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Inledning

Kommuner som avser att inga exploateringsavtal ska “anta riktlinjer som anger
utgangspunkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for
fordelning av kostnader och intékter for genomférandet av detaljplaner, medfinansiering om
kommunen avser avtala om sadan ersattning och andra forhallanden som har betydelse for
bedomningen av konsekvenserna av att ingad exploateringsavtal” (6 kap. 398 plan- och
bygglagen, PBL)

Uppsala kommun har beslutat att anta riktlinjer for exploateringsavtal. Riktlinjerna syftar till
att skapa en tydlighet for byggaktorer och fastighetsagare géllande under vilka forutsattningar
och med vilka krav som kommunen generellt ingar exploateringsavtal.

Riktlinjerna géller for samhallsbyggnadsprojekt som pabdrjas fran och med att dessa riktlinjer
ar antagna av kommunfullméktige i Uppsala kommun.

Vad ér ett exploateringsavtal?

I 1 kap. 48 PBL definieras exploateringsavtal som ett avtal om genomférande av en detaljplan
mellan en kommun och en byggaktor eller fastighetsagare avseende mark som inte 4gs av
kommunen, dock inte ett avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur. Bendmningen exploator anvands nedan som ett gemensamt begrepp for
en byggaktor eller fastighetsagare.

Syftet med exploateringsavtal &r att sa langt som majligt sakerstalla att detaljplaner kan antas
och genomforas pa ett sadant sétt att kraven pa ett valfungerande bebyggelseomrade
tillgodoses.

| de fall exploatering sker pa mark som ags av kommunen tecknar kommunen
markavisningsavtal och kopeavtal for exploatering dar genomférande och markoverlatelser
regleras. Uppsala kommun har for dessa avtal tagit fram Riktlinjer for markanvisningar i
Uppsala kommun.

| genomfdrandet av exploateringsprojekt med 6msesidiga markoverlatelser mellan kommunen
och en exploator anvands riktlinjerna for exploateringsavtal i tillampliga delar.
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Ovriga kommunala avtal i exploateringsprocessen

Planavtal
| ett planavtal forbinder sig exploatdren att ersatta kommunen for kostnader avseende
detaljplaneldggning inklusive utredningar.

Foravtal

Ett foravtal kan tecknas tidigt i detaljplaneprocessen for att t.ex. reglera principer for
kostnads- och ansvarsfordelning for processen fram till dess att ett exploateringsavtal finns pa
plats.

Exempel pa kostnader som kan regleras i foravtalet ar kostnad for
utredningar/forprojekteringar som kravs for att fa fram underlag till exploateringsavtalet.

Intentionsavtal

Det férekommer att kommunen tecknar intentionsavtal i tidiga skeden av en planlaggning for
att sékra vissa genomforandefragor och/eller principer for kommande exploateringsavtal.
Detta avtal ersétts senare med exploateringsavtal innan detaljplanen antas.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Upprattande av exploateringsavtal

Uppsala kommun ska i varje geografiskt omrade av kommunen sakerstélla genomforandet av
detaljplaner (pa annan mark an kommunens) genom att inga exploateringsavtal. Om
kommunen beddmer att det &r uppenbart onddigt behdver exploateringsavtal inte upprattas.
Under arbetet med pagaende detaljplan ska berérda parter informeras om kommunens avsikt
att inga exploateringsavtal, dess huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att detaljplanen
helt eller delvis genomférs med stéd av exploateringsavtal.

Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtalet ska reglera:
e Avtalsomradets avgransning
Parternas ataganden inom och i anslutning till avtalsomradet
Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomférande
Administrativ ersattning
Ekonomisk garanti for avtalets fullféljande
Villkor for avtalets giltighet
Villkor for dverlatelse av avtalet
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Vid behov regleras &ven:
e Etappindelning
e Exploateringens utbyggnadstakt
e Krav pa samordning och tidplan
e Markoverlatelser
e Kommunens krav pa utformning och standard av allman plats
e Gestaltningsprinciper kopplade till plangenomfdrandet

Grund for kostnadsfordelning

Exploatéren ska bekosta eller vidta atgarder som ar nodvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas pa ett andamalsenligt satt. 1 enlighet med PBL:s bestammelser om vad som far
regleras i ett exploateringsavtal kommer kostnaderna for anldggandet av gator, vagar och
andra allménna platser, anlaggningar for vatten- och avloppsforsorjning samt andra
nodvandiga atgarder att fordelas skaligt mellan kommunen och exploatoren. Dessa ataganden
ska sta i rimlig proportion till exploatdrens nytta av detaljplanen.

