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§ TH Dar 2015/KSM 0234

Antagande av riktlinjer for exploateringsavtal

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmaktige

- Riktlinjerna for exploateringsavtal i Tyres6 kommun antas.

Beskrivning av drendet

Den 1 januari 2015 borjar “Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar” och nya bestimmelser i Plan- och bygglagen (PBL)
gillande riktlinjer f6r exploateringsavtal att gilla. Forvaltningen gavs hosten
2014 i uppdrag att ta fram riktlinjer f6r markanvisningar och

exploateringsavtal. Forslag till riktlinjer 4r nu framtagna.

Arendet bereddes vid miljé- och samhillsbyggnadsutskottets simmantride
den 1 april 2015. Milj6- och samhillsbyggnadsutskottet foreslir
kommunstyrelsen och kommunfullmaktige att riktlinjerna for

exploateringsavtal i Tyreso kommun antas.

Bilagor

PU MSU § 66.pdf

Tjansteskrivelse rktlinjer exploateringsavtal.pdf
Riktlinjer_exploateringsavtal.pdf
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§ 66 Dnr 2015/KSM 0234
Antagande av riktlinjer for exploateringsavtal

Milj&- och samhalisbyggnadsutskottets férslag till
kommunstyrelsen

®  Anta dktlinjerna for exploateringsavtal i Tyreso kommun.

Beskrivning av drendet

Den 1 januari 2015 borjar "Lag (2014:899) om dktlinjer for kommunala
markanvisningar” och nya bestammelser i PBL gallande rdkdinjer for
exploateringsavtal att gilla. Férvaltaingen gavs hosten 2014 i uppdrag att ta
fram niktlinjer f6r markaavisningar och exploateringsavtal. Dessa it nu

framtagna.

Bilagor

Riktlinjer for exploateringsavtal. pdf
Riktlinjer_exploateringsavtal.pdf
Tjansteskrivelse_nktlinjer_exploateringsavtal.pdf
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miljopartiet de grona
Tyreso

Reservation

Miljo- och samhéllsbyggnadsutskottet den 1 april 2015
Arende 6 Beslut om &ndrad plantaxa
Miljopartiet yrkade avslag pd att éindra plan- och bygglovtaxa fran den [ juli 2015.

Miljopartiet anser att taxan i mojligaste min ska tiicka kommunens kostnader. Det ir ocksa
ndgot som némns i kapitel 1 i avsnittet om sjilvkostnadsprincipen. Kommunens
skattebetalare ska inte finansiera tjénster som ir till nytta fér enskilda.

Vi har inte underlag fér att bedma om den f6reslagna taxan innebiir att den i htigre grad
motsvarar kommunens faktiska kostnader. Diirfor reserverar vi oss mot att godkinna
tindring av plan- och bygglovtaxan.

for Miljopartiet de grona i Tyresd
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Datum
Tid

Plats
Beslutande

O\'riga deltagare

Justeringens plats

samhillsbygenadsutskottet
2015-04-01

2015-04-01
8:30~10:45
Bollmora

Se niirvarolista

Se narvarolista

1 (20)

och tid Sambhillsbyggnadsforvalmingen 2015-04-13
Paragrafer 62-75
Sekreterare 76;(: g’_—'
Andrea Strém
R ‘
Ordfdrande / _V/C,(/K
Fredrik Sawesrihl
[y
Justerande %\:’%—
Kristjan Vaigur ¥ /’
ANSLAG / BEVIS
Protokollet ar justerat. Justedngen har tillkinaagivits genom anslag,
Observera att anslagstiden inte dr samma sak som &verklagandetiden.
Organ Miljo- och samhallsbyggnadsutskotiet
Sarmmantradesdatum 2015-04-01
Datumn di anslaget sitts upp 2015-04-14
Darum di anslaget tas ned 2015-05-05

Forvaringsplats for protokollet

Underskrft

Samhalisbyggnadsforvaliningens arkiv

ye S =

Andrea Strom
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fyresd kommn i

sarmhallsbyggnadsutskottet
2015-04-01

Narvarolista

Beslutande

Fredrik Sawestihl (M)

