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Riktlinjer for exploateringsavtal

Enligt 6 kap. 39 § plan- och bygglagen ska en kommun som avser teckna
exploateringsavtal for genomforandet av en detaljplan anta riktlinjer for
sddana avtal.

Syftet med dessa riktlinjer ar att 6ka forutsdgbarheten for vad
exploateringsavtal kan komma att innehalla. Detta skapar tydlighet, for
fastighetsdgare och aktorer 1 stadsbyggnadsprocessen, for vilka
forutséttningar och krav som kommunen generellt har vid ingdende av
exploateringsavtal. Det giéller exempelvis grundlédggande principer om
detaljplanen beror allmén platsmark eller innebar komplicerade
genomforandefradgor. Riktlinjerna beskriver dven avtalsprocessen.

Riktlinjerna ér vigledande och géller for alla exploateringsavtal.

Utgangspunkter och mal

Det dr kommunen, genom sitt ansvar for planldggning, som beslutar om
markens anvindning och bebyggelsens utformning. Upprittandet av en
detaljplan regleras i plan- och bygglagen. Kommunens utgdngspunkter vid
upprittande av exploateringsavtal dr foljande:

- Kommunen tecknar ett planavtal med exploatéren. Under
planarbetets gdng pagar samtidigt arbetet med att ta fram
exploateringsavtal. Kommunfullméktige beslutar om antagande av
exploateringsavtal, vilket ska ske innan beslut fattas om antagande
av detaljplanen.

- Danderyds kommun ska ingé exploateringsavtal for utveckling av
den mark som 4gs av annan 4n kommunen nér det krivs for att
sdkerhetsstélla genomforandet av en detaljplan.

- Exploatoren ska bekosta om-, ny- eller tillbyggnad av allmidnna
anldggningar som kommunen &r huvudman f6r och som ar
nddvindiga for genomforandet av en detaljplan. Kommunens och
exploatérens gemensamma mal samt ansvarsfordelning for
kostnader och genomforandet av detaljplanen ska regleras 1
exploateringsavtalet. Exploateringsavtalet far avse erséttning for
atgarder utanfor detaljplaneomradet om de dr nddvéndiga for
genomforandet av detaljplanen.

- Kommunen ska f6lja versiktsplanen som stod for att genomfora
detaljplanerna.

Begrepp i stadsbyggnadsprocessen

Exploator dr bendmningen pa en byggherre, byggaktor eller en
fastighetsédgare med vilken kommunen ingétt, eller avser inga,
exploateringsavtal.

Exploateringsomrade avser 1 dessa riktlinjer det geografiska omrdde som
exploateringsavtalet reglerar. Exploateringsomradets avgrinsning beror pa
omfattningen av genomforandeatgirder kopplade till detaljplanen.
Omfattningen av ett exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera
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detaljplancomraden. Ett exploateringsomrade kan dven vara en mindre del
av ett detaljplaneomrade eller stricka sig utanfor densamma.

En detaljplan bestimmer hur mark och vatten ska anvidndas inom ett visst
omrade. Detaljplaner &r juridiskt bindande och upprittas oftast nér ny
bebyggelse planeras och nér anvindningen av marken fordndras. |
detaljplanen ska det gé att se vad som ar allménna platser, kvartersmark och
vattenomraden.

Avtal i stadsbyggnadsprocessen

I stadsbyggnadsprocessen tecknas flertalet avtal i1 olika skeden for att sdkra
genomforandet av detaljplaner. Dessa avtal stiacker sig fran planeringsskede
till utbyggnad och driftovertagande. Processen for avtalen i forhdllande till
planprocessen beskrivs nedan:

??;Sﬁ:;lkgan Planbesked Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Genomforande
SRR )
1 ]
1 ]
N e e e e e e e e e e ———— 4
Planavtal

I planavtalet specificeras betalningsvillkor for detaljplanearbetet, vilket som
huvudregel finansieras av exploatdren. Exploatoren forbinder sig att ersitta
kommunen for samtliga kostnader som uppkommer med anledning av
detaljplaneldggningen, for de utredningar som planarbetet genererar och de
kommunanstilldas nedlagda tid. Kommunen har mdjlighet att inkludera
eller sérskilt avtala om erséttning for arbete innan beslut om planuppdrag,
till exempel for upprittande av start-PM. Exploatoren forvintas ha en aktiv
roll 1 detaljplaneprocessen och medverka aktivt i bebyggelse- och
genomforandeplanering. Avbrutet detaljplanearbete ger inte exploatdren rétt
till ekonomisk eller annan erséttning.
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Principéverenskommelse

