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Arendet

Lagéndringen i plan- och bygglagen fran 1 januari 2015 innebér att S6dertéilje kommun ska
anta riktlinjer for exploateringsavtal.

Ett exploateringsavtal 4r ett avtal for genomforande av en detaljplan mellan en kommun
och en byggherre eller en fastighetségare avseende mark som inte &gs av kommunen.

Det innebdr att om kommunen &ger den mark som regleras i ett avtal om genomftrande av
en detaljplan, sé &r avtalet per definition inte ett exploateringsavtal. Mark som &gs av
kommunen hanteras i markdverlatelseavtal eller markupplételseavtal. Blandade avtal, med
Omsesidiga markbyten mellan kommunen och privat mark#gare, kan ocksa férekomma och
i dessa fall blir reglerna om exploateringsavtal inte heller tilldimpliga. I dessa avtal anvénds
riktlinjerna i tilldmpliga delar. Bendmningen exploatér anvénds i riktlinjerna som ett
gemensamt begrepp for en byggherre eller en fastighetségare.

Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for férdelning av kostnader och intékter for
genomforandet av detaljplaner samt andra férhallanden som har betydelse for
bedomningen av konsekvenserna av att ingé ett exploateringsavtal. Detta innebér att
riktlinjerna pa 6versiktlig niva ska redovisa under vilka forhallanden som kommunen avser
att ingd exploateringsavtal.

Sodertédlje kommun &r en del av det vixande Storstockholm. Kommunen vill 6ka takten pa
bostadsbyggandet. Att ha en vil forankrad och effektiv exploateringsprocess &r en viktig
del i detta sammanhang. Genom att utarbeta riktlinjer f6r exploateringsavtal som antas av
kommunfullméktige skaffar sig kommunen ett redskap som méjliggor for intresserade
byggherrar och fastighetségare att utveckla sin mark och byggnader samt bidra till de
utbyggnadsforutsattningar som finns i kommunens &versiktsplan.

I 6vrigt hinvisas till bifogade PM om riktlinjer for exploateringsavtal samt forslag till
riktlinjer for exploateringsavtal i S6dertilje kommun.
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Kommunforvaltningens forslag till tekniska namnden och kommunstyrelsen:
Foreliggande forslag till riktlinjer for exploateringsavtal i Sodertélje kommun tillstyrks.

Kommunférvaltningens forslag till kommunfullméaktige:
Féreliggande forslag till riktlinjer for exploateringsavtal i Sodertélje kommun godkénns.
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Bilaga 1
BARNCHECKLISTA {6r Sodertélje kommun

BARNCHECKLISTA som ska anviindas under beredningen av drenden och diirmed klargéra
vilka beslut som kan berdra barn och ungdomar och dirfor behéver fa en sirskild
barnkonsekvensanalys Den ér svsedd att anviindas som ett redskap i Sodertiilje kommuns
strivan att tilliimpa principerna i FN:s barnkonvention.

Kommer beslutet att berdra barn och ungdomar, nu eller i framtiden?
Ja [ Nej [

Pa vilket sitt? / Varfor inte?

Beslutet kommer inte paverka barn och ungdomars réttigheter

Vid —JA- ska denna barnkonsekvensanalys fyllas i:

1. Innebér beslutet att barns och ungdomars bista sétts i frimsta rummet?

Ja[®] Nej [

Pa vilket sétt? / Varfor inte?

2. Ar beslutet belyst ur barnets perspektiv?
Ja[z] Nej [

Pa vilket sétt? / Varfor inte?

3. Innebdr beslutet att barnets ritt till likvérdiga villkor beaktas med tanke pé bl a kén, etniskt
ursprung, hilsa, funktionshinder, tro eller social stillning?

Ja[=] Nej [J

P4 vilket sitt? / Varfor inte?

4. Har barn och ungdomar fatt uttrycka sin mening?

Jaf=] Nej 1

P4 vilket sétt? / Varfor inte?

Ovrigt som bér tas hinsyn till
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PM

avseende riktlinjer for exploateringsavtal i Sodertiilje
kommun

Sammanfattning
Lagéndringen i plan- och bygglagen fran 1 januari 2015 innebar att Sddertilje
kommun bor anta riktlinjer for exploateringsavtal.

Ett exploateringsavtal &r ett avtal for genomforande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetséigare avseende mark som inte &gs av
kommunen.

