ESLOVS
KOMMUN

RIKTLINJER for exploateringsavtal

vid kommunalt huvudmannaskap

Forklarar hur Eslovs kommun arbetar med markexploatering och hur
byggherrar och fastighetségare som vill delta i markexploatering ska gora i
sin kontakt med Eslovs kommun.

Dokumentet Riktlinjer for exploateringsavtal vid kommunalt huvudmannaskap &r antaget av
kommunfullméaktige att gélla fran och med den 1 januari 2019 och reviderat 28 november 2022. Det
riktar sig till byggherrar som ska bygga i Eslévs kommun. Ses 6ver for revidering senast december

2026. Kontaktperson: Mark- och exploateringsingenjor, Tillvaxtavdelningen. 1(7)



Bakgrund och syfte

Den 1 januari 2015 andrades reglerna i plan- och bygglagen som paverkar
kommuners arbete vid genomférande av detaljplaner och tecknande av
exploateringsavtal (SFS 2014:900). | lagen foreskrivs att kommuner som
avser att inga exploateringsavtal ska anta riktlinjer som anger
utgangspunkter och mal for sadana avtal. De riktlinjer som beskrivs har
avser att forklara hur Eslévs kommun arbetar med exploateringsavtal och
hur byggherrar som vill delta i markexploatering ska gora i sin kontakt med
Eslévs kommun.

Riktlinjerna i detta dokument géller i de fall detaljplanen innehaller
bestammelser om kommunalt huvudmannaskap. For enskilt
huvudmannaskap finns separata riktlinjer.

Definitionen av byggherre i denna text foljer den i plan- och bygglag
(2010:900) angivna definitionen. En byggherre &r den som for egen rakning
utfor eller later utfora projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbete.

Vad innebar ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan
en kommun och en byggherre eller en fastighetsagare avseende mark som
inte &gs av kommunen och som inte avser ett avtal mellan kommunen och
staten om utbyggnad av statlig infrastruktur.

Syftet med exploateringsavtalet ar att sakerstalla att en detaljplan kan antas
och genomforas pa ett sadant sétt att kraven som Eslovs kommun stéller blir
tillgodosedda. Detta innebar ocksa att detaljplanen inte kommer att antas
innan avtalet har traffats.

Riktlinjerna &r skrivna utifran de forfattningsandringar med nya

planprocesser som tradde i kraft den 1 januari 2015. Riktlinjerna galler
saledes for de detaljplaner som pabarjats efter den 1 januari 2015.
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Nar tecknas exploateringsavtal?
Eslovs kommun avser att inga exploateringsavtal i varje geografiskt omrade
nar det kréavs for att sakerstalla genomforandet av en detaljplan.

Rutiner vid tecknande av exploateringsavtal

Vid tecknande av ett exploateringsavtal som avser genomférande av en ny
detaljplan ska exploateringsavtalet antas av samma instans som
detaljplanen, alltsa kommunfullméktige eller kommunstyrelsen beroende pa
vad planen avser. Vid tecknande av exploateringsavtal som avser
genomforande av en redan antagen detaljplan antas exploateringsavtalet av
kommunstyrelsen.

Kommunledningskontoret handlagger fragor om exploateringsavtal och
detaljplaner. Byggherren eller fastighetsagaren kan ocksa komma att ha
kontakt med Miljé och Samhallsbyggnad och VA Syd.

Sa snart ett detaljplanearbete pabdrjas inleder kommunen ocksa
avtalsforhandlingar i syfte att teckna exploateringsavtal for att sakerstélla
genomforandet av planen. Senast infor samrad av detaljplanen ska
kommunen redovisa avtalets huvudsakliga innehall. Infor planens antagande
ska forhandlingarna vara slutférda och parterna ska teckna ett
exploateringsavtal innan detaljplanen antas. Om stdrre &ndringar av
projektets omfattning sker under detaljplanelaggningen kan omfattningen pa
exploateringsavtalet ocksa andras.

Exploateringsavtalets innehall

Kostnader

Fordelning av kostnader har tagits fram i enlighet med 6 kap. 40-42 8§ Plan-
och bygglagen (PBL). Kommunen far franga dessa riktlinjer, om det
foreligger skal for det i det enskilda fallet. Kommunen avser att dlagga
exploatoren eller fastighetsagaren att bekosta eller vidta atgarder for
anlaggande av gator, vagar och andra allmanna platser samt andra atgarder
som ar nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett
andamalsenligt satt.
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Reglerna for fastighetsagares skyldighet att betala for gatukostnader med
mera i 6 kap. 24-2588 PBL ar véagledande for kommunen vid fordelning av
kostnader for gator och allménna platser.

Huvudprincipen ar att byggherren eller fastighetségaren ska sta for alla
kostnader for genomforandet av planen.

Detaljplanelaggningen
Ataganden och kostnader for framtagande av detaljplan regleras i planavtal
som tecknas mellan Eslovs kommun och byggherren eller fastighetsagaren.

Gator och allméan platsmark inom planomradet

Kommunen kan i exploateringsavtalet kréva att byggherren eller
fastighetsagaren ensam ska utfora utbyggnaden av allmén plats i enlighet
med 6 kap 408 PBL. | normalfallet anldgger dock kommunen gator samt
annan allmén plats med kommunalt huvudmannaskap genom upphandling
av entreprendr enligt LOU.

