Dnr 2021/152
Id 2021.1086

132 \/immerby
kommun

Riktlinjer for
exploateringsavtal

Antagen av Kommunfullmaktige
2021-05-10 § 71



Riktlinjer for exploateringsavtal
Kommunstyrelseforvaltningen

Innehallsforteckning

BAKGRUND .....itiiiiiie ittt e et e et e et e e et e e e s e e s e e e e eeaeeennnns 3
) 2 1 =R 3
UTGANGSPUNKTER ....etteeiteetteee et e e taeeete e e e e e et e e et e e et e e et e e eaa e saaeesaeesnneeennnns 3
EXPLOATERINGSAVTAL. ... eitieeet ettt e e e e et e e e e e e et e e e eae e e et e e eaa e eeaneeeeaneesenneesnneeesnnaees 4
VAD REGLERAS | EXPLOATERINGSAVTAL «.eutiuittettteee ettt et et e e et s e e s seea s e e eassnseneeenseneenns 4
P LANKOSTNADSAVTAL .. ctiientttete ettt ettt e e e e st e et e ea e e s eaeaa s ea s easeaseasansenseasensenseansensennns 6
AVSTEG FRAN RIKTLINJERNA . ... et tttttttt ettt et ee et e e ee e et saa s e e ea e e s et s e s easeansenseassnsenesnsenenns 6
FORUTSATTNINGAR FOR TECKNANDE AV EXPLOATERINGSAVTAL......cucevvueernneennnn.. 6

INOM VILKA GEOGRAFISKA AVGRANSADE OMRADEN KOMMUNEN AVSER INGA
EXPLOATERINGSAV T TAL ..ttt ittt st e e e s et e s e s e s et e s et e s e e raaeanranas 7

OVERGRIPANDE PRINCIPER FOR ATGARDER OCH KOSTNADER SOM REGLERAS |

EXPLOATERING S AV T AL ittt ittt et d et et e s re et e ra et eaaannneeaas 7
ANSVARSFORDELNING .....vveeitiieeetteeeesseeeatteeesssesesssseessseeesssseesasseessssaeeasseesasseesasseeeaseeas 7
ATGARDER OCH KOSTNADER SOM KOMMUNEN AVSER FA TACKNING FOR .......ccveveeeeeeeneennnn. 8
KOSTNADSFORDELNING .....ceeiuviieeittieeetteeeeaseeeassseeessseeeassseeeanseeesssseeesnseeesssseeeansneesssseeesnseeas 8
MARKOVERLATELSE OCH ERSATTNING. ....ccccuviieiiutieeeiteeeeisteeeeseeesesseeeesseesssseesssseesssseeeaseens 9
ANDRA KOSTNADER OCH ERSATTNINGAR SOM EXPLOATOREN NORMALT SVARAR FOR ............. 9
SAKERHET OCH VITE .. ciiiiie e e et ettt ettt ettt ettt e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeeeeeaeees 10

HANDLAGGNINGSRUTINER FOR EXPLOATERINGSAVTAL......cuiinieitieneeeeeeeeeaens 10



Riktlinjer for exploateringsavtal
Kommunstyrelseforvaltningen

Bakgrund

Den 1 januari 2015 @ndrades Plan- och bygglagen (PBL). En ny bestimmelse infordes géllande
riktlinjer for exploateringsavtal som sdger att en kommun som avser ingd exploateringsavtal ska
anta riktlinjer for dessa avtal. Riktlinjerna ska ange grundliggande principer for fordelning av
kostnader och intdkter for genomforandet av detaljplaner, samt andra férhallanden som é&r av
betydelse for bedomningen av konsekvenserna for att ingd exploateringsavtal.

Syfte

Riktlinjerna ska bidra till transparens genom att tydliggéra de grundliggande principer som
Kommunen anvinder sig av vid tecknade av exploateringsavtal.

Riktlinjerna &r vigledande for samtliga exploateringsavtal inom Kommunen.

Utgangspunkter

Den langsiktiga visionen dr att Vimmerby for framtiden ska préglas av tillvixt, dynamisk
utveckling och en stark framtidstro. Kommunens ambition &r att genom sina unika forutséttningar
utvecklas till ett mellanregionalt centrum i norra Kalmar lan.

