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Riktlinjer for exploateringsavtal i
Soélvesborgs kommun

Vad ar ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal ar ett avtal for genomforande av en detaljplan mellan en kommun
och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte ags av kommunen.
Det innebar att om kommunen dger den mark som regleras i ett avtal om genomférande
av en detaljplan, sa ar avtalet per definition inte ett exploateringsavtal.

Blandade avtal, med 6msesidiga 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.
Benamningen exploator anvands i riktlinjerna som ett gemensamt begrepp for en
byggherre eller en fastighetsagare.

§1 Utgangspunkter for exploateringsavtal i S6lvesborg kommun

Solvesborgs samhallsbyggande ska enligt 6versiktsplanen fokuseras pa:
- Tillampa kommunens visioner och mal i den fysiska planeringen

- Bidra till att skapa ett robust och hallbart samhélle for alla

- Bidra till en god hushallning med mark och vattenresurser

- Att gora en avvagning mellan olika allménna intressen

EXPLOATERINGSAVTAL OCH ANDRA AVTAL

§ 2 Avtal som normalt upprattas i samband med exploatering av mark

som inte ags av kommunen

Nar kommunen beslutar om planldaggning kan ett intentionsavtal tecknas som ar ett
foravtal till exploateringsavtalet. Kostnader for planlaggning av mark regleras i ett
plankostnadsavtal. Om ett intentionsavtal finns ska det ersattas med ett
exploateringsavtal innan detaljplanen antas. Parallellt med exploateringsavtalet kan ett
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VA-avtal (sidoavtal) tecknas for att reglera kostnader for VA-utbyggnaden.

§ 3 Vad kan regleras i ett intentionsavtal

Ett intentionsavtal behandlar planlaggning och vissa overgripande genomférandefragor.
Avtalet ersdtts med ett exploateringsavtal innan detaljplanen antas.

§ 4 Vad regleras i plankostnadsavtal

| ett plankostnadsavtal forbinder sig exploatoren att betala kostnaden for upprattande av
detaljplan inklusive nodvindiga utredningar. Aven kostnader fér detaljplaneprogram
kan tas ut via plankostnadsavtal. For kommunens arbete med plandrendet debiteras
enligt kommunens taxa. Kostnader for externt utférda utredningar betalas normalt direkt
av exploatoren. Kostnader for externt utforda utredningar som kommunen upphandlat,
externa kopieringskostnader och annonskostnader vidarefaktureras till exploatoren utan
administrativt paslag. Exploatoren star for den ekonomiska risken for planarbetet
eftersom kommunen varken kan eller far ge |6fte om att detaljplanen vinner laga kraft.

§ 5 Vad regleras i exploateringsavtal

| Solvesborgs kommun tecknas ett exploateringsavtal mellan en exploatér och
kommunen i samband med detaljplanelaggning av mark som kommunen inte &ger.
Avtalet reglerar forutsdttningarna och ansvarsférdelningen for kostnader och
genomforande av en detaljplan. Exploateringsavtal reglerar aven villkoren for
markoverlatelser mellan exploatoren och kommunen. Det galler framst overlatelser av
mark som behdovs for att tillgodose behovet av allmdnna platser samt kommunens behov
av kvartersmark for kommunal service/allman byggnad for t ex vard, skola mm.
Innehallet i ett exploateringsavtal anpassas till varje enskilt fall for att pa ett
andamalsenligt satt kunna genomféra detaljplanen.

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet reglerar definieras som ett
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 mindre del av ett detaljplaneomrade eller stracka
sig utanfor detaljplaneomradet.

| exploateringsavtal regleras ansvar for utforande och finansiering av allmén plats och
eventuellt anlaggningar for VA om ej separat VA-avtal tecknas samt andra atgarder inom
detaljplaneomradet. Exploateringsavtalet kan dven reglera kostnader utanfor det aktuella
planomradet som ar nodvandiga for att genomfora detaljplanen, t ex avfarter eller andra
investeringar i teknisk infrastruktur. Aven andra kostnader som &r en nodviandig
forutsattning for planens genomforande regleras i ett exploateringsavtal. Exempel pa
sadana fragor som ar naturligt att reglera i ett exploateringsavtal ar fragor om
markfororeningar, skydds- och sakerhetsatgarder, bebyggelsens utformning,
tidsplanering, kontroller och garantier for exploatérens ataganden, ansékning om
lantmateriforrattning, fragor om sakerheter och forfarande vid tvister, m.m. | de fall det
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finns utarbetade gestaltningsprinciper for utbyggnaden av detaljplanen kopplas de till
exploateringsavtalet. Genom hanvisning i exploateringsavtalet knyts daven for projektet
relevanta politiskt beslutade dokument.

