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Bakgrund och syfte

Ett exploateringsavtal anvénds for att reglera ansvar fér genomférande av
en detaljplan.

| Ydre kommun tecknas exploateringsavtal mellan kommunen och en byggherre eller fastighetséagare i
samband med detaljplaneldggning av mark som inte dgs av kommunen. En byggherre eller
fastighetsdgare kallas i denna riktlinje fortsattningsvis gemensamt fér “exploator”.

Riktlinjerna syftar till att tydliggéra hur Ydre kommun arbetar med exploateringsavtal. Riktlinjerna ska
bidra till transparens, tydlighet och likabehandling genom att skapa tydliga spelregler for exploateringar
av mark som inte dgs av kommunen.

Riktlinjerna ar vagledande fér samtliga exploateringsavtal som tecknas och far endast frangas i enskilda
fall om det dr nodvandigt for att pa ett &ndamalsenligt satt kunna genomfora ett visst projekt.

Alla kommuner som avser att inga exploateringsavtal ska ha upprattade och antagna riktlinjer for sadana
avtal (lagkrav i 6 kap. 39 § Plan- och bygglagen (SFS 2014:900, fortsattningsvis férkortad som PBL)).

Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for férdelning av kostnader och intakter for
genomférandet av detaljplaner samt andra férhallanden som har betydelse for bedomningen av
konsekvenserna for att inga exploateringsavtal i kommunen.
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Utgangspunkter och mal

UTGANGSPUNKTER

Riktlinjerna utgor en av kommunens 6vergripande riktlinjer och policydokument.

| Ydre kommun tecknas exploateringsavtal och planavtal mellan kommunen och en exploatér i samband
med detaljplanelaggning av mark som kommunen inte dger.

Kostnader for utbyggnad av allmanna platser och anldggningar for vatten och avlopp finansieras av de
exploatorer som har nytta av detaljplanen.

Exploatdren star den ekonomiska risken for planarbetet eftersom kommunen varken kan eller far ge
|6fte om att en detaljplan vinner laga kraft.

MAL
Riktlinjerna ska bidra till att:

e Skapa transparenta och tydliga spelregler for exploateringsavtal
e Entydlighet kring forutsattningar for exploatering av mark som inte dgs av kommunen, och
darigenom medverka till att en mangfald av aktorer ska kunna genomfora projekt dar

exploateringsavtal ingar.

VAD AR ETT EXPLOATERINGSAVTAL

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av en detaljplan. Avtalet tecknas mellan
kommunen och en exploatdr och avser mark som inte ags av kommunen. Innebdrden och definitionen
av begreppet exploateringsavtal framgar ndarmare av 1 kap. 4 § PBL.

| PBL finns begrasningar av vad ett exploateringsavtal far innehalla.
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VAD REGLERAS | EXPLOATERINGSAVTALET

| exploateringsavtalet regleras parternas ansvar for finansiering och utférande av allménna platser,
anlaggningar for vatten och avlopp (VA) samt andra atgarder som ar nédvandiga for genomférandet av
detaljplanen.

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet reglerar definieras som ett “exploateringsomrade”.
Omfattningen av ett exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera detaljplaneomraden. Ett
exploateringsomrade kan dven vara en mindre del av ett detaljplaneomrade eller stracka sig utanfor.

Innehallet i exploateringsavtalet anpassas i varje enskilt fall for att pa ett &ndamalsenligt satt kunna
genomfoéra en detaljplan. Exploateringsavtalet kan bland annat reglera:

e Parternas ataganden och ansvarsfordelning

e Exploateringsomradets avgransning

e Markoverlatelser (6verlatelser mellan kommunen och exploatéren, vanligtvis for att tillgodose
behovet av allmanna platser eller kommunens behov av kvartersmark for allmant andamal,
exempelvis pumpstation, vard eller skola)

e Fastighetsbildningsfragor (till exempel vem som anséker om och bekostar nédvandiga
lantmateriforrattningar)

e Finansiering for utbyggnad av anlaggningar (allman plats och VA)

e Etappindelning och tidplan

e Ekonomisk garanti/sakerhet for avtalets fullféljande

¢ Maedfinansieringsersattning (se forklaring nedan) avseende regional och statlig infrastruktur

e Flytt av ledningar

e Gestaltningsprinciper

e Skydds- och sdkerhetsatgarder under byggtiden

e Kontroller och garantier for exploatérens ataganden

o QOverltelse av avtalet

e Fragor av administrativ karaktar
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MEDFINANSIERINGSERSATTNING
Medfinansieringsersattning tillampas for statlig eller regional infrastruktur som kommunen har bidragit
till att finansiera.

