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Riktlinjer for exploateringsavtal i Bakgrund och syfte
Linkdpings kommun

(Riktlinjerna ar framtagna i enlighet med

SFS 2010:900)

1 Bakgrund och syfte

Exploateringsavtal har, sedan den 1 januari 2015, definierats i

Plan- och bygglagen, 2010:900, (PBL) som:

Ett avtal som rér genomférande av detaljplan avseende mark som inte dgs av
kommunen.

Syftet med dessa riktlinjer ar att beskriva Linképings kommuns utgangspunkter och
mal for exploateringsavtal for att byggherre eller fastighetsagare, nedan kallade
exploatorer, ska fa kinnedom om vilka krav och férvantningar som stélls i samband
med detaljplaneprocessen.

Riktlinjerna ar skrivna utifran de forfattningsandringar med nya planprocesser som
tradde i kraft den 1 januari 2015. Riktlinjerna géller saledes for de detaljplaner som
har paborjats efter den 1 januari 2015.

Riktlinjerna ar 6vergripande och vagledande. Forarbetena till bestimmelser om
riktlinjer medger att den kommunala ndmnd som ingar avtal i det enskilda fallet far
franga riktlinjerna da det kravs for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomféra en
detaljplan.

Exploateringsavtal med foregaende foravtal, som bendamns ramavtal, ska tecknas
med en exploator nar det kravs for att genomfora detaljplaner inom hela Linkdpings
kommun. Avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur undantas vid definitionen av exploateringsavtal.

11  Kommunens organisation

| kommunstyrelsens uppdrag fran kommunfullmaktige ingar ansvar fér 6vergripande
markfragor, éversiktsplanering samt att samordna infrastrukturen, att besluta om
kop, byte, fastighetsreglering, expropriation eller inldsen av fastighet eller
fastighetsdel i enlighet med fullmaktiges arliga beslut. Dessutom ingar ansvar for
forvaltning och utveckling av kommunens geografiska informationssystem.

Kommunstyrelsen har i sin tur givit samhallsbyggnadsndamnden (SBN) i uppdrag att
svara for kommunens bostadspolitiska fragor och exploateringsverksamhet. Det
innebar att i Linkopings kommun ar det Samhallsbyggnadsnamnden (SBN) som ar
kommunens mark- och bostadspolitiska organ. SBN har bland annat till uppgift att
forvarva, detaljplaneldgga, iordningstélla och tillhandahalla samt sélja och upplata
kommunal mark for de &ndamal och i den omfattning som kommunfullmaktige
faststaller i delegationen for ndmnden. SBN har dessutom till uppgift att utova den
formella dgarrollen till kommunens fasta egendom.

SBN har dven ansvar att uppratta, godkdnna och genomféra exploateringsavtal och

detta sker ofta genom delegation till Plankontoret. Plankontoret benamns vidare
Kommunen.

4 (12)



Riktlinjer for exploateringsavtal i Tillvagagangssatt
Linkdpings kommun

(Riktlinjerna ar framtagna i enlighet med

SFS 2010:900)

2 Tillvagagangssatt

Vid forfragan och anmalan om inledande av detaljplanering pabdrjas diskussioner
och forhandlingar om hur detaljplaneldggning ska ga till och hur kostnader for
detaljplanearbetet ska fordelas mellan exploatéren och Kommunen. For att i ett sa
tidigt skede som mojligt klargora forutsattningarna upprattas ett foravtal, bendamnt
ramavtal, innehallande bland annat detaljplanekostnadernas fordelning samt
kostnads- och ansvarsférdelning for genomférande av detaljplanen. Vid upprattandet
av ramavtal ska dven andra forutsattningar inarbetas om det ar av vikt for projektet.

Ramavtal ska om mojligt tecknas innan startbeslut for en detaljplan tas, men senast
fore det att startmote halls gallande detaljplanen. Startmote halls infor det inledande
arbetet med detaljplanen ddar Kommunen sammankallar alla som bedéms behova ta
del i arbetet med planen. Kravs planprogram tecknas ramavtal i samband med att
planprogram paborjas.

