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Riktlinjer for exploateringsavtal

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden;

Exploateringsndmnden godkénner reviderad bilaga 2 till riktlinjer for exploateringsavtal.

Sammanfattning

Fastighetsndmnden godkidnde 2022-11-21 (§ 234) en forsta version av bilaga 2
Exploateringsforvaltningen redovisar i en reviderad bilaga 2 ytterligare ett omrade som
berdrs av medfinansieringserséttning. Det ytterligare omrade som avses ér atgérder i
Munkebécksmotet. Exploateringsndmnden foreslas i enlighet med géllande riktlinjer for
exploateringsavtal godkdnna denna reviderade bilaga.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Enligt Plan- och bygglagen ska en kommun som avser att ingd exploateringsavtal anta
riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for sddana avtal. Riktlinjerna ska bl a ange
principer for férdelning av kostnader och intdkter for genomforandet av en detaljplan.

Riktlinjerna ar saledes avgorande for att sikerstilla en god ekonomi i samband med
exploateringsverksamheten. Vid en medfinansieringsersittning dr det av samma skél
avgorande att tydliggdra denna i riktlinjerna.

Bedomning ur ekologisk dimension
I riktlinjerna redovisas att exploateringsavtal bl a ska reglera ansvar for ekologisk
kompensation i samband med exploateringsverksamheten.

Beddmning ur social dimension
Exploateringsforvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter utifran denna
dimension.

Bilagor
1. Gdéllande riktlinjer for exploateringsavtal.
2. Forslag till reviderad bilaga 2 till riktlinjer for exploateringsavtal.




Arendet
Kommunfullméktige beslutade 2020-10-15 (§ 21, dnr 1101/20) att anta riktlinjer for
exploateringsavtal.

I de antagna riktlinjerna anges att atgdrder och omraden som berdrs av
medfinansieringsersittning ska redovisas i sérskild bilaga 2 till riktlinjerna. Denna bilaga
ska enligt kommunfullméktiges beslut upprittas och fortlopande ajourforas efter beslut av
exploateringsnamnden.

Exploateringsndamnden foreslas godkédnna den bifogade bilaga 2 till riktlinjerna.

Beskrivning av arendet

Medfinansieringserséttning avser ersittning som en byggherre eller en fastighetségare i
samband med genomforande av en detaljplan atar sig att betala, for en del av en
kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vég eller jarnvdg som staten eller en
region ansvarar for. Av kommunens riktlinjer for exploateringsavtal ska framgé vilket
geografiskt omrade som kommer att omfattas av férhandlingar om
medfinansieringserséttning om det detaljplaneléggs. Det ska ocksa framga vilken
transportinfrastruktur som kan antas 6ka fastighetsvardet inom angivet omrade.

Exploateringsforvaltningen redovisar i en reviderad bilaga 2 ytterligare ett omrade
som berdrs av medfinansieringserséttning. Det ytterligare omrade som avses ar
atgirder i Munkebacksmotet.

Overviaganden
Exploateringsforvaltningen bedomer att medfinansieringsersittning &r aktuell for de
omraden och atgirder som redovisas i bilaga 2.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor exploateringsférvaltningen Avdelningschef




RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL

Bilaga 2

I Stadens riktlinjer for exploateringsavtal redovisas under vilka forutséttningar ett
exploateringsavtal far avse medfinansieringsersdttning avseende del av Stadens kostnad for
bidrag till byggande av en viss vég eller jairnvdg som staten eller en region ansvarar for. |
riktlinjerna hénvisas till denna bilaga 2, i vilken de omraden och anléggningar redovisas
dér sddan ersittning ar aktuell.

Medfinansieringserséttningen kan komma att avse atgérder som utforts fore det att
exploateringsavtal tecknas.

Omraden och atgirder som berdrs av medfinansieringserséttning enligt ovan utgors av:

Infrastrukturatgirder berorande Kongahillavigen och Hisingsleden

Det omrade som i tilldimpliga fall berdrs av medfinansieringsersittning enligt ovan utgors

av ett omrade pd Hisingen, mellan Kongahillaviagen och Hisingsleden samt dster om den

senare. Omradet inrymmer omradet for pdgaende arbete med detaljplaneprogram for Séve
flygplatsomrade.