§ 6 Vad regleras i VA-avtal

| ett eventuellt VA-avtal i samband med att exploateringsavtal regleras hur VA-
utbyggnaden till planomradet ska genomforas samt exploatérens kostnader for
anslutning till det allmdnna VA-natet. Ett VA-avtal tecknas mellan exploatoren |
fastighetsagaren och huvudmannen for den allmédnna VA-anldaggningen (Solvesborg
Energi AB).

NAR AVSER KOMMUNEN INGA EXPLOATERINGSAVTAL?

§ 7 Forutsattningar for tecknande av exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal tecknas med exploatoren | fastighetsagaren vid andring av
markanvandning i samband med detaljplanelaggning. Exploateringsavtal tecknas bland
annat i de fall detaljplaneldggningen innebar komplexa genomférandefragor, behov av
overlatelse av mark for allman plats eller allman byggnad samt behov av att reglera
ekonomiska ataganden som inte tacks av kommunala taxor med mera.
Utgangspunkten for tecknande av ett exploateringsavtal dr att:

¢ reglera Overlatelser av mark som behovs for att tillgodose behovet av allménna
platser samt andra markoverlatelser

e finansiera anlaggande av gator, vagar och andra allméanna platser

e finansiera anldaggningar for vatten samt spill- och dagvatten som ar nédvandiga

for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Vid andring av bestammelser i en befintlig detaljplan som innebar begransade
kommunala ataganden for allman plats eller VA-anlaggningar krdvs inte alltid att ett
exploateringsavtal tecknas. Atgarden kan finaniseras genom ett plankostnadsavtal.

§ 8 Geografisk avgransning

Kommunen avser inga exploateringsavtal inom alla kommundelar och i varje geografiskt
omrade nar det kravs for att sdkerstdlla genomforandet 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.

PRINCIPER FOR EXPLOATERINGSAVTAL AVSEENDE KOSTNADER OCH
ATGARDER

§ 9 Kostnader och atgarder som kommunen avser att fa tackning for
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Om kommunen dr huvudman for allméan plats ansvarar kommunen for utbyggnaden av
allméanna platser och anlaggningar. Kommunens krav pa utformning och standard pa
gator, vagar och annan allman platsmark beskrivs i exploateringsavtalet. Kommunens
kostnader for utbyggnad av dessa platser och anlaggningar inom detaljplaneomradet
samt nodvandiga atgarder utanfér planomradet for att kunna genomféra detaljplanen ska
tackas av exploatoren via exploateringsavtal. | kommunens kostnader for
iordningstallande av allmanna platser ingar kostnad for markforvarv, marklosen,
forprojektering/projektering, anlaggande, byggherrekostnader, eventuell konstnarlig
utsmyckning med mera. | samband med etappvis utbyggnad inom en och samma
detaljplan/detaljplaneprogram ska exploatoren bidra ekonomiskt. Ersattningen fran
exploatoren kan galla for bade genomférda och framtida allmanna platser och
anldaggningar som anges i en detaljplan/detaljplaneprogram. Motsvarande galler aven for
allméanna platser och anlaggningar som anges i en fordjupad 6versiktsplan eller liknande
som foregar detaljplanen.

§ 10 Principer for kostnadsférdelning

Exploatoren ska bekosta eller vidta atgarder som ar nodvandiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas pa ett andamalsenligt satt. | enlighet med plan- och bygglagens
(PBL:s) bestammelser om vad som far regleras i ett exploateringsavtal kommer
kostnaderna for utbyggnad av allman plats och allmdnna anlaggningar férdelas skaligt
och rattvist mellan kommunen och exploatéren, och mellan olika exploatorer.
Principerna for fordelning av kostnaderna foljer i stora drag vad som foreskrivs i
gatukostnadsbestammelserna i PBL.

ANDRA KOSTNADER OCH ERSATTNINGAR

§ 11 Kostnader och ersattningar som exploatoren normalt ansvarar for

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

For de allmanna platser dar det ar enskilt huvudmannaskap inrattas
gemensamhetsanlaggningar enligt anlaggningslagen. | anlaggningslagen finns bland
annat bestammelser om anlaggande och underhall av vagar och andra allmanna platser
som har enskilt huvudmannaskap. Exploatéren ansvarar for att vidta och bekosta
nodvandiga atgarder for inrattande av gemensamhetsanlaggning inklusive ansokan om
lantmateriforrattning.

Exploatoren ansvarar for och bekostar alla atgarder som kravs for utbyggnad pa
kvartersmark, sasom att ansoka om alla nédvandiga tillstand, att utféra markforstarkning,
att verkstalla marksanering, att iordningstalla parkering, att vidta bullerdampande
atgarder med mera. Exploatéren ansvarar daven for och bekostar alla anlaggningar inom
kvartersmark, all anslutning till allman plats samt aterstallningsarbeten vid utbyggnad av
kvartersmark. Exploatoren bekostar de lantmateriférrattningar som kravs. Aven flytt av
befintliga ledningar som kravs for att kunna genomfora detaljplanen bekostas av
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exploatoren. Exploatdren atar sig aven att bekosta 6vriga atgarder som kravs for att
kunna genomféra exploateringen som t ex marksanering, arkeologiska utredningar etc.
Det aligger exploatoren att ta reda pa och ansoka om alla nédvandiga tillstand som
behovs for att exploatéren ska kunna genomféra utbyggnad i enlighet med detaljplan,
daribland bygglov och marklov.

