UMEA
IKOMMUN

Riktlinjer for exploateringsavtal

Dokumentnamn:

Riktlinjer for exploateringsavtal

Dokumentansvarig: Dokumentdatum:
Helen Nilsson, Mark och exploatering 2016-01-13
Godkand av: Version: Reviderad:

Kommunfullmaktige 2018-11-26 [1.2] 2021-03-02



Bakgrund

| Plan- och bygglagen stalls krav pa att kommuner som avser att inga exploateringsavtal ska
"anta riktlinjer som anger utgdngspunkter och mal fér sGdana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundldggande principer for férdelning av kostnader och intdkter fér genomférandet av
detaljplaner samt andra férhdllanden som har betydelse fér bedémningen av

konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal” (PBL 6:39).

Nar Umea kommun avser att inga exploateringsavtal ska dessa riktlinjer galla. Kommunen
har dock ratt att franga riktlinjerna om det kravs for att pa ett andamalsenligt satt kunna

genomfora en detaljplan.

Allmant

Markexploatering innebar att markanvandningen inom ett omrade forandras genom att ny
bebyggelse uppfors. Det kan betyda behov av att forvarva, bearbeta och iordningstalla mark
for bebyggelse, men dven utbyggnad eller ombyggnad av gemensamma anordningar som

gator inklusive belysning, gang- och cykelvagar, gronomraden m.m.

Dessa atgarder som sker pa grund av en exploatering belastar exploateringsprojektet. Det
betyder att den fastighetsdgare som exploaterar sin mark ska bekosta de atgarder som ar till
nytta for exploateringen. Nar kommunen sjalv inte ar exploator regleras fastighetsagarens

deltagande i nédvandiga atgarder genom exploateringsavtal.

Syftet med exploateringsavtal ar att sa langt som majligt sdkerstalla att en detaljplan kan
antas och genomforas pa ett sadant satt att kraven pa ett valfungerande bebyggelseomrade
blir tillgodosedda.

| avtalet klargors bl.a. vilka tekniska anordningar som behdvs, dess standard och vem som
skall betala kostnaden for utférandet. Om kommunen ska vara huvudman for gator anlaggs
dessa i vanliga fall av kommunen. Det innebar dock inte att kommunen svarar for kostnaden,
utan investeringskostnader betalas av den eller de fastighetsagare som har nytta av
atgarden. | exploateringsavtal regleras aven kostnadsansvar for atgarder utanfor det aktuella

planomradet, t.ex. kvalitetshdjningar i gronstrukturen eller i gatusystemet.
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Definitioner

Ett exploateringsomrdde &r ett avgransat omrade som ar eller kommer att bli

detaljplanelagt. Avsikten med en exploatering ar att foradla marken for olika andamal.

Med exploateringsverksamhet avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstalla
mark for att kunna bygga bostdder, butiker, kontor, industrier och/eller verksamhetslokaler.
Med sadana atgarder avses ocksa skydds- och sakerhetsatgarder och att markféroreningar
avhjalps. | exploateringsverksamheten ingar dven att bygga kompletterande gemensamma

anordningar som gator, gronomraden m.m.

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en kommun
och en byggaktor eller en fastighetsagare avseende mark som inte dgs av kommunen och

som inte avser ett avtal mellan kommunen och staten om utbyggnad av statlig infrastruktur.

Den som ansvarar for utbyggnaden av ett exploateringsomrade benamns exploatér. Det ar
oftast fastighetsagaren som ar exploatér, men det kan dven vara en annan byggaktér som
genom avtal med fastighetsdgaren har ratt att driva ett exploateringsprojekt pa dennes

mark.

Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtalet ska reglera

e avtalsomradets avgransning

e parternas ataganden

¢ fordelning av ansvar och kostnader for exploateringens genomforande, exempelvis
avseende projektering och utbyggnad av allmanna gator

e fragor av administrativ karaktar, exempelvis garantiataganden och sakerstéllande av

framtida forvaltning

Vid behov regleras dven
¢ eventuell etappindelning
e exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstallande

e ekonomisk sdkerhet for avtalets fullféljande

De ataganden om atgarder som anges i avtalet ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska
kunna genomféras. Med sadana atgarder avses dven atgarder som behover vidtas utanfor
det omrade som den aktuella detaljplanen omfattar och som ar direkt féranledda av

detaljplanen. Till denna kategori hor atgarder som behovs for att ett nytt bebyggelseomrade
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ska kunna fungera, t.ex. anldggande av gator och annan infrastruktur. Atgirderna ska st3 i
rimlig proportion till den nytta som byggaktoren eller fastighetsagaren har av detaljplanen.
Atagandena avser inte atgarder som kommunen har en skyldighet att enligt lag

tillhandahalla, t.ex. byggnader for vard, utbildning eller omsorg.

| omraden for etappvis utbyggnad far exploateringsavtalet dven avse ersattning eller avgifter
for atgarder som har genomforts fore avtalets ingaende. Motsvarande géller dven
forskottsreglering av ersattning for planerade framtida investeringar. Till avtal om ersattning
for redan utforda eller framtida atgarder ska principer for omradet/investeringsprojektet
bilaggas dar t.ex. fordelningsgrunder for ersattning, avgransningar och andra forutsattningar

beskrivs. Principerna for ett omrade ska godkannas politiskt.

Sjalvkostnadsprincipen ska tillampas, vilket betyder att da ersattning eller avgift begars ska
beloppet som mest motsvara de faktiska eller de uppskattade kostnaderna for de tjanster

eller nyttigheter som kommunen tillhandahaller.
Exploateringsavtalets giltighet villkoras av att den aktuella detaljplanen vinner laga kraft.

Avtalet far inte overlatas utan skriftligt medgivande.

Sakerhet

Om exploatdren asidosatter sina ataganden enligt exploateringsavtalet har kommun eller
berord samfillighetsforening ratt att utfora arbetet pa exploatérens bekostnad. Som garanti
for avtalets fullféljande kan kommunen darfor begadra att exploatoren staller [amplig

sakerhet.

Sékerheten kan utgdras av bankgaranti, moderbolagsborgen, sparrat bankkonto eller
likvardigt. Sakerheten ska i forsta hand galla utan begransning i tid. Det ar kommunen som i

varje enskilt fall bedomer vilken typ och omfattning av sdkerhet som kravs.

Sékerheten ska dverldamnas till kommunen innan beslut om godkdnnande av

exploateringsavtal fattas.

Godkannande av exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska traffas innan en detaljplan kan antas av kommunen.

Kommunstyrelsens planeringsutskott beslutar om godkannande av exploateringsavtal som

avser genomfdrande av detaljplaner som antas av byggnadsnamnden.
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Kommunfullmaktige beslutar om godkdannande av exploateringsavtal som avser

genomfdrande av detaljplaner som antas av kommunfullmaktige.

Kommunstyrelsens planeringsutskott beslutar om godkannande av principer for uttag av

exploateringsersattning som ska galla for omraden med etappvis utbyggnad.

Bilagor

1. Principer for exploateringsersattning pa Teg
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