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Orsa kommuns styrdokument

Niva Riktningsdokument Ramdokument

Oversiktlig Strategi Policy
avgérande vigval for att nG malen ~ Orsa kommuns hdllning
fér Orsa kommun

Allman Program Riktlinjer
verksamheter och metoder i riktning ~ rekommenderade sdtt att agera
mot mdlen

Detaljerad Handlingsplan Regler
aktiviteter, tidsram och ansvar absoluta grdnser och ska-krav

Ur kommunens Riktlinje for Styrdokument, vad ar en riktlinje

Riktlinjen ger ett konkret stéd for ett visst handlande och anger till exempel rekommendationer fér hur en policy ska
uppnds. Riktlinjen utformas for en viss verksamhet och kan betraktas som en allmdént héllen handbok.

Riktlinjen ldmnar ett visst utrymme fér handldggaren att sjélv utforma detaljerna i Gtgdrderna.

Riktlinjen ska ge konkret stéd for hur den befintliga verksamheten ska genomféras. Riktlinjen kan ldgga ett golv for

vilken niva som verksamheten ska uppnd, ofta ocksa ett tak for vilken service som bér erbjudas. Riktlinjen kan ocksa
vara inriktade pG metod och rekommendera vissa tillvdgagéngssatt.
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1. Vad ar ett exploateringsavtal?

I 1 kapitlet 4 § plan- och bygglagen (PBL) definieras exploateringsavtal som ett avtal som ror
genomforande av en detaljplan avseende mark som inte dgs avkommunen. Kommunen ska i ett
politiskt forankrat beslut ta stallning till utgangspunkter och mal for sddana avtal om man avser att inga
exploateringsavtal. Aven i de fall dar kommunen inte &r huvudman fér gator och allméanna platser
tecknas vanligen exploateringsavtal for att sakerstalla att vagar och allmanna platser blir utbyggda i
enlighet med planen. Bestdmmelserna om vad riktlinjer och exploateringsavtal far innehalla finns i 6
kapitlet 39—42 §§ PBL.

2. Utgangspunkter

| Orsa kommun tecknas exploateringsavtal mellan kommunen och en exploator i samband med
detaljplaneldggning av mark som kommunen inte dger. Exploateringsavtal tecknas bland annat i de fall
detaljplaneldggningen innebar komplexa genomférandefragor, behov av 6verldtelse av mark for
allman plats eller allman byggnad eller behov av att reglera ekonomiska dtagande som inte tacks av
kommunala taxor med mera

Atgarderna som exploatéren &ldggs maste vara nddvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras.
Med detta avses aven atgarder som behdover vidtas utanfor omradet som ar aktuellt for
detaljplaneldaggning.

Ett exploateringsavtal far inte innehalla dtaganden av exploatdren att utfora byggnader eller
anldggningar som avser “social infrastruktur” som kommunen har en lagstadgad skyldighet att
tillhandahalla, till exempel vard, utbildning och omsorg.

Vid &ndring av bestdammelser i en befintlig detaljplan dar kommunen har ett begransat dtagande for
allman plats eller allmanna anlaggningar, kravs det inte alltid att ett exploateringsavtal tecknas.

Exploatoren star for den ekonomiska risken for planarbetet eftersom kommunen varken kan eller far ge
|6fte om att en detaljplan vinner laga kraft.

3. Mal

Riktlinjerna ska bidra till transparens och 6kad tydlighet som medverkar till att exploatorer ska kunna
genomfora projekt dar exploateringsavtal ingar.

4. Vad regleras i ett exploateringsavtal?

| ett exploateringsavtal regleras de fragor som kravs for detaljplanens genomférande, alltsa hur
kostnader och ansvar ska regleras mellan exploator och kommun och andra intressenter. Exploatorens
atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

4.1 Kostnader och ansvar inom planomradet

4.1.1 Detaljplaneldggning
Samtliga kostnader for detaljplanlaggning inklusive utredningar finansieras av exploatéren. Ett separat
plankostnadsavtal tecknas med Stadsbyggnadsforvaltning.
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4.1.2 Gator och allmdn platsmark inom planomrédet

Projektering och byggnation av gator och allméan platsmark som kravs for att exploatering ska kunna
genomfaras finansieras och genomfadrs av exploatdren. Vem som ansvarar for och bekostar drift och
underhall ska ocksd framga av avtalet.

Dar det ar enligt detaljplan ska vara kommunalt huvudmannaskap ska exploatdren 6verlata allman
platsmark till kommunen utan ersattning.

Dar det enligt detaljplan ska vara enskilt huvudmannaskap ska exploatéren 6verlata allman platsmark
till samfallighetsforening utan ersattning.

Kvartersmark for kommunens behov ska 6verlatas till kommunen utan erséttning.

4.1.3 Vatten och avlopp samt andra ledningar
Samtliga kostnader for eventuell flytt av ledningar samt anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el,
tele, bredband och annan infrastruktur finansieras av exploatoren.

