KALIX KOMMUN

RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL

BAKGRUND

I och med dndrade regler i Plan- och bygglagen (dndrad genom SFS 2014:900) och en ny lag
om kommunala markanvisningar (SFS 2014:899) skall riktlinjer upprattas inom de kommuner
som arbetar med markanvisningar och exploateringsavtal.

Krav pa riktlinjer for exploateringsavtal har inforts i PBL 6 kap 39-42 §§. Varje kommun som
avser att inga ett exploateringsavtal, ar sdledes skyldig att upprétta och anta riktlinjer.
Den nya lagen triddde i kraft den 1 januari 2015.

Kommunfullmaiktige beslutar om riktlinjerna.
SYFTE

Det 6vergripande syftet med riktlinjer for exploateringsavtal ar att visa kommunens
utgdngspunkter och mal for sadana avtal och ddrmed skapa tydliga spelregler kring
exploateringsavtalets utformning och innehéll, t ex nir man ska klargora och fordela ansvar,
genomforandet, fordelning av kostnader och intdkter.

Syfte med ett exploateringsavtal ar ocksa att sakerstdlla genomforande av en detaljplan.
Avtal kan tecknas innan detaljplan antagits men kréver, for sin giltighet, att detaljplanen antas
och vinner laga kraft.

Genom riktlinjer for exploateringsavtal far kommunens handldggande tjanstemén ett verktyg
att forhalla sig till och ddrmed sdkras kvaliteten i processen.

DEFINITION EXPLOATERINGSAVTAL

I den nya bestammelsen PBL 1 kap 4 § definieras exploateringsavtal pa foljande sitt:

“Ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan kommun och en byggherre eller en
fastighetségare avseende mark som inte 4gs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun
och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur”.

For planarbeten som paborjats fore 1/1 2015 tillampas dock inte de nya reglerna.

Ett exploateringsavtal som ror genomforande av en detaljplan, forutsétter alltsa att marken
inte d4gs av kommunen, till skillnad fran ett markanvisningsavtal som forutsitter att marken
inledningsvis dgs av kommunen.

Ett exploateringsavtal skall reglera 6verlatelse av mark som behdvs for att tillgodose behovet
av allménna platser samt finansieringen av anldggande av gator och végar och andra allminna
platser samt anldggningar for vattenforsorjning och avlopp. Ett exploateringsavtal kan dven



omfatta dtgérder som behover vidtas utanfor detaljplaneomradet, t ex kommunikationer och
trafikreglering.

Om kommunen dger den mark som regleras i ett exploateringsavtal om genomforande av en
detaljplan, sa &r avtalet per definition inte ett exploateringsavtal.

Ett alternativ till exploateringsavtal kan vara en markanvisning. Till skillnad frén begreppet
exploateringsavtal ar definitionen av markanvisning inte knuten till att 6verenskommelsen
avser genomforande av en detaljplan. Markanvisning och markanvisningsavtal redovisas i
kommunens “Riktlinjer for markanvisning och markanvisningsavtal”.

DETALJPLANEPROCESS

Enligt de nya bestimmelserna skall kommunen vid samradet infor genomf6randet av en
detaljplan, redovisa om kommunen avser att inga exploateringsavtal med anledning av planen.

Om detaljplan skall uppréttas eller andras aligger det byggherren att anska och bekosta detta.
Dock skall projekteringen i samband med detaljplanearbetet ske i samrad med kommunen.
Byggherren star for den ekonomiska risken under detaljplanearbetet.

Om processen med detaljplanen avbryts ges inte byggherren direkt rétt till ersattning fran
kommunen.

Ett exploateringsavtal ar ett sétt for kommunen att tydliggdra och precisera detaljplanens
intentioner. Dar fordelas ansvar och kostnader efter skélig och réttvis grund mellan
kommunen och exploatdren. Ett upprittande av ett exploateringsavtal innebir dock inte ett
stdllningstagande frdn kommunen som planmyndighet. Kommunen kan varken garantera
byggrétter eller att detaljplanen vinner laga kraft.

EXPLOATERINGSAVTALETS INNEHALL

Exploateringsavtalet ska reglera parternas ataganden och ansvar for

e avtalsomradets avgriansningar

e utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstéllande och eventuell etappindelning

e fastighetsrittsliga atgirder, t ex markoverlatelse (dven i fall dér tredje mans mark
maste 10sas in), markbyten, markupplatelser och skydd for allminna anldggningar,

e projektering och utbyggnad av kommunaltekniska anlédggningar (gator, belysning,
allmén platsmark, va, bredband etc)

e administrativa dtaganden, t ex upprattande av olika handlingar

e framtida drift och underhall av anlédggningarna

e utredningar som krévs for detaljplanens utférande t ex utformning och atgarder
avseende avfallshantering, bulleratgirder, sanering, 6versvidmningar, bevarande- och
kompensationsatgirder av skyddsvdrda omraden, geologi och/eller arkeologi,

e fordelning av utgifter och inkomster for exploateringens genomforande

e ekonomisk garanti/sdkerhet for avtalets fullfoljande



Allmént

Kommunens krav pd utformning och standard pa gator och allmén platsmark ska beskrivas i
exploateringsavtalet. I avtalet regleras ocksa den kommunala servicen som vard och omsorg,
skola och VA.

