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Riktlinjer for exploateringsavtal

Dessa riktlinjer giller for all verksamhet betraffande exploatering i samband med
framtagandet av detaljplan inom Eker6 kommun, om detaljplanen har paborjats
efter 1 jan 2015 (Plan- och bygglagen, 6vergangsbestimmelser 2014:900 6 p).

Riktlinjerna ar framtagna for att vara en beskrivande handling for fastighetsagare
eller exploatorer som i en detaljplan tilldelas en eller flera nya byggratter.
Riktlinjerna ar vagledande for samtliga exploateringsavtal som skrivs inom
kommunen.

I Eker6 kommun ansvarar kommunfullméaktige for antagande av exploateringsavtal.
For enkelt planforfarande/standardforfarande godkanner KSAU exploateringsavtal.

P& tjinstemannaniva ansvarar teknik- och exploateringskontoret for
exploateringsverksamheten inom Ekero kommun, i samrad med
stadsarkitektkontoret.

A Exploatering

En exploatering sker inom ett avgransat omrade som behandlas genom en
detaljplan. Det kan gélla nyetablering av bostader eller verksamheter, eller
fortatning av ett befintligt omréde. I samband med detta sker dven
utbyggnad/forbattring av anlaggningar sdsom vagar, gronomraden, kommunala VA-
ledningar mm. For att tydliggora genomforandet i dessa delar tecknas
exploateringsavtal.

Exploateringsavtal

81
Ett exploateringsavtal definieras enligt Plan- och bygglagen 1 kap 48§ som:

ett avtal om genomforande av en detaljplan 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.

Avtalets syfte ar att fortydliga detaljplanen och sikerstilla vem som ska genomfora
de olika delarna i exploateringen. Exploateringsavtal tillampas normalt enbart vid
kommunalt huvudmannaskap. For rutin vid enskilt huvudmannaskap, se punkt C.

I samband med att detaljplanen gar ut pa samrad ska det redovisas i
planhandlingarna vilka fastigheter som kommunen avser teckna exploateringsavtal
med samt vilka delar av genomforandet avtalen avser reglera. Exploateringsavtal ska
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i Eker6 kommun normalt tecknas med samtliga fastighetsagare som far majlighet till
nya byggratter genom att en detaljplan tas fram.

Generella konsekvenser av detaljplanen och exploateringsavtal ska presenteras i
planbeskrivningen, under genomforandefragor. Dar presenteras dven de
overgripande atgarder for vilka exploateringsavtalen avser att reglera.
Exploateringsavtalens enskilda innehall och konsekvenser presenteras sedan vid
enskilda moten med varje fastighetsigare infor detaljplanens granskningsskede eller
antagande. Det bor noteras att &ven om exploateringsavtalen generellt reglerar
samma fragor sa kan innehallet Andock variera. Detta beror pa detaljplanernas
enskilda utformning och omradets karaktar.

De kostnader som uppstar for att genomfora detaljplanen (sasom forbattring av
gatunatet, vagbelysning, utbyggnad av vandplaner mm) ska finansieras av den
vardeokning som uppstar nar en avstyckningsmojlighet tilldelas en fastighet, PBL 6
kap 248. Detta innebair att nir en ny byggratt uppstar och fastighetens viarde darmed
okar sa ska den viardeokningen vara med och betala for detaljplanens kostnader.
Detta kallas for exploateringsbidrag.

B Exploateringsavtalens innehall

§2

Varje exploateringsavtal har som mal att tydliggora ansvaret mellan fastighetsiagare
(exploator) och kommunen. Exploateringsavtalet ska ta upp:

- Parternas dtaganden

- Vilken detaljplan och till denna horande handlingar som exploateringsavtalet
grundas pa

- Ansvarsfordelning och skotsel for allmén plats, bade vad géller kostnader,
utforande och drift

- Skyldigheter och rattigheter mellan kommunen och fastighetsagaren i 6vrigt
- Omradets avgransning

- Hur manga byggratter/avstyckningar fastigheten tilldelas

- Bildande/omprévning av gemensamhetsanlaggningar

- Exploateringens utbyggnadstakt
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Upplatelse av mark for ledningar

Ekonomisk garanti/siakerhet for avtalets fullgorande

Ev. viten som kan utga ifall en part inte uppfyller sina ataganden
- Frégor av administrativ karaktar

Infor kommunens detaljplanearbete kan planavtal komma att tecknas. Detta
regleras av Ekero kommuns stadsarkitektkontor. Ekero kommun tar i varje
detaljplan stillning till behov av allmén service, sa som exempelvis dldreboende och
skola. Ytor for detta ska avsittas i detaljplaner om sa behovs.

