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1 Bakgrund

Enligt plan- och bygglagen (2010:900, PBL) ska en kommun som avser att inga
exploateringsavtal for genomforande av detaljplan, anta riktlinjer som anger utgangspunkter
och mal for sddana avtal. Riktlinjerna for exploateringsavtal ska ange grundlaggande
principer for fordelning av kostnader och intakter for genomforandet av detaljplaner samt
andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att ingi i
exploateringsavtal.

Riktlinjer for exploateringsavtal ar tillampliga i de fall d& kommunen i huvudsak inte ar
markéagare. I de fall exploatering sker pa mark som dgs av kommunen tecknar kommunen
markavisningsavtal och kopeavtal dar genomforande och markoverlatelser regleras.
Ulricehamns kommun har for dessa avtal tagit fram Riktlinjer for markanvisningar.

2 Syfte

Syftet med riktlinjerna ar att skapa en 6kad tydlighet och likabehandling av byggherrar och
fastighetsiagare, nedan gemensamt kallade exploator. Riktlinjerna ska sammanfattningsvis
utgora ett vagledande underlag i det interna arbetet, for exploatorer och vid politiska beslut.

3 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal har flera syften och funktioner. Det primaira syftet ar att reglera
kommunens respektive exploatorens ataganden i samband med genomférandet av en
detaljplan. I 1 kap. 4 § PBL definieras exploateringsavtal pa foljande satt:

VEtt avtal om genomforande av en detaljplan och om medfinansieringsersdttning mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsiigare avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en Rommun
och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktnr”.

Definitionen innebar att avtalet maste f6lja de regler som finns i PBL for att i laglig mening
utgora ett exploateringsavtal. Det huvudsakliga kravet pa ett exploateringsavtal ar att marken
som ska exploateras inte 4gs av kommunen.

Exploateringsavtal ska kunna innefatta alla ekonomiska mellanhavanden mellan kommunen
och exploatoren. En forutsattning for att kommunen ska kunna alagga exploatoren ett
atagande ar att detta star i rimligt forhéllande till exploatorens nytta av detaljplanen.



Ett exploateringsavtal far exempelvis reglera:

e Ansvaret for utforande och finansiering av gator, vagar och andra allmanna platser som
exempelvis torg och parker.

e Ansvaret for utforande och finansiering av anlaggningar for vattenférsorjning och avlopp.

e Kostnadsansvaret for atgarder utanfor detaljplaneomradet om det behovs for
detaljplanens genomforande som exempelvis avfarter, cirkulationsplatser eller annan
teknisk infrastruktur.

e Markoverlatelser mellan exploatoren och kommunen, som exempelvis mark for allman
plats, kvartersmark for skola och annan kommunal service.

e Upplatelse av rattigheter pa exploatorens mark.

e Kostnadsansvaret for exempelvis sanering och sarskilda skyddsatgirder som erfordras for
att kunna bebygga marken.

e Hur bebyggelsen och allméan platsmark ska utformas genom hianvisning till
gestaltningsprogram.

e Kostnader for statlig infrastruktur som kommunen bidrar till, s kallad
medfinansieringsersittning.

Kommunen far inte dldgga en exploator att bekosta skolor, vardbyggnader eller byggnader
avsedda for kommunal omsorg sdsom dldreboende. Anledningen ar att kommunen har en
lagstadgad skyldighet att svara for dessa ataganden och darmed forenliga kostnader.

Det omrade som ska inga i exploateringsavtalet markeras pa en karta och definieras som ett
exploateringsomréade. Exploateringsomradet kan omfatta en eller flera detaljplaner samt del
av en detaljplan. Det kan dven i vissa fall striacka sig utanfor detaljplaneomradet.

4 Upprattande av exploateringsavtal

Ulricehamns kommun bor i varje geografiskt omradde av kommunen sikerstilla
genomforandet av detaljplaner pa mark som i huvudsak inte dgs av kommunen, genom att
uppratta exploateringsavtal. Exploateringsavtal behover inte upprattas om kommunen
bedomer att det inte foreligger nagot behov. Under planarbetet ska berérda parter
informeras om kommunens avsikt att ingd exploateringsavtal, dess huvudsakliga innehall
och konsekvenserna av att detaljplanen helt eller delvis genomfors med stod av
exploateringsavtal.



