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Utgangspunkter Mal

I Falu kommun tecknas exploateringsavtal och Rikdlinjerna ska bidra till transparens och 6kad
planavtal mellan kommunen och en byggherre tydlighet som medverkar till att en mangfald av
eller en fastighetsigare i samband med detalj- aktorer/exploatdrer ska kunna genomféra projeke
planeliggning av mark som kommunen inte dir exploateringsavtal ingér.

dger.

Kommunens kostnader for utbyggnad av all-
minna platser finansieras av de byggherrar/fastig-
hetsidgare som har nytta av detaljplanen.

Byggherren/fastighetsigaren star fér den ekono-
miska risken f6r planarbetet eftersom kommu-
nen varken kan eller far ge 16fte om att detalj-
planen vinner laga kraft.

Riktlinjerna for exploateringsavial i Falu kommun ir framtagen av NAI Svefa i samarbete med
Falu kommun. Medverkande konsulter Annika Kensén, Florence Olsson och Martin Larsson,
under viren 2015.
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Riktlinjer for exploateringsavtal i Falun
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Vad ar ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal ar ett avtal for genom-
forande av en detaljplan mellan en kommun och
en byggherre eller en fastighetsigare avseende
mark som inte 4gs av kommunen.

Det innebir att om kommunen 4ger den mark
som regleras i ett avtal om genomférande av en
detaljplan, sd r avtalet per definition inte ett
exploateringsavtal. Blandade avtal, med 6mse-
sidiga markbyten mellan kommunen och privat
markigare, kan ocksé forekomma och i dessa fall
blir reglerna om exploateringsavtal inte heller
tillimpliga. I dessa avtal anvinds riktlinjerna i
tillimpliga delar.

Benimningen exploatdr anvinds fortsittningsvis
i riktlinjerna som ett gemensamt begrepp for en
byggherre eller en fastighetsigare.

Vad regleras i
exploateringsavtalet?

Exploateringsavtalet reglerar forutsittningar-

na och ansvarsfordelningen f6r kostnader och
genomforande av en detaljplan. Exploaterings-
avtal reglerar dven villkoren f6r markéverlatelser
mellan exploatéren och kommunen. Det giller

fraimst overlatelser av mark som behovs for att
tillgodose behovet av allminna platser samt
kommunens behov av kvartersmark for kommu-
nal service/allmin byggnad for t.ex. vird, skola
m.m. Innehillet i exploateringsavtal anpassas i
varje enskilt fall f6r att pa ett indamalsenligt sitt
kunna genomféra en detaljplan.

Det geografiska omradet som exploaterings-
avtalet reglerar definieras som ett exploaterings-
omrade. Exploateringsomradets avgrinsning
beror pd omfattningen av genomforandedtgirder
kopplade till detaljplanen. Omfattningen av ett
exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera
detaljplanecomraden. Ett exploateringsomrade
kan dven vara en mindre del av ett detaljplane-
omrade eller stricka sig utanfér detaljplane-
omradet.

I exploateringsavtalet regleras ansvar for utforan-
de och finansiering av allmin plats och anligg-
ningar fér VA samt andra tgirder inom ett
detaljplaneomrade.



Exploateringsavtalet kan dven reglera kostna-
der utanfér det aktuella planomradet som ir
noédvindiga for att genomfora detaljplanen,
t.ex. avfarter eller andra investeringar i teknisk
infrastrukeur. Aven andra kostnader som ir en
noédvindig forutsittning for planens genomfor-
ande regleras i ett exploateringsavtal. Exempel
pa sidana frigor som kan regleras i ett exploate-
ringsavtal ir t.ex. frigor om markfororeningar,
skydds- och sikerhetsatgirder, bebyggelsens
utformning, tidsplanering, kontroller och garan-
tier for exploatorens ataganden, ansékning om
lantmiteriférritening, fragor om sikerheter och
forfarande vid tvister, m.m.

I de fall det finns utarbetade gestaltnings-
principer for utbyggnaden av detaljplanen
kopplas de till exploateringsavtalet. Genom
hinvisning i exploateringsavtalet knyts dven for
projekeet relevant politiskt beslutade dokument,
sa som kommunens tribyggnadsstrategi och
parkeringsnorm.

Vad regleras i planavtalet?