Definitionen och innebdérden av termen medfinansieringsersattning framgar narmare av 1 kap 4 § PBL.

| ssmmanhang da kommunen har eller kommer att bidra ekonomiskt till utbyggnation av statlig eller
regional infrastruktur, exempelvis vag eller jarnvag, kan kommunen ta ut dessa kostnader via
medfinansieringsersattningar av exploatérer i samband med exploateringsavtalet.

En forutsattning for uttagande av medfinansieringsersattning ar, att infrastrukturen som avses bidrar till
att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i vérde.

Infrastrukturen behdver inte vara nédvandig for att kunna genomféra den specifika detaljplanen
daremot ska exploatérens totala atagande i exploateringsavtalet bedémas vara rimligt i férhallande till
dennes nytta av detaljplanen.

Om det blir aktuellt i Ydre kommun att ta ut medfinansieringsersattning i samband med
detaljplanlaggning och tecknande av exploateringsavtal sa ska dessa riktlinjer kompletteras med uppgift
om vilken infrastruktur det omfattar och i vilket omrade det blir aktuellt. For ndrvarande finns inga
aktuella projekt.

VAD REGLERAS | PLANAVTALET

| planavtalet forbinder sig exploatéren att betala kostnader for detaljplanen inklusive nédvandiga
utredningar. Kommunens géallande riktlinjer och strategier ligger till grund for planarbetet.

Kostnaderna for externa utforda utredningar betalas i normalfallet direkt av exploatoren. Kostnader for
externt utforda utredningar som kommunen bestéllt, externa kopieringskostnader,
fastighetsférteckningar och annonskostnader vidarefaktureras till byggherren utan administrativt paslag.

Exploatéren star darmed fér den ekonomiska risken for planarbetet eftersom kommunen varken kan,
eller far, ge ett |6fte om att detaljplanen vinner laga kraft.
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Forutsattningar for tecknande av exploateringsavtal

NAR TECKNAS EXPLOATERINGAVTAL

Nar detaljplanering sker pa mark som inte ags av kommunen tecknas oftast exploateringsavtal for att
sakerstalla ett genomforande av planen. Det géller bland annat i de fall detaljplanen innehaller nagot av
féljande:

e Komplexa genomférandefragor
e Behov av dverlatelse av mark for allman plats, kvartersmark for allmant andamal (mark for
skola, vard, teknisk anlaggning eller liknande) eller byggnad

e Behov av att reglera ekonomiska ataganden som inte finansieras av kommunala taxor

| exploateringsavtal regleras markoverlatelser for de omraden som enligt detaljplanen behdvs for att
tillgodose behovet av allmadnna platser och kvartersmark fér allmant andamal.

Vid dndring av bestammelser i en befintlig detaljplan som innebéar begransade kommunala ataganden
for allman plats eller VA-anlaggningar kravs inte alltid att ett exploateringsavtal tecknas. Atgarden kan
da hanteras genom planuppdrag och planavtal om kommunen bedémer att det &r lampligt.

Ydre kommun gor en avvagning om exploateringsavtal ska tecknas eller inte i samband med uppstart av
ett detaljplanearbete.
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INOM VILKA GEOGRAFISKA OMRADEN AVSER KOMMUNEN ATT INGA
EXPLOATERINGSAVTAL

Kommunen avser att inga exploateringsavtal inom alla kommundelar och i varje geografiskt omrade nar
det kravs for att sakerstélla genomforandet av en detaljplan. Det kan galla geografiskt avgransade
omraden med saval enskilt samt kommunalt huvudmannaskap, inom eller utanfor verksamhetsomrade
for kommunalt VA, samt omraden inom eller utanfor tatort.

