kvm % %

For en fastighet med flera olika typer av byggréatter gérs en utrékning per typ av byggrétt.
Pa samma satt beraknas det totala avdraget med en utrakning per typ av verksamhet. Se
fortydliganden och exempel nedan.

Zonfaktor
Erséattningen viktas beroende pa vilken zon den tillkommande byggratten hamnar inom. Se
zonernas utbredning i bilaga 1. Procenttalet bendmns zonfaktor.

Zon A: 100 %

Zon B: 50 %

Zon C: 20 %

Byaaréattsfaktor
Ersattningsnivan viktas aven utifran typ av byggratt, har kallad byggrattsfaktor. Byggratter
delats in i tre kategorier, bostader, besoksintensiv verksamhet och dvrig verksamhet. En
narmare forklaring av byggrattstyperna beskrivs under rubriken Fortydliganden nedan.
Nytillkommen byggrétt betalar en procentandel av standardersattningen enligt nedan.
Bostader: 100 %
Besdksintensiv verksamhet: 200 %
Ovrig verksamhet: 120 %
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KOMMUN

Indexering

Vid tiden foér tecknande av exploateringsavtal mellan fastighetsdgare och kommunen ska
den totala ersattningen indexeras med Trafikverkets infrastrukturindex for vaghallning med
juni 2023 som basmanad. Ar indexering med Trafikverkets infrastrukturindex inte majlig
ska alternativt index anvandas, i forsta hand Entreprenadindex for vagentreprenader.

Prisniva juni 2023 anvandes av Trafikverket vid framtagandet av den grova kostnads-
indikationen pa 20 mnkr. Prisnivan faststalls i medfinansieringsavtalet mellan Trafikverket
och kommunen.

Ersattningsnivaer

Fordelningsnyckeln och ersattningsnivaerna beskrivs har nedan.

Nedan visas fordelningsnyckeln, alltsa hur erséattningsnivan varierar mellan zon och
nytillkommen byggrattstyp som en procentandel av standardersattningen (bostader i zon
A). Det ar ett resultat av den viktning som har gjorts mellan zonerna samt typ av byggratt.

Tabell 1 — fordelningsnyckel

Zon A Zon B Zon C
Bostader 100% 50% 20%
Besodksintensiv 200% 100% 40%
verksamhet
Ovrig
120% 60% 24%
verksamhet

Standardersattningen ar 150 kr/kvm for medfinansieringsersattning alternativ explo-
ateringsbidrag for utbyggnad av cirkulationsplats i korsningen Kungalvsvagen (vag 180)
och Nyebrogatan/Bolltorpsvagen. Det ger féljande ersattningsnivaer inom respektive zon
och typ av byggrétt:

Tabell 2 — ersattningsnivaer (kr/kvm) (prisniva juni 2023)

Zon A Zon B Zon C
Bostader 150* 75 30
Besdksintensiv 300 150 60
verksamhet
Ovrig verksamhet 180 90 35

*standardersattning




Betalning och kostnadsforandringar

Den totala ersattningen enligt detta tillagg till riktlinjer fér exploateringsavtal ska vanligtvis
erlaggas inom 30 dagar efter lagakraftvunnet exploateringsavtal. Betalningen gors pa det
satt som dverenskommes i exploateringsavtalet.

Den av Trafikverket uppskattade kostnaden for utbyggnad av cirkulationsplatsen har enligt
Trafikverket en standardavvikelse pa 30 %. Om kostnaden for utbyggnad av cirkulations-
platsen blir hdgre &an den uppskattning kommunen har fatt fran Trafikverket star
kommunen for den kostnaden.

Om kostnaden for utbyggnad av cirkulationsplatsen blir mer &n 30 % lagre an den
uppskattade kostnaden (inrdknat indexering) har den part som & kommunens motpart i
exploateringsavtalet ratt att fA en aterbetalning (alternativ nedsattning om erséttning inte
har erlagts) for del av ersattningen. Storleken pa aterbetalningen (alternativt nedsatt-
ningen) beslutas av kommunen men ska sta i relation till den kostnadsminskning som har
uppstatt for cirkulationsplatsen.

Skulle byggnation av cirkulationsplatsen inte paborjas senast 15 ar efter att ett explo-
ateringsavtal ar tecknat mellan kommunen och fastighetsagaren/byggherren har fastig-
hetsagaren/byggherren ratt till full aterbetalning av erlagd ersattning. Byggnation anses
vara pabdrjad nar entreprenadavtal ar tecknat for byggnation av cirkulationsplatsen.

Byggherren ansvarar for att anstka om aterbetalningen hos Alingsas kommuns mark- och
exploateringsenhet. Om en fastighetsagare ansoker om aterbetalning pa grund av lagre
kostnad for cirkulationen maste ans6kan inkomma senast fem ar efter att cirkulations-
platsen ar fardigstalld (genomford slutbesiktning).

Fortydliganden

Situationer med stdrre avdrag an ersattning

Avdraget for befintlig verksamhet kan inte vara storre an ersattningen som uppstar for
byggratter inom en ny detaljplan. En fastighetsagare kan alltsa inte fa ersattning fran
kommunen for att uppféra en verksamhet som har lagre uppskattad trafikalstring an
befintlig verksamhet.

Fortydligande ang. byggrattskategorier

Ersattningsmodellen viktar olika byggrattskategorier olika, de kategorier som finns ar
bostader, besoksintensiv verksamhet och 6vrig verksamhet. Nedan beskrivs kategorierna
mer ingdende. Om det finns tveksamheter kring vilken kategori nuvarande och kommande
byggratt hamnar inom &r det Alingsds kommun som har ratt att avgora.

