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Riktlinjer fér exploateringsavtal
(Enligt SFS 2014:900)

1 Bakgrund

1.1 Syfte

| samband med lag om dndring av plan - och bygglagen (PBL, SFS 2014:900) som
tradde i kraft den 1 januari 2015 ska en kommun som avser att inga
exploateringsavtal, anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for sddana
avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for férdelning av kostnader och
intakter for genomforandet av detaljplaner samt andra férhallanden som har
betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

| dessa riktlinjer ska Karlshamns kommun beskriva kommunens utgangspunkter och
mal for dessa avtal for att exploatérer ska fa kinnedom om vilka krav och
forvantningar som stélls i samband med genomférandet av detaljplaner. Riktlinjerna
ar vagledande och kommunen far, om det foreligger sarskilda skal i det enskilda
fallet, franga riktlinjerna for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomféra en
detaljplan.

Exploateringsavtalets exakta struktur och innehall kan variera beroende pa
detaljplaneomradets unika férutsattningar.

1.2 Kommunens organisation

| Karlshamns kommun ar det kommunstyrelsen, nedan kallad kommunen, som fattar
det formella beslutet att inga exploateringsavtal. Exploateringsavtal tecknas innan
detaljplanen har antagits och kraver for sin giltighet att detaljplanen antas och vinner
laga kraft. | Karlshamns kommun &r det Stadsmiljéavdelningen som goér det praktiska
arbetet med detaljplanen och Byggnadsnamnden som antar detaljplaner och ar
planmyndighet. Detaljplaner av sarskild principiell betydelse eller vid utokat
planférfarande antas av kommunfullmaktige. Kommunen kan varken garantera
byggratter eller att detaljplanen vinner laga kraft.

1.3 Kommunala avtal

1.3.1 Vad dr ett planavtal?

Planavtal ar ett avtal som upprattas i samband med att Byggnadsnamndens arbete
med en detaljplan startar. Planavtalet reglerar byggnadsnamndens atagande att
uppratta en detaljplan samt exploatdrens skyldigheter att bekosta kommunens
arbete.

1.3.2 Vad dr ett exploateringsavtal?

| lagen definieras ett exploateringsavtal som ett avtal om genomférande av en
detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende
mark som inte dgs av kommunen.

Upprattandet av exploateringsavtal, dess innehall och vilka begransningar som finns i
avtalsfriheten regleras av 6 kap, 39-42 §§ i PBL.
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Riktlinjer fér exploateringsavtal
(Enligt SFS 2014:900)

2 Tillvigagangssatt

2.1 Detaljplaneliggning

Vid ansdkan om att inleda detaljplaneldaggning ska en skriftlig beskrivning,
innehallande karta och huvudsakliga @ndamalet med planlaggningen, skickas in till
kommunens byggnadsnamnd.

Byggnadsnamnden utreder ansdkan och lamnar sedan ett positivt eller negativt
besked inom fyra manader. Av planbeskedet framgar det om byggnadsnamnden
avser att paborja ett planarbete, och i sa fall nar detta arbete antas ha lett fram till
ett beslut, eller varfor det blev ett negativt besked. Byggnadsnamnden tar ut en
avgift for planbesked i enlighet med Plan- och bygglagen (PBL). Beslutet som
byggnadsnamnden tar om planbeskedet gar inte att 6verklaga.

Innan detaljplanearbetet sedan startar, tecknas ett planavtal mellan exploatéren och
Byggnadsnamnden, vilket reglerar kostnaderna for detaljplanearbetet, se vidare pkt
3.1 nedan.

2.2  Exploateringsavtal

| samband med startmote borjar innehall i kommande exploateringsavtal att utredas
och forhandlas. Infér samrad, gallande detaljplanen, ska planbeskrivningen ha
formulerats innehallande exploateringsavtalets huvudsakliga innehall.
Planbeskrivningen ska dven i 6vrigt redovisa konsekvenserna av att planen helt eller
delvis genomfors med stod av ett eller flera exploateringsavtal.

Exploateringsavtalet ska normalt vara framforhandlat mellan parterna innan
byggnadsnamnden beslutar om granskning av detaljplanen.

Detaljplaner tas upp for beslut om antagande i kommunens byggnadsnamnd under
forutsattning att exploatoéren har undertecknat exploateringsavtalet. Exploatéren ska
i anslutning till undertecknandet dven ha betalat in det uppskattade
exploateringsbidrag som enligt exploateringsavtalet ska betalas, alternativt stalla
sakerhet till kommunen i form av (bank)garanti on demand. Att exploateringsbidrag
betalats in eller att bankgarantin stallts till kommunen &r dven ett krav for att beslut
om antagande/tillstyrkande ska tas upp i byggnadsndmnden.

Ar detaljplanen av sarskild principiell betydelse eller att detaljplanen genomférs som
utokat forfarande ska den antas av Kommunfullmaktige. Byggnadsnamnden
tillstyrker da detaljplanen, innan antagande i kommunfullmaktige under férutsattning
att exploateringsavtalet ar undertecknat och sakerhet fér exploateringsbidraget
enligt ovan ar lost.

