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RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL I SODERTALJE
KOMMUN

Vad ir ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal &r ett avtal for genomforande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetségare avseende mark som inte dgs av
kommunen. Det innebér att om kommunen 4dger den mark som regleras i ett avtal om
genomforande av en detaljplan, sé dr avtalet per definition inte ett exploateringsavtal.
Blandade avtal, med 6msesidiga markbyten mellan kommunen och privat
markégare, kan ocksa forekomma och i dessa fall blir reglerna om exploateringsavtal
inte heller tillampliga. I dessa avtal anvénds riktlinjerna i tillimpliga delar.
Benédmningen exploator anvéands i riktlinjerna som ett gemensamt begrepp for en
byggherre eller en fastighetségare.

§ 1 Utgangspunkter for exploateringsavtal i Sodertilje kommun

Markanvisningar i S6dertélje kommun ska utga frdn kommunens dversiktsplan som
antogs 2013. Sodertéljes samhéllsbyggande ska enligt 6versiktsplanen fokuseras pé:

Hallbar utveckling

Social sammanhallning

Forstarkta kvaliteter i staden

Utvecklade tyngdpunkter pa landsbygden
Varierande och flexibla miljoer

Attraktivt och varierat bostadsutbud

Ett starkt néringsliv och utbildning
Forbattrad tillgdnglighet och héllbar trafik
Starkt dialog

EXPLOATERINGSAVTAL OCH ANDRA AVTAL

§ 2 Avtal som normalt upprittas i samband med exploatering av mark som inte
dgs av kommunen

Nér kommunen beslutar om planldggning tecknas ett intentionsavtal som r ett
foravtal till exploateringsavtalet. Kostnader for planldggning av mark regleras i ett
plankostnadsavtal som tecknas parallellt med intentionsavtalet. Intentionsavtalet ska
erséttas med ett exploateringsavtal innan detaljplanen antas. Parallellt med
exploateringsavtalet kan ett VA-avtal tecknas for att reglera kostnader f6r VA-
utbyggnaden.
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§ 3 Vad regleras i intentionsavtal

Intentionsavtalet behandlar planldggning och vissa 6vergripande
genomforandefrédgor. Avtalet ersdtts med ett exploateringsavtal innan detaljplanen
antas.

§ 4 Vad regleras i plankostnadsavtal

I ett plankostnadsavtal forbinder sig exploat6ren att betala kostnaden for detaljplanen
inklusive nédvindiga utredningar, till exempel VA-utredning. Aven kostnader for
detaljplaneprogram kan tas ut via plankostnadsavtal. Kommunens géllande policys
och strategier ligger till grund for planarbetet. Fér kommunens arbete med
plandrendet debiteras nedlagd tid enligt I6pande rakning. Kostnader for externt
utférda utredningar betalas normalt direkt av exploatoren. Kostnader f6r externt
utférda utredningar som kommunen upphandlat, externa kopieringskostnader och
annonskostnader vidarefaktureras till exploatdren utan administrativt péslag.
Exploatdren stér for den ekonomiska risken for planarbetet eftersom kommunen
varken kan eller far ge 16fte om att detaljplanen vinner laga kraft.

§ 5 Vad regleras i exploateringsavtal

I Sodertélje kommun tecknas ett exploateringsavtal mellan en exploatér och
kommunen i samband med detaljplaneldggning av mark som kommunen inte &ger.
Avtalet reglerar forutsattningarna och ansvarsfordelningen for kostnader och
genomf6rande av en detaljplan. Exploateringsavtal reglerar dven villkoren for
markoverlatelser mellan exploatéren och kommunen. Det géller frimst 6verlatelser
av mark som behdvs for att tillgodose behovet av allménna platser samt kommunens
behov av kvartersmark for kommunal service/allmén byggnad for t ex vérd, skola m
m. Innehallet i ett exploateringsavtal anpassas till varje enskilt fall for att pa ett
dndamalsenligt sétt kunna genomfora detaljplanen.

