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1. Lagstiftning

Enligt lag (2014:900) om &ndring i plan- och bygglagen,
som tradde i kraft den 1 januari 2015, ska en kommun
som avser att ingd exploateringsavtal anta riktlinjer som
anger utgéngspunkter och mal fér avtalen. Riktlinjerna
ska ange grundlaggande principer for férdelning

av kostnader och intékter for genomférandet av
detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse
for bedémningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal.

| forarbetet till lagen framgar att det Gvergripande
syftet ar att skapa transparens och 6kad tydlighet i
férhandlingarna mellan parterna i exploateringsavtalet.

Vidare faststalls att karaktaren pa riktlinjerna ska vara
overgripande och vagledande. Kommunen kan &ven, i
det enskilda fallet, besluta om att frang4 riktlinjerna.

Norrtélje kommun har i enlighet med lagen beslutat

att anta riktlinjer for exploateringsavtal. Syftet med
riktlinjerna ar att skapa tydliga spelregler och 6ka
forutsagbarheten om innehallet i ett exploateringsavtal.

Riktlinjer for exploateringsavtal géller endast for sddana
arenden om detaljplaner som pabdrjas efter den 1 januari
2015. Riktlinjerna kopplar aven till Kommunallagen och
likstéllighetsprincipen.

2. Kommunens organisation vid
exploatering av privatagd mark

| Norrtélje kommun &r det kommunstyrelsen och bygg-
och miljdndmnden som & kommunens mark- och
bostadspolitiska organ. Kommunstyrelsen alternativt
kommunfullmaktige ansvarar fér politiska beslut som rér
antagande av exploateringsavtal och detaljplaner.

Samhallsbyggnadskontoret, som ligger under
kommunstyrelsen och bygg och miljdndmnden, ansvarar
fér bland annat samhéllsplanering och byggande. Inom
samhallsbyggnadskontoret finns planenheten som ar den
enhet som bland annat ansvarar for planbesked samt
detaljplanelaggning. Mark- och exploateringsenheten,
aven den inom samhéllsbyggnadskontoret, ansvarar
bland annat for fragor kopplade till markforséljning,

avtal, fastighetsjuridik, ekonomi och fragor kopplade till
genomférandet av en detaljplan.

Arbetet bedrivs gemensamt i projektform. En
huvudprojektledare utses, samt en projektgrupp
bestédende av delprojekledare och projektmedlemmar
fran kommunens olika enheter. Projektledare och
projektgrupp driver tillsammans ett exploateringsprojekt
framat.



3. Avtal | exploateringsprocessen

3.1 Foravtal

Ett foravtal av ndgot slag kan tecknas i ett tidigt

skede vid planldggning av icke kommunaldgd

mark. Detta avtal kan till exempel reglera och sékra
huvudprinciper fér kostnads- och ansvarsférdelning
samt genomforandefragor for projektet fram till dess att
ett exploateringsavtal finns antaget.

3.2 Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal ar ett avtal som tecknas mellan
byggherre och kommunens planenhet dar kostnader
och kostnadsfordelning avseende detaljplanearbetet
framgéar. Byggherren forbinder sig att ersatta kommunen
fér samtliga kostnader som uppkommer med anledning
av detaljplaneldggningen och for de utredningar som
planarbetet genererar vid framtagande av en detaljplan.

Byggherren férvantas ha en aktiv roll i
detaljplaneprocessen och medverkar aktivt i bebyggelse-
och genomfdrandeplanering. Byggherren bekostar

de kommunanstélldas tid avseende projektledning

och framdrivande av projektet i enlighet med av
kommunfullmé&ktige beslutad taxa. Byggherren bekostar
aven projekteringsunderlag, utredningar och évrigt som
ligger till grund for detaljplanearbetet och kommande
genomfdrande. Avbruten planldggning ger inte
byggherren réatt till ekonomisk eller annan erséttning.

3.3 Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal som reglerar
genomfdrandet av en detaljplan avseende mark

som inte &gs av kommunen. Detaljplaneprocessen
och utarbetandet av ett exploateringsavtal &r
sammankopplade och ett exploateringsavtal tas fram
parallellt under detaljplaneprocessen.