Mats Lindblom (FP)

Anki Sveasson (M)

Dick Bengtson (M) ersiittare fée Ulrica Riis — Pedersen (C) under § 69
Helen Dwyer (C) ersiittare for Ulrica Riis — Pedersen (C) under § 62 - § 68 samt § 70 - § 75
Leif Kennerberg (KD)

Anita Mattsson ()

Kristjan Vaigur (5)

Lennart Jonsson (S} tjinstgdr till och med § 67 kl: 10:20

Anders Linder (S) tjiinstgor frin § 68 kl: 10.20

Peter Bylund (MP) ersittare f5r Marie Akesdotter (MP)

Erséattare

Anna Steele (FP)

Anna Lund (KD)

Karin Ljung (S)

Marcus Obligado (V) nirvarande tll och med § 67 K1: 10:30

Ovriga

Andrea Strom, Nimndsekreterare, Samhillsbyggnadsfrvalingen
Carolin Andersson, Planarkitekt, Samhiillsbyggnadsférvaliningen
Caralina Finding Rue, Samhillsbyggnadsférvaltningen

Christinn Nitzel, Samhillsbyggnadsférvaltningen

Goéran Notlin, Enhetschef, Samhillsbyggnadsf6rvaltningen

Haana Fiirstenberg-Danielson, Samhillsbyggnadsfdrvaleningen
Helene Hallberg, Samhillsbyggnadsféevaltningen

Hearik Lagerhed, Controller, Ekonomi

Jenoy Linné, Samhillsbyggnadsférvaltningen

Ake Skoglund, Chef, Sambiillsbyggaadsfoevaltningen

Sara Kopparberg, Stadsbyggnadschef, Samhillsbyggnadsfevaliningen
Pia Bjérnhird, Projektedare/exploaterngsingenjér, Samhillsbyggnadsforvalingen
Sophia Norrman Winter, SamhillsbypgnadsfSrvaltningen
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Tony Ytterstedt, Verksamhetsansvarig, Gata- och parkavdelningen
Johanna Roanheden, Landskapsarkitekt, Planenheten

Franvarande

Marie Akesdotter (MP), 2:e vice ordférande
Peter Odelvall (M)

Ulrca Riis-Pedersen (C)
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Tyreso kommun 2015-03-19
Samhillsbyggnad 1{2)
Jeany Linné

Mark- och exploateringschef
08 5782 90 29

jenny.linne@tyreso.se
Diarienummer
2015 KSM0234

KF

Riktlinjer for exploateringsavtal

Forslag till beslut

Kommunfullmiktige antar riktlinjerna for exploateringsavtal i Tyreso kommun

Jenay Linné
Samhillsbyggnadschef Mark- och exploateringschef

Sammanfattning

Den 1 januari 2015 borjar "Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar” och nya bestammelser i PBL gillande rktlinjer for
exploateringsavtal ate galla. Forvaltningen gavs hésten 2014 i uppdrag atr ta
fram rikdlinjer for markanvisningar och exploatedngsavtal. Dessa ar nu

framtagna.

tyres6 kommun



Beskrivning av drendet

I juni 2014 beslutade dksdagen om nya dndrade regler i Plan- och bygglagen
(PBL). De nya reglerna innebir att kommunen ska ta fram riktlinjer for
exploateringsavtal och under hésten 2014 fick Samhillshyggnadsforvaltningen
som i uppdrag att ta fram dessa.

Beroende pi huruvida kommuaen fir markiigare eller ej galler skilda regler for
vad som kan regleras i ett avtal. Di kommunen inte ir markigare finns det inte
méjlighet ate stilla andra krav dn vad som fir méiligt att krava enligt PBL. Om
kommunen figer marken iir dock méjligheterna mer langtgiende di
Jordabalkens regler om markéverlitelse giller.

Ete exploateringsavtal definieras i 1 kap. 4§ Plan- och bygglagen som ett avtal
om genomfSrande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller

fastghetsiigare avseende mark som inte dgs av kommunen.

