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1 Den attraktivaste kommunen i Stockholms-
regionen

1.1 Tyresd kommun

“Det finns en bra blandning av olika boendeformer med bade bostads- och
hyresritter samt egna hem. Tyres6 centrum dr omtalat for satsningen pa en
genomtinkt fortitning dir en del héga byggnader har byggts och en 6kad
stadsmissighet forverkligats. Trollbicken dr fortsatt en grén och lummig
villastad. Dar finns ett utvecklat serviceutbud, inte minst tack vare de mindre
fortitningar som genomfoérts runt Trollbdckens centrum. Den lokala servicen ar
god 1 Tyresé Strand dir Tridgardsstaden har firdigstillts. Ett nytt mindre
centrum med smaskalig service har tillkommit vid Trinntorp. Den varsamma

omvandlingen av Ostra Tyres6 som har pagitt under manga ar 4r firdig”.

Sa lyder delar av Tyresé kommuns malsittning for ar 2030. Det stora malet ar
att kommunen da ska vara den attraktivaste kommunen i Stockholmsregionen.
For att komma dit sa krdvs en aktiv markpolitik som mojliggdér bebyggelse av

bostider, handel, service och kontor. Minst 300 bostidder per ér ska tillkomma.

I Tyres6 kommun bor idag drygt 44 000 invanare. Nirheten till havet, naturen
och storstaden gor Tyreso till en mycket attraktiv bostadsort. Bebyggelsen ir
varierad, kollektivtrafiken dr vil utbyged och via motorvigen nds centrala
Stockholm pa 20 minuter. Gillande 6versiktsplan for Tyres6 dr fran 2008 och
ett arbete med att ta fram en ny Gversiktsplan pagar och férvintas vara klart ar
2017.

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. I och med att en
ny oversiktsplan tas fram ses det kommunala markinnehavet 6ver och omraden
som tidigare inte ansetts mojliga att bebygga kan dirmed komma att 6ppnas
upp. Mojligheten att bebygga tidigare oexploaterad privatigd mark ses ocksa

over.

]
Ager du mark i Tyresé som du vill utveckla sd kontakta oss for ett méte.

Vi har tydliga krav och erbjuder snabba processer!



1.2 Lagstiftning
Den 1 januari 2015 bérjade nya och dndrade regler i Plan- och bygglagen (PBL)

samt en ny lag om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar att gilla. De nya
reglerna innebir att de kommuner som anvisar mark foér byggande och de
kommuner som ingir exploateringsavtal ska anta riktlinjer for sina

markanvisningar respektive exploateringsavtal.

Beroende pd huruvida kommunen dr markégare eller ¢j giller skilda regler for
vad som kan regleras i ett avtal. D4 kommunen inte 4r markédgare finns det inte

mojlighet att stilla andra krav dn vad som dr moijligt att kriva enligt PBL.

1.3 Vad ar en markanvisning och ett exploateringsavtal?

Enligt ”lagen (SFS 2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar”
definieras markanvisning som en Gverenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under
givna villkor férhandla med kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett

visst markomrade for bebyggande.

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

fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen.

1.4 Syfte med riktlinjer

Syftet med riktlinjerna 4r att 6ka forutsebarheten kring vad avtalen om
genomforande kan tinkas innehalla och formerna f6r hur férhandlingar kring
sadana avtal ska ga till. Grundliggande principer for foérdelning av kostnader
och intikter fér genomférandet av detaljplaner samt andra férhallanden som
har betydelse f6r bedomningen av konsekvenserna av att inga avtal ska framga.
Pa sa sitt kan en exploat6ér ges mojlighet att i god tid sitta sig in i vilka krav och
forutsittningar som han eller hon kommer att métas av i férhandlingarna med
kommunen. Riktlinjerna dr tinkta att fungera vigledande vid ingiende av

exploateringsavtal men ér inte juridiskt bindande f6r kommunen att f6lja.

