Riktlinjer for exploateringsavtal

Bollebygd viixer och utvecklas med nya omrdden fér bostdder, verksamheter, handel.
Kommunens vision dr att vara 12 000 invdnare dr 2025. Detta stdller krav pd kommunen att
vara en aktiv part som dr redo att samtidigt bygga ut och tillhandahdélla infrastruktur och
andra samhdllsfunktioner. Kommunen har mdl om ett Igngsiktigt hallbart samhdlle med
héga ambitioner avseende bebyggelseutvecklingens kvaliteter. Projekt kan drivas och
genomfdras pa olika sdtt beroende pa markdgande och andra férutsédttningar men handlar i
de flesta fall om samverkan mellan kommunen och privata aktérer. Fér att projekten ska
kunna genomfoéras rationellt enligt tidplan och till berdknad kostnad dr det av stor vikt att
parterna dr éverens om hur samarbetet ska ga till och vad som férvéntas av varandra.
Riktlinjerna for exploateringsavtal ér en del i arbetet med att fortydliga foér exploatérer vilka
grundforutsdttningar som gdller fér exploateringsprojekt i kommunen.

Bakgrund
Genom &ndrade regler i plan- och bygglagen (SFS 2014:900) stalls krav péa att

kommuner som avser att inga exploateringsavtal ska anta riktlinjer. Riktlinjerna ar
skrivna utifran de forfattningsandringar som tradde i kraft den 1 januari 2015 och
géller for detaljplaner som paborjats efter detta datum. Upprattande av
exploateringsavtal, innehall och begréansningar i avtalsfriheten regleras i Plan-
och bygglagen (PBL) § 4:40-42, 6:39.

Syfte

Syftet med dessa riktlinjer for exploateringsavtal ar att ange grundlaggande
principer for fordelning av kostnader och intékter for genomférandet av
detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av
konsekvenserna av att inga exploateringsavtal. (PBL 6:39) Detta innebér att
riktlinjerna pa oversiktlig niva ska redovisa under vilka forhallanden och inom
vilka omradden som kommunen avser att inga ett exploateringsavtal. Vidare ska de
overgripande principerna redovisas for vilka atgarder och kostnader som
kommunen avser fa tadckning for genom ingdende av exploateringsavtal, pa vilket
satt kommunen tidméssigt och fomellt avser bereda fragan om exploateringsavtal
samt andra kommunala 6nskemal som kommunen avser att reglera i

exploateringsavtal.

Vagledande riktlinjer



Riktlinjerna beskriver Bollebygds kommuns utgangspunkter och mal for dessa
avtal for att exploatorer ska fa kdnnedom vilka krav och forvantningar som stalls i
samband med detaljplaneprocessen. Riktlinjerna ar vagledande och galler for alla
nya exploateringsavtal inom Bollebygds kommun. Kommunen har dock ratt att
franga riktlinjerna om det kréavs for att pa ett andamalsenligt satt kunna
genomfora en detaljplan.

Definition av exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal definieras i 1 kap 4 § PBL som ett civilrattsligt avtal om
genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en exploatér (byggherre
eller fastighetsadgare) avseende mark som inte &gs av kommunen. For utbyggnad

av transportinfrastruktur tecknas inte exploateringsavtal.

Exploateringsavtalet reglerar forutsattningarna och ansvarsférdelningen for
kostnader och genomférande av en detaljplan. Exploateringsavtal tecknas bland
annat i de fall detaljplaneldggningen innebar komplexa genomférandefragor,
behov av dverlatelse av mark som behdvs for att tillgodose behovet av allméanna
platser samt kommunens behov av kvartersmark for kommunal service for tex.
vard, skola. Samt behov av att reglera ekonomiska dtaganden som inte tacks av

kommunala taxor mm.

Om kommunen &dger den mark som regleras i ett avtal om genomférande av en
detaljplan, sa ar avtalet per definition inte ett exploateringsavtal utan benadmns
markoverlatelseavtal. Blandade avtal med dmsesidiga markbyten mellan
kommunen och privat markagare kan ocksa forekomma och i dessa fall blir
reglerna om exploateringsavtal inte heller tillampliga. | dessa avtal anvands
riktlinjerna i tillampliga delar.