Har en fastighetsagare tecknat samarbetsavtal med en exploator tecknas ramavtal
med bada parter gemensamt. En kopia av samarbetsavtalet mellan fastighetsagaren
och exploatoren ska inlamnas senast vid ramavtalets tecknande. Ibland kan flera
exploatorer vara inblandade i samma projekt. Det maste da framga i ramavtalet hur
fordelningen av kostnader ska ske mellan de olika parterna.

| samband med ramavtalets tecknande ska en férskottsbetalning goras for
detaljplanekostnader. Darefter delfaktureras exploatoren kostnader for
detaljplaneldggning under planarbetets gang. Om inbetalning av forskott eller
delfakturerat belopp uteblir avbryts planarbetet.

| samband med startméte borjar innehall i kommande exploateringsavtal att utredas
och forhandlas. Infor detaljplanesamrad, ska planbeskrivningen ha formulerats
innehallande exploateringsavtalets huvudsakliga innehall. Planbeskrivningen ska
dven i ovrigt redovisa konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomférs med
stod av ett eller flera exploateringsavtal.

Eventuella kostnader som inte fakturerats enligt ramavtalet, slutregleras i
exploateringsavtalet.

Exploateringsavtal ska vara framférhandlat mellan parterna innan Kommunen
beslutar om granskning av detaljplanen.
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Riktlinjer for exploateringsavtal i Kostnadsfordelning
Linkdpings kommun

(Riktlinjerna ar framtagna i enlighet med

SFS 2010:900)

Detaljplanen tas upp for beslut om antagande under forutsattning att exploatoren
har undertecknat exploateringsavtalet och betalat kostnaderna for framtagandet av
detaljplanen. | anslutning till undertecknandet ska exploatdren dven betala det
uppskattade exploateringsbidrag som anges i exploateringsavtalet. Alternativt kan
sdakerhet stallas till Kommunen i form av en bankgaranti on demand. Att
exploateringsbidrag betalats in eller att sdakerhet stallts ar ett krav for att
detaljplanen ska tas upp for antagande i namnden. Mer information finns under
avsnitt 4 Exploateringsbidrag och sékerheter.

Ar detaljplanen av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt ska den antas av
kommunfullmaktige.

Om exploatoren inte foljer vad som avtalats genom exploateringsavtalet eller pa
annat satt misskoter sig, kan det vagas in i kommande kommunala markanvisningar
eller markforsaljningar. Exploatdrens tidigare agerande kan dven vagas in i
prioriteringen, for start av planarbete, vid exploatorens kommande planansékningar.

Kommunen har som ambition att ett arbete med att ta fram en detaljplan i snitt ska
ta cirka 18 manader.

3 Kostnadsfordelning

Den kostnadsférdelning som beskrivs nedan utgar fran att exploatéren initierat
detaljplanearbetet.

Vilka ataganden som Kommunen far aldgga en exploatér att vidta eller finansiera i ett
exploateringsavtal framgar av 6 kap. 40 § PBL:

Ett exploateringsavtal far avse dtagande for en byggherre eller en fastighetsdgare att
vidta eller finansiera dtgdrder fér anldggande av gator, vidgar och andra allménna
platser och av anléggningar fér vattenférsérjning och avlopp samt andra datgdrder.
Atgédrderna ska vara nédvindiga fér att detaljplanen ska kunna genomféras. De
dtgdrder som ingdr i byggherrens eller fastighetsdgarens dtagande ska std i rimligt
férhdllande till dennes nytta av planen.

Kommunen arbetar med sa kallade byggherreplaner. Med detta menas att
exploatoren far ett utdkat ansvar for att ta fram olika delar i arbetet med
framtagandet av detaljplanen. Bedomning om detaljplanen kan drivas som en
byggherreplan gors infor planstart. Kommunen bedémer, i dialog med exploatéren,
vilken modell av byggherreplan som ar tillamplig i enlighet med framtagna rutiner for
byggherreplaner i Linkdpings kommun. Om exploatdren ar bestallare for utredning
for utredningar eller ytterligare delar i planarbetet kommer kommunen att
kontrollera resultatet i egenskap som planmyndighet och darigenom ansvarig for
upprattandet av detaljplanen.

3.1 Principer och grunder for fordelning av kostnader vid
planlaggning

Alla kostnader som ar hanforliga till detaljplanens framtagande ska betalas av

exploatoren och regleras i ramavtal och efterféljande exploateringsavtal.
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| samband med tecknande av ramavtal gors en forskottsbetalning av
detaljplanekostnaderna.

Planprogram med utredningar kan bekostas av antingen exploatéren eller
Kommunen. Kostnadsfordelningen avgors fran fall till fall utifran projektets
forutsattningar.

