ot g s . . UND
Riktlinjer for exploateringsavtal §0\’H"<m

w

Moéindals stad/ Beslutad av kommunstyrelsen 2022-01-26 ST AD




Innehallsforteckning

10 1=To [ a1 T a0 3
(o] [ A=Y T gY={F 1Y - | SRR 4
Utgangspunkter, mal och grundlaggande prinCipPer.......ceeeiccieeeecciiiee e 5
Exploateringsavtalets iNNEhAI ... e 9
Stadens ansvarsfOrdeINING ..........oeiceiiii et e e e e e s e e e e aa e e e enareeeaans 9
Vagen fram till en detaljplan och tillhorande exploateringsavtal ..........ccccceeeiiieeieiiieeeccciieee e, 10
KONEAKE .. e 10



Inledning

MolIndals stads riktlinjer for
exploateringsavtal beskriver vilka
riktlinjer och rutiner som ar vagledande
vid en fastighetsagares genomfdrande av en
upprattad detaljplan.

Riktlinjerna innehaller stadens
utgangspunkter och mal samt grundlaggande
villkor och principer for upprattande av
exploateringsavtal och genomférandet av en
detaljplan. Riktlinjerna ar uppréattade i
enlighet med regler i plan- och bygglagen
(2010:900) och syftar till att sakerstalla en
transparent, konkurrensneutral likabehandling
av byggherrar.

Dessa riktlinjer har antagits av
kommunstyrelsen i MélIndal 2022-01-26.
Riktlinjerna ska ses 6ver minst en gang varje
mandatperiod och vid behov uppdateras.




Exploateringsavtal

Exploateringsavtal definieras i 1 kap 48 PBL
som: Ett avtal om genomférande av en
detaljplan mellan en kommun och byggherre
eller en fastighetsagare avseende mark som
inte &gs av kommunen, dock inte avtal mellan
en kommun och staten om utbyggnad av
statlig transportinfrastruktur.

Syftet

Syftet med exploateringsavtalet ar att
klarlagga privata fastighetsagares och stadens
ataganden i samband med detaljplanering.

Exploateringsavtal uppréttas i Mélndals stad
regelmassigt nar en fastighetsagare genom en
detaljplan erhaller nya eller utokade
byggratter for saval bostads-,
verksamhetandamal-, som 6vriga andamal.
Ett exploateringsavtal &r alltid kopplat till
antagandet av en ny detaljplan och villkorat
av att detaljplanen vinner laga kraft.

Extern fastighetsagare

Exploateringsavtalet foregas normalt sett av
att ett samarbetsavtal tecknas mellan staden
och fastighetsagaren som reglerar
forutsattningar, ansvarsfordelning med mera
under arbetet med uppréttandet av
detaljplanen. Grundlaggande principer i
samarbetsavtalet ska gélla i kommande
exploateringsavtal.

Dessa riktlinjer tillampas inte i de fall staden i
huvudsakligen &ger marken inom
exploateringsomradet. Da tillampas istallet
Madlndals stads riktlinjer for markanvisningar
och genomfdérandeavtal som innehaller
riktlinjer for markanvisningar och
genomforandeavtal.
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Utgangspunkter, mal och
grundlaggande principer

| MéIndals stad & kommunstyrelsen ansvarig
for planering och exploatering enligt plan-
och bygglagen. Kommunstyrelsen kan ge
stadsbyggnadsforvaltningen uppdraget att
prova ett omrades lamplighet for andrad
markanvandning i ett detaljplanedrende.
Planuppdraget villkoras av att samarbetsavtal
tecknas med den eller de fastighetsagare som
berdrs av detaljplanen. Ett detaljplanedrendes
gang illustreras i slutet av detta dokument.

Samarbetsavtal

Samarbetsavtalet reglerar samarbete,
kostnader och ansvarsfordelning mellan
staden och fastighetsdagaren fram till det att en
detaljplan ar fardig for antagande. Av
samarbetsavtalet ska framga att ett
exploateringsavtal ska upprattas innan
detaljplanen antas. Da planprocessen paverkas
av de krav som stalls i plan- och bygglagen
samt politiska stéllningstaganden kan staden
inte garantera en detaljplan

och dérmed ett exploateringsavtal.
Fastighetségaren ager ej ratt till skadestand
eller annan kompensation om en
lagakraftvunnen detaljplan, oavsett anledning,
ej kommer till stand.

