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Riktlinjer for exploateringsavtal
Faststilld av Kommunfullmaktige: 2019-05-23
Galler fran och med: 2019-06-15

Utover det som foreskrivs i kommunallagen (1991:900), andra lagar och forfattningar, giller
bestimmelserna 1 dessa riktlinjer f6r Kommunstyrelsen och 6vriga nimnder 1 Boras Stad.

1§ Bakgrund och syfte

1.1§ Bakgrund

Enligt 6 kap 39 § Plan- och bygglagen (2010:900) ska en kommun som avser att inga
exploateringsavtal, anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal f6r sidana avtal.
Exploateringsavtalens innehall regleras 1 6 kap. 39—42 § Plan- och bygglagen (2010:900).

Vid planlidggning av privat mark avser kommunen att teckna exploateringsavtal inom hela
kommunens geografiska omrade.

Riktlinjerna ska ange grundlidggande principer for férdelning av kostnader och intikter for
genomforandet av detaljplaner samt andra férhallanden som har betydelse f6r bedémningen av
konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal.

1.2§ Syfte

Riktlinjernas syfte dr att skapa transparens och 6kad tydlighet genom att beskriva kommunens
tillviagagingssitt och allminna villkor for exploatering pa privatigd mark. Riktlinjerna ger aven en
tydlighet f6r kommunens handliggare.

Den ansvariga nimnden far franga riktlinjerna nir det kravs, fOr att pa ett indamalsenligt sitt
genomfora en detaljplan.

1.3§ Definition

Med exploateringsavtal avses ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och
en byggherre, eller en fastighetsigare, dir kommunen inte dger exploateringsfastigheten. Dock
avses inte avtal mellan en kommun och staten, exempelvis Trafikverket, om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur.

Ett exploateringsavtal fir avse dtagande for en byggherre eller en fastighetsdgare att vidta eller
finansiera atgirder for anliggande av gator, vigar och andra allmédnna platser och av anliggningar
for vattenforsorjning och avlopp samt andra dtgirder. Atgirderna ska vara nédvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

1.4§ Handlaggning
I samband med att detaljplanearbetet paborjas gér kommunen en bedémning av om ett
exploateringsavtal ska triffas. Syftet med avtalet dr att sikerstilla genomforandet av detaljplanen.
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Det innebir att detaljplanen inte kommer att antas fore det att avtalet har triffats. Avtal
kan dven komma att tecknas tidigt i planprocessen for att styra upp principer for
exploateringen.

Ansékan om planbesked

I ett forsta steg limnar exploatoren in en formell ansékan om planbesked till kommunen genom
Samhillsbyggnadsnimnden. Kostnaden for ansokan ar baserad pa en taxa och beror pa om
planbeskedet blir positivt eller negativt. Kostnaden f6r ansokan om planbesked betalas av
exploatoren oavsett om det blir ett positivt eller negativt besked.

Planbeskedsberedning
Direfter gors en beredning av planforfragan, dir férutsittningarna for exploatering oversiktligt

bed6ms utifran Gversiktsplanens intentioner och 6vriga styrdokument, sa som exempelvis
gronomradesplan och miljomal. Nar det galler exploateringsfragorna ska beredningen dven
klargora forutsattningarna for genomforandet, exempelvis utbyggnad av gator, vatten och avlopp
samt 6vrig infrastruktur. Hir redovisas konsekvenserna av planliggningen

Planbesked

Efter planbeskedsberedningen behandlas ansékan om planbesked av Kommunstyrelsen som ger
sitt yttrande. Direfter tas fragan upp for beslut 1 Samhallsbyggnadsndmnden.

Prioriteringen av detaljplaner sker i Samhaillsbyggnadsnimndens verksamhetsplan som stims av
med Kommunstyrelsen en gang om aret.

Plankostnadsavtal

Nir planarbetet ska paborjas tecknar kommunen, Samhallsbyggnadsforvaltningen, ett
plankostnadsavtal med exploatoren. Plankostnadsavtalet reglerar kostnads- och ansvarsférdelning
tor framtagandet av detaljplan eller planprogram och de utredningar som krivs i planarbetet.

Tidplan

Nir plankostnadsavtalet dr paskrivet gors en tidplan for arbetet. Tidplanen ér preliminir och
paverkas av vad som framkommer fran remissinstanserna i planarbetet och leveranstider for
utredningar och 6vrigt vad som kravs for framtagandet av detaljplanen.

Foérhandling
I bérjan av planprocessen inleds avtalstérhandlingar i syfte att teckna exploateringsavtal for att

sikra genomforandet av detaljplanen. Infor plansamradet ska kommunen redovisa avtalets
huvudsakliga innehill, vilket ocksa redovisas i planbeskrivningen.