En fastighetsdgare eller byggherre som vill
utveckla sin egen mark ansoker hos
Kommunen om planbesked och
detaljplaneldggning av markomradet.

Vid detaljplaneldggning av mark som
Kommunen inte dger tecknar Kommunen
plankostnadsavtal. Ett exploateringsavtal &r
ett avtal for genomforande av en detaljplan
avseende mark som inte dgs av kommunen.
Exploateringsavtal tecknas mellan
Kommunen och en fastighetsdgare, eller en
byggherre, for att sékerstélla genomforandet
av en detaljplan pa mark som inte 4gs av
Kommunen. Avtalets syfte dr att klargora
ansvar, kostnadsfordelning och andra
fragestéllningar som kravs for att sikerstélla
detaljplanens genomforande.
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Arbetet med att ta fram ett exploateringsavtal sker parallellt med detaljplanearbetet.

Innehallet 1 exploateringsavtalet ska anpassas till varje enskilt fall. Kommunens och exploatorens
gemensamma mal samt ansvarsfordelning for kostnader och genomférande av detaljplanen ska
regleras 1 exploateringsavtalet. Kommunens kostnader for utbyggnad av allménna platser samt for
utbyggnad av allménna anldggningar for vatten och avlopp finansieras av de byggherrar eller
fastighetsidgare som har nytta av detaljplanen. Byggherren eller fastighetsdgaren star den
ekonomiska risken for planarbetet, eftersom Kommunen varken kan eller far ge 16fte om att en
detaljplan vinner laga kraft.

Exploateringsavtal

I bestimmelserna 1 kap. 4 § Plan- och bygglagen definieras exploateringsavtal som:

Avtal om genomforande av en detaljplan och om medfinansieringsersdttning mellan en kommun
och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte
avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Bendmningen exploator anvénds 1 fortséttningen i riktlinjerna som ett gemensamt begrepp for en
byggherre eller en fastighetsigare.

Om Kommunen dger den mark som regleras 1 ett avtal om genomforande av detaljplan &r avtalet
per definition inte ett exploateringsavtal. Blandade avtal, med dmsesidiga markbyten mellan
Kommunen och privat markégare kan ocksé forekomma. I dessa fall blir reglerna om
exploateringsavtal inte tillampliga, i dessa avtal anvinds riktlinjerna i tilldmpliga delar.

Vad regleras i exploateringsavtal

Exploateringsavtalet reglerar forutséttningar samt ansvarsfordelningen for kostnader och
genomforande av en detaljplan. Avtalet kan dven reglera dverlatelse av mark mellan exploatoren
och Kommunen, sdésom mark for allménna platser samt kvartersmark for social service sdsom
forskola och/eller skola. Exploateringsavtals innehéll anpassas i varje enskilt fall sa att
detaljplanen pé ett &ndamalsenligt sétt ska kunna genomforas.

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet reglerar definieras som ett exploaterings-
omrade. Exploateringsomradets avgransning beror pd omfattningen av genomforandeédtgéarder
kopplade till detaljplanen. Omfattningen av ett exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera
detaljplaneomréden. Ett exploateringsomrade kan &dven vara en mindre del av ett detaljplane-
omréade eller stricka sig utanfor detaljplaneomradet.

I exploateringsavtalet regleras exploatdrens ansvar for utforande och finansiering av allmén plats,
anldggande av allméinna vatten- och avloppsanldggningar samt de dtgirder som ar nddvandiga for
genomforande av detaljplanen.

Exempel pa fragor som kan regleras i exploateringsavtal:
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- kostnader for dtgirder utanfor det aktuella planomradet som &r nddvandiga for
genomforande av detaljplanenen, exempelvis avfarter eller andra investeringar 1 teknisk
infrastruktur

- hantering av markfororeningar

- skydds- och sikerhetsatgérder

- bebyggelsens utformning

- tidsplanering, kontroller och garantier for exploatorens dtaganden

- ansOkan om lantmaiteriforrattning

- frgor om sédkerheter och forfarande vid tvister

Genom hénvisning i exploateringsavtalet knyts dven for projektet relevanta politiskt beslutade
dokument, policys, planer och riktlinjer.

