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TANUMS
KOMMUN

Riktlinjer for exploateringsavtal, version: 1.0
(Antagna av kommunfullméktige 2019-04-01, § 45)

Exploateringsavtal ar ett avtal mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetséagare och ingas
mellan parterna da det ar byggherren eller fastighetsédgaren som dger den mark som ska bebyggas. Syftet
med exploateringsavtalet ar att sa langt det ar mojligt sakerstélla att en detaljplan kan antas och
genomforas med dess intentioner och att i olika avseenden reglera parternas ataganden i samband med
detta. Avtalet ar ocksa ett verktyg for kommunen for att fa erséttning for de kostnader som kommunen
har med anledning av exploateringen.

Varfor riktlinjer?

Den 1 januari 2015 infordes en ny bestdmmelse i PBL, (Plan- och Bygglagens) 6 kap 39 §, vilken
andrades 2017-04-01.
Dér anges foljande:

Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som anger
utgangspunkter och mal for sddana avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for
1. férdelning av kostnader och intékter fér genomférandet av detaljplaner,

2. medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om sadan ersattning, och

3. andra forhallanden som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal. Lag (2017:181).

Syftet med riktlinjerna &r att skapa tydligare spelregler samt att 6ka forutsebarheten om vad
exploateringsavtal ska kunna innehalla.

Riktlinjerna &r vagledande och far frangas om det foreligger sarskilda skal eller om det kréavs for att
detaljplanen ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt sétt.

Allmant

Exploatering inom ett omrade innebdr att markanvéandningen férandras genom att marken bearbetas och
iordningstalls for bebyggelse och gemensamma anléaggningar som gator, gang- och cykelvagar, gronytor
mm.

Den som ansvarar for utvecklingen av ett exploateringsomrade benamns exploatdr. Exploator ar oftast
fastighetsagaren sjalv eller av fastighetsagaren anlitad byggherre, som genom avtal med fastighetségaren
driver projektet pa fastighetsagarens mark.
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| 6 kap 40 § i PBL, framgar att kommunen genom att teckna exploateringsavtal kan alagga en byggherre
eller fastighetsagare att vidta och finansiera atgarder som ar nédvandiga for detaljplanens genomforande.
Atgarderna ska sté i rimlig proportion till den nytta planen ger for exploatéren.

Exploatorens ataganden far inte avse atgarder som kommunen enligt lag har en skyldighet att
tillhandahalla, exempelvis utbyggnad av forskola eller aldreboende.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersattning, under forutsattning att den vag eller
jarnvég som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av
detaljplanen kan antas 6ka i vérde.

Kostnaderna for det arbete som uppstar med anledning av kommunens planavdelnings arbete och de
utredningar som planarbetet genererar vid framtagande av en detaljplan regleras i ett planavtal. Planavtal
tecknas separat.

Forutsattningar kring fordelning av kostnader och intéakter

Exploateringen ska bara kostnaderna for de infrastrukturatgarder (gator, vagar och andra allmanna platser
som ar nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt satt) som omradet ger
upphov till. Utgangspunkten ar att d&ven andra eventuella omstallningskostnader ska béras av exploatoren.

| klartext innebdr detta att exploatdren ska bekosta:

Vdgar.

Vatten- och avloppsanlédggningar samt andra ledningar.

Samtliga kostnader for eventuell flytt av ledningar.

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp, el, tele, bredband och eventuell annan infrastruktur.
Dagvattenanléggningar.

Byggande av parkeringar, gemensamma anordningar for avfallshantering.

Ovriga anordningar som behdvs for att utbyggnationen ska vara mojlig.

Vid utbyggnation ska exploattren folja de tekniska kravspecifikationer som stalls av kommunen.

Kommunen kan bidra med stod i exploateringsrelaterade fragor.

Planomradet maste anpassas for att innefatta erforderliga anlaggningar (védg, gc, gronomrade, VA,
fordrojning av dagvatten). Saknar exploatoren radighet 6ver delar av det omrade som exploateringen
géller ansvarar exploatdren for markldsen och de kostnader som detta ger upphov till.

