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Riktlinjer for exploateringsavtal
Syfte och definition

Idag dar Kalmar kommun en drivkraft i regionen. Kalmar ska vara en plats med framtidstro dér
man kan leva ett gott liv med nérhet till stadens puls savél som livskraftig landsbygd.

Exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och en fastighetsidgare eller byggherre (i texten
kallade ”exploator”) for att sékerstédlla genomfoérandet av en detaljplan pa mark som inte dgs
av kommunen. Avtalets syfte dr att klargora ansvar, kostnadsfordelningar och andra frégestall-
ningar som krévs for detaljplanens genomférande. Exempel pé detta dr eventuella markoverla-
telser, standard, utformning och gestaltning av allmén plats och krav pa ekonomisk sidkerhet.

Riktlinjerna tydliggor de grundldggande principer som kommunen anvénder sig av vid teckna-
de av exploateringsavtal.




Processen

En exploator som vill utveckla sin egen mark ansoker hos samhéllsbyggnadskontoret om
planbesked och detaljplaneldggning av omradet. I samband med detta stélls fragan till kom-
munledningskontoret genom verksamhetsomrédet for mark och exploatering, MEX, om ett
exploateringsavtal behover tecknas. Beroende péd hur detaljplanen senare utvecklas kan behovet
av exploateringsavtal omprovas.

Innan arbetet med detaljplanen borjar skriver samhéllsbyggnadskontoret vanligen ett plan-
kostnadsavtal med exploatoren. Det avtalet hanterar kostnaderna for att ta fram detaljplanen.
Déarmed tillkommer inte ndgon planavgift ndr man senare ansdker om bygglov.

I samband med att plankostnadsavtalet tecknas, tecknas dven ett foravtal med MEX. Foravtalet
ska godkdnnas av kommunstyrelsens planutskott. Syftet med avtalet dr att pa ett tidigt stadium
och pa ett 6vergripande sétt reglera ansvar och kostnader for detaljplan och genomforande. Pa
sa vis blir det l4ttare for exploatoren att tidigt uppskatta framtida kostnader.

Om kommunen ska vara huvudman for allménna platser i planomrédet, eller om genomfor-
andet innebér atgarder pa allmén plats, upprittas ett exploateringsavtal mellan exploatdren
och MEX. Avtalet ska i normalfallet godkdnnas innan detaljplanen antas. I normalfallet dr det
kommunfullmiktige som godkanner ett exploateringsavtal, men mindre avtal kan godkadnnas
av lagre instanser.

Arbetet med att upprétta exploateringsavtalet sker parallellt med detaljplanearbetet. Vid
samrad ska detaljplanehandlingarna innehalla en beskrivning av det huvudsakliga innehallet i
exploateringsavtalet samt konsekvenserna av att detaljplanen helt eller delvis genomfors med
stod av exploateringsavtal. Exploateringsavtalet ska vara fardigforhandlat vid granskningsbe-
slut. Exploatoren undertecknar avtalet infor detaljplanens antagande och kommunen under-
tecknar avtalet sedan beslut om exploateringsavtal och detaljplan har vunnit laga kraft.

Att planera ett nytt omrdde dr ett omfattande arbete. Det &r manga intressen som végs mot
varandra och under resans gang framkommer ofta ny kunskap som paverkar detaljplanen. Det
dr darfor viktigt att komma ihdg att varken samhallsbyggnadskontoret eller MEX kan garantera
vare sig byggritter eller att detaljplanen slutligen vinner laga kraft.



Ansvarsfordelning

I normalfallet & kommunen huvudman for allmén plats inom planomradet. Det innebar att
kommunen dr ansvarig for denna. Utgdngspunkten dr att kommunen ska ansvara for projekte-
ring och anldggande av allmén plats, antingen sjdlv eller genom offentlig upphandling. Undan-
tag kan goras.

Exploattren ansvarar for projektering och utbyggnad av kvartersmark.
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Ekonomi

Detaljplan med utredningar

Samtliga kostnader for planldggning och tillhrande utredningar ska finansieras av exploato-
ren. Ar det flera exploatorer fordelas kostnaderna mellan dessa. Kostnadsansvar for framtagan-

de av detaljplan ska regleras genom plankostnadsavtal.

Kommunen har ritt att ta ut kostnader for sin arbetstid.

Allman platsmark

Exploatoren star for kostnaden att genomfora planen pa allmén plats, samt de atgdrder som
dr nodvandiga for att kunna genomfora planen. Detta inkluderar projektering och anldggande
av allmin plats, sdisom gator, torg och park-/naturmark, bullerddmpande dtgérder, sanering,
ansokningar om till exempel vattendom med mera.

Om en atgérd krdvs som inte enbart &r till nytta for detaljplaneomradet, kan kommunen kom-
ma att finansiera en del av dessa kostnader.

Ibland kan atgarder kravas utanfor planomradet for att kunna genomfora detaljplanen. Exploa-
toren star for kostnaderna dven vid sadana atgérder.

Allman plats anldggs till kommunal standard. Beroende pa exploateringsomradets ldge kan
standarden variera. Till exempel utformas en villagata inte pd samma satt som en huvudled.
Kvartersmark

Inom kvartersmark utfor och bekostar exploatdren samtliga anldggningar enligt detaljplanens
anvisningar. Det innefattar exempelvis projektering, bygg- och anliggningskostnader, bygg-
samordning, bygglov, lagfart, forrattningskostnader, sanering, ledningar och annan teknisk
infrastruktur.

Sdakerhet

Kommunen stéller krav att exploatéren lamnar ekonomisk sékerhet motsvarande den berdkna-
de kostnaden for de atgéarder som krévs for att genomfora detaljplanen.



Indexupprakning
Fast nimnda kostnader i exploateringsavtalet indexeras.

Overlatelse/principer for markprissittning
Mark som planldggs for allmén plats overlats till kommunen utan ersittning.

For mark som overlats fran kommunen till exploatoren ska erséttning utgd fran marknadsvar-
det vid tidpunkten for 6verlatelsen.

Uppréttande av avtal om kop, overlatelse, fastighetsbildning etc., tecknas i samband med att
exploateringsavtal och detaljplan vinner laga kraft. Exploatoren star for samtliga forrattnings-
kostnader, inklusive eventuella erséttningar.
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Tekniska fragor
VA och dagvatten

Kalmar Vatten ansvarar for utbyggnation av det allménna vatten- och avloppsndtet inom sitt
verksamhetsomrade inom kommunen. Exploatoren erldgger avgift enligt for tidpunkten géllan-
de taxa.

El

Kalmar Energi Elnit, Kraftringen eller E.On ansvarar for utbyggnation av elnét i kommunen.
Exploatoren ansvarar for att teckna sarskilt avtal med berodrd ledningsédgare for att reglera an-
svar for kostnader och genomforande.

Ovriga ledningar

For vdarme, opto/bredband och telefoni finns det flera aktorer pd marknaden. Exploattren an-
svarar for att teckna sérskilt avtal med berord ledningsédgare for att reglera ansvar for kostnader
och genomforande.

Medfinansiering

Om kommunen medfinansierar statlig och landstingskommunal (regional) infrastruktur som ar
virdehojande for exploatoren kan exploateringsavtalet &ven komma att innefatta medfinansie-
ring fran exploatoren.
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