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1. Inledning

Alingsas kommuns riktlinjer for exploateringsavtal redovisar pa en oversiktlig niva
kommunens utgangspunkter och mal for exploateringsavtal. Exploatering av mark &r en
del i genomférandet av en detaljplan. Riktlinjerna anger bland annat grundlaggande villkor
och principer for férdelning av kostnader fér genomférande av detaljplaner, eventuell
medfinansieringsersattning samt andra forhallanden som har betydelse for bedomningen
av konsekvenserna att inga exploateringsavtal. Riktlinjerna ar upprattande i enlighet med
plan- och bygglagen (SFS 2017:181).

Riktlinjer for exploateringsavtal ar vagledande. Kommunen forbehaller sig ratt att franga
riktlinjerna i enskilda fall nar det kravs for att andamalsenligt kunna genomféra en
detaljplan.

2. Bakgrund

Enligt 6 kap. 39 § Plan- och bygglagen ska en kommun som avser att inga
exploateringsavtal anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for sidana avtal.

Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for
1. fordelning av kostnader och intakter for genomférandet av detaljplaner,
2. medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om sadan ersattning, och

3. andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal.

| Alingsas kommun har kommunstyrelsen ansvaret for kommunens samordning och
verkstallighet for markfragor och exploateringsverksamhet. Kommunstyrelsens uppgifter ar
bland annat att forvarva fast egendom, iordningstélla och tillhandahalla samt sélja och
upplata mark.

3. Begreppsdefinitioner och fortydliganden

Foravtal

Ett foravtal tecknas i ett tidigt skede mellan byggherren och kommunen vid utveckling av
icke kommunalagd mark. Syftet med foravtal ar att i ett sa tidigt skede som mojligt klargéra
forutsattningarna vid genomférandet av detaljplanen. Féravtalet innehaller bland annat
huvudprinciper for kostnads- och ansvarsférdelning, men aven andra férutsattningar om
det ar av vikt for projektet. Foravtalet tecknas i samband med att arbetet med att uppratta
en detaljplan startas.

Foravtal ska inte forvaxlas med planavtal som reglerar arbetet med framtagande av en ny
detaljplan. Foravtalet ersatts av ett exploateringsavtal i samband med att detaljplanen
antas.
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Exploateringsavtal

Exploateringsavtalet ar ett civilrattsligt avtal mellan kommunen och en byggherre och
regleras i 6 kap. 39-43 88 PBL. Exploateringsavtal avser att sdkerstalla genomférandet av
en detaljplan och tecknas mellan Alingsas kommun och en fastighetsagare eller byggherre
som avser utveckla en fastighet som inte ags av kommunen.

Detaljplaneprocessen och framtagande av exploateringsavtal ar forenade med varandra,
dar detaljplanen sedan utgor ett legalt stéd for manga regleringar i exploateringsavtalet.
Exploateringsavtal tecknas alltid innan eller i samband med att en detaljplan antas och &r
villkorat med att beslutet om att anta detaljplanen far laga kraft.

Byggherre

Byggherre definieras i denna riktlinje som en privatperson eller ett bolag som avser
exploatera sin eller ndgon annans fastighet. Byggherren & kommunens motpart i ett
exploateringsavtal.

Om fastighetsagaren tar hjalp av en fastighetsutvecklare som har for avsikt att genomféra
den planerade bebyggelsen (inom kvartersmark) inbegrips bade fastighetsagaren och
fastighetsutvecklaren i definitionen for byggherre. Kommunen avgdr om exploateringsavtal
ska tecknas med fastighetsagaren eller fastighetsdgaren och fastighetsutvecklaren i
enlighet med dessa riktlinjer.

Gatukostnader

Kommunen tillampar normalt inte gatukostnadsreglerna enligt férfarande med kostnads-
utredning, samrad, granskning och slutligt beslut att faststalla uttag for gatukostnader som
beskrivs i 6 kap. PBL. Kostnaderna hanteras istallet genom exploateringsavtal i form av
exploateringsbidrag, se nedan.

Exploateringshidrag

For gator och annan allman plats som Kommunen har ansvar att bygga ska byggherren
erlagga exploateringsbidrag som tacker hela den faktiska kostnaden for utbyggnaden eller
den del av utbyggnaden som parterna har kommit 6verens om att byggherren ska bekosta.

