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1. Inledning

Stromstad &r en expansiv kommun som standigt utvecklas med nya omraden foér bostader, handel
och industri. Inom ramen for Stromstads 6versiktsplan finns maojlighet till expansion pa privat
mark. En expansion staller krav pa kommunen att vara en aktiv part som ar redo att bygga ut och
tillhandahalla infrastruktur och andra samhallsfunktioner som kan komma att behovas.

Vid detaljplanelaggning av privat mark sakerstaller kommunen genomfdérandet av detaljplanen i
ett exploateringsavtal.

Genom riktlinjerna i detta dokument vill vi tydliggéra konsekvenserna for en byggherre att inga ett
exploateringsavtal med Stromstads kommun.

Vad ar ett exploateringsavtal?

Bestammelsen i 1 kap. 4§ plan- och bygglagen (PBL) definierar ett exploateringsavtal pa féljande
satt:

Ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetséigare
avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad
av statlig infrastruktur.

Avtalet ror genomférandet av detaljplaner avseende privatagd mark. Mark som &gs av ett
kommunalt bolag faller ocksa under definitionen enligt PBL.

Da exploateringsavtal sakerstdller genomférandet av en detaljplan, ingas i princip alltid
exploateringsavtal vid detaljplaneldggning av privat mark. Exploateringsavtal ingas dven da
kommunen inte dar huvudman fér gator och andra allmanna platser for att sakerstalla att dessa
byggs ut i enlighet med detaljplanen.

| riktlinjerna anvands benamningen exploatdér som ett gemensamt begrepp for en byggherre eller
en fastighetsagare.

Bakgrund

Regeringen overlamnade den 18 mars 2014 propositionen, Enklare planprocess

(Prop. 2013/14:126), till riksdagen om andringar i plan- och bygglagen (2010:900) i syfte att gora
plan- och bygglovsprocesserna enklare. Lagandringarna tradde i kraft den 1 januari 2015.

Enligt lagéndringarna dr en kommun, som avser inga exploateringsavtal, skyldig att anta riktlinjer
for exploateringsavtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for fordelning av intakter
och kostnader, samt andra férhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna
for en byggherre att inga ett exploateringsavtal fér genomférandet av detaljplanen.

Reglerna om riktlinjer for exploateringsavtal géller for detaljplaner som paborjats efter den
1 januari 2015.
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Syfte

Regeringens syfte med det nya kravet om riktlinjer har varit att skapa transparens infor
tecknandet av exploateringsavtal, samt att en exploator ska fa maojlighet att i god tid satta sigin i
vilka krav och forutsattningar som denne kommer att motas av i forhandlingar med kommunen.
Det &r av stor vikt att riktlinjerna utformas pa ett 6vergripande satt for att kunna passa samtliga
detaljplaner.
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2. Exploateringsavtal

Vad far regleras i ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal reglerar ansvars- och kostnadsférdelningen mellan en exploatér och
kommunen.

Av 6 kap 40 § PBL framgar vilka kostnader som kommunen har ratt att fa tackning for genom
ingdende av ett exploateringsavtal:

Ett exploateringsavtal far avse atgdrder fér en byggherre eller en fastighetsdgare att vidta eller finansiera
atgdrder for anldggande av gator, vdgar och andra allmdnna platser och av anléggningar for
vattenférsorjning och avlopp samt andra Gtgdrder. Atgérderna ska vara nédvéndiga fér att detaljplanen
ska kunna genomféras. De atgdrder som ingdr i byggherrens eller fastighetsdgarens Gtagande ska sta i
rimligt férhdllande till dennes nytta av planen

Kostnads- och ansvarsfordelning mellan Stromstads kommun och exploatéren

Plankostnader

Samtliga kostnader for planlaggning inklusive utredningar finansieras av exploatoren. Ett separat
plankostnadsavtal tecknas med kommunen genom plan- och byggavdelningen.

Gator, vdgar och annan allmén platsmark

Exploatoren bekostar eller vidtar atgarder for anlaggandet av gator, vagar och andra allménna
platser som ar nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett andamalsenligt sétt.
Det kan dven innebara atgarder som behoéver vidtas utanfor det omrade som den aktuella
detaljplanen omfattar och som &r direkt foranledda av planen. Atgarderna ska std i rimlig
proportion till den nytta exploatdren har av detaljplanen.

Exploateringsavtalet kan komma att innehalla krav pa utformning av gator, vdagar och annan
allman platsmark. Exploatéren ska folja tekniska forvaltningens kravspecifikation for
detaljplanering (daterad 2013-09-03, TN § 54, Dnr: TN/2012-0326 eller senare gallande version).

