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Bollebygds kommun vixer och utvecklas med nya omraden f6r bostider, verksamheter,
handel. Kommunens vision ar att vara 12 000 invanare ar 2025. Detta staller krav pa
kommunen att vara en aktiv part som ar redo att samtidigt bygga ut och tillhandahalla
infrastruktur och andra samhallsfunktioner. Kommunen har mal om ett langsiktigt héllbart
samhille med h6ga ambitioner avseende bebyggelseutvecklingens kvaliteter. Projekt kan
drivas och genomforas pa olika sitt beroende pa markdgande och andra férutsittningar men
handlar i de flesta fall om samverkan mellan kommunen och privata aktérer. For att
projekten ska kunna genomforas rationellt enligt tidplan och till beriaknad kostnad dr det
av stor vikt att parterna ar Overens om hur samarbetet ska ga till och vad som férvintas

av varandra. Riktlinjerna for exploateringsavtal dr en del i arbetet med att fortydliga for
exploatérer vilka grundférutsittningar som giller f6r exploateringsprojekt i kommunen.

Bakgrund

Genom dndrade regler i plan- och bygglagen (SFS 2014:900) stills krav pa att kommuner
som avser att inga exploateringsavtal ska anta riktlinjer. Riktlinjerna ar skrivna utifran de
torfattningsandringar som tridde i kraft den 1 januari 2015 och giller f6r detaljplaner som
paborjats efter detta datum. Upprittande av exploateringsavtal, innehall och begrinsningar i
avtalsfriheten regleras 1 Plan- och bygglagen (PBL) § 4:40-42, 6:39.

Syfte

Syftet med dessa riktlinjer f6r exploateringsavtal dr att ange grundliggande principer for
fordelning av kostnader och intikter f6r genomfoérandet av detaljplaner samt andra
forhallanden som har betydelse f6r bedomningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal. (PBL 6:39) Detta innebir att riktlinjerna pa oversiktlig niva ska redovisa
under vilka férhallanden och inom vilka omriden som kommunen avser att ingé ett
exploateringsavtal. Vidare ska de 6vergripande principerna redovisas for vilka atgiarder och
kostnader som kommunen avser fa tickning f6r genom ingaende av exploateringsavtal, pa
vilket sitt kommunen tidsmassigt och formellt avser bereda frigan om exploateringsavtal
samt andra kommunala 6nskemal som kommunen avser att reglera i exploateringsavtal.

Vagledande riktlinjer

Riktlinjerna beskriver Bollebygds kommuns utgangspunkter och mal f6r dessa avtal for att
exploatorer ska fa kinnedom vilka krav och forvintningar som stalls i samband med
detaljplaneprocessen. Riktlinjerna 4r vigledande och giller for alla nya exploateringsavtal
inom Bollebygds kommun. Kommunen har dock ritt att fringa riktlinjerna om det krévs for
att pa ett andamalsenligt sitt kunna genomfdra en detaljplan.

Definition av exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal definieras i 1 kap 4§ PBL som ett civilrittsligt avtal om genomférande
av en detaljplan mellan en kommun och en exploator (byggherre eller fastighetsigare)
avseende mark som inte 4gs av kommunen och som inte avser ett avtal mellan kommunen
och staten om utbyggnad av statlig infrastruktur. Syftet med exploateringsavtalet ar att
sikerstalla att en detaljplan kan antas och genomforas pa ett sadant sitt att kraven pa ett
vilfungerande bebyggelseomrade blir tillgodosedda.

Exploateringsavtalet reglerar forutsittningarna och ansvarsférdelningen for kostnader och
genomforande av en detaljplan. Exploateringsavtal tecknas bland annat i de fall
detaljplaneliggningen innebdr genomforandefragor, behov av Gverlatelse av mark som
behovs for att tillgodose behovet av allminna platser samt kommunens behov av
kvartersmark f6r kommunal service for t.ex. vard, skola. Samt behov av att reglera
ckonomiska dtaganden som inte ticks av kommunala taxor mm.
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Ifall kommunen dger den mark som regleras i ett avtal om genomférande av en detaljplan, sa
ar avtalet per definition inte ett exploateringsavtal utan benimns markanvisningsavtal.
Blandade avtal med 6msesidiga markbyten mellan kommunen och privat markagare kan
ocksa férekomma och i dessa fall blir reglerna om exploateringsavtal inte heller tillimpliga. I
dessa avtal anvinds riktlinjerna i tillimpliga delar.

Innehall i exploateringsavtal

Utgangspunkten for tecknande av ett exploateringsavtal dr att:

» reglera Overlitelser av mark som behovs for att tillgodose behovet av allminna platser samt
marké&verlatelser.