Exploateringsavtalet far inte 6verlétas till annan part utan Kommunens skriftliga medgivande.

Medfinansieringsersdttning

I bestimmelserna 1 kap. 4 § Plan- och bygglagen definieras medfinansiering som:

Ersdttning som en byggherre eller en fastighetsdgare i samband med genomforande av en
detaljplan dtar sig att betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss
vdg eller jdrnvdg som staten eller en region ansvarar for.

T—— J—
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Plankostnadsavtal

Innan arbetet med detaljplanen borjar tecknas ett plankostnadsavtal.

I plankostnadsavtalet forbinder sig exploatdren att betala kostnaden for detaljplanen inklusive
nddvindiga utredningar. Kommunens géllande riktlinjer och strategier ligger till grund for
planarbetet. For Kommunens arbete med plandrenden beréknas kostnaden utifran en av
kommunfullméktige antagen taxa. Kostnader for externt utférda utredningar som Kommunen
upphandlat, kopieringskostnader, fastighetférteckning och annonskostnader vidarefaktureras till
exploatdren utan administrativt paslag. Exploatoren tar ddrmed den ekonomiska risken for
planarbetet, eftersom Kommunen varken kan eller far ge 16fte om att detaljplanen vinner laga
kraft.

Avsteg fran riktlinjerna

Riktlinjerna ar vigledande och kan frangés i enskilda fall om Kommunen bedémer att det finns
sarskilda skdl och om det krévs for att kunna genomfora detaljplanen pa ett andamalsenligt sétt.

Forutsattningar for tecknande av exploateringsavtal

Kommunen ingr exploateringsavtal avseende mark som dgs av annan &n Kommunen, nir det
kréavs for att sdkerstélla genomforandet av en detaljplan.

Innehallet 1 exploateringsavtalet ska anpassas 1 varje enskilt fall. Kommunens och exploatorens
gemensamma mal samt ansvarsfordelning for kostnader och genomf6érande av detaljplan ska
regleras i exploateringsavtalet. Arbetet med att ta fram exploateringsavtal ska ske parallellt med
detaljplanearbetet.

For detaljplaner ddr Kommunen &r huvudman f6r allmén plats tecknas normalt alltid
exploateringsavtal. Detaljplaner med enbart enskilt huvudmannaskap kan genomforas utan
exploateringsavtal om Kommunen bedomer att det dr lampligt. Vid dndring av bestimmelser i en
befintlig detaljplan, som innebér begransade kommunala dtaganden for allmén plats eller allménna
vatten- och avloppsanliggningar, krivs inte alltid att ett exploateringsavtal tecknas. Atgirden kan
da hanteras genom planuppdrag och plankostnadsavtal om kommunen bedomer att det &r lampligt.

Medfinansieringsersdttning

Exploateringsavtal om medfinansieringsersittning kan tecknas under forutsittning att den vég
eller jarnvig som Kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som berdrs
kan antas 0ka i virde. Det krivs vidare att den aktuella vigen eller jarnvidgen har staten eller
regionen som huvudman. Det ekonomiska utfallet for medfinansieringen ska redovisas sérskilt och
avskilt frin andra avgifter och erséttningar som regleras i exploateringsavtalet.
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Inom vilka geografiska avgransade omraden Kommunen avser inga
exploateringsavtal

Kommunen avser att ingd exploateringsavtal inom alla kommundelar och i varje geografiskt
omrade nér det krdvs for att sdkerstilla genomforandet av en detaljplan. Det kan gélla geografiskt
avgransade omraden med savil enskilt som kommunalt huvudmannaskap, omraden inom eller
utanfor verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp samt omraden inom eller utanfor
tatort.