Det innebiér att om kommunen dger den mark som regleras i ett avtal om
genomfbrande av en detaljplan, sd 4r avtalet per definition inte ett exploateringsavtal.
Mark som dgs av kommunen hanteras i markoverlatelseavtal eller
markupplatelseavtal. Blandade avtal, med dmsesidiga markbyten mellan kommunen
och privat markégare, kan ocksa forekomma och i dessa fall blir reglerna om
exploateringsavtal inte heller tillimpliga. I dessa avtal anvénds riktlinjerna i
tillimpliga delar. Bendmningen exploator anvénds i riktlinjerna som ett gemensamt
begrepp for en byggherre eller en fastighetségare.

Riktlinjerna ska ange grundlidggande principer for férdelning av kostnader och
intikter for genomfrandet av detaljplaner samt andra férhéllanden som har
betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga ett exploateringsavtal.
Detta innebir att riktlinjerna péa &versiktlig niva ska redovisa under vilka
forhallanden som kommunen avser att ingd exploateringsavtal.

Sodertélje kommun &r en del av det vixande Storstockholm. Kommunen vill 6ka
takten pa bostadsbyggandet. Att ha en vil forankrad och effektiv
exploateringsprocess ér en viktig del i detta sammanhang. Genom att utarbeta
riktlinjer for exploateringsavtal som antas av kommunfullméktige skaffar sig
kommunen ett redskap som méjliggér for intresserade byggherrar och
fastighetsdgare att utveckla sin mark och byggnader samt bidra till de
utbyggnadsforutsittningar som finns i kommunens dversiktsplan

Bakgrund - Proposition 2013/14:126, Enklare planprocess

Regeringen 6verldmnade den 18 mars 2014 en proposition till riksdagen med forslag
pa dndringar i plan- och bygglagen (PBL) samt en helt ny lag om kommunala
markanvisningar. Lagindringarna och den nya lagen tradde i kraft den 1 januari
2015.

Lagindringen medfor f6ljande lydelse avseende exploateringsavtal i 6 kap PBL.
Genomforande av detaljplaner

39 § Om kommunen avser att ingd exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer
som anger utgdngspunkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange
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grundldggande principer for fordelning av kostnader och intikter for genomforandet
av detaljplaner samt andra forhdllanden som har betydelse for bedémningen av
konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal.

40 § Ett exploateringsavtal far avse dtagande for en byggherre eller en
fastighetsdgare att vidta eller finansiera dtgdrder for anldggande av gator, vigar
och andra allmdinna platser och av anldggningar for vattenforsérjning och aviopp
samt andra dtgdrder. Atgdrderna ska vara nédvindiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas. De dtgdrder som ingdr i byggherrens eller fastighetsdgarens
dtagande ska std i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

41 § Ett exploateringsavtal far inte innehdlla ett dtagande for en byggherre eller en
Jastighetsdgare att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller
omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla.

42 § Ett exploateringsavtal far inte avse ersdttning for atgdrder som har vidtagits
fore avtalets ingdende i andra fall dn ndr detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad.

Kommunfullmiktige fattar beslut om att anta riktlinjer f6r exploateringsavtal.
Kommunens beslut om att anta riktlinjer fér exploateringsavtal kan &verklagas
genom laglighetsprévning i 10 kap kommunallagen (1994:900).

Riktlinjerna &r inte bindande, varken for kommunen eller exploatdrer som
kommunen avser ingé avtal med. Trots att véigledande riktlinjer inte &r bindande,
forvantas kommunen och exploattrer folja de riktlinjer som har beslutats.

Att kommunen &r skyldig att anta riktlinjer utgér dock inte forutsattning for att
kommunen ska fa inga exploateringsavtal. Ett exploateringsavtal som ingés innan
kommunen antar riktlinjer innebér inte att avtalet blir ogiltigt.

Strukturen for riktlinjerna fSljer limpligen lagtexten. For att fortydliga innebdrden
redovisas vissa utdrag och kommentarer till propositionen under rubriken
forfattningskommentarer.

Forfattningskommentarer

En kommun som avser att ingd ett exploateringsavtal ska anta riktlinjer som anger
utgangspunkter och mal for sddana avtal. Bestimmelsen géller generella riktlinjer
som inte nddvindigtvis behdver vara kopplade till ett visst avtal eller
detaljplaneomrade.

Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for férdelning av kostnader och
intakter f6r genomforandet av detaljplaner samt andra forhallanden som har
betydelse for beddmningen av konsekvenserna av att ingé ett exploateringsavtal.
Detta innebér att riktlinjerna pa dversiktlig niva ska redovisa under vilka
forhallanden som kommunen avser att inga exploateringsavtal.

