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Riktlinjer for
exploateringsavtal

Utgangspunkter och mal

Utgangspunkter

I S6derk6pings kommun tecknas
exploateringsavtal och plankostnadsavtal
mellan kommunen och en byggherre eller
en fastighetsigare i samband med
detaljplaneliggning av mark som
kommunen inte ager.

Kommunens kostnader for utbyggnad av
allminna platser och anliaggningar for
vatten och avlopp finansieras av de
byggherrar eller fastighetsigare som har
nytta av detaljplanen.

Byggherren eller fastighetsidgaren stir
den ekonomiska risken f6r planarbetet
eftersom kommunen varken kan eller far

ge l6fte om att detaljplanen vinner laga
kraft.

Mal

Riktlinjerna ska bidra till transparens,
Okad tydlighet och rittvis behandling
som medverkar till att en mangfald av
byggherrar eller fastighetsagare ska kunna
genomfora projekt dar exploateringsavtal
ingar.

Vad ar ett exploateringsavtal?
Ett exploateringsavtal dr ett avtal for
genomforande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en
tastighetsagare avseende mark som inte
dgs av kommunen.

Det innebir att om kommunen ager den
mark som regleras i ett avtal om
genomforande av en detaljplan, sd ar
avtalet per definition inte ett
exploateringsavtal. Blandade avtal, med
omsesidiga markbyten mellan kommunen
och privat markigare, kan ocksa
forekomma och i dessa fall blir reglerna
om exploateringsavtal inte heller
tillimpliga. I dessa avtal anvinds
riktlinjerna i tillimpliga delar.

Beniamningen exploatir anvinds
fortsittningsvis i riktlinjerna som ett
gemensamt begrepp for en byggherre
eller en fastighetsigare.

Vad regleras 1

exploateringsavtal?
Exploateringsavtalet reglerar
térutsattningarna och
ansvarsfordelningen for kostnader och
genomforande av en detaljplan.
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Vad regleras 1

exploateringsavtal? Forts.
Exploateringsavtal reglerar aven villkoren
tor markoverlatelser mellan exploatoren
och kommunen. Det giller fraimst
overlatelser av mark som behovs for att
tillgodose behovet av allminna platser
samt kommunens behov av kvartersmark
for kommunal service/allmin byggnad
for t ex vard, skola m.m. Innehallet i
exploateringsavtal anpassas i varje enskilt
fall for att pa ett andamalsenligt satt
kunna genomfoéra en detaljplan.

Det geografiska omradet som
exploateringsavtalet reglerar definieras
som ett exploateringsomrade.
Exploateringsomradets avgransning
beror pa omfattningen av
genomforandeatgirder kopplade till
detaljplanen. Omfattningen av ett
exploateringsomrade kan motsvara ett
eller flera detaljplaneomraden. Ett
exploateringsomrade kan dven vara en
mindre del av ett detaljplaneomrade eller
stacka sig utanfor detaljplaneomridet.

I exploateringsavtal regleras ansvar for
utférande och finansiering av allmin
plats och anliggningar f6r VA samt andra
atgarder inom ett detaljplaneomrade.

Exploateringsavtalet kan aven reglera
kostnader utanfor det aktuella
planomridet som ar nédvandiga for att
genomfora detaljplanen, t ex avfarter
eller andra investeringar i teknisk
infrastruktur. Aven andra kostnader som
ir en nodvindig forutsittning for planens
genomforande regleras i ett
exploateringsavtal. Exempel pa sidana
fragor som kan regleras 1 ett
exploateringsavtal ar t ex fragor om
markfororeningar, skydds- och
sakerhetsatgarder, bebyggelsens
utformning, tidsplanering, kontroller och
garantier fOr exploatorens ataganden,
lantmiteriforrittning, fragor om
sakerheter och forfarande vid tvister,
m.m.

I de fall det finns utarbetade
gestaltningsprinciper for utbyggnaden av
detaljplanen kopplas de till
exploateringsavtalet. Genom hanvisning i
exploateringsavtalet knyts aven for
projektet relevanta politiskt beslutade
dokument, policys och planer.

For att 1 tidigt skede tydliggora innehall
och principer i kommande
exploateringsavtal kan ett foravtal till
exploateringsavtalet tecknas. Foravtalet
kompletterar plankostnadsavtalet.
Foravtalet kan utelimnas om det inte
bedéms motiverat att teckna sadant.
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Vad regleras 1

plankostnadsavtalet?