* finansiera anlidggandet av gator, vigar och allminna platser.

» finansiera anliggningar for vattenférsorjning och avlopp som ir nédvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomféras innebdr inte ett stillningstagande fran kommunen som
planmyndighet. Kommunen kan varken garantera byggritter eller att planen vinner laga
kraft. Kommunen avser att inga exploateringsavtal i varje geografiskt omrade nir det krivs
tor att sakerstilla genomférandet av en detaljplan. Det kan gilla geografiskt avgrinsade
omraden med savil enskilt eller kommunalt huvudmannaskap, inom verksamhetsomraden
to6r kommunalt VA eller omriaden inom eller utanfor titorter.

» ckonomisk garanti/sikerhet for avtalets fullféljande. I férsta hand ska en bankgaranti (on
demand) limnas med belopp som faststills i exploateringsavtalet. Bankgarantin ska gilla utan
begrinsning i tid, till dess exploatdrens ataganden ar uppfyllda. Det ar kommunen, genom
samhillsbyggnadsnimnden, som bedémer vilken typ och omfattning av sikerhet som krivs.

Plankostnadsavtal

For att paborja ett exploateringsprojekt kravs ett positivt planbesked och ett beslut om
planuppdrag i kommunstyrelsen. Innan detaljplanearbete paborjas tecknas ett plankostnads-
avtal mellan kommunen och exploatérerna. I planavtalet férbinder sig exploatérerna att
betala kostnaden f6r detaljplanen inklusive nédvindiga utredningar. Inga ytterligare
kostnader for planliggningen tillkommer da i exploateringsavtalet eller vid bygglovsansokan.
I undantagsfall kan det forekomma att exploatéren istillet for att teckna planavtal betalar
planavgift i enlighet med kommunens planataxa i samband med bygglov.

I planavtal anges preliminar tidplan for planarbetet. Tidplanen for utbyggnadens olika skeden
anges i exploateringsavtalet. I planbeskrivningen till samradet framgar det om kommunen
avser att ingd exploateringsavtal i samband med detaljplaneliggning av ett omrade.
Framtagande av exploateringsavtal och férhandling pagar parallellt med detaljplane-
liggningen. Exploateringsavtal ska undertecknas av exploatoren innan antagandebeslut av
detaljplan fattas.

Processen

I Bollebygds kommun ir det kommunstyrelsen (KS) som beslutar om exploateringsavtal.
Plan- och exploateringsenheten handligger bade exploateringsavtal och detaljplaner. I
planarbetet medverkar ofta ocksd bygg- och miljéenheten och de tekniska enheterna (VA/
gata och park/avfall) angiende genomférandefragor. Processen att ingd ett exploaterings-
avtal sker parallellt med processen att ta fram en detaljplan. Sd snart planarbetet paboérjas
avseende exploatering av privatigd mark, inleds diskussioner och férhandlingar om hur
detaljplaneliggningen ska ga till och hur kostnader for detaljplanearbetet ska férdelas mellan
exploatorerna och/eller fastighetsdgaren samt kommunen.
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Infor plansamrad ska forvaltningen i samradshandlingarna redovisa avtalets huvudsakliga
innehall och ett utkast till exploateringsavtal finnas f6r dialog med exploatdr. Processerna

paverkas av de forutsittningar som ges och de handliggningstider hos de nimnder som ar
inblandade.

Handliggningstiderna r i sin tur beroende av val av planforfarande och detaljplanens och
avtalsforhallandenas komplexitet. Koncept till avtal ska tas fram infér samrdad men plankarta
samt omrade kan fortfarande forindras till granskningen. Normalt dr att avtalet ar fram-
férhandlat innan antagande men att diskussion kring koncept har férts bade infoér samrad
och inf6r granskning. Detaljplanen tas upp for beslut om antagande i kommunens
samhillsbyggnadsnimnd eller kommunfullmiktige under forutsittning att kommunstyrelsen
godkint exploateringsavtalet.