Vidare ska redovisas de 6vergripande principerna for vilka atgérder och kostnader
som kommunen vill fa tickning fér genom ingéende av exploateringsavtal och pa
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vilka grunder detta ska ske. Lagradet har efterfragat ett klargorande i
forfattningskommentaren avseende skrivningen “inom vilka geografiskt avgrénsade
omriden som kommunen avser att ingd exploateringsavtal”. Vad som avses med den
skrivningen #r att riktlinjerna kan se olika ut for skilda delar av kommunen, t.ex. om
kommunen pé en viss plats avser att vara huvudman for allménna platser eller om ny
bebyggelse ska anslutas till kommunens verksamhetsomréade for vatten och avlopp.

I riktlinjerna ska &ven redovisas hur kommunen tidsméssigt och formellt avser att
bereda fragan om exploateringsavtal. Kommunen foreslés bli skyldig att anta
vigledande riktlinjer som ska ange kommunens utgangspunkter och mal for
exploateringsavtal och grundléggande principer for fordelning av kostnader och
intékter for genomforandet av detaljplaner samt andra forhéllanden som har
betydelse for bedémningen av konsekvenserna av att ingé sddana avtal. Att det
handlar om vigledande riktlinjer innebér att de inte &r bindande, varken for
kommunen sjélv eller for de exploatdrer som kommunen avser att ingé avtal med.
Det ligger dock i sakens natur att kommunen kan forvéntas f6lja de riktlinjer som har
beslutats.

Terminologi
Enligt propositionen foreslas f6ljande terminologi med f6ljande definition:

Markanvisning

Med markanvisning avses i denna lag en 6verenskommelse mellan en kommun och
en byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrénsad tid och under
givna villkor férhandla med kommunen om dverlatelse eller upplételse av ett visst av
kommunen #gt markomréade for bebyggande.

Exploateringsavtal

Ett avtal for genomforande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre
eller en fastighetséigare avseende mark som inte &gs av kommunen, dock inte avtal
mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Det innebir att om kommunen dger den mark som regleras i ett avtal om
genomftrande av en detaljplan, sa &r avtalet per definition inte ett exploateringsavtal.
Blandade avtal, med 6msesidiga markbyten mellan kommunen och privat
markigare, kan ocksd forekomma och i dessa fall blir reglerna om exploateringsavtal
inte heller tillimpliga.

Sedan tidigare har PBL bl a angivit f6ljande definition:

Byggherre
Den som for egen rikning utfor eller later utfora projekterings-, byggnads-, rivnings-
eller markarbeten.

Egenskapskrav

I regeringens forslag till lag om éndring i PBL (8 kap. 4 a §) far kommunen inte
stiilla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper, t ex om vissa egenskaper
i energi-, buller- eller tillgénglighetshinseende, vid planléiggning. Kommunen kan
dock fortfarande stiilla krav pé sdrskilda tekniska egenskaper i egenskap av
byggherre/fastighetsigare, det vill sdga ndr kommunen sjélv later uppfora byggnad
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eller 1 samband med upplételse (som arrende och tomtrétt) av kommunigd mark.
Regleringen péverkar inte mdjligheten for den enskilde byggherren/fastighetsédgaren
att bygga pa ett sétt som medfor att byggnaden uppfyller krav som gar ldngre &n vad
som anges i plan- och byggférordningen och BBR.

Planbeskrivningen

Enligt PBL (4 kap. 33 §) ska planbeskrivningen till en detaljplan bl a innehélla en
redovisning av hur planen &r avsedd att genomforas. Dér ska det framgé om
kommunen avser att ingd exploateringsavtal, dessa avtals huvudsakliga innehéll och
konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors med stdd av ett eller flera
sddana avtal. Information om huruvida exploateringsavtal &mnas tecknas ska
redovisas under samréadet (5 kap. 13 §).

Exploateringsavtalets innehall
Forhandlingar om exploateringsavtal paborjas ofta fore eller i anslutning till att det
kommunala detaljplanearbetet paborjas. Avtalet ingds ofta strax innan eller i

anslutning till att detaljplanen antas och villkoras av att detaljplanen vinner laga
kraft.

