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Riktlinjer for markanvisning och
exploateringsavtal

Inledning

Tibro kommuns riktlinjer fér markanvisning beskriver vilka riktlinjer och rutiner som ar
vagledande vid férdelning av kommunens mark till olika exploatérer och galler vid
byggande for saval bostads-, verksamhets-, som évriga andamal. Riktlinjerna innehaller
kommunens utgangspunkter och mal samt handlaggningsrutiner, grundlaggande villkor
och principer for markprissattning vid markanvisningar. Riktlinjerna ar upprattade i
enlighet med lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar. Riktlinjerna ar
Overgripande och vagledande.

Forarbetena till lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar medger att
Samhallsbyggnadsnamnden, som ingar markanvisningsavtal, far franga dessa riktlinjer.
Enligt 6 kap 39 § plan- och bygglagen (PBL) ska kommuner som avser att inga
exploateringsavtal anta riktlinjer for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange de grundlaggande
principerna for férdelning av kostnader och ansvar vid genomférande av detaljplan samt
andra forhallanden som ar av betydelse for att bedéma konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal. Tibro kommuns riktlinjer fér exploateringsavtal beskriver vilka riktlinjer
och rutiner som ar vagledande vid en fastighetsagares genomférande av en detaljplan pa
mark som inte ags av kommunen. Riktlinjerna ar upprattade i enlighet med andrade regler
i plan- och bygglagen (SFS 2017:181).

Syfte

Riktlinjerna riktar sig till byggherrar som vill exploatera kommunal eller privatagd mark i
Tibro kommun. Riktlinjerna ska klargéra kommunens utgangspunkter och mal for
bebyggande, handlaggningsrutiner samt grundldggande villkor fér markanvisningar och
exploateringsavtal.

Allmant om exploateringsprocessen och kommunal mark

Markanvisning och exploateringsavtal ar tva viktiga och samverkande inslag i kommunens
exploateringsprocess. Exploatering handlar om att nyttja egna och andras resurser for att
foradla och skapa mervarden som bidrar till att uppnd kommunens mal utan att det
inskranker maojligheterna att uppna nya mal i framtiden. Exploatering ska vara en foljd av
kommunens utvecklingsvilja i linje med den oversiktliga strategiska planeringen.
Exploatering forutsatter en helhetssyn och forstaelse mellan och dver arbetets olika steg:
vision — planering — projektering — genomférande — éverlamning — drift. Processen
forutsatter ocksa helhetssyn och tillit mellan alla medverkande, interna saval som externa
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aktorer. Exploatering maste ocksa bygga pa en forstaelse for samhallsutvecklingens olika
perspektiv, s& som boende, arbeten, resor, klimat, naringsliv etcetera, och fér samspelet
mellan nationella, regionala och lokala mal. | exploateringsprocessen ar marktillgang,
detaljplaner och infrastruktur viktiga inslag och vid all exploatering ska hansyn tas till
hallbar utveckling.

Kommunens markreserv

Kommunens markreserv ska bidra till att underlatta framtida utbyggnad av bostader,
infrastruktur och andra verksamheter. Den bér besta av mark som har strategisk
betydelse for kommunen. Marken kan till exempel anvandas for markbyten eller anvandas
for framtida exploatering. Markinnehavet kan ocksa hjalpa kommunen att bevaka
sarskilda natur- och kulturvarden samt tillhandahalla mark for rekreation. Kommunen ska
infor en eventuell dverlatelse utreda om marken i fraga kan ha strategisk betydelse for
framtida expansion.

Kommunen ska ocksa utreda om marken kan ha héga naturvarden, rekreationsvarden
eller annan nytta for kommunen. Kommunens 6versiktsplan, antagna detaljplaner och
stélliningstaganden kring bostadsférsoérjning visar de politiska stallningstagandena kring
hur och var kommunen ska vaxa och utvecklas.