Slutligt exploateringsavtal ska vara undertecknat av exploatoren och beslutat av
Kommunstyrelsen alternativt Kommunfullmiktige innan detaljplanen antas. Beslut om
exploateringsavtal tas vanligtvis i samband med Kommunstyrelsens yttrande i granskningsskedet.
Detaljplanen antas av Samhillsbyggnadsnimnden, alternativt Kommunfullmiktige, efter att
Kommunstyrelsen yttrat sig Over den.

Exploateringsavtalet villkoras med att detaljplanen vinner laga kraft och dr en férutsittning for att
detaljplanen ska antas.
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2§ Exploateringsavtalets innehall

2.1§ Overgripande

De ataganden och édtgirder som anges i avtalet ska vara nédvindiga for detaljplanens
genomforande. Nodvandiga atgirder kan dven avse atgarder utanfor detaljplaneomradet, men
som ir foranledda av planen. Till denna kategori hor atgirder som behévs for att ett nytt
exploateringsomrade ska kunna fungera, t ex anliggande av gator och annan infrastruktur,
geotekniska atgirder eller skyddsatgirder. Nedan redovisas grundliggande forutsittningar och
innehall 1 exploateringsavtal.

2.2§ Parternas atagande och ansvarsfordelning

Avtalet reglerar bade exploatérens och kommunens atagande och vem som ansvarar for vad.
Avtalet kan aven komma att innefatta utbyggnad av Va-nit. Sirskilt avtal f6r anslutning till
befintligt VA- och elnit tecknas med respektive bolag.

2.3§ Avtalsomradets avgransning

I en bilaga till avtalet redovisas det omriade som omfattas av avtalet. Omradet 6verensstimmer
vanligtvis med detaljplanens avgrinsning men kan ocksa vara utvidgat eller del av ett
detaljplaneomrade.

2.4§ Etappindelning
Om exploateringsomradet ska byggas ut i etapper sa regleras tider, geografisk avgrinsning och
ataganden i avtalet.

2.5§ Utbyggnad av gator och allmédnna platser

Nir det giller utbyggnad av gator och 6vriga allminna platser hanteras detta pa tva sitt beroende
pa om det ar kommunen eller en samfillighetsférening som ir, eller ska bli huvudman f6r den
allminna platsmarken, d.v.s. om det dr kommunalt eller enskilt huvudmannaskap.

Kommunalt huvudmannaskap

Nir kommunen dr huvudman for den allmanna platsmarken kan kommunen och exploatéren
komma Overens om att kommunen bygger ut de allminna anliggningarna som gator och
parkmark. Exploatéren limnar da ett exploateringsbidrag som ticker kommunens kostnader f6r
utbyggnaden. Entreprenaden handlas da upp av kommunen och exploateringsavtalet reglerar
tider for utbyggnaden och exploatorens betalningsskyldighet for gatukostnader eller
exploateringsbidrag.

Kommunen och exploatdren kan dven avtala om att exploatoren bygger ut de allminna
anldgeningarna inom allmin plats. Kommunen ska da skriftligen godkidnna projektering och
kallas till byggmoten och samtliga besiktningar med anledning av utbyggnaden. Kommunen
overtar de allminna anliaggningarna nir hela anliggningen ér fardigstalld, omradet ar utbyggt till
sin helhet och slutbesiktning dr genomford. I vissa fall kan, efter sarskild 6verenskommelse,
deletapper slutbesiktigas och tas 6ver av kommunen innan omradet ir fullt utbyggt.

Exploateringsavtalet reglerar vilka anliggningsarbeten som ska besiktigas samt garantitider.
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Anlaggningsarbetena ska utféras fackmannamissigt av etablerade entreprenadforetag med god
erfarenhet av verksamheten och den aktuella typen av arbeten. Vid iordningstillande av gator och
allminna anldggningar ska exploatoren samrada med ledningsiagare och bereda moijlighet f6r
dessa att samordna sig med exploatérens arbeten.

Enskilt huvudmannaskap

Huvudregeln ir att kommunen dr huvudman f6r allminna platser. Om det finns sérskilda skal for
att ha enskilt huvudmannaskap kan kommunen besluta att detaljplanen ska ha enskilt
huvudmannaskap.

For de fall exploateringsomradet ligger i ett omrade dir kommunen inte dr huvudman f6r allméin
plats kommer en samfillighetstorening att ansvara for framtida drift och underhall av de
allminna anldggningarna.

Genom en lantmiteriférrittning bildas en gemensamhetsanliggning for att reglera anldggningens
dgande och férdelning av drift- och underhallskostnader. Framtida fastighetsigare inom
exploateringsomradet som har nytta av anldggningen ir deldgare i gemensamhetsanligeningen.
Ett annat alternativ ar att anliggningarna inforlivas 1 en redan existerande
gemensamhetsanliggning om detta 4r mer limpligt. Aven hir krivs en lantmiteriférrittning.