Omradet redovisas ungefdrligt pa nedanstaende karta.
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De atgérder som ar aktuella for medfinansieringsersittning utgors av:

e Erforderliga trafikmot pa Hisingsleden; ex vis vid Holmvégen och Jockeyvagen
o Trafiksdkerhetsh6jande dtgédrder pa Hisingsleden; gc-vig m m
o Utbyggnad tvé korfilt per riktning pa Hisingsleden

e Cirkulationsplats Kongahidllavdagen — ny Tvérldnk (mellan Hisingsleden och
Kongahillaviagen).

e Cirkulationsplats Kongahéllavigen — Séave flygplatsvig
o GC-vég lings Kongahillavdgen (mellan ovan nimnda cirkulationsplatser)

e Trimningsatgirder pd Hisingsleden vid Holmvigen

Infrastrukturatgirder berorande Visterleden

Det omrade som i tillimpliga fall berdrs av medfinansieringsersittning enligt ovan utgors
av de programomréaden som omfattas av pdgdende arbete med detaljplaneprogram for
Frolunda samt for Tynnered. Dessa omrdden redovisas ungeférligt nedan.

Programomrade Tynnered
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De atgérder som ar aktuella for medfinansieringsersittning utgors av forbattring av
kopplingar pa, 6ver och under Visterleden och beror:

e Tynneredsmotet

e Frolundamotet

Infrastrukturatgirder beré6rande Munkebicksmotet

Det omrade som i tilldimpliga fall berdrs av medfinansieringsersittning utgors av ett
omrade Oster om vig E 45 och norr om vég E 20 samt ett omrdde séder om
Munkebdcksmotet. I norr avgriansas omradet av Kvibergs kyrkogérd och i Oster av

Kortedalavdgen och Generalsgatan.

Omréadet redovisas ungefarligt pa foljande sida.
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De atgirder som ar aktuella for medfinansieringserséttning utgors av att avfartsrampen fran
E20 visterifran breddas och utdkas med ytterligare ett korfalt for att 6ka kapaciteten. Totalt
finns efter atgirden tre korfélt pa avfartsrampen; en fri hgersving mot Munkebicks Allé
och tva korfalt in 1 cirkulationen.
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Goteborgs Stads styrsystem
Utgangspunkterna for styrningen

av Goteborgs Stad ar lagar och S& oobé
forfattningar, den politiska viljan Qo_,'é 0@‘\ §b° o
och stadens invanare, brukare och \’(o\"‘ ‘&é:b 0‘6‘3’
kunder. For att forverkliga Qo\ 2

o i Vara ) &
utgangspunkterna behovs utgangspunkter Q &

forutsattningar av olika slag.

Stadens politiker har méjlighet att

genom styrande dokument beskriva

hur de vill realisera den politiska

viljan. Inom Géteborgs Stad galler

de styrande dokument som antas av ~ Var .
kommunfullméktige och mystematk
kommunstyrelsen. Darutéver
faststéaller ndmnder och

Styrande dokument

bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullmaktiges budget ar det
Overgripande och 6verordnade

styrande dokumentet fér Goteborgs
Stads namnder och bolagsstyrelser.

Om Goteborgs Stads styrande dokument

Goteborgs Stads styrande dokument ar vara forutsattningar for att vi ska gora ratt saker pa

ratt satt. De anger vad ndmnder/styrelser och forvaltningar/bolag ska gdra, vem som ska
go6ra det och hur det ska goras. Styrande dokument ar samlingsbegreppet for dessa
dokument.

Stadens grundlaggande principer sasom demokratisk grundsyn, principer om méanskliga
rattigheter och icke-diskriminering omsatts i praktisk verksamhet genom att de integreras
i stadens ordinarie beslutsprocesser. Beredning av och beslut om styrande dokument har
en stor betydelse for forverkligandet av dessa principer i stadens verksamheter.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt bade for organisationen och for invanare,
brukare, kunder, leverantérer, samarbetspartners och andra intressenter vad som férvantas
av forvaltningar och bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att utkrava
ansvar nar vi inte arbetar i enlighet med vad som &r beslutat.