I planavtalet forbinder sig exploatdren att betala
kostnaden for detaljplanen inklusive nodvindiga
utredningar. Kommunens gillande riktlinjer och
strategier ligger till grund for planarbetet. For
kommunens arbete med planirendet debiteras
nedlagd tid enligt i forvig dverenskommet fast
pris alternativt lopande rikning. I bada fallen
utgir kostnaden frin av kommunfullmiktige
antagen plan- och bygglovtaxa. Kostnader for
externt utforda utredningar betalas normalt
direkt av exploatoren. Kostnader for externt
utférda utredningar som kommunen upp-
handlat, externa kopieringskostnader, fastighets-
forteckning och annonskostnader vidare-
faktureras till exploatéren utan administrativt
paslag.
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Nar avser kommunen att inga exploateringsavtal?
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Forutsattningar for tecknande
av exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal tecknas med exploatdren

i samband med detaljplanelidggning. Exploate-
ringsavtal tecknas bl.a. i de fall detaljplaneligg-
ningen innebir komplexa genomforandefrigor,
behov av overlatelse av mark for allmin plats
eller allmin byggnad eller behov av att reglera
ckonomiska dtagande som inte ticks av kommu-
nala taxor m.m.

Utgdngspunkten for tecknande av ett exploate-
ringsavtal 4r att reglera dverlatelser av mark som
behovs for att tillgodose behovet av allminna
platser samt finansiering av anlidggandet av gator,
vigar och andra allminna platser. Avtalet inne-
fattar dven anldggningar for vattenforsorjning
och avlopp som ir nédvindiga for att detalj-
planen ska kunna genomféras.

Vid dndring av bestimmelser i en befintlig
detaljplan som innebir begrinsade kommunala
dtaganden f6r allmin plats eller VA-anliggningar

krivs inte alltid att ett exploateringsavtal tecknas.

Atgirden kan di hanteras genom planuppdrag
och planavtal.

Inom vilka geografiskt avgransade
omraden avser kommunen att inga
exploateringsavtal?

Kommunen avser ingd exploateringsavtal inom
alla kommundelar och i varje geografiskt omrade
ndr det krivs for att sikerstilla genomférandet av
en detaljplan. Det kan gilla geografiskt avgrin-
sade omraden med savil enskilt eller kommunalt
huvudmannaskap, inom verksamhetsomraden
for kommunalt VA, eller omraden inom eller
utanfor titorter.



Principer for atgarder och kostnader i avtalet

Vilka atgarder och kostnader avser
kommunen att fa tackning for?

Om kommunen 4r huvudman f6r allmin plats
ansvarar kommunen f6r utbyggnaden av all-
minna platser och anldggningar. Kommunens
krav pd utformning och standard pa gator, vigar
och annan allmin platsmark beskrivs i exploate-
ringsavtalet. Kommunens kostnader for utbygg-
nad av dessa platser och anliggningar inom
detaljplanecomradet samt nédvindiga atgirder
utanf6r planomridet for att kunna genom-

fora detaljplanen ska tickas av exploatoren via
exploateringsavtal. | kommunens kostnader for
iordningstillande av allminna platser ingar kost-
nad f6r markforvirv/markldsen, forprojektering/
projektering, anliggande, byggherrekostnader,
konstnirlig utsmyckning m.m.

I samband med etappvis utbyggnad inom ett
och samma detaljplaneprogram ska exploatoren
genom exploateringsbidrag bidra ekonomiskt.
Exploateringsbidraget kan gilla bade genom-
forda och framtida allminna platser och an-
laggningar som anges i ett detaljplaneprogram.
Motsvarande giller dven for allminna platser

och anliggningar som anges i férdjupad 6ver-
siktsplan, strukturplan eller liknande som foregar
detaljplanen.

Principer for kostnadsfordelning

Exploatéren ska bekosta eller vidta tgirder som
r nodvindiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas pa ett indamalsenligt sict. I enlighet
med plan- och bygglagens (PBL) bestimmelser
om vad som far regleras i ett exploateringsavtal
kommer kostnaderna for utbyggnad av allmin
plats och allminna anlidggningar fordelas skaligt
och rittvist mellan kommunen och exploatérer,
och emellan de olika exploatérerna. Principerna
for fordelning av kostnaderna foljer i princip vad

som foreskrivs i gatukostnadsbestimmelserna i
PBL.

