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Kommunstyrelsen 2023-12-13

Mjdlby kommun, Kommunstyrelsen 2023-12-13

Justerandes sign

§ 257 Diarienummer: KS/2023:245
Riktlinjer for exploateringsavtal - till KF

Bakgrund

Mjolby kommun avser att inga exploateringsavtal och ska dérfor ha aktuella riktlinjer for
exploateringsavtal. Nuvarande riktlinjer &r ifran 2016 och behover darfor ersattas med nya
riktlinjer.

Sammanfattning

Kommunen behover ta fram nya riktlinjer for exploateringsavtal. Forslaget till nya riktlinjer
innehaller inga stora forandringar i jamforelse med riktlinjerna ifran 2016 men disposition och
visst innehall behover dndras.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse 2023-11-17

Forslag till riktlinjer for exploateringsavtal
Exploateringsingenjor redogor {or drendet.

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmdaktige

1. Kommunfullmaéktige tillstyrker forslaget till riktlinjer f6r exploateringsavtal.

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen
Kommunfullmaktige
Akten

Utdragsbestyrkande 1avl
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Arbetsutskott 2023-12-04

Mjdlby kommun, Arbetsutskott 2023-12-04

Justerandes sign

§ 168 Diarienummer: KS/2023:245
Riktlinjer for exploateringsavtal - till KF

Bakgrund

Mjolby kommun avser att inga exploateringsavtal och ska dérfor ha aktuella riktlinjer for
exploateringsavtal. Nuvarande riktlinjer &r ifran 2016 och behover darfor ersattas med nya
riktlinjer.

Sammanfattning

Kommunen behover ta fram nya riktlinjer for exploateringsavtal. Forslaget till nya riktlinjer
innehaller inga stora forandringar i jamforelse med riktlinjerna ifran 2016 men disposition och
visst innehall behover dndras.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse 2023-11-17

Forslag till riktlinjer for exploateringsavtal
Exploateringsingenjor redogor {or drendet.

Arbetsutskottets forslag till kommunstyrelsen

1. Kommunfullmaéktige tillstyrker forslaget till riktlinjer f6r exploateringsavtal.

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen
Kommunfullmaktige
Akten

Utdragsbestyrkande 1avl



Mjolby kommun
& Tijdnsteskrivelse

Kommunstyrelsens férvaltning

Handlaggare
Albert Lindgren

Datum 2023-11-17
Diarienummer  KS/2023:245

Telefon 010-234 51 02 Kommunstyrelsen

Rlktlinjer for exploateringsavtal

Bakgrund

Mjolby kommun avser att inga exploateringsavtal och ska darfor ha aktuella
riktlinjer for exploateringsavtal. Nuvarande riktlinjer &r ifran 2016 och
behover darfor ersattas med nya riktlinjer.

Sammanfattning

Kommunen behdover ta fram nya riktlinjer f6r exploateringsavtal. Forslaget till
nya riktlinjer innehaller inga stora forandringar i jamforelse med riktlinjerna
ifran 2016 men disposition och visst innehall behdver dndras.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse 2023-11-17
Forslag till riktlinjer for exploateringsavtal

Kommunstyrelsens forvaltning forslag till beslut

1. Kommunfullmaktige tillstyrker forslaget till riktlinjer for
exploateringsavtal.

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen

Kommunfullméktige
Akten

Beskrivning av drendet

Alla kommuner som tecknar exploateringsavtal behover ha aktuella riktlinjer
for exploateringsavtal. Forslaget till nya riktlinjerna for exploateringsavtal
innehaller en tydligare disposition jamfort med de gallande riktlinjerna. Malet
i riktlinjerna har andrats utifran Vision 2045 och méjlighet till
medfinasieringsersittning av statlig och regional infrastruktur har tillkommit
utifran lagéndring genomford 2017. I riktlinjerna tydliggors det att
exploateringsavtalet ska vara 6verenskommet och fardig férhandlat innan
granskning av detaljplanen. Gillande markoverlételse och ersattning anger de
nya riktlinjerna att, om det dr endast en exploatdr som ska exploatera pa egen
mark, utgér ingen erséttning vid 6verlatelse av allméan plats mark med
kommunalt huvudmannaskap.