Utgangspunkt

Utgangspunkten for Molndals stad ar att ett
exploateringsavtal alltid ska tecknas med
ber6rd fastighetsdgare i samband med
detaljplanlaggning. Detta géller oavsett vilket
geografiskt omrade som avses eller for vilket
andamal detaljplanen upprattas. Avsteg fran
kravet pa exploateringsavtal kan goras da det
ar uppenbart att en fastighet ej berdrs av mer
an marginella byggratter utan nagra sérskilda
ataganden eller kostnader med anledning av
detaljplanen. Det kan t.ex. rdra sig om
fastighetsagare som erhaller enstaka
avstyckningsmaojligheter eller byggrétter for
smahus.
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Malsattning

Malsattningen med exploateringsavtalet ar att
sékerstélla att detaljplanen kan antas och
genomforas pa ett sadant satt att kraven pa ett
valfungerande bebyggelseomrade blir
tillgodosedda. Fastighetsdgaren ska ha god
insikt i vilka krav och férutsattningar som
géller vid genomforandet av den aktuella
detaljplanen. Redan av samarbetsavtalet ska
det, pa en 6versiktlig niva, framga vilka krav
som kan komma att stéllas i
exploateringsavtalet.

Da detaljplaneprocessen ar i slutfasen och
forutsattningarna for andrad markanvéndning
har Kklarlagts kan kostnads- och
genomforandeansvar regleras i detalj i
exploateringsavtalet. Exploateringsavtalet
villkoras alltid av att aktuell detaljplan antas
och vinner laga kraft.

Grundlaggande principer for genomférande
Som grundlaggande princip vid
genomforandet av en detaljplan galler att
fastighetsagaren bekostar de atgarder som ar
nddvandiga for att aktuell exploatering ska
kunna ske i enlighet med detaljplanen.
Fastighetségarens ansvar ska sta i rimligt
forhallande till nyttan for dennes fastighet
eller vara nddvandigt for genomforandet.
Berors flera fastighetsédgare av samma
detaljplan fordelas ansvaret proportionelit.
Fastighetsdgaren genomfor och bekostar alla
atgarder som erfordras pa kvartersmark.

Som utgangspunkt genomfor staden och
fastighetsagaren bekostar de atgarder som ska
utforas pa allman plats (gator, gronomraden
mm).

Maojligheten att avtala om att fastighetsagaren
bygger ut allmén plats eller
kommunaltekniska anldggningar ska
anvéndas restriktivt och med beaktande av
upphandlingslagstiftningen.

Exploateringsavtalet tecknas alltid med
aktuell fastighetségare. Har fastighetsagaren
for avsikt att verlata fastigheten till en
exploatdr som ska genomfora detaljplanen
kan ett godkannande komma att kravas fran
exploatdren.

Utgangspunkter i exploateringsavtalet ar de
politiskt beslutade mal och strategier gallande
budget, dversiktsplan,
bostadsforsorjningsprogram, arkitekturpolicy,
naringslivsstrategi, dagvattenstrategi och
dvriga relevanta styrdokument av kommunen
faststéllda som géller vid varje tillfélle.






Exploateringsavtalets innehall

Nedan foljer exempel pa fragor som kan komma att regleras i exploateringsavtal som tecknas
mellan Mdlndals stad och en fastighetsdgare.

e Fastighetsagarens kostnadsansvar for stadens utbyggnad av allméan plats inom detaljplanen
(gator, gang- och cykelvagar, gronomraden, konst med mera).

e Fastighetségarens kostnadsansvar for stadens ny- eller ombyggnad av anléaggningar utanfor
planomradet som ar en foljd av eller en forutséttning fér den nya detaljplanen. Detta kan vara
atgarder som erfordras i enlighet med trafikutredning, geoteknisk utredning, bullerutredning med
mera.

e Fastighetsagarens kostnadsansvar for bidrag till byggande av vég eller jarnvag som staten eller
regionen ansvarar for. Detta i form av medfinansieringsersattning.