Syftet med riktlinjerna fr att 6ka forutsebarheten kring vad avtalen om
genomférande kan tinkas innehilla och formerna £6r hur forhandlingar kring

sidana avtal ska gi tll.

tyres0 kommn



Riktlinjer for exploateringsavtal

Tyres6é kommun - Mars 2015
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1 Den attraktivaste kommunen i Stockholms-
regionen

1.1 Tyres6é kommun

“Det finns en bra blandning av olika boendeformer med bide bostads- och
hyresritter samt egna hem. Tyresé centrum ir omtalat for satsningen pa en
genomtiinkt fortitning dir en del hoga byggnader har byggts och en 6kad
stadsmissighet forverkligats. Trollbicken dr fortsatr en grén och lummig
villastad. Diir finns ett utvecklat serviceutbud, inte minst tack vare de mindre
fortitningar som genomforts runt Trollbickens centrum. Den lokala servicen ir
god i Tyresd Suand dir Tridgirdsstaden har firdigstillts. Ett nytt mindre
centrum med smdskalig service har tillkommit vid Trinntorp. Den varsamma

omvandlingen av Ostra Tyresé som har pagitt under minga 4r ir firdig”.

Si lyder delar av Tyresé kommuns madlsittning f6r dr 2030. Det stora milet ir
att kommunen di ska vara den attraktivaste kommunen i Stockholmsregionen.
For att komma dit s krivs en aktiv markpolitik som mojliggér bebyggelse av
bostider, handel, service och kontor. Minst 300 bostider per dr ska tillkomma.

I Tyres6 kommun bor idag drygt 45 000 invinare. Nirheten tll havet, naturen
och storstaden gor Tyreso till en mycket attraktiv bostadsort. Bebyggelsen dr
varierad, kollektivtrafiken édr vil utbyggd och via motorvigen nds centrala
Stockholm pi 20 minuter. Gillande 6versiktsplan for Tyres6 dr frin 2008 och
ett arbete med att ta fram en ny 6versikesplan pdgir och férvintas vara klart dr

2016.

Tyres6 kommuns markinnehav innefattar frimst sidan mark som idag ir
skyddad. En stor yta av kommunen bestir av naturreservat, nationalpark eller
mark planlagd som allmin platsmark i form av natur eller park. T och med att en
ny Gversiktsplan tas fram ses det kommunala markinnehavet Gver och omriden
som tidigare inte ansetts mojliga att bebygga kan dirmed komma att Sppnas
upp. Mdjligheten att bebygga ddigare oexploaterad privatigd mark ses ocksa

over.

o2 A S L 5T 3 T N 8 T 2 A A A |
Ager du mark i Tyresé som du vill utveckla sé kontakta oss fér ett méte.
Vi har tydliga krav och erbjuder snabba processer!
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1.2 Lagstiftning

Den 1 januari 2015 bérjade nya och dndrade regler i Plan- och bygglagen (PBL)
samt en ny lag om rktlinjer f6r kommunala markanvisningar art gilla. De nya
reglerna innebir att de kommuner som anvisar mark f6r byggande och de
kommuner som ingir exploateringsavtal ska anta skdinjer for sina

markanvisningar respektive exploateringsavtal,

Beroende pi huruvida kommunen dr markiigare eller ej giller skilda regler for
vad som kan regleras i ett avtal. D4 kommunen inte ir markiigare finns det inte

mojlighet att stilla andra krav dn vad som dr mojlige att kriva enlige PBL.

1.3 Vad ar en markanvisning och ett exploateringsavtal?

Enligt ”lagen (SFS 2014:899) om rikdinjer f6r kommunala markanvisningar”
definieras markanvisning som en 6verenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under
givna villkor férhandla med kommunen om &verlitelse eller upplitelse av ett

visst markomride for bebyggande.

Ett exploateringsavtal definieras i 1 kap. 4§ Plan- och bygglagen som ett avtal
om genomf6rande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller

fastdghetsiigare avseende mark som inte figs av kommunen.

