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RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL

1. INLEDNING

Kommunfullmaktige i Nykvarns kommun beslutade
den 17 september 2015 att aktualitetsfoérklara kommu-
nens 6versiktsplan fran ar 2014. Beslutet innebir dven
att kommunfullmaktige gav férvaltningen uppdrag att
paborja arbetet med foljduppdrag till Gversiktsplanen.
Ett sadant uppdrag ar att ta fram riktlinjer f6r exploa-
teringsavtal.'

1.1 Syfte

Syftet med riktlinjerna f6r exploateringsavtal ér att tyd-
liggéra hur Nykvarns kommun ska arbeta med exploa-
teringsavtal.

1.2 Utgangspunkt for exploateringsavtal

Enligt Oversiktsplan 2014 ska kommunen byggas ut
genom ekologisk, social och ekonomiskt hallbar sam-
hillsutveckling. Utbyggnaden ska samlas 1 strak som ska
forsorjas med infrastruktur. Bebyggelseutvecklingen i
kommunen ska i forsta hand ske i och kring titorten
men 4ven ut pd landsbygden i utpekade strik.?

Befolkningen och antal arbetstillfallen i kommunen ska
Oka. Samverkan ska ske med niringslivet om hallbar ni-
ringsutveckling i hela kommunen.’

2. RIKTLINJER FOR
EXPLOATERINGSAVTAL

2.1 Vad é&r ett exploateringsavtal och vad séger
lagen?

Plan- och bygglagen (2010:900) definierar ett exploa-
teringsavtal som ett avtal om genomférande av en de-
taljplan mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommu-
nen. Ett exploateringsavtal ir inte ett avtal mellan en
kommun och staten om utbyggnad av statlig infrastruk-
tur.*

Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska
kommunen anta riktlinjer som anger utgangspunkter
och mal for sidana avtal. Riktlinjerna ska ange grund-
liggande principer for férdelning av kostnader och in-
tikter f6r genomférandet av detaljplaner samt andra

1 Nykvarns kommun, 2015
2 Nykvarns kommun, 2014
3 Nykvarns kommun, 2014
4 SFS 2010:900 1 kap. 4§

4

torhallanden som har betydelse fér bedémningen av
konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.®

Exploateringsavtal far avse ataganden for en byggherre
eller en fastighetsagare att vidta eller finansiera atgir-
der for anliggande av gator, vigar och andra allmanna
platser och av anliggningar for vattenforsorjning och
avlopp samt andra atgirder. Atgirderna ska vara néd-
vandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas. De
atgirder som ingar i byggherrens eller fastighetsigarens
ataganden ska std i rimligt forhallande till dennes nytta
av planen.’

Ett exploateringsavtal far inte innehélla ett dtagande for
en byggherre eller en fastighetsigare att helt eller delvis
bekosta byggnadsverk f6r vard, utbildning eller omsorg
som kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhan-
dahalla.”

Ett exploateringsavtal far inte avse ersittning for atgar-
der som har vidtagits fore avtalets ingdende 1 andra fall

an nir detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbygg-
nad.?

2.2 Handlaggning av exploateringsavtal

I Nykvarns kommun dr det kommunfullmiktige som
beslutar om exploateringsavtal. Samhillsbyggnadsav-
delningen handlidgger exploateringsavtal och detaljpla-
ner i kommunen. Nykvarns kommun tecknar exploa-
teringsavtal i samband med detaljplanering inom hela
kommunen.

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet
reglerar definieras som ett exploateringsomrade. Ett
exploateringsomriade kan motsvara ett eller flera de-
taljplaneomraden men dven vara en mindre del av ett
detaljplaneomrade eller stricka sig utanfor detaljplane-
omradet.

2.3 Nar tecknas ett exploateringsavtal?

I Nykvarns kommun tecknas ett exploateringsavtal
mellan en exploatér och kommunen i samband med
detaljplaneliggning av mark som kommunen inte dger.
Nir ett detaljplanearbete pabérjas startar kommunen
ocksa avtalsférhandlingar med syfte att teckna exploate-
ringsavtal fOr att sikerstilla att detaljplanen genomférs.
Senast infér samrad av detaljplanen ska exploaterings-

5 SFS 2010:900 6kap. 39§
6 SFS 2010:900 6 kap. 40§
7 SES 2010:900 6 kap. 41§
8 SES 2010:900 6 kap. 42§



avtalets huvudsakliga innehall redovisas av kommunen.
Infor detaljplanens antagande ska férhandlingarna vara
slutférda och parterna ska teckna ett exploateringsavtal
tore eller samtidigt som detaljplanen antas. Finns inte
ett exploateringsavtal firdigt kan inte detaljplanen an-
tas. Vid storre andringar av projektets omfattning under
detaljplanldggningen kan ocksia omfattningen av explo-
ateringsavtalet dndras.

