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EXPLOATERINGSRIKTLINJER BOTKYRKA KOMMUN

Riktlinjerna ar framtagna av kommunledningsforvaltningen och beslutade i
kommunfullmaktige 2015-05-28 § 84.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal fér genomférande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsagare avseende mark som inte
ags av kommunen. Det innebar att om kommunen &ger den mark som regleras
i ett avtal om genomférande av en detaljplan, sa ar avtalet per definition inte ett
exploateringsavtal. Blandade avtal, med dmsesidiga markbyten mellan kommu-
nen och privat markagare, kan ocksa forekomma och i dessa fall blir reglerna
om exploateringsavtal inte heller tillampliga. | dessa avtal anvands riktlinjerna i
tillampliga delar. Benamningen exploatér anvands i riktlinjerna som ett gemen-
samt begrepp for en byggherre eller en fastighetsagare.
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§ 1 Utgangspunkter for exploateringsavtal i Botkyrka kommun

Riktlinjer for exploateringsavtal i Botkyrka kommun utgéar fran kommunens
Oversiktsplan som antogs 2014 och som bland annat anger foljande:

e Viska bygga bostader i redan bebyggda omraden, i férsta hand i bra kol-
lektivtrafiklagen.

e Vivilli hogre grad blanda arbetsplatser och bostader.

e Foljande platser i Botkyrka ska starkas som tyngdpunkter fér bebyggelse,
kollektivtrafik, handel och service: Hallunda centrum, Alby centrum och Er-
iksbergs verksamhetsomrade samt straken daremellan, Fittja centrum,
Tullinge centrum, Varsta centrum samt Tumba centrum.

e Vi vill att bostadsbyggandet ska dka. Oversiktsplanen ger utrymme for
20 000 nya bostéader.

e Vi vill skapa mdjligheter for 15 000 fler arbetstillfallen.

e Fokus under planeringsperioden kommer att ligga pa fornyelse av och for-
tatning i vara miljonprogramsomraden.

e Vi stravar efter en mangfald av bostader i alla stadsdelar bade nar det gal-
ler upplatelseform, storlek, utforande och pris.

e Nar vi fortatar och bygger nytt inom befintliga stadsdelar ska vi passa pa att
forbattra de fysiska och de sociala kopplingarna mellan olika omraden. Vi
ska strava efter ett mer sammanhéngande gatunat.

EXPLOATERINGSAVTAL OCH ANDRA AVTAL

§ 2 Avtal som normalt uppréattas i samband med exploatering av mark
som inte 4gs av kommunen

Nar kommunen beslutar om planlaggning tecknas ett ramavtal som ar ett for-
avtal till exploateringsavtalet. Kostnader for planlaggning av mark regleras i ett
plankostnadsavtal som bilaggs ramavtalet. Ramavtalet ska ersattas med ett
exploateringsavtal innan detaljplanen antas. Som bilaga till exploaterings-
avtalet tecknas ett VA-avtal for att reglera kostnader for VA-utbyggnaden.

8 3 Regleras i ramavtal
Ramavtalet behandlar planlaggning och vissa genomférandefragor. Avtalet er-
satts med ett exploateringsavtal innan detaljplanen antas.

8 4 Regleras i plankostnadsavtal

| ett plankostnadsavtal forbinder sig exploatoren att betala kostnaden for de-
taljplanen inklusive nédvandiga utredningar till exempel VA-utredning. Aven
kostnader for detaljplaneprogram kan tas ut via plankostnadsavtal. Plantaxan
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faststalls av kommunfullmaktige. Kommunens gallande policys och strategier
ligger till grund for planarbetet. For kommunens arbete med planarendet debi-
teras nedlagd tid enligt I6pande rakning. Kostnader for externt utférda utred-
ningar betalas normalt direkt av exploatéren. Kostnader for externt utférda ut-
redningar som kommunen upphandlat, externa kopieringskostnader och an-
nonskostnader vidarefaktureras till exploatdren utan administrativt paslag. Ex-
ploatdren star for den ekonomiska risken for planarbetet eftersom kommunen
varken kan eller far ge 16fte om att detaljplanen vinner laga kraft.

8 5 Regleras i exploateringsavtal

| Botkyrka kommun tecknas ett exploateringsavtal mellan en exploator och
kommunen i samband med detaljplanelaggning av mark som kommunen inte
ager. Avtalet reglerar forutsattningarna och ansvarsférdelningen for kostnader
och genomférande av en detaljplan. Exploateringsavtal reglerar aven villkoren
for markoverlatelser mellan exploatdéren och kommunen. Det galler framst
overlatelser av mark som behdvs for att tillgodose behovet av allméanna platser
samt kommunens behov av kvartersmark fér kommunal service/allméan bygg-
nad for t ex vard, skola m m. Innehallet i ett exploateringsavtal anpassas till
varje enskilt fall for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomfora detaljpla-
nen.

