Riktlinjer

for exploateringsavtal A




Bakgrund

Av plan- och bygglagen (PBL) framgar att en kommun som avser att teckna
exploateringsavtal for genomférandet av en detaljplan, ska anta riktlinjer for
hur avtalen ska utformas. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for
fordelning av kostnader och intakter for genomférandet av detaljplaner,
eventuell medfinansieringsersattning och andra forhallanden for att
underlatta beddmningen av konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal.
Riktlinjerna skapar transparens och tydlighet vilket i sin tur bidrar till 6kade
forutsattningar for aktorer att etablera sig pa marknaden.

Riktlinjerna ska verka som ett vagledande dokument och ar inte bindande
vare sig for kommunen eller exploatéren. Kommunen far franga riktlinjerna i
det enskilda fallet om det ar ndédvandigt for att pa ett andamalsenligt satt
kunna genomféra en detaljplan.

Kommunen erhaller ett stort ansvar for bebyggelseutvecklingen och den
fysiska samhallsplaneringen och ska sakerstalla bostadsforsorjningen samt
allmanna intressen. Kommunen har genom PBL ett starkt styrmedel 6ver
markanvandningen, men ar till stor del ocksd beroende av mark som inte ags
av kommunen for att nd dnskad samhallsutveckling. Denna utveckling ska
utgd fran kommunens langsiktiga dversiktsplanering.

Exploator anvands i dessa riktlinjer som ett samlingsbegrepp for byggaktor,
byggherre eller fastighetsagare.

Exploateringsomrade betyder i dessa riktlinjer ett avgransat omrade som ska
bli detaljplanelagt




Definition exploateringsavtal

Exploateringsavtal definieras enligt PBL 1 kap. 4 § som ett avtal om
genomforande av en detaljplan och om medfinansieringserséttning mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetségare avseende mark som inte dgs
av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av
statlig transportinfrastruktur. Vid upprattande av genomférandeavtal i de fall
dar marken ags av kommunen tillampas kommunens markanvisningspolicy.

Exploateringsavtalets syfte

Exploateringsavtalets 6vergripande syfte ar att klargdra ansvaret mellan
kommunen och exploatoren vid genomfdrandet av en detaljplan. Det
handlar bade om vem som ansvarar for att utféra en atgard och vem som
ska finansiera den. Exploateringsavtalet bidrar pa sa satt till att i mojligaste
man sakerstalla att en detaljplan kan genomfoéras och antas pa sadant satt
att kraven pa ett val fungerande bebyggelseomrade blir tillgodosedda.

Processen

En exploator som vill andra befintlig markanvandning kontaktar kommunen
for initiering av detaljplaneprocessen. Kommunen ska prova ansékan om ny
eller andrad detaljplan enligt PBL. Om kommunen begar ska ett foravtal
tecknas mellan exploatér och kommun i samband med att detaljplanearbetet
paborijas. | foravtalet regleras principerna om utbyggnad och finansiering av
allman platsmark samt ansvarsférdelning mellan kommun och exploator. Att
inga foravtal och exploateringsavtal sker parallellt med att detaljplanen tas
fram. Planavtal med exploatdren tecknas innan planarbetet paborjas. Dar
ska parternas betalningsvillkor for detaljplanearbetet specificeras.
Exploateringsavtalet ska tecknas innan antagandet av detaljplanen.

Inom vilka omraden avser kommunen att inga
exploateringsavtal?

Kommunens installning ar att upprattande av exploateringsavtal kan vara
aktuellt inom alla kommundelar i varje geografiskt omrade dar det kravs for
att sakerstalla genomférandet av en detaljplan. Exploateringsavtal kan
upprattas oavsett om omradet har enskilt eller kommunalt
huvudmannaskap.



Vad ett exploateringsavtal ska innehalla

Innehdllet i exploateringsavtalet anpassas efter varje enskilt fall for att uppna
ett andamalsenligt genomférande av detaljplanen. | stora drag utformas
exploateringsavtalet enligt féljande:

Exploateringsavtalet ska reglera

e Avgransning av exploateringsomrade

e Parternas ataganden inom och i anslutning till exploateringsomradet
e Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomférande
e Ekonomisk garanti/sakerhet for avtalets fullféljande

e Villkor for avtalets giltighet

e Villkor for dverlatelse av avtalet

Vid behov regleras aven

e Markoverlatelser

e Kommunens krav pa utformning och standard av allman plats

e Gestaltningsprinciper

e Tidplan och vite

e Etappindelning

e Medfinansieringsersattning avseende regional- och statlig
infrastruktur

Kommunens riktlinjer

Huvudprincipen ar att exploatdren bekostar den utbyggnad som ar
nodvandig for detaljplanens genomférande. Exploatéren far dlaggas att vidta
eller finansiera atgarder som anlaggande av gator, vagar och andra allménna
platser och av anlaggningar for vattenférsorjningar och avlopp samt andra
atgarder. Atagandet av atgarder ska sta i rimlig proportion till nyttan for
exploatdren och vara ndédvandiga for detaljplanens genomférande. Det
innebar att exploatdrer kan behdva bekosta atgarder aven utanfor
detaljplaneomradet som ar direkt nédvandiga for att planen ska kunna
genomforas, exempelvis anslutningsvagar.