Medfinansieringsersdttning

Kommunen avser att ingd exploateringsavtal om medfinansieringsersittning avseende foljande
projekt:

o For ndrvarande finns inga aktuella projekt

Overgripande principer for atgiarder och kostnader
som regleras i exploateringsavtal

Ansvarsfordelning

Kommunalt huvudmannaskap

Om Kommunen dr huvudman ansvarar Kommunen for projektering, anliggande samt drift och
underhall av allmén plats och allménna vatten- och avloppsanldggningar. Kommunen kan i
exploateringsavtal ge exploatdren 1 uppdrag att vidta atgérder for utbyggnad av allmén plats, eller
andra atgirder, om det bedoms lampligt for ett &ndamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Enskilt huvudmannaskap

Nér Kommunen inte dr huvudman dr det enskilt huvudmannaskap, vilket innebér att
fastighetsidgarna i omradet gemensamt dr ansvariga for utbyggnad samt drift och underhdll. For de
allménna platser och allménna anldggningar dér det dr enskilt huvudmannaskap inrdttas
gemensamhetsanlédggningar enligt anldggningslagen. Lagen innehéller regler om samverkan
mellan fastigheter och reglerar bestimmelser som ror gemensamhetsanldggningar, exempelvis
bestimmelser om anldggande och underhill av vigar och andra allménna platser samt andra
anldggningar som har enskilt huvudmannaskap.

Exploatoren ansvarar for att vidta och finansiera nddvéndiga atgéarder for inrdttande av
gemensamhetsanlidggningar inklusive lantmateriforrattning. Lantmaéteriforréittningen innehéller
bland annat beslut om vilka fastigheter som deltar 1 anldggningen samt fastigheternas andelstal for
utforande samt drift och underhall.



Riktlinjer for exploateringsavtal
Kommunstyrelseforvaltningen

Atgirder och kostnader som kommunen avser fa tiackning for

Exploatoren ska exempelvis betala for Kommunens kostnader for:

- genomfOrande av en detaljplan

- eventuella markforvarv/markldsen som krévs till f6ljd av detaljplanen

- eventuell sanering

- konstnérlig utsmyckning

- forprojektering och projektering av allméinna platser inom detaljplaneomradet

- anldggande och iordningstillande av allméinna platser inom detaljplancomradet

- utbyggnad av allménna vatten- och avloppsanlédggningar inom detaljplaneomradet

- nddvindiga atgirder utanfor planomradet som krévs for att kunna genomfora detaljplanen
- Ovriga genomforandekostnader

Kommunens krav pé utformning och standard pa gator, vigar samt annan allmin platsmark
beskrivs 1 detaljplanen och/eller i exploateringsavtalet. Inom verksamhetsomrade for allmén
vatten- och avloppsanldggning debiteras kostnaderna normalt ut enligt vid varje tid géllande taxa
da forbindelsepunkt upprittats av Kommunen.

Exploateringsersdttning

I samband med etappvis utbyggnad inom ett och samma detaljplaneprogram ska exploatdren
genom exploateringsersittning bidra ekonomiskt. Exploateringsersittning kan gélla bade
genomforda och framtida allménna platser och anldggningar som anges i ett detaljplaneprogram
eller motsvarande, sdsom fordjupad oversiktsplan, strukturplan eller liknande som foregér
detaljplan.

Medfinansieringsersdttning
Om Kommunen medfinansierar viss vég eller jirnvdg som staten eller en region ansvarar for kan
Kommunen ta ut medfinansieringsersittning for att tacka del av Kommunens kostnader.

Kostnadsfordelning

Exploatoren ska bekosta atgérder som dr nddvéindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas pa
ett indamélsenligt sétt.

Enligt Plan- och bygglagens bestimmelser om vad som far regleras i ett exploateringsavtal
kommer kostnaderna for utbyggnad av allmén plats, allménna vatten- och avloppsanldggningar,
medfinansieringserséttning samt andra atgirder fordelas skéligt och réttvist mellan kommunen och
exploatdren/de olika exploatdrerna. Principerna for kostnadsfordelning foljer huvudsakligen vad
som foreskrivs i gatukostnadsbestimmelserna i Plan- och bygglagen.
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Markoverlatelse och ersiattning

Erséttning for mark som behovs for att tillgodose behovet av allmén platsmark eller kvartersmark
for allmént 4ndamal ska bestimmas i1 enlighet med expropriationslagen (1972:719).

For mark som Kommunen upplater eller verlater till exploatdren ska erséttning bestimmas med
hinsyn till markens marknadsvirde, i enlighet med kommunens skyldighet enligt kommunallagen
och EU:s statsstodsregler.
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Andra kostnader och ersattningar som exploatoren normalt svarar for

Exploatoren bekostar nodvandiga utredningar samt markundersdkningar som ér nddvéandiga for
genomforande av detaljplanen eller som underlag till exploateringsavtal.

