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1 Bakgrund

1.1 Syfte

Enligt géllande lagstiftning (2014:900) ska en kommun, som avser att teckna
exploateringsavtal for genomforande av en detaljplan, upprétta riktlinjer for detta
forfarande. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for genomforandet av
en detaljplan som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga
ett sddant avtal med kommunen. Riktlinjerna ar vigledande och ar inte bindande,
vare sig for kommunen sjélv eller for de byggherrar som kommunen avser ingé
avtal med.

Kommunen far om det foreligger skél 1 det enskilda fallet, franga riktlinjerna nir
det kravs for att pa ett andamalsenligt sdtt kunna genomf6ra en detaljplan.

1.2 Vad ér ett exploateringsavtal?
Exploateringsavtal definieras i plan- och bygglagen (PBL) som ett avtal som ror
genomforande av en detaljplan avseende mark som inte dgs av kommunen. I de

fall kommunen helt dger marken ar dessa riktlinjer inte tillimpliga, utan regleras i
kommunens Riktlinjer for markanvisningar KS-2016/946 2016-06-13.

1.3 Kommunens mal fér samhélisutvecklingen

Kommunen har det yttersta ansvaret for bebyggelseutvecklingen och den fysiska
samhdllsplaneringen. Kommunen har ocksa ansvar for bostadsforsorjningen och
att sidkerstilla allminna intressen. Genom plan- och bygglagen, PBL, har
kommunen ett starkt styrmedel 6ver markanvdndningen men dr ocksa beroende av
markédgare for att kunna genomfora utvecklingen. Utvecklingen ska utga fran
kommunens langsiktiga mal for samhallsutvecklingen i enlighet med kommunens
oversiktsplan.

e Hallbar utveckling genom levande stadsmiljoer med funktionsblandning
och fortitning 1 goda kollektivtrafikldgen

Prioritering av gang- cykel- och kollektivtrafik

Hog fortétning i de regionala stadskdrnorna och de lokala centrumen
Fortitning och exploatering utmed kollektivtrafikens stamnét

Attraktiva parker och mdtesplatser

Starkt sammanhallning, starkta samband mellan omraden

e Varierat bostadsutbud i alla omrdden

e Fler arbetsplatser inom tjénste- och kunskapssektorn

1.4 Utgangspunkter fér exploateringsavtal

Tillsammans med det politiskt beslutade mal- och budgetdokumentet berors
samhillsbyggandet av strategiska dokument, planer, program, riktlinjer som ofta



ar beslutade av politiska organ. Dessa handlingar ska vara viagledande vid
uppréttande av detaljplan och exploateringsavtal. Dokumenten berér bland annat
fragor om bostadsforsorjning och niringsliv, trafik, dvrig teknisk forsorjning,
natur och kultur, avfallshantering, métningstekniska arbeten, stérningar vid
byggarbetsplatser och nyttjande av kommunens fastigheter och/eller allmén plats.
Niér det géller mark- och vattenanvindningen i kommunen har kommunens
oversiktsplan en sérskild vikt. Vigledande dokument finns pd kommunen
hemsida.

2 Initiering och handlaggning

2.1 Initiering av exploatering av mark

Den som avser att vidta en atgird som kan fOrutsitta att en detaljplan antas, dndras
eller upphivs kan skriftligen begéra detta hos kommunen. Begéran ska innehélla
en beskrivning av det huvudsakliga &ndamalet med den avsedda atgérden och en
karta som visar det omrade som berors. Om étgirden avser ett byggnadsverk, ska
begéran ocksd innehalla en beskrivning av byggnadsverkets karaktir och
ungefirliga omfattning.

Kommunen ér, vid begéran om planbesked, skyldig att [dmna ett sddant besked —
positivt eller negativt — inom fyra manader.

Nér onskemal framfors om olika bebyggelse- och anldggningsprojekt bedoms
dessa i forhallande till de mél, dokument, planer och inriktning i dvrigt som
kommunen har for bebyggelseutveckling. Vidare bedoms projektets angeldgenhet
1 forhallande till andra projekt, foreliggande behov och resurser for planering och
utbyggnad. Detta sker i Plan for samhéllsbyggnad som upprittas regelbundet for
de ndrmast kommande tre aren eller i ett planbesked.

