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Riktlinjer exploateringsavtal




Uddevalla - Hjartat i Bohusldn liv, lust och Iage ger livskvalité

Uddevalla kommun har idag drygt 56 000 invanare och 6kar med cirka 500 - 600 invanare per
ar. Uddevalla ar en vaxande kommun vilket &r positivt pa manga satt men det bidrar ocksa till
okat tryck pa verksamheterna. Attraktiva miljoer och boendeomraden behdver planeras och
byggas. Gamla planer behéver uppdateras for att méta dagens behov, kommunal service som
skolor och dldreboenden behdver planeras och samordnas mellan forvaltningarna.

Demografin forstarker utmaningarna genom att befolkningen 6kar som mest bland yngre och
bland aldre. Detta stéller hogre krav pa lokalforsorjningen och pa planprocessen.

1 januari 2015 tradde en lagandring i PBL (plan- och bygglagen) i kraft som innebar att
kommuner som tecknar exploateringsavtal ar skyldiga att anta riktlinjer for
exploateringsavtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for fordelning av kostnader
och intakter for genomforandet av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for
bedémningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal. Riktlinjerna for
exploateringsavtal ar en del i arbetet for att fortydliga for bade nya och befintliga exploatorer
vilka grundforutsattningar som galler for exploateringsprojekt i kommunen.

Uddevalla kommun har tagit fram dessa riktlinjer for att gora exploateringsprocessen mer
tydlig och transparant. Detta sa att det skall vara tydligt hur och vad som forvéntas gallande
nya exploateringar i Uddevalla kommun.

Riktlinjer for exploateringsavtal géller endast for detaljplaner som pabdrijats efter 1 januari
2015. Riktlinjerna for exploateringsavtal ska antas av kommunfullméktige och kommer att
uppdateras vid behov.

Strandpromenaden invigdes i augusti 2006 och fick “Vackra vigars pris” 2009.



Definition av exploateringsavtal

Exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av en detaljplan. Exploateringsavtalet
tecknas mellan kommunen och exploatdr avseende mark som inte 4gs av kommunen. Ett avtal
om genomforandet av en detaljplan dar marken &gs av ett kommunalt bolag faller ocksa under
definitionen.

Exploateringsavtalet reglerar ekonomiska ataganden, genomforandefragor, markéverlatelser
med mera och tecknas innan detaljplan antas. | Uddevalla kommun far ett exploateringsavtal
inte Overlatas till annan part utan kommunens skriftliga medgivande.

Syfte

Syftet med riktlinjerna for exploateringsavtal ar att ange grundlaggande principer och
genomforandet sker pa ett sadant satt att kraven pa ett valfungerande bebyggelseomrade blir
tillgodosett.

Kommunen ska genom exploateringsavtalen bidra till en god bebyggd miljo i hela
kommunen. Det ska bland annat klargoras vilka tekniska anordningar som behovs, dess
standard och vem som skall betala kostnaden for utférandet. Riktlinjerna &r vagledande och
géaller for alla nya exploateringsavtal i Uddevalla kommun.

Det som efterstravas ar:

Skapa forutsdgbarhet och transparens for exploatorer och medborgare vid
genomforande av exploateringar i kommunen.
Varje exploator ska ha samma forutsattningar och hanteras pa likvardigt satt.

Stérka och utveckla kvalitéer inom samhéllsbyggnadsprocessen samt forvalta
kommunens tillgangar och resurser pa ett langsiktigt hallbart sétt.

Kommunala riktlinjer och policys
Uddevalla kommun har ett antal olika riktlinjer och policys avseende byggnation som en
exploator forvantas ta del av. Exempel pa sadana dokument kan vara:

e Oversiktsplan
e Samhallsbyggnadsstrategi
o VA-strategi



Processen

For att paborija ett exploateringsprojekt kravs ett positivt planbesked fran kommunen.
Planbeskedet forutsatter att ett planavtal tecknas mellan kommunen och exploatoren.
Planavtalet reglerar kostnader som uppkommer i samband med framtagandet av detaljplanen.
I undantagsfall kan det forekomma att exploatdren istallet for att teckna planavtal betalar
planavgift i samband med bygglovsansdkan.

Uppréattandet av exploateringsavtal pabdrjas i samband med att planarbete startar. Till
samradsskedet ska ett utkast till avtal finnas. Godkannande av exploateringsavtal och
antagande av detaljplan sker samordnat till berérd namnd. Detaljplanen antas endast om
exploateringsavtalet forst har godkants. Ett godkant genomforandeavtal géllande VA ska
ocksa godkants fore detaljplanen antas.
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Grundlaggande principer
Principer och grunder for fordelning av kostnader vid planlaggning

Huvudprincipen ar att exploatdren bekostar all utbyggnad av allmén platsmark som
foranleds av den nya bebyggelsen.

Exploatoren ska bekosta alla utrednings- och projekteringskostnader i samband med
framtagandet av de handlingar som kravs for genomférandet av den tankta
planlaggningen och utredningar géllande anlaggningarna pa allman platsmark med
mera. (t.ex.buller, dagvatten, geoteknik)

Exploatdren kan dven behdva bekosta utredningar och atgarder utanfor
detaljplaneomradet om det behovs for detaljplanens genomforande.

Exploatoren ska utfora och bekosta erforderliga markundersdkningar och hantering av
eventuella markfdroreningar i den omfattning som kravs for att genomfora
detaljplanen.

