LINDESBERGS
KOMMUN

Riktlinjer for exploaterings-
avtal i Lindesbergs kommun
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Utgangspunkter och

I Lindesbergs kommun tecknas exploateringsavtal och
planavtal mellan kommunen och en byggherre eller en
fastighetsdgare i samband med detaljplaneldggning av
mark som kommunen inte ager.

Kommunens kostnader for utbyggnad av allmanna
platser och anldggningar for vatten och avlopp finan-
sieras av de byggherrar eller fastighetsdgare som har
nytta av detaljplanen.

Byggherren eller fastighetsidgaren star den ekonomis-
ka risken for planarbetet eftersom kommunen varken
kan eller far ge I6fte om att detaljplanen vinner laga
kraft.

Riktlinjerna ska bidra till transparens, 6kad tydlighet
och likabehandling vid genomférande av projekt dar
exploateringsavtal ingar. Exploatoren ska i tidigt ske-
de kunna se de krav som stalls.

Riktlinjerna ar viagledande for samtliga exploaterings-

avtal inom kommunen.

mal

Vad ar ett exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal for genomférande
av en detaljplan, och/eller om medfinansieringser-
sdttning, mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kom-
munen, dock inte avtal mellan en kommun och staten
om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Det innebar att om kommunen dger den mark som
regleras i ett avtal om genomférande av en detaljplan
ar avtalet per definition inte ett exploateringsavtal.
Blandade avtal, med 6msesidiga markbyten mellan
kommunen och annan fastighetsdgare, kan ocksa
forekomma och i dessa fall blir reglerna om exploate-
ringsavtal inte heller tillampliga. I dessa avtal anvands
riktlinjerna i tillampliga delar.

Bendmningen exploator anvands fortsattningsvis i
riktlinjerna som ett gemensamt begrepp for en bygg-
herre eller en fastighetsédgare.
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Vad regleras i exploateringsavtalet

Exploateringsavtalet reglerar forutsattningarna och
ansvarsfordelningen for kostnader och genomféran-
de av en detaljplan. Exploateringsavtal reglerar dven
villkoren for markoverlatelser mellan exploatéren och
kommunen. Det géller framst 6verlatelser av mark
som behdvs for att tillgodose behovet av allmdnna
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 pd ett andamalsenligt satt kunna
genomfora en detaljplan.

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet
reglerar definieras som ett exploateringsomrade.
Exploateringsomradets avgransning beror pa omfatt-
ningen av genomforandeatgarder kopplade till de-
taljplanen. Omfattningen av ett exploateringsomrade
kan motsvara ett eller flera detaljplaneomraden. Ett
exploateringsomrade kan dven vara en mindre del av
ett detaljplaneomrade eller stdcka sig utanfor de-
taljplaneomradet.

[ exploateringsavtalet regleras ansvar for utbyggnad
och finansiering av allmén plats och anldggningar for
VA samt andra atgarder inom ett detaljplane-

omrade. Exploateringsavtalet kan dven reglera
kostnader utanfor det aktuella planomradet som ar
nodvandiga for att genomfora detaljplanen. Till exem-
pel avfarter eller andra investeringar i teknisk infra-
struktur. Aven andra kostnader och atgirder som ir
en nodvandig forutsattning for planens genomférande
regleras i ett exploateringsavtal. Exempel pa sddana
fragor som kan regleras i ett exploateringsavtal ar
fragor om markfororeningar, skydds- och sikerhets-
atgarder, tidsplanering, kontroller och garantier for
exploatorens ataganden, lantmateriforrattning, fragor
om sdkerheter och férfarande vid tvister med mera.
Genom hanvisning i exploateringsavtalet knyts dven

for projektet relevanta politiskt beslutade dokument,
policys, planer och riktlinjer.

Exploateringsavtalet far inte dverlatas till annan part
utan kommunens skriftliga medgivande.

Medfinansieringsersattning

Exploateringsavtalet kan dven reglera medfinansie-
ringsersattning och da ska det ekonomiska utfallet
redovisas sarskilt och avskilt fran andra avgifter och
ersattningar.

Planavtal

For detaljplanearbetet tecknas ett planavtal. I planav-
talet forbinder sig exploatoren att betala kostnaden
for detaljplanen inklusive nédvandiga utredningar.
Kommunens géllande riktlinjer och strategier ligger
till grund for planarbetet. For kommunens arbete med
plandrendet berdknas kostnaden utifran av kom-
munfullmaktige antagen taxa. Kostnader for externt
utforda utredningar betalas normalt direkt av explo-
atoren. Kostnader for externt utférda utredningar
som kommunen upphandlat, kopieringskostnader,
fastighetsforteckning och annonskostnader vidare-
faktureras till exploatoren utan administrativt paslag.
Exploatoren star dirmed den ekonomiska risken for
planarbetet eftersom kommunen varken kan eller far
ge 16fte om att detaljplanen vinner laga kraft.