Vid prévning av begiran av nagon som avser att vidta en atgérd som kan
forutsitta att en detaljplan antas, dndras eller upphévs (begiran om planbesked)
kommer kommunen att beakta huruvida och pa vilket sitt kommunens behov av
lokaler for vard, utbildning eller omsorg inom det tinkta planomradet kan
tillgodoses.

2.2 Tidsméssig och formell beredning

Kommunens Plan for samhéllsbyggnad anger preliminér tidplan {or projektets
start. Innan detaljplanearbetet startar tecknas ett intentionsavtal med kommunen
dér preliminér tidplan for detaljplan och vidare arbete med projektet anges.
Avtalet reglerar dven principerna for kostnadsfordelning for utbyggnad av
allménna anldggningar till foljd av exploateringen. Vidare ska éven ett
plankostnadsavtal tecknas med kommunen vilket reglerar kostnader for
detaljplanearbetet. Vid detaljplanens antagande ska exploateringsavtal tecknas
med kommunen, diri anges preliminér tidplan for utbyggnation av aktuellt
omrade och Ovriga angeldgna arbeten.

Kommunfullméktige antar detaljplaner. Antagandet av vissa detaljplaner, som inte
ar av principiell beskaffenhet eller 1 6vrigt av storre vikt, har delegerats till
kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen beslutar om intentionsavtal och
exploateringsavtal. Kommunstyrelsen beslutar om planbesked genom delegation.
Plankostnadsavtal tecknas med kommunens planmyndighet, kommunstyrelsens



forvaltnings plansektion genom delegation.

Projekt som avbryts till fo6ljd av beslut under detaljplaneprocessen ger ej rétt till
ersittning eller nytt planarbete som kompensation. Avtal, intentionsavtal eller
exploateringsavtal, som &r tecknade med kommunen far inte utan kommunens
medgivande Overlatas pa annan part, detta géller dven part inom samma eller
ndrliggande koncern.

3 Exploatering

3.1 Avtalsforhallanden

Exploateringsavtal tecknas senast i samband med att en detaljplan antas. Ett
exploateringsavtal foregds alltid av ett intentionsavtal. Intentionsavtalets syfte ar
att avtala om forutsittningar for vidare arbeten och tecknande av
exploateringsavtalet. Intentionsavtalet behandlar &ven vad som ska inga i
exploateringsavtalet. For alla arbeten som ror upprittande av en detaljplan ska
dven ett plankostnadsavtal tecknas med kommunen planmyndighet dér
kostnader for framtagandet av detaljplanen regleras.

| Enskild mark

Kommunagd mark

Markanvisningsavtal

I Intentionsavtal

Mark- och

lEproateringsavtaI I
genomforandeavtal

3.2 Vad regleras i intentionsavtal

Intentionsavtalet dr ett foravtal till exploateringsavtalet och ska tecknas innan
planarbetet paborjas och ska ersittas med ett exploateringsavtal 1 samband med att
detaljplanen vinner laga kraft. Innehéllet i avtalet varierar utifran de sirskilda
forutséttningar som géller for varje omrade. I huvudsak regleras forutsattningar
for omradets exploatering, kommunala krav, principer for utbyggnad av allmidnna
anldggningar till f6ljd av exploateringen och vissa genomforandefragor.

Ett intentionsavtal dr tidsbegrinsat frén det att kommunstyrelsen beslutat att
godkénna intentionsavtalet mellan kommunen och byggherren. Om ett bindande
exploateringsavtal inte tréffas inom tidsbegridnsningen upphdr intentionsavtalet att
gélla och kommunens atagande att planldgga omradet upphor att gélla.
Forldngning av intentionsavtal kan medges. En forutsittning for forlangning ar att
byggherren aktivt drivit projektet och forseningen inte beror pa byggherren.