Nir en samfillighetsforening ska vara huvudman for allman plats genomfors utbyggnad av
allminna anlaggningar av exploatoren. Vid de fall kommunen, genom avtal med befintlig
vigforening (samfallighetsforening) ska skota drift- och underhall av gator med enskilt
huvudmannaskap stiller kommunen, genom Tekniska forvaltningen krav pa utférande och
anlidggande av gatorna. Under projektering och utbyggnadsskede ska exploatéren samrida med
kommunen. Om anliggningarna inférlivas i en befintlig gemensamhetsanliggning ska samrad
dven ske med aktuell vigforening.

2.6§ Medfinansiering i statlig infrastruktur och vardeaterforing

Genom s.k. medfinansiering 4r kommunen med och betalar utbyggnad av vissa statliga
infrastrukturprojekt for exempelvis vig- och jarnvag.

I exploateringsomraden dir fastigheter kan antas 6ka 1 virde pga. ett sadant infrastrukturprojekt
kan kommunen komma att fora in i exploateringsavtalet att exploatéren ska betala
medfinansieringsersittning till kommunen.

Medfinansieringsersattning betalas av exploatéren i samband med att kommunen medfinansierar
statliga vigar eller jirnvagar.

2.7§ Utbyggnad av allmdnna vatten- och avloppsanlaggningar

Inom Boris Stad ar det Boras Energi och Miljé AB som ansvarar for utbyggnad och drift av
allminna vatten- och avloppsanliggningar. Bords Energi och Miljé AB ir ett kommunigt bolag
och dgs i sin helhet av Boras Stad.

Inom verksamhetsomrade f6r Va kan exploatéren bygga ut vatten- och avloppsanliggningar, som
sedan limnas 6ver till Boras Energi och Miljo AB, sisom huvudman for allminna
VAanliggningar.

I avtal mellan exploatéren och Boris Energi och Miljo AB stills da krav pa hur VA-anliggningen
ska byggas. Dessa krav ska exploatoren ta del av innan projektering paborjas. Fore byggstart ska
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Boras Energi och Milj6 AB godkinna bygghandlingar som ber6r deras ledningar. Vid
fardigstillandet ska Boras Energi och Miljo AB halla i slutbesiktning och avgéra om den ska
godkinnas. Efter godkind slutbesiktning 6vertar Boras Energi och Miljo AB VA-anlidggningen.

2.8§ Ovriga ataganden

Exploateringsavtalet kan dven reglera allmédnna anldggningar som behover goras pa kvartersmark.
Exploatoren ar ansvarig for atgiarderna och ska sakerstilla att omradet blir vil fungerande for den
planlagda anvindningen. Avtalet kan dven sikerstilla att krav enligt aktuell lagstiftning uppfylls
vid byggnation och anliggande. Krav som stills kan vara att miljéférorenad mark saneras eller att
bullerskydd anordnas for att omradet ska vara limpligt for aktuell byggnation.

2.9§ Fordelning av kostnader for detaljplanens genomférande

Avtalet reglerar vilka kostnader som exploatoren ska bara. Huvudprincipen ir att exploatéren ska
bekosta samtliga de anlaggningar och atgirder som dennes exploatering ger upphov till och som
ar nodvindiga for detaljplanens genomforande. Hir inbegrips dven atgirder som ligger utanfor
detaljplaneomradet.

Om den aktuella detaljplanen och exploateringen avser ett steg i en etappvis utbyggnad far
exploateringsavtalet dven avse ersittning eller avgifter for atgirder som har genomférts fére
avtalets ingdende. Aven ersittning for dtgirder som kommer att genomforas i en kommande
framtida etapp kan inga.

2.10§ Exploateringstakt och tidpunkt for fardigstallande
Avtalet reglerar fardigstillandetidpunkter och nir den allminna platsmarken ska vara utbyggd.

2.11§ Markoverlatelser, fastighetsbildning och 6vriga lantmateriatgarder

Avtalet reglerar vem som ansvarar for att ansoka om erforderlig lantmateriforrittning for
detaljplanens genomférande. Nar det dr en samfillighetsférening som dr huvudman f6r den
allminna platsmarken bor en lantmiteriansdkan om bildande av gemensamhetsanliggning
undertecknas av exploatéren och bifogas till exploateringsavtalet. Planlagd allminplatsmark ska
overlatas, eller om det ar enskilt huvudmannaskap upplatas, till huvudmannen utan ersittning.

Ovetlatelsen/ upplatelsen regleras i exploateringsavtalet och fullféljs genom en
lantmiteriforrittning genom fastighetsreglering eller genom bildande av
gemensamhetsanliggning. Avtalet reglerar dven 6vriga markéverlatelser och 6verenskommelser
om fastighetsregleringar som dr nédvindiga for planens genomférande.

2.12§ Sakerhet och bankgaranti
En bankgaranti ska alltid limnas som sikerhet f6r genomférandet av detaljplanen motsvarande
ett belopp som regleras i avtalet.

2.13§ Ovriga administrativa fragestillningar
Exploateringsavtalet reglerar aven Ovriga administrativa fragestillningar som exempelvis avtalets
giltighet, tvister med anledning av avtalet, betalningstidpunkter mm.