Avtal och detaljplan gar samtidigt upp fér antagande

av samma politiska organ. Ett exploateringsavtal ar
alltid villkorat av att kommunens beslut om antagande
av detaljplanen far laga kraft och ett godkant
exploateringsavtal utgér férutséttning for att kunna anta
en detaljplan.

Norrtalje kommun avser att inga exploateringsavtal vid
all planldggning av privatdgd mark inom kommunen
dér det &r nédvandigt for att sékerstélla genomférandet
av detaljplanen. Under arbetet med en detaljplan ska
berdrda parter informeras om kommunens avsikt att
ingd exploateringsavtal, dess huvudsakliga innehall
och konsekvenserna av att detaljplanen helt eller delvis
genomfdrs med stdd av exploateringsavtal. | de fall
kommunen beddmer att det &r uppenbart onédigt
behdver exploateringsavtal inte uppréttas. De avtal
som reglerar exploatering p& privatdggd mark samt
aven reglerar overlatelser av kommunal mark i storre
omfattning bendmns mark- och genomférandeavtal.

Overlatelse

Ett exploateringsavtal far inte Gverlatas till annan

part av en byggherre utan beslut av politiskt organ.
Byggherren &r i dessa fall skyldig att tillse att de
ataganden som reglerats i exploateringsavtalet 6verfors
till ndstkommande part.

Vid 6verlatelse kan kommunen komma att krava att
byggherren kvarstar solidariskt med évertagande part
gentemot kommunen f6r avtalets ratta fullgérande. Detta
sker om inte byggherren pé annat satt kan garantera
kommunen detta och géller dven vid Overlatelser i

flera led. Bolaget som tecknat exploateringsavtal far
heller inte Gverlatas eller fusioneras till annan part utan
kommunens vetskap och godkénnande.



4. Exploateringsavtalets innehall

Ett exploateringsavtal reglerar en rad tekniska, juridiska
och ekonomiska fragor. Exploateringsavtalet reglerar
ansvarsférdelning, rattigheter och skyldigheter mellan
kommun, byggherre och/eller fastighetsdgare och
beskriver bland annat hur genomférandet av en
detaljplan och exploatering ska g till.

Det beskriver ansvarsférdelning mellan parterna
avseende kostnadsansvar, tidsaspekter och évriga
relevanta éverenskommelser och krav. Kostnadsansvaret
kan aven galla atgérder utanfor det aktuella planomradet,
som kravs for att detaljplanen ska bli genomforbar.
Avtalet omfattar aven formella markoverlatelser, om
sadana &r aktuella, och andra fastighetsrattsliga fragor
relevanta fér genomférandet av detaljplanen.

Syftet med ett exploateringsavtal ar att sa langt det

ar mojligt sékerstélla att en detaljplan kan antas och
genomféras pd ett sddant satt att krav som stélls upp av
lagstiftaren, eller som kan vara sakligt befogade i 6vrigt,
blir tillgodosedda.

Olika villkor och krav kan komma att stéllas i olika
exploateringsprojekt beroende pa projektets karaktar
och omfattning. Kommunen kan komma att hanvisa
till rddande program, policys och riktlinjer gallande
milj®, avfallshantering, trafik, parkering, gronstruktur,
dagvattenhantering och liknande. Dessa kan vara
kommundvergripande eller sérskilt framtagna fér det
enskilda projektet.

Kommunen kan vélja att koppla viktiga villkor i
exploateringsavtal till erlaggande av vite om byggherren
inte uppfyller sina dtaganden i enlighet med avtalet.
Kommunen kan &ven komma att stalla villkor avseende
bland annat projekt- och bebyggelseforslag samt évriga
kvalitetsfaktorer.

Exploateringsavtalet medfér vanligen att kommunen
sluter en 6éverenskommelse med en byggherre om ett
projekt- och bebyggelseférslag, innehallande bland
annat en gestaltningsbilaga. Ett sadant forslag tas
vanligen successivt fram under detaljplaneprocessen.
Forslaget tas fram av byggherren i samverkan med
kommunen. Foérslaget beskriver vad som ska byggas pa
platsen och hur arkitektoniska kvalitéer och funktioner
samt 6vriga tekniska, kvalitets- och hallbarhetsmassiga
aspekter som det omfattar ska omhandertas vid
byggnation och slutférande.