Intentionsavtalet far inte 6verlatas pa annan part utan kommunens skriftliga
medgivande.



3.3 Vad regleras i plankostnadsavtal

Plankostnadsavtalet reglerar kommunens dtagande att upprétta en detaljplan samt
byggherrens och/eller fastighetsdagarens skyldigheter att bekosta kommunens
arbete (handldggningstid), samt de utredningar, tekniska eller ekonomiska, som
behovs for upprittandet av detaljplanen och eller program. Fér kommunens arbete
med detaljplanen debiteras nedlagd tid enligt kommunens géllande plan- och
bygglovtaxa. Byggherren eller fastighetsdgaren har ritt att avbryta uppdraget men
ar alltid skyldig att ersétta kommunen for nedlagd tid och 6vriga kostnader, detta
géller aven om uppdraget inte kan slutforas eller genomforas av andra skél.

Byggherren bekostar detaljplanearbetet samt star for all ekonomisk risk i samband
med detaljplanearbetet. Plankostnadsavtal ska tecknas med kommunen,
byggherren forbinder sig att st for kostnaden for planarbetet och nédviandiga
utredningar.

Projektering 1 samband med planarbetet ska ske 1 samrdd med kommunen. Projekt
som avbryts till f61jd av beslut under planprocessen ger inte rétt till erséttning eller
ny markanvisning som kompensation.

3.4 Vad regleras i exploateringsavtal

Exploateringsavtalet syftar till att reglera detaljplanens genomforande. Det ligger i
avtalets natur att beroende pa forutsittningar variera i innehéll och utformning. I
huvudsak regleras kostnader for att genomfora utbyggnad i enlighet med
detaljplanen, markoverlatelser och vissa administrativa atgiarder, sdsom
fastighetsbildning. Vidare detaljregleras manga av de frigor som tidigare
hanterats 1 intentionsavtalet.

Ett exploateringsavtal ska tecknas senast i samband med att detaljplanen antas av
kommunen och &r villkorat utav att detaljplanen vinner laga kraft. En detaljplan
kommer alltsa inte att antas utan att ett undertecknat exploateringsavtal finns
framtaget.

Exploateringsavtalet far inte dverldtas pa annan part utan kommunens skriftliga
medgivande.

3.5 Nér ska intentionsavtal och exploateringsavtal ingas

Intentions- och exploateringsavtal avses alltid att ingas dir arbetet med
detaljplanen omfattar omraden med allmén plats men &ven i exploateringar utan
allmén plats dir genomforandefragor behdver regleras. Kommunens huvudregel
ar att det alltid 4r kommunen som dr huvudman for allmén plats. I de
undantagsfall dir huvudmannen for allmén plats dr enskild kan exploateringsavtal
vanligtvis avvaras.

4 Kostnader och andra krav

4.1 Allmédnna krav pa byggherrar

I samband med framtagande av intentions- respektive exploateringsavtal kriavs att
byggherren pa anmodan ska 1dmna underlag och vara behjélpliga vid granskning
for att visa pa att:

e Byggherren har ekonomiska forutsittningar for att genomfora projektet



e Byggherren inte har ndgra pagiende tvister, brottsutredningar eller domar
kring skatt, moms, svart arbetskraft eller arbetsmiljobrott

4.2 Grundldggande principer fér férdelning av kostnader

Kommunen far enligt lag ta ut vissa kostnader 1 ett exploateringsavtal, exempelvis
for gator, vigar och andra allminna platser. Atagandena ska vara nddvindiga for
att genomfora detaljplanen och ska st i rimligt forhallande till nyttan for
byggherren och fastighetsdgaren. I exploateringsavtal regleras byggherrens och
fastighetségarens kostnadsansvar enligt vad som ségs nedan. Ansvaret ska sta 1
rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

Samtliga kostnader for uppréttande av detaljplan ska finansieras av de
byggherrar eller fastighetsédgare som har nytta av detaljplanen. For detta
upprattas sirskilda plankostnadsavtal med kommunens planmyndighet.
Plankostnadsavtal tecknas innan arbetet med detaljplanen péborjas.

