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Bakgrund och syfte

Genom riktlinjerna i detta dokument tydliggor Arboga kommun forutsatt-
ningarna for ingdende av exploateringsavtal. Exploateringsavtal ar ett
verktyg dar den privata byggherren/fastighetsigarens onskan om att
foradla sin mark moter kommunens planmonopol och huvudmannaskapet
for allman platsmark. Syftet med riktlinjerna ar att skapa en kostnads-
effektiv plan- och exploateringsprocess genom att 6ka exploateringsavtalets
forutsagbarhet.

Fran och med 1 januari 2015 ska kommuner som ”...avser att inga
exploateringsavtal anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for
sadana avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for
fordelning av kostnader och intdkter for genomforandet av detaljplaner,
medfinansiering om kommunen avser avtala om sddan ersdttning och
andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av kon-
sekvenserna av att inga exploateringsavtal.”

(6 kap 398 PBL)

I samband med lagdndringen tillkom dven en laglig definition som innebar
att “ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en
fastighetsdgare att vidta eller finansiera dtgdrder for anldiggande av
gator, vdagar och allmdnna platser och av anldggningar for vattenfor-
sérjning och avlopp samt andra Gtgcirder. Atgirderna ska vara
nodvdndiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

(6 kap 408 PBL)

Utover detta kan exploateringsavtal innehalla medfinansieringsersittning
for vig eller jairnvag. Det far daremot inte innehalla ataganden att delvis
bekosta byggnadsverk som kommunen har en skyldighet enligt lag att
tillhandahalla. Inte heller far det ha retroaktiv verkan.

(6 kap 40-4288 PBL)
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Exploateringsprocessen

Arboga kommun arbetar projektbaserat med exploatering. Det borgar for
att samtliga av kommunens kompetenser och ansvarsomraden ska finnas
tillgdngliga for byggherren/fastighetsiagaren och att exploateringsprojekten
ska vara savil lonsamma, hallbara over tid som tillgodose allmadnna

intressen.
. Exploaterings Antagande
Planavtal Projektgrupp P 8 8
avtal
Processen

Det forsta steget for att paborja ett exploateringsprojekt kraver ett positivt
planbesked beslutat i kommunstyrelsen.

Nir beslutet fattats och planarbetet ska paborjas skrivs ett planavtal
mellan byggherren/fastighetsidgaren a ena sidan och Arboga Kommun &
andra sidan. I planavtalet forbinder sig byggherren/fastighetsigaren att
ersitta kommunen for de kostnader som uppkommer for arbetet med
detaljplaneldaggningen och tillhorande utredningar enligt sjdlvkostnads-
principen.

Ar projektet omfattande och allt material som behovs for exploaterings-
avtalet inte finns tillganglig kan ett foravtal skrivas som fordelar kostnader
och ansvar for framtagande av sddant material.

Vidare tar kommunstyrelsen ett startbeslut for exploateringsprojektet och
tillsatter en projektledare fran samhéllspaneringsenheten med behérighet
att foretrada kommunen. I samband med startbeslutet godkanns plan-
avtalet och eventuellt foravtal.

Nar planarbetet startar paborjas dven upprattandet av exploaterings-
avtalet i forhandling projektledaren och byggherren/fastighetsiagaren.
Exploateringsavtalet ska vara fardigforhandlat nar detaljplanearbetet néar
samradsskedet.

Strax innan beslut om antagande av detaljplan ska exploateringsavtalet
vara undertecknat for att godkdnnas av kommunstyrelsen.
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Exploateringsavtalets innehall

Ett exploateringsavtal reglerar en rad tekniska, juridiska och
ekonomiska fradgor mellan Arboga kommun och byggherren/
fastighetsdagaren. Det utgor ramen for villkoren for genomforandet
av detaljplan och exploatering. Nedan foljer en redovisning 6ver
Arboga kommuns stédllningstagande till det innehdll som
exploateringsavtalet reglerar.

Avtalsomradets avgransningar

Varje exploateringsavtal behover ha en geografisk avgransning. Den ska
generellt ssmmanfalla med det omréade som anges i planavtalet. Omfattas
mark utanfor detta omrade ar det i forsta hand fraga om medfinansierings-
ersittning. I andra fall handlar det om att integrera omradet i omkring-
liggande kommunikationer och samhallsfunktioner.

Ataganden inom exploateringsomradet

De ataganden som aktualiseras ar dels utforande, dels bekostande av
anlaggningar.

Arboga kommun

Kommunen genomf6r utbyggandet av allméan platsmark, samt drift och
underhéll av densamma.

Arboga kommun ansvarar for utbyggnad av internet, el, fjairrvirme,
belysning, dagvatten, vatten och avlopp i exploateringsomradet.

Kommunen ansvarar for att ansoka om lantmateriforrattning i de fall
genomforandet av planen kraver fastighetsbildning.

Byggherren/fastighetsagaren

Byggherren/fastighetsagaren ansvarar for och bekostar alla dtgarder inom
kvartersmark.

Byggherren/fastighetsigaren ansvarar for att pa ett korrekt sitt hantera
fragan om fornlimningar, sanering av markfoéroreningar, bullersinkande
atgarder och markforstarkning.