For kommunens kostnader gallande utbyggnaden av anlaggningar och/eller
forandring av allman platsmark ska erséttning utga i enlighet med
exploateringsavtalet. Ersattningens storlek ar beroende av vad
planprovningen resulterar i och ska sta i rimligt forhallande till byggherrens
eller fastighetsagarens nytta av planen. Kommunen fakturerar darefter
byggherren eller fastighetségaren for kostnaderna.

Om allmén plats ska utféras av byggherren eller fastighetségaren regleras
utformning och standard pa anlaggningen i exploateringsavtalet.

Allman platsmark ska utforas i enlighet med normal standard for liknande
omraden enligt ortens sed, vilket faststalls av kommunen.

I kommunens kostnader for att utfora gator och annan allman plats ingar
aven forvérvskostnad for den mark som avsétts for allméan plats. Byggherren
eller fastighetsdgaren ska ersétta kommunen for forvéarvskostnader och om
denne sjalv ar agare 6verlata marken till kommunen utan ersattning.

Det ska ocksa finnas en tidplan som omfattar genomférande, besiktning,
Overlamnande med mera.
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Finns behov av mark fér kommunal verksamhet regleras detta i
exploateringsavtalet.

Vatten och avlopp
VA SYD é&r huvudman fér kommunalt vatten och avlopp.

Gestaltning och utformning

| det fall gestaltningsprogram eller motsvarande finns, eller tas fram vid
detaljplaneringen, ska dessa dokument foljas. Vilka dokument som ska
foljas regleras narmare i exploateringsavtalet.

Kompensationsatagande

Vid behov av kompensationsatagande sa som erséttning av forlorade trad,
annan vegetation eller andra vérden, ska byggherren eller fastighetsagaren
sta for dessa kostnader.

Fastighetsbildning

Eventuella fastighetsbildningsatgarder sa som fastighetsreglering,
avstyckning och bildande av gemensamhetsanléaggningar eller annan typ av
rattighet, soks och bekostas av byggherren eller fastighetsagaren.
Ersattningar i samband med sadana atgarder ska ocksa bekostas av
byggherren eller fastighetsagaren.

Byggherren eller fastighetsdgaren ska yrka och verka for att tillgodose
kommunens intresse i enlighet med exploateringsavtalet inom ramen for
lantméteriforrattningen.

Atgarder utanfor planomradet
Om det for genomforandet av detaljplanen kravs att atgarder vidtas utanfor
planomradet ska byggherren eller fastighetsagaren sta for dessa kostnader.

Ovriga fragor, i enlighet med detaljplan

Exempel pa andra kostnader som kan uppkomma vid genomférande vilka
byggherren eller fastighetsagaren ska sta for ar sanering av
markféroreningar, vidtagande av skydds- och sékerhetsatgarder for att
kvartersmarken ska vara lamplig for bebyggelse samt att krav pa
bullerdampande atgarder uppfylls. Byggherren eller fastighetsagaren ska
aven bekosta eventuellt genomférande av fordjupade arkeologiska eller
geotekniska undersokningar foranledda av byggnation efter detaljplanens
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antagande. Byggherren eller fastighetségaren ska aven sta for anpassning av
omgivande mark, flytt av ledningar med mera.

Ovrigt
Exploateringsavtalet kan dven omfatta eventuella markéverlatelser och
kopeskilling, ledningsratt, servitut med mera samt tilltrade.

Ekonomi

Exploateringsavtalets giltighet- och genomférandetid ska sékerstéllas i
avtalet. Avtalet ska ocksa omfatta hur en eventuell dverlatelse av avtalet till
annan byggherre eller fastighetsagare hanteras.

Kommunen kan kréava ekonomisk sakerhet for byggherrens eller
fastighetsagarens forpliktelser. Typ av sékerhet beslutas av kommunen, t.ex.
genom inbetalning pa forhand, bankgaranti eller borgen.

| avtalet skrivs vitesforpliktelse for det fall att byggherren eller
fastighetséagaren inte haller sina ataganden eller tidplan.

Tidpunkten for betalning av ersattning till kommunen regleras i
exploateringsavtalet.

Vid mindre utbyggnader betalar byggherren eller fastighetsagaren normalt
en ersattning for hela kostnaden foér utbyggnaden i samband med att avtal
tecknas. Vid storre utbyggnader fakturerar kommunen byggherren eller
fastighetsagaren de verkliga kostnaderna for utbyggnaden i takt med
utbyggnaden.

Byggherren eller fastighetsdgaren ska ersatta kommunen, utdver det som
reglerats i planavtal mellan parterna, for administrationskostnader i
samband med projektet sdsom kontinuerlig byggkontroll, granskning av
handlingar och besiktning av allméan platsmark. Byggherren eller
fastighetsagaren ersétter kommunen for den verkliga kostnaden. For
kommunens interna administrativa arbete ersatter byggherren eller
fastighetsagaren kommunen enligt for varje tidpunkt géllande taxa.
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Kommunala riktlinjer och policys

Tillsammans med kommunens beslutade mal paverkas samhallsbyggandet
ocksa av antagna strategiska dokument, planer och riktlinjer. Dessa
handlingar och dokument maste kommunen férhalla sig till nar det galler
detaljplaner och exploateringsavtal. Det handlar bland annat om dokument
som styr kommunens bostadsforsorjning, miljomal, 6versiktsplan med flera.
Dessa dokument finns tillgangliga pA kommunens webbplats.

Avsteg fran riktlinjer
Kommunen far franga dess riktlinjer i enskilda fall nar det kravs for att
andamalsenligt kunna genomfora en detaljplan.
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