Planlagd mark for verksamhet och industri

Forsaljning och tilldelning av planlagd industrimark sker efter intresseanmalan och
forfragan. Marken erbjuds verksamheter som planmassigt passar ett visst omrade.
Byggherrar som ar intresserade av att kopa detaljplanelagd verksamhets- eller
industrimark anmaler intresse till Samhallsbyggnadsférvaltningen.

Friliggande tomter for villor

Kommunala tomter for villor formedlas genom kommunens tomtkd. Regler for tomtkdn
finns att lasa pa Tibro kommuns hemsida.

Markpriser

Forsaljning av kommunal mark ska ske pa marknadsmassiga grunder. Fér kommunala
bostadstomter foljer Samhallsbyggnadsnamnden faststalld prislista av
Kommunfullmaktige (KF). Priset for detaljplanelagd mark avsedd for verksamhet och
industri beslutas i Samhallsbyggnadsnamnden for varje arende som enskilt beslut. Mark
som ej ar detaljplanerad saljs pa marknadsmassiga grunder och kan féregas av
oberoende vardering.

Riktlinjer markanvisningar och exploateringsavtal
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Riktlinjer for markanvisning

Vad ar en markanvisning?

En markanvisning ar en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamratt att, under en begransad tid och pa vissa villkor, férhandla med
kommunen om &verlatelse av ett visst kommunalagt markomrade avsett for bebyggelse.
En markanvisning regleras i ett markanvisningsavtal. Markanvisningsavtal kan tecknas i
olika skeden av en exploateringsprocess. Det kan ske i ett inledande skede i samband
med att ett omrade ska detaljplaneldggas eller nar det redan finns en antagen detaljplan.
Ett markanvisningsavtal fullféljs, under férutsattning att givna villkor uppfylls, genom ett
markoverlatelseavtal och/eller kdpekontrakt.

Kommunens utgangspunkter och mal for utbyggnad

e | Tibro kommuns Oversiktsplan finns de dvergripande mal som planmassigt styr
utbyggnaden i stort.

e Planering och genomférande av ny bebyggelse ska bidra till en hallbar utveckling
av Tibro kommun saval ekonomiskt, ekologiskt och socialt.

e En dvergripande malsattning ar att fa till stand ett varierat utbud av
upplatelseformer och funktioner pa bostadsmarknaden

e Kommunens invanare ar beroende av att det produceras bostader som man har
rad att efterfraga. Markanvisningar kan anvandas for att gynna exploatoérer som vill
och kan bygga bostader av god kvalitet till rimliga priser.

e Kommunen ska bidra till naringslivets utveckling genom att erbjuda ett brett och
varierat utbud av mark for olika slags verksamheter

e Markanvisningar genomfors pa olika satt for att attrahera och majliggora for olika
typer av aktorer att delta.

¢ Kommunen har aven mgjlighet att ge dubbla markanvisningar till en byggherre —
en i ett attraktivt Iage och en i ett mindre attraktivt omrade. Det ar ett satt att
mojliggora att byggnation sker aven dar intresset for att bygga ar lagt.

Metoder for markanvisning

Grunden for val av metod ar att Tibro kommun alltid, i varje situation, ska kunna tillvarata
kommunens samlade intressen pa basta satt och genomféra det planerade projektet pa
marknadsmassiga villkor. | Tibro kommun anvands direktanvisning, enklare
jamforelseforfarande eller anbudsférfarande.

Riktlinjer markanvisningar och exploateringsavtal
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Direktanvisning

Direktanvisning innebar att kommunen erbjuder en aktér, utan konkurrens med andra,
forvarva en kommunal fastighet. Tibro kommun direktanvisar nar det inte finns behov av
anbudsférfarande och/eller nar det finns motiv for att valja en viss byggherre.
Samhallsbyggnadsnamnden fattar, efter forslag fran samhallsbyggnadsférvaltningen
beslut om att tilldela markanvisningen.