1.4 Syfte med riktlinjer

Syftet med rikdinjerna dr att Oka forutsebarheten kring vad avtalen om
genomforande kan tinkas innehdlla och formerna for hur forhandlingar kring
sidana avtal ska gi dll. Grundliggande principer for fordelning av kostnader
och intikter f6r genomfdrandet av detaljplaner samt andra f6rhillanden som
har betydelse f6r bedémningen av konsekvenserna av att ingi avtal ska framgi.
Pa sd sitt kan en exploator ges méijlighet att i god tid sitta sig in i vilka krav och
forutsitningar som han eller hon kommer att motas av i forhandlingarna med
kommunen. Riktlinjerna dr tinkta atr fungera vigledande vid ingiende av
exploateringsavtal men ir inte juridiskt bindande fér kommunen att folja.

2 |Initiering av projekt

2.1 Initiativ

Exploateringsprojekt inideras huvudsakligen genom att en exploator triffar en
tjinstemannagrupp. Dir diskuteras méjligheter dll att starta etr projekt for ett
visst omrdde och forutsittningarna gillande kommunala krav och ekonomiska

konsekvenser tydliggors.
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2.2 Arendegang

I  oversiktsplanen  framgir de  huvudsakliga rikdinjerna  gillande
anvindningsomriden foér mark och vatten i kommunen. For nirvarande pigir
arbetet med att ta fram en ny Oversiktsplan. Det innebir att kommunens
markinnehav ses over gillande eventuell framtda exploatering och atc det
framéver forvintas kunna tas fler kommunala initativ tll nya exploateringar.

Niir ett projekt har iniderats for en ginstemannagrupp och denna anser att det
projektet dr genomforbart tar Kommunstyrelsens utskott Miljdo- och
samhillsbyggnadsutskottet beslut om ifall projekter ska fi et positive
planbesked och om férvaltingen ska fd planuppdrag for atc arbeta vidare med
projektet. Detaljplanirender anses pdborjat den dag planuppdraget diareférs pd

kommunen.

Exploateringsavtal ska som huvudregel alldd tecknas i samband med
detaljplaneliggning for nyexploatering. Undantag gdrs dock normale vid
planliggning av s.k. avstyckningsplaner for enstaka villafastigheter samt vid
planliggning av sk. fornyelseplaner dir fritidshusomriden planliggs foér

permanent bebyggelse.

3 Kommunens utgangspunkter och mal fér
exploateringsbidrag

Kommunens &vergripande mil med ingiende av exploateringsavtal ir att med
byggherre/fastighetsiigare fi reglerat att en ny detaljplan genomfrs enligt
planhandlingarna och parternas Gvriga intentioner.

I och med att detaljplanen méjligg6r for en annan anvindning av fastigheten
6kar behovet av allminna anliggningar och di ska ocksd
byggherren/fastighetsigaren (exploatdren) som har nytta av den nya planen
vara med och betala for delar av dessa investeringar. En utgingspunkt for
kommunens iir dirmed artt exploateringen ska biira kommunens merkostnader
for genomforande av detaljplanen om den avser bostider, kontor och handel m.
fl. ickekommunala verksamheter. Det innebiir att exploateringen ska bira
kostnader for utbyggnad av gata och allmin plats med jimkning av sidana
kostnader som beror pd genomfartstrafik, utvidgad allmiint nyttjande etc. Det
innebir ocksd att byggherre/fasdghetsigare i skilig omfattning ska avstd mark
som i detaljplanen liggs ut som allmiin plats dll kommunen utan vederlag,

Tidigare var det vanligt att byggherren byggde ut gator etc och 6verlimnade
dessa utan ersittning tll kommunen. Det anses idag inte forenligt med LOU
(Lag 2007:1091 om offentig upphandling) utom i mycket speciella
undantagsfall. Normalférfarandet idag dr att kommunen bygger ut gator och
annan allmin plats. T exploateringsavtalet regleras hur stort exploateringsbidrag
exploatoren ska ersitta kommunen med for detta. Pd exploateringsbidrag utgir



ingen mervirdesskatt vilker fdr en fordel vid exploatering foér bostider. Ett
exploateringsbidrag kan di siigas vara en form av gatukostnad som ska betalas
till kommunen f6r investeringar i allmin infrastruktur som projektet har nytta
av. I exploateringsavtal bestims ocksd om och hur exploator ska stilla sikerhet

for ersdttningen m.m..