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet reglerar definieras som ett
exploateringsomrade. Exploateringsomradets avgransning beror pa omfatt-
ningen av genomforandeatgarder kopplade till detaljplanen. Omfattningen av
ett exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera detaljplaneomraden. Ett
exploateringsomrade kan aven vara en mindre del av ett detaljplaneomrade el-
ler stracka sig utanfor detaljplaneomradet.

| exploateringsavtal regleras ansvar for utférande och finansiering av allman
plats och anlaggningar for VA samt andra atgarder inom detaljplaneomradet.
Exploateringsavtalet kan aven reglera kostnader utanfor det aktuella planom-
radet som ar noédvandiga for att genomfora detaljplanen, t ex avfarter eller
andra investeringar i teknisk infrastruktur. Aven andra kostnader som &r en
nddvandig forutsattning for planens genomforande regleras i ett exploate-
ringsavtal. Exempel pa sadana fragor som ar naturligt att reglera i ett exploate-
ringsavtal ar fragor om markfororeningar, skydds- och sakerhetsatgéarder, be-
byggelsens utformning, tidsplanering, kontroller och garantier for exploatérens
ataganden, ansokning om lantmateriforrattning, fragor om sakerheter och for-
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farande vid tvister, m m. | de fall det finns utarbetade gestaltningsprinciper for
utbyggnaden av detaljplanen kopplas de till exploateringsavtalet. Genom han-
visning i exploateringsavtalet knyts &ven for projektet relevant politiskt beslu-
tade dokument, s& som kommunens oversiktsplan, riktlinjer for bostadsforsorj-
ning, kommunens klimatstrategi, kommunens strategi for ett interkulturellt Bot-
kyrka eller annat motsvarande program eller beslut.

8 6 Regleras i VA-avtal

| Botkyrka kommun tecknas VA-avtal i samband med att exploateringsavtal
tecknas. VA-avtalet bilaggs exploateringsavtalet. | VA-avtalet regleras hur VA-
utbyggnaden till planomradet ska genomforas samt exploatérens kostnader for
anslutning till det allmanna VA-natet. Kostnaden for anslutning baseras pa an-
tingen kommunens taxa for anslutning till vatten och avlopp eller anslutnings-
avgift och eventuella merkostnader som kravs for exploateringsprojektet.

NAR AVSER KOMMUNEN INGA EXPLOATERINGSAVTAL?

8 7 Forutsattningar for tecknande av exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal tecknas med exploatéren vid &ndring av markanvand-
ning i samband med detaljplanelaggning. Exploateringsavtal tecknas bland
annat i de fall detaljplanelaggningen innebar komplexa genomférandefragor,
behov av 6verlatelse av mark for allman plats eller allman byggnad samt be-
hov av att reglera ekonomiska atagande som inte tacks av kommunala taxor
med mera.

Utgangspunkten for tecknande av ett exploateringsavtal ar att:
o reglera Overlatelser av mark som behdvs for att tillgodose behovet av
allmanna platser
¢ finansiera anlaggandet av gator, vagar och andra allménna platser
¢ finansiera anlaggningar for vattenférsorjning och avlopp som &ar nod-
vandiga for att detaljplanen ska kunna genomfdéras.

Vid andring av bestammelser i en befintlig detaljplan som innebar begransade
kommunala ataganden fér allman plats eller VA-anlaggningar kravs inte alltid

att ett exploateringsavtal tecknas. Atgarden kan da hanteras genom planupp-

drag och plankostnadsavtal.
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8§ 8 Geografisk avgransning

Kommunen avser inga exploateringsavtal inom alla kommundelar och i varje
geografiskt omrade nar det kravs for att sakerstalla genomforandet av en de-
taljplan. Det kan galla geografiskt avgransade omraden med saval enskilt eller
kommunalt huvudmannaskap, inom verksamhetsomraden for kommunalt VA,
eller omraden inom eller utanfor tatorter.

PRINCIPER FOR EXPLOATERINGSAVTAL AVSEENDE KOSTNADER OCH
ATGARDER

§ 9 Kostnader och atgarder som kommunen avser att fa tackning for

Om kommunen ar huvudman for allman plats ansvarar kommunen for utbygg-
naden av allmanna platser och anlaggningar. Kommunens krav pa utformning
och standard pa gator, vagar och annan allman platsmark beskrivs i exploate-
ringsavtalet. Kommunens kostnader for utbyggnad av dessa platser och an-
laggningar inom detaljplaneomradet samt nodvandiga atgarder utanfor plan-
omradet for att kunna genomféra detaljplanen ska tackas av exploatoren via
exploateringsavtal.

| kommunens kostnader for iordningstallande av allmanna platser ingar kost-
nad for markforvarv, marklésen, forprojektering/projektering, anlaggande,
byggherrekostnader, konstnarlig utsmyckning med mera. | samband med
etappvis utbyggnad inom ett och samma detaljplaneprogram ska exploatéren
genom exploateringsbidrag bidra ekonomiskt. Exploateringsbidraget kan géalla
bade genomforda och framtida allménna platser och anlaggningar som anges
i ett detaljplaneprogram. Motsvarande géaller &ven for allmanna platser och an-
laggningar som anges i fordjupad 6versiktsplan, strukturplan eller liknande
som foregar detaljplanen.