Foéljande motiv ska vara vagledande i valet av direktanvisning som metod:

¢ Marknadskompetens och utvecklingsidéer tillférs tidigt i markanvisningsprocessen.

¢ Det finns uppenbara férdelar att samordna en utbyggnad, kommunens
markomrade ar litet eller ligger i direkt anslutning till exploatérens mark.

¢ Kommunen har specifika krav.

o Kommunen vill tillgodose ett sarskilt etableringsbehov som framjar utveckling och
samhallsnytta.

¢ Direktanvisningen ingar i en markbytesaffar.

e Det gynnar en planerad utveckling tidsmassigt.

Enklare jamforelseforfarande

Tibro kommun kan anvanda ett enklare jamférelseforfarande vid markanvisningar for
bostader. Kommunen féreslar vilken typ och omfattning av bebyggelse som ar aktuell. Ett
antal byggherrar erbjuds att komma in med forslag och skisser pa byggnadsvolymer och
gestaltningsidéer samt andra férutsattningar som kommunen ser som viktiga i
exploateringen. Samhallsbyggnadsférvaltningen utvarderar de inkomna forslagen och
foreslar Samhallsbyggnadsnamnden att tilldela markanvisningen.

Anbudsforfarande

Markanvisningen genomfors enligt foljande modell:

e Kommunen har beslutat vilken typ och omfattning av bebyggelse som ar aktuell for
omradet.

e En kravspecifikation med urvalskriterier sammanstalls i ett prospekt. Prospektet
offentliggdrs genom att det presenteras pa kommunens hemsida. Sam-
hallsbyggnadsnamnden godkanner innehallet i prospektet innan det offentliggors.

¢ Intresserade byggaktorer lamnar in material i enlighet med prospektet i form av till
exempel projektbeskrivning med tillhérande skisser eller referensmaterial
tilsammans med beskrivning av idéerna.

e Kommunen beddmer inkomna férslag och foreslar darefter vilken eller vilka
byggaktérer som bor valjas.

Riktlinjer markanvisningar och exploateringsavtal
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¢ Samhallsbyggnadsnamnden beslutar om markanvisningsavtal till den eller de
byggaktérer vars forslag beddémts vara mest intressant.

Urvalskriterierna kan vara enbart pris, pris och kvalitet eller enbart kvalitet.
Kvalitetskriterierna satts individuellt fér varje enskild markanvisning men kan avse
exempelvis samspel mellan olika bebyggelsemiljder, gestaltning, energianvandning och
hallbarhetsaspekter. Oavsett markanvisningsmetod och bedémningsgrund ska inriktning
och generella grundkrav for den bebyggda miljon enligt de styr- och policydokument som
antagits av Tibro kommun alltid uppfyllas. Krav pa inlamnade forslags- och
anbudshandlingar vad avser omfattning och detaljeringsniva kan variera. Anbudstiden kan
variera och anges i kommunens foérfragningsunderlag.

Handlaggning av markanvisningar

Det praktiska arbetet med markanvisningar utférs av Tibro kommuns samhallsbyggnads-
forvaltning (SHB). Efter forslag fran SHB beslutar Samhallsbyggnadsndmnden om att ett
markomrade ska anvisas.

Samhallsbyggnadsnamnden beslutar om vilken metod for markanvisningen som skall
anvandas och godkanner eventuella férfragningsunderlag vid ett anbudsférfarande.
Samhallsbyggnadsnamnden godkanner markanvisningsavtal och markoverlatelseavtal.
Byggnads- och trafikndmnden utarbetar och antar detaljplaner for ny bebyggelse som kan
regleras genom markanvisningsavtal eller exploateringsavtal.