Innehall i exploateringsavtal

Utgangspunkten for tecknande av ett exploateringsavtal ar att:

» reglera dverlatelser av mark som behovs for att tillgodose behovet av allménna
platser samt markoverlatelser

» finansiera anldggandet av gator, vagar och allmanna platser

= finansiera anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp som ar nddvandiga for

att detaljplanen ska kunna genomforas.



Vid andring av befintlig detaljplan som innebéar begransade kommunala
ataganden for allméan plats eller VA-anlaggning kravs inte alltid att
exploateringsavtal tecknas. Atgarden kan da hanteras genom planuppdrag och

plankostnadsavtal.

Innehallet i exploateringsavtal anpassas i varje enskilt fall for att kunna
genomfora en detaljplan. | exploateringsavtalet regleras ansvar for utforande och
finansiering av allman plats och anlaggningar for VA samt andra atgéarder inom ett
detaljplaneomréade. Exploateringsavtalet kan dven reglera kostnader utanfor det
aktuella planomradet som &r nédvandiga for att genomfora planen tex. avfarter
eller andra tekniska investeringar i teknisk infrastruktur. Aven andra kostnader
som ar en nédvandig forutsattning for planens genomfdrande regleras i ett
exploateringsavtal. Det kan tex. vara fragor om markfororeningar, skydds- och
sadkerhetsatgarder, krav pa bullerddampandeéatgarder, bebyggelsens utformning,
tidsplanering, kontroller och garantier for exploatérens ataganden, ansékan om
lantmateriforattning, fragor om sakerheter och forfarande vid tvister mm.
Exploatoren ska dven ta kostnader for eventuellt genomférande av fordjupade
arkeologiska eller geotekniska undersdkningar foranledda av byggnation efter
detaljplanens antagande. Kommunen stéaller ocksa krav pa att masshantering
bekostas av exploatéren. Atgarderna ska sta i rimlig proportion till den nytta som
exploatéren har av detaljplanen. Atagandena avser inte atgarder som kommunen

enligt lag har skyldighet att tillhandahalla.

| de fall det finns utarbetade gestaltningsprinciper for utbyggnaden av
detaljplanen kopplas de till exploateringsavtalet. Genom hanvisning i
exploateringsavtalet knyts aven for projektet relevanta politisk beslutade

dokument, tex parkeringsnorm.

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet reglerar definieras som
exploateringsomrade. Exploateringsomradets avgransning beror pa omfattningen
av genomforandeatgarder kopplade till detaljplanen. Omfattningen av ett

exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera detaljplaneomraden. Ett



exploateringsomrade kan dven vara en minde del av ett detaljplaneomrade eller

stracka sig utanfor detaljplaneomradet.

Exploateringsavtal tecknas innan en detaljplan har antagits och kraver for sin
giltighet att detaljplanen antas och vinner laga kraft. Ett upprattande av ett
exploateringsavtal innebar inte ett stallningstagande fran kommunen som
planmyndighet. Kommunen kan varken garantera byggréatter eller att planen

vinner laga kraft.

Kommunen avser att inga exploateringsavtal i varje geografiskt omrade nar det
kravs for att sakerstalla genomférandet av en detaljplan. Det kan galla
geografiskt avgransade omraden med saval enskilt eller kommunalt
huvudmannaskap, inom verksamhetsomraden for kommunalt VA eller omraden

inom eller utanfor tatorter.

Planavtal
For att paborja ett exploateringsprojekt krévs ett positivt planbesked och darefter

ett planuppdrag i kommunstyrelsen. Innan detaljplanearbete paborjas tecknas ett
planavtal med exploatoren. | planavtalet forbinder sig exploatoren att betala
kostnaden for detaljplanen inklusive nodvandiga utredningar. Inga ytterligare
kostnader for planlaggningen tillkommer da i exploateringsavatalet eller vid
bygglovansdkan. | undantagsfall kan det forekomma att exploatdren istallet for att
teckna planavtal betalar planavgift i enlighet med kommunens planataxa i
samband med bygglov.

| planavtal anges preliminar tidplan for planarbetet. Tidplanen for utbyggnadens
olika

skeden anges i exploateringsavtalet. | planbeskrivningen till samradet framgar det
om

kommunen avser att ingéd exploateringsavtal i samband med detaljplaneldggning
av ett omrade.