Kostnader och ersattningar som exploatéren normalt ansvarar for

Exploatéren ansvarar for och bekostar alla utredningar och atgarder som kravs for utbyggnad
pa kvartersmark, t.ex. att utfora arkeologisk utredning eller undersokning, dagvattenhantering,
utfora markforstarkning, marksanering, iordningstalla parkering, vidta bullerddmpande
atgarder och ans6ka om nddvandiga tillstand.

For gator och annan allmén platsmark ar det kommunen som projekterar, utfor och bestéller
om- och/eller utbyggnad av allmén plats pa exploatdrens bekostnad (i enlighet med lagen om
offentlig upphandling, LOU). Mindre atgarder kan vidtas av exploatéren enligt PBL 6 kap.
408.

Mark som Gverlats till kommunen for att bli allman plats ska vara fri fran belastningar. Det
innebér att exploatdren bekostar lantméteriférrattningar, ledningsomflyttningar,
marksanering, arkeologi och évriga utredningar och atgarder som kravs.

Exploattren bekostar &ven anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el, telefoni och bredband
samt annan teknisk infrastruktur.

Exploateringsavtalet kan dven avse ersattning eller avgifter for atgarder som har utforts fore
avtalets ingaende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller om det &r fraga
om medfinansieringserséttning.

Kommunen kan &ven faststalla en fordelning av exploateringskostnader for en etappvis
utbyggnad av ett storre omrade, exempelvis ett planprogramomrade eller omrade som
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omfattas av en fordjupad oversiktsplan. Exploatoren betalar da en erséttning for en faststalld
andel av omradets beriknade totalkostnad for allménna anlaggningar. Aven andra atgéarder
som kan kravas utanfor ett planomrade for att genomfora detaljplanen kan exploatéren
komma att fa sta for.

Ersattningsformer och erlaggande av ersattning

Exploateringsersattning

For den ut- eller ombyggnad av allmén plats som ar nddvandig for ett projekts genomférande
ska exploatoren erlagga en exploateringserséttning till kommunen. Erséttningen erlaggs
normalt i flera delbetalningar.

Sjalvkostnadsprincipen ska galla, det vill sdga att ersattningen ska svara mot de faktiska
kostnaderna for de atgarder som kommunen genomfor. En preliminar exploateringsersattning
anges i exploateringsavtalet och ligger till grund for de olika delbetalningarna. Efter avslutat
projekt gors en slutjustering mot faktisk kostnad.

Administrativ ersattning

Med hanvisning till sjalvkostnadsprincipen ska exploatoren ocksa ersétta kommunen for den
handlaggningstid som inte kan hanteras inom ramen for exploateringsersattningen. Det kan
handla om kostnader for framtagande av exploateringsavtal och administrativt arbete kopplat
till genomférandet av detaljplaner, t.ex. fakturahantering.

Medfinansieringsersattning/vardeaterforing

Om kommunens medfinansiering av statlig eller landstingskommunal infrastruktur eller
finansiering av egen transportinfrastruktur medfor att fastigheter okar i varde far
exploateringsavtalet avse atagande for en fastighetsagare att ersatta hela eller del av
vardedkningen till kommunen (vérdestegringsersattning). Vardestegringsersattningen ska
anvéndas for att finansiera den infrastruktur som ger vardedkningen.

Kommunen har for avsikt att ta ut medfinansieringsersattning for:

o Infrastruktur for kapacitetsstark kollektivtrafik mellan resecentrum och sddra staden
samt Bergsbrunna

o Ny jarnvégsstation och trafikplats vid Bergsbrunna

e Eventuella andra atgarder som ar del i att uppfylla de ataganden som regleras i avtalen
mellan Uppsala kommun och svenska staten, det sa kallade ”Uppsalapaketet”.