Bade vid anbud och direktanvisning bér hansyn tas till byggherrens ekonomi, stabilitet och
formaga att genomfdra bebyggelsen i enlighet med uppsatta kriterier. Byggherren ska
aven kunna uppfylla de kvalitets- och miljokriterier som kommunen stallt upp. Erfarenheter
fran aktdrens tidigare projekt ar viktig att bedéma. Det kan handla om nytankande,
genomférande av tidigare projekt i enlighet med uppstéllda krav, praktiskt miljdarbete och
formaga att halla tidsplaner. Aven intresse av langsiktig férvaltning av bebyggelsen kan
vara viktig att beakta gallande hyresbostader och verksamheter.

Nar tecknas markanvisningsavtal respektive
markoverlatelseavtal?

Nar kommunen valt aktor tecknas ett markanvisningsavtal med byggherren. Avtalet tas
fram av Samhallsbyggnadsforvaltningen och maste antas politiskt for att bli gallande. |
avtalet regleras parternas atagande i ett tidigt skede.

En markanvisning kan vara kopplat till ett uppdrag om att uppratta en ny detaljplan.
Byggnads- och trafikndmnden beslutar om planuppdrag. Nar ett detaljplanearbete ska ske
kan byggherren vara delaktig i planeringen och framtagandet av detaljplanen.

Riktlinjer markanvisningar och exploateringsavtal
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Nar detaljplanen narmar sig antagande och detaljer i planen klargjorts, arbetas ett
markoverlatelseavtal fram. Nar markoverlatelseavtal ar undertecknat och detaljplanen ar
antagen ska exploateringen genomféras och marken formellt dverlatas till byggherren.

Vad regleras i ett markanvisningsavtal?

| markanvisningsavtalet regleras villkor for markanvisningen mellan kommunen och
byggherren. | avtalet preciseras projektets innehall, dess tekniska och ekonomiska
forutsattningar. Det slutliga markpriset anges vanligtvis inte men anges som en
uppskattning utifran alla kanda forutsattningar. Anledningen till detta ar att vardet kan
forandras under tiden fram till dess markdverlatelseavtalet ingas. Bland annat
detaljplanens slutliga utformning kan paverka priset.

Avtalet innehaller alla kadnda forutsattningar for projektets genomférande och slutliga
Overlatelse. | ett markanvisningsavtal gors en évergripande kostnadsférdelning mellan
kommunen och byggherren, men en mer detaljerad fordelning regleras senare i
markoverlatelseavtalet eller i ett kopekontrakt.

Avtalet innehaller ocksa de grundlaggande villkor och krav som Tibro kommun vanligtvis
stéller upp vid markanvisningar:

e Markanvisningar i Tibro kommun ar tidsbegransade, vanligtvis till ett ar, raknat fran
det att det politiskt godkanda avtalet vunnit laga kraft. | de fall den anvisade
marken redan omfattas av en detaljplan avtalas I6ptiden utifran forutsattningarna
for den aktuella markanvisningen. Om ett kép inte kan genomféras inom denna tid
ska markanvisningen aterga utan att byggherren far nagon ersattning eller
kompensation. En férlangning kan medges, under forutsattning att férseningen inte
beror pa byggherren. Ska en férlangning ske maste detta goras skriftligen och
godkannas av kommunen.

e Eventuella utredningar som genomférts av byggherren under markanvisningstiden
ska dverlamnas till kommunen utan ersattning oavsett om projektet genomférs
eller inte.

e Markanvisningen kan atertas om det ar uppenbart att byggherren inte avser eller
formar att genomfdéra dverenskommet projektet inom utsatt tid eller med avsedd
utformning. Ett atertagande ger inte byggherren nagon ratt till ersattning.

e Markanvisningen far inte dverlatas till en annan byggherre utan skriftligt
medgivande fran kommunen. Detta galler aven om Overférandet sker till
narstaende bolag sa som dotterbolag.

e Projekt som inte kan genomféras pa grund av andrade detaljplaneférutsattningar
eller andra myndighetsbeslut ger inte ratt till kompensation i form av ersattning
eller ny markanvisning.