Vid utbyggnad av allmén plats inom exploateringsomradet ddr kommunen ska vara huvudman
(kommunalt huvudmannaskap) ska upphandling ske i enlighet med Lagen om offentlig
upphandling, om inte kommunen utfor arbetet 1 egen regi. Det innebér dock inte att
kommunen madste sté for kostnaderna, utan denna investeringskostnad skall kunna betalas av
den eller de fastighetsdgare som har nytta av dtgiarden.

Vid utbyggnad av allmén plats inom exploateringsomrade dar kommunen inte ska vara
huvudman (enskilt huvudmannaskap) utfor och bekostar exploatoren arbetet.

Exploateringsavtalet far inte avse erséttning for atgarder som vidtagits fore avtalets ingadende i
andra fall 4n nér detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

Exploateringsavtalet far inte innehalla ett dtagande for byggherren att bekosta anlédggningar
och byggnader som kommunen ar skyldig enligt lag att tillhandahalla. Exempel pa detta kan
vara en skola.

I avtalet ska framgé kommunens mdjlighet att ta ut erséttning och avgifter av exploatoren.
Exempel pa detta kan vara vatten- och avloppsanldaggningar, gator, vdgar, allménna platser,
beslut om planbesked, lov, administrativa atgarder samt granskning av
projekteringshandlingar.

Exploatoren skall ombesorja och bekosta eventuell fastighetsbildning (avstyckning,
fastighetsreglering och bildande av gemensamhetsanldggningar). Géller dven ledningsratter
och servitut.

I fall dar allmén platsmark ldggs pa tredje mans mark skall grundprincipen vara att
exploatoren 16ser in marken for att sedan verlata den till kommunen.

Kontroll och besiktning
Besiktningar skall ske av opartisk besiktningsman, vilket bekostas av exploatoren.
Kommunen skall ha rétt att utdva kontroll av anldggningsarbetena.

Sakerstéllande av avtalet
Avtalets giltighet och genomforandetid ska framga i avtalet.

Kommunen ska kunna krava ekonomisk sékerhet fran exploatéren. Kan vara i form av
inbetalning pa forhand, pantbrev, bankgaranti eller borgen.

I avtalet skrivs vitesforpliktelse for det fall att exploatoren inte kan hélla sina dtaganden eller
tidplan.

Referenser
Byggherren skall, pa begdran fran kommunen, kunna uppvisa referenser fran tidigare
genomforda projekt, vilka skall beaktas.



For projekt med hyresratter skall sérskild hansyn tas till byggherrens ekonomiska stabilitet.

Overlatelse av avtalet
Exploateringsavtalet far inte, varken helt eller delvis, dverlatas till annan byggherre utan
kommunens skriftliga medgivande. Detta giller dven overlatelse till ndrstaende foretag.

Handldggning
Samhéllsbyggnadsforvaltningen handldgger séval exploateringsavtal som detaljplaner.

Sa snart detaljplanearbetet paborjats inleds forhandlingar om exploateringsavtal. Infor planens
antagande ska parterna teckna avtalet, antingen fore eller samtidigt som planen antas.

Exploateringsavtal beslutas enligt kommunstyrelsens delegationsordning.
Den kommunala tomtkén

Byggherren skall, vid byggande av egnahem, om sa kommunen begér, erbjuda visst antal
tomter till den kommunala tomtkon.

Avsteg fran riktlinjerna
Kommunen har ritt att franga riktlinjerna i enskilda fall nér det kravs for att &ndamalsenligt
kunna f6lja en detaljplan.

Nedan redovisas andra kommunala styrdokument rérande forvaltning av kommunégd mark. Dessa dokument ska ocksé fungera som verktyg
for tjanstemdnnen inom Samhallsbyggnadsforvaltningen for att pa basta satt verkstélla uppdraget.

Kalix kommuns forfattningssamling, Reglemente for Samhallsbyggnadsnamnden
Riktlinjer for forvaltning av Kalix kommuns markinnehav

Riktlinjer for forvaltning av Kalix kommuns skogsinnehav

Prissdttning av kommunal mark, exkl egnahems- och fritidstomter

Anvisningar for handlaggning av tomtkén samt for forséljning av kommunal tomtmark
Riktlinjer for Markanvisning och markanvisningsavtal

Allménna lokala ordningsforeskrifter for Kalix kommun

Torghandelsstadga for Kalix kommun

Rutin Kalix kommun — Nedskrédpning i naturen, tomt eller allmén plats (Bygg- och Miljo)

Exempel pa lagstiftning att forhalla sig till

Miljobalken (1998:808)

Plan- och bygglagen (2010:900)

Jordabalken (1970:994)

Fastighetsbildningslagen (1970:988)
Expropriationslagen (1972:719)

Lag om kommunala markanvisningar (SFS 2014:899)
Lag om gaturenhallning och skyltning (1998:814)
Viglagen (1971:948)

Avfallsforordningen (2011:927)



