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DOKUMENTINFORMATION

Dokumenttyp Dokumentnamn Faststalld/Upprattad Senast andrad
Riktlinjer Riktlinjer for KF/2023-10-30 §93 KF/2023-10-30 §93
exploateringsavtal i Dnr
Emmaboda kommun KS/2023:318
Dokumentansvarig Beslutande Instans Laghanvisning Giltighetstid
Samhillsutvecklings- Kommunfullmaiktige Plan- och bygglagen Tills vidare
avdelningen (2010:900) 6 kap. 39§

Dokumentinformation

I Emmaboda kommun syftar riktlinjerna till att skapa en tydlighet kring de férutsittningar och de krav som
kommunen stiller vid exploatering av privatigd mark. Riktlinjerna beskriver villkoren foér upprittande av
exploateringsavtal och ger en tidig bedémningen av konsekvenserna av att inga ett exploateringsavtal med
kommunen.

1. INLEDNING

Enligt 6 kap. 39 § plan- och bygglagen (2010:900) ska en kommun som har {f6r avsikt att teckna
exploateringsavtal for genomférandet av en detaljplan, anta riktlinjer for sadana avtal. Av
riktlinjerna ska framga grundliggande principer for genomférandet av en detaljplan som har
betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal med en kommun.

Riktlinjerna ar vagledande och kommunen kan i enskilda fall fringa riktlinjerna om det finns
sarskilda skal for det.

Riktlinger for exploateringsavtal publiceras pa kommunens hemsida. Uppféljning av dessa riktlinjer
sker 16pande. Oversyn sker minst en ging per mandatperiod. Ansvarig for detta ir samhills-
utvecklingsavdelningen. Beslut om revidering och uppdatering av dokumentet Rzg#injer for
exploateringsavtal fattas av kommunfullmaktige.

2. SYFTE

Riktlinjerna syftar till att skapa en tydlighet kring de férutsittningar och de krav som kommunen
staller vid exploatering av privatigd mark. Riktlinjerna beskriver villkoren f6r upprittande av ett
exploateringsavtal.

Riktlinjerna anger kommunens grundliggande principer f6r férdelning av ansvar, kostnader och
intdkter for genomférandet av detaljplaner, samt andra forhallanden som har betydelse for
bedémningen av konsekvenserna av att inga ett exploateringsavtal. De beskriver dven
avtalsprocessen.

3. BEGREPPSDEFINITIONER OCH FORTYDLIGANDEN

Exploateringsavtal

Enligt 1 kap. 4 § Plan- och bygglagen (210:900) avser ett exploateringsavtal ett avtal om
genomforande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsigare
avseende mark som inte dgs av kommunen.

Exploatir
Med exploator avses 1 dessa riktlinjer en byggherre, byggaktor eller en fastighetsigare med vilken
kommunen ingatt eller avser att ingé ett exploateringsavtal.

Exploateringsomride
Med exploateringsomrade avses 1 dessa riktlinjer det geografiska omriade som exploateringsavtalet
reglerar.



Medfinansieringsersittning

Om kommunen genom avtal med staten ska bidra till finansieringen av infrastruktursatsningar,
ska fastighetsdgare eller exploator medfinansiera kommunens dataganden om de ir till nytta f6r
den kommande exploateringen.

Plankostnadsavtal
Plankostnadsavtalet reglerar kommunens atagande att uppritta en detaljplan samt exploatorens
skyldigheter att bekosta kommunens arbete.

4. UTGANGSPUNKTER OCH MAL

Kommunen har ett ansvar f6r hur
Emmaboda ser ut idag och utvecklas
i framtiden. Det 4r kommunen, som
genom sitt ansvar for planldggning,
beslutar om markens anvindning
och bebyggelsens utformning.
Upprittandet av en detaljplan
regleras i plan- och bygglagen
(2010:900).

Emmaboda kommun ingar exploateringsavtal avseende mark som dgs av annan dn kommunen
nir det krivs for att sakerstilla genomférandet av en detaljplan. Innehallet i exploateringsavtalet
ska anpassas till varje enskilt fall. Kommunens och exploatérens gemensamma mal samt ansvars-
fordelning for kostnader och genomférandet av detaljplanen ska regleras i exploateringsavtalet.

Sambhillsutvecklingsavdelningen, upprittar exploateringsavtal och 6vriga markavtal samt ansvarar
tor upprittandet av detaljplaner. Kommunfullmiktige har det vergripande ansvaret att anta
detaljplaner.

Overlitelse av exploateringsavtal pa annan part far inte ske utan kommunens skriftliga
medgivande. Detta giller dven 6verlatelse till nirstiende bolag.