Projekt- och bebyggelseforslaget utgor en bilaga till
exploateringsavtalet och férbinder byggherren till att
fullfélja férslaget vid genomférandet. Detta féljs upp
genom granskning och godkénnande av kommunens
projektgrupp innan méjlighet till bygglovsprévning

kan ske. Overenskommelser betraffande projekt- och
bebyggelseférslaget géller &ven mot ny byggherre, om
projektet och avtalen skulle godkannas for Gverlatelse till
annan part.

Ovriga avtal och &verenskommelser, som kan tinkas
vara aktuella i samband med exploatering av ett omrade,
tecknas separat och utgdr bilagor till exploateringsavtalet.

Avtalet kan reglera 6vriga villkor &n vad som
framkommer av denna text.

Mark som &ags av ett kommunalt bolag omfattas ocksa
av reglerna om exploateringsavtal och av dessa riktlinjer.



Ovriga punkter som regleras i exploateringsavtal:

Avtalsomradets avgransning

Eventuell etappindelning

Utformning av allménna platser

Upplatelser av rattigheter pa kvartersmark for
markreservat, gemensamhetsanlaggningar,
ledningsratt med mera

Fragor av administrativ karaktar

Foérdelning av kostnader fér utbyggnad/
uppgradering av nédvéandiga anlaggningar
utanfér exploateringsomradet
Exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt
for fardigstéllande

Forfarandet vid tvister




5. Kostnadsprinciper

Norrtélje kommun ansvarar fér allménna anl&ggningar
med kommunalt huvudmannaskap och ansvarar fér dess
utbyggnad, framtida drift och underhall. For allman plats
inom en detaljplan med kommunalt huvudmannaskap
ansvarar kommunen fér utférandet av de allménna
anlaggningarna. Kommunens utbyggnad av gator, park
och annan allmén plats, upphandlas av kommunen i
konkurrens enligt Lagen och offentlig upphandling (LOU).

Kommunens 6vergripande ekonomiska princip vad avser
detaljplanelaggning &r att den ska ske pa sadant satt

att kommunens kostnader for bade detaljplanelaggning
och genomférandet ska téckas av ersattningar fran
byggherrar.

51 Exploateringsbidrag

Norrtélje kommun tillAmpar exploateringsbidrag for att
erhalla tackning for kostnader kopplade till anlaggande
av gator och allménna anlédggningar inom och i
anslutning till exploateringsomradet. Kostnaderna ska
std i rimligt foérhallande till den nytta en byggherre har
av detaljplanen. Kommunen tar betalt fér de faktiska
kostnader som uppkommer och som &r kopplade till
anlaggande av allmén plats.

Exploateringsbidragets storlek kalkyleras och uppskattas
under detaljplaneprocessen och baserar sig pa en
kostnadsberakning for utférande av gata och/eller évriga
allmanna anléggningar (allmén plats) med tillbehdr.
Exploateringsbidraget erldgges av byggherren vid
lAmplig tidpunkt i enlighet med avtal. Vid driftséttning av
de allménna anldggningarna sker en summering av de
faktiska kostnaderna och en slutreglering sker.

| exploateringsbidraget ingar bland annat
anlaggningskostnader fér allman plats, forvérvskostnad

fér den mark som i detaljplanen ska utgdra allmén

plats samt kommunens projektkostnader avseende
genomfdérandet av de allmdnna anlaggningarna samt i
férekommande fall kostnader avseende andra nyttor som
inte ligger inom detaljplanen.

Exploateringsbidraget réknas slutligen upp med
konsumentprisindex (KPI 1980=100) eller annan lamplig
metod vid erldggandet. Val av index regleras i avtalen.

Ett exploateringsavtal far inte avse erséttning for atgarder
som har vidtagits fore avtalets ingédende i andra fall an
nér detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad
eller avtalet omfattar medfinansieringsersattning.

5.2 Ovriga kostnadsprinciper
Anlaggningar och atgarder inom kvartersmark

Byggherren ansvarar fér samtliga atgarder inom
kvartersmark for enskild bebyggelse. Byggherren stér
for samtliga exploateringskostnader, sdsom exempelvis
bullerddmpande atgarder, hantering av markféroreningar,
skydds- och sakerhetsatgéarder, projektering av
byggnation och anldggningar, dagvatten- och
skyfallshantering samt byggnation inom kvartersmark.
Detta galler &ven anslutning till allman plats samt
aterstaliningsarbeten. Byggherren ansvarar for att folja
géllande lagstiftning och att anséka om alla nédvéndiga
tillstand for sitt arbete. Aven vissa provisorium som
féranleds med anledning av exploateringen kan behéva
bekostas av byggherren.