Exploatdren ska ersdtta kommunen for den handldggningstid som inte kan
hanteras inom ramen for exploateringsersittningen. Det handlar frimst om
kostnader for framtagande av intentionsavtal, exploateringsavtal och
administrativt arbete kopplat till genomforandet av detaljplaner, t.ex.
projektledning och fakturahantering. Erséttning for dessa kostnader ska regleras
1 intentionsavtal, vilket ska triffas mellan exploatéren och kommunen innan
arbetet med detaljplanen for exploateringsomradet paborjas, samt i
exploateringsavtal. I avtalen specificeras betalningsvillkor och parternas
ataganden 1 6vrigt. For nedlagd arbetstid debiteras tidsersittning enligt det vid
varje tidpunkt géillande timpriset enligt kommunens taxa for planverksamhet
(HKF 2220).

Kommunen avser att aldgga byggherrarna eller fastighetsidgarna att bekosta eller
vidta atgirder for anldggande av gator och andra allménna platser samt andra
atgarder som dr nodvéndiga for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett
andamalsenligt sitt. Sddana &tgirder kan inbegripa anldggningar och omraden
utanfor detaljplaneomradet bade sddana som redan har utforts och sdidana som
avses att utforas i framtiden, i en sé kallad etappvis utbyggnad. Se vidare under
punkt 4.2.1. Atgirderna kan dven innefatta kommunal medfinansiering av
regional och statlig infrastruktur, se punkt 4.2.2.

Stockholm Vatten AB dr huvudman for kommunens vatten- och
avloppsforsorjning inom dess verksamhetsomrade. Kostnader for anldggande av
vatten- och avlopp tar Stockholm Vatten AB ut genom sérskild taxa.

4.2.1 Fordelning av exploateringserséttningar

I bilaga 2, Fordelning av exploateringsersattning vid exploateringsavtal och
markanvisningar, redovisas nirmare principer for fordelning av
exploateringserséttningar vid exploatering av mark for bostédder och andra
dandamal. Ersittningarna berdknas och fordelas for foljande typer av allmidnna
anldggningar:

e Omradesspecifika anldggningar: Anldggningar inom en detaljplan som
ska bekostas av byggherrarna inom detaljplanen.

e Priméra anldggningar: Anldggningar som dr nddvéndiga for flera
fastigheter beldgna inom tva eller flera detaljplaner inom ett




planprogramsomréde eller dylikt

e Sekundira anldggningar: Anldggningar som ér nddvéndiga for flera
fastigheter beldgna inom olika detaljplaner men inom samma
utvecklingsplan eller dylikt (stadsdelsnivi).

Byggherrar debiteras den faktiska kostnaden for omradesspecifika
anldggningar. FOr primira och sekundéra anldggningar debiteras byggherren
den faktiska kostnaden om anldggningarna redan har utforts och en beréknad
kostnad om anldggningarna inte dnnu har utforts.

Kostnaderna for allménna anldggningar fordelas normalt mellan byggherrarna
utifrdn deras respektive andel av detaljplanens/detaljplanernas totala byggritt,
men andra fordelningsprinciper kan ocksa anviandas. Byggritter viktas vid
kostnadsfordelningen utifrdn &ndamal enligt detaljplanen, vilket kan innebéra
att bostéder asétts en storre andel relativt sett &n for verksamheter och skola.

4.2.2 Grundlaggande principer fér medfinansieringsersattning fér Sparviag syd
Huddinge kommun avser att i exploateringsavtal sérskilt avtala om
medfinansieringsersittning med anledning av kommunens kostnad for bidrag

till byggande av Sparvig syd. Darvid ska de principer gilla som framgér av

bilaga 1 till dessa riktlinjer och som har rubriken ’Principer for

medfinansieringsersittningen av Sparviag Syd”.