4 Vad regleras i ett exploateringsavtal?

Generellt regleras frigor kring genomférande, ekonomi, ansvar samt 6vriga mer

projektspecifika frigor.

4.1 Exploateringsbidrag och markoverlatelser

Se stycke 3 ovan.

4.2 Dagvattenriktlinjer

Tyres6 kommuns riktlinjer for dagvattenhantering har arbetats fram som en del
i arbeter med att uppnd EU:s vattendirektiv och Sveriges miljomil som rér yt-
och  grundvatten, se  www.tyreso.se.  Detaljplanehandlingar  och
exploateringsavtal ska redovisa for och reglera hur bebyggelsen tar hinsyn till

dagvattenhanteringen pd det for indamilet mest limpliga sittet.

4.3 Groén design

Samtliga projekt som innefattar bebyggelse for handel, kontor, service samt
bostider i ett sammanhang ska innehdlla nigon form av gron design. Vad detta

kan vara i detalj provas i varje enskilt projekt.

4.4 Kvalitetsprogram

Ett kvalitetsprogram ska tas fram fér bebyggelsen i syfte att tillsammans med
detaljplan sikerstilla att kommunens krav pid gestaltning och yttre milj6 beaktas
vid vidare projektering och byggande pd kvartersmark. Kvalitetsprogrammet
biliggs exploateringsavtalet och ir tinkt att fungera som en &verenskommelse
mellan byggherre och kommun om kvalitén pi projektet utan att detaljerade
planbestimmelser fors in 1 detaljplanen. I de fall kommunen och byggherren
kommer 6verens om dndringar i gestaltningen efter det att detaljplan och
exploateringsavtal har vunnit laga kraft si kan dessa indringar goras utan att
behdva invinta att detaljplanens genomforandetid 16per ut. Milsittningen ska

dock vara att dndringar inte ska beh6va goras.

4.5 Overlatelse

Om byggherre/fastighetsigare 6nska Gverfora inginget exploateringsavtal pi
annan, t ex vid forsiljning av exploateringsfasdgheten, ska byggherren/
fastdghetsigaren forst inhimta kommunens skriftliga medgivande. Vid
overlitelse ska byggherren/fastighetsiigaren kvarstd solidariskt med 6vertagande
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part gentemot kommunen for avtalets ricc fullgbrande om inte
byggherren/fastighetsiigaren pi annat sitr kan garantera kommunen detta. Det

ska gilla dven vid Gverlatelser i flera led.

4.1 Ovrigt

Beroende pi vad ny detaljplan avser och lige for detaljplaneomridet kan det
vara aktuellt act behandla flera andra frigor i exploateringsavral. Det kan gilla
bostadspolitiska frigor, fastighetsrittsliga, skydd/bevarande av vegeration,
uppforande av bullerskydd och andra hinsyn till omgivningen m.m.

5 Kostnader

Planavtal tecknas i samband med att ett planarbete startar och regleras inte i
samband med tecknandet av exploateringsavtal. De som har nytta av planen ska
betala fér framtagandet av denna och de utredningar som behéver tas fram i
samband med planliggningen. Kommunens planenhet gor en budgetkalkyl for
vad planen kan tinkas kosta men det dr den faktiska kostnaden som debiteras. I
de fall diir exploatoren inte varit inblandad i planprocessen eller dir planavtal av
annat skil inte tecknats debiteras planavgift i samband med att bygglov ges.

Avgiften foljer dd kommunens plan- och bygglovstaxa.

Bygglov och VA-avgift regleras inte heller i samband med tecknandet av
exploateringsavtal. Denna regleras vid debiteringstillfiller och utgir frin
kommunens taxa. Samtliga taxor gir att hitta pd www.tyreso.se. De omriden
som ir aktuella f6r detaljplaneliggning kommer normalt att ingd i kommunens
verksamhetsomride for VA enligt Lag (2006:412) om allmiinna vattentjinster.
Byggherren/fastghetsigaren ska dirfér normalt Gverenskomma  med
kommunens VA-verksamhet om villkoren f6r VA-anslutning.

