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Bilaga till Riktlinjer for exploateringsavtal Bilaga 1

Principer for exploateringsersattning pa Teg
Principer for uttag av exploateringsersdttning vid antagande av nya detaljplaner inom
omvandlingsomrddet fér Innanfér ringleden pé Teg.

Inledning

| samband med beslutet om Umeaprojektet — utbyggnad av en ringled runt Umeas tatort for
E4 och E12 — bestamdes att Umea kommun ska ta dver statens vagnat innanfor ringleden
nar ringleden ar fardigstalld. Kommunens beslut grundar sig i viljan att forbattra luftmiljon,
minska den barridar som trafiklederna utgor, utnyttja befintliga trafikstruktur pa ett mer
hallbart och effektivt satt och darmed mojliggora for fortsatt utveckling av Umeas centrala
delar.

Kommunens vision féljdes upp i 6versiktsplanen for Umea kommun 2011. Da beslutades att
vagomradet for de tidigare europavagarna E4 och E12 genom tadtorten ska omvandlas till
funktionella och attraktiva gaturum och att komplettering med ny stadsbebyggelse ska
prévas pa den mark som ligger intill.

Visionen for omradet utvecklades sedan ytterligare i stadsutvecklingsprogrammet for
Innanfor ringleden som antogs av kommunfullmaktige 2018.

Kommuns vision och planerade investeringar inom omvandlingsomradet mojliggor for
fastighetsdgare inom omradet att utveckla sina fastigheter. De som nyttjar den har
utvecklingsmojligheten bor darfér medfinansiera investeringarna. For att utreda hur ett
medfinansieringsupplagg for omvandlingsomradet pa Teg skulle kunna fungera i praktiken,
med hansyn till bade de juridiska aspekterna och marknadens begransningar, togs en
utredning fram av Evidensgruppen tillsammans med professor Thomas Kalbro under varen
2019. Utredningen ligger till grund for denna bilaga som anger principerna fér hur uttag av
exploateringsersattning inom omvandlingsomradet pa Teg ska hanteras.

Principer for exploateringsersattning for omvandlingsomradet pa Teg

Nedan beskrivna principer géller for uttag av exploateringsersattning da nya detaljplaner tas
fram inom Innanfér ringen-projektets omvandlingsomradet pa Teg. Omvandlingen av
omradet kommer att ske succesivt genom en etappvis utbyggnad under en langre tidsperiod.
Nya detaljplaner inom omradet tas fram nar en planansdkan inkommer fran fastighetsagare.
Det innebar att exploateringsersattningen kan utgdra betalning for redan utférda atgarder
saval som for forskottering av atgarder som ska utféras langre fram i tid. Berért omrade
definieras med svart linje i figur 1.
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Omvandlingsomradet pa Teg

Omvandlingsomrade
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Figur 1. Karta ddr omvandlingsomrddet pG Teg som omfattas av exploateringsersdttningen dr
avgrdnsat med svart linje.

Exploateringsavtal

| samband med detaljplaneldggning inom omvandlingsomradet ska exploateringsavtal
tecknas mellan Umea kommun och exploator infér antagande av detaljplanen. |
exploateringsavtalet faststalls en exploateringsersattning for kommunala investeringar inom
omradet till Umed kommun. FOr att uppna en rattvis och skalig férdelningen mellan olika
projekt inom omradet ska exploateringsersattningens storlek baseras pa hur stor byggratt
som medges i ny detaljplan.



Bilaga till Riktlinjer for exploateringsavtal Bilaga 1

Exploateringsersattningens niva

Nivan pa exploateringsersattningen (kr/kvm BTA) beraknas utifran en bedomning av hur
mycket byggratt som kan tillskapas totalt inom omvandlingsomradet tack vare de
investeringar som kommunen gor inom projektet, samt en bedomning av kommunens
investeringskostnader. Nivan justeras over tid genom indexering.

Gallande niva pa exploateringsersattningen faststalls genom ett politiskt beslut. Om
forandringar sker i de forutsattningar som anvants vid berakningen, ska nivan raknas om och
darefter aktualiseras genom ett nytt politiskt beslut.

Kommunens atagande

| exploateringsavtalet faststalls vad kommunen atar sig att utfora som motprestation for
exploateringsersattningen samt inom vilken tid atagandena ska utféras. Skulle ndgot av
dessa dataganden inte ha genomférts inom utsatt tid sa kan kommunen bli
aterbetalningsskyldig.

Ovriga kostnader

Utover exploateringsersattningen som regleras i enlighet med denna bilaga tillkommer
exploateringskostnader for exempelvis utbyggnad av lokalgator, ledningsflyttar och dylikt
inom och i direkt anslutning till detaljplaneomradet, dvs. lokala exploateringskostnader.
Aven dessa regleras i exploateringsavtalet i enlighet med kommunens riktlinjer fér
exploateringsavtal.



