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Inledning

Ett av Pited kommuns overgripande mal &r att Pited ska vara en attraktiv ort for nédringsliv och
foretagande. Exploateringsavtal dr ett av de verktyg som Pited kommun arbetar med for att na
detta mal.

Definition

Exploateringsavtal definieras i 1 kap. 4 § plan- och bygglagen (2010:900) som: ”avtal om
genomforande av en detaljplan och om medfinansieringserséttning mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommunen...”.

Bendmningen exploator anvinds 1 fortsdttningen i riktlinjerna som ett gemensamt begrepp for
en byggherre eller en fastighetsagare.

Utgangspunkter och mal

I plan- och bygglagen stills krav pa att kommuner som avser att ingd exploateringsavtal ska
anta riktlinjer som anger utgdngspunkter och méal for sddana avtal. Dessa riktlinjer ska dka
forutsdgbarheten for vad exploateringsavtal kan komma att innehalla. De ska ocksa ange
grundldggande principer for fordelning av kostnader och intékter for genomforandet av
detaljplaner, samt andra forhdllanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna
av att ingé exploateringsavtal (6 kap. 39 § plan- och bygglagen).

Ett exploateringsavtal kan dven omfatta medfinansieringsersittning under forutsittning att den
vég eller jirnvdg som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som
omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i vérde.

I Pited kommun tecknas exploateringsavtal och planavtal mellan kommunen och en exploatdr i
samband med detaljplaneldggning av mark som kommunen inte dger. Bedomer kommunen vid
ndgot tillfdlle att det dr uppenbart onddigt, behdver exploateringsavtal inte upprittas.
Exempelvis vid dndring av bestimmelser i en befintlig detaljplan som innebér begrénsade eller
inga kommunala dtaganden for allmén plats eller allménna vatten- och avloppsanlidggningar
(VA).

Inom vilka geografiska omraden tecknas exploateringsavtal

Kommunen avser inga exploateringsavtal inom hela kommunen nér det krivs for att sékerstélla
genomforandet av en detaljplan. Det kan gilla geografiskt avgransade omrdden med sévil
enskilt som kommunalt huvudmannaskap, inom eller utanfér verksamhetsomréden for
kommunalt VA, samt omraden inom eller utanfor tétorter.
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Exploateringsavtalets innehall

Principer och grunder for fordelning av kostnader vid planlaggning
och i exploateringsavtal

I exploateringsavtalet regleras ansvarsforhallandet mellan kommunen och exploatoren, bland
annat vad géller ansvar for kostnader hinforliga till exploateringen.

Exploateringsavtalets innehall anpassas 1 varje enskilt fall till omrédets unika forutsittningar
for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt sétt.

Grundldggande principer for fordelning av kostnader och intdkter

e Samtliga kostnader for upprittande av detaljplan ska finansieras av de
exploatorer/fastighetségare som har nytta av detaljplanen. De ska séledes bekosta alla
utrednings- och projekteringskostnader i samband med framtagandet av de handlingar som
krévs for genomforandet av den tinkta planldggningen och utredningar gillande anldggningar
pa allmén platsmark med mera (till exempel buller, dagvatten, geoteknik).

e Exploatoren bekostar all utbyggnad av allméin platsmark som foranleds av den nya bebyggelsen.
Om planen beror flera exploatorer ska kostnaderna for utbyggnaden av den allmédnna
platsmarken i regel fordelas mellan exploatorerna. Detta innebér dven att exploatdren ansvarar
for utférande och finansiering inom och ibland utanfor planomréadet som ar nodvéndiga for
genomforandet av detaljplanen, exempelvis végar, gator och annan infrastruktur, samt annan
allmén plats inom detaljplanen (beroende pa huvudmannaskap). Kan dven innefatta gdng- och
cykelvigar, gronomraden, parkeringsytor, konstnérlig utsmyckning, med mera.

e Exploatoren bekostar de utredningar och atgirder utanfor detaljplaneomradet om det behdvs for
detaljplanens genomforande.

e Exploatoren ska utfora och bekosta erforderliga markundersdkningar och hantering av
eventuella markfororeningar i den omfattning som kravs for att genomfora detaljplanen.

