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1. Inledning

Ett exploateringsavtal reglerar plangenomforandefragor mellan
Karlskrona kommun och en byggherre/fastighetsagare, vidare kallad
exploator, for exploatering av privatagd mark. For utveckling av mark
som ags av kommunen och som ska saljas till en byggherre skrivs i
stallet ett markanvisningsavtal, se Riktlinjer for markanvisningar.

Exploateringsavtalet ska innehalla de atgarder exploatoéren ska vidta
eller finansiera for anlaggande av allménna platser och andra atgarder
som ar ndédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Kommunen ska ingd exploateringsavtal i de fall dar det kravs for att
sakerstalla ett effektivt plangenomférande och for att tillgodose en val
fungerande exploatering. Exploateringsavtalet ska reglera kommunens
och exploatdrens gemensamma mal och ansvarsférdelning avseende
kostnader och andra ataganden i samband med plangenomfdrandet.

Atgérderna ska vara nddvandiga for detaljplanens genomfdérande och
sta i rimligt forhallande till exploatérens nytta av detaljplanen.

De atgarder som exploatoren atar sig att vidta eller finansiera kallas
exploateringsbidrag.

| de fall kommunen inte &r huvudman fér gator och andra allméanna
platser tecknas exploateringsavtal for att sakerstalla att utbyggnad sker
i enlighet med gallande detaljplan och kommunens krav pa utformning
och standard.

| vissa projekt finns det behov av att teckna ett avtali tidigt skede for att
reglera Overgripande ramar och malsattningar med projektet. Infor
plansamradet ska kommunen redovisa huvudsakligt innehall i
exploateringsavtalet och infor antagandet ska férhandlingarna vara
slutférda och parterna redo att underteckna avtalet. Behorig instans pa
kommunen ska innan detaljplanens antagande forst fatta beslut om att
godkanna exploateringsavtalet. Exploatdren ska folja de vid var tid
gallande styrdokument och andra krav som kommunen fattat beslut
om.

Kommunen far i det enskilda fallet franga riktlinjerna om det kravs for
att kunna genomfdra detaljplanen.
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2. Syfte

Syftet med riktlinjerna ar att beskriva Karlskrona kommuns utgangs-
punkter och mal for exploateringsavtal sa att en exploator kan fa
kunskap om vilka krav och forvantningar som stalls i samband med
detaljplaneprocessen.

Riktlinjerna skapar en tydlighet for och likabehandling av exploatorer,
och okar forutsagbarheten for vad ett exploateringsavtal kan komma att
innehalla och hur formerna for forhandlingarna kring sddana avtal ska
ga till.

Riktlinjerna utgdor sammanfattningsvis ett vagledande underlagi det

interna arbetet, for exploatorer och vid politiska beslut.

Riktlinjerna uppfyller kraven i 6 kap. 39 § Plan- och bygglagen (PBL) att
en kommun som avser att inga exploateringsavtal, ska anta riktlinjer
som anger utgangspunkter och mal for sadana avtal.

6 kap. Plan- och bygglag (2010:900)

39§ Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som
anger utgangspunkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande
principer for

1. férdelning av kostnader och intakter for genomférandet av detaljplaner,
2. medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om sadan ersattning, och

3. andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal. Lag (2017:181).

40 § Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en fastighetsagare att
vidta eller finansiera atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra allméanna platser
och av anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra atgarder. Atgarderna ska
vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersattning, under forutsattning att den
vag eller jarnvdg som kommunen bidrar till medfér att den fastighet eller de fastigheter
som omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i varde.

Byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta
av planen.
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3. Planprocessen

3.1 Oversiktsplan

Alla kommuner ska enligt Plan- och bygglagen ha en aktuell dversikts-
plan som omfattar hela kommunen. Oversiktsplanen ar vagledande for
kommunen och andra myndigheter vid beslut i fragor om kommunens
mark- och vattenanvandning. Karlskrona kommuns gallande
oversiktsplan, OP2050, vann laga kraft i november 2023.

