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Inledning

Syftet med denna riktlinje

Niér Staden, genom dess exploateringsndmnd, avser att inga ett exploateringsavtal ska
dessa riktlinjer gélla.

Vem omfattas av riktlinjen

Denna riktlinje géller tillsvidare for en byggherre eller en fastighetsédgare som ska inga
Exploateringsavtal med staden.

Bakgrund

Enligt exploateringsnamndens reglemente 2 kap. 25 § har exploateringsndmnden ansvar
for att till kommunfullméktige ta fram forslag till riktlinjer f6r exploateringsavtal enligt
plan- och bygglagen (2010:900). Enligt 5 kap. 1 § kommunallagen (2017:725) ska
kommunfullméktige bland annat besluta i d&renden som avser mal och riktlinjer for
verksamheten. Enligt 5 kap. 2 § fér drenden som anges i 1 § forsta stycket, eller som
enligt lag eller annan forfattning ska avgoras av kommunfullmaktige, inte delegeras till
nimnderna.

Lagbestammelser

Bestimmelse om riktlinjer for exploateringsavtal finns i plan- och bygglagen, 6 kap 39 §.

Koppling till andra styrande dokument

Exploateringsndgmndens reglemente, som i 2 kap. 25 § redovisar att
exploateringsndmnden har ansvar for att ta fram forslag till riktlinjer for
exploateringsavtal enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Vagledning och avsteg

Staden, genom exploateringsnamnden, far franga riktlinjerna i det enskilda fallet om det
kravs for att dstadkomma ett &ndamalsenligt genomforande av en detaljplan. Goteborgs
Stads riktlinje for styrande dokument ska da foljas.

Stodjande dokument

Utover Goteborgs Stads riktlinje for styrande dokument finns inget sérskilt stodjande
dokument till dessa riktlinjer.
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Riktlinje

RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL

Stadens ansvar for mark- och exploateringsverksamhet

Exploateringsndmnden &r ansvarig for de mark- och bostadspolitiska uppgifterna i
Goteborgs Stad (”Staden”). Namnden har till uppgift att forvarva, iordningstéilla och
tillhandahélla samt sdlja och upplata mark for de andamal, i den omfattning och pé de
villkor som kommunfullméktige faststiller. Némnden har dessutom till uppgift att
utova den formella dgarrollen till Stadens fasta egendom.

Némnden ska inom sitt verksamhetsomréde ta de initiativ som erfordras vad avser
mark till bostdder och néringslivsetableringar. Detta innebér att nimnden bland annat
ska ansvara for Stadens mark- och exploateringsverksamhet. [ samband med detta
behandlas dven fragor som ingéar i VA-och avfallskollektivet.

Niér Staden, genom dess exploateringsnamnd, avser att ingé ett exploateringsavtal ska
dessa riktlinjer gilla. Staden, genom exploateringsndmnden, far frangé riktlinjerna i
det enskilda fallet om det krivs for att 4stadkomma ett &andamalsenligt genomforande
av en detaljplan.

Exploateringsverksamhet

Ett exploateringsomrade ar ett avgransat omrade som ér eller kommer att bli
detaljplanelagt. Avsikten med en exploatering &r att forddla marken for olika &ndamal.
Med exploateringsverksamhet avses séledes atgérder for att anskaffa, bearbeta och
iordningstilla mark for att kunna bygga bostider, butiker, kontor, industrier och
verksamhetslokaler. Med saddana atgérder avses ocksa skydds- och sédkerhetsatgédrder
och att markfororeningar avhjilps. I exploateringsverksamheten ingar dven att bygga
nddvéndiga gemensamma anordningar som gatuanldggningar, park- och
naturanldggningar, VA-system, virmeanldggningar, el och telesystem mm.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av
kommunen och som inte avser ett avtal mellan kommunen och staten om utbyggnad
av statlig infrastruktur. Syftet med exploateringsavtalet &r att sakerstilla att en
detaljplan kan antas och genomforas pa ett sadant sétt att kraven pé ett vilfungerande
bebyggelseomrade blir tillgodosedda.

Staden avser att ingd exploateringsavtal i varje geografiskt omrade nér det kravs for att
sakerstilla genomforandet av en detaljplan. Riktlinjerna ar séledes tillampliga inom
hela Goteborgs kommun.

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

Sa snart ett detaljplanearbete paborjas avseende exploatering av privat 4gd mark avser
Staden inleda avtalsforhandlingar i syfte att teckna ett exploateringsavtal for att
sakerstilla genomforandet av planen. Infor plansamrad ska kommunen redovisa
avtalets principiella innehall. Infér planens antagande ska forhandlingarna vara
slutférda och exploateringsavtalet tecknat.