4.3 Kommunens krav pa utformning och standard pa gator, vagar
och annan allméan platsmark.

Utformning av allmén plats bestdms under planarbetet beroende pa vad
exploateringen kraver. Vigar och gators utformning och standard bestdms utifran
vilka trafikfléden (fordon, cykel, gdng och kollektivtrafik) som kan forvintas efter
exploateringen. Andra allménna platser sdsom parkomrdden mm bestdms utifrén
omradets karaktir och sirskilda behov. For den faktiska utformningen av
gatuutrymmen hénvisas till kommunens handbok for gata.

4.4 Kommunens krav pa upplatelse av bostéader eller lokaler foér vard,
utbildning eller omsorg

P& kommunens begéran ska byggherren upplata bostdder eller lokaler som
kommunen behdver {or vard, utbildning eller omsorg. Upplatelse eller dverlatelse
av ndmnda bostéder och lokaler ska ske pd marknadsmaissiga villkor.

4.5 Kommunens avsikt att utarbeta gestaltningsprogram som
kopplas till plangenomférandet i exploateringsavtalet

Genom ingdendet av ett intentionsavtal ska parterna reglera frdgan om ett
gestaltningsprogram ska upprittas och av vem. Gestaltningsprogrammet ska
utgdra ett for kommunen och byggherren eller fastighetsdgaren gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av
anlidggningar inom omrédet. Byggherren eller fastighetsdgaren ska sté for
kostnaden for att ta fram programmet.

Byggherren och fastighetsdgarna ska i exploateringsavtalet forbinda sig att folja
gestaltningsprogrammet vid projektering, upphandling och utférande av
anldggningar inom detaljplancomradet.



4.6 Ataganden vad géller markféroreningar samt skydds- och
sdkerhetsatgéarder

Om det behovs ska byggherren bekosta de dtgirder som kan vara nddvéndiga for
att sdkerstilla skydd mot storningar eller skydd av sérskilt vardefulla omraden.
Atagandena ska vara nddvindiga for genomforandet av detaljplanen. Exempel kan
vara bullerddmpade atgérder, sanering eller arkeologiska utredningar.

4.7 Sakerhet

For att sikerstélla genomforandet av detaljplanen kommer kommunen att krdva
sdkerhet dels for kostnaden for allménna platser och anldggningar och dels for de
viten som kan bli aktuella i exploateringsavtalet. Godtagbara sékerheter kan till
exempel vara bankgaranti, moderbolagsborgen eller pantbrev.

4.8 Markoverlatelse och ersiéttning fér allméan plats

Da kommunen dr huvudman for allmén plats ska den mark som lagts ut for allmén
plats dverlatas till kommunen. Kommunen ska som huvudregel erligga ersittning
for allmén platsmark som dverlates till kommunen i enlighet med
Expropriationslagen (ExL). Ersdttningen och 6vriga kostnader 1 samband med
forvdarvet kommer sedan ingé som en del 1 de kostnader for allménna anldggningar
som tas ut av samtliga fastighetsidgare, som har nytta av planen, inom
planomrédet.

Den mark som ska overlatas till kommunen, allmén platsmark, kan 6verlatas
genom ett kop enligt Jordabalken (JB) eller en fastighetsreglering enligt
Fastighetsbildningslagen (FBL). Kommunen ansdker om och bekostar eventuell
fastighetsbildning eller lagfartsatgidrder. Markens skick, eventuella
markfororeningar och formen i 6vrigt for 6verlatelsen hanteras 1
exploateringsavtalet och &r en del av avtalet.

4.9 Ekologisk och social hallbarhet

Ekologiskt héllbar utveckling bygger pa insikten om att naturen har ett eget vérde
och att vér ritt att fordndra och bruka naturen &r férenad med ett ansvar att
forvalta den vél. Socialt héllbar utveckling ar avgdrande for det demokratiska
samhdllet och nddvindig ur det samhéllsekonomiska perspektivet. Kommunen
arbetar aktivt med hallbarhetsfragor och har i avtalen tagit med ekologisk och
social hallbarhet for att synliggdra samhillsbyggnadsprojektens miljopaverkan
och sociala paverkan och uppmuntra byggherren och fastighetségaren till ett
ekologiskt och socialt héllbart byggande och forvaltande.
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