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#5851 Inledning

Vad ar ett exploateringsavtal?

Exploateringsavtal &r ett avtal som styr hur en detaljplan ska genomféras. Avtalet
skrivs mellan en kommun och en markéagare/ exploatér ndr marken inte &gs av
kommunen. | avtalet styrs vem som ska betala vad, vem som ska géra vad och om
mark ska byta agare. Ett exploateringsavtal tas fram och skrivs pa innan en
detaljplan antas i en politisk nédmnd.

Exploateringsavtalet kan bestamma vem som betalar utbyggnaden av gator, vagar
och andra allménna platser sa som parker/ naturomraden men ocksa anlaggningar
for vatten och avlopp. Om kommunen inte ar huvudman, det vill séga inte ska
ansvara for de allmanna platserna, kan kommunen &nda skriva ett
exploateringsavtal. Pa sa satt forsakrar sig kommun om att den allménna
platsmarken blir utbyggd sa som detaljplanen sager. Kommunen far inte bestimma
mer &n vad lagen sager (Lagen om allmanna vattentjanster (LAV) och Plan- och
bygglagen (PBL)).

Exploateringsavtalet kan dven bestdmma att andra nddvéandiga saker ska goras
utanfor detaljplanen. Det kan till exempel vara att betala for tekniska I6sningar som
behovs for att kunna genomfora detaljplanen. Det kan ocksa réra skydds- och
sékerhetshdjande saker som behdvs for att detaljplanen ska kunna genomféras.

Exploateringsavtalet kan &ven bestdmma hur byggnader och allmén plats ska se ut.
| vissa detaljplaner tas ett gestaltningsprogram fram som styr denna typ av fragor.
Aven administrativa fragor som tidplaner och kontroller som ska géras under tiden
detaljplanen genomfors, kan bestdmmas i exploateringsavtal.

Varfor behovs riktlinjer for exploateringsavtal?

En kommun som tanker skriva exploateringsavtal ska, enligt lagen (2021:900) ta
fram riktlinjer for hur avtalen ska se ut. Riktlinjerna ska visa vad alla nya
exploateringsavtal kan komma att innehalla inom Ostersunds kommun.
Riktlinjerna &r vagledande. Om det krdvs for att en detaljplan ska kunna
genomforas far kommunen franga riktlinjerna.

Syfte med riktlinjer for exploateringsavtal

Syftet med att ta fram riktlinjer for exploateringsavtal &r att 6ka forutsagbarheten
for vad exploateringsavtalen kan komma att innehalla. Riktlinjerna fungerar som
en vagledning for kommun och markégare/ exploatdr i arbetet med upprattande av
exploateringsavtal. De innehaller Ostersunds kommuns utgangspunkter for hur
kostnader och ansvar ska fordelas, nar en detaljplan ska genomforas.

Nar galler riktlinjerna?

Dessa riktlinjer géller nér en privatperson eller en exploatdr dger marken. Om
kommunen ar markagare gar det inte att anvanda dessa riktlinjer. Da galler
kommunens riktlinjer for markanvisningar.
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b Exploateringsprocessen

For att kunna paborja ett byggprojekt behover Miljé- och samhallsnamnden séga ja
till projektet. Det gors genom att n&mnden ger ett positivt planbesked. Innan arbetet
med detaljplanen pabdrjas skriver Miljo- och samhallsnamnden ett avtal med
exploatdren, ett sa kallat planavtal. Planavtalet styr vad det kostar att ta fram
detaljplanen och vad som ingar. Det kan till exempel vara utredningar som behdvs
goras och hur lang tid det kommer att ta att ta fram detaljplanen. Inga kostnader
som har med detaljplanen att géra finns med i exploateringsavtalet.

Nar arbetet med att ta fram detaljplanen borjar, bérjar ocksa arbetet med att ta fram
ett exploateringsavtal. Nar detaljplanen ska ut pa samrad finns det ett forsta forslag
pa exploateringsavtal. Exploateringsavtalet ska godkannas av kommunstyrelsen.
Detaljplanen antas inte av namnden utan att exploateringsavtalet har godkénts och
skrivits under.

PROCESS EXPLOATERINGSAVTAL

PLANANSOKAN PLANAVTAL MSN SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE

DETAUPLAN DETALIPLAN DETALIPLAN

EXPLAOTERINGS-

AVTAL

Exploateringsavtalet far inte lamnas 6ver till ndgon annan utan att Ostersunds
kommun har godként det skriftligt.

