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Riktlinjer for
exploateringsavtal

I

g lhl"lMllNlll\[E i

i i# 1 Kristinehamns kommun




Utgangspunkter och mal

Riktlinjerna dr utformade med stéd av markpolitisk policy som antagits av
kommunfullmiktige.

I Kristinehamns kommun tecknas exploateringsavtal och planeringsavtal mellan kommunen
och en byggherre eller en fastighetsdgare 1 samband med detaljplaneliggning av mark som
kommunen inte dger.

Kommunens kostnader f6r utbyggnad av allmédnna platser och anliggningar f6r vatten och
avlopp finansieras av de byggherrar eller fastighetsigare som har nytta av detaljplanen.

Byggherren eller fastighetsigaren star den ekonomiska risken f6r planarbetet eftersom
kommunen varken kan eller far ge 16fte om att detaljplanen vinner laga kraft.

Riktlinjerna ska bidra till transparens, tydlighet och likabehandling vid genomférande av
projekt dir exploateringsavtal ingir. Byggherren eller fastighetsigaren ska i tidigt skede kunna
se de krav som stills.

Riktlinjerna ér vigledande f6r samtliga exploateringsavtal inom kommunen.
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Vad dr ett exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal it ett avtal for genomfoérande av en detaljplan, och/eller om
medfinansieringsersittning, mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsigare
avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om
utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Det innebir att om kommunen dger den mark som regleras i ett avtal om genomférande av en
detaljplan dr avtalet per definition inte ett exploateringsavtal. Blandade avtal, med 6msesidiga
markbyten mellan kommunen och annan fastighetsigare, kan ocksa férekomma och i dessa fall
blir reglerna om exploateringsavtal inte heller tillimpliga. I dessa avtal anvinds riktlinjerna i
tillimpliga delar.

I Kristinehamns kommun har exploateringsavtalen tidigare benimnts genomférandeavtal,
plangenomférandeavtal etc. Fortsittningsvis anvinds enbart bendmningen exploateringsavtal.

Benidmningen exploatir anvinds fortsittningsvis i riktlinjerna som ett gemensamt begrepp for
en byggherre eller en fastighetsigare.
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Vad regleras i exploateringsavtalet

Exploateringsavtalet reglerar forutsittningarna och ansvarsférdelningen for kostnader och
genomforande av en detaljplan. Exploateringsavtal reglerar dven villkoren f6r markoverlatelser
mellan exploatoren och kommunen. Det giller framst overlatelser av mark som behovs for att
tillgodose behovet av allminna platser samt kommunens behov av kvartersmark for
samhallsservice for till exempel vard, skola med mera. Innehallet i exploateringsavtalet
anpassas i varje enskilt fall for att pa ett andamalsenligt sitt kunna genomféra en detaljplan.

Det geografiska omridet som exploateringsavtalet reglerar definieras som ett
exploateringsomrade. Exploateringsomradets avgransning beror pa omfattningen av
genomforandeatgarder kopplade till detaljplanen. Omfattningen av ett exploateringsomrade
kan motsvara ett eller flera detaljplaneomraden. Ett exploateringsomride kan dven vara en
mindre del av ett detaljplaneomrade eller sticka sig utanfor detaljplaneomradet.

I exploateringsavtalet regleras ansvar for utbyggnad och finansiering av allman plats och
anlidggningar for VA samt andra dtgirder inom ett detaljplaneomride. Exploateringsavtalet kan
dven reglera kostnader utanfor det aktuella planomradet som dr nédvindiga for att genomfora
detaljplanen. Till exempel avfarter eller andra investeringar i teknisk infrastruktur. Aven andra
kostnader och atgirder som ar en nédvindig forutsittning for planens genomférande regleras
1 ett exploateringsavtal. Exempel pa sadana fraigor som kan regleras i ett exploateringsavtal ar
fraigor om markféroreningar, skydds- och sikerhetsitgirder, tidsplanering, kontroller och
garantier for exploatorens ataganden, lantmaiteriforrittning, frigor om sikerheter och
forfarande vid tvister med mera.

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

Exploateringsavtalet far inte 6verlatas till annan part utan kommunens skriftliga medgivande.

Medfinansieringsersittning

Exploateringsavtalet kan dven reglera medfinansieringsersittning och dé ska det ekonomiska utfallet

redovisas sirskilt och avskilt fran andra avgifter och ersittningar.
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Planeringsavtal

For detaljplanearbetet tecknas ett planeringsavtal. I planeringsavtalet foérbinder sig exploatéren
att betala kostnaden for detaljplanen inklusive nédvindiga utredningar. Kommunens gillande
riktlinjer och strategier ligger till grund for planarbetet. F6r kommunens arbete med
planirendet beriknas kostnaden utifran av kommunfullmiktige antagen taxa. Kostnader for
externt utférda utredningar betalas normalt direkt av exploatéren. Kostnader f6r externt
utférda utredningar som kommunen upphandlat, kopieringskostnader, fastighetsforteckning
och annonskostnader vidarefaktureras till exploatdren utan administrativt paslag. Exploatoren
star dirmed den ekonomiska risken f6r planarbetet eftersom kommunen varken kan eller far
ge 16fte om att detaljplanen vinner laga kraft.