Ansvars- och kostnadsfordelning

Om kommunen dr huvudman for allmin plats ansvarar kommunen for utbyggnaden av
allminna platser och anldggningar om inte annat avtalas. Kommunens krav pa utformning
och standard pa gator, vigar och annan allmin platsmark beskrivs i exploateringsavtalet. I
kommunens kostnader f6r iordningstillande av allmidnna platser ingar kostnad for
markférvirv/marklésen, forprojektering/ projektering, anliggande, konstnirlig utsmyckning
m.m. Exploateringsbidraget kan gilla bade genomforda och framtida allmanna platser och
anlidggningar som anges i en detaljplan. Motsvarande giller dven f6r allmédnna platser och
anldggningar som anges i férdjupad 6versiktsplan, strukturplan eller liknande som féregar
detaljplanen. Exploatoren ska bekosta eller vidta atgarder som ar nédvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomféras pa ett indamalsenligt satt. I enlighet med plan- och
bygglagens (PBL) bestimmelser om vad som far regleras i ett exploateringsavtal kommer
kostnaderna f6r utbyggnad av allmin plats och allmédnna anlidggningar fordelas skaligt och
rittvist mellan kommunen och exploatorer, och emellan de olika exploatorerna. Principerna
for fordelning av kostnaderna foljer i princip vad som foreskrivs i gatukostnads-
bestimmelserna i PBL.

Kommunen anldgger i normalfallet gator samt annan allman plats med kommunalt
huvudmannaskap inom detaljplanen genom upphandling av entreprenér enligt LOU. For
kommunens kostnader gillande utbyggnaden, de anldggningar pa och/eller férindringar av
allmin plats som kommer att behéva utforas ska det utga exploateringsbidrag 1 enlighet med
exploateringsavtalet. Bidragets storlek dr beroende av vad detaljplanen resulterar i och ska sta
1 rimligt forhallande till exploatérens nytta av detaljplanen.

I de undantagsfall di kommunen inte utfér allmédnna platser, bekostar och utfér exploatéren
den allminna platsmarken. Om gator ska utforas av exploator regleras utformning och
standard pa gator och annan allmin plats i exploateringsavtal. Utformning och standard pa
allmin plats ska utféras i enlighet med normal standard f6r liknande omraden enligt ortens
sed vilket faststills i kommunens projektering av utbyggnaden.

I kommunens kostnader for att utféra gator och annan allmin plats ingar dven forvirvs-
kostnad f6r den mark som avsitts for allmin plats och som ska Gverlatas till kommunen.
Detta giller dven for forvirvskostnad for sidan mark som 6verlats av annan fastighetsigare
an exploatoren till kommunen. avseende allmén platsmark i detaljplanen. Denna kostnad ska
inga som en del av exploateringsbidraget.

Kostnad for anslutning av exempelvis vatten- och avlopp debiteras enligt beslutad taxa.

Utférande och debitering sker av respektive ledningsigare. I samband med detaljplane-
liggning ska kommunen dven sikerstilla mark for bl.a. kommunal service, exempelvis skola,
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vard och omsorg. Det kan ocksa vara annan service som krivs f6r omradet. Om det bedéms
att mark behover sikerstillas inom aktuellt detaljplaneomrade kommer kommunen att
forhandla med exploatoren for att kopa fastighetsomride och/eller upplita utrymme eller
rittighet for sidana indamal. Overlatelse av mark eller upplitelse av rittighet kan komma att
stillas som ett krav for att planen ska genomforas om det utgér en forutsittning for plan-
liggningen.

Fordelning av kostnader vid etappvis utbyggnad

Ett exploateringsavtal far inte avse ersittning for atgirder som har vidtagits fore avtalets
ingaende 1 andra fall 4n nir detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad enligt 6 kap.
42 § PBL. Kommunen kan besluta att kostnader for atgirder i samband med etappvis
utbyggnad ska tas ut i ett senare exploateringsavtal. Aven forskottering av senare kostnader
tor atgarder vid etappvis utbyggnad far hanteras 1 exploateringsavtal. Da atgirder ska eller
har utférts inom omrade f6r etappvis utbyggnad har kommunen f6r avsikt att hantera
investeringskostnaderna i framtida exploateringsavtal om atgirderna ar nédvandiga for den
aktuella exploateringen och kommer att leda till nytta for exploateringen.

Markoverlatelse och ersattning

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvindas till allman plats eller
kommunens behov av kvartersmark for allman byggnad eller anlidggning, t.ex. skola, férskola,
pumpstation o.s.v. overlats av exploatoren till kommunen. Mark som kommunen upplater
eller 6verlater till exploatéren sker till marknadsvirde i enlighet med kommunens
skyldigheter enligt kommunallagen och EU:s statsstodsregler.

Andra kostnader och ersattningar som exploatéoren normalt ansvarar for
Exploatoren ska bekosta nédvindiga utredningar och markundersékningar som inte ingar i
kostnaden for planen, men som ir nédvindiga f6r genomférande av detaljplanen eller som
underlag till exploateringsavtal. Exploatoren ansvarar f6r och bekostar alla dtgirder som
krivs for utbyggnad pa kvartersmark, sisom att ansoéka om alla nédvindiga tillstind, att
utfora markforstirkning, att verkstilla marksanering, att iordningstilla parkering, att vidta
bullerdimpande atgirder m.m. Exploatoren ansvarar dven for och bekostar alla anlaggningar
inom kvartersmark, all anslutning till allman plats samt aterstillningsarbeten vid utbyggnad
av kvartersmark. Det dr dven exploatOrens ansvar att se till att dagvattnet fran kvarters-
marken omhindertas lokalt sa lingt det ar mojligt.