3.2 Detaljplaner

Nar en exploator planerar att utveckla ett markomrade for bostader
eller verksamhetsmark kravs i de flesta fall att en detaljplan tas fram for
omradet. Enligt Plan- och bygglagen ar det enbart kommunerna som
har ratt att besluta om att anta detaljplaner, huruvida planlaggning ska
ske och hur bebyggelsen inom planomradet ska utformas. Detta kallas
for det kommunala planmonopolet.

Samtliga kostnader for planlaggning finansieras av den exploatdér som
har nytta av planen. Innan ett planarbete pabdrjas tecknas ett separat
planavtal som innebar att exploatoren forbinder sig att bekosta
planlaggningen dven om planen, av olika anledningar, inte far den
utformning som exploatoren tankt sig. | samband med planarbetet
behover utredningar av olika slag genomforas. Utredningarna kan
exempelvis avse geoteknik, buller, dagvatten, skuggning, natur- och
kulturvarden och markfororeningar. Exploatoren star for samtliga
kostnader for de utredningar som kravs for framtagandet av
detaljplanen om inget annat avtalats.

| samband med att beslut om detaljplan tas ska ett exploateringsavtal
utarbetas och undertecknas mellan exploatéren och kommunen.

3.3 Allman plats och kvartersmark,
huvudmannaskap

3.3.1 Allméan plats och kvartersmark

Detaljplaner ar indelade i olika anvandningsomraden: allméan plats,
kvartersmark och vattenomraden. Kvartersmark kan vara avsedd for
enskilt andamal eller allmanna verksamheter.
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En allman plats ar ett omrade till vilket allméanheten har tilltrade,
exempelvis en gata, ett torg eller en park.

Kvartersmark ar den mark inom planomradet som i huvudsak &r avsedd
for enskild bebyggelse.

Kvartersmark for annat an enskilt bebyggande rymmer en rad skiftande
verksamheter sdsom skola, reningsverk, simhall m.m. som har ett
offentligt organ, dvs. stat, region eller kommun, som huvudman.
Kommunen har bade ratt och skyldighet att l6sa in ett sddant omrade.

3.3.2 Huvudmannaskap

Huvudregeln ar att en kommun ska vara huvud-
man for allmanna platser. Kommunen far dock, =
om det finns sarskilda skal for det, i detaljplanen
bestamma att huvudmannaskapet i stallet ska
vara enskilt for en eller flera allméanna platser.

| Karlskrona kommun har detaljplanelagd allman
platsmark kommunalt huvudmannaskap inom e ISE
ochindara anslutning till tatorten Karlskrona. For
detaljplanelagd allman platsmark i 6vriga delar
av kommunen galler enskilt huvudmannaskap. |
de flesta omraden med enskilt huvudmannaskap
ar det samfallighetsforeningar som forvaltar de Ungefarligt omréde for detaljplaner med kommunalt
gemensamma anlaggningarna. huvudmannaskap 2025.

| valet mellan kommunalt och enskilt huvudmannaskap tar kommunen
bland annat hansyn tilli vilken omfattning allmanheten utnyttjar de
allmanna platserna eller anlaggningarna darpa och hur det ser ut i
omradet i ovrigt, dvs. vilken typ av huvudmannaskap som tillAmpas i
narliggande detaljplaner.
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4. Exploateringsavtalets innehall

Ett exploateringsavtal far reglera ansvar for utforande och bekostande
av till exempel:

. Gator och vagar

. Gang- och cykelvagar

. Belysning

. Torg

. Lekplatser

. Parker

. Naturomraden

. Parkering

. Vatten- och avloppshantering
. Dagvattenhantering

. Teknisk infrastruktur utanfor planomradet som behovs for

detaljplanens genomforande, t.ex. pafartsramp eller
cirkulationsplats

4.1 Utbyggnad av allman platsmark

Med allman plats avses i detta fall gator, vagar, gang- och cykelvagar,
parker, torg, lekplatser, ytor for dagvattenhantering med mera.

4.1.1 Kommunalt huvudmannaskap

Inom detaljplaner med kommunalt huvudmannaskap bygger
kommunen ut allman platsmark och exploatéren bekostar ut-
byggnaden genom kommunens uttag av exploateringsbidrag.