3 Exploatering

3.1 Vadreglerasi ett planavtal?

Planavtalet reglerar byggnadsnamndens atagande att uppratta en detaljplan samt
exploatorens skyldigheter att bekosta byggnadsnamndens arbete med detaljplanen
samt de utredningar som behdvs for upprattandet av detaljplanen eller eventuellt
planprogram oavsett om detaljplanen vinner laga kraft eller om detaljplanearbetet
avbryts.
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Riktlinjer fér exploateringsavtal
(Enligt SFS 2014:900)

3.2 Vadregleras i exploateringsavtalet?

Ett exploateringsavtal syftar till att reglera detaljplanens genomférande. Avtalets
innehall beror pa vad som kommer fram i detaljplanearbetet och kan ddarmed variera
fran avtal till avtal. | huvudsak regleras kostnader for att genomféra utbyggnad i
enlighet med detaljplanen, eventuella markoverlatelser och administrativa atgarder,
sasom fastighetsbildning och kommunens nedlagda tid m m.

Vilka ataganden som kommunen far alagga en byggherre eller en fastighetsagare att
vidta eller finansiera i ett exploateringsavtal framgar av 6 kap. 40 § PBL.

Ett exploateringsavtal far avse Gtagande for en byggherre eller en fastighetsdgare att
vidta eller finansiera atgdrder fér anldggande av gator, vdgar och andra allménna
platser och av anldggningar fér vattenférsérjning och avlopp samt andra datgdrder.
Atgdrderna ska vara nédvindiga fér att detaljplanen ska kunna genomféras. De
dtgdrder som ingadr i byggherrens eller fastighetségarens Gtagande ska std i rimligt
férhallande till dennes nytta av planen.

Ett exploateringsavtal ska, forutom ovanstaende, dven reglera villkor fér kommunens
antagande av detaljplanen och eventuella sdkerheter for exploateringsbidraget.

3.3 Geografisk avgransning

| Karlshamns kommun tecknas exploateringsavtal och planavtal med en exploator nar
det kravs for att genomfoéra detaljplaner inom hela Karlshamns kommun. Avtal
mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur
undantas vid definitionen av exploateringsavtal.

4 Atgirder och kostnader

4.1 Principer for kostnadsfordelning

Samtliga kostnader fér upprattande av detaljplan ska finansieras av de
exploatorer/fastighetsdgare som har nytta av detaljplanen. For detta upprattas
sarskilda planavtal, se dven pkt 3.1.

Kommunen far enligt lag ta ut vissa kostnader i ett exploateringsavtal, exempelvis for
gator, vagar och andra allmanna platser, se dven pkt 3.2.

Vid utbyggnad av allmén plats inom ett exploateringsomrade dar kommunen inte ska
vara huvudman (enskilt huvudmannaskap) utfor och bekostar exploatéren arbetet.

| kommunens kostnader for att utféra gator och annan allmén plats ingar dven
forvarvskostnad for den mark som avsétts for allman plats och som ska overlatas till
kommunen. Detta galler dven for forvarvskostnad for sddan mark som Gverlats av
annan fastighetsagare an exploatoren till kommunen avseende allman platsmark i
detaljplanen. Denna kostnad ska inga som en del av exploateringsbidraget.

Kostnad for anslutning av exempelvis vatten- och avlopp, el, opto/fiber samt
fjarrvarme debiteras normalt enligt taxa. Utférande och debitering sker av respektive
ledningsagare.
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Riktlinjer fér exploateringsavtal
(Enligt SFS 2014:900)

4.2 Utformning av gator och allmin plats

Utformning av allman plats bestams under planarbetet beroende pa vad
exploateringen kraver. Utformning och standard pa allméan plats ska utforas i enlighet
med normal standard for liknande omraden enligt ortens sed vilket faststalls i
samband med projekteringen av den allmanna platsen. Kommunen anlagger i
normalfallet gator samt annan allman plats med kommunalt huvudmannaskap inom
detaljplanen genom upphandling enligt LOU.

4.3 Utredningar

Vid utbyggnad av omrade i enlighet med detaljplanen ska exploatéren bekosta de
atgarder som kan vara nédvandiga for att sakerstalla att markfororening saneras och
att skydds- och sdkerhetsatgarder vidtas for att kvartersmarken ska vara lamplig for
bebyggelse samt att krav pa bullerddmpande atgarder uppfylls. Exploatéren ska dven
ta kostnader for eventuellt genomférande av arkeologiska eller geotekniska
undersokningar foranledda av byggnation.

4.4 Etappvis utbyggnad

Ett exploateringsavtal far inte avse ersattning for atgarder som har vidtagits fore
avtalets ingaende i andra fall an nar detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad enligt 6 kap. 42 § PBL.