Framtagande av exploateringsavtal och forhandling pagar parallellt med
detaljplanelaggningen.

Exploateringsavtal ska undertecknas av exploatdren innan antagandebeslut av
detaljplan fattas.



Processen
| Bollebygd &r det kommunstyrelsen (KS) som beslutar om exploateringsavtal.

Detaljplanen antas av samhéllsbyggnadsnamnden (Sbn) alternativt
kommunfullmaktige. Kommunstyrelsen ger samhallsbyggnadsforvaltningen i
uppdrag att prova ett omrades lamplighet i ett detaljplanedrende. Planenheten
handlagger bade exploateringsavtal och detaljplaner. | planarbetet medverkar ofta
ocksa bygg- och miljoenheten och tekniska enheten angaende

genomfdorandefragor.

Processen att inga ett exploateringsavtal sker parallellt med processen att ta
fram en detaljplan. S snart planarbetet pabdrjas avseende exploatering av
privatdgd mark, inleds diskussioner och forhandlingar om hur
detaljplaneldggningen ska ga till och hur kostnader for detaljplanearbetet ska
fordelas mellan byggherren och/eller fastighetsdgaren samt kommunen. Infor
plansamrad ska kommunen i samradshandlingarna redovisa avtalets
huvudsakliga innehall och ett utkast till exploateringsavtal finnas. Processerna
paverkas av de forutsattningar som ges och de handlaggningstider hos de

namnder som ar inblandade.

Handlaggningstiderna ar i sin tur beroende av val av planférfarande och
detaljplanens och avtalsforhallandenas komplexitet. Da detaljplanen genomfors
som standardforfarande eller begransat forfarande ska exploateringsavtalet
normalt vara framférhandlat infor beslut om samrad. Om detaljplanen genomfoérs
som utokat planforfarande ska exploateringsavtal normalt vara framférhandlat

mellan parterna innan kommunen beslutar om granskning av detaljplanen.

Detaljplanen tas upp for beslut om antagande i kommunens
samhallsbyggnadsnamnd eller kommunfullméaktige under férutsattning att

exploatoren har undertecknat exploateringsavtalet.

Ansvars- och kostnadsfordelning
Om kommunen ar huvudman foér allman plats ansvarar kommunen for

utbyggnaden av allméanna
platser och anlaggningar. Kommunens krav pa utformning och standard péa gator,

vagar



och annan allméan platsmark beskrivs i exploateringsavtalet. Kommunens
kostnader for utbyggnad av dessa platser och anlaggningar inom
detaljplaneomradet samt nodvandiga atgéarder

utanfor planomradet for att kunna genomfora detaljplanen ska tackas av
exploatdren via

exploateringsavtal. | kommunens kostnader for iordningstallande av allménna
platser ingar kostnad for markforvarv/marklosen, forprojektering/ projektering,
anlaggande, byggherrekostnader, konstnarlig utsmyckning m.m. | samband med
etappvis utbyggnad inom ett

och samma detaljplaneprogram ska exploatdoren genom exploateringsbidrag bidra
ekonomiskt.

Exploateringsbidraget kan galla bade genomfdérda och framtida allmanna platser
och anlaggningar

som anges i ett detaljplaneprogram. Motsvarande galler aven for allméanna platser
och anlaggningar som anges i fordjupad dversiktsplan, strukturplan eller liknande

som foregar detaljplanen.