4.1.2 Enskilt huvudmannaskap

For detaljplaner med enskilt huvudmannaskap ar det exploatorens
ansvar attiordningstalla och bekosta utbyggnad av allman platsmark.
Drift och skotsel ska sedan Overlatas till fastighetsagarna.

4.2 Utformning och standard

Kommunens krav pa utformning och standard for gator, vagar och
annan allman platsmark regleras i exploateringsavtalet elleri en
separat handling. Detta galler dven for tekniska anordningar och andra
atgarder som ar nodvandiga for att sakerstalla skydd mot eventuella
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storningar eller skydd av sarskilt vardefulla omraden vid byggnation pa
utsatta platser. Utférandet ska preciseras i sddan grad att kommunen
pa ett effektivt satt kan folja upp att arbetena utfors pa etti enlighet
med avtalet korrekt satt. De utredningar som har tagits fram under
detaljplaneprocessen kan utgora en grund for kravstallningen.
Kompletterande utredningar kan behodvas. Om exploatoren sjalv bygger
ut allman platsmark, ska exploatoren i god tid ta fram projekthandlingar
vilka ska godkdnnas av kommunen innan utbyggnad sker.

4.3 Utbyggnad av kommunala vatten- och
avloppsledningar

Anlaggningar for vatten- och avloppshantering projekteras och utférs av
kommunen inom de omraden som ingar i kommunens verksamhets-
omrade for vatten och avlopp enligt vattentjanstlagen. Bekostande av
utbyggnaden sker via fastslagen taxa, sa kallad anlaggningsavgift.

4.4 Utbyggnad av dagvattenanlaggningar

| regel gors en dagvattenutredning inom detaljplanearbetet. |
exploateringsavtalet regleras om exploatéren eller kommunen bar
ansvar for iordningstallande och bekostande av dagvatten-
anlaggningen/arna, eller en kombination darav.

4.5 Ledningsflytt

Om exploatoren avser bebygga ett omrade under vilket det finns
ledningar, bekostar exploatéren omlaggning av dessa till allman
platsmark, eller till u-omrade. For VA-ledningar ar det kommunens VA-
avdelning som utfor omlaggningen. For el och fjarrvarme utfors
omlaggningen oftast av Affarsverken Karlskrona AB. Samordning ska
ske om det finns flera ledningar.

4.6 Samordning

| projekterings- och utbyggnadsfasen ska samordning ske med
kommunen och/eller annan aktor vars uppdrag det ar att utféra nagon
deli projektet. Detta galler framfor allt vid utbyggnad av viktiga
samhallsfunktioner som exempelvis vatten- och avloppsanlaggningar,
fiber och elnat.
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4.7 Tidplan

Exploatéren och kommunen ska i regel uppratta en tidplan for
exploateringsarbetenas genomférande. Exploatering av storre omraden
kan ske etappvis. Tidplanen kan hanteras i exploateringsavtalet eller i
ett separat avtal.

4.8 Kontroller och garantier

Avtalet kan reglera vilka kontroller som ska utféras i frdga om
exploatorens atgarder och vilka garantier, for till exempel
skotselplaner, som ska galla.

4.9 Etableringsomraden

| exploateringsavtalet kan regleras att exploatoren har ratt att nyttja
kommunagda markomraden i anslutning till byggarbetsplatser under
exploateringstiden. Ett separat avtal for nyttjande av marken ska
tecknas. Dar ska ocksa regleras hur och nar aterstallning av omradet
ska ske.

Om det nyttjade omradet utgors av allman platsmark som redan utgor

offentlig plats ska kommunen kontaktas i god tid fore nyttjandet for att

erhalla alla erforderliga tillstand fore ytan ianspraktas. For nyttjande av
offentlig plats kravs dven Polistillstand.

4.10 Byggtrafik

| ett exploateringsavtal ar det viktigt att klargéra vem som bar ansvaret
for att aterstalla vagar och annan infrastruktur som tar skada av till
exempel byggtrafik under byggtiden. Det normala ar att exploatéren
bekostar aterstallandet. Det kan dven kravas aterstallande av vagar och
infrastruktur utanfor det aktuella omradet, da byggtrafiken leder till
Okat slitage.

| vissa fall kan det bli nédvandigt att stdnga av delar av kringliggande
vagsystem under byggprocessen. Detta administreras och bekostas
ocksa normalt av exploatoren.