Avsteg fran riktlinjerna

Riktlinjerna ar vagledande och kan frangas i enskilda
fall om det finns sédrskilda skal och om det krdvs for att
kunna genomfdra en detaljplan pa ett andamalsenligt
satt.
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Under vilka forhallanden avser
kommunen att inga exploateringsavtal

Forutsattningar for tecknande av exploaterings-
avtal

Ett exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och
exploatoren i samband med detaljplaneldggning. Syf-
tet ar att fortydliga detaljplanen och sdkerstalla vem
som ansvarar for genomforandet av de olika delarna
av exploateringen. Exploateringsavtalet reglerar daven
overlatelser av mark som behdvs for att tillgodose
behovet av allmdnna platser samt utbyggnad och
finansiering av anldggandet av gator, viagar och andra
allmédnna platser samt anldggningar for vattenforsorj-
ning, avlopp och dagvatten som ar ndédvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

For detaljplaner dar kommunen dr huvudman for all-
man plats tecknas normalt alltid exploateringsavtal.
Detaljplaner med enbart enskilt huvudmannaskap kan
genomforas utan exploateringsavtal om kommunen
bedomer att det ar lampligt.

Vid dndring av bestammelser i en befintlig detaljplan
som innebdr begransade kommunala ataganden for
allméan plats eller allmdnna VA-anlaggningar kravs
inte alltid att ett exploateringsavtal tecknas. Atgarden
kan da hanteras genom planuppdrag och planavtal om
kommunen beddmer att det ar lampligt.

Medfinansieringsersattning

Exploateringsavtal om medfinansieringsersattning
kan tecknas under forutsattning att den vag eller jarn-
vag som kommunen bidrar till medfér att den fastighet
eller de fastigheter som berdrs kan antas 6ka i varde.
Det kravs vidare att den aktuella vagen eller jarnvagen
har staten eller landstinget som huvudman.

Inom vilka geografiskt avgransade omraden av-
ser kommunen att inga exploateringsavtal

Kommunen avser inga exploateringsavtal inom alla
kommundelar och i varje geografiskt omrade nar

det kravs for att sdkerstalla genomférandet av en
detaljplan. Det kan gilla geografiskt avgransade
omraden med saval enskilt eller kommunalt huvud-
mannaskap, inom eller utanfér verksamhetsomraden
for kommunalt VA, samt omraden inom eller utanfor
tatorter.

Medfinansieringsersattning

Kommunen avser inga exploateringsavtal om medfi-
nansieringsersattning avseende foljande projekt:

. For narvarande 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 for
utbyggnaden samt drift och underhall av allméan plats
och allmén VA-anldggning. Kommunen kan i exploate-
ringsavtalet ge exploatoren i uppdrag att vidta atgar-
der for utbyggnad av allman plats eller andra atgarder
om det bedoms lampligt for ett &ndamalsenligt genom-
forande av detaljplanen.

Enskilt huvudmannaskap

Nar kommunen inte ar huvudman sa ar det enskilt
huvudmannaskap. Det innebar att fastighetsagare i
omradet dr gemensamt ansvariga for utbyggnad samt
drift och underhall. Fér de allmédnna platser och an-
laggningar dar det ar enskilt huvudmannaskap inrat-
tas gemensamhetsanldggningar enligt anldggningsla-
gen vid en lantmateriférrattning. I anldggningslagen
finns bl.a. bestimmelser om anldggande och underhall
av vagar och andra allmanna platser och anldggningar

som har enskilt huvudmannaskap. Exploatéren ansva-
rar for att vidta och finansiera nddvandiga atgarder
for inrattande av gemensamhetsanlaggning inklusi-
ve lantmateriférrattning. Lantmateriforrattningen
innehaller bl.a. beslut om vilka fastigheter som deltar
i anldggningen samt andelstal for utférande samt drift
och underhall.

Vilka atgarder och kostnader avser kommunen att
fa tackning for

Kommunens kostnader for genomfdrande av en
detaljplan, utbyggnad av allmanna platser och allméan-
na VA-anldggningar inom detaljplaneomradet samt
nodvindiga atgarder utanfor planomradet for att
kunna genomféra detaljplanen ska betalas av exploa-
toren. Kommunens krav pa utformning och standard
pa gator, vdgar och annan allmén platsmark beskrivs
i detaljplanen och/eller exploateringsavtalet. I kom-
munens kostnader ingar exempelvis kostnader for

iordningstdllande av allmdnna platser, kostnad for
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markforvarv/marklésen, forprojektering, projekte-
ring, anldggande, sanering, arkeologisk utgravning,
konstnarlig utsmyckning, byggherrekostnader, admi-
nistration och 6vriga genomférandekostnader. Inom
verksamhetsomrade for allman VA-anlaggning tas
kostnaderna normalt ut enligt vid varje tid géllande
taxa da forbindelsepunkt upprattats av kommunen.

Exploateringsersattning

[ samband med etappvis utbyggnad inom ett och
samma detaljplaneprogram ska exploatéren genom
exploateringsersattning bidra ekonomiskt. Exploate-
ringsersattning kan galla bade genomférda och fram-
tida allmanna platser och anlaggningar som anges i ett
detaljplaneprogram eller motsvarande, sdsom fordju-
pad oversiktsplan, strukturplan eller liknande som
foregar detaljplanen.