2. Fordelning av kostnader och ansvar
(grundlaggande principer)

Enligt lagen far kommuner ta ut kostnader for att bygga ut till exempel gator, véagar
och parker (allménna platser). Det ska vara nédvandigt for att kunna genomféra
detaljplanen och det ska vara till nytta for exploatéren. | det har dokumentet foljer
en genomgang av hur Ostersunds kommun kommer att fordela kostnader och vem
som ska gora vad vid nya exploateringsprojekt (byggprojekt).

Kommunen ar vanligtvis huvudman for végar och parker. Det innebdr att
kommunen har ansvar for att bygga ut, bygga om och ta hand om dessa. Kostnaden
for att kommunen bygger ut allménna platserna ska dock betalas av de exploatorer
som har nytta av den nya detaljplanen. De ska tillsammans betala for att bygga
vagar och parker som behdvs for att kunna genomféra detaljplanen. Det innebér att
&ven anlaggningar som behovs utanfor detaljplanen kan betalas av exploatérerna.
Végar och anldggningar som redan har byggts ut eller som ska byggas ut langre
fram, i en sa kallad etappvis utbyggnad, kan ocksa ingd. Detta galler fér omraden
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OSTERSUNDS som omfattas av ett planprogram. Det géller dven for omradet langs Bangardsgatan

KOMMUN

STAAREN TIIELTE pa Soder, Norr Froson (fastigheter langs Bergsgatan) och inom Storsjo Strand.

De anlaggningar som exploatoren ska betala for ska motsvara exploatérens nytta av
detaljplanen. Kostnaderna ska fordelas mellan kommunen och exploatéren pa ett
rattvist satt. Ar det flera exploat6rer inom samma detaljplan ska kostnaderna
fordelas rattvis ocksa mellan exploatorerna.

Innebar genomforandet av den nya detaljplanen att gator i ett omrade behdéver
forbattras fordelas dessa kostnader i en sa kallad gatukostnadsutredning. Det
innebar att de fastigheter som redan finns i omradet och som har nytta av att
vagarna forbattras ocksa far vara med och betala for forbattringen.

Aven i detaljplaner dar vdgarna ska byggas och skotas av fastighetsagarna kan
kommunen komma att skriva exploateringsavtal. Anledningen till det &r att
kommunen vill férsakra sig om att vagarna byggs i den standard som detaljplanen
sager.

Exploateringsersattning

For den ut- eller ombyggnad av allmén plats som &r nddvandig for ett projekts
genomfdrande ska exploatoren erlagga en exploateringserséttning till kommunen.
Ersattningen erlaggs normalt i flera delbetalningar. Sjélvkostnadsprincipen ska
gélla, det vill sdga att ersattningen ska svara mot de faktiska kostnaderna for de
atgarder som kommunen genomfor. En preliminar exploateringsersattning anges i
exploateringsavtalet och ligger till grund for de olika delbetalningarna. Efter
avslutat projekt gors en slutjustering mot faktisk kostnad.

Administrativ ersattning

Med hanvisning till sjalvkostnadsprincipen ska exploatoren ocksa ersatta
kommunen for den handlaggningstid samt eventuella konsultkostnader som
kommunen har som inte kan hanteras inom ramen for exploateringsersattningen.
Det kan handla om kostnader for framtagande av exploateringsavtal och
administrativt arbete kopplat till genomforandet av detaljplaner, till exempel
fakturering.

Principer for medfinansieringsersattning

Om kommunen skriver avtal med staten som handlar om infrastruktursatsningar
som ar till nytta for exploatdren kan kommunstyrelsen bestdmma att exploatdren
ska vara med och dela pa det kommunen ska betala. Kommunstyrelsen kan ocksa
besluta om att exploatdren ska betala delar av en erséttning som kommunen redan
betalat till staten.

Kop och forsaljning av mark och lantmateriforrattningar

Nar kommunen saljer mark till en exploator sa ska priset for marken vara det
aktuella marknadsvérdet. Detsamma géller om en exploat6r séljer mark till
kommunen. Om marknadsvérdet inte &r kant behdvs en vardering goras av en
oberoende, auktoriserad vérderare for att bedéma priset pa marken.