HUVUDMANNASKAP

Huvudregeln vid planlaggning med detaljplan &r att kommunen dr huvudman for allman plats, vilket
innebar att kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift av allmédnna platser och anldggningar.

Exploateringsavtal ska alltid tecknas nar detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap och innebar
atgarder pa allman plats som ska bekostas (eller utféras) av exploatéren.

Kommunen kan besluta att det inom detaljplanen ska vara enskilt huvudmannaskap om det finns
sarskilda skal for det.

Vid enskilt huvudmannaskap ar det fastighetsdgarna i omradet som gemensamt ansvarar for att bygga
ut de anlaggningar som kravs och den framtida férvaltningen av anldggningarna.

Darmed finns inte behovet av att sdkra kommunens tillgang till mark fér allman plats och inte heller
behovet att pa samma satt som vid kommunalt huvudmannaskap sékra finansiering for utbyggnation.

Det innebér att exploateringsavtal inte alltid beh6ver tecknas vid enskilt huvudmannaskap. Men i de
flesta fall ar det 4nda vara lampligt. Det kan exempelvis vara i syfte att:

e Reglera och tydliggtra exploatdrens ansvar for att vidta och bekosta nédvandiga atgarder for
att inratta gemensamhetsanlaggningar

e Sdkerstdlla genomfoérandet av och standard pa anlaggningar pa allman plats som &r kritiska for
att detaljplanen ska kunna genomféras

e Reglera ansvarsférdelningen nar dven kommunen dr markagare eller exploatér inom omradet

e Reglera ansvar for atgarder pa allman plats utanfér detaljplaneomradet som inte ar utlagt med

enskilt huvudmannaskap
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e Eventuella andra ataganden som dr nodvandiga for exploateringen och darfér behover regleras

i avtal.

Overgripande principer for tgirder och kostnader som regleras i
exploateringsavtal

VILKA ATGARDER OCH KOSTNADER AVSER KOMMUNEN ATT FA TACKNING FOR

Ydre kommuns principer for vilka atgarder, ataganden och kostnader som regleras i exploateringsavtal
utgar fran den praxis som anger att den eller de exploatérer som har nytta av ny planldggning aven far
bekosta de atgarder som ar nodvandiga for att genomfora planen.

Bestammelserna i PBL om gatukostnader ger kommunen ratt att besluta om att fastighetsagarna i ett
omrade ska bekosta atgarder avsedda att tillgodose ett omrades behov av allménna platser.
Kostnaderna ska da férdelas efter vad som ar skéligt och rattvist. | stallet for att anvanda
gatukostnadsbestammelserna regleras fragorna i ett exploateringsavtal mellan kommunen och
exploatoren.

Kostnader for anlaggningar for vatten och avlopp (VA) finansieras av den/de exploator/-er som har nytta
av anlaggningarna. Inom verksamhetsomrade for VA ansvarar huvudmannen fér utbyggnaden och avgift
utgar enligt taxa.

EXPLOATERINGSERSATTNING VID ALLMAN PLATS MED KOMMUNALT
HUVUDMANNASKAP

Nar kommunen ar huvudman for allmén plats ska utférandet av allménna platser och anlaggningar ske
enligt kommunens krav pa standard och utformning pa gator, vagar, parker och annan allman plats.
Dessa krav ska framga av exploateringsavtalet och utgar fran kommunens géllande styrdokument.

Kommunens kostnader for att genomfora allmanna platser kan exempelvis besta av:

e Kostnader for kdp och inlésen av mark
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Hantering av markféroreningar, arkeologiska utredningar och flytt av ledningar

e Projektering och anlaggande inklusive byggherrekostnader

e Administrativa kostnader

e Kostnader for utbyggnad av anlaggningar eller platser utanfor detaljplaneomradet som ar

nodvandiga for detaljplanens genomférande.