Tijansteskrivelse

Datum 2023-11-17
Diarienummer /Arendebeteckning/

Syfte

Riktlinjerna syftar till att bidra till att kommunen genom exploateringsavtal
kan ha en hallbar ekonomisk utveckling och skapa tydlighet for aktorer som
ar intresserade av att exploatera pa egen mark och ska inga
exploateringsavtal.

Lagrum

En kommun som avser att inga exploateringsavtal ska enligt 6 kap. 39 § Plan-
och bygglagen (2010:900) anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal
for sadana avtal.

Finansiering/ekonomiska konsekvenser
Riktlinjerna for exploateringsavtal har tagits fram utan budget och med
interna resurser.

Avstimning mot planer och policys

Riktlinjerna ar anpassade till Vision 2045. Kommunen har inte tecknat ett fatal
exploateringsavtal och effekten av de géllande riktlinjerna ar darfor svar att
beddma. Vid tecknade av exploateringsavtal har géllande riktlinjer oljs.

Samrad

Forslaget till riktlinjer har tagit fram i samrad med en referensgrupp med
tjanstepersoner som utsett av tidigare bredningen, strategisk
planberedningsgrupp.

Bedomningar/overvidgande
Nya riktlinjer for exploateringsavtal behover antas for att kommunen ska ha
aktuella riktlinjer f6r exploateringsavtal.

Beaktande av barnkonventionen
Kommunen ska enligt riktlinjerna se till att byggande frdn barnperspektiv
premieras vid exploatering av exploator.

Kommunikation av styrdokumentet

Riktlinjerna ska efter antagande kommuniceras enligt riktlinjerna for
styrdokument.

Kommunstyrelsens forvaltning

Andreas Capilla
Forvaltningschef

Albert Lindgren
Exploateringsingenjor
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Diarienummer: KS/2023:245

Dokumentansvarig nadmnd: Kommunstyrelsen
Dokumentansvarig handldggare: Stadsbyggnadschef

Vision Policy Strategi  Plan  Riktlinje



1. Sammanfatining

Riktlinjerna for exploateringsavtal reglerar hur kommunens arbete med
exploateringsavtal ska genomforas. Innehallet i riktlinjerna ar kommunens
utgangspunkter och mal for exploateringsavtal, handlaggningsrutiner och
grundldggande principer for fordelning av kostnader och intakter for
genomforande av detaljplaner, medfinansieringsersattning och férhallanden
som har betydelse f6r beddmningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal.

2. Inledning

2.1 Lagreglering

En kommun som avser att inga exploateringsavtal ska enligt 6 kap. 39 § Plan-
och bygglagen (2010:900) anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for
saddana avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for fordelning av
kostnader och intéakter f6r genomforande av detaljplaner,
medfinansieringserséttning och andra forhallanden som har betydelse for
beddémningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

2.2 Syfte

Ett exploateringsavtal &r ett avtal for genomforande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsagare avseende mark som inte ags
av kommunen. Det innebar att om kommunen dger den mark som regleras i ett
avtal om genomforande av en detaljplan ar det inte nagot exploateringsavtal.
Blandande avtal, med émsesidiga markbyten mellan kommunen och privat
markagare kan ocksa forekomma och i dessa fall blir reglerna om
exploateringsavtal inte heller tillimpliga. Ett exploateringsavtal reglerar hur
kostnader ska férdelas vid genomfdrande av detaljplaner. Exploateringsavtal
innebér tackning av kostnader f6r kommunen. Riktlinjerna syftar till att bidra
till att kommunen genom exploateringsavtal kan ha en hallbar ekonomisk
utveckling och skapa tydlighet for aktdrer som ar intresserade av att exploatera
pa egen mark och ska ingd exploateringsavtal.



3. Riktlinjens innehall

3.1 Utgangspunkter

Ett exploateringsavtal och planavtal tecknas mellan kommunen och en
byggherre eller en fastighetségare i samband med detaljplanelaggning av mark
som kommunen inte dger.

Byggherren eller fastighetsdgaren ansvarar f6r den ekonomiska risken for
planarbetet eftersom kommunen varken kan eller far ge 16fte om att detaljplanen
far laga kraft.

Kommunens kostnader for utbyggnad av allménna platser och anldggningar
finansieras av de byggherrar eller fastighetsdgare som har nytta av detaljplanen.
Riktlinjerna ar vagledande.