4.11 Inlésen av mark

Mark som enligt detaljplanen ska utgora allman platsmark, for vilken
kommunen ar huvudman, ska dgas av kommunen. Om det ror sig om
del eller delar av exploatdrens fastighet som ska dverforas till en

9

Postadress Besdksadress Telefon e-post

371 83 Karlskrona Ostra Képmansgatan 1 A 0455 30 30 00 karlskrona.kommun@karlskrona.se



kommunal gatufastighet sker detta genom fastighetsreglering vilket
ansoks om hos Lantmateriet. Normalt ska ingen ersattning utga for
marken. Om det géller ett omrade med flera exploatérer och den
allmanna platsmarken ar ojamnt fordelad mellan de olika fastigheterna
berdknas i stallet en ersattning och kostnaderna fordelas sedan efter
nyttan. Vid enskilt huvudmannaskap kan marken overforas till en mark-
samfallighet.

Kvartersmark for annat an enskilt bebyggande, till exempel forskola,
simhall eller varmecentral, har kommunen ratt att losa in. Kommunen
har ocksa skyldighet att l0sa in marken om markagaren begéar det. Om
det ar fraga om en hel fastighet som ska 6verlatas till kommunen gors
detta genom kép med upprattande av kdpeavtal och kopebrev. Ratten
och skyldigheten att l6sa in omradet upphor dock om ett icke offentligt
organ har sokt och beviljats bygglov for enskilt eller annat an enskilt
bebyggande, till exempel bostader eller skola.

4.12 Lantmateriatgarder

Exploatoren ska sta for samtliga lantmaterikostnader och ansdka om
de atgarder som kravs i samband med plangenomfdérandet om inget
annat avtalats. Det kan rora sig om forandringar i fastighetsindelningen,
atgarder enligt anlaggningslagen eller bildande av servitut eller
ledningsratt.

4.13 Gestaltning

| de fall gestaltningsprogram for utformning av bebyggelse och allman
platsmark eller liknande dokument tagits fram inom detaljplane-
processen regleras det i exploateringsavtalet hur dessa ska foljas.

4.14 Parkering

Parkeringsfragan ska hanteras redan i detaljplaneprocessen for att
undvika att riskera projektets genomforbarhet. Huvudregeln ar att
parkering ska losas inom exploatdrens fastighet. Saknas den mojlig-
heten ar det exploatorens skyldighet att l0sa detta pa annat satt, till
exempel genom servitut eller inhyrning pa annan fastighet, sa kallat
p-kop. Losningen ska godkannas av Karlskrona kommun och folja
framtagna riktlinjer for bil- och cykelparkering avseende olika typer av
verksamheter och omraden inom kommunen.
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4.15 Sanering

Om sarskilda skyddsatgarder erfordras for att kunna bebygga marken
bekostas dessa av exploatoren. Mark som overfors fran en exploator till
kommunen ska foregas av provtagning och eventuell sanering vilket
normalt utfors och bekostas av exploatdren. Sanering sker i enlighet
med tillsynsmyndighetens beslut eller anvisningar enligt rédande
ansvarsbestammelser i miljdlagstiftningen.

4.16 Fornlamningar

Om det finns fornlamningar pa den mark dar allmanna anlaggningar ska
utforas ska ansvaret for att losa hanteringen avseende dessa reglerasii
exploateringsavtalet.

4.17 Skyddsvarda omraden

Nodvandiga utredningar infor exploatering i och i ndra anslutning till
skyddsvarda omraden hanteras inom planprocessen. | planarbetet
utreds aven olika handlingssatt, atgarder och restriktioner. Byggnation
inom skyddsvarda omraden kan leda till krav pd kompensations-
atgarder.

4.18 Ekonomisk sakerhet

Ekonomisk garanti eller sakerhet for avtalets fullbordan, i form av en
bankgaranti, moderbolagsborgen eller annan sakerhet som kommunen
kan acceptera, ska regleras i exploateringsavtalet. Sakerheten ska
overldmnas till kommunen innan beslut om godkannande av avtalet
fattas.