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet reglerar definieras som ett
exploateringsomrade. Exploateringsomradets avgrénsning beror pa omfattningen av
genomforandeatgérder kopplade till detaljplanen. Omfattningen av ett
exploateringsomréde kan motsvara ett eller flera detaljplaneomréden. Ett
exploateringsomrade kan &ven vara en mindre del av ett detaljplaneomréade eller
strdcka sig utanfor detaljplaneomradet.

I exploateringsavtal regleras ansvar for utférande och finansiering av allmén plats
och eventuellt anldggningar f6r VA om ej separat VA-avtal tecknas samt andra
atgdrder inom detaljplaneomréadet. Exploateringsavtalet kan &ven reglera kostnader
utanfor det aktuella planomradet som &r nédvéndiga for att genomfora detaljplanen, t
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ex avfarter eller andra investeringar i teknisk infrastruktur. Aven andra kostnader
som dr en nddvindig forutsittning f6r planens genomforande regleras i ett
exploateringsavtal. Exempel pé saddana fragor som &r naturligt att reglera i ett
exploateringsavtal &r fragor om markf6roreningar, skydds- och sikerhetsatgérder,
bebyggelsens utformning, tidsplanering, kontroller och garantier for exploatdrens
ataganden, ans6kning om lantméteriforrattning, fragor om sékerheter och forfarande
vid tvister, m m. I de fall det finns utarbetade gestaltningsprinciper f6r utbyggnaden
av detaljplanen kopplas de till exploateringsavtalet. Genom hénvisning i
exploateringsavtalet knyts &ven for projektet relevanta politiskt beslutade dokument.

§ 6 Vad regleras i VA-avtal

I ett eventuellt VA-avtal i samband med att exploateringsavtal regleras hur VA-
utbyggnaden till planomradet ska genomf6ras samt exploatrens kostnader f6r
anslutning till det allménna VA-nétet. Ett VA-avtal tecknas mellan exploatdren /
fastighetségaren och Telge Nit AB.

NAR AVSER KOMMUNEN INGA EXPLOATERINGSAVTAL?

§ 7 Forutsittningar for tecknande av exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal tecknas med exploatoren / fastighetsédgaren vid dndring av
markanvéndning i samband med detaljplaneldggning. Exploateringsavtal tecknas
bland annat i de fall detaljplanelédggningen innebar komplexa genomforandefragor,
behov av dverlatelse av mark for allmén plats eller allmén byggnad samt behov av
att reglera ekonomiska atagande som inte tédcks av kommunala taxor med mera.

Utgéngspunkten for tecknande av ett exploateringsavtal &r att:
e reglera 6verlatelser av mark som behé6vs for att tillgodose behovet av allménna
platser samt andra mark6verlatelser
e finansiera anléggandet av gator, vigar och andra allménna platser
e finansiera anldggningar for vattenforsérjning och avlopp som &r nédvéndiga for
att detaljplanen ska kunna genomftras.

Vid @ndring av bestdmmelser i en befintlig detaljplan som innebér begridnsade
kommunala ataganden for allmén plats eller VA-anldggningar krévs inte alltid att ett
exploateringsavtal tecknas. Atgirden kan d& hanteras genom planuppdrag och
plankostnadsavtal.
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§ 8 Geografisk avgrinsning

Kommunen avser ingé exploateringsavtal inom alla kommundelar och i varje
geografiskt omréde nér det krévs for att sdkerstdlla genomférandet av en detaljplan.
Det kan gélla geografiskt avgrinsade omraden med saval enskilt eller kommunalt
huvudmannaskap, inom verksamhetsomraden for kommunalt VA, eller omraden
inom eller utanfor tétorter.