2 Initiering av projekt

2.1 Initiativ

Exploateringsprojekt initieras huvudsakligen genom att en exploatdr triffar en
tjanstemannagrupp. Dir diskuteras mojligheter till att starta ett projekt for ett
visst omrade och forutsittningarna gillande kommunala krav och ekonomiska

konsekvenser tydliggors.



2.2 Arendegang

I oversiktsplanen  framgiar de  huvudsakliga  riktlinjerna  gillande
anvindningsomraden fér mark och vatten i kommunen. Fér ndrvarande pagar
arbetet med att ta fram en ny Gversiktsplan. Det innebdr att kommunens
markinnehav ses 6ver gillande eventuell framtida exploatering och att det

framéver forvintas kunna tas fler kommunala initiativ till nya exploateringar.

Nir ett projekt har initierats for en tjinstemannagrupp och denna anser att det
projektet dr genomfdrbart tar Kommunstyrelsens utskott Miljé- och
samhillsbyggnadsutskottet beslut om ifall projektet ska fa ett positivt
planbesked och om férvaltningen ska fa planuppdrag for att arbeta vidare med
projektet. Detaljplanirendet anses paborjat den dag planuppdraget diareférs pa

kommunen.

Exploateringsavtal ska som huvudregel alltid tecknas i samband med
detaljplaneliggning foér nyexploatering. Undantag gors dock normalt vid
planliggning av s.k. avstyckningsplaner for enstaka villafastigheter samt vid
planliggning av s.k. fornyelseplaner dir fritidshusomraden planliggs for

permanent bebyggelse.

3 Kommunens utgangspunkter och mal for
exploateringsbidrag

Kommunens 6vergripande mal med ingaende av exploateringsavtal dr att med
byggherre/fastighetsigare fi reglerat att en ny detaljplan genomfors enligt

planhandlingarna och parternas 6vriga intentioner.

I och med att detaljplanen mojliggor for en annan anvindning av fastigheten
O6kar  behovet av  allminna  anliggningar och da  ska  ocksa
byggherren/fastighetsigaren (exploatéren) som har nytta av den nya planen
vara med och betala for delar av dessa investeringar. En utgangspunkt for
kommunens dr dirmed att exploateringen ska bira kommunens merkostnader
tor genomférande av detaljplanen om den avser bostider, kontor och handel m.
fl. ickekommunala verksamheter. Det innebir att exploateringen ska bira
kostnader for utbyggnad av gata och allmin plats med jimkning av sidana
kostnader som beror pa genomfartstrafik, utvidgad allmint nyttjande etc. Det
innebdr ocksé att byggherre/fastighetsigare i skilig omfattning ska avstd mark

som 1 detaljplanen liggs ut som allmain plats till kommunen utan vederlag.

Tidigare var det vanligt att byggherren byggde ut gator etc och 6verlimnade
dessa utan ersittning till kommunen. Det anses idag inte férenligt med LOU
(Lag 2007:1091 om offentlig upphandling) utom i mycket speciella
undantagsfall. Normalférfarandet idag dr att kommunen bygger ut gator och
annan allmin plats. I exploateringsavtalet regleras hur stort exploateringsbidrag

exploatoren ska ersitta kommunen med for detta. Pa exploateringsbidrag utgar



ingen mervirdesskatt vilket dr en férdel vid exploatering f6r bostider. Ett
exploateringsbidrag kan da sigas 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 ersittningen m.m..

4 Vad regleras i ett exploateringsavtal?

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

projektspecifika fragor.

4.1 Exploateringsbidrag och markoverlatelser
Se stycke 3 ovan.

4.2 Dagvattenriktlinjer

Tyres6 kommuns riktlinjer f6r dagvattenhantering har arbetats fram som en del
1 arbetet med att uppna EU:s vattendirektiv och Sveriges miljomal som r6r yt-
och  grundvatten, se  www.tyreso.se.  Detaljplanehandlingar  och
exploateringsavtal ska redovisa for och reglera hur bebyggelsen tar hansyn till

dagvattenhanteringen pa det for indamalet mest limpliga sittet.