Riktlinjer markanvisningar och exploateringsavtal
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Kommunen kan inte ldgga éver myndighetsfunktioner i planprocessen pa
byggherren. Att utarbeta utredningar och miljokonsekvensbeskrivningar ar i sig
inte myndighetsutévning, men eftersom dessa kommer att ligga till grund for beslut
i planprocessen ar skiljelinjen inte tydlig. | den utstrackning material kopplat till
detaljplanearbetet utarbetas av byggherrens konsulter bor kommunen vara aktiv i
utarbetande av forfragningsunderlag samt i granskning av material som redovisas.
Kommun har ratt att bestimma val av upplatelseform sdsom agande-, bostads-
eller hyresratt. Kommunen kan ocksa stélla krav pa sociala hansynstaganden.
Kommun forbehaller sig ratten att forkasta samtliga anbud till en markanvisning
om inget uppfyller stallda krav.

Kommunen kan stalla krav pa inom vilken tid som bebyggelse pa kvartersmark ska
paborjas och avslutas.

Vad regleras i ett markoverlatelseavtal?

Om markanvisningen ar en éverenskommelse som ger byggherren ensamratt att under
viss tid férhandla med kommunen om ett framtida kop sa ar markoverlatelseavtalet det
avtal som manifesterar vad parterna enats om.

Markoverlatelseavtalet reglerar forst och framst sjalva markkopet, viket kan ske som ett
kop av en eller flera fastigheter med iakttagande av jordabalkens formkrav for
fastighetskop eller genom en lantmateriférrattning dar ett markomrade avstyckas for
kdparens rakning. Syftet med markdverlatelsesavtalet ar att klargoéra och férdela ansvar,
kostnader och intakter.

| markdverlatelseavtal regleras ansvar och kostnader for:

parternas ataganden

fordelning av intakter och kostnader i samband med genomférandet
exploateringens utbyggnadstakt, eventuell etappindelning och tidpunkt for
fardigstallande

overenskommelse om upplatelseformer

eventuell markdverlatelse och andra fastighetsrattsliga atgarder

Overlatelse av mark for allmanplats som exploatéren ar skyldig avsta till
kommunen

kostnader for iordningstallande av gator och allman plats sa att dessa bekostas av
byggherren da de kravs for att exploatering ska kunna genomféras

erlaggande av sakerhet for gatukostnader eller andra ataganden

anslutning till kommunalt vatten och avlopp sa att anslutningsavgift ska erlaggas
enligt vid tidpunkten for anslutning gallande taxa

eventuell flytt av ledningar, som bekostas av byggherren

Riktlinjer markanvisningar och exploateringsavtal
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¢ omhandertagande av dagvatten

e eventuella tekniska egenskapskrav som ar ndédvandiga for byggnationen, till
exempel bullerskydd

e fordelning av kostnader och ansvar for framtida drift och underhall av
exploateringsomradet

e eventuella gestaltningsfragor

e ataganden (arkeologiska, miljétekniska och geotekniska undersokningar)

e avtalets giltighet sa att det villkoras med politiskt godkédnnande och detaljplanens
lagakraftvinnande

o att avtalet inte far 6verlatas utan skriftligt medgivande fran kommunen.

Markoverlatelseavtalet kan aven reglera atgarder som behdver vidtas utanfor det omrade
som den aktuella detaljplanen omfattar, om atgarderna ar direkt féranledda av
detaljplanen. Till denna kategori hor atgarder som behdvs for att omradet ska fungera
som det ar avsett till exempel anlaggande av gator och annan infrastruktur.
Markoverlatelseavtalet far aven avse ersattning eller avgifter for atgarder som har
genomforts fore avtalets ingdende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

Normalfallet &r att kommunen ska bygga ut gator, vagar och annan allman plats men att
byggherren finansierar detta genom ersattning for gatubyggnad. Om byggherren ska
bygga ut gator, vagar och annan allman platsmark staller kommunen krav pa utformning
och standard som byggherren maste folja. Ersattning for gatukostnader baseras pa
antingen sjalvkostnadsprincipen, det vill sdga faktiska kostnader, alternativ berdknade
kostnader genom schablon. Byggherren alaggs vanligen att bekosta de delar som ar
nddvandiga, for att byggherrens planerade byggnation ska kunna genomféras. Ataganden
regleras alltid sa att de star i rimlig proportion till byggherrens nytta av planen.