Avsteg fran riktlinjerna
Riktlinjerna ér vigledande och kan frangas i enskilda fall om det finns sirskilda skil och om
det krivs for att kunna genomfoéra en detaljplan pa ett indamalsenligt sitt.
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: \_Under vilka forhallanden avser
hkommunen att inga exploateringsavtal

Forutsattningar for tecknande av exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och exploatéren i samband med
detaljplanelidggning, Syftet dr att fortydliga detaljplanen och sikerstilla vem som ansvarar for
genomforandet av de olika delarna av exploateringen. Exploateringsavtalet reglerar dven
6verldtelser av mark som behovs for att tillgodose behovet av allminna platser samt
utbyggnad och finansiering av anldggandet av gator, vigar och andra allmédnna platser samt
anliggningar for vattenférsorjning, avlopp och dagvatten som ér nédvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomféras.

For detaljplaner dir kommunen dr huvudman f6r allmin plats tecknas normalt alltid
exploateringsavtal. Detaljplaner med enbart enskilt huvudmannaskap kan genomféras utan
exploateringsavtal om kommunen bedémer att det r limpligt.
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Vid dndring av bestimmelser i en befintlig detaljplan som innebir begrinsade kommunala
ataganden for allmin plats eller allmidnna VA-anliggningar krivs inte alltid att ett
exploateringsavtal tecknas. Atgirden kan da hanteras genom planuppdrag och
planeringsavtal om kommunen bedémer att det dr lampligt.

Medfinansieringsersattning

Exploateringsavtal om medfinansieringsersittning kan tecknas under férutsittning att den
vig eller jirnvdg som kommunen bidrar till medf6r att den fastighet eller de fastigheter som
berors kan antas Oka 1 virde. Det kravs vidare att den aktuella vagen eller jairnvagen har
staten eller landstinget som huvudman.
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Inom vilket geografiskt avgransande omrade avser kommunen att

inga exploateringsavtal

Kommunen avser inga exploateringsavtal inom alla kommundelar och i varje geografiskt
omrade nir det kravs for att sikerstilla genomférandet av en detaljplan. Det kan gilla
geografiskt avgransade omraden med savil enskilt eller kommunalt huvudmannaskap, inom
eller utanfor verksamhetsomriden f6r kommunalt VA, samt omraden inom eller utanfor

tatortet.

Medfinansieringsersdttning

Kommunen avser inga exploateringsavtal om medfinansieringsersittning avseende foljande
projekt:

* For nirvarande finns inga aktuella projekt
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Overgripande principer for atgirder och kostnader
som regleras i exploateringsavtal

Principer for ansvarsfordelning

Kommunalt huvudmannaskap

Om kommunen dr huvudman ansvarar kommunen f6r utbyggnaden samt drift och underhall
av allmin plats och allmidn VA-anliggning. Kommunen kan i exploateringsavtalet ge
exploatoren i uppdrag att vidta atgiarder for utbyggnad av allmin plats eller andra atgirder om
det bedoms limpligt f6r ett iandamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Enskilt huvudmannaskap

Nir kommunen inte dr huvudman sa dr det enskilt huvudmannaskap. Det innebir att
fastighetsdgare i omradet dr gemensamt ansvariga for utbyggnad samt drift och underhall. Fér
de allminna platser och anlidggningar dir det ar enskilt huvudmannaskap inrittas
gemensamhetsanlaggningar enligt anlidggningslagen. I anlidggningslagen finns bl.a.
bestimmelser om anlidggande och underhall av vigar och andra allminna platser och
anliggningar som har enskilt huvudmannaskap. Exploatoren ansvarar for att vidta och
finansiera nédvindiga dtgirder for inrittande av gemensamhetsanliggning inklusive
lantmateriforrittning. Lantmiteriférrittningen innehaller bl.a. beslut om vilka fastigheter som
deltar i anliggningen samt andelstal f6r utférande samt drift och underhall.

Vilka atgdarder och kostnader avser kommunen att fa tickning for
Kommunens kostnader f6r genomférande av en detaljplan, utbyggnad av allminna platser och
allmianna VA-anliggningar inom detaljplanecomradet samt nédvindiga atgirder utanfor
planomradet f6r att kunna genomfora detaljplanen ska betalas av exploatéren. Kommunens
krav pa utformning och standard pa gator, vigar och annan allmin platsmark beskrivs 1
detaljplanen och/eller exploatetingsavtalet. I kommunens kostnader ingar exempelvis
kostnader for iordningstallande av allminna platser, kostnad for markforvirv/marklosen,
torprojektering, projektering, anliggande, sanering, arkeologisk utgrivning, konstnirlig
utsmyckning, byggherrekostnader, administration och 6vriga genomférandekostnader. Inom
verksamhetsomrade f6r allmidn VA-anligening tas kostnaderna normalt ut enligt vid varje tid
gillande taxa dé férbindelsepunkt upprittats av kommunen.

