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RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL

Ordlista

Allmdn plats: En gata, en vag, en park, ett torg eller ett annat omrade som enligt en detaljplan &r
avsett for ett gemensamt behov.

Exploateringsavtal: Avtal om genomférande av en detaljplan och om medfinansieringsersattning.
Tecknas mellan en kommun och en exploator eller en fastighetsdgare avseende mark som inte ags
av kommunen

Exploatér: En byggaktor eller fastighetsdgare som ansvarar for att utveckla visst privatagt
markomrade.

Exploateringsbidrag: Exploatérens ersattning till kommunen fér utbyggnad av allman plats med
kommunalt huvudmannaskap.

Medfinansieringsersdéttning: Ersattning som en exploator eller en fastighetsagare, i samband med
genomforande av en detaljplan, dtar sig att betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till
byggande av en viss vag eller jarnvag som staten eller ett landsting ansvarar for.

Plan- och bygglagen: Lagstiftning som reglerar bestimmelser om planldggning av mark och vatten
samt om byggande (SFS 2010:900).
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Inledning

Gavle kommun vill verka for en enkel, snabb och kostnadseffektiv planerings- och
plangenomforandeprocess. Riktlinjer for exploateringsavtal ar ett satt for kommunen att i tidigt
skede av byggprocessen beskriva vad det innebar for exploatdren att vara en del av det vaxande
Gavle.

Vi ser en utveckling som pekar mot att invanarantalet kommer att 6ka i Gavle. Den
planeringsfolkmangd som uttrycks i bland annat gallande 6versiktsplan ar 120 000 invanare ar 2030
och 150 000 ar 2050. God tillgang till bra bostader ar en forutsattning for att kunna mota den
utvecklingen. | samma takt 6kar behovet av lokaler for naringslivet men dven for samhallsnyttiga
lokaler sdsom exempelvis skolor, fritidsanlaggningar och vardboenden.

Fastighetsdgare och exploatorer vdalkomnas att méta kommunen i ett samarbete som resulterar i
bostdder for manniskor i alla skeden i livet. Men vi vdlkomnar pa samma satt byggande for ett
vaxande naringsliv. Vi ser att tillsammans bygger vi ett hallbart Gavle ur saval det ekologiska som
det ekonomiska och sociala perspektivet.

Oversiktsplan Gavle kommun 2030, planeringsriktlinjer fér Gavle vaxer, riktlinjer fér
bostadsforsorjning, miljostrategiska programmet och naringslivsprogrammet ar dokument som vi
tar stod i for att planera det vaxande Gavle. Ta del av dessa pa kommunens hemsida.

Ett socialt och ekologiskt hallbart Gavle

Gavle kommuns ambition ar att Gavle ska byggas sa socialt och ekologiskt hallbart som mojligt,
med blandade upplatelseformer, trygga och grona utemiljéer och att Gavle som plats &r
klimatneutralt senast ar 2035. | tat dialog med exploatérer vill kommunen genomfora och lyckas
med ambitionerna i det Sociala hallbarhetsprogrammet och det Miljostrategiska programmet.

Allmant

Vad ar ett exploateringsavtal?
Plan- och bygglagen definierar exploateringsavtal som ett avtal om genomfdérande av en detaljplan
dar kommunen inte ar markagare. Parter i avtalet ar kommunen och en exploator.

Vad kan exploateringsavtalet reglera?

Kommunen kan krava att en exploator bygger eller bekostar utbyggnad av gator, vagar och andra
allménna platser. Detsamma kan ocksa gélla anldggningar for dagvatten, vattenforsérjning och
avlopp. Exploatérens ansvar utgar ifran den nytta som atgarden har fér genomférandet av
detaljplanen.

En fordjupad Oversiktsplan eller ett planprogram kan vara en del i ett inledande arbete for att
andra markanvandningen inom ett omrade. Detaljplanearbetet kan darefter ske etappvis inom
omradet. Exploateringsavtalet far da dven avse fordelning av kostnader for atgarder som har
utforts fore avtalets tecknande. De atgarder vi da syftar pa ar sddana som ar en férutsattning for
eller en konsekvens av den aktuella detaljplanen.

Forutom kostnadsfordelning for atgarder pa allmanna platser kan ett exploateringsavtal dven
reglera exempelvis utformningsdetaljer och ansvar for dagvattenlésningar. Kommunen behdver
sakerstalla att dverenskommelser mellan parterna blir utférda. Exploateringsavtalet beskriver hur
hur kommunen da avser att sdkerstalla det.
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Den del av genomférandet som kommunen utfor ska bekostas av exploatroren alternativt sker
fordelning av kostnaderna mellan kommunen och exploatdren. Exploateringsavtalet uttrycker den
kostnad som exploatdren ska ersatta kommunen med som exploateringsbidrag.

