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Nyckelord

Exploateringsavtal
Ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en

kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Exploator
Byggherre eller fastighetsagare.

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

Planavtal
Avtal gillande en detaljplan som reglerar uppskattade kostnader och ataganden for kommun
respektive exploator.

Allman plats
Omréde i detaljplan som &r avsatt for ett gemensamt behov. En allméan plats kan vara en gata, ett torg
,en park eller ett naturomréde.

Kommunalt huvudmannaskap

Nér kommunen dr huvudman for en allmén plats.

Kvartersmark
All mark inom ett planomrade som inte ska utgora allméan plats eller vattenomréde.
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Exploateringsavtal

Bakgrund

Nar marken dgs av en annan dn kommunen behovs ett exploateringsavtal for att sakra
genomforandet av en detaljplan och for att reglera rattigheter respektive skyldigheter for
kommun och exploatdr. I plan och bygglagen 5 kap 39§ - 42§ finns bestimmelser om

exploateringsavtal och vilka lagliga krav som finns for utformningen av dessa.

Om ésthammars kommun

Osthammars kommun ligger i norra uppland med bade narhet till Uppsala, Gavle, Arlanda
och Stockholm. Flera stora foretag finns etablerade i kommunen sdsom Vattenfall/forsmarks
kraftgrupp samt Sandvik Coromant. De senaste aren har infrastruktursatsningar gjorts i
form av en ny 2+1 vag (vag 288) fran Uppsala fram till Gimo dér planen ar att bygga 2+1 vag
fram till Osthammar. Den nya vigen underléttar &ven for etablering i kommunen av saval
nya foretag som bostdder. Kommunen har en stark ambition att viaxa de kommande éren,

framforallt i tatorten Alunda.

Kommunens organisation

Samhallsbyggnadsforvaltningen genom plan- och mexenheten ansvarar for
exploateringsverksamheten i kommunen tillsammans med den tekniska forvaltningen
ansvarar for kommunens forvaltning och dgandet av kommunens marktillgangar. Plan- och
mexenheten skriver exploateringsavtal med exploatorer. Darefter beslutar kommunstyrelsen

om dessa exploateringsavtal.

Detaljplaner antas av bygg- och miljonamnden vid ett standardférfarande och vid ett utokat

forfarande antas dessa i kommunfullmaktige.

Vad ar ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal dr ett avtal som reglerar genomfdérande av en detaljplan och avtalet
tecknas mellan kommunen och en exploator i fall dar exploatoren dger marken.
Exploateringsavtalets syfte dr att sdkra genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtal
kan dven tecknas nar det redan finns en fardig detaljplan som medger den 6nskade

bebyggelsen.

Ett exploateringsavtal ska ingds da omfattningen av detaljplanen &r sa stor att
genomforandet av detaljplanen behover sakras upp. Ett exploateringsavtal skall alltid

skrivas nar det finns kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen.

Avtalet ska ange grundlaggande principer for utbyggnad samt fordelning av kostnader och

intakter for genomforandet av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for
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konsekvenserna av att inga exploateringsavtal och for kommunens riktlinjer och beslut

géllande utvecklingsomraden.

Om exploatoren ar fastighetsdgare sa bor exploateringsavtal beslutas innan detaljplanen

antas, detta beslutas da av kommunstyrelsen.

Lagrum gillande exploateringsavtal
I plan och bygglagen 6 kap 39 § - 42 § finns bestammelser om exploateringsavtal. Kommunen
ska ha riktlinjer om exploateringsavtal om kommunen avser inga sddana avtal. Vidare

innehaller lagen bestimmelser om vad ett exploateringsavtal far innehalla.

Byggnader for vard, skola och omsorg

Exploateringsavtalet far inte innehalla atagande for exploator att helt eller delvis bekosta
byggnader for vard, skola eller omsorg eftersom kommunen enligt lag har en skyldighet att
tillhandahalla detta (SFS 2010:900 6 kap. 418).

Handldggning av exploateringsavtal

Nar planarbetet startar sa borjar framtagandet av ett exploateringsavtal. Vid samradet av
detaljplanen ska ett fardigt utkast till exploateringsavtal finnas. Godkdannande av
exploateringsavtal sker samtidigt som antagande av detaljplan. Godkannande av
exploateringsavtalet sker i dagslaget i Kommunstyrelsens arbetsutskott och sedan antas
denna i kommunstyrelsen och sedan gar drendet vidare till kommunfullmaktige.
Detaljplanen kan endast antas om exploateringsavtalet forst godkénts av

kommunfullméktige (se kommunstyrelsens delegationsordning).