Principer for markprissattning

Nar markanvisningsavtalet tecknas ska byggherren som regel erlagga en
markanvisningsavgift. Denna avgift utgoér 5 % av den uppskattade képeskillingen och
raknas av kdpeskillingen vid en forsaljning. Markanvisningsavgiften aterbetalas inte vid en
avbruten markanvisning eller om kop inte kommer till stand. Undantag gérs om
kommunen avbryter markanvisningen i fortid. Bedomning gors i det enskilda fallet ifall
ytterligare undantag kan aktualiseras.

Vid markanvisning kan en oberoende vardering géras. Undantaget &r om marknadsvardet
ar kant genom en liknande, nyligen genomférd forsaljning. En vardering behdver inte
heller géras om priset ar ett utvarderingskriterium. | priset beaktas alltid de eventuella
kostnader som kommunen har i samband med exploateringen. | képeskillingen ingar,
utdver ramarksvardet, kostnader for utbyggnad av allman platsmark. Kostnader for
detaljplanelaggning i samband med markanvisningar regleras separat i ett
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plankostnadsavtal eller genom planavgift i samband med bygglov. Marknadsvardet
beddms infor beslut om markanvisning och kan komma att férandras fram till dess den
formella 6verlatelsen sker. Anledningen till detta ar att vardet kan forandras under tiden
fram till dess markoverlatelseavtalet ingas. Bland annat detaljplanens slutliga utformning
kan paverka priset.

Bygglovsavgift, avgift for nybyggnadskarta samt anslutningsavgifter for vatten, avlopp, el,
fiarrvarme, telefoni och bredband ingar normailt inte i kdpeskillingen. Dessa debiteras av
respektive huvudman enligt faststallda taxor.

Overlatelse av mark

Om byggherren inom markanvisningstiden finner att det finns en marknad for sin
byggnadsidé kan ett kdpekontrakt tecknas. | kbpekontraktet villkoras att kvalitetskontroll i
form av bygglov med mera ska ske innan byggherren far tilltrade till fastigheten. Nar
kvalitetskontroll ar genomférd och kdpeskilling erlagd kan byggherren pabdrja byggnation.

Villkor i kdpekontrakt:

o Tilltrade: Koparen far tilltrada fastigheten nar kdpeskillingen ar erlagd och
kommunens uppstallda kvalitetskrav och 6vriga giltighetsvillkor ar uppfylida.
Kvalitetskraven kontrolleras under bygglovsprocessen. Normalt sker tilltrade forst
nar bygglov/startbesked ges. Ovriga giltighetsvillkor kan till exempel vara att
fastighetsbildning ska ha vunnit laga kraft.

o Kopeskilling: Képeskillingens storlek och vad som ingar i kdpeskillingen redovisas.
| avtalet regleras aven nar kdpeskilling och handpenning ska erlaggas.

e Byggnadsskyldighet: Vid forsaljning av mark for bostader galler att planerad
byggnad pabdrjas inom en viss tid efter beslut om startbesked. Detta krav ar viktigt
for att inte fastigheten ska laggas i byggherrens markreserv.

e Vite: Om inte byggnadsskyldigheten eller andra villkor uppfylls utgar vite. Vitets
storlek beror pa dvertradelsens art.

o Overlatelseférbud: Képare har inte ratt att dverlata avtalet vidare utan kommunens
skriftliga godk&nnande.

e Giltighet: For kdpekontraktets giltighet kravs att Képaren har inkommit med
ansdkan om bygglov inom i kontraktet foreskriven tid. Tidsgransen satts vanligen
till ca 6 manader efter undertecknat avtal.

o Sakerhet: Képaren/Byggherren ska stalla godtagbar sdkerhet, t ex bankgaranti.