Exploatoren ansvarar for och bekostar alla atgiarder som kriavs for utbyggnad pa kvartersmark,
sasom markforstarkning, iordningstilla parkering, vidta bullerddmpande &tgérder med mera.
Exploatdren ansvarar dven for och bekostar alla anldggningar inom kvartersmark, all anslutning
till allmén plats samt aterstillningsarbeten av allmén plats vid utbyggnad av kvartersmark. Det dr
dven exploatdrens ansvar att se till att dagvattnet frin kvartersmarken omhéndertas lokalt si 1&ngt
det ar mgjligt i enlighet med kommunens vid varje tidpunkt géllande dagvattenpolicy, eller
motsvarande.

Exploatoren ansvarar dven for och bekostar ovriga dtgarder som krévs for att kunna genomfora
exploateringen sdsom marksanering, arkeologiska utredningar, flytt av befintliga ledningar med
mera.

Det dligger exploatoren att ta reda pa, ansoka om och bekosta alla nddvandiga tillstdnd som
behdvs for att exploatdren ska kunna genomfora utbyggnad i enlighet med detaljplan, daribland
bygglov och marklov. Exploatoren bekostar samtliga avgifter som tillkommer for exploateringen
pa kvartersmark, exempelvis for anslutning av vatten, avlopp, fjarrvirme, el och tele.
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Sakerhet och vite

Som sékerhet for exploatorens dtaganden i enlighet med exploateringsavtalet ska exploatdren
stélla sdkerhet i form av inbetalning 1 forskott, bankgaranti, moderbolagsborgen eller annan
sdkerhet som kommunen bedomer godtagbar. Sékerhetens storlek ska motsvara exploatorens
finansiella ataganden enligt exploateringsavtalet.

Vid behov kan dven vite ingé 1 exploateringsavtal for att sékerstélla villkor for exploatorens
ataganden.

Handlaggningsrutiner for exploateringsavtal

Nir ett planarbete ska paborjas avseende exploatering av mark som inte dgs av Kommunen &r det
Kommunen som bedomer om ett exploateringsavtal ska tecknas. Arbetet med att ta fram
exploateringsavtal sker parallellt med detaljplanearbetet. Nér planarbetet dr paborjat ska
forhandlingar om exploateringsavtal inledas. Av detaljplanehandlingarna (planbeskrivningen) som
presenteras 1 samradskedet ska det framgéd om Kommunen avser att inga exploateringsavtal for
detaljplanens genomforande samt avtalets huvudsakliga principer.

Exploateringsavtalet ska vara fardigforhandlat vid detaljplanens granskningsbeslut.

Exploatoren ska underteckna exploateringsavtalet innan detaljplanen antas. I avtalet anges tidsplan
for utbyggnadens olika skeden. Eventuella kostnader som inte har fakturerats enligt planavtalet
slutregleras 1 exploateringsavtalet.

Ansvarsfordelning inom kommunen

Kommunens miljo- och byggnadsforvaltning handlidgger detaljplan och plankostnadsavtal.

Samhiéllsbyggnadsavdelningens mark- och exploateringsenhet handldgger exploateringsavtal.
Kommunfullméktige ansvarar for exploateringsavtalet, avtalet ska i normalfallet godkénnas innan
detaljplanen antas.

10



	Innehållsförteckning
	Bakgrund
	Syfte
	Utgångspunkter
	Exploateringsavtal
	Vad regleras i exploateringsavtal
	Plankostnadsavtal
	Avsteg från riktlinjerna

	Förutsättningar för tecknande av exploateringsavtal
	Inom vilka geografiska avgränsade områden Kommunen avser ingå exploateringsavtal

	Övergripande principer för åtgärder och kostnader som regleras i exploateringsavtal
	Ansvarsfördelning
	Åtgärder och kostnader som kommunen avser få täckning för
	Kostnadsfördelning
	Marköverlåtelse och ersättning
	Andra kostnader och ersättningar som exploatören normalt svarar för
	Säkerhet och vite

	Handläggningsrutiner för exploateringsavtal
	Ansvarsfördelning inom kommunen