PRINCIPER FOR EXPLOATERINGSAVTAL AVSEENDE KOSTNADER OCH
ATGARDER

§ 9 Kostnader och atgéirder som kommunen avser att fa teckning for

Om kommunen 4r huvudman for allmén plats ansvarar kommunen for utbyggnaden
av allménna platser och anldggningar. Kommunens krav pa utformning och standard
pa gator, vigar och annan allmén platsmark beskrivs 1 exploateringsavtalet.
Kommunens kostnader for utbyggnad av dessa platser och anldggningar inom
detaljplaneomrédet samt nodvandiga atgérder utanfor planomradet for att kunna
genomfora detaljplanen ska tidckas av exploatdren via exploateringsavtal.

I kommunens kostnader for iordningstéllande av allménna platser ingér kostnad for
markforvarv, marklosen, forprojektering/projektering, anldggande,
byggherrekostnader, eventuell konstnérlig utsmyckning med mera. I samband med
etappvis utbyggnad inom ett och samma detaljplaneprogram ska exploatéren genom
exploateringsbidrag bidra ekonomiskt. Exploateringsbidraget kan gélla bade
genomforda och framtida allménna platser och anléggningar som anges i ett detalj-
planeprogram. Motsvarande giller dven for allménna platser och anlédggningar som
anges i fordjupad 6versiktsplan, strukturplan eller liknande som foregar detaljplanen.

§ 10 Principer for kostnadsfordelning

Exploatéren ska bekosta eller vidta atgéarder som dr nodvandiga for att detaljplanen
ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt sitt. I enlighet med plan och bygglagens
(PBLs) bestdmmelser om vad som far regleras i ett exploateringsavtal kommer
kostnaderna f6r utbyggnad av allmén plats och allménna anléggningar férdelas
skéligt och réttvist mellan kommunen och exploatdren, och mellan olika exploatérer.
Principerna for fordelning av kostnaderna foljer i stora drag vad som foreskrivs i
gatukostnadsbestimmelserna i PBL.
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ANDRA KOSTNADER OCH ERSATTNINGAR

§ 11 Kostnader och ersittningar som exploatéren normalt ansvarar for

Exploatoren ska bekosta nédvandiga utredningar och markundersékningar som inte
ingdr i plankostnaden, men som &r nodvéndiga for genomférande av detaljplanen
eller som underlag till exploateringsavtal.

For de allménna platser dér det &r enskilt huvudmannaskap inréttas
gemensamhetsanldggningar enligt anldggningslagen. I anldggningslagen finns bland
annat bestimmelser om anldggande och underhall av végar och andra allménna
platser som har enskilt huvudmannaskap. Exploatdren ansvarar for att vidta och
bekosta nodvéndiga atgérder for inrdttande av gemensamhetsanldggning inklusive
anstkan om lantméteriforréttning.

Exploatéren ansvarar for och bekostar alla &tgiarder som krévs for utbyggnad pa
kvartersmark, sdsom att anséka om alla nodvéndiga tillstand, att utfora
markf6rstarkning, att verkstilla marksanering, att iordningstilla parkering, att vidta
bullerdédmpande atgérder med mera. Exploatdren ansvarar dven for och bekostar alla
anldggningar inom kvartersmark, all anslutning till allmén plats samt
aterstéllningsarbeten vid utbyggnad av kvartersmark. Exploatéren bekostar de
lantmateriforrittningar som krivs. Aven flytt av befintliga ledningar som krévs for
att kunna genomfora detaljplanen bekostas av exploatdren. Exploatdren atar sig &ven
att bekosta dvriga atgérder som krévs for att kunna genomfora exploateringen som t
ex marksanering, arkeologiska utredningar etc. Det &ligger exploatoren att ta reda pa
och ansoka om alla nédvéndiga tillstdnd som behovs for att exploatdren ska kunna
genomfora utbyggnad i enlighet med detaljplan, déribland bygglov och marklov.
Exploatoren bekostar samtliga avgifter som tillkommer for exploateringen pa
kvartersmark, till exempel for anslutning av vatten och avlopp.

§ 12 Siikerhet

Som sikerhet for exploatdrens ataganden i enlighet med exploateringsavtalet ska
exploatdren stélla moderbolagsborgen, bankgaranti eller annan av kommunen
godtagbar sdkerhet. Sakerhetens storlek ska motsvara exploatérens finansiella
atagande enligt exploateringsavtalet.