Utgangspunkten bor vara att reglera 6verlatelser av mark som behdvs for att
tillgodose behovet av allménna platser samt finansiering av anldggandet av gator,
végar och andra allménna platser samt anldggningar for vattenforsorjning och avlopp
som dr nédvindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Exploateringsavtalet kan &ven reglera kostnader utanfor det aktuella planomradet, t
ex nddvindiga avfarter eller andra investeringar 1 teknisk infrastruktur som &r
nodvindiga fora att genomf6ra detaljplanen.

Krav pa efterhandsbetalning av redan genomforda investeringar far endast ske vid
etappvis utbyggnad inom ett och samman detaljplaneprogram alternativt framga av
riktlinjerna.

Forskottsreglering av planerade framtida investeringar kan med fordel framgé av
riktlinjerna. Byggherren/fastighetsdgaren ska bekosta anléiggningar endast i den
utstrickning som det kan anses vara skiligt med hénsyn till den nytta som denne kan
véntas f av planen. Byggherrens/fastighetsédgarens ataganden ska vara sk&liga med
hénsyn till exploateringens art och omfang samt den nytta man har av att
detaljplanen genomfors.

Aven andra kostnader som 4r en nddvindig forutsittning fr planens genomftrande
regleras i ett exploateringsavtal. Exempel pa sadana frdgor som &r naturligt att
reglera i ett exploateringsavtal kan vara t ex frdgan om markfororeningar, skydds-
och sikerhetsatgirder, bebyggelsens utformning, tidsplanering, kontroller och
garantier for exploatdrens ataganden, ansékning om lantméteriforréttning, samt
fragor om sikerheter och forfarande vid tvister, m m.

Fragor som inte fir regleras i ett exploateringsavtal
Kostnader for byggnader, anldggningar och verksamheter som kommunen har ett
lagstadgat ansvar for att ombesdrja kan inte foras dver till och finansieras av en
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byggherre eller en fastighetsdgare. Det innebér att kostnader for byggnader,
anldggningar och verksamheter inom exempelvis vérd, skola och omsorg inte kan
regleras i ett exploateringsavtal.

Huvudmannaskap

Huvudman for allmén plats bekostar och ansvarar for anldggande samt drift och
underhall av den allménna platsen. Kommunen ska som huvudregel vara huvudman
for allménna platser. Kommunen far dock, om det finns sérskilda skél for det, i
detaljplanen bestimma att huvudmannaskapet i stéllet ska vara enskilt for en eller
flera allménna platser. Kommunen far 16sa in (tidigare utan erséttning) mark eller
annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvéndas for en allmén plats som
kommunen ska vara huvudman f6r. Kommunen dr dven skyldig att pa
fastighetsdgaren begéran 16sa in sddan mark eller annat utrymme.
Erséttningsreglerna for sddan markatkomst grundas pa bestimmelserna i
Expropriationslagen (ExL 1972:719). For allménna platser med enskilt
huvudmannaskap inréttas gemensamhetanldggning enligt anldggningslagen. I
anldggningslagen finns dven bestimmelser om underhdll av vdgar och andra
allménna platser som har enskilt huvudmannaskap.

Gatukostnadsbestiimmelserna

Bestdimmelserna i 6 kap §§ 24-27 PBL ger kommunen rétt att ta ut gatukostnad fran
fastighetséigare i ett omrade dédr kommunen i egenskap av huvudman anlagt eller
forbéttrat en gata eller allmén plats. I underlaget for de kostnader som kan fordelas
enligt gatukostnadsbestimmelserna ingér t ex kostnader for projektering, anléiggning,
kommunens kostnader f6r markforvirv m m. Om kostnaden for att anléigga eller
forbattra en gata inte dr densamma utmed hela gatan, fir kommunen besluta att
kostnaden ska fordelas mellan fastigheterna pa négot annat sétt som é&r skéligt och
rattvist.

Markoverlatelse och ersittningsbestimmelser

Genom att kommunen antar en detaljplan f6ljer per automatik att en byggherre eller
fastighetsédgare kan bli tvungen att avstd mark for allmén plats. Genom lagreglering
av exploateringsavtalen bortfaller behovet av den sé kallade
exploatdrsbestimmelsen.