I vissa fall, nér det finns anledning att reglera ansvar och kostnader i tidiga
skeden, ska kommunen dven teckna en principdverenskommelse med
exploatoren. Principoverenskommelsen reglerar villkoren under
planprocessen, principer for utbyggnad och principer vid eventuell framtida
overlatelse av mark och dess finansiering. Principdverenskommelsen ersétts
1 ett senare skede av processen av exploateringsavtal.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal avser enligt 1 kap. 4 § plan- och bygglagen ett avtal om
genomforande av en detaljplan mellan en kommun och en byggaktor eller
fastighetsdgare for mark som inte 4gs av kommunen. I de fall dir
exploatering sker pa mark dér kommunen ar dgare tecknar kommunen
markanvisningsavtal dar genomforande och markoverlatelser regleras.
Regelverket for dessa avtal finns 1 Policy fér markanvisning och
markforsdljning i Danderyds kommun

Exploateringsavtal behandlar i huvudsak ansvarsfragor, kostnader for
utbyggnad och finansiering av allmén platsmark, markdverlatelse av
allménna platser och kvartersmark samt 6vriga genomforandefragor. Det
innebdr att exploateringsavtal ingds normalt med exploatdrer som berors av
nya eller dndrade detaljplaner som medfor nya byggratter och/eller
omfattande markregleringar. I exploateringsavtalet ska det regleras att
exploatorens utbyggnad av kvartersmark ska ske anpassat och samordnat
med kommunens utbyggnad av allméin plats. Om fler exploatorer dr berdrda
ska avtalen dven innehalla krav pa samordning dem emellan.

I exploateringsavtalet kan kommunen ange vilka av kommunen beslutade
styrdokument och krav som ska gélla for exploateringen och som ska foljas
av exploatoren. Exploateringsavtal ér olika omfattande beroende pa projekt
och innehéllet 1 exploateringsavtalet ska anpassas till varje enskilt fall.
Kommunen kan komma att koppla viktiga villkor i exploateringsavtal till
erldggande av vite om exploatdren inte uppfyller sina dtaganden i1 enlighet
med avtalet. Kommunen kan dven komma att stélla villkor avseende bland
annat projekt- och bebyggelseforslag och andra kvalitetsfaktorer.
Overlatelse av exploateringsavtal pa annan part far inte ske utan
kommunens skriftliga godkdnnande.

Exploateringsavtal ska vara undertecknat av exploatdren innan beslut om
antagande detaljplanen fattas. Kommunens beslut om att inga
exploateringsavtal fattas innan beslut om att anta detaljplanen. Beslut i bdda
drendena fattas oftast vid samma sammantrade. Exploateringsavtalet ska
vara villkorat med att detaljplanen vinner laga kraft.

Utdver dessa avtal kan ytterligare avtal forekomma beroende pa projektets
komplexitet. Det kan exempelvis rora sig om markupplatelser,
overenskommelse om fastighetsreglering eller avtal angadende annan
infrastruktur. Dessa tecknas separat och utgor bilagor till
exploateringsavtalet.
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Ovriga punkter som regleras i exploateringsavtal:

- Avtalsomréddets avgrinsning

- Eventuell etappindelning

- Utformning av allménna platser

- Upplatelser av réttigheter pa kvartersmark for markreservat,
gemensamhetsanlédggningar, ledningsrétt med mera.

- Fordelning av kostnader for utbyggnad/uppgradering av nédvéindiga
anldggningar utanfor exploateringsomradet.

- Exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstillande

- Forfarandet vid tvister

- Fragor av administrativ karaktér

Principer for kostnadsfordelning

Exploateringsbidrag

I och med att detaljplanen mdjliggor for en annan anvindning av fastigheten
Okar behovet av allménna anldggningar och da ska ocksa exploatoren som
har nytta av den nya planen vara med och betala for delar av dessa
investeringar. Atgirder som ingr i exploatdrens ataganden ska st i rimligt
forhallande till dennes nytta av planen. Kostnaderna ska fordelas skéligt och
rattvist mellan kommun och exploatdr samt mellan exploator och exploator.

Danderyds kommun ansvarar for allmdnna anldggningar med kommunalt
huvudmannaskap och ansvarar for dess utbyggnad samt framtida drift och
underhll. For allmén plats inom en detaljplan med kommunalt
huvudmannaskap ansvarar kommunen for utférandet av de allménna
anldggningarna. Kommunens utbyggnad av gator, park och annan allmén
plats upphandlas av kommunen i konkurrens enligt lagen om offentlig
upphandling (LOU).

