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1. Inledning

Alingsas kommuns riktlinjer for exploateringsavtal redovisar pa en éversiktlig niva
kommunens utgangspunkter och mal for exploateringsavtal. Riktlinjerna anger bland
annat grundlaggande villkor och principer for férdelning av kostnader fér genomférande
av detaljplaner, eventuell medfinansieringsersattning samt andra férhallanden som har
betydelse for bedomningen av konsekvenserna att inga exploateringsavtal. Riktlinjerna
ar uppréattande i enlighet med plan- och bygglagen (SFS 2017:181).

Riktlinjer for exploateringsavtal ar vagledande. Kommunen forbehaller sig ratt att franga
riktlinjerna i enskilda fall nar det kravs for att &ndamalsenligt kunna genomféra en
detaljplan. Exploatering av mark ar en del i genomférandet av en detaljplan.

2. Bakgrund

Enligt 6 kap. 39 § Plan- och bygglagen ska en kommun som avser att inga
exploateringsavtal anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for sddana
avtal.

Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for
1. fordelning av kostnader och intakter for genomférandet av detaljplaner,

2. medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om sadan
ersattning, och

3. andra férhallanden som har betydelse for bedomningen av
konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

| Alingsas kommun har kommunstyrelsen ansvaret fér kommunens samordning
och verkstallighet for markfragor och exploateringsverksamhet.
Kommunstyrelsens uppgifter &@r bland annat att férvarva fast egendom,
iordningstalla och tillhandahalla samt salja och upplata mark.
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Figur 1: Arbetsprocess, fran initiering till uppfoljning.

3. Begreppsdefinitioner och fortydliganden

Exploateringsavtal

Exploateringsavtalet ar ett civilrattsligt avtal mellan kommunen och en byggherre
och regleras i 6 kap. 39—43 88 PBL. Exploateringsavtal avser att sékerstalla
genomférandet av en detaljplan, dar en privat fastighetsdgare ager fastigheten
som ska exploateras.

Detaljplaneprocessen och framtagande av exploateringsavtal ar forenade med
varandra, dar detaljplanen sedan utgor ett legalt stod for manga regleringar i
exploateringsavtalet. Kommunen ska lamna ett utkast pa exploateringsavtal infor
samradet. Exploateringsavtal tecknas alltid innan eller i samband med att en
detaljplan antas och ar villkorat med att beslutet om att anta detaljplanen vinner
laga kraft.

Byggherre

Byggherre definieras i denna riktlinje som en privatperson eller ett bolag som avser
exploatera sin fastighet. Eftersom byggherren ar fastighetsagare agerar densamma
kommunens motpart i ett exploateringsavtal.

4. Avgransningar

Dessa riktlinjer galler inte i de fall da en detaljplan avser mark som ags av kommunen
och syftet ar att 6verlata mark at en byggherre. Da tillampas istéllet kommunens
riktlinjer for markanvisning och/eller annan forséljningsmetod.



5. Exploateringsavtalets innehall
Exploateringsavtalet ska reglera:

= Avtalsomradets geografiska avgransning

= Parternas ataganden inom och i anslutning till exploateringsomradet
= Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomférande
= Villkor for 6verlatelse av exploateringsavtalet och avtalets giltighet

= Ekonomisk sakerhet for avtalets fullbordan

Nar behov féreligger kan aven féljande regleras:
= Utbyggnadstakt
= Etappindelning
= Krav pa tidplan och samordning
= Markoverlatelser
= Kommunens krav pa standard och utformning av allmén plats

= Principer for gestaltning avseende utformning av byggnader och allman
platsmark

= Vitesforpliktelser
= QOvriga nodvandiga atgarder

5.1. Fortydligande av ansvars- och kostnadsférdelning
Villkor som foljer i detta avsnitt galler generellt vid exploateringsavtal mellan

kommunen och byggherren.

Kostnad for framtagande av exploateringsavtal
= Byggherren ska bekosta framtagande av exploateringsavtal utifran
géllande taxa.

Gestaltning

= | exploateringsavtalet kan hanvisning goras till exempelvis
gestaltningsprinciper eller gestaltningsprogram som ska foljas av
byggherren vid genomférandet. Aven andra mél- och policydokument kan
utgdra underlag och villkor fér genomférandet.



Ansvar for utbyggnad — allmén platsmark

= Om kommunen ar huvudman for allmén plats ansvarar kommunen normalt
for utbyggnaden av allmanna platser och anlaggningar genom
upphandling av entreprendr enligt lagen om offentlig upphandling (LOU). |
exploateringsavtalet ska utformning och standard pa gator och annan
allman plats beskrivas. Kommunen ansvarar fér framtida drift och
underhall av dessa omraden.