Reglerna for fastighetsagares skyldighet att betala fér gatukostnader m.m. i 6 kap. 24-25
88 PBL &r vagledande for Kommunen vid bestdmmande av exploateringsbidrag for gator
och allmanna platser. Kostnadsunderlaget far enligt gatukostnadsreglerna innehalla
kostnader for utférande av gata eller annan allman plats med tillbehor, forvarvskostnad for
den mark som ska utgéra allmén plats i detaljplanen samt Kommunens administrativa
kostnader. Med Kommunens administrativa kostnader menas exempelvis Kommunens
forstudie, projektering, upphandling, tekniska utredningar samt administration i samband
med utbyggnad.
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4. Avgransningar

Dessa riktlinjer galler inte i de fall d& en detaljplan endast avser mark som &gs av
kommunen och syftet ar att 6verlata mark at en byggherre. DA tillampas istallet
kommunens riktlinjer for markanvisning och/eller annan férsaljningsmetod.

5. Tillvagagangssatt

Fastighetsagare Planbesked beviljas - Framtagande och
(byggherre) ansoker hos foravtal och planavtal tecknande av
kommunen om tecknas. exploateringsavtal som
planbesked for att Detaljplanearbete kommunfullméktige
exploatera sin fastighet. genomfors. beslutar.

Detaljplanen far laga Uppfoljning av

kraft och genomfors i exploateringsavtal tills
enlighet med alla ataganden &r

exploateringsavtalet genomfdrda.

Figur 1. Schematisk och forenklad bild 6ver Alingsas kommuns exploateringsprocess

Om en byggherre vill att en detaljplan ska uppréattas, andras eller upphavas, behdver
denne goéra en ansékan om planbesked hos kommunen. En ansékan om planbesked
innebéar att kommunen prévar om marken ar lampad for detaljplanelaggning enligt gallande
styrdokument. Anstkan gors pa kommunens hemsida (www.alingsas.se).

Vid positivt planbesked tecknar byggherren ett planavtal med kommunens planenhet och
ett foravtal med kommunens mark- och exploateringsenhet innan planarbetet kan
paborjas. Kostnaden for planarbetet baseras pa en avgift som ar faststalld i kommunens
Taxa enligt plan- och bygglagen.

Parallellt med arbetet att uppratta en ny detaljplan ska ett exploateringsavtal tas fram. |
samband med att detaljplanen skickas ut pa samrad ska ett utkast presenteras och innan
eller i samband med att detaljplanen antas ska exploateringsavtalet tecknas mellan
byggherren och kommunen, avtalet ersatter da foravtalet. Infor tecknande av
exploateringsavtal ska en uppskattning av exploateringsbidraget tas fram av kommunen.

Avtalet ar alltid villkorat med att beslutet om att anta detaljplanen far laga kraft. Nar
detaljplanen har fatt laga kraft ska detaljplanen genomféras utifrdn den ansvars- och
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kostnadsfordelning som beskrivs i exploateringsavtalet. Kommunen fakturerar |dpande de
exploateringsbidrag som byggherren ska erlagga.

Efter att parterna har tecknat ett exploateringsavtal foljer kommunen upp att avtalet for att
sakerstalla att byggherrens ataganden utfors enligt exploateringsavtalet.

6. Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtalet ska reglera:

Avtalsomradets geografiska avgransning

Parternas ataganden inom och i anslutning till det omrade byggherren amnar
exploatera

Kostnads- och ansvarsférdelning for exploateringens genomférande
Villkor for dverlatelse av exploateringsavtalet och avtalets giltighet

Ekonomisk sdkerhet for avtalets fullbordan

Nar behov foreligger kan aven féljande regleras:

Utbyggnadstakt

Etappindelning

Krav pa tidplan och samordning

Markoverlatelser

Fastighetsrattsliga fragor

Tidplan for genomférande och fardigstéllande av exploateringen

Kommunens krav pa standard och utformning av allman plats

Principer for gestaltning avseende utformning av byggnader och allmén platsmark
Vitesforpliktelser

Ovriga nddvandiga atgarder

7. Ansvars- och kostnadsfordelning

Villkor som fdljer i detta avsnitt galler generellt vid exploateringsavtal mellan kommunen
och byggherren.