5 Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtalet ska reglera:
e Avtalsomradets geografiska avgransning
e Parternas ataganden inom och i anslutning till exploateringsomradet
e Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomférande
e Villkor for overlatelse av exploateringsavtalet och avtalets giltighet
¢ Ekonomisk sakerhet for avtalets fullbordan
Nar behov foreligger kan aven foljande regleras:
e Utbyggnadstakt
e Etappindelning
e Krav pa tidplan och samordning
e Markoverlatelser
e Kommunens krav pa standard och utformning av allman plats
e Gestaltningsprinciper avseende utformning av byggnader och allman platsmark.

e Vitesforpliktelser

6 Ansvar for utbyggnad vid kommunalt
huvudmannaskap

Kommunen ansvarar for att de allmanna platserna byggs ut och iordningstills. Kommunen
ansvarar dven for framtida drift och underhall av dessa omraden. Huvudregeln ar att
kommunen bor vara byggherre vid utbyggnad av allméan plats med kommunalt
huvudmannaskap. I undantagsfall kan en exploator ges mojlighet att utfora
iordningstillandet av allméan plats. I sddant fall ska det finnas en uppenbar fordel av att
exploatoren iordningsstiller den allminna platsen.

I det fall kommunen viljer att 1ata exploatoren ombesorja utférandet ska fragor om till
exempel utformning, standard och utforandetid regleras. Formerna for kommunens kontroll
och overtagande av den fardigstillda anlaggningen regleras i avtalet. I de fall exploatoren
tillats ansvara for utbyggnaden kan annonseringsskyldighet i enlighet med LOU forekomma.:

1 Styrdokument — Riktlinjer for utbyggnad av allméan platsmark



7 Kostnad for planlaggning

Innan planarbetet paborjas ska kommunen och den exploator som har nytta av
planldggningen teckna ett plankostnadsavtal. Plankostnadsavtalet reglerar
ansvarsforhédllandet mellan parterna vad galler bl.a. kostnaderna for planarbetet inklusive
utredningar. Kostnaden for planarbetet regleras i kommunens taxa.

8 Overgripande principer vad giller
ataganden i exploateringsavtal

De dtaganden som regleras i exploateringsavtalet ska sta i rimlig proportion till den nytta
exploatoren har av detaljplanen. Vidare ska dtagandena vara nodvandiga for att detaljplanen
ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt sitt. I detta avsnitt redovisas kommunens
overgripande principer for vilka ataganden som kommunen avser att reglera genom
framtagandet av ett exploateringsavtal.

8.1 Kostnadsfordelning vid projektering, utbyggnad
av allman platsmark och vatten och avlopp

En exploator som har nytta av en ny detaljplan ska vidta eller finansiera atgarder for
anldggande av gator, vigar och andra allminna platser och av anldggningar for
vattenforsorjning och avlopp samt andra atgiarder som ar nodvandiga for genomforandet av
detaljplanen. Exploatoren bor bekosta atgarder utanfor detaljplaneomradet om det beh6vs
for detaljplanens genomférande som exempelvis avfarter, cirkulationsplatser eller annan
teknisk infrastruktur. Utrednings- och projekteringskostnader som kommunen har i
samband med framtagandet av de handlingar som kravs for genomforandet av den tankta
planlaggningen och utredningar gillande anldggningarna pa allmén platsmark med mera bor
ocksé bekostas av exploatoren.

8.2 Kostnadsfordelning vid etappvis utbyggnad

Nir ett storre omrade som omfattas av ett planprogram byggs ut i flera etapper, genom flera
detaljplaner, kan kommunen komma att aldgga exploatoren att bekosta atgirder som
vidtagits fore det att exploateringsavtal ingétts. Detta giller om detaljplanen som
exploateringsavtalet ar kopplat till avser ett steg i en etappvis utbyggnad av omradet.2

8.3 Ataganden vad giller markfororeningar m.m.

Exploatoren bor bekosta sirskilda atgarder som kravs for detaljplanens genomforande.
Sarskilda atgiarder innefattar exempelvis skydds- och sdkerhetsatgarder, arkeologiska
utredningar och sanering av markfororeningar.