Sjalvkostnadsprincipen ska tillampas, vilket innebar att exploatoren ska betala de faktiska kostnaderna
som kommunen haft for utférandet. Detta kallas fér exploateringsersattning.

| det fall att flera olika exploatdrer ar inblandade i ett exploateringsomrade ska kostnaderna for
utbyggnad av allman plats och allmdnna anlaggningar fordelas skéligt och rattvist mellan exploatérerna.
Grunden for kostnadsférdelningen i exploateringsavtal ska principiellt félja vad som framgar av
gatukostnadsbestammelserna.

ETAPPVIS UTBYGGNAD

Med etappvis utbyggnad avses omraden som berdrs av ett planprogram eller en fordjupad 6versiktsplan
men kan dven tillampas for allménna platser och anldaggningar som anges i strukturplan eller liknande.

Nar en viss detaljplanen ar en del av etappvis utbyggnad av ett stérre omrade kan kommunen begara
ersattning av exploatoren for atgarder som vidtagits fore exploateringsavtalets ingdende om dessa ar till
nytta for detaljplanen. Pa motsvarande satt kan kommunen dven begara forskottsreglering av planerade
framtida investeringar.

EXPLOATOREN VIDTAR/UTFOR UTBYGGNAD AV ALLMAN PLATS

Kommunen kan i exploateringsavtalet ge exploatdren i uppdrag att vidta atgarder fér utbyggnad av
allman plats eller andra atgérder om det bedoms lampligt fér ett andamalsenligt genomférande av
detaljplanen.

| det fallet att exploatéren bygger ut allman platsmark sa ska kommunens krav pa utformning och
standard pa gator, vagar och annan allmén plats beskrivas i detaljplanen och/eller i exploateringsavtal,
exempelvis genom héanvisning till detaljplanen, Trafikverkets regler for vagars och gators utformning
(VGU) alternativt att gatusektion bildggs exploateringsavtalet.



Ydre kommun Riktlinjer for exploateringsavtal i Ydre kommun sida 11 (13)
Informationsklass: Oppen Beteckning Dnr KS 2025/420 2025-12-15, version 1.0

MARKOVERLATELSE OCH ERSATTNING

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvandas till allman plats eller kommunens
behov av kvartersmark for samhallsservice (allman kvartersmark), till exempel skola, férskola,
pumpstation med mera, 6verlats av exploatoren till kommunen. Ersadttning utgar da i enlighet med
Expropriationslagens ersattningsbestammelser.

Mark som kommunen upplater eller 6verlater till exploatéren sker till marknadsvarde i enlighet med
kommunens skyldighet enligt kommunallagen och EU:s statstddsregler. Marknadsvardet ska i dessa fall
bestdammas till det varde marken har nar detaljplanen vinner laga kraft.

ANDRA KOSTNADER OCH ERSATTNINGAR SOM EXPLOATOREN NORMALT ANSVARAR
FOR

Exploatéren bekostar de utredningar och markundersékningar som inte ingar i plankostnaden, men som
ar nodvandiga for genomforande av detaljplanen eller som underlag till exploateringsavtal.

Exploatéren ansvarar for och bekostar alla atgarder som kravs fér byggnation pa kvartersmark. Det kan
galla exempelvis:

e Marksanering, markforstarkning, palning
e |ordningstallande av parkering

e Attvidta bullerddmpande atgérder

e Flytt av befintliga ledningar

e Arkeologiska utredningar

e Anslutning till allman plats

e Kompensationsatgarder natur/miljo

Exploatéren star for forrattningskostnader for de lantmateriatgarder som kravs for att genomfoéra
detaljplanen. Om det ar lampligt kan kommunen ansvara for att anséka om lantmateriforrattning.

Det aligger exploatéren att ta reda pa, ansoka om och bekosta alla tillstand som kravs for att
exploatoren ska kunna genomfora utbyggnad i enlighet med detaljplan, exempelvis marklov och

bygglov.
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Samtliga avgifter som tillkommer for exploateringen pa kvartersmark for anslutning av vatten, avlopp,
el, fjarrvarme och annan infrastruktur bekostas av exploatoren. Inom verksamhetsomrade for allman
VA-anlaggning tas kostnaderna normalt ut enligt vid varje tid géllande taxa nar férbindelsepunkt
upprattats av kommunen.