Exploatorsbestimmelserna (géllande t o m 2015-01-01) fanns i 6 kap. 3-10 och 12
§§ PBL och ses som en ren erséttningsbestimmelse. Lénsstyrelsen kunde efter
begéran av en kommun besluta att en fastighetséigare utan erséttning skulle uppléta
eller avstd mark avsedd att ingd i allmén plats. Motsvarande géllde for mark for
allmén byggnad. Linsstyrelsen kunde dven besluta att fastighetségaren skulle
bekosta anldggande av gator samt VA-anlédggningar i den man det ansags skéligt.
Exploat6rsbestimmelserna, som har utgjort grunden for de exploateringsavtal som
normalt tecknas fore planldggning, upphdrde 1 och med &ndringarna av PBL 2015-
01-01.

Kommunen fér, genom tillimpning av gatukostnadsbestimmelserna eller genom
tecknande av exploateringsavtal, méjlighet att finansiera kostnaderna for nodvindiga
markforvirv.
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Ersittningsbestimmelser

I PBL finns en rad bestdimmelser om kommunens ritt att 16sa in fastigheter, mark
och andra utrymmen. I samtliga dessa fall ska erséttning ske med stod av
expropriationslagens (ExLs) bestimmelser. P4 motsvarande sétt sker vérdering vid
inlésen eller markupplételser enligt fastighetsbildningslagen och anldggningslagen
med stod av bestimmelserna i ExL. ExLs bestimmelser om expropriationserséttning
foreslas tilldimpas 1 samtliga fall ddr mark i en detaljplan ldggs ut som allmén plats
eller kvartersmark for allmén byggnad.

Allman plats

Av 4 kap. 3 a § ExL framgér att expropriationserséttning f6r mark och annat
utrymme som enligt detaljplan ska anvéndas for allmén plats ska bestimmas med
hinsyn till de planférhallanden som rddde nidrmast innan marken eller utrymmet
angavs som allmén plats.

Kvartersmark for allman byggnad

Vad avser kvartersmark for allmén byggnad/allménnyttigt indamal (t ex vard, skola
m m) ska erséttningen som regel bestimmas med hénsyn till markanvéndningen i
den gillande (nya) detaljplanen.

LOU (Lagen om offentlig upphandling) och exploateringsavtal

Néar kommunen &r huvudman f6r allmén plats ansvarar kommunen for utbyggnaden
av allménna platser och anlédggningar. Detta gors normalt i egen regi eller s
upphandlas arbetena i enlighet med Lagen om offentlig upphandling (LOU).

I de fall exploatdren dger marken har tidigare ofta exploat6ren byggt ut allménna
platser och anléggningar for att sedan dverléimna dessa till kommunen. Detta
forfaringssétt kan anses komma i konflikt med LOU. Kommuner har uppmanats att
istéllet ansvara sjélva for utbyggnaden och ta betalt av exploatéren for att inte riskera
att komma i konflikt med LOU.

Enligt fordndringarna i PBL 6 kap. 40 § fér ett exploateringsavtal avse &tagande for
en byggherre eller enfastighetségare att vidta eller finansiera atgérder for anldggande
av gator, vigar och andra allménna platser och av anldggningar {for vattenférsorjning
och avlopp samt andra atgirder. Anvéndandet av ordet "vidta” i lagtexten kan tolkas
som att det dr forenligt med PBL att exploatéren utfér och bekostar utbyggnaden av
allménna platser samtidigt. Eftersom det inte star i propositionen nagot om att
lagstiftarna dmnar 4ndra géllande foérfarande, forutsitts att lagtexten ska tolkas som
om exploatéren dven fortséttningsvis enbart far vidta atgérder 1 enlighet med
foreskrifterna 1 LOU.

Handliiggning av exploateringsavtal
o [ planbeskrivningen till detaljplanesamradet framgar det om kommunen avser att
ingd exploateringsavtal i samband med detaljplaneldggning av ett omréde.

¢ [ plankostnadsavtal anges preliminir tidplan for planarbetet. Tidplanen for
utbyggnadens olika skeden anges i exploateringsavtalet.
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e Framtagande av exploateringsavtal och forhandling pagar parallellt med
detaljplaneldggningen.

¢ Exploateringsavtal ska undertecknas av exploatdren innan antagandebeslut av
detaljplan fattas.

o Kommunfullmiktige eller teknisk nimnd enligt delegation godkénner
intentionsavtal och exploateringsavtal.

e Sambhillsbyggnadskontoret handldgger arbetet med exploateringsavtal.