I plankostnadsavtalet faststills
fordelningen av kostnader samt parternas
atagande 1 samband med upprittande av
detaljplan. Exploat6ren férbinder sig att
betala kostnaden for upprittande av
detaljplanen inklusive nédvindiga
utredningar samt nédvindiga tekniska
underlag, sa som forprojektering, som
kravs for detaljplanens genomférande.
Plan- och bygglagen utgor ramarna och
kommunens gallande riktlinjer och
strategier ligger till grund for planarbetet.
Plankostnadsavtal tecknas med stod av
samhallsbyggnadsforvaltningens taxa
antagen av kommunfullmaktige.
Kostnader for externt utférda
utredningar betalas normalt direkt av
exploatoren. Kostnader for externt
utfoérda utredningar som kommunen
upphandlat, externa kopieringskostnader,
tastighetsforteckning och
annonskostnader vidarefaktureras till
exploatoren utan administrativt paslag.
Exploatoren stiar dirmed den
ekonomiska risken for planarbetet
eftersom kommunen varken kan eller far

ge l6fte om att detaljplanen vinner laga
kraft.

Under vilka forhallanden
avser kommunen att inga
exploateringsavtal

Forutsattningar for tecknande

av exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal tecknas med
exploatoren i samband med
detaljplaneliggning. Exploateringsavtal
tecknas bland annat i de fall
detaljplaneldggningen innebar komplexa
genomforandefragor, behov av
overlatelse av mark for allman plats eller
allmin bygenad, behov av att reglera
ekonomiska ataganden som inte ticks av
kommunala taxor m.m.

Utgangspunkten for tecknande av ett
exploateringsavtal dr att reglera
overlatelser av mark som behovs for att
tillgodose behovet av allmanna platser
samt finansiering av anliggandet av
gator, vagar och andra allminna platser
samt anldggningar for vattenforsorjning
och avlopp som ar nédvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

Vid dndring av bestimmelser i en
befintlig detaljplan som innebar
begrinsade kommunala ataganden for
allmin plats eller VA-anlaggningar krivs
inte alltid att ett exploateringsavtal
tecknas. Atgéirden kan da hanteras genom
planuppdrag och plankostnadsavtal.
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Inom vilka geografiskt
avgrinsade omraden avser
kommunen att inga

exploateringsavtal?

Kommunen avser inga exploateringsavtal
inom alla kommundelar och i varje
geografiskt omrdde ndr det krivs for att
siakerstilla genomforandet av en
detaljplan. Det kan gilla geografiskt
avgrinsade omraden med savil enskilt
eller kommunalt huvudmannaskap, inom
eller utanfor verksamhetsomraden for
kommunalt VA, eller omraden inom eller
utanfor titorter.

Overgripande principer
for atgirder och kostnader
som regleras i
exploateringsavtal

Vilka atgirder och kostnader

avser kommunen att fa tickning
for?

Om kommunen dr huvudman for allmin
plats ansvarar kommunen for
utbyggnaden av allminna platser och
anliggningar. Kommunens krav pa
utformning och standard pa gator, vigar
och annan allmin platsmark beskrivs i
exploateringsavtalet.

Kommunens kostnader for utbyggnad av
dessa platser och anlaggningar inom
detaljplaneomradet samt nodvindiga
atgarder utanfor planomradet for att
kunna genomféra detaljplanen ska tickas
av exploatoren via exploateringsavtal. I
kommunens kostnader for
iordningstillande av allmanna platser
ingar kostnad for
markforvirv/marklosen,
forprojektering/projektering, anliggande,
byggherrekostnader, konstnirlig
utsmyckning m m.

I samband med etappvis utbyggnad inom
ett och samma detaljplaneprogram ska
exploatoren genom exploateringsbidrag
bidra ekonomiskt. Exploateringsbidraget
kan gilla bade genomférda och framtida
allmanna platser och anliggningar som
anges i ett detaljplaneprogram.
Motsvarande galler aven for allmidnna
platser och anlidggningar som anges 1
térdjupad Gversiktsplan, strukturplan
eller liknande som foregar detaljplanen.

I samband med etappvis utbyggnad inom
ett och samma detaljplaneprogram ska
exploatoren genom exploateringsbidrag
bidra ekonomiskt. Exploateringsbidraget
kan gilla bade genomfoérda och framtida
allminna platser och anliggningar som
anges 1 ett detaljplaneprogram.
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Motsvarande giller dven for allmidnna
platser och anlidggningar som anges 1
tordjupad Gversiktsplan, strukturplan
eller liknande som foregar detaljplanen.

Principer for

kostnadsftordelning

Exploatoren ska bekosta eller vidta
atgirder som dr nodvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas pa ett
andamalsenligt sitt. I enlighet med PBL:s
bestimmelser om vad som far regleras i
ett exploateringsavtal kommer
kostnaderna for utbyggnad av allmin
plats och allminna anliaggningar for
vatten och avlopp férdelas skiligt och
rittvist mellan kommunen och
exploatorer, och emellan de olika
exploatorerna. Principerna for
kostnadsfordelning foljer 1 princip vad
som foreskrivs i
gatukostnadsbestaimmelserna i PBL.