§ 13 Markoverlatelse och ersiittning

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvéndas till allmén plats eller
kommunens behov av mark for allmén byggnad eller anldggning dverlats av
exploatoren till kommunen. Ersdttning utgar i enlighet med expropriationslagens
ersdttningsbestdimmelser. Ersittning fran kommunen for kvartersmark f6r allmén
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byggnad eller anldggning for allmént dndamal, till exempel skola, forskola eller
pumpstation, utgar ocksa i enlighet med expropriationslagens
ersattningsbestammelser. Mark som kommunen uppléter eller 6verlater till
exploatoren sker till marknadsvérde i enlighet med kommunens skyldigheter enligt
kommunallagen och EU:s statsstédsregler.

I vissa fall kan markoverlatelse fran exploatéren till kommunen ske utan erséttning. I
sadana fall kommer detta att beaktas vid efterfoljande uttag av kostnader for gator
och annan allmén plats.

§ 14 Handliiggning av exploateringsavtal

I planbeskrivningen till detaljplanesamradet framgar det om kommunen avser att
ingé exploateringsavtal i samband med detaljplaneldggning av ett omrade.
Uttrdttandet av exploateringsavtal handldggs av kommunens
samhillsbyggnadskontor.

§ 15 Kommunens avsikt att tidsméssigt bereda fragan om exploateringsavtal

I plankostnadsavtal anges preliminér tidplan f6r planarbetet. Tidplanen f6r
utbyggnadens olika skeden anges i exploateringsavtalet. Framtagande av
exploateringsavtal och forhandling pagér parallellt med detaljplaneldggningen.
Exploateringsavtal ska undertecknas av exploatdren innan antagandebeslut av
detaljplan fattas.

§ 16 Kommunens avsikt att formellt bereda fragan om exploateringsavtal

Kommunfullméktige eller tekniska ndimnden genom delegation godkénner
intentionsavtal och exploateringsavtal. Plankostnadsavtal upprittas av kommunens
samhillsbyggnadskontor.

Bilaga:
Poster / rubriker som kan komma att ing i ett exploateringsavtal
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Bilaga till exploateringsriktlinjer for Sodertilje kommun

Exempel pa poster / paragrafer som kan inga i ett exploateringsavtal men far anpassas
efter forutsdttningarna i varje enskilt avtal

EXPLOATERINGSAVTAL

Parter

BAKGRUND / HISTORIK

FORUTSATTNINGAR
§ .... Giltighet
§ .... Allméint
§ .... Tidplan mm
FASTIGHETSRATTSLIGA BESTAMMELSER
§ .... Markéverforingar
§ .... Fastighetsbildning, servitut mm
ERSATTNINGAR
§ .... Ersiittning for markoverforingar
§ .... Planavgift, exploateringsbidrag mm
ALLMANNA ANLAGGNINGAR
.... Allmiinna anliggningar, byggherreansvar
.. Bygghandlingar mm
.. Kontroll mm

§
§
§
§ .... Slutbesiktning och éverlimnande av anliiggningar
§ .... Pafoljd vid bristande utférande

§

.. Garanti



ANLAGGNINGAR PA KVARTERSMARK MM
.... Bebyggelse

.. Parkering

.... Vatten och avlopp

.. Dagvatten

.... Kvartersanldggningar m m

.. Gemensamhetsanliggningar m m

.. Virme / fjarrvime

.. El och tele / datakommunikation

.. Etablering

.. Befintliga forhallanden (sanering, arkeologi, buller etc)
.. Miljo- och hallbarhetsfragor

.. Samordning

.. Tillstand

.. Skydd

.. Avfallshantering

.. Séikerhet

.. Viten

.. Faktura, dréjsmalsriinta
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.. Framtida avgifter

OVRIGA BESTAMMELSER

§ .... Information, marknadsforing mm
§ .... Overlatelse av avtalet

§.... Tvist
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