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Nykoping.




INNEHALL

1 INLEDNING

2 PROCESSEN

2.1 Initiering av eXploatering ..o
2.2 Hurgarhandlaggningen till?. ...
3 AVTAL

30T FOravEal ceceiiiccce e
3.2 Planavtal oo
3.3 Exploateringsavtal ...

4 PRINCIPER

4.1 Kostnader, intédkter och ansvar inom planomradet ..........ccoceoeiininnn.
4.2  Kostnader och utformning vid atgarder utanfor planomradet .............
4.3 EtappVis Utbyggnad ...
4.4 LantmaEterifOrratining ..o e et
4.5 MarkOVerlAtelSe .....cooiiiiiiiiiiece
4.6 SEKErhet OCH VIt ....iiiiiiciiiieec e
4.7  Ekologisk hAllbarhet ...
4.8  Social hallbarhet........oooiiiiiii e

5 ADMINISTRATIV ERSATTNING

6 MEDFINANSIERINGSERSATTNING

7 UPPFOLJNING OCH REVIDERING AV RIKTLINJEN

7.1 Uppfolining av riktlinjen ...
7.2 Revidering av riktlinjen ...

8 ANDRINGSHISTORIK




1 INLEDNING

Enligt plan- och bygglagen (2010:900, PBL § 4:40-4:42, 6:39) ska en kommun, som
har som avsikt att teckna exploateringsavtal fér genomférandet av en detaljplan,
anta riktlinjer for dessa avtal. Syftet med dessa riktlinjer for exploater- ingsavtal ar
att tydliggora grundléggande principer for genomférandet av en detaljplan, vad
exploateringsavtalen kan komma att innehalla samt hur formerna fér férhandling
kring avtalet ska ga till. Ar fastighetsdgaren annan dn kommunen uppréttas vid
behov ett exploateringsavtal som reglerar ansvar och sédkerstéllandet av
genomférandet.

Syftet med exploateringsavtalet ar att sa langt som mojligt sdkerstélla att en
detaljplan kan antas och genomféras pa ett sddant satt att krav pa ett val
fungerande bebyggelseomrade blir tillgodosedda. | exploateringsavtalet ska
kommunens och exploatérens gemensamma mal och ansvarsférdelning for
kostnader inklusive genomférandet av detaljplanen regleras. Ett exploateringsavtal
far enligt PBL bland annat innehalla ataganden fér en bygg- herre eller en
fastighetsdgare att vidta eller finansiera atgarder for anldaggande av gator, vagar,
andra allménna platser och av anldggningar for vattenférsérjning och avlopp samt
andra atgarder. Atgarderna ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas.

Avsteg fran riktlinjerna kan ske i enskilda fall nar det kravs fér att kunna genomféra
en detaljplan pa ett andamalsenligt satt.

Riktlinjerna ar vagledande och tillampbara fér exploateringsavtal kopplade till
detaljplaner som pabdrjats efter den 1 januari 2015. Riktlinjerna kompletteras av
riktlinje fér prissattning.

Exploatér anvénds i dessa riktlinjer som gemensamt begrepp fér en byggherre,
byggaktor eller en fastighetségare.

Exploateringsomrade anvands for det avgransade omrade som avses bli
detaljplanelagt.

2 PROCESSEN

2.1 Initiering av exploatering

Nar en exploatdr vill &ndra befintlig markanvandningen och exploatera mark
inleds ett detaljplanearbete. Exploatoren ansdker hos Miljo- och
samhallsbyggnadsnémnden om ny eller andrad detaljplan enligt PBL. | samband
med att detaljplanearbetet pabdrjas beddmer kommunen om ett
exploateringsavtal ska tecknas.

Nykopings kommun tecknar exploateringsavtal i samband med detaljplanering
inom hela kommunen.