Riktlinjer markanvisningar och exploateringsavtal
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Intresseanmalan

En spontan intresseanmalan om markanvisning for kommunal mark kan géras och ska i
sa fall ske skriftligen. Inkomna intresseanmalningar bevakas vid kommande
markanvisningar. En spontan intresseanmalan bor innehalla en éversiktlig redogorelse for
projektet med principskisser och en beskrivning av byggnation, bostadstyp,
upplatelseform, byggnadsvolym, utformning samt en redovisning av de olika tekniska
fragor som ar av vikt for det aktuella projektet.

Intresseanmalan skickas till: Tibro kommun, Samhallsbyggnad, Centrumgatan 17, 543 80
Tibro. E-post: samhallsbyggnad@tibro.se>

Avsteg fran riktlinjer

Nar det kravs for att andamalsenligt kunna genomféra en detaljplan far Samhalls-
byggnadsnamnden, i det enskilda fallet, besluta om att franga riktlinjerna.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Exploateringsavtalet ar ett civilrattsligt avtal, baserat pa offentligrattsliga regler, mellan
kommunen och en byggherre/exploatdr och regleras bland annat i 6 kap. 39-43 §§ PBL.

Vad ar ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av en detaljplan. Det reglerar
ansvarsforhallanden mellan en kommun och en byggherre/exploatdr nar marken ar
privatagd. Om markinnehavet ar blandat mellan kommunen och en privat aktor kan
exploateringsavtalet utgora en avtalsgrund med kompletteringar gallande
markoverforingar.

Avtalet kan innehalla villkor som gor att det uppstar en upphandlingsplikt. | samband med
att ett detaljplanearbete paboérjas beddmer kommunen om ett exploateringsavtal bor
upprattas. | avtalet ska genomférandet av detaljplanen regleras samt byggherrens och
kommunens atagande preciseras. Vanligen innebar det att detaljplanen inte bér antas
innan ett exploateringsavtal ar tecknat.

Nar tecknas exploateringsavtal?

| samband med att ett detaljplanearbete pabdrjas tar Samhallsbyggnadsforvaltningen
stallning till om ett exploateringsavtal krdvs. Om sa ar fallet inleds en avtalsférhandling
med aktuell exploator.

Riktlinjer markanvisningar och exploateringsavtal



Infor detaljplanens samrad ska det huvudsakliga innehallet i exploateringsavtalet kunna
redovisas. Infor planens antagande ska forhandlingarna vara slutférda och parterna ska
teckna ett exploateringsavtal innan detaljplanen antas. Exploateringsavtalets omfattning
kan komma att &ndras om det, under detaljplanehandlaggningen, sker stérre andringar

gallande projektets omfattning.

Vad regleras i ett exploateringsavtal?

| ett exploateringsavtal ska de atagande som kravs for detaljplanens genomférande
regleras. Det ska regleras hur kostnader och ansvar férdelas mellan byggherre & ena
sidan och andra intressenter & andra sidan. Andra intressenter kan vara kommunen,
samfallighetsforeningar med flera.

Exploateringsavtalets innehall anpassas efter det specifika fallet och ar beroende av
omradets unika forutsattningar och projektets storlek.