8 10 Principer for kostnadsférdelning

Exploatoren ska bekosta eller vidta atgarder som ar nédvandiga for att detalj-
planen ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt satt. | enlighet med plan
och bygglagens (PBLs) bestammelser om vad som far regleras i ett exploate-
ringsavtal kommer kostnaderna for utbyggnad av allman plats och allménna
anlaggningar fordelas skaligt och réttvist mellan kommunen och exploatoéren,
och emellan de olika exploatdrerna. Principerna for férdelning av kostnaderna
foljer i stora drag vad som féreskrivs i gatukostnadsbestammelserna i PBL.
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ANDRA KOSTNADER OCH ERSATTNINGAR

8 11 Kostnader och ersattningar som exploatdéren normalt ansvarar for
Exploatdren ska bekosta nddvandiga utredningar och markundersdkningar
som inte ingar i plankostnaden, men som ar nodvandiga fér genomférande av
detaljplanen eller som underlag till exploateringsavtal.

For de allménna platser dar det ar enskilt huvudmannaskap inrattas gemen-
samhetsanlaggningar enligt anlaggningslagen. | anlaggningslagen finns bland
annat bestammelser om anlaggande och underhall av vagar och andra all-
manna platser som har enskilt huvudmannaskap. Exploatoren ansvarar for att
vidta och bekosta nodvandiga atgarder for inrattande av gemensamhetsan-
laggning inklusive anstkan om lantmateriforrattning.

Exploatdren ansvarar for och bekostar alla atgarder som kravs for utbyggnad
pa kvartersmark, sdsom att anséka om alla nédvandiga tillstand, att utfora
markforstarkning, att verkstalla marksanering, att iordningstélla parkering, att
vidta bullerdampande atgarder med mera. Exploatoren ansvarar aven fér och
bekostar alla anlaggningar inom kvartersmark, all anslutning till allmén plats
samt aterstallningsarbeten vid utbyggnad av kvartersmark. Exploatéren bekos-
tar de lantmateriforrattningar som krévs. Aven flytt av befintliga ledningar som
kravs for att kunna genomféra detaljplanen bekostas av exploatoren. Exploa-
toren atar sig aven att bekosta ovriga atgarder som kravs for att kunna genom-
fora exploateringen som t ex marksanering, arkeologiska utredningar etc. Det
aligger exploatoren att ta reda pa och anstka om alla nédvandiga tillstand
som behovs for att exploatdren ska kunna genomféra utbyggnad i enlighet
med detaljplan, daribland bygglov och marklov. Exploatoren bekostar samtliga
avgifter som tillkommer for exploateringen pa kvartersmark, till exempel for
anslutning av vatten och avlopp.

§ 12 Sakerhet

Som séakerhet for exploatérens ataganden i enlighet med exploateringsavtalet
ska exploattren stalla moderbolagsborgen, bankgaranti eller annan av kom-
munen godtagbar sdkerhet. Sdkerhetens storlek ska motsvara exploatdrens
finansiella atagande enligt exploateringsavtalet.
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§ 13 Markoverlatelse och ersattning

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvandas till allméan
plats eller kommunens behov av mark for allmén byggnad eller anlaggning
overlats av exploattren till kommunen. Erséattning utgar i enlighet med expro-
priationslagens ersattningsbestammelser. Erséattning fran kommunen for kvar-
tersmark for allman byggnad eller anlaggning for allmant andamal, till exempel
skola, forskola eller pumpstation, utgar ocksa i enlighet med expropriationsla-
gens ersattningsbestammelser. Mark som kommunen upplater eller 6verlater
till exploatdren sker till marknadsvérde i enlighet med kommunens skyldigheter
enligt kommunallagen och EU:s statsstodsregler.

§ 14 Handlaggning av exploateringsavtal
| planbeskrivningen till samradet framgar det om kommunen avser att inga ex-
ploateringsavtal i samband med detaljplanelaggning av ett omrade.

§ 15 Kommunens avsikt att tidsmassigt bereda fragan om exploaterings-
avtal

| plankostnadsavtal anges preliminar tidplan for planarbetet. Tidplanen for ut-
byggnadens olika skeden anges i exploateringsavtalet. Framtagande av ex-
ploateringsavtal och férhandling pagar parallellt med detaljplanelaggningen.
Exploateringsavtal ska undertecknas av exploatéren innan antagandebeslut av
detaljplan fattas.

§ 16 Kommunens avsikt att formellt bereda fragan om exploateringsavtal
Kommunfullméaktige godkanner ramavtal och exploateringsavtal. Plankost-
nadsavtal upprattas och bildggs ramavtalet.
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