3.2 Mal

Riktlinjerna ska bidra till transparens och 6kad tydlighet som medverkar till att
en méangfald av aktorer/exploatdrer ska kunna genomfora projekt dar
exploateringsavtal ingar samt verka f6r uppfyllande av Vision 2045.

3.3 Grundldggande principer

3.3.1 Definition
Bendmningen exploator anvands fortsattningsvis i riktlinjerna som ett
gemensamt begrepp for en byggherre eller en fastighetsagare.

3.3.2 Reglering i exploateringsavtalet

Exploateringsavtalet reglerar forutsattningarna och ansvarsfordelningen for
kostnader och genomforande av en detaljplan. Exploateringsavtalet kan dven
reglera villkoren for markoverlatelser mellan exploatéren och kommunen.
Sadana markoverlatelser galler framst mark som behovs for att tillgodose
behovet av allmédnna platser samt kommunens behov av kvartersmark for
kommunal service/allman byggnad for till exempel vard, skola med mera.
Innehallet i exploateringsavtalet anpassas i varje enskilt fall for att pa ett
andamalsenligt sitt kunna genomfdra en detaljplan.

Det geografiska omradet som exploateringsavtal reglerar definieras som ett
exploateringsomrade. Exploateringsomradets avgransning beror pa
omfattningen av genomforandeatgérder kopplade till detaljplanen.
Omfattningen av ett exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera
detaljplaneomraden. Ett exploateringsomrade kan aven vara en mindre del av
ett detaljplaneomrade eller stracka sig utanfor detaljplaneomradet.

I exploateringsavtal regleras ansvar for utférande och finansiering av allmén



plats och anldggningar for VA samt andra atgarder inom ett detaljplaneomrade.
Exploateringsavtalet kan dven reglera kostnader utanfor det aktuella
planomrédet som dr nddvandiga for att genomfora detaljplanen, till exempel
avfarter eller andra investeringar i teknisk infrastruktur samt andra kostnader
som dr en nodvandig forutsattning for planens genomférande. Exempel pa
saddana fragor som kan regleras i exploateringsavtal ar till exempel fragor om
markfororeningar, skydds- och sdkerhetsatgarder, tidsplanering, kontroller och
garantier for exploatorens dtaganden, lantmateriforrattning, fragor om
sakerheter och forforande vid tvister, tekniska krav med mera.

3.3.3 Medfinansieringsersdtining av statlig eller regional infrastruktur
Medfinansieringsersattning dr en ersittning som en exploatdr i samband med
genomforande av en detaljplan atar sig att betala for en del av kommunens
ekonomiska bidrag till byggande av en viss vég eller jarnvdg som staten eller en
region ansvarar for. Detta géller strategiska utbyggnader och inte atgérder som
behdver genomforas for att mojliggora en enskild planrelaterad exploatering.
Exploateringsavtalet far omfatta medfinansieringserséttning, under
forutsattning att den vég eller jarnvdg som kommunen bidrar till medfor att den
fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen och &dgs av
exploatoren kan antas oka i varde.

3.3.4 Gestaltningsprinciper och styrdokument

I de fall det finns gestaltningsprinciper for utbyggnaden av detaljplanen ska de
kopplas till exploateringsavtalet. Genom hénvisning i exploateringsavtalet ska
dven for projektet relevanta politiskt beslutade dokumentet, policyer, rutiner
och riktlinjer kopplas till exploateringsavtalet.

3.3.5 Reglering i planavtal

I planavtal forbinder sig exploatdren att betala kostnaden for detaljplanen
inklusive nédvandiga utredningar. Kommunens géallande riktlinjer och
strategier ligger till grund for planarbetet. For kommunens arbete med
plandrendet debiteras nedlagd tid enligt i forvag 6verenskommet budgetpris.
Kostnader for externt utforda utredningar som kommunen upphandlat, externa
kopieringskostnader, kostnad for fastighetsforteckning och annonskostnader
vidarefaktureras till exploatoren utan administrativt paslag. Exploatoren tar
dédrmed pa sig den ekonomiska risken for planarbete eftersom kommunen
varken kan eller far ge 16fte om att detaljplanen far laga kraft.