Kommunen upprattar, pa exploatérens bekostnad, detaljplanen och till detaljplanen
tillhorande handlingar, sa som fastighetsforteckning och grundkarta. Kommunen
bestammer vilka undersokningar och utredningar som ar nodvandiga for
detaljplanen.

Det géller till exempel dagvattenhantering, undersdkningar och utredningar rérande
arkeologi, trafiklosningar, buller samt natur- och kulturmiljé.

Kommunen utfor eller bestaller ofta nddvandiga utredningar och undersékningar.
Om parterna tycker det ar lampligt kan exploatéren istéllet bestélla utredningar och
undersokningar. Detta bestams fran fall till fall i dialog mellan Kommunen och
exploatoren. Om exploatdren ar bestallare kommer Kommunen att kontrollera
omfattning och resultat som ansvarig for upprattandet av detaljplanen.

Exploatoren bestaller och bekostar i 6vrigt nddvandiga undersékningar och
utredningar inom kvartersmark. Det géller till exempel underlag som visar byggnader,
I6sning av parkeringsfragor, disposition och anvandning av kvartersmark.

Exploatdren utfor och bekostar all projektering pa egen risk.

Om arbetet med att uppratta detaljplanen avbryts, oavsett anledning, betalar
exploatoren for nedlagda kostnader. Exploatéren har inte ratt till nagon form av
ersattning utover eventuell icke upparbetad del av férskottsbetalning som erlagts i
samband med undertecknande av ramavtal. Den del av forskottsbetalningen som
avser kostnader fér Kommunens nedlagda arbete aterbetalas inte.

Plankostnader ingar normalt som en del av kostnaderna som tas upp i ramavtalet och
slutregleras i exploateringsavtalet. Plankostnaderna kan i undantagsfall tas ut senare
i form av en planavgift i samband med bygglov.

3.2 Gatukostnader m.m. vid utbyggnad av allman platsmark

Reglerna for fastighetsédgares skyldighet att betala for gatukostnader m.m. i

6 kap. 24-25 §§ PBL ar vagledande fér Kommunen vid bestimmande av
exploateringsbidrag for gator och allmadnna platser. Kommunen tillampar normalt
inte gatukostnadsreglerna enligt forfarande med kostnadsutredning, samrad,
granskning och slutligt beslut att faststéalla uttag for gatukostnader. Kostnaderna
hanteras istallet genom exploateringsavtal. Kostnadsunderlaget far enligt
gatukostnadsreglerna innehalla kostnader for utférande av gata eller annan allméan
plats med tillbehor, forvarvskostnad fér den mark som ska utgora allman plats i
detaljplanen samt Kommunens administrativa kostnader. Med Kommunens
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administrativa kostnader menas exempelvis Kommunens férstudie, projektering,
upphandling, tekniska utredningar samt administration i samband med utbyggnad.

3.3 Kostnadsfordelning vid utbyggnad av allman platsmark och
VA

Kommunen anlagger i normalfallet gator och annan allman plats med kommunalt
huvudmannaskap inom planomradet. Kommunen handlar upp entreprendrer enligt
Lagen om offentlig upphandling. Exploatéren svarar for kostnaderna i den omfattning
som avtalats om exploateringsbidrag i enlighet med exploateringsavtalet. Bidragets
storlek ar beroende av detaljplanens I6sningar och innehall och ska sta i rimligt
forhallande till exploatérens nytta av planen.

Exploatéren kan i undantagsfall ansvara for utbyggnaden av allménna platser. Da
regleras utformningskrav och standard i exploateringsavtal.

Allmaén plats ska utforas i enlighet med normal standard for liknande omraden enligt
ortens sed vilket faststalls i Kommunens projektering av utbyggnaden.

| Kommunens kostnader for att utfora gator och annan allman plats ingar dven
forvarvskostnad for den mark som avsatts for allman plats och som ska dverlatas till
Kommunen. Detta géller dven for forvarvskostnad for sadan mark som dverlats av
annan fastighetsagare an exploatoren till Kommunen avseende allman platsmark i
detaljplanen. Denna kostnad ska inga som en del av exploateringsbidraget.

Anslutning till vatten- och avlopp, el, fjarrvarme, telefoni och bredband bestills av
exploatoéren och debiteras normalt enligt respektive ledningsagares gallande taxa.

| samband med detaljplanering ska Kommunen dven sakerstalla mark for kommunal
service, exempelvis skola, omsorg eller fritidsanlaggningar. Det kan ocksa vara annan
service som kravs for omradet. Om exploatérens mark behoéver tas i ansprak kommer
Kommunen att vicka fragan och férhandla med exploatéren om att kopa mark eller
f& markupplatelse fér andamalet. Overlatelse av mark eller upplételse av rattighet
kan komma att stéllas som ett krav for att planen ska kunna antas.