2.2 Hur gar handldaggningen till?

2.2.1 Vem gor vad i kommunen?

I Nyképings kommun ar det Kommunstyrelsen (KS) respektive Kommunfullmaktige
(KF) som beslutar om ett exploateringsavtal, alternativt sker detta pa delegation.
Detaljplanen antas av Milj6- och samhallsbyggnadsnamnden (MSN) eller
Kommunfullméktige (KF).

Mark- och exploateringsenheten handlagger exploateringsavtal och
Stadsbyggnadsenheten handlagger detaljplaner. Exploatoren kan ocksa komma
att ha kontakt med till exempel Bygglovenheten, Nyképing Vatten och Tekniska
divisionen angdende genomférandefragor.

2.2.2 Nar tecknas ett foravtal och exploateringsavtal?

Inom ett omrade déar exploatering ar aktuell avser kommunen att inga ett foravtal
och darefter ett exploateringsavtal, om kommunen anser att det kravs for att
sakerstalla genomférandet av en detaljplan. Avtal tecknas da detaljplanen omfattar
allman platsmark, men kan ocksa bli aktuellt i andra fall for att reglera
genomférandefragor.

Sa snart ett detaljplanearbete pabdorjas inleder kommunen avtalsférhandlingar i
syfte att teckna exploateringsavtal for att sakerstélla genomférandet av
detaljplanen.

Senast infér samrad av detaljplanen ska kommunen redovisa exploateringsavtalets
huvudsakliga innehall. Infér planens antagande ska férhandlingarna vara slutforda
och parterna ska teckna ett exploateringsavtal fére eller samtidigt som att
detaljplanen antas. Om storre andringar av projektets omfattning sker under
detaljplanldggningen kan ocksa omfattningen pa exploateringsavtalet dndras.

Exploateringsprocessen:

Planansdkan Planavtal Detaljplaneprocess Exploateringsavtal Planantagande
Stadsbyggnad Stadsbyggnad Stadsbyggnad MEX Stadsbyggnad
Kontakt Foravtal
MEX MEX



3 AVTAL

3.1 Foravtal

Ett foravtal ger utgangspunkter for kommande exploateringsavtal. Foravtalet
behandlar principer for utbyggnad och finansiering av allman platsmark, principer
for markoverlatelse av sadan mark, administrativ ersattning samt évriga
genomférandefragor som kommunen ser ar lampliga att reglera.

3.2 Planavtal

| planavtalet regleras bland annat kommunens kostnader for framtagande av
detaljplaner. Bestdmmelser kring planavtalet regleras i kommunens taxa for
planverksamhet.

3.3 Exploateringsavtal

Exploateringsavtalet behandlar ansvarsfragor fér utbyggnad och finansiering av
allman platsmark, markoverlatelse av allmanna platser och kvartersmark samt
6vriga genomfdrandefragor som kommunen anser ar lampliga att reglera till
exempel bygglogistik och offentlig service.

Exploateringsavtalet reglerar dven utgifter for kommunens eget arbete samt
utrednings- och projekteringskostnader som krévs for genomférandet av den
framtagna detaljplanen.

| exploateringsavtalet ska den preliminéra tidplanen for utbyggnad av allman
platsmark framga.

Exploateringsavtalets giltighet och genomforandetid ska framga i avtalet. Avtalet
ska ocksd omfatta hur en eventuell Gverlatelse av avtalet till annan exploator
hanteras.



4 PRINCIPER

Nedan beskrivs kommunens principer géllande férdelning av kostnader och
intdkter som uppkommer vid genomférandet av detaljplanen samt andra
forhallanden som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna att inga
exploateringsansvar, sasom ansvarsférdelning och omfattning. Huvudprincipen ar
att exploatoren bekostar all utbyggnad av kvartersmark samt allman platsmark
som foranleds av den nya bebyggelsen.

4.1 Kostnader, intdkter och ansvar inom planomradet

4.1.1 Detaljplanelaggning

Samtliga kostnader och intékter fér genomférandet av detaljplaner aligger
exploatdren. Utredningar finansieras av exploatéren och ett separat
plankostnadsavtal tecknas med Stadsbyggnadsenheten.