= Byggherre som har nytta av den nya detaljplanen ska bekosta anlaggande
och projektering av gator, vagar och andra allménna platser samt andra
atgarder som ar ndédvandiga for detaljplanens genomférande. | kostnaden
for att genomfora saddan utbyggnad ingar aven forvarvskostnad for den
mark som avsatts for allméan plats i detaljplanen och som ska 6verlatas till
kommunen. Detta géaller &ven forvarvskostnad for allméan platsmark som
Overlats av annan fastighetsagare an byggherren till kommunen.
Atagandena ska std i rimligt forhallande till nyttan som byggherren har av
planen.

= Byggherren ska bekosta nédvandiga atgarder utanfor detaljplanelagt
omrade, om de &r till nytta fér den kommande exploateringen. Atagandena
ska sta i rimligt forhallande till nyttan som byggherren har av planen.

= Ett exploateringsavtal far inte avse ersattning for atgarder som har
vidtagits fore avtalets ingaende i andra fall an nar detaljplanen avser ett
steg i en etappvis utbyggnad eller avtalet omfattar
medfinansieringsersattning.

Ansvar for utbyggnad — kvartersmark

= |nom kvartersmark utfér och bekostar byggherren all exploatering enligt
detaljplanens bestdmmelser. Eventuella avgifter till berérda
huvudmaén/ledningséagare erlaggs av byggherren enligt gallande taxor.

Medfinansiering

= Om kommunen genom avtal med staten eller landsting ska bidra till
finansiering av vag eller jarnvag, ska byggherren medfinansiera
kommunens ataganden genom erlaggande av medfinansieringsersattning,
pa satt som faststélls av kommunstyrelsen. Medfinansieringsersattning
forutsatter att aktuell atgard for infrastruktur medfor att byggherrens
fastighet kan antas oka i varde.

Fastighetsbildning

= Byggherren ansvarar for kostnader for de fastighetsbildningsatgarder som
erfordras for att genomfdra detaljplanen. Hit réknas aven bildande av
servitut, ledningsratter och gemensamhetsanlaggningar.

Markoverlatelse
= Vid eventuell 6verlatelse eller upplatelse av kommunal mark ska alltid det
aktuella marknadsvardet gélla.



Tidplan
= Av exploateringsavtalet ska framga i vilken takt som exploatering ska
genomféras och nar den ska vara fardigstalld.

Plankostnad
= Kostnader for planlaggning och tillhérande utredningar regleras i separata
plankostnadsavtal mellan byggherre och kommunens planavdelning.

Ovrigt

= Sjalvkostnadsprincipen ska tillampas, dvs. att ersattning/avgifter ska svara
mot de faktiska kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som
kommunen tillhandahaller.

= Nar exploateringsomradet ar fardigbyggt och kommunens och
byggherrens ataganden i enlighet med exploateringsavtalet ar fullgjorda
har avtalet fyllt sin funktion.

6. Sakerhet i exploateringsavtal

For byggherrens ataganden, i enlighet med exploateringsavtalet, ska byggherren
stélla sakerhet i form av kommunen godtagbar sékerhet. Sékerhetens storlek ska
motsvara byggherrens finansiella atagande enligt exploateringsavtalet.
Sakerheten ska vara kommunen tillhanda innan detaljplanen tas upp fér beslut
om antagande.

Alingsas kommun godtar bankgaranti som sékerhet i exploateringsavtal.
Foreligger det sarskilda skal kan kommunen i undantagsfall godta annan
sakerhet.

7. Rutin for uppfdljning av exploateringsavtal

Nar omradet som exploaterats ar fardigbyggt och uppféljningen ar slutférd har
exploateringsavtalet fyllt sin funktion. | Alingsas kommun sker uppféljning av
exploateringsavtal i huvudsak av exploateringsenheten. Eftersom exploateringsprojekt
ofta stracker sig over flera ar behdver uppfoljningen ske stegvis i tid. Ansvarig for
uppfoljningen ska upprétta en tidsplan for nar i tid uppféljning av vardera del av avtalet
ska ske.

I huvudsak skall féljande inga i uppfélining av exploateringsavtal:

= Utforande
Exempelvis dverlamning av digitalt kartmaterial, byggmaotesprotokoll,
besiktningar.

= Avgifter
Exempelvis VA-avgift, planavgift, avgift fér exploateringsavtal m.m.

= Ersattningar
Exempelvis exploateringsbidrag, gatukostnad m.m.



= Avtal och lantmateriatgarder
Exempelvis nyttjanderéattsavtal, ledningsratt, initiering av
gemensamhetsanlaggning m.m.

= Sakerhet
Det ska tydligt framga om sakerheten aterlamnats eller ej, samt om kommunen
har kvar nagon sakerhet for byggherrens ataganden.

8. Ovrigt
Riktlinjerna far frangas om det foreligger skal och om det kravs for att genomfora
detaljplanen pa ett andamalsenligt satt.

9. Kontakt

I Alingsas kommun &r det exploateringsenheten som ansvarar for exploateringsavtal,
varvid planenheten ansvarar for ansékning av planbesked. Kontaktuppgifter till
kommunen finns pa kommunens hemsida www.alingsas.se.