3.4 Kostnader for utbyggnad av omrade i enlighet med
detaljplan

Vid utbyggnad av ett detaljplaneomrade ska exploatoren bekosta sanering av
markférorening och svara for att skydds- och sidkerhetsatgarder vidtas for att
kvartersmarken ska vara lamplig for bebyggelse. Exploatdren ska dven ombesorja att
bullerddmpandeatgarder genomfors och bekosta genomforande av fordjupade
arkeologiska eller geotekniska undersoékningar.

Kommunen stéller ocksa krav pa att exploatoren utfér och bekostar den
masshantering som kravs for byggnationen av kvartersmark.
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3.5 Fordelning av kostnader vid etappvis utbyggnad
Ett exploateringsavtal far inte avse ersattning for atgarder som har vidtagits fore

avtalets ingdende i andra fall 4n nar detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad enligt 6 kap. 42 § PBL.

Kommunen kan besluta att kostnader for atgarder i samband med etappvis
utbyggnad ska tas ut i ett senare exploateringsavtal. Aven férskottering av senare
kostnader for atgarder vid etappvis utbyggnad far hanteras i exploateringsavtal.

Da atgarder ska eller har utférts inom omrade for etappvis utbyggnad har
Kommunen for avsikt att hantera investeringskostnaderna i framtida
exploateringsavtal om atgarderna ar nodvandiga for den aktuella exploateringen och
kommer att vara till nytta for exploateringen.

Med etappvis utbyggnad menas, enligt prop. 2013/14:126, att ett och samma
planprogram kommer att omfatta flera detaljplaner som bor belastas med kostnader
for de gemensamma investeringarna. Om nagot detaljplaneprogram inte finns kan
det istallet framga av Kommunens riktlinjer for exploateringsavtal att ett visst
omrade ar féremal for etappvis utbyggnad.

Kommunen har for avsikt att anvanda sig av mojligheten att fordela kostnaderna
inom programomraden men ocksa inom andra omraden med gemensamma
investeringar.

Genomforande av den fordjupade oversiktsplanen for Ekangen-Roxtuna och Distorp-
Garstad kommer att ske etappvis genom att flera detaljplaner upprattas. Kostnad for
utbyggnad av allman plats och den del av kostnad for dagvattenhantering som ej kan
belasta VA-kollektivet kommer att fordelas pa flera detaljplaner och tas ut i de
exploateringsavtal som tecknas for detaljplanernas genomférande.

Kommunen har ocksa for avsikt att genom kostnadsfordelning ta ut kostnad for
framtagen atgardsutredning samt de atgarder som kravs for att sakerstélla att
miljokvalitetsnormer och dversvamningsproblematik for Tinnerbacken uppfylls. Detta
géller inom de detaljplaner som upprattas inom Tinnerb&ckens avrinningsomrade och
kostnaden kommer att tas ut i de exploateringsavtal som tecknas for detaljplanernas
genomfdrande.

Kommunen har for avsikt att genom kostnadsférdelning ta ut kostnad for
utbyggnad/ombyggnad av infrastruktur i Sattuna, Ekholmsvagen och Djurgardsgatan.
Kostnaden kommer att férdelas pa flera detaljplaner och tas ut i de
exploateringsavtal som tecknas for detaljplanernas genomférande.

3.6 Medfinansiering av statlig infrastruktur

Om Kommunens medfinansiering av statlig infrastruktur medfor att fastigheter okar i
varde far det enligt 6 kap. 40 § PBL i exploateringsavtal alaggas exploatorer att
ersatta del av viardedkningen till Kommunen (vardestegringsersattning). Ersdttningen
ska anvandas for att finansiera den infrastruktur som har bidragit till vardedkningen.
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Kommunen kommer att utreda fragan géallande att ta ut medfinansieringsersattning
for Ostlanken och 6vrig infrastruktur som har direkt koppling till den nya jarnvagen.