5. DETALJPLANEPROCESSEN

Initiering av exploatering av mark och ansékan om planbesked

En exploator som vill utveckla sin egen mark ansoker hos samhillsutvecklingsavdelningen om
detaljplaneliggning av omradet. Detaljplaneprocessen inleds normalt genom att exploatdren
limnar in en ans6kan om planbesked.

Ansokan om planbesked ska limnas in skriftligt och innehalla exploatérens namn,
organisationsnummer och kontaktuppgifter. En beskrivning av det huvudsakliga indamilet,
omfattning och karaktir pa byggnader och/eller anliggningar samt en kartskiss pd det aktuella
omradet. Kommunen bereder ansékan och dess bedomning grundar sig 1 plan- och bygglagens
bestimmelser om nir en detaljplan ska upprittas. Utifran detta gbrs en avstimning mot
oversiktsplanen, eventuell gillande detaljplan och annat planeringsunderlag.

Kommunens stillningstagande ska limnas inom fyra (4) manader. Kvaliteten pa den inlimnade
ansOkan dr avgérande for handliggningstiden.



Plankostnadsavtal

Innan arbetet med detaljplanen bérjar skriver kommunen vanligen ett plankostnadsavtal med
exploatoren. I plankostnadsavtalet regleras bland annat kommunens kostnader f6r framtagande
av detaljplaner. Darmed tillkommer inte nagon planavgift nir man senare ansdker om bygglov.
Ersittningen beriknas enligt kommunens taxa.

Exploateringsavtal
Kommunen bedémer fore eller under detaljplaneskedet om ett exploateringsavtal ska tecknas
med exploatoren. Bedomningen sker utifran den enskilda detaljplanens forutsittningar.

Utover exploateringsavtal kan ytterligare avtal férekomma beroende pa projektets komplexitet.
Det kan exempelvis réra sig om markupplitelser, VA-avtal, 6verenskommelse om
fastighetsreglering, eller avtal angdende annan infrastruktur.

Att planera ett nytt omrade dr ett omfattande arbete. Det d4r manga intressen som vigs mot
varandra och under resans ging framkommer ofta ny kunskap som paverkar detaljplanen. Det ar
darfor viktigt att komma ihdg att kommunen inte kan garantera vare sig byggritter eller att
detaljplanen slutligen vinner laga kraft.

Ansokan
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Bild ovan: Forenklad process for en ny detaljplan

6. PRINCIPER FOR EXPLOATERINGSAVTAL

Exploateringsavtal upprittas nir det kravs for att sikerstilla genomférandet av en detaljplan
inom kommunen. Det giller t.ex. om detaljplanen ber6r allman plats, innebar komplicerade
genomforandefragor, om medfinansieringsersittning ska erldggas eller om detaljplanen ger
upphov till ekonomiska ataganden som inte ticks av de kommunala taxorna. Det innebir att
exploateringsavtal normalt ingas med exploatérer som berdrs av nya eller andrade detaljplaner
som medfor nya bygeritter och/eller omfattande markregleringar.
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I avtalet faststills gemensamma mal, ansvarsférdelning, rittigheter och skyldigheter vid
genomférande av detaljplanen mellan kommunen och exploatéren. Syftet med avtalet dr att pa ett
tidigt stadium och pa ett Overgripande sitt reglera ansvar och kostnader f6r detaljplanen och
genomforandet och att krav i exempelvis byggnads-, VA- och miljélagstiftning uppfylls. Pa sa vis
blir det littare for exploatéren att tidigt uppskatta framtida kostnader.

Avtalen ir olika omfattande beroende pa projekt och kan omfatta allt fran planering till
utbyggnad och besiktning. I exploateringsavtalet ska den preliminira tidplanen for utbyggnad
framga. Kommunen dr som regel huvudman f6r allmén platsmark. Exploateringsavtalet ska vara
villkorat med att detaljplanen far laga kraft.

Exploateringsavtalet ska normalt reglera:

* Avtalsomradets geografiska avgrinsning

* Parternas dtaganden inom och i anslutning till exploateringsomradet

* Kostnads- och ansvarsférdelning f6r exploateringens genomférande

* Exploateringsbidrag/gatukostnad.

* Fragor av administrativ karaktir, exempelvis garantiataganden och sikerstillande av
framtida forvaltning

* Villkor f6r 6verlatelse av exploateringsavtalet och avtalets giltighet

* Hinvisning till gillande riktlinjer, t.ex. bostadsférsérjningsprogram.

* Medfinansieringsersittning.

