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1. Syfte

Syftet med dessa riktlinjer for exploateringsavtal &r att ange grundlaggande
principer for fordelning av kostnader och intakter for genomforandet av
detaljplaner, samt andra foérhallanden som har betydelse for bedomningen av
konsekvenserna av att inga exploateringsavtal. Riktlinjerna ar vagledande
och galler for alla nya exploateringsavtal inom Sollentuna kommun.

Med riktlinjerna efterstravar Sollentuna kommun:

Forutsagbarhet och transparens

Skapa forutsdgbarhet och transparens for exploatorer och medborgare
vid genomférande av exploateringar i kommunen.

Likabehandling

Varje exploator ska ha samma forutsattningar och hanteras pa likstallt
satt.

Langsiktighet
Starka och utveckla kvalitéer inom samhallsbyggnaden samt forvalta
kommunens tillgangar och resurser pa ett langsiktigt hallbart satt.

2. Exploateringsavtal

Exploateringsavtal &r ett avtal om genomférande av en detaljplan.
Exploateringsavtalet tecknas mellan en kommun och en exploator avseende
mark som inte 4gs av kommunen. Exploateringsavtalet reglerar ekonomiska
ataganden, genomforandefragor, markoverlatelser med mera och tecknas
innan detaljplan antas. | Sollentuna far ett exploateringsavtal inte dverlatas
till annan part utan kommunens skriftliga medgivande.

3. Processen

For att paborija ett exploateringsprojekt kravs ett positivt planbesked/
planuppdrag i Samhallsbyggnadsnamnden samt startbeslut for
exploateringsprojektet i Kommunstyrelsen. Innan detaljplanearbete paborjas
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tecknas ett planavtal med exploatdren. Planavtalet reglerar kostnaderna som
uppstar i samband med framtagandet av detaljplanen sdsom nédvandiga
utredningar och kommunens interna tid med mera. Fakturering sker l6pande
kvartalsvis. Inga ytterligare kostnader for planlaggningen tillkommer da i
exploateringsavtalet eller vid bygglovsansdkan. | undantagsfall kan det
forekomma att exploatdren istallet for att teckna planavtal betalar planavgift
i enlighet med kommunens plantaxa i samband med bygglovsanstkan.

Upprattandet av exploateringsavtalet paborjas i samband med att planarbete
startar. Till samradsskedet ska ett utkast till avtal finnas.

Godkannande av exploateringsavtal och antagande av detaljplan sker
samordnat i instansordningen; samhéllsbyggnadsndmnden,
kommunstyrelsen och kommunfullmaktige. Detaljplanen antas endast om
exploateringsavtalet forst har godkéants.

4. Ansvarsfordelning

Kommunen &r vanligtvis huvudman for allman plats (gata, park med mera)
och ansvarar da for utbyggnad, ombyggnad samt drift och underhall av
denna.

Exploatéren ansvarar for och bekostar samtliga 4ataganden inom
kvartersmark, t.ex. att utfora arkeologisk utredning, dagvattenhantering,
utféra markforstarkning, marksanering, iordningstalla parkering, vidta
bullerddampande atgarder och anséka om nodvandiga tillstand.

5. Ekonomi och kostnadsfdrdelning

Varje exploateringsprojekt ska bekosta utbyggnad, ombyggnad och
markldsen for allmén plats, allménna anlaggningar samt andra nédvéndiga
atgarder inom och i anslutning till detaljplanen som kravs for projektets
genomforande. Standarden och utformningen av gator, parker och andra
allménna anlaggningar beskrivs i detaljplanen samt i exploateringsavtalet.
Kostnadsataganden regleras i exploateringsavtalet.

Sjalvkostnadsprincipen ska, i de flesta fall tillampas, dvs exploatdren ska
erlagga ersattning motsvarande de faktiska kostnaderna for de atgarder som
kommunen genomfor. Kostnaderna fordelas skaligt och rattvist mellan
kommunen och exploatér samt ska sta i rimlig proportion till den nytta som
exploatoren har av detaljplanen.

Exploatéren kan komma att bekosta atgarder som har genomforts fore
exploateringsavtalets ingadende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis
utbyggnad eller omfattar medfinansieringsersattning.

Om kommunen ska bidra till finansiering av statlig eller regional
infrastruktur som medfor att fastigheter okar i vérde ska exploatdren
medfinansiera kommunens ataganden, pa satt som kommunstyrelsen
faststéller.
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For exploatdrens ekonomiska ataganden i exploateringsavtalet ska
exploatdren stélla en for kommunen godtagbar sakerhet som t.ex.
bankgaranti, sparrat konto, pantbrev eller moderbolagsborgen.

| exploateringsavtalet kan dven villkor om viten bli aktuella.

5.1 0mraden for etappvis utbyggnad
Utbyggnad av allménna anlaggningar och annan infrastruktur inom
respektive omrade som anges i Bilaga 1, utgor steg i en etappvis utbyggnad.
Kommunen kan lata finansiera utbyggnad i omradena enligt vad som anges i
Bilaga 1. Om en exploat6r som erhaller byggréatter genom detaljplan utanfor
ett av de i bilaga 1 angivna omradena, har en uppenbar nytta av en allman
anlaggning inom omradet, kan kostnaden férdelas &ven pa den aktuella
exploatdren. Kommunen kan lata finansiera investeringar i allmanna
anlaggningar aven utanfor omraden som anges i Bilaga 1, genom uttag av
exploateringserséttning i den utstrdckning som plan- och bygglagen medger.

6. Principer for markprissattning

Déa kommunen dverlater eller upplater kvartersmark till exploator sker detta
till aktuellt marknadsvarde.

Mark som enligt detaljplanen ska utgora allman platsmark ska dverlatas till
kommunen. Kommunen ska som huvudregel ersatta exploatoren i enlighet
med expropriationslagen. Ersattningen och dvriga kostnader i samband med
forvarvet av denna mark kommer sedan att inga som en del i de kostnader for
allménna anlaggningar for vilka ersattning tas ut av den eller de exploatorer
inom utbyggnadsomradet som har nytta av detaljplanen.

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

7. Fastighetsrattsliga fragor

Kop och dverenskommelse om fastighetsreglering och erforderliga
rattigheter sdsom t.ex. servitut, gemensamhetsanlaggning och ledningsratt
tecknas i samband med exploateringsavtalet.

8. Tekniska fragor

Kommunens energibolag Sollentuna Energi och Miljé AB ansvarar for
utbyggnad och drift av det allménna vatten- och avloppsnétet, elnatet samt
fjarrvarme/fjarrkyla i kommunen. Det kan &ven férkomma &gare till andra
befintliga ledningar i kommunen som berdrs.

For opto/bredband och telefoni finns flera aktorer pa marknaden, varfor
flera olika huvudman kan bli aktuella for sadana ledningar.

Det aligger exploatoren att teckna sarskilt avtal med respektive berord
ledningségare.
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Det kan bli aktuellt att i exploateringsavtalet reglera exploatérens ataganden
avseende vatten- och avloppsfragor inklusive dagvatten inom omraden dar
kommunens sjoar, vattendrag, kustvatten eller grundvatten kan paverkas.

Bilagor
Bilaga 1 - Etappvis utbyggnad och exploateringsersattning
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