3.3.6 Forutsdttningar for tecknade av exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal tecknas med exploatoren infor granskning av
detaljplanen. Exploateringsavtal tecknas bland annat i de fall
detaljplanelaggningen innebar komplexa genomférandefragor, behov av
overlatelse av mark for allmén plats eller allman byggnad, behov av att reglera
ekonomiska ataganden som inte tacks av kommunala taxor med mera.

Utgangspunkten for tecknande av ett exploateringsavtal ar att reglera
finansiering av anldggande av gator, vagar och andra allménna platser och



anldggningar samt anldggningar for vattenférsorjning och avlopp som ar
nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomfdras samt reglera eventuellt
behov av 6verlatelser av mark som behovs for att tillgodose behov av allméanna
platser.

Vid dndringar av bestimmelser i en befintlig detaljplan som innebér begransade
kommunala ataganden for allménna platser eller VA-anldggningar kravs inte
alltid att ett exploateringsavtal tecknas. Atgarden kan hanteras genom
planuppdrag och planavtal.

3.3.7 Geografisk avgréinsning av omraden

Kommunen avser inga exploateringsavtal inom alla kommundelar och i varje
geografiskt omrade nar det kréavs for att sakerstélla genomforande av en
detaljplan. Det kan gélla geografiskt avgransade omraden med saval enskilt som
kommunalt huvudmannaskap.

3.3.8 Kostnader som kommunen avser fa tdckning for

Om kommunen ar huvudman for allméan plats ansvarar kommunen for
utbyggnaden av allmédnna platser och anldggningar. Kommunens krav pé
utformning och standard pa gator, viagar och annan allmén platsmark beskrivs i
exploateringsavtalet. Kommunens kostnader for utbyggnad av dessa platser och
anldggningar inom detaljplaneomradet samt nodvéndiga atgarder utanfor
planomradet for att kunna genomfora detaljplanen ska tiackas av exploatoren via
exploateringsavtalet. | kommunens kostnader for iordningstéllande av allménna
plaster ingar kostnad for markforvarv/marklodsen, forprojektering/projektering,
anldggande, byggherrekostnader, konstnarlig utsmyckning,
gatukostnadsersattning med mera.

3.3.9 Fordelning av kostnader vid etappvis utbyggnad

I samband med etappvis utbyggnad inom ett omrade ska exploatéren genom
exploateringsbidrag bidra ekonomiskt. Exploateringsbidrag kan galla bade
genomforda och framtida allmanna platser. Motsvarande galler dven for
allmdnna platser och anldggningar som anges i fordjupad oversiktsplan,
strukturplan eller liknande som féregéar detaljplanen.

3.3.10 Principer for kostnadsfordelning

Exploatdren ska bekosta eller vidta atgarder som ar nodvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt sétt. I enlighet med
plan- och bygglagens bestimmelser om vad som far regleras i ett
exploateringsavtal kommer kostnaderna for utbyggnad av allméan plats och
allmdnna anlaggningar férdelas skaligt och rattvist mellan kommunen och
exploatorer, och emellan de olika exploatdrerna. Principerna for
kostnadsfordelning foljer vad som foreskrivs om gatukostnadsersattning i plan-



och bygglagen.

3.3.11 Markoverlatelse och ersdttning

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvandas till allman
plats, 6verlats av exploatoren till kommunen. Ersattning utgar for overlatelse av
allmén plats mark under forutséttningar att det ar flera fastighetsagare som
deltar i exploateringen. Om det endast ar en exploatdr som ska exploatera pa
egen mark i exploateringsprojektet, utgar ingen ersittning vid overlatelse av
allmén plats mark med kommunalt huvudmannaskap. Kvartersmark for
allmant andamal sasom exempelvis skola, pumpstation, idrottsplatser, skydds-
och sdkerhetsomrdden, hamnomraden samt jarnvégs- och andra trafikomraden
Overlats av exploatdren till kommunen for rdmarkspris under forutsattningar att
detaljplan saknas for omradet. Mark som kommunen upplater eller overlater till
exploatoren sker till marknadsvarde i enlighet med kommunallagen och EU:s
statsstodsregler.

3.3.12 Andra kostnader och ersdttningar

Exploatoren ska bekosta nodvandiga utredningar och markundersékningar som
inte ingar i plankostnaden, men som ar ndédvandiga for genomforande av
detaljplan eller som underlag till exploateringsavtal.

