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Nér en privatperson dger mark som ska exploateras kan kommunen och exploatoren (till
exempel byggherren eller fastighetsagaren) skriva under ett exploateringsavtal. Avtalet
reglerar kommunens och exploatérens gemensamma mal och sakerstéller genomférandet av
detaljplanen.

Vansbro kommun har antagit foljande Policys for exploateringsavtal.
1. Inledning

Policys anger de 6vergripande principerna for exploateringsavtal vid genomforandet av
detaljplaner och de forhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att
inga exploateringsavtal. Policys &r tillampliga pa arenden om detaljplaner dar beslut om att
inleda planlaggning har lamnats av kommunstyrelsen efter den 2021-02-24

Syftet med Policys ar att tydliggéra kommunens utgangspunkter och mal for
exploateringsavtal.

2. Definition av exploateringsavtal

Definitionen och innebdrden av termen exploateringsavtal framgar av 1 kap. 4 § plan- och
bygglagen (2010:900) ("PBL”). Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av en
detaljplan och om medfinansieringsersattning mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetsagare (nedan kallad ”exploatoren”) avseende mark som inte &gs av kommunen, dock
inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur. Enligt
6 kap. 39 § PBL ska riktlinjerna ange grundlaggande principer for

1. fordelning av kostnader och intakter for genomfdrandet av detaljplaner,
2. medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om sadan erséttning,

3. andra forhallanden som har betydelse fér bedémningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal.

3. Exploateringsavtalets innehall och omfattning

Kommunen avser att inga exploateringsavtal nar det kréavs for att sékerstalla genomforandet
av en detaljplan inom varje geografiskt omrade dar exploatering ar aktuell pa mark som ags
av annan an kommunen. Exploateringsavtalet ska i mojligaste man reglera kommunens och
exploatorens gemensamma mal avseende genomfdrandet.

Syftet med exploateringsavtalet &r att sa langt som mojligt sakerstélla att en detaljplan kan
antas och genomforas pa ett sadant satt att krav pa ett tidsenligt och vl fungerande
bebyggelseomrade blir tillgodosedda.

Ett exploateringsavtal far inte innehalla ett atagande for en exploator att helt eller delvis
bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet
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enligt lag att tillhandahalla. Avtalet far inte heller avse ersattning for atgarder som har
vidtagits fore avtalets ingaende i andra fall an nar detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad eller avtalet omfattar medfinansieringsersattning.

3.1 Gatukostnader, VA med mera

Kommunen ansvarar for projektering, upphandling och anldggande av allman plats med
kommunalt huvudmannaskap och av kommunala anlaggningar for vattenforsorjning och
avlopp.

Exploatoren ska, med stdd av PBL och andra forfattningar, ersétta kommunen for dess
faktiska kostnader vid tidpunkten for betalningen for anldggande av gator, vagar och andra
allmanna platser och av anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp och andra atgarder.
Aven kostnader for inlosen av mark avsedd for allman plats samt kommunens administrativa
kostnader ingar. Med kommunens administrativa kostnader avses exempelvis kommunens
forstudie, projektering, upphandling, tekniska utredningar samt administrationstid i samband
med exploatering.

Utformning och standard pa allméan plats ska utforas i enlighet med normal standard for
liknande omraden vilka faststélls vid kommunens projektering av exploateringen.
Kommunala mal- och policydokument som stéller specifika krav for omradet ska foljas och
kommer att bildggas och vara en del av exploateringsavtalet.

Exploatoren ska dven bekosta nodvandiga atgarder gallande gatukostnader utanfor
detaljplaneomradet om dessa ér till direkt nytta for den kommande exploateringen. Med att
atgarderna ska vara nodvandiga avses inte bara sadana atgarder inom ett specifikt
detaljplaneomrade som behdvs for att den bebyggelse som planen medger ska kunna komma
till stand. Nodvandiga atgarder kan ocksa omfatta atgarder som pa annat satt ar direkt
foranledda av detaljplanen. Exploateringsavtalet kan saledes omfatta dven atgarder som
behdver vidtas utanfor det omrade som den aktuella detaljplanen avser. Till denna kategori
hor exempelvis atgarder som behovs for att kommunikationerna till och fran ett nytt
bostadsomrade ska fungera eller for att astadkomma en séker och effektiv trafikreglering for
ett nytt eller utvidgat kdpcentrum, till exempel finansiering av nddvéndiga avfarter eller andra
investeringar i teknisk infrastruktur som &r nédvéndiga for att genomféra en detaljplan. Vem
som ansvarar for och bekostar drift och underhall av atgarder utanfor planomradet ska i dessa
fall framga av exploateringsavtalet.

3.2 Kostnader vid etappvis exploatering

Genom exploateringsavtal kan ersattningar och avgifter for atgarder som har genomforts fore
avtalets ingaende regleras om detaljplanen avser ett steg i en etappvis exploatering eller
avtalet omfattar medfinansieringsersattning. Exploatoren ska ocksa i forskott erlagga
kostnader for framtida planerade investeringar om den aktuella detaljplanen &r en del i en
etappvis exploatering och investeringarna ar till direkt nytta for exploateringen.
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3.3 Kostnader for exploatering av omrade i enlighet med detaljplan

Vid exploatering av omrade i enlighet med detaljplan ska exploatéren bekosta att
markfororening saneras och att skydds- och sikerhetsatgarder vidtas for att kvartersmarken
ska vara lamplig for bebyggelse samt att krav pa bullerddmpande atgérder uppfylls.
Exploatoren ska dven bekosta eventuellt genomforande av konsekvensutredningar sasom
bullerutredningar, miljotekniska utredningar, fordjupade arkeologiska eller geotekniska
undersdkningar foranledda av byggnation eller uppférande anlaggningar efter detaljplanens
antagande.