Om kommunen &r huvudman for gator och parker ska marken lamnas over till
kommunen. Kommunen ska i sin tur betala fér marken och enligt lagen ar det
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OSTERSUNDS bestdmmelserna i expropriationslagen som bestdmmer hur mycket kommunen ska
KOMMUN . . o "
STAAREN TJIELTE betala. Kostnaderna for att bygga ut allmén plats far kommunen férdela mellan de
fastighetsagare som har nytta av den nya detaljplanen. | kostnaderna ingar ocksa
markpriset, kostnader for lantmateriforrattningar och andra kostnader som uppstar i

samband med kdp av mark.

Om mark som dgs av exploatdren ska anvandas for en allman byggnad (till
exempel skola, forskola eller parkeringshus) bestams vérdet pa marken enligt
reglerna i expropriationslagen.

Kommunen ansvarar for att ansoka om lantmateriforrattningar nér det galler mark
som kommunen ska aga och ta hand om.

Vatten och avlopp

Kostnader for Vatten och avlopp betalas utifran en fast avgift (s kallad taxa). |
vissa sarskilda fall kan en exploatér bygga ut allméanna vatten- och
avloppsledningar. Det maste da finnas ekonomiska eller tekniska skal for att fa
gora det. Lagen om offentlig upphandling ar det som styr nar det ar tillatet. Om
exploatdren sjalv bygger ut vatten- och avloppsnétet ska exploateringsavtalet styra
hur det ska ga till nar anlaggningarna ska dverlamnas till kommunen.

Dagvatten
Kommun har riktlinjer for dagvatten som ska féljas.

Markfororeningar

Exploatoren ska betala och genomféra markundersdkningar som behovs for att ta
reda pa om det finns fororeningar i marken. Finns det markfroreningar ska
exploatdren ta hand om dessa (betala sanering) sa att marken kan anvéandas pa det
sétt som detaljplanen sager.

Sdkerhet

Om exploateringsavtalet innehaller regler for kostnader som exploatoren ska betala
ska exploatoren I&mna en sékerhet till kommunen. | forsta hand anvander
kommunen sig av bankgaranti som sakerhet men &ven annan typ av sékerhet kan
vara aktuell.

Kommunen kan skriva in bestammelser om vite i exploateringsavtalet.

Utformning och gestaltning

Nar en detaljplan tas fram kan ett gestaltningsprogram ocksa behévas. Ett
gestaltningsprogram séger hur byggnader ska se ut och hur gator och parker ska
byggas. Om ett gestaltningsprogram behovs skrivs det in i exploateringsavtalet.
Exploat6ren tar da pa sig att folja programmet vid projektering, upphandling och
byggande.

Tekniska fragor

Kommunen ansvar for att bygga ut och skéta allméanna vatten- och
avloppsledningar. Jamtkraft AB ansvarar for elnétet och fjarrvarmendtet. Det kan
finnas andra ledningségare som berérs av en detaljplan. For opto/ fiber/ bredband
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GSTERSUNDS finns det flera foretag pa marknaden. Exploatoren ansvarar for att skriva avtal med

STAAREN TilELTE alla ledningsagare som berdrs eller behovs inom detaljplaneomradet.

Ekologisk hallbarhet

Exploatdren ska jobba for att gora sa lite miljopaverkan som majligt. Exploatoren
ska darfor jobba med systematiskt miljoarbete och vélja material som minskar
miljopaverkan och sociala risker. Exploatdren ska jobba for hallbar
energianvandning, miljoanpassade transporter, hallbar mark- och
vattenanvandning, kretslopp som ar resurseffektiva, miljoer som ar fria fran gift
och sund inomhusmiljo.

Ovriga villkor och principer

Exploatdren betalar och tar fram projektering for all mark som ska bebyggas
(kvartersmark) inklusive bygg- och anlaggningskostnader, byggsamordning,
bygglovsavgifter med mera.

Behdver ledningar flyttas eller ska den nya bebyggelsen ansluta till ledningar som
redan finns i omradet betalar exploat6ren ocksa for dessa.

3. Relaterade dokument

Ostersunds kommun har foljande riktlinjer som ska foljas:

e Oversiktsplan Ostersund 2040

o Kilimatprogram — Farden mot ett fossilbranslefritt och energieffektivt
Ostersund 2030 (2019)

o Riktlinjer for dagvattenhantering (2020)

e Parkeringspolicy for ett hallbart Ostersund (2016)

e Ett Ostersund for alla (2015)

e Strategi for bostadsforsorjning (KF 2021)

e Riktlinjer for markanvisningsavtal (KF 2022)

Dokumenten finns tillgangliga pa Ostersunds kommuns hemsida,
www.ostersund.se
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