4.1.2 Allman platsmark

Nar kommunen ar huvudman for allmén plats ansvarar kommunen fér projektering
och byggnation av gator och annan allméan platsmark. Arbetet finansieras av
exploatoren. Kommunen kan dock i exploateringsavtalet ge exploatoren i uppdrag
att vidta atgérder for utbyggnad av allmén plats eller andra atgarder om det
beddms lampligt for ett andamalsenligt genomfdrande av detaljplanen.

Vid enskilt huvudmannaskap genomférs och finansieras projektering och
byggnation av gator och annan allman platsmark som krévs for att exploateringen
ska kunna genomfdras av exploatéren. Kommunen ska, vid enskilt
huvudmannaskap, ha mojlighet att vara involverad i utformning och utférande av
allman plats for att sékerstalla genomférandet och den framtida driften.

Vem som ansvarar fér och bekostar drift och underhall ska framga i avtalet.

4.1.3 Kvartersmark

Exploatéren genomfér och bekostar utbyggnad inom kvartersmark.

4.1.4 Tekniska anlaggningar

Exploatoren bekostar tekniska anldggningar, sdsom vatten och avlopp, el, tele- och
fiberkabel som krévs genom anslutningsavgifter enligt aktuella taxor.

Ledningségaren ansvarar for anldgggandet. Kommunens ansvar fér anldggning av
vatten, avlopp och dagvatten ar beroende av om markomradet ingar i det
kommunala verksamhetsomradet fér dagvatten, vatten och avliopp.



Samtliga kostnader for eventuell flytt av ledningar och eventuell annan infrastruktur
finansieras av exploatoren. Dagvattenanldggningar eller andra anldggningar inom
kvartersmark utfors och bekostas av exploatéren.

4.1.5 Markfororeningar

Exploatdren ska utféra och bekosta erforderliga markundersdkningar och han-
tering av eventuella markféroreningar i den omfattning som krévs for att genom-
fora detaljplanen.

4.1.6 Gestaltning och utformning

| de fall ett gestaltningsprogram eller motsvarade finns, eller tas fram, ska detta
foljas. Ansvar och kostnader for att ta fram och félja programmet ligger hos
exploatoren.

4.1.7 Ovriga fragor

Exploatoren ansvar for och bekostar de utredningar, utformning och atgarder med
avseende pa avfallshantering, bulleratgarder, sanering, éversvamning, bevarande-
och kompensationsatgarder av skyddsvarda omraden, geologi och arkeologi samt
andra atgarder som kravs for detaljplanens genomférande.

4.1.8 Bostader eller lokaler fér vard, utbildning eller omsorg

| och med exploatdrens dnskan att andra markanvandningen kan behov av
ldgenheter och lokaler for vard, forskola eller omsorg komma att uppsta.
Kommunen och exploatdren kan mot bakgrund av detta dverenskomma om att
exploatoren mojliggor sadana lagenheter och/eller lokaler.

4.2 Kostnader och utformning vid atgarder utanfor
planomradet

Om det for genomférandet av en detaljplan kravs att atgarder vidtas utanfor
planomradet kan exploatéren komma att sta for dessa kostnader. Exempel kan
vara projektering samt byggnation av gator och annan allméan platsmark som kravs
for att exploateringen ska kunna genomféras.

Vem som ansvarar for och bekostar drift och underhall av omradet utanfor
planomradet ska framga i avtalet.

4.3 Etappvis utbyggnad

Exploatoren bekostar dtgarder vid etappvis utbyggnad. | samband med etappvis
utbyggnad med en eller flera detaljplaner inom ett sammanhangande omrade ska
exploatoren bidra med exploateringsersattning for utbyggnad och ombyggnad
som kan gélla bade genomférda och framtida allméanna platser och anléggningar.