Exploateringsavtalets innehdll

Inom ramen for exploateringsverksamheten ska exploateringsavtalet reglera:
e  parternas ataganden

e ansvarsfordelning, avseende bl a projektering, upphandling och iordningstillande av
kommunaltekniska anlédggningar pa allmén platsmark

e avtalsomradets avgrinsning

e eventuell markoverlételse och upplatelse av rittigheter mellan parterna
e  fordelning av kostnader och intékter for exploateringens genomforande
e  kostnader for VA och avfallshantering regleras enligt sarskilt taxa

e  bestimmande av de atgérder som ska vidtas, eller finansieras i form av
exploateringsbidrag, av en byggherre eller fastighetsdgare

e  exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstdllande

e cventuell etappindelning och fordelning av kostnader mellan olika
detaljplancomraden

e eventuell medfinansieringsersittning

e  krav pa funktion och standard pé allmén plats och behov av utredningar innan
detaljplanens antagande

e eventuella gestaltningsprinciper for plangenomforandet

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

e ansvar for skyddsatgdrder mot skyfall, 6versvimning och hojda havsvattennivaer

e frigor av administrativ karaktér och reglering av kostnader for Stadens eget arbete

e ckonomisk garanti/sdkerhet for avtalets fullf6ljande. I forsta hand ska en bankgaranti
(on demand) 1amnas med belopp som faststélls i exploateringsavtalet. Bankgarantin
ska gélla utan begrénsning i tid, till dess exploatdrens ataganden ar uppfyllda

Det ér Staden, genom exploateringsndmnden, som beddmer vilken typ och omfattning av
sdkerhet som krévs
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Forutséttningar for exploateringsbidrag

De ataganden for byggherren eller fastighetsdgaren som anges i exploateringsavtalet
ska vara nddvindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas. Med sddana éatgérder
avses dven atgiarder som behover vidtas utanfor det omrade som den aktuella
detaljplanen omfattar och som &r direkt féranledda av detaljplanen. Till denna kategori
hor atgarder som behdvs for att ett nytt bebyggelseomrade ska kunna fungera, t ex
anldggande av gator och annan infrastruktur.

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

Sjalvkostnadsprincipen ska tillampas, dvs att erséttning/avgifter ska svara mot de
faktiska kostnaderna for de tjdnster eller nyttigheter som Staden tillhandahéller.

Exploateringsbidrag vid etappvis utbygenad

Exploateringsavtalet far dven avse exploateringsbidrag for atgdrder som har
genomforts fore avtalets ingdende; om detaljplanen avser ett steg i en etappvis

utbyggnad.

Staden har for avsikt att inom vissa omréden ta ut exploateringsbidrag for &tgérder
som steg 1 en etappvis utbyggnad och forutséttning for berérda kommande
detaljplanecomraden. Exploateringsbidraget kan i dessa fall komma att avse sddana
atgirder som utforts fore respektive exploateringsavtals ingdende.

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

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

e  Utforande av skyfallsleder med tillhérande skyfallsatgirder

Planerade skyfallsleder framgar av redovisning pa:

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

De omraden som omfattas av exploateringsbidrag enligt ovan utgérs av
kommande detaljplaner dir en skyfallsled kommer att vara nodvéndig for
detaljplanens genomforande.

e  Utforande av hogvattenskydd langs med Gota dlv

De omraden som omfattas av exploateringsbidrag enligt ovan utgdrs av
kommande detaljplaner dar hogvattenskydd kommer att vara nédvandigt for
detaljplanens genomforande.

De atgérder och omraden som i dvrigt berdrs av exploateringsbidrag vid etappvis
utbyggnad, redovisas i sérskild bilaga 1 till dessa riktlinjer. Bilagan kommer att
upprittas och fortlopande ajourforas efter beslut av exploateringsnamnden.
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Medfinansieringsersittning

I tillampliga fall ska exploateringsavtalet &ven omfatta medfinansieringsersattning
avseende del av Stadens kostnad for bidrag till byggande av en viss vag eller jirmvig
som staten eller en region ansvarar for. Medfinansieringsersattning forutsitter att
aktuell infrastrukturatgérd medfor att berdrda fastigheter kan antas 6ka i vérde.

Medfinansieringserséttning kan komma att avse atgiarder som utforts fore det att
exploateringsavtal tecknas.

De étgérder och omréden som berdrs av medfinansieringserséttning enligt ovan
redovisas i sdrskild bilaga 2 till dessa riktlinjer. Bilagan kommer att uppréttas och
fortlopande ajourforas efter beslut av exploateringsndmnden.

Markoverlatelse

Vid eventuell 6verlatelse/upplatelse av Stadens mark till en byggherre eller
fastighetségare ska alltid det vid dverlatelsetillféllet aktuella marknadsvérdet gélla.

Exploateringsavtalets giltighet

Exploateringsnamnden beslutar om exploateringsavtal. En forutséttning for avtals
giltighet &r att detaljplanen vinner laga kraft. Avtalet giller direfter till dess parternas
ataganden dr uppfyllda. Avtalet far inte Gverlatas utan Stadens skriftliga medgivande.
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