Kommunen har i exploateringsavtal inte ratt att alagga
en byggherre att helt eller delvis bekosta byggnadsverk
for vard, utbildning eller omsorg, som kommunen har en
skyldighet enligt lag att tillhandahalla.






Administrativa kostnader

Kommunen tar ut ersattning enligt géllande plan- och
bygglovstaxa fér de administrativa kostnader som
uppkommer i samband med projektstyrning och
uppfolining av fragor kopplade till plangenomférandet
och exploateringsavtalet.

Fastighetsrattsliga atgarder

Genomférande av en detaljplan medfér oftast
fastighetsrattsliga atgérder. Antagen detaljplan

och antaget exploateringsavtal efterfoljs vanligen

av en ansékan om lantméateriférrattning for att
hantera rattigheter sdsom officialservitut och 6vriga
fastighetsréttsliga éverenskommelser och regleringar i
enlighet med detaljplanen och exploateringsavtalet.

Vid kommunalt huvudmannaskap och i de detaljplaner
dar det finns markregleringar som ska utforas

inges den initiala forrattningen av kommunen.
Forrattningskostnader bekostas av byggherren eller
byggherrarna gemensamt utifran erhallen byggratt.

Byggherren ansvarar fér och bekostar samtliga
ovriga forrattningskostnader, som ar erforderliga for
genomférandet av detaljplanen, sdsom exempelvis
fastighetsbildning inom kvartersmark och bildande av
gemensamhetsanlaggningar.

Ovriga fastighetsréttsliga atgarder som inte ligger inom
forrattningen, sédsom 6vriga servitut och dylikt bekostas
av byggherren.

Kommunen har ratt att 16sa in den mark som utgér
allméan plats inom en detaljplan. Huvudregeln ar att
kommunen ska ersétta en byggherre for detta i enlighet
med expropriationslagstiftningen. | praktiken betalar
Norrtélje kommun séllan ut ndgon erséttning for den
inldsta marken, utan ersattningen kvitteras istéllet direkt
mot samma kostnadspost i kommunens kalkylerade
anlaggningskostnader fér allman plats.

Medfinansieringserséttning

Kommunen har ratt att ta ut medfinansieringserséattning.
Medfiniansiering avser bidrag till en del av kommunens

kostnad for en viss vag eller jarnvdg som staten eller ett
landsting ansvarar fér. Forutséttningen fér ersattningen

ar att den fastighet som omfattas av detaljplanen antas

att 6ka i varde.

Anlaggningsavgifter och 6vriga taxor

For kostnader som uppkommer fér kommunens
VA-huvudman NVAA (Norrtélje vatten och avfall
AB) avseende anlaggningar for vatten-, avlopp-
och dagvattenhantering tas anldggningsavgifter ut
enligt géllande VA-taxa, i enlighet med Lagen om
allméanna vattentjanster (LAV). Norrtélje vatten och
avfall kan komma att tillAmpa sértaxa kopplat till
anlaggningsavgiften i det fall det &r méjligt och om
omsténdigheterna sa kraver.

For 6vriga anslutningar, sdsom fér exempelvis el, fiber,
fiarrvdrme med mera ansvarar respektive byggherre fér
ansokan och uppkomna avgifter. Befintliga allménna
ledningar ansvarar ledningségaren for. Ledningar som
behdver flyttas p& grund av exploateringen bekostas av
byggherren. Byggherren ska vid behov upplata servitut
eller annan rattighet avseende allméanna ledningar.

Séakerhet

Som sékerhet fér ingangna avtal, exploateringsbidraget
samt for att i dvrigt sakerstalla skyldigheter i enlighet
med exploateringsavtalet ska byggherren inkomma
med en godtagbar sékerhet i form av bankgaranti,
kreditférsakring eller annan godtagbar sakerhet,
exempelvis moderbolagsborgen, som ska godkannas
av kommunen. Sakerheten stélls ut till kommunen i
samband med tecknande/antagande av avtal.
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