Styrande dokument

Kommunala foreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Riktade
styrande dokument

Planerande
styrande dokument

Normgivning
mot enskild

Reglerande
styrande dokument
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Dokumentnamn: Goteborgs Stads riktlinjer fér exploateringsavtal

Datum och paragraf for

Beslutad av: Galler for: Diarienummer:
beslutet:
Kommunfullméaktige Goteborgs Stad 1101/20 2020-10-15, 8 21
Dokumentsort: Giltighetstid: Senast reviderad: Dokumentansvarig:
Avdelningschef
Riktlinje Tillsvidare [Datum] Beslutsunderlag och
utredning samt styrning
Bilagor:

1 Exploateringsbidrag vid etappvis utbyggnad, fastighetsndmnden 2022-11-21, § 234

2 Medfinansieringsersattning, fastighetsnamnden 2022-11-21, § 234
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Inledning

Syftet med dennariktlinje

Nar Staden, genom dess fastighetsnamnd, avser att inga ett exploateringsavtal ska dessa
riktlinjer galla.

Vem omfattas av riktlinjen

Denna riktlinje galler tillsvidare for en byggherre eller en fastighetsiagare som ska inga
Exploateringsavtal med staden.

Bakgrund

Enligt fastighetsndmndens reglemente 2 kap. 6 § har fastighetsndmnden ansvar for att ta
fram, uppdatera och félja upp bland annat riktlinjer fér exploateringsavtal, enligt Plan-
och bygglagen (2010:900). Enligt 5 kap. 1 8§ kommunallagen (2017:725) ska
kommunfullmaktige bland annat besluta i arenden som avser mal och riktlinjer for
verksamheten. Enligt 5 kap. 2 § far arenden som anges i 1 § forsta stycket, eller som
enligt lag eller annan forfattning ska avgdras av kommunfullméktige, inte delegeras till
ndmnderna.

Lagbestammelser

Bestdmmelse om riktlinjer for exploateringsavtal finns i plan- och bygglagen, 6 kap 39 8.

Koppling till andra styrande dokument

Fastighetsnamndens reglemente, som i 2 kap. 6 § redovisar att fastighetsnamnden har
ansvar for att ta fram, uppdatera och folja upp bland annat riktlinjer for
exploateringsavtal, enligt plan- och bygglagen.

Vagledning och avsteg

Staden, genom fastighetsnamnden, far franga riktlinjerna i det enskilda fallet om det
kravs for att astadkomma ett andamalsenligt genomforande av en detaljplan. Goteborgs
Stads riktlinje for styrande dokument ska da féljas.

Stodjande dokument

Utover Goteborgs Stads riktlinje for styrande dokument finns inget sarskilt stédjande
dokument till dessa riktlinjer.
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Riktlinje

RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL

Stadens ansvar for mark- och exploateringsverksamhet

Fastighetsnamnden ar ansvarig for de mark- och bostadspolitiska uppgifterna i Géteborgs
Stad (”’Staden”). Namnden har till uppgift att forvérva, iordningstilla och tillhandahélla
samt salja och upplata mark for de andamal, i den omfattning och pé de villkor som
kommunfullméktige faststéller. Namnden har dessutom till uppgift att utéva den formella
agarrollen till Stadens fasta egendom.

Namnden ska inom sitt verksamhetsomrade ta de initiativ som erfordras vad avser mark
till bostader och naringslivsetableringar. Detta innebar att ndmnden bland annat ska
ansvara for Stadens mark- och exploateringsverksamhet. | samband med detta behandlas
aven fragor som ingar i VA-och avfallskollektivet.

Nar Staden, genom dess fastighetsnamnd, avser att inga ett exploateringsavtal ska dessa
riktlinjer galla. Staden, genom fastighetsnamnden, far franga riktlinjerna i det enskilda
fallet om det kravs for att astadkomma ett andamalsenligt genomfdérande av en detaljplan.