e Exploatoren ansvarar for och bekostar projektering samt genomforande av all kvartersmark
inklusive bygg- och anldggningskostnader, byggsamordning, bygglovsavgifter med mera. |
detta ingér exempelvis att utfora markforstirkning, iordningstélla parkering enligt kommunens
parkeringsnorm, och vidta bullerdimpande atgarder.

e Exploatoren svarar vidare for alla 6vriga kostnader som kan kridvas sdsom kostnader for
omliggning av ledningar, anlédggande av vatten- och avloppsanlédggningar, anslutning till
vatten och avlopp, el och fjarrvirme med mera.

e Exploatoren ska ansdka om och bekosta de fastighetsrattsliga atgirder, fastighetsbildning och
forrdttningskostnader som krévs for att kunna genomfora detaljplanen. Hit raknas &ven bildande

av servitut, ledningsritter, gemensamhetsanlaggningar och samféllighetsféreningar.

e Exploatoren ansvarar for att dagvatten omhéandertas lokalt sa langt det &r mojligt i enlighet med
kommunens vid varje tidpunkt géllande riktlinjer for dagvatten, eller motsvarande
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Kommunens ansvar

» Kommunen skall upplysa om aktuella styrande dokument, policys, planer och riktlinjer
1 samband med detaljplaneprocessen och i samband med férhandling gillande
exploateringsavtal.

* Kommunens krav pa utformning och standard pé gator, vigar och annan allmén plats
ska beskrivas i exploateringsavtalet eller i annan dokumentation som innefattar detta.
Medfinansieringsersattning

Om kommunen bidrar till kostnader av offentlig investering i transportinfrastruktur kan del av
kommunens kostnader tdckas av medfinansieringsersittning.

I samband med genomforandet av en detaljplan atar sig da exploatdren att betala for en del av
en kommunens kostnad for bidrag till byggande av en viss vag eller jarnvig
Exploateringsavtal reglerar medfinansieringsersattning under forutséttning att den vig eller
jarnvdg som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som berdrs kan
antas Oka i virde.

Annat som ska regleras i ett exploateringsavtal

» avtalsomradets avgridnsning

* parternas ataganden

« forfarande vid tvist

+ eventuell dverlatelse av mark mellan exploatdren och kommunen for till exempel
allménna platser, samt kvartersmark for social service som forskola, skola och liknande.

* exploateringsavtalet giltighet ska villkoras av att den aktuella detaljplanen vinner laga

kraft.

Annat som kan regleras i ett exploateringsavtal

Exempel pa sddant som vid behov ska regleras i exploateringsavtal ar:

* ckonomisk sdkerhet och/eller vitesklausul for avtalets fullféljande

» skydds- och sé@kerhetsatgédrder

* bebyggelsens utformning, arkitektoniskt utforande, fargsattning med mera
» tidsplanering kontroller och garantier for exploatérens dtaganden

+ exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstéllande

* annat som kan vara nédviandigt for genomforande av detaljplanen
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Handlaggning av exploateringsavtal

Niér ett planarbete ska paborjas avseende exploatering av mark som inte dgs av kommunen ar
det kommunen som bedémer om ett exploateringsavtal ska tecknas. Upprattandet av och
forhandlande om exploateringsavtal 16per parallellt med planlédggningen. Exploateringsavtalets
huvudsakliga principer ska framga av planbeskrivningen till samrédet. Exploateringsavtal ska
vara tecknat mellan kommunen och exploatdren innan kommunen fattar beslut om att anta
detaljplanen.

Beslut om exploateringsavtal

Den ndmnd som har ansvaret for att ingd exploateringsavtal far fringé riktlinjerna i enskilda
fall nér det kréavs for att &ndamalsenligt kunna genomfora en detaljplan. Fransteg frén
riktlinjerna ska delges Kommunfullméktige.

Overlatelse av exploateringsavtal

Exploatoren far inte 6verlata exploateringsavtalet till annan part utan kommunens skriftliga
godkinnande. Som underlag till ett eventuellt medgivande om Overlételse av exploateringsavtal
ska exploatoren 6verlamna material som styrker Gverlatelsen av marken och att de dtaganden
som reglerats 1 exploateringsavtalet overfors till ndstkommande dgare.

Antagen av Kommunfullméktige 2023-03-20 § 122
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