Kostnader som kommunen avser att fa tackning for
Huvudregeln ar att exploatdren bekostar utbyggnad av allman platsmark
som den nya detaljplanen féranleder. Kommunen ansvarar fér utbyggnad av



allmanna platser och anlaggningar som kommunen ska vara huvudman for.
Kostnaderna for sddana platser och anlaggningar inom detaljplaneomradet,
samt nodvandiga atgarder utanfor detaljplaneomradet for att planen ska
kunna genomfodras, ska tackas av exploatéren. Exploatdren kan alaggas
ansvaret for utbyggnad av allman plats som kommunen ska vara huvudman
for. Kommunen kan i dessa fall i exploateringsavtalet stalla krav pa
utformning och standard pa gator, vagar och annan allman platsmark.

Etappvis utbyggnad och medfinansieringsersattning
Exploateringsavtalet kan dven avse ersattning eller avgifter for atgarder som
har utforts fore avtalets ingdende om detaljplanen avser ett steg i en
etappvis utbyggnad eller om det &r frdga om medfinansieringsersattning.
Medfinansieringsersattning definieras enligt PBL som en ersattning fran
exploatoren for en del av kommunens kostnad for bidrag till utbyggnad av
regional- eller statlig infrastruktur. Forutsattningen for tillampning av
medfinansieringsersattning ar att kommunens infrastrukturinvestering
bidrar till att berdrda fastigheter kan antas 6ka i varde.

Plankostnader

Exploatdren alaggs att finansiera samtliga kostnader for detaljplanens
framtagande. Dels den faktiska plankostnaden fér kommunens handlaggning
av detaljplanen. Kostnaderna for detaljplanens framtagande omfattar aven
nédvandiga utredningar och markundersékningar som inte ingar i
plankostnaden, men som ar nédvandiga for genomférande av detaljplanen
eller som underlag till exploateringsavtal.

Markoverlatelse och ersattning

Mark som i detaljplanen lagts ut som allman plats dar staden ar huvudman
ska med stod av PBL Overlatas till kommunen. Som huvudregel ska denna
mark dverlatas utan att nagon ersattning utgar. | de fall som ersattning utgar
ska denna och 6vriga kostnader i samband med markdverlatelsen vara del av
de kostnader for allmanna anlaggningar for vilka ersattning tas ut av samtliga
exploatérer som har nytta av detaljplanen. Annan mark for allman byggnad
eller anlaggning pa kvartersmark, fér exempelvis utbildningsverksamhet, kan
komma att I6sas in av kommunen. Ersattning utgar da till berérd exploator i
enlighet med expropriationslagens ersattningsbestammelser.

Fastighetsbildningskostnader
Exploatoren bekostar lantmateriférrattningar och dvriga fastighetsrattsliga
atgarder som kravs for detaljplanens genomforande.



Andra ataganden som normalt ligger pa exploatoren

Exploatdren ska utféra och bekosta erforderliga markundersdkningar och
hantering av eventuella markféroreningar i den omfattning som kravs for att
genomfora detaljplanen. Atagandet géller bade kvartersmark och allman
plats.

Exploatdren ansvarar och bekostar i 6vrigt de atgarder som krévs for
exploatering av kvartersmark. Exempelvis att ansoka om alla nédvandiga
tillstand, att verkstalla marksanering och vidta bullerddampande atgarder.
Anlaggningar, anslutning till allman plats och aterstaliningsarbeten inom
kvartersmark bekostas av exploatéren. Exploatdren ansvarar for att
dagvatten fran kvartersmarken omhandertas i enlighet med kommunens
riktlinjer.

Exploatdren ansvarar och bekostar flytt av eventuella ledningar som kravs for
detaljplanens genomférande samt i Ovrigt nddvandiga atgarder sdsom
arkeologiska utredningar. For att kunna genomféra utbyggnad enligt
detaljplan alaggs exploatdren att ansdka om de tillstand som kravs, daribland
bygglov och marklov.

For allmanna platser som ska ha enskilt huvudmannaskap inrattas
gemensamhetsanlaggning enligt anlaggningslagen. Exploatéren ansvarar for
att vidta och finansiera atgarder for inrattande av gemensamhetsanlaggning,
inklusive ans6kan om lantmateriférrattning.

Da gestaltningsprogram finns utformat 6ver aktuellt exploateringsomrade
ska dessa kopplas till exploateringsavtalet, alternativt kan sadant program
upprattas i samband med detaljplanearbetet.

Ekologisk och social hallbarhet

Kommunen arbetar aktivt med hallbarhetsfragor och vill i exploateringsavtal
uppmuntra exploatorer till att verka for en hallbar samhallsbyggandsprocess
och kommun. Kommunens strategi och mal for hdllbarhet anges i
kommunens styrande dokument och riktlinjer.

Ovrigt

Sjalvkostnadsprincipen tillampas vilket innebar att kommunen inte far ta ut
hogre avgifter an som motsvarar kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter
som de tillhandahaller.



Sakerhet

Exploatdren ska lamna sakerhet for de ekonomiska ataganden som alaggs
exploatdren i exploateringsavtalet. Som huvudregel ska denna utgoéras av
bankgaranti, eller annan av kommunen godkand sakerhet. Sakerheten ska
vara kommunen tillhanda innan kommunstyrelsens godkannande av
exploateringsavtalet.

Godkidnnande och beredning av
exploateringsavtal

Mark- och exploateringsenheten ansvarar for handlaggning av
exploateringsavtal. Det ar kommunfullmaktige som fattar beslut om att
godkanna ett exploateringsavtal. En forutsattning for avtalets giltighet ar att
detaljplanen vinner laga kraft.
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