Kommunen kan darmed komma att besluta att ta ut kostnader, i exploateringsavtal,
for atgarder i samband med etappvis utbyggnad, om de atgarder som har genomforts
eller kommer att genomforas ar nédvandiga och till nytta for den aktuella
exploateringen. Atgarderna kan dven innefatta kommunal medfinansiering av
regional och statlig infrastruktur.

4.5 Markoverlatelse och ersittning for allmén plats

Da kommunen ar huvudman for allman plats ska den mark som lagts ut fér allman
platsmark 6verlatas till kommunen. Ersattningen fér den allmédnna platsen ska ske
utefter marknadsmassiga villkor. Ersattningen och 6vriga kostnader i samband med
forvarvet kommer sedan att ingd som en del i de kostnader for allméanna
anlaggningar som tas ut av samtliga exploatorer/fastighetsdgare, som har nytta av
planen, inom planomradet.

| samband med detaljplaneldaggning kan kommunen dven komma att behova
sakerstalla mark for bl.a. kommunal service, exempelvis skola, vard och omsorg. Det
kan ocksa vara annan service som kravs for omradet. Om det bedéms att mark
behover sakerstallas inom aktuellt detaljplaneomrade kommer kommunen att
forhandla med exploatdren for att képa fastighetsomrade och/eller upplata utrymme
eller rattighet fér sddana dndamal. Overlatelse av mark eller upplatelse av rattighet
kan komma att stallas som ett krav for att planen ska genomféras om det utgor en
forutsattning for planlaggningen.

Den mark som ska 6verlatas till kommunen, kan 6verlatas antingen genom ett kop
enligt jordabalken (JB) eller genom fastighetsregleringen enligt
fastighetsbildningslagen (FBL). Kommunen ansdker om och bekostar eventuell
fastighetsbildning eller lagfartsatgarder. Markens skick, eventuella markféroreningar
och 6vriga villkor rérande markéverlatelsen hanteras som en del i
exploateringsavtalet.
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Riktlinjer fér exploateringsavtal
(Enligt SFS 2014:900)

4.6 Fastighetsbildning

Eventuella fastighetsbildningskostnader pa kvartersmark sa som fastighetsreglering,
avstyckning och bildandet av gemensamhetsanldggningar etc. sks och bekostas av
exploatoren.

4,7 Sakerheter

For att sdkerstalla genomforandet av detaljplanen, begdr kommunen antingen ett
preliminart exploateringsbidrag som tacker hela den bedémda kostnaden for
utbyggnaden av allmanna platser och anlaggningar, eller en (bank)garanti on demand
for motsvarande belopp. Sdkerheten ska vara kommunen tillhanda fore ett planerat
antagande av detaljplanen.

4.8 Slutreglering av exploateringsbidrag

Det ar alltid de faktiska kostnaderna som exploatoren slutligen ska betala for de
atgarder som ska bekostas enligt exploateringsbidraget.

Betalar exploatoren in det preliminart framrdknade exploateringsbidraget i forskott
regleras 6verskott respektive underskott nar arbetena slutforts. Regleringen sker
sedan normalt inom tva manader fran godkand slutbesiktning. Nagon ranta ska ej
erlaggas.

4.9 Gestaltningsprogram i exploateringsavtal

Byggnadsnamnden kan vid behov komma att ta fram gestaltningsprogram for
exploateringsomradet. Gestaltningsprogrammet ska utgora ett for
byggnadsnamnden, kommunen och exploatéren gemensamt underlag for
projektering, bygglovshantering, byggande och forvaltning av anlaggningar inom
omradet. Exploatéren ska sta for kostnaden for framtagandet av
gestaltningsprogrammet. | exploateringsavtalet kan sedan komma att regleras hur
den arkitektoniska kvalitéten ska styras.
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Riktlinjer fér exploateringsavtal
(Enligt SFS 2014:900)

5 Definitioner och fortydligande

(Bank)garanti on demand

En (bank)garanti dar banken ar skyldig att betala ut beloppet fér bankgarantin direkt
da formanstagaren, i detta fall kommunen, begér det med hanvisning till att
avtalsbrott begatts. Banken &r inte skyldig att utreda om avtalsbrott begatts.

Exploateringsavtal
| 1 kap. 4 § PBL definieras exploateringsavtal pa foljande satt:

Ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre
eller en fastighetséigare avseende mark som inte éigs av kommunen, dock inte avtal
mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Exploateringsbidrag
Den ersattning som exploatdren ska betala till kommunen fér kostnader i enlighet
med exploateringsavtalet.

Exploatér

Den byggherre och/eller fastighetsagare som ansokt om planlaggning, genomfor
exploateringen med eventuella samarbetspartner samt tecknar exploateringsavtal
med kommunen.

6 Uppfoljning av riktlinjerna

Uppfoljning av dessa riktlinjer kommer att behéva ske nar behov uppstar, dock minst
en gang per mandatperiod.

7 Kontakt

Karlshamns kommun
Kommunledningsforvaltningen
Avd tillvaxt och utveckling
Radhuset

374 81 Karlshamn

Tele: 0454 -810 00
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