Benny Karlsson
Exploateringsingenjor

Bilaga:
Forslag till exploateringsriktlinjer for Sodertélje kommun
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RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL I SODERTALJE
KOMMUN

Vad ir ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal 4r ett avtal for genomftrande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsédgare avseende mark som inte égs av
kommunen. Det innebér att om kommunen dger den mark som regleras i ett avtal om
genomforande av en detaljplan, si &r avtalet per definition inte ett exploateringsavtal.
Blandade avtal, med 6msesidiga markbyten mellan kommunen och privat
markégare, kan ocksa férekomma och i dessa fall blir reglerna om exploateringsavtal
inte heller tillampliga. I dessa avtal anvénds riktlinjerna i tillimpliga delar.
Bendmningen exploattr anvénds i riktlinjerna som ett gemensamt begrepp for en
byggherre eller en fastighetsigare.

§ 1 Utgangspunkter for exploateringsavtal i Sodertiilje kommun

Markanvisningar i S6dertélje kommun ska utgé frdn kommunens §versiktsplan som
antogs 2013. Sodertiljes samhéllsbyggande ska enligt Sversiktsplanen fokuseras pa:

Hallbar utveckling

Social sammanhallning

Forstérkta kvaliteter i staden

Utvecklade tyngdpunkter pa landsbygden
Varierande och flexibla milj6er

Attraktivt och varierat bostadsutbud

Ett starkt ndringsliv och utbildning
Forbittrad tillgéinglighet och héllbar trafik
Starkt dialog

EXPLOATERINGSAVTAL OCH ANDRA AVTAL

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

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

Intentionsavtalet behandlar planldggning och vissa 6vergripande

genomforandefragor. Avtalet ersétts med ett exploateringsavtal innan detaljplanen
antas.

§ 4 Vad regleras i plankostnadsavtal

I ett plankostnadsavtal férbinder sig exploatéren att betala kostnaden for detaljplanen
inklusive nodviindiga utredningar, till exempel VA-utredning. Aven kostnader for
detaljplaneprogram kan tas ut via plankostnadsavtal. Kommunens géllande policys
och strategier ligger till grund for planarbetet. F6r kommunens arbete med
plandrendet debiteras nedlagd tid enligt 16pande rakning. Kostnader for externt
utforda utredningar betalas normalt direkt av exploatéren. Kostnader for externt
utforda utredningar som kommunen upphandlat, externa kopieringskostnader och
annonskostnader vidarefaktureras till exploatéren utan administrativt paslag.
Exploattren star 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 exploatdr och
kommunen i samband med detaljplaneldggning av mark som kommunen inte dger.
Avtalet reglerar forutsittningarna och ansvarsférdelningen for kostnader och
genomforande av en detaljplan. Exploateringsavtal reglerar dven villkoren for
markgverlatelser mellan exploatéren och kommunen. Det géller frimst Gverlatelser
av mark som behovs for att tillgodose behovet av allménna platser samt kommunens
behov av kvartersmark for kommunal service/allmén byggnad for t ex vard, skola m
m. Innehallet i ett exploateringsavtal anpassas till varje enskilt fall for att p ett
dndamalsenligt séitt kunna genomfora detaljplanen.

Det geografiska omrédet som exploateringsavtalet reglerar definieras som ett
exploateringsomréde. Exploateringsomradets avgrénsning beror p4 omfattningen av
genomfSrandeatgirder kopplade till detaljplanen. Omfattningen av ett
exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera detaljplaneomréden. Ett
exploateringsomréde kan 4ven vara en mindre del av ett detaljplaneomrade eller
stricka sig utanfor detaljplaneomréidet.

I exploateringsavtal regleras ansvar for utférande och finansiering av allmén plats
och eventuellt anliggningar for VA om ej separat VA-avtal tecknas samt andra
atgirder inom detaljplaneomradet. Exploateringsavtalet kan dven reglera kostnader
utanfor det aktuella planomréadet 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 nédvindig forutsitining f6r planens genomférande regleras i ett
exploateringsavtal. Exempel pa sddana fragor som &r naturligt att reglera i ett
exploateringsavtal 4r fragor om markfSroreningar, skydds- och sékerhetsatgérder,
bebyggelsens utformning, tidsplanering, kontroller och garantier for exploatdrens
ataganden, ansokning om lantméterifSrréttning, fragor om sikerheter och forfarande
vid tvister, m m. I de fall det finns utarbetade gestaltningsprinciper for 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 exploatorens kostnader for
anslutning till det allménna VA-nitet. 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 / fastighetsigaren vid &ndring av
markanvéndning i samband med detaljplaneléiggning. Exploateringsavtal tecknas
bland annat i de fall detaljplaneldggningen innebér komplexa genomférandefragor,
behov av dverlatelse av mark for allmén plats eller allmén byggnad samt behov av
att reglera ekonomiska atagande som inte tdcks av kommunala taxor med mera.