4.19 Overlatelse av avtal

Exploateringsavtal far inte dverlatas utan kommunens skriftliga
medgivande. Detta galler aven till bolag inom samma koncern.

4.20 Vitesforpliktelser

Om inte exploatoren uppfyller det som dverenskommits i avtalet kan
kommunen krava utbetalning i enlighet med i avtalet angivet vite.
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5. Faktorer att ta hansyn till

5.1 Klimatanpassningsplan

Foljderna av de klimatférandringar som sker i varlden, for Karlskronas
del framfor allt vad galler stigande havsnivaer, innebar att det stalls och
kommer stallas krav pa utredningar och atgarder vid bebyggande, i
synnerheti havsnara lagen nu och i framtiden. Karlskrona kommun
antog 2020 en Klimatanpassningsplan. Planen innehaller forslag pa
viktiga atgarder som kan goras for att anpassa ny och befintlig
byggnation till hdndelser som kopplas till ett forandrat klimat, sdsom
stigande havsnivaer, skyfall och varmeboljor. Klimatanpassnings-
planen ar under revision och beraknas vara klar under 2026.
Utredningar och fragestallningar kring klimatforandringarna hanteras
inom planprocessen och de framtagna atgarderna verkstalls darefter i
genomfdrandeskedet. | de fall det ar nédvandigt for planens
genomforbarhet kan ytterligare krav stallas pa byggnationsprojekt i
utsatta lagen.

5.2 Varldsarvet Orlogsstaden Karlskrona

Centrala Karlskrona utgor tillsammans med bland annat Skarva och
Kungsholms fort sedan 1998 ett av Sveriges 15 varldsarv, utsett av FN-
organet Unesco. | motiveringen gar att lasa: Karlskrona ar ett utom-
ordentligt val bevarat exempel pa en europeiskt planerad 6rlogsstad
inspirerad av anldggningar i andra lander. Utnamningen till varldsarv ar
forstas nagot som kommunen ar stolt 6ver och som starker stadens
attraktivitet. Men det staller ocksa hogre krav vid nybyggnation och kan
innebéara begransningar, framfor allt vad géller ny bebyggelse pa Trosso.
Ett exempel ar att nya byggnader aldrig far konkurrera med Stortorgets
kyrktorn, vilka fortfarande ska dominera Karlskronas stadssiluett.

5.3 Resurshushallningsplanen

Resurshushallningsplanen innehaller kommunens mal och atgarder
gallande avfallshantering med stort fokus pa 6kad medvetenhet hos
medborgarna och battre nyttjande av resurser. | byggsektorn syftar
resurshushallningen framst till materialval, aterbruk och material-
atervinning. Avfallshanteringen ska vara tillganglig och ha god funktion
och aren del av stadsplaneringen redan i ett tidigt skede.
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6. Att ta betalt
6.1 Exploateringsbidrag

Det vanligaste sattet att ta betalt av exploatdren ar genom exploa-
teringsbidrag. Bidraget kan avse hela eller delar av den faktiska anlagg-
ningskostnaden. De atgarder som kan inkluderas ar utbyggnad av gator,
vagar och andra allméanna platser. Aven infrastruktur utanfér exploa-
teringsomradet kan inga bland dessa atgarder. Bidraget kan faktureras
l6pande eller erlaggas vid byggnationens slut. For ett omrade med fler
an en exploator ska kostnaden fordelas efter nyttan. Marken for allman
platsmark 6verlats normalt vederlagsfritt fran exploatoren till
kommunen.

6.2 Medfinansieringsersattning till infrastruktur

Ibland har kommunen stora kostnader for investeringar i infrastruktur
som staten ansvarar for men som kommunen far bekosta, sdsom vagar
och jarnvagar. | de fall sddana investeringar medfor att exploatorens
fastighet okarivarde, har kommunen ratt att ta ut del av kostnaden av
exploatdren. Detta kallas medfinansieringsersattning och kan aven
omfatta atgarder som vidtagits fore avtalets ingdende. Den infrastruktur
som medfinansieringsersattningen avser behdver inte vara nédvandig for
detaljplanens genomforande. Det avgorande ar att exploatdrens
fastighet okar i varde. Om medfinansieringsersattning ar aktuell ska
detta regleras i exploateringsavtalet.