Medfinansieringsersattning

Da kommunen bidrar till kostnader av offentlig inves-
tering i transportinfrastruktur kan del av kommunens
kostnader tackas av medfinansieringsersattning.

Principer for kostnadsfordelning

Exploatoren ska bekosta atgarder som ar nédvandiga
for att detaljplanen ska kunna genomfdras pa ett dnda-
malsenligt satt. [ enlighet med PBL:s bestdimmelser om
vad som far regleras i ett exploateringsavtal kommer
kostnaderna for utbyggnad av allmén plats, allmdnna
VA-anlaggningar, medfinansieringsersattning och
andra atgarder fordelas skaligt och rattvist mellan
kommunen och exploatorer, och emellan de olika ex-
ploatorerna. Principerna for kostnadsfordelning foljer
huvudsakligen vad som foreskrivs i gatukostnadsbe-

stammelserna i PBL.
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Markoverlatelse och ersattning

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska
anvandas till allman plats eller kommunens behov av
kvartersmark for samhallsservice, t.ex. skola, forskola,
pumpstation osv, 6verldts av exploatdren till kommu-
nen. Ersattning utgar i enlighet med expropriationsla-
gens ersdttningsbestammelser.

Mark som kommunen 6verlater till exploatéren sker
till marknadsvarde i enlighet med kommunens skyl-
digheter enligt kommunallagen och EU:s statsstdds-
regler.

Andra kostnader och ersattningar som exploato-
ren normalt ansvarar for

Exploatoren bekostar nédvandiga utredningar och
markundersokningar som inte ingar i plankostnaden
men som ar nodvandiga for genomférande av de-
taljplanen eller som underlag till exploateringsavtalet.

Exploatoren ansvarar for och bekostar alla atgarder
som kravs for utbyggnad pa kvartersmark, sdsom
exempelvis att utféra markforstarkning, iordning-
stalla parkering, vidta bullerdimpande atgarder med
mera. Exploatéren ansvarar dven for och bekostar alla
anldggningar inom kvartersmark, all anslutning till
allman plats samt aterstéllningsarbeten vid utbygg-
nad av kvartersmark. Det dr dven exploatdrens ansvar
att se till att dagvattnet fran kvartersmarken om-
handertas lokalt sa langt det ar mojligt i enlighet med
kommunens vid varje tidpunkt gillande dagvattenpo-
licy, eller motsvarande.

Exploatdren ansvarar for och bekostar dven 6vriga
atgarder som kravs for att kunna genomfora exploa-
teringen som exempelvis marksanering, arkeologiska
utredningar, flytt av befintliga ledningar med mera.

Det dligger exploatoren att ta reda pa, ansdka om och
bekosta alla nédvindiga tillstand som behovs for att
exploatdren ska kunna genomféra utbyggnad i enlig-
het med detaljplan, daribland bygglov och marklov.
Exploatoren bekostar samtliga avgifter som tillkom-
mer for exploateringen pa kvartersmark, exempelvis
for anslutning av vatten, avlopp, fjarrvarme, el och
tele.

Exploatoren bekostar de lantmaéteriforrattningar
som kravs. Kommunen kan, om det bedéms lampligt,
ansvara for att anséka om lantmateriférrattning.

Sakerhet och vite

Som sdkerhet for exploatorens dtaganden i enlighet
med exploateringsavtalet ska exploatoren stélla
sdkerhet i form av inbetalning i forskott, bankgaranti,
moderbolagsborgen eller annan sakerhet som kom-
munen beddmer som godtagbar. Sdkerhetens storlek
ska motsvara exploatorens finansiella dtagande enligt
exploateringsavtalet.

Vid behov kan dven vite inga i exploateringsavtal for
att sdkerstalla villkor for exploatdrens ataganden.
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Handlaggning av exploateringsavtal

Pa vilket satt avser kommunen att tidsmassigt
och formellt bereda fragan om exploateringsav-
tal

Nar ett planarbete ska paborjas avseende exploatering
av mark som inte 4gs av kommunen ar det kommunen
som bedémer om ett exploateringsavtal ska tecknas.
Forhandling och framtagande av exploateringsavtal
l6per parallellt med planldggningen. Exploaterings-
avtalets huvudsakliga principer ska framga av plan-
beskrivningen till samradet. Exploateringsavtal ska
vara tecknat mellan kommunen och exploatéren innan
kommunen fattar beslut om att anta detaljplanen.

Kommunstyrelsen ansvarar for exploateringsavtalet.

Samhallsbyggnadsfoérvaltningen Bergslagen hand-
lagger exploateringsavtalet samt detaljplanen och

planavtalet.
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Kontaktuppgifter

Mark och exploateringsingengor
Samhallsbyggnadsfoérvaltningen Bergslagen
Kungsgatan 41, 711 30 Lindesberg
0581-817 48

Riktlinjer for exploateringsavtal ar framtagna av Svefa i
samarbete med Lindesbergs kommun och Samhallsbyggnad
Bergslagen under varen 2019. Medverkande konsulter
Annika Kensén och Therese McCarthy. Redigering och
layout Mikaela Arvidsson.
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