Utgangspunkten for tecknande av ett exploateringsavtal &r att:
e reglera 6verlatelser av mark som behovs for att tillgodose behovet av allménna
platser samt andra markoverlatelser
o finansiera anl4dggandet av gator, vigar och andra allménna platser
o finansiera anlédggningar for vattenforsérjning och avlopp som dr nddvéndiga for
att detaljplanen ska kunna genomforas.

Vid dndring av bestammelser i en befintlig detaljplan som innebir begransade
kommunala &taganden for allmén plats eller VA-anldggningar kréivs inte alltid att ett
exploateringsavtal tecknas. Atgirden kan d4 hanteras genom planuppdrag och
plankostnadsavtal.
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§ 8 Geografisk avgriinsning

Kommunen avser inga exploateringsavtal inom alla kommundelar och i varje
geografiskt omrade nér det krévs for att sikerstélla genomforandet av en detaljplan.
Det kan gilla geografiskt avgrinsade omraden med sévél 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 atgirder som kommunen avser att fa teckning for

Om kommunen &r huvudman f6r allmén plats ansvarar kommunen f6r utbyggnaden
av allménna platser och anliggningar. Kommunens krav pa utformning och standard
pa gator, vigar och annan allmén platsmark beskrivs 1 exploateringsavtalet.
Kommunens kostnader for utbyggnad av dessa platser och anléggningar inom
detaljplaneomradet samt n6dvéndiga atgirder utanfor planomrédet for att kunna
genomfora detaljplanen ska téickas av exploatdren via exploateringsavtal.

I kommunens kostnader for iordningstéllande av allménna platser ingér kostnad for
markforvérv, marklsen, férprojektering/projektering, anléggande,
byggherrekostnader, eventuell konstnérlig utsmyckning med mera. I samband med
etappvis utbyggnad inom ett och samma detaljplaneprogram ska exploatren genom
exploateringsbidrag bidra ekonomiskt. Exploateringsbidraget kan gélla bade
genomférda och framtida allménna platser och anldggningar som anges i ett detalj-
planeprogram. Motsvarande géller &ven for aliménna platser och anldggningar som
anges i fordjupad oversiktsplan, strukturplan eller liknande som foregér detaljplanen.

§ 10 Principer for kostnadsfordelning

Exploat6ren ska bekosta eller vidta atgirder som &r nddvandiga for att detaljplanen
ska kunna genomf6ras pa ett indamalsenligt sitt. I enlighet med plan och bygglagens
(PBLs) bestimmelser om vad som fér regleras i ett exploateringsavtal kommer
kostnaderna for utbyggnad av allmén plats och aliménna anldggningar fordelas
skéligt och réttvist mellan kommunen och exploatdren, och mellan olika exploatorer.
Principerna for fordelning av kostnaderna foljer i stora drag vad som foreskrivs i
gatukostnadsbestdmmelserna i PBL.
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ANDRA KOSTNADER OCH ERSATTNINGAR

§ 11 Kostnader och ersiittningar som exploatéren normalt ansvarar for

Exploatoren ska bekosta nédvindiga utredningar och markundersokningar som inte
ingdr i plankostnaden, men som &r nédvéndiga f6r genomforande av detaljplanen
eller som underlag till exploateringsavtal.

For de allmé#nna platser dér det &r enskilt huvudmannaskap inréttas
gemensamhetsanliggningar enligt anldggningslagen. I anldggningslagen finns bland
annat bestimmelser om anlédggande och underhéll av vigar och andra allm#nna
platser som har enskilt huvudmannaskap. Exploatéren ansvarar for att vidta och
bekosta nddvindiga atgérder for inrdttande av gemensamhetsanldggning inklusive
ans6kan om lantméiteriforréittning. '