Om planen beror flera exploatorer ska kostnaderna for utbyggnaden av den allménna
platsmarken i regel férdelas mellan exploatérerna.

Exploatéren ombesorjer och bekostar projektering samt genomférande av all
kvartersmark inklusive bygg- och anldggningskostnader, byggsamordning,
bygglovsavgifter med mera.

Exploatdren svarar vidare for alla 6vriga kostnader som kan kréavas sasom kostnader
for omlaggning av ledningar samt anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvarme,
bullerskydd med mera.

Exploatdren ska ansoka och bekosta de fastighetsrattsliga atgarder som kravs for att
kunna genomfora detaljplanen.

Bostader vid Folkets parksomradet i sodra Uddevalla.



Krav pa utformning av allméan plats
Krav pa standard och utformning av gator, parker och andra allmanna anlaggningar beskrivs i
detaljplanen samt i exploateringsavtalet.

Gestaltningsprogram/kvalitetsprogram

I de fall gestaltningsprogram finns kopplat till detaljplanen som exploateringsavtalet beror
gors en hanvisning till programmets gestaltningsprinciper i avtalet. Exploatoren ska sta for
kostnaden for framtagandet av gestaltningsprogrammet.

Utbyggnad, besiktning och évertagande
Kommunen ska ges mojlighet att folja utbyggnaden av den allmanna platsmarken och vara
med pa slutbesiktningen.

Bostader eller lokaler for vard, utbildning eller omsorg
Vissa exploateringsomraden kan medféra ett behov av speciallagenheter, lokaler for vard,
forskola, skola eller omsorg.

Sékerhet

For exploatdrens ekonomiska ataganden i exploateringsavtalet ska exploatoren stalla en for
kommunen godtagbar sékerhet. Sakerheten ska stéllas innan detaljplanen antas. Sakerheten
ska motsvara exploatérens finansiella dtagande enligt exploateringsavtalet.

Kommunal tomtkd
| vissa exploateringsomraden kan det stallas krav pa att en andel av tomterna som tillkommer
ska férmedlas via den kommunala tomtkon.
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Villor pa Sundsstrand med ett harligt l4ge nara hav och natur.



Huvudmannaskap for allman plats

Kommunen tillampar bade enskilt och kommunalt huvudmannaskap. Kommunen ar skyldig
att motivera varfor det inte ska vara kommunalt huvudmannaskap i den aktuella detaljplanen
om det finns speciella skal for att kommunen inte ska vara huvudman for en eller flera
allmanna platser. Generellt rader kommunalt huvudmannaskap inom tatort och utanfor rader
enskilt. Det vanligaste forekommande i Uddevalla vid privata exploateringar ar enskilt
huvudmannaskap. Det innebér att exploatér bygger ut allmén plats (gata lekplats m.m.) och
overlamnar till gemensamhetsanlaggning som férvaltar den allménna platsen.
Gemensamhetsanlaggning forvaltas darefter normalt av en samféllighetsforening. Vid enskilt
huvudmannaskap sakerstéller kommunen med exploateringsavtal att exploatéren bygger ut
vagar och allmén plats i enlighet med detaljplanen.

Varje exploateringsprojekt ska bekosta utbyggnad, ombyggnad och markldsen for allman
plats, allménna anlaggningar samt andra nédvéandiga atgarder inom och i anslutning till
detaljplanen som kravs for projektets genomférande. Standarden och utformningen av gator,
parker och andra allménna anléggningar beskrivs i detaljplanen samt i exploateringsavtalet.
Kostnadsfordelningen mellan exploatdr/er och kommunen regleras i exploateringsavtalet.

Valasberget i Ljungskile.



Markprissattning

Da kommunen éverlater/upplater kvartersmark till exploator sker detta till aktuellt
marknadsvarde. Vid marknadsvardebeddmning kan en eller flera externa fastighetsvarderare
komma att anlitas.

Da exploator overlater/upplater mark for allméan plats eller allmanna anlaggningar utgar
vanligtvis ingen ersattning.

Fastighetsrattsliga fragor

Eventuella kop och 6verenskommelser om fastighetsreglering och erforderliga réttigheter
sasom t.ex. servitut, gemensamhetsanlaggning och ledningsratt tecknas vanligtvis i anslutning
till att detaljplan och exploateringsavtal har antagits.

Tekniska fragor
Genom Uddevalla Vatten, som ar huvudman for VA, ansvarar Vastvatten for drift, underhall
och utbyggnad av det allmanna VA-systemet.

Uddevalla energi ansvarar for fjarrvarme i kommunen om det ar aktuellt med fjarrvarme till
aktuellt exploateringsomrade.

For dvriga ledningar sasom el, tele, fiber finns flera aktorer pa marknaden, varfor flera olika
huvudman kan bli aktuella for sadana ledningar. Det aligger exploatdren att teckna sérskilt
avtal med respektive berord ledningségare.

Ovrigt
Om arbetet med att upprétta detaljplanen avbryts, oavsett anledning, betalar exploatéren for
nedlagda kostnader i drendet.

Den namnd som antar exploateringsavtalet far franga riktlinjerna om det &r nédvandigt for
exploateringen.

Uddevalla kommun ansvarar for att exploateringsavtalet foljs upp och sakerstaller att
exploateringen blir genomford.

Overlételse av avtal far ej ske utan kommunens skriftliga godkannande.
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