Exploateringsverksamhet

Ett exploateringsomrade ar ett avgransat omrade som &r eller kommer att bli
detaljplanelagt. Avsikten med en exploatering &r att foradla marken for olika andamal.
Med exploateringsverksamhet avses saledes atgarder for att anskaffa, bearbeta och
iordningstéalla mark for att kunna bygga bostéder, butiker, kontor, industrier och
verksamhetslokaler. Med sadana atgarder avses ocksa skydds- och sakerhetsatgarder och
att markfororeningar avhjélps. | exploateringsverksamheten ingar dven att bygga
nddvéandiga gemensamma anordningar som gatuanlaggningar, park- och
naturanlaggningar, VA-system, varmeanlaggningar, el och telesystem mm.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun
och en byggherre eller en fastighetsagare avseende mark som inte &gs av kommunen och
som inte avser ett avtal mellan kommunen och staten om utbyggnad av statlig
infrastruktur. Syftet med exploateringsavtalet ar att sakerstélla att en detaljplan kan antas
och genomforas pa ett sadant satt att kraven pa ett valfungerande bebyggelseomrade blir
tillgodosedda.

Staden avser att inga exploateringsavtal i varje geografiskt omrade nar det krévs for att
sakerstalla genomforandet av en detaljplan. Riktlinjerna ar saledes tillampliga inom hela
Goteborgs kommun.

Dessa generella riktlinjer reglerar 6vergripande principer for exploateringsavtal inom
Staden. Under arbetet med en detaljplan ska berérda parter informeras om Stadens
avsikt att inga exploateringsavtal, dessa avtals huvudsakliga innehall och konsekvenserna
av att planen helt eller delvis genomfors med stod av exploateringsavtal. Ett foravtal
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tecknas som anger utgangspunkter och principer infor tecknandet av ett
exploateringsavtal.

Sa snart ett detaljplanearbete paborjas avseende exploatering av privat agd mark avser
Staden inleda avtalsforhandlingar i syfte att teckna ett exploateringsavtal for att
sakerstalla genomférandet av planen. Infér plansamrad ska kommunen redovisa avtalets
principiella innehall. Infor planens antagande ska férhandlingarna vara slutférda och
exploateringsavtalet tecknat.

Exploateringsavtalets innehall

Inom ramen for exploateringsverksamheten ska exploateringsavtalet reglera:
. parternas ataganden
o ansvarsfordelning, avseende bl a projektering, upphandling och iordningstallande

av kommunaltekniska anlaggningar pa allman platsmark

. avtalsomradets avgransning

o eventuell markoverlatelse och upplatelse av rattigheter mellan parterna
o fordelning av kostnader och intékter for exploateringens genomférande
o kostnader for VA och avfallshantering regleras enligt sarskilt taxa

. bestammande av de atgarder som ska vidtas, eller finansieras i form av

exploateringsbidrag, av en byggherre eller fastighetségare

o exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstallande

o eventuell etappindelning och férdelning av kostnader mellan olika
detaljplaneomraden

o eventuell medfinansieringsersattning

. krav pa funktion och standard pa allman plats och behov av utredningar innan
detaljplanens antagande

o eventuella gestaltningsprinciper fér plangenomférandet

o ansvar for erforderliga utredningar, tillstand, dispenser och atgérder avseende
bl a geoteknik, markmiljo, arkeologi, bullerskydd, avfallshantering samt
ekologisk kompensation enligt Miljobalken

o ansvar for skyddsatgarder mot skyfall, Gversvamning och hojda
havsvattennivaer

o fragor av administrativ karaktar och reglering av kostnader for Stadens eget
arbete

. ekonomisk garanti/sékerhet for avtalets fullfljande. | forsta hand ska en

bankgaranti (on demand) 1&mnas med belopp som faststalls i
exploateringsavtalet. Bankgarantin ska gélla utan begransning i tid, till
dess exploatorens ataganden ar uppfyllda

Det &r Staden, genom fastighetsndmnden, som bedémer vilken typ och omfattning
av sékerhet som kravs

Goteborgs Stads riktlinjer for exploateringsavtal 5(7)



Forutsattningar for exploateringsbidrag

De dtaganden for byggherren eller fastighetsagaren som anges i exploateringsavtalet ska
vara nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. Med sadana atgarder avses
aven atgarder som behdver vidtas utanfor det omrade som den aktuella detaljplanen
omfattar och som é&r direkt foranledda av detaljplanen. Till denna kategori hor atgarder
som behdvs for att ett nytt bebyggelseomrade ska kunna fungera, t ex anlaggande av gator
och annan infrastruktur.