Vilka ataganden som Kommunen far alagga en exploator att vidta eller finansiera i ett
exploateringsavtal framgar av 6 kap. 40 § PBL:

Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en fastighetsagare
att vidta eller finansiera atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra
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allménna platser och av anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra
atgarder. Atgarderna ska vara nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genom-
foras. De atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska
std i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

Alingsas kommun tillampar sjalvkostnadsprincipen, dvs. att ersattning/avgifter ska svara
mot de faktiska kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som kommunen tillhandahaller.

| vissa fall ingar flera byggherrar i en detaljplan. Kostnader och ansvar ska da fordelas
skaligt mellan byggherrarna. Foérdelningen kan t.ex. utga fran fastighetsstorlek eller
tilkommande byggratt.

Byggherren ska bekosta framtagande av exploateringsavtal utifran gallande taxa.

7.1. Allman platsmark

Ansvar for utbyggnad av allman platsmark

Om kommunen ar huvudman for allmén plats ansvarar kommunen normalt fér
utbyggnaden av allméanna platser och anlaggningar genom upphandling av entreprendr
enligt lagen om offentlig upphandling (LOU). | exploateringsavtalet ska utformning och
standard pa gator och annan allmén plats beskrivas.

Byggherren kan i undantagsfall bygga ut allman platsmark och 6verlata den utan
ersattning till kommunen. Det galler dock inte om VA-anlaggningar behdver byggas ut i
storre skala, dessutom ska minst ett av foljande tva krav galla:

A. byggherren ska ha stor ekonomiskt och/eller praktiskt nytta av att sjalv bygga ut
allmén platsmark, t.ex. for att samtidigt hantera markfororeningar,

B. kommunen ska ha svart att resursmassigt (eller pa grund av annan anledning)
genomfora utbyggnaden inom skalig tid

C. Mindre atgarder i nara anslutning till byggherrens fastighet

Byggherren ansoker om att fa bygga ut allman platsmark till kommunen. Kommunen har
alltid ratt att neka byggherren ansékan. Omvéant kan kommunen aldrig krava att
byggherren ska bygga ut allmén platsmark.

Oavsett vem som bygger ut allmén platsmark ska den vara ordnad pa ett andamalsenligt
sétt och i enlighet med ortens sed (kommunal standard). Kommunen avgér vad som ar
kommunal standard. Den ska i frdga om gatubredd, héjdlage och utformning folja
detaljplanen.

Kostnader vid utbyggnad av allmén platsmark

Den byggherre som har nytta av den nya detaljplanen ska bekosta anldggande och
projektering av gator, vagar och andra allméanna platser samt andra atgarder som ar
nodvandiga for detaljplanens genomférande. Kostnaderna erlaggs som exploaterings-
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bidrag som grundar sig pa kommunens faktiska kostnader. Byggherren ska &ven utan
ersattning overlata de delar av sin fastighet som planlaggs for allman platsmark.

| kostnaden for att genomféra utbyggnaden ingar forvarvskostnad for den mark som
avsatts for allman plats i detaljplanen och som 6verlats av annan fastighetsagare an
byggherren till kommunen.

Byggherren ska bekosta nodvandiga atgarder utanfor detaljplanelagt omrade, om de kravs
for den kommande exploateringen.

Ett exploateringsavtal far inte avse ersattning for atgarder som har vidtagits fore avtalets
ingadende i andra fall &n nar detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller
avtalet omfattar medfinansieringsersattning. Aven ersattning for atgarder som kommer att
genomforas i en kommande framtida etapp kan ingd. Kommunen kommer pa sin hemsida
publicera de omraden dar kommunen avser ta ut exploateringsbidrag vid en etappvis
utbyggnad for atgarder som genomforts innan exploateringsavtalets ingdende. De
omraden som berdrs kommer att beslutas av kommunen som tillagg till dessa riktlinjer.

Alla ataganden i exploateringsavtalet ska sta i rimligt forhallande till nyttan som byggherren
har av planen.