Exploatoren ska, om inte annat avtalas, std for de lantmateriforrittningar som kravs i
samband med detaljplanen. Aven flytt av befintliga ledningar som krivs for att kunna
genomfora detaljplanen bekostas av exploatoren. Exploatoren atar sig dven att bekosta
Ovriga atgarder som krivs for att kunna genomféra exploateringen som t.ex. marksanering,
arkeologiska utredningar m.m. Det aligger exploatoren att ta reda pa och anséka om alla
nodvandiga tillstind som beh6vs for att exploatoren ska kunna genomféra utbyggnad i
enlighet med detaljplan, daribland bygglov och marklov.

Exploatoren bekostar samtliga avgifter som tillkommer f6r exploateringen pa kvartersmark,
t.ex. for anslutning av vatten, avlopp, fjirrvirme, el och tele m.m. For de allméinna platser
dir det 4r enskilt huvudmannaskap inrittas gemensamhetsanliggning/-ar enligt anldggnings-
lagen. I anliggningslagen finns bl.a. bestimmelser om anliggande och underhall av vigar och
andra allminna platser som har enskilt huvudmannaskap.

Exploatoren ansvarar for att vidta och bekosta nédvindiga atgarder for inrittande av
gemensamhetsanligening inkl. ansékan om lantmiteriforrittning.
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Medfinansieringsersattning

Exploateringsavtalet fir omfatta medfinansieringsersattning, d.v.s. ersittning
(vardestegringsersittning) som en exploator 1 samband med genomférandet av en detaljplan
atar sig att betala for en del av en kommunens kostnad for bidrag till byggande av en viss vig
eller jirnvig som staten eller en region ansvarar for. Forutsittningen for detta ar att den vag
eller jirnvig som kommunen bidrar till medfér att den fastighet eller de fastigheter som
omfattas av detaljplanen kan antas oka i virde.

Sakerheter

For gator och annan allmin plats som kommunen har ansvar att bygga ut, begir kommunen
antingen ett preliminart exploateringsbidrag som ticker hela den bedémda kostnaden for
utbyggnaden, eller en bankgaranti on demand f6r motsvarande belopp. Om det ir friga om
mindre utbyggnader vill kommunen normalt att exploatdren betalar ett exploateringsbidrag
for hela kostnaden for utbyggnaden innan detaljplanen antas. Da beh6vs ingen bankgaranti.

Vid storre utbyggnader fakturerar kommunen exploatéren de verkliga kostnaderna for
utbyggnaden i takt med utbyggnaden. Kommunen kommer déd kriva att exploatoren stiller
sakerhet for exploateringsbidrag, i form av bankgaranti on demand innan detaljplanen antas.
Inledningsvis ska bankgarantin ticka hela kostnaden f6r utbyggnaden, den skrivs sedan ned i
takt med att betalning erldggs och utbyggnaden fortskrider. Ifall sikerheten nedsitts ska
kvarvarande belopp enligt kommunens bedémning utgéra en betryggande sikerhet f6r
exploatorens dterstaiende skyldigheter.

Slutreglering av exploateringsbidrag

Det ar alltid de faktiska kostnaderna som exploatoren slutligen ska betala for de atgarder som
ska bekostas enligt exploateringsbidraget. I forskottsfallet regleras 6verskott respektive
underskott nir arbetena slutforts. Regleringen sker normalt inom tva manader fran godkind
slutbesiktning. Nagon rinta ska inte betalas.

Ovriga regleringar i exploateringsavtal

Kommunen kan vid behov komma att ta fram gestaltningsprogram for exploaterings-
omradet. Hur arkitektonisk kvalitet ska styras kan komma att regleras i exploateringsavtal.
Kommunens, vid varje tillfille gillande, riktlinjer, policys och planer avseende samhalls-
byggande ska f6ljas. Upplysning om aktuella styrande dokument limnas i samband med
detaljplaneprocessen och i samband med férhandling gillande exploateringsavtal.

Exploateringsavtalets giltighet

En forutsittning for avtals giltighet ér att detaljplanen vinner laga kraft. Avtalet giller
darefter till dess parternas ataganden ar uppfyllda. Avtalet far inte 6verlatas utan kommunens
skriftliga medgivande.
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