Exploateringsersdttning

I samband med etappvis utbyggnad inom ett och samma detaljplaneprogram ska exploatéren
genom exploateringsersittning bidra ekonomiskt. Exploateringsersittning kan gilla bade
genomforda och framtida allmidnna platser och anliggningar som anges i ett
detaljplaneprogram eller motsvarande, sasom fordjupad Gversiktsplan, strukturplan eller
liknande som féregar detaljplanen.

Medfinansieringsersitining
Da kommunen bidrar till kostnader av offentlig investering i transportinfrastruktur kan del av
kommunens kostnader tickas av medfinansieringsersittning.
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Principer for kostnadsfordelning

Exploatoren ska bekosta atgirder som dr nddvindiga f6r att detaljplanen ska kunna
genomforas pa ett indamalsenligt sitt. I enlighet med PBL:s bestimmelser om vad som far
regleras i ett exploateringsavtal kommer kostnaderna for utbyggnad av allmin plats, allminna
VA-anlidggningar, medfinansieringsersittning och andra atgirder férdelas skiligt och rittvist
mellan kommunen och exploatdrer, och emellan de olika exploatérerna. Principerna f6r

kostnadsférdelning f6ljer huvudsakligen vad som f6reskrivs i gatukostnadsbestimmelserna i
PBL.

Markoverlatelse och ersattning

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvindas till allman plats eller
kommunens behov av kvartersmark f6r samhillsservice, t.ex. skola, férskola, pumpstation osv,
overlats av exploatoren till kommunen. Ersittning utgir i enlighet med expropriationslagens
ersittningsbestimmelser.

Mark som kommunen 6verlater till exploatéren sker till marknadsvirde i enlighet med
kommunens skyldigheter enligt kommunallagen och EU:s statsstodsregler.

Andra kostnader och ersattningar som exploatoren normalt

ansvarar for

Exploatoren bekostar nédvindiga utredningar och markundersékningar som inte ingar i
plankostnaden men som ar nédvindiga for genomfoérande av detaljplanen eller som underlag
till exploateringsavtal.

Exploatoren ansvarar for och bekostar alla atgarder som kravs for utbyggnad pa kvartersmark,
sasom exempelvis att utfoéra markforstirkning, iordningstilla parkering, vidta bullerdimpande
atgarder med mera. Exploatoren ansvarar dven for och bekostar alla anliggningar inom
kvartersmark, all anslutning till allmén plats samt aterstillningsarbeten vid utbyggnad av
kvartersmark.

Det dr dven exploatdrens ansvar att se till att dagvattnet fran kvartersmarken omhandertas
lokalt sa langt det 4r mojligt i enlighet med kommunens vid varje tidpunkt gillande
dagvattenpolicy, eller motsvarande.

Exploatoren ansvarar f6r och bekostar dven 6vriga atgarder som kravs for att kunna
genomfora exploateringen som exempelvis marksanering, arkeologiska utredningar, flytt av
befintliga ledningar med mera.

Det dligger exploatbren att ta reda pa, ansdka om och bekosta alla nédvindiga tillstind som
behovs for att exploatéren ska kunna genomfora utbyggnad 1 enlighet med detaljplan,
daribland bygglov och marklov. Exploatéren bekostar samtliga avgifter som tillkommer fér
exploateringen pa kvartersmark, exempelvis f6r anslutning av vatten, avlopp, fjirrvirme, el och
tele.

Exploatoren bekostar de lantmateriférrittningar som krivs. Kommunen kan, om det bedéms
limpligt, ansvara for att ans6ka om lantmateriforrittning.

Sdkerhet och vite

Som sakerhet for exploatorens ataganden i enlighet med exploateringsavtalet ska exploatéren
stalla sikerhet 1 form av inbetalning i forskott, bankgaranti, moderbolagsborgen eller annan
sikerhet som kommunen bedémer som godtagbar. Sikerhetens storlek ska motsvara
exploatorens finansiella atagande enligt exploateringsavtalet.

Vid behov kan dven vite inga i exploateringsavtal for att sakerstilla villkor for exploatorens
ataganden.

i“!).f:”'::r‘.‘.j’ £

- Ad | Kristinehamns
| kommun



Handlaggning av exploateringsavtal

Pa vilket sdtt avser kommunen att tidsmadssigt och formellt %

bereda fragan om exploateringsavtal

Nir ett planarbete ska paborjas avseende exploatering av mark som inte dgs av kommunen
ar det kommunen som bedomer om ett exploateringsavtal ska tecknas. Férhandling och
framtagande av exploateringsavtal 16per parallellt med planliggningen. Exploateringsavtalets
huvudsakliga principer ska framga av planbeskrivningen till samradet. Exploateringsavtal
ska vara tecknat mellan kommunen och exploatéren innan kommunen fattar beslut om att

anta detaljplanen.

Kommunstyrelsen ansvarar for exploateringsavtalet.
Kommunledningsforvaltningen, planeringsavdelningen handlidgger exploateringsavtalet.
Kommunledningsforvaltningen/planeringsavdelningen handligger detaljplanen och

planeringsavtalet. AR ; :
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