Exploateringsbidrag

§3
Kommunen avser att i alla detaljplaner dar fastigheter tilldelas nya byggratter

finansiera genomforandet genom exploateringsbidrag, vilket regleras i
exploateringsavtalet. Atgirderna som ska genomforas enligt exploateringsavtalet ska
vara nodvandiga for omradets andamalsenliga anvandning. Detta bidrag ska tacka
kostnaderna for anldggandet av allméan plats sdsom vagar och gronomraden. Lagstod
for detta finns i 6 kap. 40 § PBL. Avtal tecknas ej om byggratt till befintliga bostader
enbart utokas eller om det uppstar avstyckningsmgjlighet for redan befintliga
bostader.

Ifall detaljplanen ar en del av en etapp, kan fastighetsiagaren dven belastas med
kostnader som uppstar i andra etapper, ifall dessa ar till nytta for dennes fastighet.
Aven finansiering for &tgirder utanfor detaljplanens omrade kan tas upp i
exploateringsavtal, ifall dessa atgarder ar en direkt f0ljd av omradets utbyggnad. Den
kostnad som uppstar pa grund av atgarden maste sta i rimlig proportion till den
nytta som uppstar.

C Enskilt huvudmannaskap — hur paverkar det?

§4
I samband med den lagéandring i 6 kap PBL, som intradde 1 jan 2015, fortydligas i 1§

att namnt kapitel enbart giller detaljplaner med kommunalt huvudmannaskap. I
samma paragraf hanvisas genomforandet av detaljplaner med enskilt
huvudmannaskap till Anlaggningslagen (1973:1149). Detta innebar ett fortydligande
att det ar huvudmannen som ansvarar for genomforandet av detaljplaner.
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I Eker6 kommun galler av tradition enskilt huvudmannaskap for vagar och andra
allminna platser. Vid framtagandet av nya detaljplaner finns det fraimst tva olika
scenarion som kommunen arbetar med. Det ena ar fortatning av redan befintligt
omrade (exempelvis vid framdragande av kommunalt VA) samt exploatering av ett
helt nytt omréde. Dessa presenteras nedan med olika forfarande vid genomfoérande.

Fortitningsomrade

§5

I fortatningsomraden ar det huvudmannen som ansvarar for genomfoérande av
detaljplaner. Detta kan exempelvis vara samfillighetsforening eller vagforening som
enligt lantmateribeslut forvaltar en eller flera anldggningar. For att planhandlingar
och genomforande ska bli enhetligt, ska kommunen efterstriava ett samarbete med
forvaltande huvudman for att klarlagga vilka forbattringsatgarder som kravs for att
anlaggningarna ska ha en tillrackligt god standard for den okade bebyggelsen. I de
flesta omraden ar en omprovning av gemensamhetsanldaggning nodvandig for att
ansluta samtliga anldggningar. Det 4r huvudmannen som bekostar utbyggnad av
omradet. I dessa omraden tecknas darfor i normalfallet inte exploateringsavtal,
savida inte sarskilda skal foreligger.

Nybyggnation

§6

Vid nybyggnation med en eller flera storre byggherrar saknas ofta en befintlig
gemensamhetsanlaggning. Istéllet byggs anlaggningen ut forst, darefter bildas den
gemensamhetsanlaggning och samfallighetsforening som ska forvalta anlaggningen.

For att sdkerstilla att anldggningarna blir i dugligt skick tillampas samma princip
som vid kommunalt huvudmannaskap, se mer under punkt A och B.

Faststilld av Eker6 kommunfullméaktige 2015-12-15 § 121
Dnr KS15/55
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