Exploatoren ansvarar for och bekostar alla atgérder som kravs for utbyggnad pa
kvartersmark, sdsom att ansoka om nodvandiga tillstand, utfora
markforstarkning, verkstalla marksanering, iordningstilla parkeringsplatser,
vidta bullerddampande atgarder, arkeologisk utredning m.m. Exploatoren
ansvarar dven for och bekostar alla anldggningar inom kvartersmark, all
anslutning till allméan plats samt aterstallningsarbeten vid utbyggnad av
kvartersmark. Det dr dven exploatOrens ansvar att se till att dagvattnet fran
kvartersmarken omhéandertas lokalt sa langt det ar mojligt.

Exploatoren bekostar de lantmaéteriforrattningar som kravs inom egen
kvartersmark.

Flytt av befintliga ledningar som kravs {or att kunna genomfora detaljplanen
bekostas av exploatoren. Exploatoren atar sig dven att bekosta ovriga atgarder
som kravs for att kunna genomfora exploateringen som till exempel
marksanering, arkeologiska utredningar med mera.

Det aligger exploatoren att ta reda pa och ansdka om alla nédvéndiga tillstand
som behovs for att exploatoren ska kunna genomfora utbyggnad i enlighet med
detaljplan, daribland bygglov och marklov. Exploatoren bekostar samtliga
avgifter som tillkommer for exploateringen pa kvartersmark, exempelvis



anslutning for vatten, avlopp, fjarrvarme, el och fiber.

Kommunen kan avtala om medfinansieringsersattning i exploateringsavtal.
Kommunen ska i sddana fall géra en berdkning av om vég eller jarnvag medfor
att fastigheten/fastigheterna okar i varde och sedan gora en bedomning utifran
nyttan av detaljplanen for att kunna berdkna hur stor del exploatoren ska betala
i medfinansieringsersattning. Villkor om medfinansieringsersattning kan finnas
i exploateringsavtal som omfattar samtliga geografiska omraden inom
kommunen.

For allmédnna platser med enskilt huvudmannaskap inrattas
gemensamhetsanlaggning/gemensamhetsanlaggningar enligt anldggningslagen.
I anlaggningslagen finns bland annat bestimmelser om anldggande och
underhall av viagar och andra allmédnna platser som har enskilt
huvudmannaskap. Exploatoren ansvarar for att vidta och bekosta nédvandiga
atgarder for inrdttande av gemensamhetsanldggning inklusive ansékan om
lantmateriforréttning.

3.3.13 Sdcikerhet

Som sédkerhet for exploatorens atagande i enlighet med exploateringsavtalet ska
exploatoren stdlla bankgaranti eller annan sakerhet som kommunen bedémer
som godtagbar. Sdkerhetens storlek ska motsvara exploatorens finansiella
atagande enligt exploateringsavtalet och maste erlaggas innan detaljplanen
antas.

3.4 Handldggning av exploateringsavtal

I planavtalet anges preliminar tidplan for planarbetet. I planbeskrivningen till
samradet framgar det om kommunen avser att inga exploateringsavtal i
samband med detaljplaneldaggning av ett omrade. Tidplanen for utbyggnadens
olika skeden anges i exploateringsavtalet. Forhandling och framtagande av
exploateringsavtal pagar parallellt med detaljplanearbetet.

Exploateringsavtalet ska vara 6verenskommet och fardig forhandlat innan
granskning av detaljplanen. Avtalet ska undertecknas av exploatoren senast
innan kommunen fattar beslut om att anta detaljplanen. Kommunstyrelsen
fattar beslut om exploateringsavtal. Exploateringsingenjor och
exploateringshandlaggare handlagger arbetet med exploateringsavtal och foljer
upp avtal.

3.5 Barnkonventionen
Kommunen ska se till att byggande fran barnperspektiv premieras vid
exploatering av exploator.



4. Ansvar och uppfoljning

4.1 Ansvar

Stadsbyggnadschef ansvarar for riktlinjerna och bevakar behov av revidering.
Riktlinjerna ska aktualiseras en gang per mandatperiod.



& Mjoélby kommun
&

Mijslby kommun

Férvaltning: Kommunstyrelsens férvaltning

Telefon: 010-234 50 00

E-post: kommunstyrelsen@mijolby.se

Besdksadress: Burenskdldsvagen 11-13, 595 80 Mjslby

Vérldsvan

& Hemkar
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