Ett exploateringsavtal med Tibro kommun ar tankt att reglera:

e parternas ataganden

e hanvisningar till detaljplanen

e kostnads- och ansvarsférdelningar

e utbyggnad av och anslutning till kommunalt vatten och avlopp

¢ anslutningskostnader (va, varme, kyla, el, tele, bredband)

o eventuell flytt av ledningar och omhandertagande av dagvatten

e ataganden (arkeologiska, miljétekniska och geotekniska undersokningar)

e reglering av parkeringsplatser

¢ iordningsstallande av en allman plats och anlaggning av gator

e erlaggande av sakerhet for gatukostnader eller andra ataganden i
exploateringsavtalet

e uppférande av byggnader och eventuella gestaltningsfragor

e Overenskommelse om upplatelseformer

e eventuell markdverlatelse och andra fastighetsrattsliga atgarder

e eventuella tekniska egenskapskrav som ar ndédvandiga for byggnationen, som till
exempel bullerskydd

e fordelning av kostnader och ansvar for framtida drift och underhall av
exploateringsomradet

e medfinansieringsersattning

e avtalets giltighet sa att det villkoras med politiskt godkdnnande och detaljplanens
lagakraftvinnande

e exploateringens utbyggnadstakt, eventuell etappindelning och tidpunkt for
fardigstallande

o att avtalet inte far 6verlatas utan skriftligt medgivande
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De ataganden som anges i exploateringsavtalet ska vara nédvandiga for att detaljplanen
ska kunna genomféras. Atagandena kan ocksa avse atgarder som behéver vidtas utanfor
det aktuella detaljplaneomradet, om de ar direkt féranledda av detaljplanen. Exempel pa
detta ar gator och annan infrastruktur som behdévs for att omradet ska fungera som det ar
avsett.

Exploateringsavtalet far aven avse ersattning eller avgifter for atgarder som har
genomforts fore avtalets ingaende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

| normalfallet bygger kommunen ut gator, vagar och annan allman platsmark. Om
byggherren ska bygga ut gator, vadgar och annan allman platsmark staller kommunen krav
pa utformning och standard som byggherren maste félja. Ersattning for gatukostnader ska
baseras pa antingen sjalvkostnadsprincipen, det vill saga faktiska kostnader, eller pa
schablonberdknade kostnader.

Byggherren alaggs vanligen att bekosta de delar som ar nédvandiga for att byggherrens
planerade byggnation ska kunna genomfdras. Ataganden regleras alltid sa att de stér i
rimligt forhallande till byggherrens nytta av planen.

Medfinansiering

Medfinansieringsersattning ar en ersattning som en byggherre eller en fastighetsagare i
samband med genomférande av en detaljplan atar sig att betala for en del av en
kommuns ekonomiska bidrag till byggande av en viss vag eller jarnvag som staten eller
en region ansvarar for. Har handlar det om strategiska utbyggnader och inte atgarder som
behdver genomfdras for att mojliggbra en enskild planrelaterad exploatering.

Det innebar att kommunen kan forhandla med byggherren/fastighetsdgaren om ett bidrag
fér de kommunala kostnaderna som beskrivits ovan och som bedéms ge ett dkat
markvarde. Principerna ska framga av kommunens riktlinjer for exploateringsavtal.

Finansiering av andra atgarder, till exempel for en ny anslutning till statlig vag, som kan
behdvas for att mojliggéra genomférande av en detaljplan kan ocksa regleras i
exploateringsavtalet. Eftersom staten da tecknar avtal direkt med kommunen kan dessa
kostnader dverforas till byggherre/exploatér i avtalet.

Handlaggning

| Tibro kommun beslutar Samhallsbyggnadsnamnden om ett exploateringsavtal ska
upprattas. Samhallsbyggnadsforvaltningen handlagger exploateringsavtal, upprattar
plankostnadsavtal och handlagger detaljplaner. Beslut om detaljplaner tas i Byggnads-
och trafikndmnden.
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Byggherren kan ocksa komma i kontakt med andra verksamheter inom kommun som rér
genomférandet av detaljplanen, till exempel VA-avdelningen och Miljssamverkan Ostra
Skaraborg for miljé och halsoskydd.
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