For allmanna platser dar det ar enskilt huvudmannaskap inrdattas gemensamhetsanlaggningar enligt
Anlaggningslagen (SFS 1973:1149). | denna lag finns bland annat bestdmmelser om anlaggande och
underhall av vagar och andra allmanna platser som har enskilt huvudmannaskap. Exploatoren ansvarar
for att vidta och bekosta nddvandiga atgarder for inrdttande av nya gemensamhetsanldggningar och for
eventuella omprovningar av befintliga anldggningar.

SAKERHET, VITE OCH OVERLATELSE

Som sdkerhet for exploatorens ataganden i enlighet med exploateringsavtalet ska exploatéren stélla
sdkerhet i form av inbetalning i forskott, (bank)garanti on demand, eller annan sdkerhet som kommunen
bedémer som godtagbar.

Sdkerhetens storlek ska motsvara exploatorens finansiella ataganden enligt exploateringsavtalet.
Inledningsvis ska garantin tacka hela kostnaden for utbyggnaden, den skrivs sedan ner i takt med att
utbyggnaden fortskrider. Sdkerheten ska vara kommunen tillhanda fére ett planerat antagande av
detaljplanen.

Vid behov kan dven vite inga i exploateringsavtalet for att sdkerstalla villkor for exploatérens ataganden.

Exploateringsavtal far inte Overlatas till annan utan kommunens skriftliga godkdnnande.

Handlaggning av exploateringsavtal

TIDER

| planavtalet anges en preliminér tidplan for planarbetet.

| planbeskrivningen till samradet framgar det om kommunen avser att inga exploateringsavtal i samband
med detaljplanelaggning av ett omrade.
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En preliminar tidplan fér utbyggnadens olika skeden anges i exploateringsavtalet. Alternativt kan en
tidplan for utbyggnad kopplas till hur forséljning av exploatorens projekt gar. Sa att exploatérens
intakter kan matchas mot utbyggnadskostnaderna.

Forhandling och framtagande av exploateringsavtalet pagar parallellt med detaljplaneldaggningen.
Exploateringsavtalet ska vara “fardigférhandlat” innan detaljplanens granskningsskede.

Exploateringsavtalet ska vara undertecknat av exploatéren innan kommunen fattar beslut om att anta
detaljplanen.

En forutsattning for att ett exploateringsavtal ska bli giltigt ar att aktuell detaljplan vinner laga kraft.

FORMELL BEREDNING

Samhallsbyggnadsférvaltningen handlagger exploateringsavtal, planavtal, detaljplan och Gvriga
genomférandefragor i detaljplaneprocessen.



	Bakgrund och syfte
	Ett exploateringsavtal används för att reglera ansvar för genomförande av en detaljplan.

	Utgångspunkter och mål
	UTGÅNGSPUNKTER
	MÅL
	VAD ÄR ETT EXPLOATERINGSAVTAL
	VAD REGLERAS I EXPLOATERINGSAVTALET
	Medfinansieringsersättning

	VAD REGLERAS I PLANAVTALET

	Förutsättningar för tecknande av exploateringsavtal
	NÄR TECKNAS EXPLOATERINGAVTAL
	INOM VILKA GEOGRAFISKA OMRÅDEN AVSER KOMMUNEN ATT INGÅ EXPLOATERINGSAVTAL
	HUVUDMANNASKAP

	Övergripande principer för åtgärder och kostnader som regleras i exploateringsavtal
	VILKA ÅTGÄRDER OCH KOSTNADER AVSER KOMMUNEN ATT FÅ TÄCKNING FÖR
	EXPLOATERINGSERSÄTTNING VID ALLMÄN PLATS MED KOMMUNALT HUVUDMANNASKAP
	ETAPPVIS UTBYGGNAD
	EXPLOATÖREN VIDTAR/UTFÖR UTBYGGNAD AV ALLMÄN PLATS
	MARKÖVERLÅTELSE OCH ERSÄTTNING
	ANDRA KOSTNADER OCH ERSÄTTNINGAR SOM EXPLOATÖREN NORMALT ANSVARAR FÖR
	SÄKERHET, VITE OCH ÖVERLÅTELSE

	Handläggning av exploateringsavtal
	TIDER
	FORMELL BEREDNING