Vidare kan exploateringsavtalet reglera ansvar for markféroreningar samt skydds- och
sakerhetsatgarder. Tidplanering, kontroller och garantier for exploatérens ataganden regleras
ocksa i avtalet. Aven ansvar for ansdkan om lantméteriforrattning, forfarande vid tvister samt
bebyggelsens utformning kan vara reglerat i avtalet. Det som &r av varde for detaljplanens
genomforande och dar det ar viktigt med tydlighet i ansvarsfordelningen kan vara del av avtalets
innehall.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Exploateringsbidrag

Exploatorens kostnadsansvar avseende allmanna intressen i genomforandet av detaljplanen ska sta
i rimligt forhallande till dennes nytta av atgarden. Genomférandet kan vara av nytta for fler aktorer.
Fordelning av kostnaderna for genomférandet blir da fordelat mellan dessa.

De kostnader som uppstar for kommunen avseende allméan plats med kommunalt
huvudmannaskap inom planomradet, i vissa fall dven utanfor planomradet, ersatter exploatéren
genom ett exploateringsbidrag. Aven kommunens kostnad fér markférvarv/markldsen och
forprojektering/projektering, med anledning av plangenomférandet, ar inrdknat i
exploateringsbidraget.

Fordjupade 6versiktsplaner och planprogram kan beskriva etappvis genomférande av ett storre
omrade. Vid etappvis planlaggning av ett storre omrade kan exploateringsavtalet binda exploatéren
till att bidra ekonomiskt for atgarder som skett fore aktuell detaljplan alternativt for planerade
atgarder. Utgadngspunkten ar att de atgarder som exploatéren ska bekosta ska vara till nytta for den
aktuella detaljplanen med koppling till hela exploateringsomradet.

Exploatoren betalar exploateringsbidrag till kommunen ungefar tva manader efter att detaljplanen
har vunnit laga kraft. Utdver beraknat belopp tillkommer 20 procent for oférutsedda kostnader.
Om den faktiska kostnaden blir lagre dn den betalade aterbetalar kommunen 6verskjutande
belopp. For enskilda fall kan hanteringen skilja sig at. Exploatoren blir delgiven vad som giller i
aktuellt fall.

Exploateringsbidraget omfattar inte kostnader for anlaggningar till kraftforsorjning eller vatten och
avlopp. Kostnader for detta tillkommer for exploatéren fran aktuell ledningségare. Exploatéren
betalar samtliga anslutningsavgifter till respektive ledningsnat for den tillkommande bebyggelsen.

Om redan iordningsstélld allméan plats med kommunalt huvudmannaskap blir paverkad av
exploatérens arbeten kan kommunen kréva ersattning fran exploatoren for aterstallande.
Exploatoren far i enskilda fall utfora aterstallandet sjalv. Det ska alltid samordnas med och
godkannas av kommunen eftersom kommunen ska ansvara for det fortsatta underhallet.

Exploatoren ombesorjer och bekostar utbyggnad av dagvattenlésningar som ar nédvandiga for
genomforandet av detaljplanen.
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Medfinansieringsersattning

Medfinansieringsersattning kan bli aktuell fér exploatéren att ersdtta kommunen. Forutsattningen
ar att det statliga objekt som Gavle kommun bidragit ekonomiskt till paverkar detaljplaneomradets
varde positivt.

Utbyggnad av vatten och aviopp

Inom verksamhetsomrade fér VA (dricksvatten och/eller spillvatten och/eller dagvatten) i Gavle
kommun ar Gavle Vatten AB huvudman. Inom verksamhetsomradet har Gavle vatten AB ansvaret
for att ordna vattentjanster som finns angivna for omradet. Det allmanna ledningsnatet stracker sig
till forbindelsepunkt vid fastighetsgrans. Fastighetsdgaren ar skyldig att ansluta sig och betala
avgifter enligt gallande taxa for vatten och avlopp. Ansvarsforhallandet mellan VA-huvudman och
abonnent ar reglerat genom Allm&nna Bestammelser fér Vatten och avliopp (ABVA).

Gavle kommun héanvisar exploatdren att félja kommunens gallande dagvattenpolicy.

Utbyggnad av allman plats

Om kommunen ar huvudman for allman plats ansvarar kommunen for utbyggnad av den.
Kommunen &r skyldig att agera utifran befintliga ramavtal och lagen om offentlig upphandling.
Exploatoren bekostar ett utférande enligt fordelning som ar beskriven i exploateringsavtalet.
Standarden pa gator, vagar och annan allman plats ar uttryckt i exploateringsavtalet.