Exploatoren bekostar samtliga avgifter som tillkommer for exploateringen pa
kvartersmark, till exempel for anslutning av vatten och avlopp.

§ 12 Sakerhet

Som sdkerhet for exploatorens ataganden i enlighet med exploateringsavtalet ska
exploatoren stalla bankgaranti eller annan av kommunen godtagbar sdkerhet.
Sakerhetens storlek ska motsvara exploatorens finansiella atagande enligt
exploateringsavtalet.

§ 13 Markoverlatelse och ersattning

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvandas till allman plats eller
kommunens behov av mark for allman byggnad eller anldggning overlats av exploatéren
till kommunen. Ersdttning utgar i enlighet med expropriationslagens
ersattningsbestammelser. Ersattning fran kommunen for kvartersmark for allman byggnad
eller anlaggning for allmant andamal, till exempel skola, forskola eller pumpstation,
utgar ocksa i enlighet med expropriationslagens ersattningsbestimmelser. Mark som
kommunen upplater eller 6verlater till exploatoren sker till marknadsvarde i enlighet
med kommunens skyldigheter enligt kommunallagen och EU:s statsstodsregler. | vissa
fall kan markoverlatelse fran exploatoren till kommunen ske utan ersattning. | sadana fall
kommer detta att beaktas vid efterfoljande uttag av kostnader for gator och annan allman
plats.

§ 14 Handlaggning av exploateringsavtal

| planbeskrivningen till detaljplanesamradet framgar det om kommunen avser att inga
exploateringsavtal i samband med detaljplaneldggning av ett omrade. Upprattandet av
exploateringsavtal handlaggs av samhallsbyggnadsforvaltningen inom kommunen.

§ 15 Kommunens avsikt att tidsmassigt bereda fragan om
exploateringsavtal

| plankostnadsavtal anges preliminar tidsplan for planarbetet. Tidsplanen for
utbyggnadens olika skeden anges i exploateringsavtalet. Framtagande av
exploateringsavtal och foérhandling pagar parallellt med detaljplanelaggningen.
Exploateringsavtal ska undertecknas av exploatéren innan antagandebeslut av detaljplan
fattas.
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§ 16 Kommunens avsikt att formellt bereda fragan om exploateringsavtal

Kommunfullmé&ktige godkanner intentionsavtal och exploateringsavtal.
Plankostnadsavtal upprattas av samhallsbyggnadsforvaltningen inom kommunen.

Bilaga:

Bilaga till exploateringsriktlinjer for Solvesborg kommun

Exempel pa poster | paragrafer som kan inga i ett exploateringsavtal, men far anpassas
efter forutsattningarna i varje enskilt avtal

EXPLOATERINGSAVTAL
Parter-
BAKGRUND/HISTORIK

FORUTSATTNINGAR
§ .... Giltighet

§ .... Allmant

§ .... Tidplan mm

FASTIGHETSRATTSLIGA BESTAMMELSER
§ .... Markoverforingar
§ .... Fastighetsbildning, servitut mm

ERSATTNINGAR
§ .... Ersattning for markoverforingar
§ .... Planavgift, exploateringsbidrag mm

ALLMANNA ANLAGGNINGAR

.. Allmdnna anlaggningar, byggherreansvar

.. Bygghandlingar mm

.. Kontroll mm

.. Slutbesiktning och overlamnande av anlaggningar
.. Pafoljd vid bristande utférande

.. Garanti

wn wn wn W N Un

ANLAGGNINGAR PA KVARTERSMARK MM
§ .... Bebyggelse

§ .... Parkering

§ .... Vatten och avlopp

§ .... Dagvatten

§ .... Kvartersanlaggningar m.m.



N~
4 SOLVESBORGS KOMMUN
@

.. Gemensamhetsanlaggningar m.m.
.. Varme/fjarrvame

.. El och tele | datakommunikation
.. Etablering

.. Befintliga forhallanden (sanering, arkeologi, buller etc)
.. Miljo- och hallbarhetsfragor

... Samordning

... Tillstand

.. Skydd

... Avfallshantering

.. Sakerhet

.. Viten

.. Faktura, drojsmalsranta

.. Framtida avgifter

wn Wn Wn N N N Wn W W N N N W Un

VRIGA BESTAMMELSER
.... Information, marknadsféring mm
.... Overlatelse av avtalet

&
§
§
§ .... Tvist
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