e Anslutning till stadens vatten- och avloppsnat samt dagvattennat betalas normalt som en
anlaggningsavgift enligt gallande VA-taxa. Om exploateringen innebar omfattande atgarder, till
exempel flytt av befintliga ledningar, som inte kan anses normala vid utbyggnad av VA-nétet kan
fastighetsagaren komma att fa bekosta sadana atgarder utéver anlaggningsavgiften.

e Fastighetsagarens kostnads- och genomférandeansvar for atgarder som kan komma att kravas
for fastighetens exploatering till exempel omhandertagande av fororenad mark, arkeologisk
slutundersokning, kompensationsatgérder i samband med intrang i naturvarden, anpassning till
skyddsvérda arters livsmiljé med mera.

e Om ett exploateringsomrade byggs ut i etapper kan fastighetsagaren komma att belastas med sin
kostnadsandel av tidigare genomforda utbyggnader av infrastrukturen (gator, VA med mera.) Pa
samma séatt kan fastighetsagaren fa betala en forskottering av framtida utbyggnader av
infrastrukturen.

e Fastighetsagarens ansvar for fastighetsbildning och forrattningskostnader. Hit rdknas aven
bildande av servitut, ledningsrétter, gemensamhetsanlaggningar och samfallighetsféreningar.

e Tidplaner och etappindelning fér utbyggnader. Samordning av stadens och fastighetsagarens
arbeten. Ovriga riktlinjer for exploateringens genomfarande.

e Markoverlatelser till staden avseende allméan plats och annan mark for allméanna andamal.
Eventuella servitut och ledningsratter pa den egna fastigheten.

e Krav pa bebyggelseutformning, arkitektoniskt utfrande, fargsattning med mera.

e Sikerheter for fastighetsagarens fullféljande av avtalet och eventuella paféljder om ataganden
enligt avtalet ej fullfoljs.

e Villkor om overlatelse av avtal och fastigheter.

e Ovriga atgarder som enligt detaljplanen erfordras for att planen ska kunna genomforas for
aktuell fastighet.



Stadens ansvarsfordelning

Kommunfullmaktige (KF) antar normalt detaljplaner och godkénner exploateringsavtal.
Mindre och okontroversiella detaljplaner kan antas av kommunstyrelsen.

Kommunstyrelsen (KS) beslutar om planuppdrag och godkénner samarbetsavtal samt bereder
arenden till kommunfullmaktige.

Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott (KS-PEU) beslutar om planbesked,
detaljplanesamrad, detaljplanegranskning samt bereder arenden till kommunstyrelsen.

Stadsbyggnadsforvaltningen, mark och exploatering (SBF) handlagger och ansvarar for
uppréttandet av samarbetsavtal och exploateringsavtal.

Stadsbyggnadsforvaltningen, planavdelningen (SBF) handl&gger och ansvarar for upprattandet
av detaljplaner.

Vagen fram till en detaljplan och tillhérande exploateringsavtal

. Exploator skickar in ansokan om planbesked.

. Planbesked bereds av SBF.

. KS-PEU ger positivt planbesked. Planstart tidsatts med hénsyn till produktionskapacitet.

. Planuppdrag bereds av SBF.

. KS ger planuppdrag efter begaran av KS-PEU och SBF.

. Samarbetsavtal uppréttas av SBF.

. Exploatdr godkéanner samarbetsavtal skriftligt innan arendet behandlas i KS-PEU.

. KS godkénner samarbetsavtal efter begéran av KS-PEU och SBF.

. Planarbetet startar pa SBF.

10. KS-PEU beslutar om samrad/granskning av detaljplan efter begaran av SBF. Parallellt upprattas
ett exploateringsavtal.

11. Exploatér godkanner exploateringsavtal skriftligt innan arendet behandlas i KS-PEU infor
antagande.

12. KF antar detaljplan med tillhdrande exploateringsavtal efter begéaran av KS och KS-PEU.
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Kontakt

Stadsbyggnadsforvaltningen
BesoOksadress: Goteborgsvéagen 11-17
431 82 MélIndal

Kontaktcenter: 031-315 10 00
E-post: kontakt@molndal.se
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