For kommunens arbete kopplat till genomforandet av detaljplanen, som
exempelvis projektledning, samordning och granskning, ska exploatdren
ersdtta kommunen dess nedlagda arbete. En utgdngspunkt ar dirmed att
exploatoren ska biara kommunens merkostnader for genomforandet av
detaljplanen och saledes bekosta utbyggnaden av allmédnna anldggningar
samt andra atgérder som dr nédvéndiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas 1 de omraden som 1 versiktsplanen dr utpekade for en utékad
exploatering. I de fall exploateringen sker i omréden som till storre del ar
utbyggda och dir exploateringen dr av mindre karaktar fordelas kostnaderna
mellan kommun och exploatdr skéligt, baserat pa kostnadskalkyler som tas
fram under detaljplaneprocessen. I det fall kommunen anlitar konsulter ska
exploatoren vara inforstadd i detta och ersitta den faktiska
konsultkostnaden.

Exploateringsbidragets storlek kalkyleras och uppskattas under
detaljplaneprocessen. Fakturering bor ske 16pande kvartalsvis.
Normalforfarandet dr att alla atgérder inom den egna fastigheten, savil
uppforandet av byggnad som anldggningar inom den egna fastigheten,
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ansvarar exploatoren for. Det giller dven anslutning till allméin plats och
aterstillningsarbeten. Erséttning for anlaggningar for vattenforsorjning och
avlopp erliggs enligt sérskild taxa. Befintliga ledningar som behdver flyttas
pa grund av exploateringen bekostas av exploatoren. Exploatoren ska vid
behov upplata servitut eller annan réttighet till allmédnna ledningar.

Exploatoren kan dldggas att bekosta atgérder utanfor det aktuella
detaljplanecomradet om de dr nddvindiga for detaljplanens genomforande.

Markoverlatelse

Genomforande av detaljplaner medfor normalt fastighetsréttsliga atgirder.
Mark som i detaljplanen &r allmén platsmark och dér Danderyds kommun &r
huvudman ska med stdd och plan- och bygglagen 6verlétas till kommunen
vederlagsfritt.

Exploatoren svarar for kostnader for fastighetsrittsliga atgarder. I det fall
dér det ar flera exploatdrer som berdrs fordelas kostnaden utifrdn byggritt.
Ovriga fastighetsrittsliga atgirder som inte ligger inom forrittningen, sa
som Ovriga servitut och dylikt, bekostas av exploatoren.

Mark som Overlats till kommunen ska, om inte annat avtalas, vara fri fran
markfororeningar, hinder i mark, ledningar, pantritter, nyttjanderatter och
liknande. Exploatoren ska utféra och bekosta erforderliga
markundersokningar och hantering av eventuella markfororeningar i den
omfattning som kravs for att genomfora detaljplanen.

For mark som Overldts av kommunen till exploatoren ska erséttningen
bestimmas enligt marknadsvérdet vid tidpunkten for Gverlatelsen.
Marknadsvérdet faststélls av minst en, av kommunen upphandlad,
oberoende part.

Kostnader dvriga atgiirder

Exploateringsavtalet ska reglera om exploatdren ska utfora och/eller bekosta
Ovriga atgiarder som dr nddvindiga for genomforandet av detaljplanen.
Sédana atgarder skulle exempelvis kunna vara:

e All exploatering inom kvartersmark och dédrmed forknippade
kostnader s som projektering, bygg- och anldggningsatgarder,
sanering, dagvattenhantering, byggsamordning, bygglovsavgifter,
lagfart, forrattningskostnader, ledningar och annan teknisk
infrastruktur.

e Om det till foljd av exploatdrens bygg- och anldggningsarbeten pé
kvartersmark kréavs projektering samt genomforande av éterstillande
eller anslutningsarbeten pa allméin platsmark invid kvartersmark ska
exploatoren bekosta detta.

e Anslutningsavgift for fjarrviarme, el, tele eller motsvarande och
anlidggningsavgift for vatten och avlopp utgar enligt vid varje
tidpunkt géllande taxa.

e Bullerdimpande atgérder, skydds- och sidkerhetsatgérder,
arkeologiska utredningar, m.m.

e [ exploateringsavtalet kan villkor om viten bli aktuella.
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Utformning och standard pa gator, vigar och annan platsmark

Kommunens krav pé utformning och standard pa gator, vdgar och annan
platsmark ska beskrivas i exploateringsavtalet och med hénvisning till den
senaste versionen av Teknisk Handbok — for Danderyds kommun vad giller
anlidggningarnas utformning och standard. Utformningen pa gator, vigar
och platser beror pa vilken funktion och vilka trafikfloden de kan forvéntas
fa efter exploateringen. Aven omradets karaktir och eventuella sirskilda
behov kan pdverka utformningen.

Sakerhet

Exploatdren ska vid undertecknande av exploateringsavtalet stilla for
kommunen godtagbar sékerhet i form av bankgaranti, kreditforsikring eller
annan godtagbar sikerhet, exempelvis moderbolagsborgen. Sékerheten ska
motsvara exploatorens dtaganden enligt exploateringsavtalet. Sdkerheten far
inte overforas pd annan part utan kommunens skriftliga godkannande.
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