Byggherrens eller fastighetsdgarens ataganden ska sta i rimligt forhallande till dennes
nytta av detaljplanen. Atagandena avser inte atgérder for vard, utbildning eller omsorg,
som Staden har en skyldighet att enligt lag tillhandahalla.

Sjalvkostnadsprincipen ska tillampas, dvs att ersattning/avgifter ska svara mot de faktiska
kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som Staden tillhandahaller.

Exploateringsbidrag vid etappvis utbyggnad

Exploateringsavtalet far dven avse exploateringsbidrag for atgarder som har genomforts
fore avtalets ingaende; om detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

Staden har for avsikt att inom vissa omraden ta ut exploateringsbidrag for atgarder som
steg i en etappvis utbyggnad och forutsattning for berérda kommande
detaljplaneomraden. Exploateringsbidraget kan i dessa fall komma att avse sadana
atgarder som utforts fore respektive exploateringsavtals ingaende.

Aven forskottering av exploateringsbidrag for kommande atgarder kan bli aktuellt vid
etappvis utbyggnad.

Skyfallsatgarder och hogvattenskydd omfattas av exploateringsbidrag vid etappvis
utbyggnad enligt foljande:

o Utforande av skyfallsleder med tillh6rande skyfallsatgarder

Planerade skyfallsleder framgar av redovisning pa:

https://www.vattenigoteborg.se/Downpour/ScenarioResult.

De omraden som omfattas av exploateringsbidrag enligt ovan utgérs av kommande
detaljplaner dar en skyfallsled kommer att vara nddvandig for detaljplanens
genomfdrande.

o Utforande av hogvattenskydd langs med Gota alv

De omraden som omfattas av exploateringsbidrag enligt ovan utgérs av kommande
detaljplaner dér hogvattenskydd kommer att vara nédvandigt for detaljplanens
genomfdrande.

De étgarder och omraden som i dvrigt berérs av exploateringsbidrag vid etappvis
utbyggnad, redovisas i sérskild bilaga 1 till dessa riktlinjer. Bilagan kommer att uppréttas
och fortlépande ajourforas efter beslut av fastighetsnamnden.
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https://www.vattenigoteborg.se/Downpour/ScenarioResult

Medfinansieringserséttning

I tillampliga fall ska exploateringsavtalet &ven omfatta medfinansieringsersattning
avseende del av Stadens kostnad for bidrag till byggande av en viss vég eller jarnvag som
staten eller en region ansvarar for. Medfinansieringsersattning forutsatter att aktuell
infrastrukturatgard medfor att berérda fastigheter kan antas 6ka i varde.

Medfinansieringsersattning kan komma att avse atgarder som utforts fore det att
exploateringsavtal tecknas.

De étgarder och omraden som berdrs av medfinansieringsersattning enligt ovan redovisas
i sarskild bilaga 2 till dessa riktlinjer. Bilagan kommer att upprattas och fortlépande
ajourforas efter beslut av fastighetsnamnden.

Markdverlatelse

Vid eventuell dverlatelse/upplatelse av Stadens mark till en byggherre eller
fastighetsagare ska alltid det vid dverlatelsetillfallet aktuella marknadsvardet galla.

Exploateringsavtalets giltighet

Fastighetsnamnden beslutar om exploateringsavtal. En forutséattning for avtals giltighet ar
att detaljplanen vinner laga kraft. Avtalet galler darefter till dess parternas ataganden ar
uppfyllda. Avtalet far inte 6verlatas utan Stadens skriftliga medgivande.
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