Lagstiftningen mojliggor for kommunen att till viss del hdnvisa bade utférande och kostnadsansvar
till exploatér. | de fall kommunen gér beddmningen att exploatéren ska ansvara for utférandet ar
det tydliggjort i exploateringsavtalet.

Planavtal

Exploatoren ansoker om planbesked. Vid positivt planbesked kan planavtal tecknas mellan
exploatéren och Gavle kommun. | planavtalet forbinder sig exploatoren att bekosta detaljplanen
inklusive utredningar. Kostnaden for att ta fram detaljplanen ar styrd av beslutad taxa i
kommunfullméktige. Exploatoren blir delgiven hur aktuell kostnad for planen blir berdknad.

Markoverlatelse
Mark som enligt detaljplan ska utgora allman plats har Gavle kommun ratt att férvarva fran
exploator. Ersattning ska utga i enlighet med expropriationslagens ersattningsbestammelser.

Overlatelse av mark fran Gavle kommun till exploatér ska ske till marknadsvirde i enlighet med
kommunallagen och EU:s statsstodsregler. Prissattning av kommunagd mark sker genom vardering
av extern fastighetsvarderare.

Exploatoren ansdker om och bekostar samtliga lantmateriférrattningar som foljer av
plangenomférandet.

Atgérder inom kvartersmark

Exploatéren ombesérjer och bekostar allt genomforande inom kvartersmarken. Samtliga lov och
tillstand som ar nédvandiga for att genomféra detaljplanen, inom kvartersmarken, ska exploatoren
ansdkan om och bekosta.

Gestaltning

Exploateringsavtalet kan hanvisa till gestaltningsprinciper for genomférandet av detaljplanen.
Ansvar och kostnader for att folja gestaltningsprinciperna aligger exploatoren.

Program for detaljplan och dven andra program eller styrande dokument kan vara kopplade till
exploateringsavtalet. Exploatdren ansvarar for att det blir uppmarksammat i genomférandet.
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Overlatelse

Exploatdrens atagande gentemot kommunen, genom slutet exploateringsavtal, far inte dverlatas
till annan utan kommunens kdnnedom. Om exploatéren avser att 6verlata exploateringen till annan
ansvarig ska kommunen vara informerad i tidigt skede for att kunna uppratta nytt avtal med ny
part. Overlatelse frAn moderbolag till dotterbolag kan stilla krav pa att avtalet innehaller ett
atagande fér moderbolaget om moderbolagsborgen for att siakerstélla det ekonomiska atagandet.

Sidkerhet

Gavle kommun kan stélla krav pa sdkerhet foér genomférandet. Det kan géras genom exempelvis
bankgaranti, moderbolagsborgen eller vite. Sdkerhetens storlek ska motsvara exploatérens
finansiella atagande enligt exploateringsavtalet.

Handlaggningsrutiner

Vid behandling av exploatoérens ansékan om planbesked gor Gavle kommun en bedémning av
behovet av att exploateringsavtal blir upprattat. Om nya forutsattningar blir kinda efter att
ansokan om planbesked ar lamnad kan det bli aktuellt att uppratta exploateringsavtal under
pagaende detaljplaneprocess.

| detaljplanens granskningsskede far exploattren del av forslag till exploateringsavtal. Innan
foreslagen detaljplan blir antagen ska avtalet vara paskrivet av exploatéren. Ett antagande av
detaljplanen kan annars inte ske.

Kommunstyrelsen har det yttersta ansvaret for beslut om exploateringsavtal.

Exploatéren ska vid verlatelse av fastighet, som omfattas av 6verenskommelse i
exploateringsavtal, underratta handlaggande avdelning inom den kommunala organisationen om
overlatelsen. Képaren blir ny ansvarig for genomférandet. Exploatéren ar ansvarig for att den nya
koparen blir bunden av atagandet enligt exploateringsavtalet. Vite kan utdémas om exploatéren
inte tar ansvar for det.



	Ordlista
	Inledning
	Allmänt
	Vad är ett exploateringsavtal?
	Vad kan exploateringsavtalet reglera?

	Riktlinjer för exploateringsavtal
	Exploateringsbidrag
	Medfinansieringsersättning
	Utbyggnad av vatten och avlopp
	Utbyggnad av allmän plats
	Planavtal
	Marköverlåtelse
	Åtgärder inom kvartersmark
	Gestaltning
	Säkerhet

	Handläggningsrutiner