4.4 Lantmateriforrittning

Samtliga fastighetsbildningsatgarder, exempelvis fastighetsreglering, avstyckning,
bildande av gemensamhetsanlaggningar, ledningsratt och servitut, séks och
bekostas av exploatoren.

4.5 Markoverlatelse

Den mark som i detaljplanen ar allmén plats ska med stod av PBL &verlatas eller
upplatas till huvudmannen, oavsett om denna ar kommunen eller annan
huvudman. Nar kommunen ar huvudman finansieras utgifterna fér markférvarvet
genom tecknande av exploateringsavtal eller tillampning av gatukostnads-
bestammelser.

Ersattning for kvartersmark for enskilt bebyggande som enligt detaljplanen ska
Sverforas fran kommunen till exploatdren ska bestdmmas utifrdn marknadsvardet
vid tilltradestidpunkten.

Exploateringsavtalet reglerar dven dvriga eventuella markdverlatelser inklusive
kopeskilling samt tilltrade.

Vad galler kvartersmark fér annat an enskilt bebyggande som ska dverféras fran
exploatoren till kommunen ska ersattningen utga enligt
ersattningsbestdammelserna i expropriationslagen.

4.6 Siakerhet och vite

Kommunen kan kréva ekonomisk sdkerhet for exploatérens forpliktelser. Typ av
sakerhet beslutas av kommunen, till exempel genom férhandsbetalning,
bankgaranti eller borgen.

| avtalet skrivs vid behov vitesforpliktelse for det fall exploatdren inte uppfyller sina
ataganden.

4.7 Ekologisk hallbarhet

Exploatdren ska som utgangspunkt aktivt verka for hallbar energianvandning,
miljdanpassade transporter, hallbar mark- och vattenanvéndning, resurseffektiva
kretslopp, giftfri miljo och sund inomhusmiljé. Exploatoren ska verka fér en sa lag
miljopaverkan som mojligt genom att bedriva ett systematiskt miljdarbete och
gora ansvarsfulla materialval.

4.8 Social hallbarhet

Social hallbarhet omfattar hela livsmiljon. Kommunen ser géarna att exploatdren
aktivt verkar for att stérka den sociala hallbarheten.



5 ADMINISTRATIV ERSATTNING

Med hanvisning till sjdlvkostnadsprincipen ska exploatéren nar detta ar aktuellt
ersatta kommunen fér handlaggningstid, utéver de kostnader som anges under
avsnitt 4. Det kan handla om kostnader fér framtagande av exploateringsavtal och
administrativt arbete kopplat till genomfdrandet av detaljplaner, till exempel
fakturahantering. Kommunen avgor i varje fall vilken ersattning som bedéms
aktuell utifran tex projektets lokalisering och innehall.

6 MEDFINANSIERINGSERSATTNING

Medfinansieringsersattning definieras enligt PBL som "ersattning som en byg-
gherre eller en fastighetsdgare i samband med genomférande av en detaljplan
atar sig att betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en
viss vag eller jarnvag som staten eller ett landsting ansvarar for.”

En del av kommunens kostnader for utbyggnad av transportinfrastruktur, som vag
eller jarnvag, kan tackas av en medfinansieringsersattning om den eller de
fastigheter som omfattas i detaljplan antas oka i varde.

7 UPPFOLJNING OCH REVIDERING AV
RIKTLINJEN

7.1 Uppfoljning av riktlinjen
Ansvarig for avrapportering av maluppféljning till Kommunstyrelsen ar

Samhallsbyggnad, Mark och exploatering. Avrapportering sker arsvis eller efter
behov.

7.2 Revidering av riktlinjen

Riktlinjen ska ses 6ver varje mandatperiod i samband med dversyn av markpolicy
eller vid behov. Samhallsbyggnad, Mark och exploatering ansvarar for revidering



8 ANDRINGSHISTORIK
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