Exploatoren ansvarar f6r och bekostar alla atgdrder som krivs for utbyggnad pa
kvartersmark, sdsom att anséka om alla nédvéndiga tillstdnd, att utfora
markfSrstirkning, att verkstélla marksanering, att iordningstélla parkering, att vidta
bullerddmpande atgérder med mera. Exploatdren ansvarar &ven for och bekostar alla
anldggningar inom kvartersmark, all anslutning till allmén plats samt
aterstéllningsarbeten vid utbyggnad av kvartersmark. Exploatéren bekostar de
lantmiteriforrittningar som krivs. Aven flytt av befintliga ledningar som krévs for
att kunna genomfora detaljplanen bekostas av exploatéren. Exploatren étar sig &ven
att bekosta 6vriga atgirder som krévs for att kunna genomftra exploateringen som t
ex marksanering, arkeologiska utredningar etc. Det aligger exploatdren att ta reda pa
och ans6ka om alla nddvindiga tillstand som behdvs for att exploatéren ska kunna
genomfora utbyggnad i enlighet med detaljplan, dédribland bygglov och marklov.
Exploat6ren bekostar samtliga avgifter som tillkommer f6r exploateringen pa
kvartersmark, till exempel for anslutning av vatten och avlopp.

§ 12 Sikerhet

Som sikerhet for exploatorens ataganden i enlighet med exploateringsavtalet ska
exploatdren stélla moderbolagsborgen, bankgaranti eller annan av kommunen
godtagbar sékerhet. Sikerhetens storlek ska motsvara exploattrens finansiella
atagande enligt exploateringsavtalet.

§ 13 Markoverlatelse och erséttning

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anviindas till allmén plats eller
kommunens behov av mark f6r allmén byggnad eller anldggning Gverlats av
exploatoren till kommunen. Erséttning utgér i enlighet med expropriationslagens
ersittningsbestdimmelser. Erséttning fran kommunen for kvartersmark for allmén
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byggnad eller anldggning for allmént &ndamal, till exempel skola, forskola eller
pumpstation, utgar ocksa i enlighet med expropriationslagens
ersittningsbestdmmelser. Mark som kommunen upplater eller verlater till
exploatdren sker till marknadsvérde i enlighet med kommunens skyldigheter enligt
kommunallagen och EU:s statsstodsregler. '

I vissa fall kan mark&verlatelse fran exploatoren till kommunen ske utan ersittning. I
sadana fall kommer detta att beaktas vid efterfoljande uttag av kostnader for gator
och annan allmén plats.

§ 14 Handléiggning av exploateringsavtal

I planbeskrivningen till detaljplanesamrédet framgér det om kommunen avser att
inga exploateringsavtal i samband med detaljplaneldggning av ett omrade.
Uttrdttandet av exploateringsavtal handldggs av kommunens
samhéillsbyggnadskontor.

§ 15 Kommunens avsikt att tidsmissigt bereda fragan om exploateringsavtal

I plankostnadsavtal anges preliminér tidplan for planarbetet. Tidplanen for
utbyggnadens olika skeden anges i exploateringsavtalet. Framtagande av
exploateringsavtal och férhandling pagar 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 nimnden genom delegation godkénner
intentionsavtal och exploateringsavtal. Plankostnadsavtal uppréttas av kommunens
samhillsbyggnadskontor.

Bilaga:
Poster / rubriker som kan komma att ingd 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 forutsittningarna 1 varje enskilt avtal

EXPLOATERINGSAVTAL

Parter

" BAKGRUND / HISTORIK

FORUTSATTNINGAR

§ .... Giltighet

§ .... Allméint

§ .... Tidplan mm

FASTIGHETSRATTSLIGA BESTAMMELSER
§ .... Markéverforingar

§ .... Fastighetsbildning, servitut mm
ERSATTNINGAR

§ .... Ersiittning for markéverforingar

§ .... Planavgift, exploateringsbidrag mm
ALLMANNA ANLAGGNINGAR

.. Allméinna anliggningar, byggherreansvar
.. Bygghandlingar mm

.. Kontroll mm

.. Slutbesiktning och dverlimnande av anléiggningar
.. Pafoljd vid bristande utforande

.. Garanti
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ANLAGGNINGAR PA KVARTERSMARK MM
.. Bebyggelse

.. Parkering

.. Vatten och avlopp

.. Dagvatten

.. Kvartersanliiggningar m m

.. Gemensamhetsanliiggningar m m

.. Virme / fjirrvime

.. El och tele / datakommunikation

.. Etablering

.. Befintliga forhallanden (sanering, arkeologi, buller etc)
«.. Milj6- och hallbarhetsfragor

.. Samordning

.... Tillstand

.. Skydd

.. Avfallshantering

.. Séikerhet

.. Viten

.. Faktura, drijsmalsriinta
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.. Framtida avgifter

OVRIGA BESTAMMELSER

§ .... Information, marknadsféring mm
§ .... Overlitelse av avtalet

§.... Tvist
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