Kommunen kan komma att utarbeta gestaltningsprinciper som kopplas till genomférandet av detaljplanen
vilket regleras i exploateringsavtalet.

Kommunen ar rik pa fornminnen, kulturminnen och naturmiljoer vilket kan beaktas vid
detaljplanelaggning. Déarvid kan det bli aktuellt att i exploateringsavtal avtala kring de mojligheter,
begrénsningar dessa medfor eller kring de anpassningar som krévs for att mojliggéra exploatering och de
kostnader detta foranleder.



Kommunen kan komma att stélla krav pa sanering, atgarder som motverkar 6versvamning, buller,
kompensationsatgarder for ingrepp i kansliga miljoer, geotekniska utredningar/kravstéllningar
(forstarkningsatgarder eller blocknedfall) eller andra atgarder som behovs for att utbyggnation ska vara
mojlig.



Exploateringsavtalets framtagande och innehall

Berorda parter ska tidigt under arbetet med detaljplanen informeras om kommunens avsikt att inga
exploateringsavtal och dess huvudsakliga innehall. Det bor ocksa klart framga for berorda att
detaljplanens genomforande sakerstalls med stod av exploateringsavtalet. Infor samradsskedet i
detaljplaneringen ska kommunen redovisa exploateringsavtalets huvudsakliga innehall.
Exploateringsavtalets innehall kan under planprocessens gang komma att férandras for att
overensstamma med forandringar i detaljplanelaggningen.

Innan detaljplanens antagande ska férhandlingarna vara slutforda och avtalet undertecknat av
exploatdren. Avtalet ska godkannas av kommunen innan planen antas.

Exploateringsavtalet kan reglera

- parternas ataganden

- avtalsomradets avgransning

- eventuell etappindelning

- fastighetsrattsliga atgarder

- fordelning av ansvar for ansékan om, och kostnader for upplatelser och forrattningsatgarder,
exempelvis nyttjanderéatter och lantmateriatgarder (fastighetsregleringar, avstyckningar,
ledningsratter, gemensamhetsanldggningar mm.)

- miljorattsliga atgarder

- ansvar for 6vriga erforderliga tillstand, anmalningar, samrad, besiktningar etc

- fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad inom exploateringsomradet.

Vid kommunalt huvudmannaskap ansvarar kommunen foér utbyggnad av allman plats.
Finansiering av utbyggnationen hamtas foretradesvis fran de fastighetségare som har nytta av
anlaggningen.

Vid enskilt huvudmannaskap utfor exploatdren utbyggnad av allmén plats och anlaggningarna
overldamnas senare till en gemensamhetsanlaggning. Exploatéren ansvarar for samordning med
eventuell befintlig gemensamhetsanlaggning.

Atgarder inom kvartersmark ansvarar exploatdren for.

- eventuella markdverlatelser mellan kommunen och exploatéren. Vid kommunalt huvudmannaskap
ar utgangspunkten att exploatdren éverlater allman platsmark till kommunen utan ersattning. Detta
kan dven innefatta mark som exploatoren inte ager vid detaljplanearbetets start. Mark som évergar
till kommunens ago ska, om inte annat avtalats, vara fri frdn markfororeningar, ledningar, hinder i
mark, arkeologi, pantratter, nyttjanderatter och andra gravationer.

- fordelning av kostnader for utbyggnad/uppgradering av nddvandiga anldggningar utanfor
exploateringsomradet.

- administrativa fragor, exempelvis sakerstallande av framtida forvaltning och garantiataganden

- avfallshantering

- fragestallningar kring olika anpassningar av byggnationen, exploateringens utbyggnadstakt och
tidplan

- ekonomisk garanti/sékerhet for avtalets fullféljande

- medfinansieringserséttning

- exploatdrens ansvar att betala avgift enligt kommunens VA-taxa

- Ovriga fragor som behdver regleras for exploateringsomradets rationella och andamalsenliga
utbyggnad

- hur en eventuell tvist ska l6sas



De atgarder och ataganden som tas upp i avtalet ska vara nddvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. Da avses dven atgarder som behover vidtas utanfor det omrade som den aktuella
detaljplanen omfattar och som ar direkt foranledda av detaljplanen. Det kan vara atgarder som
kommunen anser vara nodvandiga for att ett nytt bebyggelseomrade ska fungera, exempelvis nya gator
eller annan infrastruktur. Exploattrens ansvar for dessa atgarder ska sta i rimlig proportion till den
nytta atgarderna har for exploatoren.