Vid behov regleras dven:

* Exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt f6r fardigstillande

* Ekonomisk sikerhet for avtalets fullbordan

* Etappindelning

* Markoverlatelser

* Kommunens krav pa standard och utformning av allmin plats

* Principer for gestaltning avseende utformning av byggnader och allmin platsmark
¢ Vitesforpliktelser

* Ovriga nédvindiga atgirder



7. PRINCIPER FOR FORDELNING AV KOSTNADER

Kostnadsférdelning detaljplaneliggning m.m.

Kostnader f6r detaljplaneliggning ska som huvudregel finansieras av exploatéren. For
kommunens arbete, sa som utredning, projektering, samordning och granskning ska exploatéren
ersitta kommunen enligt vid var tid géillande och av kommunen beslutade timpriser eller taxa. I
de fall kommunen anlitar konsulter ska exploatoren ersitta den faktiska konsultkostnaden.
Avbruten planliggning ger inte exploatéren ritt till ekonomisk eller annan ersattning.

Atgirder som ingar i exploatorens dtaganden ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av
planen. Kostnaderna ska férdelas skaligt och rittvist mellan kommunen och exploatéren, och
mellan exploator och exploator.

Kostnadsférdelning infrastruktur

Exploatoren ska bekosta dtgirder for anlaggande av gator, vagar och andra allminna platser
samt andra atgirder som ir nodvindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas. Exploatoren
kan aldggas att bekosta atgirder utanfoér det aktuella detaljplaneomradet om de dr nédvandiga f6r
detaljplanens genomférande. Ersittning avseende anlaggningar for vattenforsoérjning och avlopp
erliges enligt sirskild taxa.

Markoéverlételse

Den mark som i detaljplanen lagts ut for allmin plats dir kommunen ar huvudman ska med stéd
av plan- och bygglagen (2010:900) 6verlatas till kommunen. Ersittning fér mark som behévs for
att tillgodose behovet av allmin platsmark eller kvartersmark for allmént dndamal ska bestimmas
1 enlighet med expropriationslagen (1972:719). Kommunen finansierar utgifterna fér
markforvirvet genom tecknande av exploateringsavtal eller tillimpning av gatukostnads-
bestimmelserna. Mark som 6verlats till kommunen ska, om inte annat avtalas, vara fri fran
markféroreningar, hinder i mark, ledningar, pantritter, nyttjanderitter och andra gravationer. For
mark som Overlats fran kommunen till exploatéren ska ersittningen bestimmas enligt
marknadsvardet vid tidpunkten for 6verlatelsen.

Kostnadsférdelning 6vriga atgirder

Exploateringsavtalet ska reglera om exploatoren ska utféra och/eller bekosta Gvriga atgirder som
ar nodviandiga for genomforandet av detaljplanen. Exempel pa sadana atgirder:

* All exploatering inom kvartersmark och dirmed forknippade kostnader sa som projektering,
bygg- och anliggningsatgirder, sanering, dagvattenhantering, byggsamordning, bygglovsavgifter,
lagfart, torrittningskostnader, ledningar och annan teknisk infrastruktur.

* Om det till f6ljd av exploatorens bygg- eller anliaggningsarbeten pa kvartersmark krivs
projektering samt genomférande av aterstillande eller anslutningsarbeten pa allmén platsmark
invid kvartersmarken ska exploatoren bekosta detta.

* Anslutningsavgift for fjirrvirme, el och fiber samt anldggningsavgift for vatten och avlopp
enligt vid varje tidpunkt gillande taxa.

* Om inte annat avtalas, fastighetsbildningskostnader i samband med genomférandet av
detaljplanen.

* Bullerdimpande atgarder, skydds- och sidkerhetsatgirder, arkeologiska utredningar m.m.

Utformning och standard pa gator, vigar och annan allmin platsmark
Kommunens krav pa utformning och standard pa gator, vigar och annan allmin platsmark ska
beskrivas i exploateringsavtalet.



8. KONTAKTUPPGIFTER

Det finns olika sitt att kontakta kommunen for en begiran om planbesked eller anmila intresse
tor att uppritta ett exploateringsavtal eller plankostnadsavtal. Det gar att kontakta kommunen via
mail, telefon och brev.

Ovrig information se www.emmaboda.se

E-postadress: kommunen@emmaboda.se
Telefon: 010-353 10 00
Adress: Emmaboda kommun, Samhillsutvecklingsavdelningen, Box 54, 361 21 EMMABODA

Kontaktperson: kommunens samhillsplanerare eller mark- och exploateringshandliggare



mailto:kommunen@emmaboda.se
www.emmaboda.se