3.4 Markoverlatelser med mera

Kommunen avser att, med stdd av PBL och andra lagar och forordningar, genom
exploateringsavtal reglera dverlatelser av mark som behovs for att tillgodose behovet av
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap och kvartersmark for allmén byggnad.
Erséattning for sddan mark bestams enligt bestammelser i expropriationslagen. Kommunen far
i underlaget for exploattrens skyldighet att bekosta gator, vagar och andra allménna platser
aven anvanda kommunens kostnader for att forvarva den mark som behovs for dessa platser
genom att kvitta namnda erséttning mot den erséttning for gatukostnader som exploatdren ska
svara for. Detta innebar att kommunen inte &r skyldig att erlagga nagot belopp for
markinlGsen savida ersattningen inte dverstiger beraknade gatukostnader inklusive
kostnaderna for markforvarv. Kommunens forvérv av mark for allmén plats raknas dock in i
det slutliga beloppet fér anlaggningskostnaderna vilka exploatéren ska bekosta.

For mark som overlats fran kommunen till exploatoren ska ersattning utga baserat pa
marknadsvardet vid tidpunkten for dverlatelsen.

Mark som genom markoverlatelse 6vergar till kommunen ska, om inte annat avtalas, vara fri
fran markfororeningar, ledningar, hinder i mark, arkeologi, pantréatter, nyttjanderatter och
andra gravationer.

Kommunen avser vidare att genom exploateringsavtal reglera upplatelse av mark som behovs
for att tillgodose behovet av allmén plats med enskilt huvudmannaskap genom att exploat6ren
atar sig att upplata erforderlig mark utan ersattning till blivande fastighetséagare.

3.5 Fastighetsbildning med mera

Exploatoren ska, om inte annat avtalas, bekosta erforderliga fastighetsbildningsatgarder och
anlaggningsatgarder for bildande av gemensamhetsanlaggning/ar.

Vid enskilt huvudmannaskap ska exploatoren bekosta erforderliga anlaggningsatgarder for
bildande av gemensamhetsanléggning/ar.

3.6 Gestaltningsprogram

Exploateringsavtal ska i den man det &r mojligt innehalla bestammelser om i vilken
omfattning en exploator berdrs av och ska folja gestaltningsprogram.
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3.7 Sakerhet

Exploatoren ska lamna sakerhet for de ekonomiska dtaganden som gors i exploateringsavtalet
avseende anldaggande av gator, végar och andra allmanna platser med kommunalt
huvudmannaskap och av kommunala anldggningar for vattenforsorjning och avlopp och andra
atgarder. Kommunen kan komma att krava sékerhet for de ekonomiska ataganden som gors i
exploateringsavtalet avseende allmén plats med enskilt huvudmannaskap. Sékerheten ska vara
kommunen tillhanda fére beh6rig ndmnds beslut att godkénna exploateringsavtalet.
Séakerheten ska som huvudregel utgoras av en bankgaranti on demand.

3.8 Ovrigt

En forutsattning for exploateringsavtalets giltighet ar att detaljplanen vinner laga kraft.
Exploateringsavtal far inte dverlatas utan skriftligt medgivande fran kommunstyrelsen.
Plankostnadsavtal ska tecknas separat.

En tidplan for exploateringens genomforande ska framga av exploateringsavtalet. Likasa
kontroller och garantitider for byggherrens atgarder, nar ansékningar om
lantmateriforrattningar och anldggningsforrattningar ska ske.

Om exploatdren ska genomfora sarskilda atgarder, t.ex. miljosanering eller geotekniska
undersokningar inom viss tid eller andra nédvéandiga atgarder, kan dessa atgarder eventuellt
komma att forenas med vite.

4. Forfarande och beslut
Kommunstyrelsen ansvarar for beredning av exploateringsavtal.

Avtalsforhandlingar mellan kommunen och exploatdren ska paga parallellt med
planprocessen. Hur exploateringsavtal ska behandlas blir darfor i vissa fall beroende av
planprocessen och hur den fortskrider. Samtidigt kan planprocessen paverkas av pagaende
avtalsforhandlingar. Planprocessen och avtal har olika komplexitet och tidsaspekterna kan
darfor variera.

Nar detaljplanearbete paborjas avseende exploatering av privatagd mark avser kommunen
inleda avtalsforhandlingar i syfte att senare teckna exploateringsavtal. Senast infor
plansamrad kommer kommunen att redovisa avtalets huvudsakliga innehall. Infér planens
antagande ska forhandlingarna vara slutférda och kommunen och exploatéren ska kunna
teckna exploateringsavtal senast i samband med att detaljplanen antas.

Beslut om att godkénna ett exploateringsavtal tas av kommunstyrelsen i de fall
exploateringsavtalet &r kopplat till en detaljplan som handlaggs med standardférfarande och
inte innebar nagra investeringskostnader fér kommunen. Beslut om att godkanna ett
exploateringsavtal tas av kommunfullméktige i de fall exploateringsavtalet &r kopplat till en
detaljplan som handlaggs med uttkat planforfarande eller innebér investeringskostnader for
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kommunen, samt om &rendet beddéms vara av principiell beskaffenhet eller annars av storre
vikt.

5. Avsteg

Dessa policys far frangas om det ar nodvandigt for att pa ett andamalsenligt sétt kunna
genomfora en detaljplan. Avsteg far aldrig ske vad avser uttag av sakerhet och gatukostnader.
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