4.3 Gron design

Samtliga projekt som innefattar bebyggelse fér handel, kontor, service samt
bostider i ett sammanhang ska innehalla ndgon form av gron design. Vad detta

kan vara i detalj provas i varje enskilt projekt.

4.4 Kvalitetsprogram

Ett kvalitetsprogram ska tas fram for bebyggelsen i syfte att tillsammans med
detaljplan sikerstilla att kommunens krav pa gestaltning och yttre milj6 beaktas
vid vidare projektering och byggande pa kvartersmark. Kvalitetsprogrammet
bildggs exploateringsavtalet och dr tinkt att fungera som en Gverenskommelse
mellan byggherre och kommun om kvalitén pi projektet utan att detaljerade
planbestimmelser fors in i detaljplanen. I de fall kommunen och byggherren
kommer Overens om indringar i gestaltningen efter det att detaljplan och
exploateringsavtal har vunnit laga kraft sd kan dessa dndringar géras utan att
behova invinta att detaljplanens genomférandetid 16per ut. Malsittningen ska

dock vara att dndringar inte ska behéva goras.

4.5 Overlatelse

Om byggherre/fastighetsigare 6nska Overfora ingdnget exploateringsavtal pa
annan, t ex vid forsiljning av exploateringsfastigheten, ska byggherren/
fastighetsdgaren foérst inhdmta kommunens skriftliga medgivande. Vid

ovetlitelse ska byggherren/fastighetsidgaren kvarsta solidariskt med Gvertagande



part gentemot kommunen f6r avtalets rdtt fullgbrande om inte
byggherren/fastighetsidgaren pd annat sitt kan garantera kommunen detta. Det

ska gilla dven vid Overlatelser i flera led.

4.1 Ovrigt

Beroende pa vad ny detaljplan avser och lige for detaljplaneomradet kan det
vara aktuellt att behandla flera andra fragor i exploateringsavtal. Det kan gilla
bostadspolitiska fragor, fastighetsrittsliga, skydd/bevarande av vegetation,

uppférande 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 for framtagandet av denna och de utredningar som behéver tas fram i
samband med planliggningen. Kommunens planenhet gér en budgetkalkyl for
vad planen kan tinkas kosta men det dr den faktiska kostnaden som debiteras. I
de fall dir exploatéren inte varit inblandad 1 planprocessen eller dir planavtal av
annat skal inte tecknats debiteras planavgift i samband med att bygglov ges.

Avgiften foljer di kommunens plan- och bygglovstaxa.

Bygglov och VA-avgift regleras inte heller i samband med tecknandet av
exploateringsavtal. Denna regleras vid debiteringstillfillet och utgar fran
kommunens taxa. Samtliga taxor gir att hitta pdi www.tyreso.se. De omraden
som dr aktuella for detaljplaneliggning kommer normalt att ingd i kommunens
verksamhetsomrade fér VA enligt Lag (2000:412) om allminna vattentjdnster.
Byggherren/fastighetsdgaten  ska  ddrfér normalt Gverenskomma med

kommunens VA-verksamhet om villkoren for VA-anslutning.

Andra kostnader som kan tillkomma byggherren dr fastighetsbildnings-
kostnader, anslutningskostnader fér exempelvis el, tele och fjirrvirme,
etableringskostnader. Huvudmannaskapet for respektive omrade ska beskrivas i

exploateringsavtalet.

6 Godkannande av exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska normalt godkidnnas av Tyres6 kommunfullmaktige for
att vara giltigt. Senast fore fullmiktigebehandlingen ska byggherren/
fastighetsdgaren ha undertecknat avtalet och stillt avtalade sidkerheter.
Exploateringsavtalet villkoras ocksia av att kommunens antagande av den

detaljplan som avtalet avser genomfdrandet av vinner laga kraft.

Kommunens godkinnande av exploateringsavtal kan bli féremal for

kommunbesvir. For att inte riskera att en detaljplan vinner laga kraft utan giltigt



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

tillh6rande detaljplan antas.

-]
Besdksadress: Marknadsgrénd 2, Telefon: 08 5782 91 00, E-post: kommun@tyreso.se