6.3 Gatukostnader

En kommun har ratt att ta ut ersattning for gatukostnader fran fastighets-
agarna inom ett detaljplaneomrade dar kommunen ar huvudman for
allmanna platser. Gatukostnaderna ska tacka anlaggande eller for-
battring av gator eller andra allmanna platser. Kostnaderna ska fordelas
pa ett skaligt och rattvist satt. Gatukostnadsersattning anvands framst i
redan bebyggda omraden dar allmanna platser behover forbattras.

6.4 Fordelning av intakter

Fordelning av eventuella intakter sker genom avtal inom respektive
projekt.
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6.5 Fast belopp eller faktisk kostnad

En kommun kan ta betalt av en exploatdr genom ett fast belopp eller
genom att fakturera den faktiska kostnaden. Karlskrona kommun
anvander sig av fakturering av den faktiska kostnaden. Fakturering sker
lbpande med det belopp som kommunen har upparbetat.

Kommunen har ratt att begéara forskott pa exploateringsbidrag. Om det
ar aktuellt ska det inskrivas i exploateringsavtalet.

6.6 Riskbegransning

Nar exploatoren svarar for kostnaderna lopande bar exploatdren risken
for att de faktiska kostnaderna blir hdgre an beraknat. Detta kan
begransas genom att kommunen tar en del av risken. S& kan ske genom
atti exploateringsavtalet reglera ett takbelopp dar kommunen ansvarar
for kostnader som 6verskrider detta. Sa kan ocksa ske genom att
parterna delar pa de lopande kostnaderna utifran en viss kvot eller
kopplat till vissa atgarder. Sddan kvotdelning kan avse alla l6pande
kostnader eller de kostnader som overstiger ett takbelopp.

Ett annat satt att begransa exploatdrens risk ar att kommunen och
exploatdéren kommer overens om forutsattningar for att skjuta fram
utbyggnaden av allmanna anlaggningar en viss tid. Det kan till exempel
bli aktuellt om efterfragan pa det som ska byggas minskar.

6.7 Mervardesskatt

Karlskrona kommun tilldmpar inte ndgon metod for att fakturera
momesfria exploateringsbidrag.
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7. Vad kommunen inte far ta betalt for

7.1 Kvartersmark for annat an enskilt
bebyggande

Kommunen kan inte alagga en exploator att bekosta byggande av skola,
simhall, vardinrattning, aldreboende eller annan service vilken
kommunen eller annat offentligt organ enligt lag ar skyldig att
tillhandahalla. | en detaljplan laggs sddana verksamheter pa
kvartersmark fér annat an enskilt bebyggande. Kommunen har bade
ratt och skyldighet (om fastighetsadgaren begar det) att l0sa in sddan
mark. Ratten och skyldigheten att l6sa in omradet upphor dock om ett
icke offentligt organ har sdkt och beviljats bygglov for enskilt eller annat
ar enskilt bebyggande, till exempel bostader eller skola.

7.2 Tidigare dtgarder

Som huvudregel far ett exploateringsavtal inte avse atgarder som har
vidtagits fore avtalets ingaende. Det finns dock tva undantag fran denna
regel.

e Medfinansieringsersattning ar ett undantag. En exploatdr kan
alltsd, om kommunen begéar det, bli skyldig att utge med-
finansieringsersattning for en del av en kostnad som kommunen
haft tidigare om den avser bidrag till stat eller region for
byggande av viss vag eller jarnvag. Medfinansieringsersattning
far endast avse kommunens kostnad for tackning av bidraget,
inte egna kostnader.

e Fordetaljplaner som ar ett stegi en etappvis utbyggnad har
kommunen ratt att skriva exploateringsavtal som handlar om
atgarder som har vidtagits fore avtalets ingaende.

7.3 Befintlig infrastruktur

Kommunen kan inte ta betalt for redan befintlig infrastruktur, sdsom
gator och vatten- och avloppsnat.
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