Exploatoren ska bekosta eller vidta atgarder som ar nédvandiga for att
detaljplanen ska kunna

genomforas pa ett andamalsenligt satt. | enlighet med plan- och bygglagens
(PBL) bestammelser

om vad som far regleras i ett exploateringsavtal kommer kostnaderna for
utbyggnad av allméan

plats och allmdnna anlaggningar fordelas skaligt och rattvist mellan kommunen
och exploatorer,

och emellan de olika exploatdrerna. Principerna for fordelning av kostnaderna
foljer i princip vad

som foreskrivs i gatukostnadsbestammelserna i PBL.

Kommunen anlagger i normalfallet gator samt annan allman plats med
kommunalt huvudmannaskap inom detaljplanen genom upphandling av
entreprendr enligt LOU. For kommunens kostnader gallande utbyggnaden, de
anlaggningar pa och/eller féréandringar av allmén plats som kommer att behdva

utforas ska det utgd exploateringsbidrag i enlighet med exploateringsavtalet.



Bidragets storlek ar beroende av vad planprdvningen resulterar i och ska sta i
rimligt forhallande till exploatdrens nytta av planen.

| de undantagsfall dd kommunen inte utfor allménna platser, bekostar och utfor
exploatéren den allmanna platsmarken. Om gator ska utféras av exploator
regleras utformning och standard pa gator och annan allman plats i

exploateringsavtal.

Utformning och standard pa allméan plats ska utféras i enlighet med normal
standard for liknande omraden enligt ortens sed vilket faststalls i kommunens
projektering av utbyggnaden.

| kommunens kostnader for att utfora gator och annan allméan plats ingar dven
forvarvskostnad for den mark som avséatts for allman plats och som ska overlatas
till kommunen. Detta galler dven for forvarvskostnad for sadan mark som déverlats
av annan fastighetsagare an exploatoren till kommunen avseende allméan
platsmark i detaljplanen. Denna kostnad ska ingd som en del av

exploateringsbidraget.

Kostnad for anslutning av exempelvis vatten- och avlopp debiteras normalt enligt
beslutad taxa. Utforande och debitering sker av respektive ledningsagare.

| samband med detaljplaneldggning ska kommunen dven sakerstélla mark for
bl.a. kommunal service, exempelvis skola, vard och omsorg. Det kan ocksa vara
annan service som kravs for omradet. Om det bedéms att mark behdver
sakerstéallas inom aktuellt detaljplaneomrade kommer kommunen att férhandla
med exploatdren for att kopa fastighetsomrade och/eller upplata utrymme eller
rattighet for sddana andamal. Overlatelse av mark eller upplatelse av rattighet
kan komma att stallas som ett krav for att planen ska genomforas om det utgor

en forutsattning for planlaggningen.

Fordelning av kostnader vid etappvis utbyggnad
Ett exploateringsavtal far inte avse erséattning for atgarder som har vidtagits fore

avtalets ingdende i andra fall an nar detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad enligt 6 kap. 42 § PBL.

Kommunen kan besluta att kostnader for atgarder i samband med etappvis
utbyggnad ska tas ut i ett senare exploateringsavtal. Aven férskottering av senare

kostnader for atgarder vid etappvis utbyggnad far hanteras i exploateringsavtal.



Da atgéarder ska eller har utforts inom omrade for etappvis utbyggnad har
kommunen for avsikt att hantera investeringskostnaderna i framtida
exploateringsavtal om atgarderna ar nodvandiga for den aktuella exploateringen

och kommer att leda till nytta for exploateringen.

Markoverlatelse och ersattning
Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvandas till allméan plats

eller

kommunens behov av kvartersmark for allméan byggnad eller anlaggning, t.ex.
skola, forskola,

pumpstation o.s.v. Overlats av exploatoren till kommunen. Ersattning utgar i
enlighet med

expropriationslagens (ExprlL) ersattningsbestéammelser. Mark som kommunen
upplater eller

overlater till exploatéren sker till marknadsvarde i enlighet med kommunens
skyldigheter enligt

kommunallagen och EU:s statsstodsregler.