2 Styrdokument — Riktlinjer for utbyggnad av allmén platsmark



8.4 Markoverlatelser

Mark som enligt detaljplanen ska utgora allman platsmark ska overlatas till kommunen.
Kommunen ska som huvudregel ersitta exploatoren i enlighet med expropriationslagen.
Ersattningen och ovriga kostnader i samband med forvirvet av denna mark kommer sedan
att inga som en del i de kostnader for allmanna anlidggningar for vilka ersittning tas ut av
samtliga exploatorer inom utbyggnadsomréadet som har nytta av detaljplanen.

Annan mark for allmin byggnad eller anliggning inom kvartersmark, t.ex. forskola eller
pumpstation kan komma att 16sas in av kommunen. Kommunen ersétter da berorda
fastighetsigare i enlighet med expropriationslagens ersiattningsbestimmelser.

I det fall kommunen séljer kvartersmark, sa kallad tillskottsmark, till exploatoren ska
kommunen anses vara delexploator och sta for en del av exploateringsersattningen.
Kommunens forséljning av mark ska i varje enskilt fall ske till marknadsmassigt pris.

8.5 Gestaltnings- och kvalitetsprogram i samband
med detaljplan

Ett gestaltningsprogram kan tas fram med kommunen for att samordna utformningen av
byggnaderna och allmén platsmark. Exploatoren bor bekosta hela eller del av framtagandet
av ett gestaltningsprogram.

8.6 Medfinansieringsersattning

Exploateringsavtalet far omfatta medfinansieringsersattning, d.v.s. ersiattning
(vardestegringsersittning) som en exploator i samband med genomférandet av en detaljplan
atar sig att betala for en del av en kommunens kostnad for bidrag till byggande av en viss vig
eller jairnvag som staten eller ett landsting ansvarar for. Forutsiattningen harfor ar att den vag
eller jarnvag som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som
omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i virde.

8.7 Ekonomisk sakerhet och vite

For att sdkerstilla detaljplanens genomférande kraver kommunen att exploatoren lamnar en
ekonomisk siakerhet motsvarande kostnaden for de atgarder som kravs pa allmén plats.
Kommunen beslutar om vilken typ av sikerhet som ska gilla, som regel begar kommunen
bankgaranti. Sikerheten ska minst motsvara den preliminara exploateringsersittning som
anges i exploateringsavtalet och vara kommunen tillhanda innan detaljplanen antas.
Sakerheten kan, efter kommunens godkdnnande, skrivas ned i den takt som
exploateringsersattningen erlaggs.

Kommunen kan dessutom tillampa vitesforpliktelser for att sakerstilla att exploatoren
fullgor sina ataganden.



8.8 Kostnader inom kvartersmark

Exploatoren ombesorjer och bekostar projektering samt genomfoérande av byggnation m.m.
inom kvartersmark. Exploatoren svarar vidare for alla 6vriga kostnader inom kvartersmark
som kan kravas sasom kostnader for omlidggning av ledningar samt anslutning till vatten-
och avlopp, el och fjarrvirme m.m.

9 Tidsmassig och formell beredning

Processen startar normalt med att exploatoren laimnar in en begaran om planbesked till miljo
och samhallsbyggnad. Forutsattningarna for ett detaljplanearbete utreds och om det
resulterar i ett positivt planbesked kan arbetet inledas. Nar beslut om planuppdrag har givits
tecknas ett planavtal som anger den preliminara tidplanen for planarbetet. I
planbeskrivningen till samrad ska det framg& om kommunen avser att inga
exploateringsavtal, avtalets huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att planen helt eller
delvis genomfors med stod av ett sddant avtal. Exploateringsavtalet ska vara undertecknat av
berorda parter innan planen antas, sé att avtalet kan godkannas av kommunstyrelsen eller
kommunfullméaktige samtidigt som detaljplanen.

Figur 1 Process for planarbetet och for framtagande av exploateringsavtal
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10 Avsteg fran riktlinjerna

For att pa ett andamalsenligt satt kunna genomfora en detaljplan far kommunen i det
enskilda fallet franga riktlinjerna om det foreligger sarskilda skal dartill.