Byggherren/fastighetsigaren ska bistd kommunens ansokan om
lantmateriforrattning.
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Det dligger det byggherren/fastighetsdagaren att se till att erforderliga
myndighetstillstind finns och att lag och foreskrifter f6ljs for samtliga
vidtagna atgirder i exploateringsprocessen.

Det aligger byggherren/fastighetsidgaren att betala exploateringsersittning
enligt 3.5.

Ataganden utanfor omradet

Ataganden for byggherren/fastighetsiigaren att erligga medfinansierings-
ersattning kan forekomma. Detta dr en ersattning som en byggherre eller en
fastighetsiagare i samband med genomforande av en detaljplan atar sig att
betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss
vag eller jirnvag som staten eller en region ansvarar for. Vid intresse att
ansoka om planbesked ger Arboga kommun svar pa stilld fraga om med-
finansieringsersattning kan bli aktuellt eller inte for detta exploaterings-
omrade.

Markoverlatelser och rattigheter

Mark som enligt detaljplanen ska utgora allméin platsmark ska overlatas till
Arboga kommun enligt 6verenskommet pris som regleras i exploaterings-
avtalet. Marken ska vara fri fran belastningar sa som rattigheter, for-
oreningar eller fornlamningar.

Om det pa omrédet finns servitut, nyttjanderattsavtal, ledningsritter eller
gemensamhetsanlaggningar ska dessa tas hansyn till. Forekommer nytt-
jande av mark for exempelvis ledningar som ej ar upplatna med formell ratt
ska dessa skyddas i samband med exploateringsprocessen utan att ersatt-
ning utgar for att marken upplats for rattigheten.

Ersattning

Arboga kommun tar ut en exploateringsersiattning som bestar av en del som
tacker administrativa kostnader och en del som tacker anlaggningskost-
nader.

Den forsta delen tacker administrativa kostnader och den arbetstid som
foranleds av upprittande, genomfoérande och uppfoljning av exploaterings-
avtalet.
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Den andra delen av exploateringsersattningen tacker faktiska kostnader for
de anldggningar i punkt 3.2.1 som kommunen utfoér och kostnader for
fastighetsbildning som krivs enligt planbeskrivningen.

Ersittningen i sin helhet utgar fran sjdlvkostnadsprincipen som innebir att
det ar faktiska kostnader som ersitts.

Andra dokument att ta hansyn till

Exploateringsavtalet ska folja plankartan och planbeskrivningen i forsta
hand. Planeringen av bebyggelsen ska folja vid var tid géallande gestalt-
ningsriktlinjer och kulturmiljoprogrammet. Planeringen av kvartersmarken
ska ta hansyn till riktlinjer for kommunal standard for utformning av
anldggningar for allmdnna dndamal.

Sakerhet, viten och tvist

Byggherren/fastighetsigaren ska kunna stilla sikerhet i form av
bankgaranti, pantbrev eller borgen i de fall kommunen bedomer det
nodvindigt for att exploateringsavtalet ska kunna tecknas pa ett
betryggande sitt.

Varje exploateringsavtal har en tidsplan for nar olika moment ska vara
fardigstallda. Till tidsplanen kopplas vite som ska utga om tidsplanen inte
foljs. Moment i tidsplanen anses uppfyllda nar momentet besiktats med
godkant resultat. Besiktning frain kommunens sida ska ske inom en snav
tidsram fran det att byggherren/fastighetsdgaren tillkannagivit fardig-
stillandet.

Befrielsegrunder fran skyldighet att utge vite faller under force majeure och
specificeras att gilla i handelse av krigsutbrott i Sverige, restriktioner fran
myndigheter pga. pandemi och naturkatastrof som omfattar det avtalade
omradet. Som force majeure anses inte miljéfororeningar, arkeologiska
fynd eller liknande.

Utgar inte vite eller att skadan av kontraktsbrottet 6verstiger vitet finns det
inget hinder att utkrava skadestand.

Eventuella tvister som ror exploateringsavtalet 16ses enligt svensk ratt i
allman domstol.
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Giltighet, overlatelse och andringar

Exploateringsavtalets giltighet dr beroende av att detaljplanen som det ar
kopplat till vinner laga kraft. Kommunfullméaktiges beslut om att anta
detaljplanen foregas av ett godkdnnande av exploateringsavtalet.

Overlatelse av exploateringsavtalet till ny byggherre/fastighetsiigare ska
skriftligen godkiinnas av kommunen. Aven andra indringar av
exploateringsavtalet ska ske skriftligen mellan parterna och bli bilagor till
exploateringsavtalet.

Ovriga villkor som kan regleras

Vid exploateringsprojekt som ar omfattande behover exploateringsavtalet
aven overenskommelser om etappindelning och utbyggnadstakt. Om en viss
del av bebyggelsen ska ha en sarskild upplatelseform ska detta 6verens-
kommas om i exploateringsavtalet. Denna reglering saknar principiella
stallningstaganden utan ar beroende av det enskilda exploaterings-
projektets forhallanden.
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Kontakt

Vid fragor om exploateringsavtal kontakta Arboga kommun, kommun-
styrelseforvaltningen, pa telefonnummer 0589-870 00 eller via e-post
arboga.kommun@arboga.se.
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