2.4 Vad regleras i ett exploateringsavtal

De fragor som krivs fOr att detaljplanen ska kunna ge-
nomfoéras ska finnas med i exploateringsavtalet, vilket
innebdr hur ansvar och kostnader ska regleras mellan
exploatdren och andra intressenter. Dessa kan vara
kommunen eller samfallighetsféreningar.

Exploateringsavtalet reglerar ocksa villkoren for mar-
koverlatelse mellan exploatéren och kommunen.
Frimst handlar det om mark f6r att tillgodose behovet
av allmin platsmark och kommunens behov av mark
for till exempel vard, skola, omsorg och annan kommu-
nal service.

Innehallet 1 exploateringsavtalet anpassas till varje en-
skilt fall for att detaljplanen ska kunna genomféras pa
ett dndamalsenligt sitt.

Kostnader for att ta fram en detaljplan 6ver omradet
regleras i ett plankostnadsavtal.

2.5 Riktlinjer for kostnader, ansvarsfordelning
och omfattning

2.5.1 Kostnader och ansvar inom planomradet
Detaljplaneliggning: Exploatéren stir for samtliga
kostnader for detaljplaneliggning inklusive utredningar.
Ett plankostnadsavtal ska tecknas med samhillsbygg-
nadsavdelningen.

Gator och allmin platsmark: Exploatoren bekostar pro-
jektering och byggnation av gator och allmin platsmark
som krivs for att exploateringen ska kunna genomforas.
I exploateringsavtalet ska det framga vem som bekostar
och ansvarar for drift och underhill. Dir kommunen
eller en samfillighet blir ansvarig for allmin platsmark
ska exploatéren 6verlata eller upplata marken utan er-
sdttning,

Vatten och avlopp samt andra ledningar: Exploatoren
star for samtliga kostnader for eventuell flytt av led-
ningar och anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el,
tele, bredband och eventuell annan infrastruktur. Ex-
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ploatéren bekostar ocksa dagvattenanliggningar inom
kvartersmark.

Ovriga frigor, i enlighet med detaljplan: Exploatoren
ansvarar for och bekostar exempelvis utredningar, ut-
formning och atgirder med avseende pa avfallshan-
tering, bulleratgirder, sanering, Oversvimning, beva-
rande- och kompensationsitgirder av skyddsvirda
omraden, geologi och arkeologi som krivs f6r detaljpla-
nens genomforande.

Gestaltning och utformning: Ifall ett gestaltningspro-
gram eller liknande finns eller tas fram vid detaljpla-
neringen och godkinns av kommunen ska detta foljas.
Ansvar och kostnader for att folja programmet ligger
hos exploatoren.

2.5.2 Kostnader utanfér planomradet
Exploatoren kan komma att behova bekosta atgirder
utanfoér planomradet om det behévs £6r att genomfoéra
detaljplanen. Det kan exempelvis handla om projekte-
ring och byggnation av gator, gang- och cykelvigar och
annan allmin platsmark som krivs for exploateringen.
I exploateringsavtalet ska det framga vem som ansvarar
tor och bekostar drift och underhall av omradet utanfor
planomradet.

2.5.3 Fastighetsbildning

Kostnader for fastighetsbildning si som fastighetsreg-
lering, avstyckning och bildande av gemensamhetsan-
liggningar o.s.v. soks och bekostas av exploatoren.

2.5.4 Ovrigt
Avtalet kan aven omfatta eventuella markoverlatelser
och kopeskilling, ledningsritt, servitut o.s.v. samt tilltra-

de.

2.5.5 Sékerstéllande av avtal

I exploateringsavtalet ska avtalets genomforandetid och
giltighet sikerstillas. Aven hur en eventuell 6verlitelse
av exploateringsavtalet till en annan exploator hanteras
ska finnas med i avtalet.

Kommunen ska kriva ekonomisk sikerhet for exploa-
torens forpliktelser. Sikerheten ska motsvara exploatd-
rens finansiella atagande enligt exploateringsavtalet.

I avtalet kan dven vitesforpliktelser for de fall att ex-
ploatéren inte haller sina dtaganden eller tidsplan finnas
med.
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