Markdverlatelse och ersittning

Mark eller annat utrymme som enligt detalj-
planen ska anvindas till allmin plats eller
kommunens behov av kvartersmark for allmin
byggnad eller anlidggning, t.ex. skola, forskola,
pumpstation o.s.v. dverlats av exploatoren till
kommunen. Ersittning utgar i enlighet med
expropriationslagens (ExprL) ersittningsbestim-
melser. Mark som kommunen uppliter eller
overlater till exploatdren sker till marknadsvirde
i enlighet med kommunens skyldigheter enligt
kommunallagen och EU:s statsstodsregler.
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Andra kostnader och ersattningar
som exploatoren normalt
ansvarar for

Exploatéren ska bekosta nédvindiga utredningar
och markundersékningar som inte ingér i plan-
kostnaden, men som ir nédvindiga f6r genom-
forande av detaljplanen eller som underlag till
exploateringsavtal.

Exploatoren ansvarar for och bekostar alla atgir-
der som krivs for utbyggnad pa kvartersmark,
sasom att ansoka om alla nédvindiga tillstand,
att utfora markforstirkning, att verkstilla mark-
sanering, att iordningstilla parkering, att vidta
bullerdimpande atgirder m.m. Exploatéren
ansvarar dven for och bekostar alla anlidggningar
inom kvartersmark, all anslutning till allmin
plats samt dterstéllningsarbeten vid utbyggnad
av kvartersmark. Det ir dven exploatdrens ansvar
att se till att dagvattnet frin kvartersmarken
omhindetas lokalt s langt det dr majligt.

Exploatoren bekostar de lantmiteriforrittningar
som krévs.
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Aven flytt av befintliga ledningar som krivs

for att kunna genomféra detaljplanen bekostas
av exploatoren. Exploatoren atar sig dven att
bekosta 6vriga atgirder som krivs for att kunna
genomfora exploateringen som t.ex. marksane-
ring, arkeologiska utredningar m.m.

Det aligger exploatoren att ta reda pa och anséka
om alla nédvindiga tillstdind som behovs for att
exploatoren ska kunna genomfora utbyggnad i
enlighet med detaljplan, diribland bygglov och
marklov. Exploatoren bekostar samtliga avgifter
som tillkommer for exploateringen pa kvarters-
mark, t.ex. fér anslutning av vatten, avlopp,
farrvirme, el och tele m.m.

For de allminna platser ddr det ir enskilt huvud-
mannaskap inrittas gemensamhetsanliggning/-ar
enligt anliggningslagen. I anliggningslagen finns
bl.a. bestimmelser om anliggande och underhill
av vigar och andra allminna platser som har
enskilt huvudmannaskap. Exploatéren ansvarar
for att vidta och bekosta nodvindiga dtgirder

for inrdttande av gemensamhetsanlidggning inkl.
ansokan om lantmiterif6rrittning.

Sakerhet

Som sikerhet for exploatorens ataganden i
enlighet med exploateringsavtalet ska exploa-
toren stilla bankgaranti eller annan sikerhet
som kommunen bedémer som godtagbar.
Sikerhetens storlek ska motsvara exploatérens
finansiella atagande enligt exploateringsavtalet.



Handlaggning av exploateringsavtal

Pa vilket satt avser kommunen
att tidsmassigt bereda fragan om
exploateringsavtal?

I planavtal anges preliminir tidplan for plan-
arbetet. Tidplanen f6r utbyggnadens olika
skeden anges i exploateringsavtalet. I plan-
beskrivningen till samradet framgar det om
kommunen avser att inga exploateringsavtal i

samband med detaljplaneliggning av ett omride.

Framtagande av exploateringsavtal och forhand-
ling pagar parallellt med detaljplaneliggningen.
Exploateringsavtal ska undertecknas av exploa-
toren innan antagandebeslut av detaljplan fattas.

Pa vilket satt avser kommunen
att formellt bereda fragan om
exploateringsavtal?

Kommunfullmiktige godkinner exploaterings-
avtal i de flesta fall. Det forekommer att en
detaljplan antas av kommunstyrelsen och inte
kommunfullmiktige, da ricker det att dven

exploateringsavtalet antas av kommunstyrelsen.

Miljé- och samhillsbyggnadsforvaltningen
handlidgger arbetet med exploateringsavtal.
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