Markéverlatelse och ersittning
Mark eller annat utrymme som enligt
detaljplanen ska anvindas till allmin plats
eller kommunens behov av kvartersmark
tor allman byggnad eller anlidggning, t ex
skola, f6rskola, pumpstation osv, overlats
av exploatoren till kommunen. Ersittning
utgdr i enlighet med expropriationslagens
ersittningsbestimmelser.

Mark som kommunen upplater eller
overlater till exploatoren sker till
marknadspris i enlighet med kommunens
skyldigheter enligt kommunallagen och
EU:s statsstodsregler.

Andra kostnader och
ersattningar som exploatoren

normalt ansvarar for

Exploatoren ska bekosta nédvandiga
utredningar och markundersokningar
som inte ingar 1 plankostnaden, men som
ar nodvandiga for genomférande av
detaljplanen eller som underlag till
exploateringsavtal.

Exploatéren ansvarar for och bekostar
alla atgiarder som krivs for utbyggnad pa
kvartersmark, sisom att ansoka om alla
nodviandiga tillstand, att utfora
markforstirkning, att verkstilla
marksanering, att iordningstilla
parkering, att vidta bullerdimpande
atgiarder m.m.

Exploatoren ansvarar aven for och
bekostar alla anldggningar inom
kvartersmark, all anslutning till allmin
plats samt aterstillningsarbeten vid
utbyggnad av kvartersmark

RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL



Det ir dven exploatorens ansvar att se till
att dagvattnet fran kvartersmarken
omhindetas lokalt sa langt det ar mojligt.
Exploatéren bekostar de
lantmiteriforrittningar som kravs.

Aven flytt av befintliga ledningar som
kravs for att kunna genomfora
detaljplanen bekostas av exploatdren.
Exploatoren atar sig aven att bekosta
ovriga atgiarder som kravs for att kunna
genomfora exploateringen som t ex
marksanering, arkeologiska utredningar
m.m.

Det aligger exploatoren att ta reda pa och
ans6ka om alla nédvindiga tillstand som
beho6vs for att exploatoren ska kunna
genomfora utbyggnad i enlighet med
detaljplan, daribland bygglov och
marklov. Exploatoren bekostar samtliga
avgifter som tillkommer for
exploateringen pa kvartersmark,
exempelvis f6r anslutning av vatten,
avlopp, fjarrvirme, el och tele.

For de allméinna platser dér det ar enskilt
huvudmannaskap inrittas

gemensamhetanliggning/-ar enligt
anlagegningslagen. I anlaggningslagen
tinns bland annat bestaimmelser om
anlaggande och underhill av vigar och
andra allmanna platser som har enskilt
huvudmannaskap. Exploatoren ansvarar
tor att vidta och bekosta nédvindiga
atgarder for inrittande av
gemensamhetsanliggning inklusive
ans6kan om lantmiteriférrattning,

Sikerhet

Som sikerhet for exploatorens ataganden
1 enlighet med exploateringsavtalet ska
exploatoren stalla bankgaranti eller annan
sakerhet som kommunen bedomer som

godtagbar.
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Handliggning av
exploateringsavtal

Pa vilket satt avser kommunen
att tidsmassigt bereda fragan om

exploateringsavtal?

I planbeskrivningen till samradet framgar
det om kommunen avser att inga
exploateringsavtal i samband med
detaljplanelidggning av ett omrade.

Framtagande av exploateringsavtal och
torhandling pagar parallellt med
detaljplaneldggningen. For att 1 tidigt
skede tydligg6ra innehall och principer i
kommande exploateringsavtal kan ett
toravtal till exploateringsavtalet tecknas.
Foravtalet kompletterar
plankostnadsavtalet. Foravtalet kan
utelamnas om det inte bedoms motiverat
att teckna sadant. Exploateringsavtal ska
vara tecknat mellan kommunen och
exploatoren innan kommunen fattar
beslut om att anta detaljplanen.

Pa vilket satt avser kommunen att
formellt bereda frigan om

exploateringsavtal?
Sambhillsbyggnadsforvaltningen handligger
arbetet med exploateringsavtal. VA-frigorna
hanteras i samatrbete med VA-enheten,
serviceforvaltningen. Kommunfullmaktige
godkinner exploateringsavtal i de flesta fall.

Kontakt

Sambhallsbyggnadschef
Johan Coster
0121-181-13

Exploateringsansvarig
Christopher Roxstrom
0121-187 84

E-postadresser
samhallsbyggnadsnamnden@soderkoping;se
fornamn.efternamn(@soderkoping.se

SODERKOPINGS KOMMUN

614 80 Séderkoping

0121-181 00

kommun(@soderkoping.se Q\:
www.soderkoping.se as

Soderkopings
kommun
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