Vatten och avlopp samt andra ledningar

Samtliga kostnader for eventuell flytt av ledningar samt anslutningsavgifter for vatten och avlopp,
el, tele, bredband och eventuell annan infrastruktur finansieras av exploatéren.
Dagvattenanlaggningar inom kvartersmark anlaggs och bekostas av exploatéren.

Etappvis utbyggnad

| enlighet med 6 kap 42§ PBL kan exploatoren komma att fa erlagga ersattning eller avgifter for
atgarder som har genomforts fore avtalets ingaende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad med flera detaljplaner inom ett sammanhédngande omrade.
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Gestaltningsprogram

Kommunen kan komma att utarbeta gestaltningsprinciper som kopplas till genomférandet av
detaljplanen vilket regleras i exploateringsavtalet.

Krav pd eventuella Gtgdrder fér byggnation enligt detaljplanen

Kommunen kan komma att stélla krav pa exploatoren att bekosta utredningar och atgarder for
exempelvis sanering, geologi och/eller arkeologi, bullerddmpande atgarder, 6versvamning,
bevarande- och kompensationsatgarder av skyddsvarda omraden, for att ett omrade ska kunna
byggas ut i enlighet med detaljplanen.

Fastighetsbildning

Eventuella fastighetsbildningsatgarder som kravs for ett andamalsenligt genomférande av
detaljplanen bekostas av exploatoren.

Vid eventuell dverlatelse eller upplatelse av kommunal mark till en exploator ska alltid det vid
overlatelsetillfallet aktuella marknadsvardet gélla.

Vite
Kommunen kan komma att krdva forbehall om vite for att sakerstélla att exempelvis lekplatser
byggs ut i enlighet med detaljplanen.

Séikerhet

Kommunen kan komma att stélla krav pa ekonomisk sdkerhet for att garantera exploatorens
ataganden enligt exploateringsavtalet. Typ av sdkerhet beslutas av kommunen, men vanligtvis
stalls sakerhet genom att en bankgaranti éverlamnas till kommunen innan detaljplanen antas av
kommunfullmaktige.

Overlételse

Ett exploateringsavtal far inte Gverlatas av exploatoren utan skriftligt medgivande av kommunen.
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3. Administrativa fragor

Handlaggning

| Stromstads kommun ar det kommunfullmaktige som beslutar om att godkdanna
exploateringsavtal och detta sker senast i samband med antagandet av berord detaljplan.
Kommunfullmaktige far franga dessa riktlinjer om det foreligger skal i det enskilda fallet och om
det kravs for att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett andamalsenligt satt.

Mark- och exploateringsavdelningen handlagger exploateringsavtal och plan- och
byggavdelningen handlagger detaljplaner.

Inom vilket geografiskt avgransat omrade avser kommunen inga
exploateringsavtal?

Kommunen avser att inga exploateringsavtal i varje geografiskt omrade inom kommunen néar det
kravs for att sakerstalla genomférandet av en detaljplan.

Tidsmassig och formell beredning av exploateringsavtalet

Sa snart ett detaljplanearbete paborjas avseende exploatering av privat dgd mark bedémer
kommunen om ett exploateringsavtal ska traffas. Kommunen inleder darefter avtalsforhandlingar
med exploatoren i syfte att inga ett exploateringsavtal for att sdkerstédlla genomforandet av
planen.

Senast infor plansamrad ska kommunen kunna redovisa avtalets huvudsakliga innehall.

Av planbeskrivningen ska det bland annat framga om kommunen avser att inga
exploateringsavtal, avtalets huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att planen helt eller
delvis genomférs med stod av ett eller flera exploateringsavtal (4 kap 33§ tredje stycket PBL, 5 kap
13§ PBL). Om andringar i planens omfattning sker under detaljplaneldggningen kan ocksa
exploateringsavtalets innehall komma att andras.

Infor detaljplanens antagande ska férhandlingarna vara slutférda och exploateringsavtalet ska
vara undertecknat av exploatdren innan avtalet godkanns av kommunfullmaktige. Avtalets
godkannande ska ske senast i samband med att detaljplanen antas av kommunfullmaktige.
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Beslut om att anta riktlinjer

Riktlinjerna om exploateringsavtal ska antas av kommunfullmaktige i enlighet med 3 kap 9§
kommunallagen (1994:900).

Kommunens beslut om att anta riktlinjerna kan éverklagas genom laglighetsprovning enligt 10 kap
kommunallagen. Detta innebar att en dverprévning endast kan avse beslutets laglighet och inte
dess lamplighet.