Drift och underhall av allméan platsmark

Nar kommunen ar huvudman for allmén platsmark ansvarar kommunen for framtida drift
och underhall av allmén platsmark.

7.2. Utbyggnad av kvartersmark

Inom kvartersmark utfér och bekostar byggherren all exploatering och ansvarar for att den
genomfors enligt detaljplanens bestammelser.

Gestaltning

| exploateringsavtalet kan h&nvisning goras till exempelvis gestaltningsprinciper eller
gestaltningsprogram som ska féljas av byggherren vid genomférandet. Aven andra mal-
och policydokument kan utgdra underlag och villkor for genomférandet.

Anslutning till allméant ledningsnat for vatten och avlopp

Om ny forbindelsepunkt for vattenforsorjning, spillvattenavlopp eller dag- och drénvatten-
avlopp till fastighet/er ska upprattas ska fastighetsdgaren alltid erlagga anlaggningsavgift
enligt gallande VA-taxa. Hantering av dagvatten ska folja kommunens riktlinjer och
bestammelser for dagvatten. Fastighetsdgaren bekostar och ansvarar for att dagvattnet
inom kvartersmark avleds pa ett andamalsenligt satt.

Eventuella 6vriga avgifter till berérda huvudméan/ledningségare erlaggs av byggherren
enligt gallande taxor.
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Bygglov

Byggherren ansvarar for att soka bygglov for den exploatering som ska genomféras pa
kvartersmark. Bygglovsavgift betalas av byggherren enligt vid tidpunkt gallande taxa.

7.3. Medfinansieringsersattning

Om kommunen genom avtal med staten eller region ska bidra till finansiering av vag eller
jarnvag, ska byggherren medfinansiera kommunens ataganden genom erlaggande av
medfinansieringsersattning, pa satt som faststalls av kommunen. Det framgar av 6 kap. 40
§ PBL. Medfinansieringsersattning forutsatter att aktuell atgard for infrastruktur medfor att
byggherrens fastighet kan antas tka i varde. Medfinansieringsersattning kan bli aktuellt
aven for atgarder som vidtagits fore exploateringsavtalets ingaende.

Om kommunen planerar att ta ut medfinansieringsersattning av byggherrar inom ett
omrade som beror flera fastighetsagare kommer kommunen publicera information kring
det pa sin hemsida. De omraden som berors kommer att beslutas av kommunen som
tillagg till dessa riktlinjer.

7.4. Fastighetsrattsliga atgarder

Byggherren bekostar de fastighetsbildningsatgarder som erfordras for att genomfora
detaljplanen. Hit raknas dven andra fastighetsbildningsatgarder sa som bildande av
servitut, ledningsratter och gemensamhetsanlaggningar.

For de delar av byggherrens fastighet som planlaggs for teknisk anlaggning (s.k. E-
omraden) som erfordras av detaljplanens genomférande ska utan erséattning upplatas med
servituts- eller ledningsratt till infrastrukturinnehavaren.

Exploateringsavtalet hanterar dven andra markreservat for allmannyttiga andamal som
planlaggs inom kvartersmark. Markreservaten kan komma att upplatas med andamalsenlig
rattighet at huvudmannen for anlaggningen. Vissa av rattigheterna behover upplatas
genom anstkan om forrattning hos lantmaterimyndigheten.

7.5. Markoverlatelse
Vid eventuell 6verlatelse eller upplatelse av kommunal mark ska alltid det aktuella
marknadsvardet vid tidpunkt for markoverlatelsen galla.

Byggherren ska till kommunen utan ersattning éverlata de delar av sin fastighet som
planlaggs for allmén platsmark.

7.6. Kostnader for framtagande av detaljplan

Kostnader for framtagande av ny detaljplan och tillhérande utredningar regleras i separata
plankostnadsavtal mellan byggherre och kommunen enligt géllande plantaxa.
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8. Fakturering

Kommunen fakturerar byggherren |6pande kommunens kostnader som kommunen har ratt
att fakturera byggherren enligt exploateringsavtalet om inget annat galler enligt lag eller
kommunens faststéllda taxor och avgifter. Det galler bland annat exploateringsbidrag,
medfinansieringsersattning och kostnader i samband med upprattande av
exploateringsavtal.