Det kommunala bolaget Orsa Vatten och Avfall AB &r huvudman for kommunens vatten- och
avloppsforsorjning inom verksamhetsomrade for vatten och avlopp (VA). Varje brukare av den
allmanna VA-anlaggningen ar skyldig att betala avgifter enligt vid varje tidpunkt gallande VA-taxa.
Avgifterna for VA ska tacka kostnader for drift och underhall av ledningar och anldggningar, men dven
investeringar for att kunna utveckla verksamheten. | projekt kan kommunen genom ett
exploateringsavtal bland annat reglera ansvarsférdelningen, genomférande och finansiering med
avseende pa VA-utbyggnaden. | projekt dar kostnaden for utbyggnaden av VA tacks av
anlaggningsavgifter ska avtalet reglera dels ansvaret for nedlagda kostnader om projektet skulle
avbrytas, dels hur investeringen skall finansieras pa kort och 18ng sikt. | de fall man inte kan tacka VA-
utbyggnaden genom anldggningsavgifter ska avtalet dels omfatta ansvarsfordelning for kostnader och
genomforande enligt ovan, dels hur 6verskjutande kostnader ska finansieras, dvs. finansiering av
kostnader som inte kan tas ut genom anldggningsavgiften for VA. Anvisningar fran Orsa Vatten och
Avfall AB for anslutning till den allmanna VA-anldaggningen ska foljas.

4.1.4 Gestaltning och utformning

| det fall att gestaltningsprogram (specificering av bebyggelsens utformning) eller motsvarande finns,
eller tas fram vid detaljplanering, ska detta foljas. Ansvar och kostnader for att folja programmet ligger
hos exploatoren.

4.1.5 Ovriga fragor

Exploatdren ansvarar for och bekostar utredningar, utformning och atgarder med avseende pa
avfallshantering, bulleratgarder, sanering, Oversvdmning, bevarande- och kompensationsatgarder av
skyddsvarda omraden, geologi och/eller arkeologi samt skydd for befintlig vegetation som kravs for
detaljplanens genomforande.

Av exploateringsavtalet ska det framga hur kontroll och besiktning ska utféras samt garantitider for
kommunala anldggningar som byggherren utfort.

Avtalet kan dven omfatta eventuella markdverlatelser, upplatelse av mark for allmanna ledningar,
gang- och cykelvdgar, gemensamhetsanldaggningar med mera.
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Av avtalen ska det framga tidsplan for exploateringens genomférande.

Krav som ar kopplade till byggnaders tekniska egenskaper i fraga om till exempel energieffektivitet
eller tillganglighet gar inte att stélla i exploateringsavtalet.

4.2 Kostnader och utformning vid dtgarder utanfor planomradet

Om det for genomforandet av en detaljplan kravs att atgarder vidtas utanfor planomradet kan
exploatdren kommer att std for dessa kostnader. Exempel kan vara projektering samt byggnation av
gator och annan allman platsmark som kravs for exploatering. Vem som ansvarar for drift och underhall
av dessa gator ska framga av avtalet.

4.3 Lantmateriforrattning

Eventuell fastighetsbildnings- och/eller anldggningsatgard sdks och bekostas av exploatoren.

5. Handlaggningsrutin

5.1 Ansvarig inom kommunen

| Orsa kommun ar det kommunstyrelsen som beslutar om exploateringsavtal. Detaljplaner handlaggs
av Stadsbyggnadsforvaltningen och antas av byggnadsnamnden.

5.2 Nar tecknas ett exploateringsavtal?

Vanligen pagar avtalsforhandlingar mellan kommunen och exploatdren parallellt med en planprocess,
vilket sedan resulterar i att exploateringsavtalet godkanns i anslutning till att detaljplanen antas. Infor
samradet ska det av planbeskrivningen bland annat framga om kommunen avser att inga
exploateringsavtal, avtalets huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att planen helt eller delvis
genomfdrs med stod av ett eller flera sddana avtal. Senast i samband med samradet maste avtalet
saledes vara s3 klart. Omfattningen av denna redogorelse eller ndgra ndrmare tidsmassiga ramar gar
knappast att ge, utan det blir frdaga om huvuddragen av exploateringsavtalet samt en uppgift om att
det ska godkannas i anslutning till att detaljplanen antas. Parterna ska kunna teckna ett
exploateringsavtal i samband med att detaljplanen antas.

6. Sakerstallande av avtal

Exploateringsavtalets giltighet och genomférandetid ska sakerstdllas i avtalet. Avtalet ska ocksa
omfatta hur en eventuell Overlatelse av avtalet till annan exploator hanteras.

Kommunen kan krava ekonomisk sékerhet for exploatorens forpliktelser. Typ av sékerhet beslutas av
kommunen, till exempel genom inbetalning pa forhand, pantbrev, bankgaranti eller borgen.

| avtalet skrivs vitesforpliktelser for det fall att exploatoren inte haller sina dtaganden eller tidsplan.
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