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Riktlinjer for exploateringsavtal
I enlighet med 6 kap. 39 § plan-och bygglagen (2010:900)

Riktlinjerna for exploateringsavtal géller for avtal om genomfdrande av en
detaljplan mellan kommunen och en byggherre eller en fastighetsdgare (nedan
kallad exploator) avseende mark som inte 4gs av kommunen.

Exploateringsavtal reglerar 6verlatelser av mark som behovs for att tillgodose
behovet av allménna platser samt utbyggnad och anldggandet av gator, vagar och
andra allmédnna platser samt anldggningar for vattenférsorjning, avlopp och
dagvatten som dr nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras.

Exploateringsavtal ska vara tecknat mellan kommunen och exploatoren innan
kommunen fattar beslut om att anta detaljplanen. Vid dldre detaljplaner dar
genomforandet av ndgon anledning inte blivit av sa ska exploateringsavtalet
tecknas innan genomforandet.

Exploateringsavtal ska alltid ingds for att sdkerstédlla genomforandet av en
detaljplan. Det kan gilla geografiskt avgransade omradden med savél enskilt som
kommunalt huvudmannaskap, inom eller utanfor verksamhetsomraden for
kommunalt VA, samt omraden inom eller utanfor tatorter.

Ett syfte med exploateringsavtal &r att tacka kostnader som uppstar f6r kommunen
nar en detaljplan genomfors.

Processen

For exploatering av mark som &dgs av annan dan kommunen ska avtal tecknas
endast om allmén plats/allmédnna anldggningar paverkas eller av annat skal som
framgar av detaljplanens genomférandebeskrivning.

Processen med att inga exploateringsavtal sker parallellt med detaljplanearbetet.

Under arbetet med en detaljplan ska exploatoren informeras om att kommunen
avser att teckna exploateringsavtal, avtalets huvudsakliga innehall och
konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomf6rs med stod av
exploateringsavtal.

Vad regleras i exploateringsavtalet

¢ Parternas ataganden, forutsattningarna och ansvarsfordelningen for
kostnader och genomforande av en detaljplan. Innehallet i avtalet anpassas i
varje enskilt fall for att pa ett andamalsenligt sdtt kunna genomfora en
detaljplan. Exploatorens atagande ska sté i rimligt forhallande till dennes
nytta av planen.

* Exploateringsomrdde definierat som det geografiska omradet som
exploateringsavtal reglerar. Exploateringsomradets avgriansning beror pa
omfattningen av genomforandeétgarder kopplade till detaljplanen.
Omfattningen av ett exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera
detaljplaneomraden. Ett exploateringsomrade kan dven vara en mindre del
av ett detaljplaneomrade eller stracka sig utanfor detaljplaneomradet.

* Ansvar for utbyggnad och finansiering av allman plats och anlaggningar
for VA samt andra atgiarder inom ett detaljplaneomrade. Det kan dven
reglera kostnader utanfor det aktuella planomradet som dr nodvandiga for



att genomfora detaljplanen. Till exempel avfarter eller andra investeringar i
teknisk infrastruktur.

Andra kostnader och atgiarder som &r en nédviandig forutsattning for
planens genomforande.

Exempel pa ytterligare fragor som kan regleras i ett exploateringsavtal ar:
¢ Fragor om markfororeningar

¢ Skydds- och sékerhetsatgarder

¢ Tidsplanering t ex byggnadstakt och tidpunkt for fardigstédllande

¢ Kontroller och garantier for exploatorens ataganden

¢ Fragor om sédkerheter och forfarande vid tvister med mera

¢ Etappindelning

¢ Fastighetsréttsliga atgarder

¢ Fragor av administrativ karaktar

¢ Frivilliga avsiktsforklaringar

Medfinansieringsersittning i exploateringsavtal, det ekonomiska utfallet
redovisas sarskilt och avskilt fran andra avgifter och ersattningar.
Kommunen och exploatoren kan avtala om medfinansieringsersattning i de
fall kommunen bidrar ekonomiskt till en véag eller jarnvdg som har staten
eller landstinget som huvudman. Den vag eller jairnvag som
medfinansieringsersattningen galler ska medfora ett 6kat varde pa den eller
de fastigheter som exploateringsavtalet behandlar.

Kostnads- och ansvarsfordelning

Exploateringsersattning

I enlighet med Plan- och bygglagens (PBL 2010:900) bestdammelser om vad som fér
regleras i ett exploateringsavtal kommer kostnaderna for utbyggnad av allmén
plats, allménna Va-anldggningar, medfinansieringsersattning och andra atgarder
fordelas skaligt och réttvist mellan kommunen och exploatdrer och mellan de olika
exploatorerna. Kostnadsférdelning foljer huvudsakligen vad som foreskrivs i
gatukostnadsbestammelserna i PBL.

Exploator som har nytta av den nya detaljplanen ska betala for anldggande av
gator/ vagar, ledningar, parkeringar och andra allmédnna platser samt andra

atgarder som ar nodvindiga for detaljplanens genomfdrande.

Exempel pa atgarder ar tillskapande av gronytor inklusive lekplatser och parker
samt dagvattenanldggningar. Exploator ska dven bekosta nédvéandiga atgarder
utanfor detaljplaneomradet som ér till nytta for den kommande exploateringen.

De atgéarder som ingar i exploatdrens dtaganden ska std i rimligt forhallande till
dennes nytta av planen och kostnaderna ska fordelas skaligt och rattvist mellan
kommunen och ber6rda exploatorer.