9. Sakerhet

For byggherrens ataganden, i enlighet med exploateringsavtalet, ska byggherren stélla
sakerhet i form av kommunen godtagbar sédkerhet. Sdkerhetens storlek ska motsvara
byggherrens finansiella atagande enligt exploateringsavtalet. Sakerheten ska vara
kommunen tillhanda innan detaljplanen tas upp for beslut om antagande.

Alingsas kommun godtar bankgaranti som sékerhet i exploateringsavtal. Foreligger det
sarskilda skal kan kommunen i undantagsfall godta annan sékerhet.

10. Rutiner for insyn och uppfoljning

Kommunen ska regelbundet halla byggherren uppdaterad kring omstandigheter som
paverkar exploateringsbidraget. Det kan till exempel vara att redovisa eventuella
avvikelser och upparbetade kostnader.

Om byggherre ansvarar for iordningstallande av allmén plats kommer anlaggningarnas
standard sékerstéllas genom att exploattren atar sig folja de krav kommunen staller.
Kraven kommer att knytas till exploateringsavtalet. For att garantera att kraven uppfylls ska
kommunen ha full insyn och mgjlighet att paverka underlag och genomfoérande.
Kommunen ska involveras vid projektering och genomférande genom att:

1. Bjudas in pa projekteringsmdoten, byggmoten, eller andra moéten som behandlar
anlaggningens utformning och kvalitet

2. Godkanna projekteringen for att sékerstélla att den uppfyller stallda krav innan
anlaggningsarbeten paborjas

3. Delta vid besiktning

Kommunen har ratt att alagga exploatoren att vidta atgarder om de inte uppfyller avtalade
krav. Om byggherren inte vidtar atgarderna har kommunen rétt att nyttja sakerheten for att
pa byggherrens bekostnad vidta atgarden.

Uppfolining ska ske for att sakerstalla att 6vriga ataganden i exploateringsavtalet ar
uppfyllda. | Alingsas kommun sker uppféljning av exploateringsavtal i huvudsak av
exploateringsenheten. Eftersom exploateringsprojekt ofta stracker sig 6ver flera ar behover
uppfoljningen ske stegvis i tid. Ansvarig for uppfoljningen ska uppratta en tidsplan for nar i
tid uppfdljning av vardera delen av avtalet ska ske.

10
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| huvudsak skall foljande inga i uppféljining av exploateringsavtal:

Utférande, t.ex. dverlamning av digitalt kartmaterial, byggmotesprotokoll, besiktningar.
Avgifter, t.ex. avgift for exploateringsavtal m.m.

Ersattningar, t.ex. exploateringsbidrag, gatukostnad m.m.

Avtal och lantmateridtgarder, t.ex. nyttjanderattsavtal, ledningsratt, initiering av
gemensamhetsanlaggning m.m.

Sékerhet, Det ska tydligt framga om sakerheten aterlamnats eller ej, samt om kommunen
har kvar nagon sékerhet for byggherrens ataganden.

11. Overlatelse av avtal

Foravtal eller exploateringsavtalet far inte 6verlatas till annan part utan kommunens
skriftliga godkannande. Byggherren ar i dessa fall skyldig att tillse att de ataganden som
reglerats i exploateringsavtalet dverfors till nastkommande part.

Vid overlatelse kan kommunen komma att krava att byggherren kvarstar solidariskt med
Overtagande part gentemot kommunen for avtalets ratta fullgorande. Detta sker om inte
byggherren pa annat satt kan garantera kommunen detta och géller aven vid éverlatelser i
flera led.

12. Exploateringsavtalets giltighet

Nar exploateringsomradet ar fardigbyggt och kommunens och byggherrens ataganden i
enlighet med exploateringsavtalet ar fullgjorda har exploateringsavtalet fyllt sin funktion.

13. Kontakt

I Alingsas kommun &r det exploateringsenheten som ansvarar for exploateringsavtal,
varvid planenheten ansvarar for ansokning av planbesked. Kontaktuppgifter till kommunen
finns pa kommunens hemsida www.alingsas.se.
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