Bostéder

Ytor som har planlagts med bokstaven B i detaljplanen. Inkluderar aven servicebostader,
aldreboenden, gruppboenden. Inkluderar ej foretagsbostader/long-stay hotell som har
planlagts med annan bestammelse &n B.
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Besoksintensiv verksamhet

| kategorin ingar de verksamheter som genererar stora trafikvolymer, manga besok och
har hog omsattning av kunder. Géller framst de byggréatter som i detaljplanen har planlagts
som centrum (C), handel (H), besoksanlaggning (R), drivmedel (G), och vard (D). Nedan
foljer en lista pa exempel pa besoksintensiv verksamhet:

o Dagligvaruhandel, t.ex. mataffarer, stormarknader, livsmedelsbutiker

o Sallankdpshandel, t.ex. klader, skor, elektronikbutiker, sportbutiker, varuhus,
systembolag, apotek, byggvaruhandel och tradgardscenter.
Snabbmat/restauranger, t.ex. caféer, restauranger, snabbmatskedjor
Tranings- och noje, t.ex. gym, sport- och idrottshallar, biografer, lekland
Hotell och konferensanlaggningar

Vardcentraler och tandlakarpraktiker

Drivmedelsstation

Ovrig verksamhet

Verksamheter med lagre besoksintensitet och lagre trafikgenerering an besoksintensiv
verksamhet. Kunderna kommer séllan eller har langre besokstid, vilket minskar trafik-
omsattningen. Ofta planlagda som verksamhet (Z), industri (J), kontor (K) eller skola (S).

e Kontorsverksamhet

¢ Industri, produktion, lager, datacenter och verkstader

o Grossistverksamhet, t.ex. partihandel, mindre grossister utan direktférsaljning till
konsument

e Mindre serviceverksamheter och hantverkare, t.ex. elektriker, VVS, malare,
platslagare, snickare med l&g kundintensitet. Aven hunddagis.

e Bilhandlare, bilverkstader och dackfirmor

e Utbildnings, t.ex. skola, forskola, vuxenutbildning

Berdkning av byggréattens storlek

Vid erséattningsberdkning

Ersattningsnivan for en byggratt avgors av detaljplanens planbestammelse, se ovan. Kan
en planbestammelse inkludera verksamheter som bade ligger inom byggrattskategori
"besOksintensiv verksamhet” och "6vrig verksamhet”, t.ex. centrumandamal (C), sa ska
verksamheten klassas som besoksintensiv.

Vid berakning av byggrattens storlek ar det planens maximala byggratt som ska ligga till
grund vid berdkning av ersattning. Byggrattens storlek berédknas som bruttoarea (BTA), det
galler bade for bostader och lokaler.

Vid avdragsberakning

Vid bedémning av avdrag for befintlig verksamhet far endast faktiskt uppford byggratt
tillgodoréknas, dven om befintlig detaljplan medger en storre byggratt.

En befintlig verksamhet kan bedémas inga i "6vrig verksamhet” aven om det i detaljplanen
ar planlagt for t.ex. C om verksamheten i lokalen ar nagot av det som nedan beskrivs som
"6vrig verksamhet”. Ar en lokal vakant/tomstalld far avdrag géras fér den senast
stadigvarande verksamhet som befanns sig i lokalen.



Exempel

Exempel 1 — obebyggd fastighet

En obebyggd fastighet inom zon B ska bebyggas med 4000 kvm besdksintensiv
verksamhet. En detaljplan tas fram for att mojliggora nybyggnationen. Exploateringsavtalet
tecknas samma ar som detta tillagg till riktlinjer antas, alltsa sker ingen indexering:

600000 = 4000 x 150 X 05 «x 2 x 1,00
kvm standard- zonfaktor byggratts-
ersattningen faktor
Total erséttning Byggratt Ersattningsnivan Index-
ering

Ersattning for besoksintensiv verksamhet

Exempel 2 —flera byggréattstyper och avdrag

En fastighet inom zon A innehaller idag 5000 kvm "6vrig verksamhet”. Verksamheten ska

utgd/rivas. En ny detaljplan tas fram som for fastigheten medger 10 000 kvm bostader och
2000 kvm "besoksintensiv verksamhet”. Exploateringsavtalet tecknas tva ar efter att detta
tillagg till riktlinjer antas, indexet har da ckat med 4 % (obs exempel).

1248000 = 10000 x 150 X 1 X 1 x 1,04
kvm standard- zonfaktor byggratts-
ersattningen faktor
Total ersattning Byggratt Ersattningsnivan Index-
ering

Erséattning for bostéder

+ 2000 x 150 X 1 X 2 x 1,04
kvm standard- zonfaktor byggratts-
erséttningen faktor
Byggratt Ersattningsnivan Index-
ering
Erséattning for besoksintensiv verksamhet
- 5000 x 150 X 1 X 1,2 x 1,04
kvm standard- zonfaktor byggratts-
ersattningen faktor
Befintlig Ersattningsnivan Index-
verksamhet ering

Avdrag for befintlig verksamhet (6vrig verksamhet)

1560000 + 624000 - 936000
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Bilaga 1 — influensomrade och
zonindelning

Zon A och B

Plats dar cirkulationsplatsen
planeras uppféras

Zon A avgransas med bla heldragen linje, zon B med rod streckad linje och géller utanfoér zon A.

Influensomradet bestar av zon A, B och C.

Bilaga 1 SR A
Tillagg till Riktlinjer for exploateringsavtal i Alingsas ] A L I N G SAS
kommun KOMMUN
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Zon C

Influensomradet bestar av zon A, B och C.

Bilaga 1 32T A
Tillagg till Riktlinjer for exploateringsavtal i Alingsas Ea A L I N G SAS
kommun KOMMUN
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