I detaljplanen ska det framga i samradshandlingen om kommunen ska inga
exploateringsavtal i samband med genomfdrande av detaljplanen. Mark och
exploateringsamordnare pa kommunen ansvarar for utformning av text i planbeskrivning
tillsammans med ansvarig planarkitekt. Vid utformande av exploateringsavtalet ska
kommunens beslutande inriktningar, utvecklings- och hallbarhetsstrategier f6r omradet
inforlivas i avtalet. Vid samradet skall dven ett mote héllas med exploatéren dar kommunen

tillsammans med exploatdren gar igenom kommunens utkast till exploateringsavtal.
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Foljande punkter ska ett exploateringsavtal innehalla:
*Fordelningar av kostnader mellan kommun och exploator
*Utforande och finansiering av allman plats

sUtforande av annan infrastruktur, ev. sanering av fororenad mark mm

*Hallbarhetsfragor som berdr omradet tex vatten- och avlopp, gronstruktur, rekreation,
kulturmiljoer och sociala varden

*Nar byggnationen ska vara fardigstalld och tidpunkt nar utbyggnad ska ske
*Etappindelning om det ar aktuellt med etapper

*Markoverlatelse

*Ansokan om fastighetsbildning

*Hur avtalet foljs upp, exempelvis genom kontroller

*Ekonomisk garanti och sakerhet om avtalet inte foljs

*Forfarande vid tvist

*Villkor for overlatelse

Anlaggande av allman plats och infrastruktur och kostnader for genomforande
genom exploateringsavgift
Vid kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen bygger kommunen eller exploatéren ut

allman plats beroende pa hur 6verenskommelsen ser ut.

I det fall kommun bygger ut allméan plats s& ansvarar kommunen da for utformning och
anlaggande av allmén plats. Kostnaden av utbyggnaden beraknas da i form av en
exploateringsersattning. Ersdttningen ska motsvara de faktiska kostnaderna for de atgarder
som kommunen genomfor. Till exploateringsavtalet bifogas en preliminar redovisning av
exploateringsersattningen, denna {6ljs sedan upp nar projektet ar klart for att se att denna

motsvarar de faktiska kostnaderna.

I det fall exploatoren bygger ut allmén plats ska arbetet utforas enligt kommunens

anvisningar.

I de fall som detaljplanen medger enskilt huvudmannaskap bygger exploatdren ut allman
plats och dé regleras utformning pa allman plats i exploateringsavtalet. Vid enskilt
huvudmannaskap ansvarar exploatren for skotseln av allméan plats. Utformningen av
allman plats ska f6lja kommunens tekniska handbok samt beslutande utvecklings- och

héllbarhetsstrategier for omradet utifran oversiktsplan och andra strategiska dokument.
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I kommunens kostnader for iordningstallande av allmén plats ingar dven kostnader for

markforvarv/marklosen, forprojektering/projektering, anldaggande, byggherrekostnader mm.

Sdkerhet
Kommunen kan krdva en sdkerhet av exploatoren, den kan bestd av en moderbolagsborgen,

bankgaranti eller en annan form av sakerhet som kommunen godkanner.

Tillstand
Det aligger exploatoren att soka de tillstand som kravs for byggnationen, exempelvis
bygglov. Det dligger dven exploatdren att ta reda pa vilka tillstand som kravs for att

genomfora exploateringen.

Utbyggnad av vatten och avlopp samt forbindelsepunkter

Inom Osthammars kommuns verksamhetsomrade fér VA &r Osthammar Vatten VA-
huvudman och ansvarar for att ordna de vattentjanster (dricksvatten och/eller spillvatten
och/eller dagvatten) som anges for omradet fram till forbindelsepunkt. Fastighetsdagaren &r
skyldig att betala avgifter enligt gdllande VA-taxa och ansvarar for utbyggnad av Va-
ledningar pa sin sida om forbindelsepunkten - normalt inom den egna fastigheten.
Ansvarsforhallandet mellan VA-huvudman och abonnent regleras genom Osthammars
kommuns Allmédnna Bestimmelser for Vatten och avlopp (ABVA). Utanfor
verksamhetsomrade for VA regleras anslutning till kommunalt VA genom sarskilt avtal

mellan exploatr och Osthammar Vatten.

Utbyggnad av annan infrastruktur
Kostnader for flytt av ledningar, anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el, tele, bredband
eller annan diverse infrastruktur star exploatoren for. Dagvattenanldggningar finansieras av

exploatoren.

Gronstruktur
De inriktningar som &r beslutade for kommunens gronstruktur ska tas till vara i
exploateringsavtalet. Det kan handla om att beskriva, bevara eller ersatta ekosystemtjanster i

omradet och bevara grona strak med naturvarden eller som anvands for rekreation.

Kostnader utanfoér det aktuella detaljplaneomradet

Exploatoren kan dven behova bekosta atgarder utanfor det aktuella detaljplaneomradet om
dessa atgarder dr nodvandiga for att genomfora planen pa ett andamalsenligt satt. Vid
héandelse av flera exploatorer i samma exploateringsomrade sker kostnadsfordelningen

enligt bruttoarea byggratt som detaljplanen medger.

Utformning och standard av allmédnna platser
Utformning och standard for allménna platser ska ske enligt kommunens tekniska handbok
som for narvarande ar under framtagande samt folja av kommunen beslutade utvecklings-

och hallbarhetsstrategier for omradet utifran 6versiktsplan och andra strategiska dokument.
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Kostnader for framtagande av detaljplan
Kostnader for framtagande av detaljplanen regleras i ett planavtal som upprattas mellan
exploatoren och kommunens planenhet. I vissa fall tas planavgift ut vid bygglov istallet for

att kostnaderna regleras i ett planavtal.

Fastighetsbildning
Kostnader for eventuell fastighetsbildning samt bildande av gemensamhetsanlaggningar star
exploatdren for. Exploatoren ansvarar for ansokan om fastighetsbildning om detta ar

aktuellt.

Overlatelse av avtal

Exploateringsavtalet far inte overlatas utan kommunens skriftliga godkdnnande.