4 Exploateringsbidrag och sakerheter

For gator och annan allman plats som Kommunen har ansvar att bygga ut, begar
Kommunen antingen ett exploateringsbidrag som tacker hela den bedémda
kostnaden for utbyggnaden, eller en bankgaranti on demand f6r motsvarande
belopp. For mindre utbyggnader vill Kommunen normalt att exploatéren betalar hela
exploateringsbidraget innan detaljplanen antas. Inledningsvis ska bankgarantin tacka
hela kostnaden for utbyggnaden, den skrivs sedan ned i takt med att betalning
erlaggs och utbyggnaden fortskrider. Sakerheten ska vara Kommunen tillhanda fére
antagande av detaljplanen.

41 Slutreglering av exploateringsbidrag

Huvudregeln ar att exploatéren slutligen ska ha betalat de faktiska kostnaderna fér
atgarder enligt exploateringsavtalet. Detta géller om inget annat har éverenskommits
i det sarskilda fallet. Overskott respektive underskott regleras nar arbetena slutférts,
normalt inom tva manader efter godkand slutbesiktning. Nagon ranta ska ej erlaggas.
| undantagsfall dar Kommunen finner det lampligt, och Kommunen och exploatéren
ar dverens om det, kan exploateringsbidraget utgoras av en fast kostnad.

5 Kommunala boenden

Exploatéren kan fa erbjudande om att teckna avtal med Kommunen om att hyra ut
hyresratter till Kommunen. De bostader som kommunen hyr kommer hyras ut i andra
hand till utsatta personer i akut behov av bostad. Kommunen som ansvarar for
lagenheterna i egenskap av innehavare av forstahandskontraktet, ser till att hyran
kommer in i tid och ansvarar for eventuell skadegorelse och 6verslitage av
lagenheten. Tecknandet av avtalet ar valfritt och kan erbjudas exploatéren vid
byggnation av hyresratter i omraden dar Kommunen finner det lampligt.

6 Ovriga regleringar i exploateringsavtal

Kommunen kan vid behov komma att ta fram gestaltningsprogram foér
exploateringsomradet. Hur arkitektonisk kvalitet ska styras kan komma att regleras i
exploateringsavtal.

Kommunens riktlinjer, policys och planer avseende samhallsbyggande ska foljas.

Upplysning om aktuella styrande dokument lamnas i samband med
detaljplaneprocessen och i samband med forhandling gallande exploateringsavtal.
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7 Definitioner och fortydligande

(Bank)garanti on demand

En ovillkorad (bank)garanti dar banken ar skyldig att betala ut beloppet for
bankgarantin direkt da férmanstagaren, i detta fall kommunen, begar det med
hanvisning till att avtalsbrott begatts. Banken ar inte skyldig att utreda om avtalsbrott
begatts.

Exploateringsavtal

| den nya bestammelsen i 1 kap. 4 § PBL definieras exploateringsavtal pa foljande
satt: Ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommunen, dock
inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur.

Ett avtal om genomférandet av en detaljplan dar marken dgs av ett kommunalt bolag
faller under definitionen. Aven fall dir staten dger marken omfattas, bortsett fran
avtal mellan kommun och stat som reglerar utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur. Undantaget innebar att kommunen nar man traffar sddana
avtal inte behover beakta bestammelserna om exploateringsavtal i PBL. Ett avtal
mellan kommunen och Trafikverket om finansieringen av en utbyggnad av en statlig
transportinfrastruktur kan darfor ingas fristdende fran kommunens riktlinjer for
exploateringsavtal och utan beaktande av bestammelserna om exploateringsavtalens
materiella innehall.

Exploatoér

Den byggherre och/eller fastighetsagare som ansokt om planldaggning, genomfoér
exploateringen med eventuella samarbetspartner samt tecknar exploateringsavtal
med kommunen.

Ramavtal

Bendmning pa det foravtal som tecknas i borjan av detaljplaneprocessen for att i ett
inledande skede klargora principer for kostnadsfordelning gallande
detaljplanearbetet och genomfdrandet av planen.

Kostnader
Kostnader och utgifter har bendamnts kostnader i denna riktlinje.

Kommunala boenden

Hyresratter dar kommunen har ett forstahandskontrakt och som i sin tur tecknar ett
andrahandskontrakt med personer som ar i behov av bostad och som enligt
kommunen uppfyller kraven for att fa en bostad.
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Riktlinjer for exploateringsavtal i Kontakt
Linkdpings kommun

(Riktlinjerna ar framtagna i enlighet med

SFS 2010:900)

8 Kontakt

Adress

Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningen
Plankontoret

Drottninggatan 45

581 81 Linkoping

Telefon
013-20 60 00

www.linkoping.se
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