Andra kostnader som kan tillkomma byggherren ir fasdghetsbildnings-
kostnader, anslutningskostnader for exempelvis el, tele och fjirrvirme,
etableringskostnader. Huvudmannaskapet for respektive omride ska beskrivas i

exploateringsavtalet.

6 Godkidnnande av exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska normale godkinnas av Tyresé kommunfullmikege for
att vara gildgt. Senast fore fullmiktgebehandlingen ska byggherren/
fastighetsigaren ha undertecknat avtalet och stille avtalade sikerheter.
Exploateringsavtalet villkoras ocksd av att kommunens antagande av den
detaljplan som avtalet avser genomférandet av vinner laga kraft.

Kommunens godkinnande av exploateringsavtal kan bli foremal for
kommunbesvir, For att inte riskera att en detaljplan vinner laga kraft utan gildgr



exploateringsavtal for reglering av genomfdrande kan kommunen komma att
avvakta att godkinnandet av exploateringsavtalet vinner laga kraft innan

tillh6rande detaljplan antas.

P ST LA T R = s i R G 353 S P PTG Gwb 0 N T 353
Besdksadress: Marknadsgrind 2, Telefon: 08 5782 91 00, E-post: kommun@tyreso.se
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Kommunkansliets arkiv plan 6

hidoce ﬁé&—v

Re cca Bedm

Y e

Utdragsbestyrkande



SAMMANTRADESPROTOKOLL 2(33)
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tyresd kommun

Narvarolista

Beslutande

Fredrik Sawestihl (M)

Mats Lindblom (FP)

Anita Mattsson (S)

Anki Svensson (M), tjinstgorande frin och med 09:15, § 35
Peter Odelvall (M), tjinstgérande for Andreas Jonsson (M)
Annika Henningsson (M), tjinstgérande f6r Dick Bengtsson (M)
Anna Steele (FP), tjinstgorande f6r Anki Svensson (M) till och med 09:15, § 34
Ulrica Riis-Pedersen (C)

Helen Dwyer (C)

Leif Kennerberg (KD)

Kristjan Vaigur (S)

Jannice Rockstroh (S), tjinstgérande frin och med 09:15, § 35
Anders Linder (8), tjinstgorande for Carl-Johan Karlson (S)

Marie Akesdotter (MP)
Peter Bylund (MP), tjinstgdrande for Jannice Rockstroh (S) till och med 09:15, § 34

Jorgen Bengtsson (SD)

Ersattare
Per Carlberg (SD)

Ovriga

Bo Renman, kommundirekt6r, kommunledningskontoret

Sigbrith Martinsson, ekonomichef, kommunledningskontoret

Ulf Haraldsson, HR-chef, kommunledningskontoret

Britt-Marie Lundberg-Bjérk, forvaltningschef, utvecklingsforvaltningen

Ake Skoglund, férvaltningschef, samhillsbyggnadsférvaltningen

Ann-Catrine Hagner, chef konsult- och servicekontoret, konsult- och servicekontoret
Maj Ingels Fagerlund, sikerhetschef, kommunledningskontoret

Ulrika Josephson Westberg, chef kommunkansliet, kommunledningskontoret
Marita Bertilsson, politisk sekreterare, Socialdemokraterna

Asa de Mander, politisk sekreterare, Folkpartiet

Olle Oskarsson, politisk sekreterare, Miljépartiet

Jennifer Lloyd, praktikant, kommunledningskontoret

Utdragsbestyrkande
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tyresd kommun

Franvarande

Andreas Jonsson (M)
Dick Bengtson (M)
Lotta Stjernfeldt (M)
Mats Larsson (FP)
Anna Lund (KD)
Carl-Johan Karlson (S)
Lennart J6nsson (S)
Karin Ljung (S)
Marcus Obligado (V)
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