Andra kostnader och ersattningar som exploatéoren normalt ansvarar for
Exploatoren ska bekosta nédvéandiga utredningar och markundersdkningar som

inte ingdr i plankostnaden, men som ar nédvandiga for genomforande av
detaljplanen eller som underlag till exploateringsavtal. Exploatdren ansvarar for
och bekostar alla atgarder som kravs for utbyggnad pa kvartersmark, sdsom att
anstka om alla nodvandiga tillstand, att utféra markforstarkning, att verkstalla
marksanering, att iordningstalla parkering, att vidta bullerdédmpande atgarder
m.m. Exploatdren ansvarar aven for och bekostar alla anlaggningar inom
kvartersmark, all anslutning till allman plats samt aterstallningsarbeten vid
utbyggnad av kvartersmark. Det &r dven exploatérens ansvar att se till att
dagvattnet fran kvartersmarken omhéandertas lokalt sa langt det ar méjligt.
Exploatdren ska, om inte annat avtalas, sta for de lantméateriforrattningar som

kravs i samband med detaljplanen.

Aven flytt av befintliga ledningar som kravs for att kunna genomféra detaljplanen
bekostas av exploatdren. Exploatdren atar sig dven att bekosta dvriga atgarder

som kravs for att kunna



genomfdra exploateringen som t.ex. marksanering, arkeologiska utredningar m.m.
Det aligger exploatoren att ta reda pa och ansdka om alla nddvandiga tillstand
som behdvs for att exploatoren ska kunna genomfora utbyggnad i enlighet med
detaljplan, daribland bygglov och

marklov. Exploatdren bekostar samtliga avgifter som tillkommer for
exploateringen péa kvartersmark, t.ex. for anslutning av vatten, avlopp, fjarrvarme,
el och tele m.m. For de allmanna platser dar det ar enskilt huvudmannaskap
inrattas gemensamhetsanlaggning/-ar enligt anlaggningslagen. |
anlaggningslagen finns bl.a. bestdmmelser om anldggande och underhall av vagar
och andra allmanna platser som har enskilt huvudmannaskap. Exploatdren
ansvarar for att vidta och bekosta noédvandiga atgarder for inréattande av

gemensamhetsanlaggning inkl. ansokan om lantmateriférattning.

Sakerheter
For gator och annan allméan plats som kommunen har ansvar att bygga ut, begar

kommunen antingen ett preliminart exploateringsbidrag som tacker hela den
beddmda kostnaden for utbyggnaden, eller en (bank)garanti on demand for
motsvarande belopp. Om det ar frdga om mindre utbyggnader vill kommunen
normalt att exploatéren betalar ett exploateringsbidrag for hela kostnaden for
utbyggnaden innan detaljplanen antas. Da behovs ingen bankgaranti. Vid storre
utbyggnader fakturerar kommunen exploatdren de verkliga kostnaderna for
utbyggnaden i takt med utbyggnaden. Kommunen kommer da krava att
exploatoren staller sdkerhet for exploateringsbidrag, i form av (bank)garanti on
demand. Inledningsvis ska bankgarantin tdcka hela kostnaden for utbyggnaden,
den skrivs sedan ned i takt med att betalning erlaggs och utbyggnaden
fortskrider. Sédkerheten ska vara kommunen tillhanda fore ett planerat antagande

av detaljplanen.

Slutreglering av exploateringsbidrag
Det ar alltid de faktiska kostnaderna som exploatdren slutligen ska betala for de

atgarder som ska bekostas enligt exploateringsbidraget.
| forskottsfallet regleras dverskott respektive underskott nar arbetena slutforts.
Regleringen sker normalt inom tvd manader fran godkand slutbesiktning. Nagon

ranta ska ej erlaggas.

Ovriga regleringar i exploateringsavtal



Kommunen kan vid behov komma att ta fram gestaltningsprogram for
exploateringsomradet. Hur arkitektonisk kvalitet ska styras kan komma att
regleras i exploateringsavtal.

Kommunens, vid varje tillfalle gallande, riktlinjer, policys och planer avseende
samhallsbyggande ska foljas. Upplysning om aktuella styrande dokument lamnas
i samband med detaljplaneprocessen och i samband med férhandling gallande

exploateringsavtal.