Avser detaljplanen ett steg i en etappvis utbyggnad far exploateringsavtalet dven avse erséttning och
avgifter for atgarder som har genomforts fore avtalets ingaende eller for planerade framtida
investeringar.

Utbyggnad av allmanna anldggningar, allman plats och annan infrastruktur inom oversiktsplanens
utpekade samhallsomraden utgor steg i en etappvis utbyggnad inom respektive omrade.
Samhéllsomradena redovisas i bilaga 1.

Kommunen ska finansiera genomforda investeringar och planerade framtida investeringar inom
omraden som ar féremal for etappvis utbyggnad genom uttag av exploateringsersattning fran
exploatorer i forhallande till den nytta atgarderna haft eller forvantas ha for exploatéren.

Ersattning och avgifter for tjanster och nyttigheter som kommunen tillhandahaller ska i enlighet med
sjalvkostnadsprincipen svara mot de faktiska kostnaderna.

Vid eventuell 6verlatelse/upplatelse av kommunal mark till en exploator ska det vid 6verlatelsetillfallet
aktuella marknadsvardet galla. Eventuella fastighetshildningsatgarder bekostas av exploatren.

Medfinansieringsersattning

Medfinansieringsersattning (1 kap 4 § PBL): ersattning som en byggherre eller en fastighetsagare i
samband med genomforande av en detaljplan atar sig att betala for hel eller del av en kommuns
kostnad for bidrag till byggande av en viss vag eller jarnvag som staten eller ett landsting ansvarar for.

Kommunen deltar i stor utstrackning till investerings- och forbattringsatgéarder pa det statliga vagnatet.
I manga fall ar dessa atgarder en absolut forutsattning for att fortsatt exploatering i orten
overhuvudtaget ska vara mojlig. Kommunen vill i dessa fall ha ersattning fran de fastighetsagare,
byggherrar eller andra aktorer som drar nytta av atgarden. Dessa kostnader tas ut genom
medfinansieringsersattning.

Sakerhet/vite

Kommunen staller krav pa ekonomisk sakerhet for att sdakerstalla genomforande av de atgarder som
exploatoren atagit sig i exploateringsavtalet. Sakerhetens omfattning och typ beslutas av kommunen
och vara av sadan art att kommunen vid begaran omedelbart far tillgang till den.

Sakerheten dverldmnas till kommunen innan detaljplanen antas.

Alla exploatérens ataganden kan komma att kopplas till en klausul om vite.



Exploateringsavtalets godkannande

Villkoren i exploateringsavtalet ska vara fardigforhandlade och avtalet ska vara undertecknat av
exploatdren innan en detaljplan antas av kommunen. En férutsattning for avtalets giltighet &r att
detaljplanen vinner laga kraft.

Kommunstyrelsen beslutar om exploateringsavtal som avser genomférande av detaljplan. I de fall

fragor av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt hanteras i exploateringsavtal beslutar
kommunfullméktige kring avtalet.

Exploateringsavtal far inte dverlatas utan kommunens skriftliga medgivande.



Bilaga 1 — Samhéllsomraden utgorande fordelningsomraden
SAMHALLSOMRADEN
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Avgransningen baseras pa den avgransning av samhallsomrade som redovisas i den aktuella
oversiktsplanen, OP2030. Mer detaljerade kartor dver respektive samhallsomrade finns i
oversiktsplanen sidorna 60 (Tanumshede), 64 (Grebbestad), 68 (Fjallbacka), 72 (Hamburgsund), 76
(Backa-Ostad), 79 (Overby), 82 (Reso), 85 (Lur), 88 (Sanns), 91 (Havstenssund), 94 (Kampersvik),
97 (Ldangsjo), 100 (Rabbalshede), 103 (Kville), 106 (Slottet-Tegelstrand-Heestrand) samt 109
(Gerlesborg).