Kommunen ska finansiera genomférda investeringar och planerade framtida
investeringar inom omraden som &r foremal for etappvis utbyggnad genom uttag
av exploateringsersattning fran exploatorer.

Exploateringsavtalet far reglera ersittning eller avgifter for atgarder som har
genomforts fore avtalets ingdende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad.

Exploateringsersattningens storlek ska berdknas utifran detaljplanens nytta/behov
av respektive kommande allmén anldggning i relation bade till angransande
befintliga och planerade omraden och till kommunens allménna nytta. I underlaget
for berakning av exploateringsersittning ingar alla kommunens kostnader.

Fordelning av kostnader

I de fall dér flera exploatdrer har nytta av detaljplanen och dess genomforande sa
bor kostnaderna fordelas efter nytta av planen. Exempel pa fordelningsnyckel &r
andel mojlig BTA eller andel kvadratmeter byggbar mark.

Genomforande

Kommunalt huvudmannaskap

Om kommunen dr huvudman for allmén plats, ansvarar kommunen for
utbyggnaden av allménna platser och allmanna anldggningar pa exploatdrens
bekostnad. Utbyggnad ska utforas i enlighet med kommunens standard, samt
detaljplanens anvisningar och intentioner och ska ske i samverkan med
exploatdren. Projekterings- och anldggningsarbeten ska ske i enlighet med
kommunens standard.

Kommunen svarar for framtida drift och underhall av allmén plats och allméanna
anldggningar med kommunalt huvudmannaskap.

Enskilt huvudmannaskap

For anldggningar med enskilt huvudmannaskap och 6vriga gator, gronomraden,
lekplatser, rekreationsomrade, ledningar med mera ska exploatdren sjdlv, eller
gemensamt med 6vriga exploatorer, bekosta och ansvara for utbyggnad.

Atagandet innefattar projektering och anliggande samt framtida dgande, drift och
underhall. Exploatoren ansvarar for och bekostar samtliga utredningar som kravs
for detaljplanens framtagande. Exploatoren ska ansvara for och sta for samtliga
kostnader for lov, tillstand, anslutningar etc. i samband med genomforandet av
detaljplanen. Om enskilda anldggningar ska ingd i en gemensamhetsanlaggning
ska exploatoren ansoka om och bekosta lantmateriforrattningen.

Exploatoren dr ensam ansvaring for kostnader som orsakats av markforhallanden,
lage och Ovriga forhallanden som kan inverka pa exploateringens genomforande.

Kompensation allmanna anlaggningar

I det fall det genom planldggning har beslutats att befintliga allménna
anldggningar ska tas i ansprak eller maste flyttas eller forstarkas pa grund av
exploatering ska dessa erséttas eller kompenseras.

Exempel pa sadana anldggningar ar gronytor, naturvarden, lekplatser, parker,
dagvattenanordningar, ledningar och parkeringar.



Exploatoren ska bekosta motsvarande kostnaden for ny anlaggning med
motsvarande funktion inklusive eventuella hogre lagkrav som stalls for en ny
anldggning. Sadan ersattnings som ersétter faktiska kostnader for ny anldggning
kallas for infrastrukturersattning.

Markoverlatelse och ersattning

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvéndas till allméan
plats eller kommunens behov av kvartersmark for samhallsservice, t.ex.
skola, forskola, pumpstation osv, dverlats av exploatoren till kommunen.
Mark som kommunen Overlater till exploatoren sker till marknadsvarde i
enlighet med kommunens skyldigheter enligt kommunallagen och EU:s
statsstodsregler.

Sakerhet och vite

Som sdkerhet for exploatorens dtaganden i enlighet med exploateringsavtal
ska exploatoren stilla sdkerhet i form av inbetalning i férskott, bankgaranti,
moderbolagsborgen eller annan sakerhet som kommunen bedémer som
godtagbar. Sdkerhetens storlek ska motsvara exploatdrens finansiella
atagande enligt exploateringsavtalet.

Vid behov kan aven vite inga i exploateringsavtal for att d&ven sakerstalla
villkor for exploatorens dtaganden.

Planavtal

Oavsett efterfoljande avtal sa ska alltid ett planavtal tecknas innan
detaljplanen paborjas.

Planavtalet reglerar vilka kostnader i samband med planarbetet som
exploatdren bekostar. Detta kan omfatta sdvdl kommunens kostnader for
personal och material som externa utredningar.

Kommunens géllande riktlinjer och strategier som berdr fysisk planering
ligger till grund for planarbetet. For kommunens arbete med planédrendet
berdknas kostnaden utifran av kommunfullméaktige antagen taxa. Kostnader
for externt utférda utredningar betalas normalt direkt av exploatoren.
Kostnader for externt utforda utredningar som kommunen upphandlat,
kopieringskostnader, fastighetsférteckning och annonskostnader
vidarefaktureras till exploatoren utan administrativt paslag.

Exploatoren star for den ekonomiska risken for planarbetet eftersom
kommunen varken kan eller far ge 16fte om att detaljplanen vinner laga
kraft.

Om ett planavtal inte har tecknats tar kommunen ut en planavgift i samband
med beslut om bygglov inom detaljplanens omrade.

Ekonomisk uppfoljning
Varje exploateringsprojekt har eget projektnummer med egen budget och
redovisas 16pande mot bade exploator och Kommunstyrelsen.