Markoverlatelser fran exploator till kommunen

Mark som enligt detaljplanen ska utgora allman platsmark ska dverlatas till kommunen.
Kommunen ska som huvudregel ersétta exploatéren i enlighet med expropriationslagen.
Ersattningen och dvriga kostnader i samband med forvérvet av denna mark kommer sedan att
inga som en del i de kostnader for allmanna anlaggningar for vilka erséttning tas ut av
samtliga exploatorer inom utbyggnadsomradet som har nytta av detaljplanen.
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Annan mark for allman byggnad eller anlaggning inom kvartersmark, t.ex. forskola,
pumpstation, kan komma att 16sas in av kommunen. Kommunen ersatter da berérda
fastighetsagare i enlighet med expropriationslagens ersattningsbestammelser.

Markoverlatelser fran kommunen till exploator

| det fall kommunen séljer kvartersmark, sa kallad tillskottsmark, till exploatdren ska
kommunen anses vara delexploator och sta for del av exploateringsersattningen.

Kommunens forsaljning av mark ska i varje enskilt fall ske till marknadsmassigt pris.

Sakerstallande av exploateringsavtal

For att sékerstélla detaljplanens genomférande kraver kommunen att exploatéren lamnar en
ekonomisk sakerhet motsvarande kostnaden for de atgarder som kravs pa allman plats.
Kommunen beslutar om vilken typ av sédkerhet som ska galla, som regel begar kommunen
bankgaranti (on demand) eller pantbrev med bésta ratt. Sakerheten ska minst motsvara den
prelimindra exploateringsersattning som anges i exploateringsavtalet och vara kommunen
tillhanda innan detaljplanen antas. S&kerheten kan, efter kommunens godké&nnande, skrivas
ned i den takt som exploateringsavgiften erlaggs.

| exploateringsavtalet finns vitesforpliktelser for de fall exploat6ren inte haller sina ataganden.

Handlaggning av exploateringsavtal

Arbetet med att uppratta och forhandla om exploateringsavtal pagar parallellt med
detaljplaneldaggningen. Under arbetet med detaljplanen ska det av planbeskrivningen och
redovisningar under samradet framga om kommunen har for avsikt att inga
exploateringsavtal. | dessa ska avtalets huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att
planen helt eller delvis genomférs med stod av exploateringsavtalet redovisas. Innan
detaljplanen antas ska férhandlingarna vara slutférda och exploateringsavtalet vara
undertecknat av alla parter.

Foravtal

Kommunen kan besluta om att inga ett foravtal for att reglera kostnads- och ansvarsfordelning
i tidigt skede av detaljplaneprocessen. Foravtalet syftar till att finansiera utredningar, till
exempel forprojektering av gator, som kravs for att fa tillrackligt underlag infor framtagandet
av ett exploateringsavtal.

Foravtalet galler till dess att det ersatts med ett exploateringsavtal eller tills parterna
gemensamt beslutar om att avtalet ar uppfyllt eller inte langre giltigt.
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Beslut om exploateringsavtal

Vem som far besluta om att inga exploateringsavtal styrs av kommunstyrelsens
delegationsordning och baseras pa hur stora ekonomiska ataganden som avtalet innebar.
Vanligtvis tas beslut om exploateringsavtal av kommunens mark- och exploateringsutskott.

Overlatelse av exploateringsavtal

Exploatéren far inte 6verlata exploateringsavtalet till annan part utan kommunens skriftliga
godkannande. Som underlag till ett eventuellt medgivande om Gverlatelse av

exploateringsavtal ska exploatdren dverlamna material som styrker 6verlatelsen av marken
och att de ataganden som reglerats i exploateringsavtalet 6verfors till nastkommande agare.

Avsteg fran riktlinjer

Den namnd eller det utskott som vid varje tidpunkt har ansvaret for att inga exploateringsavtal
far franga riktlinjerna i enskilda fall nar det kravs for att &ndamalsenligt kunna genomfora en
detaljplan.

Uppféljning

Uppfoljning av dessa riktlinjer kommer att ske nar behovet uppstar, de ska dock ses 6ver
minst en gang per mandatperiod.
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