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RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL

Ordlista

Allmdn plats: Gata, vag, park, naturomrade, torg eller ett annat omrade som enligt en detaljplan ar
avsett for ett gemensamt behov.

Exploateringsavtal: Avtal om kostnads- och ansvarsfordelning kopplat till genomférande av en
detaljplan. Tecknas mellan en kommun och exploator, exploatdravseende mark som inte dgs av
kommunen

Exploatér: | riktlinjerna for exploateringsavtal anvands begreppet for att beskriva byggaktor eller
fastighetsagare som ansvarar for att utveckla 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 vag eller jarnvdag som staten eller regionen 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 beskriver hur Gavle kommun arbetar
med fordelning av kostnader och ansvar nar exploatering pa privat mark innebéar utbyggnad av
allmén plats som kommunen ar huvudman for. Det inrymmer dven anlaggningar fér dagvatten
inom den allménna platsmarken.

Fastighetsdgare och exploatorer vialkomnas att mota kommunen i ett samarbete som resulterar i
bostader for manniskor i alla skeden i livet. Gavle kommun valkomnar pa samma satt byggande for
ett vaxande naringsliv. Tillsammans bygger vi ett hallbart Gavle ur saval det ekologiska som det
ekonomiska och sociala perspektivet.

Oversiktsplan Gavle kommun 2030, Planeringsriktlinjer fér Gavle vaxer, Arkitekturpolicy, Riktlinjer
for bostadsférsorjning, Miljostrategiska programmet och Naringslivsprogrammet ar dokument som
vi tar stod i for att planera det vaxande Gavle. Ta del av dessa pa kommunens hemsida
www.gavle.se/styrdokument

1. Riktlinjer for exploateringsavtal

Enligt Plan- och bygglagen ska en kommun, som har for avsikt att teckna exploateringsavtal infor
genomforandet av detaljplaner, uppratta riktlinjer for detta forfarande?. Riktlinjerna ar vagledande
och géller for alla exploateringsavtal som har koppling till detaljplaner som pabdrjats efter den 1
januari 2015, da lagen tradde i kraft. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for
genomfdrandet av en detaljplan som har betydelse for bedémning av konsekvenserna av att inga
ett sadant avtal med kommunen.

Gavle kommun har ratt att i enskilda fall franga riktlinjerna om det foreligger sarskilda skal for det.

Ett hallbart Gavle

Gavle kommun arbetar for en modern samhallsplanering som moter nuvarande och kommande
generationers behov. Utefter kommunens fastslagna hallbarhetsmal planerar vi for levande, grona
och trygga stadsdelar med blandad bebyggelse och upplatelseformer, med god service och
tillganglighet for alla. | Gavle ar hallbarhetsambitionerna héga. Som en av Sveriges basta
miljokommuner har kommunen antagit malet om att Gavle ar 2030 ska vara klimatneutralt. Fem ar
senare, 2035, ska konsumtionsutslappen vara kompenserade. Om malen ska nas stéller det hoga
krav pa all typ av exploatering, inte bara pa kommunal mark.

Gavle kommun uppmuntrar darfor alla exploatorer att ta del av kommunens mal som uttrycks i
Sociala hallbarhetsprogrammet och det Miljostrategiska programmet. Det handlar om alltifran
hallbar markanvandning och byggande, till en god boendemiljé som gér det lattare att leva hallbart.
Vi vill arbeta i tat dialog med alla exploatérer for att malen ska kunna nas.

En hallbar exploatering &r inte bara till nytta for de som direkt berérs av exploateringen, utan for
hela Gavle och planeten som helhet. Fér de exploatérer som &r intresserade av att ocksa vara med

1 Plan- och bygglag (2010:900) kap 6 § 39
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och utveckla den kommunagda marken sa kan privata exploateringar som genomférs hallbart ocksa
vara till stor férdel som referens i framtida markanvisningar.

1.2 Vad ar ett exploateringsavtal?

Lagen definierar exploateringsavtal; ”Ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommunen,
dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur.”?

1.3 Vad kan exploateringsavtalet reglera?

Exploateringsavtalet reglerar forhallanden mellan kommunen och exploatéren avseende
kostnadsfoérdelning och 6vrigt ansvar fér genomférande av detaljplanen.

Lagen3 ger kommunen stod att krdva av exploator att bekosta eller vidta atgarder for utbyggnad av
allman plats samt for VA anldggningar och ”“andra atgarder”. | Gavle kommun blir inte kostnader for
utbyggnad av VA aktuellt att reglera i exploateringsavtalet. De atgarder eller kostnader som
tillskrivs exploatoren ska kunna hanvisas till sdsom nédvandiga for detaljplanens genomférande.
Exploateringsavtalet reglerar:

- Geografisk avgransning av avtalsomradet

- Utformning och teknisk standard av allmdnna anlaggningar

- Kostnadsférdelning

- Fordelning av Kommunens och exploatérens ansvar for exploateringens genomforande,
inrymmer beskrivning av utbyggnad av allman plats kopplat till detaljplanens
genomforande men dven exempelvis avseende markféroreningar samt skydds- och
sakerhetsatgarder

- Kostnadsansvar vid etappvis utveckling av ett storre omrade.

- Ansvar for atgarder som geografiskt kan ligga utanfor detaljplaneavgriansningen men som
ar nodvandiga for detaljplanens genomférande och/eller skapar stor nytta for aktuell
detaljplan.

- Sakerstillande for det ekonomiska atagandet hos exploatéren-garantier

- Tidplan for genomforandet, utbyggnadstakt

- Villkor for 6verlatelse av avtalet

- Markoverlatelser mellan parterna finns 6verenskomna men regleras i separat avtal.

- Medfinansieringsersattning

- Dagvattenlosningar

- Fastighetsbildningskostnader

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 hanvisa till fordelning av kostnader for atgarder som har
paverkan pa genomférandet av aktuell detaljplan men som inte finns inom detaljplanens
avgransning. De atgarder vi da syftar pa ar sadana som ar en forutsattning for eller en konsekvens
av den aktuella detaljplanen, exempelvis en infartsvag till ett stérre omrade. Utgangspunkten ar
saledes att de atgarder som exploatoren ska bekosta ska vara till nytta fér den aktuella
detaljplanens genomférande. Dessa atgarder kan da delas in i 6vergripande allmanna anldggningar
och lokala allmanna anlaggningar. Dar lokala allmdnna anldaggningar inryms inom detaljplanen och
overgripande allmanna anlaggningar ligger utanfér detaljplanens omrade.

Exploateringsavtalet uttrycker den kostnad som exploatéren ska ersdtta kommunen med som
exploateringsbidrag och kan omfatta bada évergripande allménna anlaggningar och lokala
allménna anlaggningar.

2 Plan- och bygglag (2010:900) kap 1 § 4
3 Plan- och bygglag (2010:900) kap 6 § 40
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1.4 Exploateringsbidrag

Grundprincipen avseende exploateringsbidrag ar att exploatoren ska ersdtta kommunen for
samtliga kostnader som drabbar kommunen i samband med arbete kopplat till utbyggnad av
allman plats, som en del av genomférandet av detaljplanen. Det kostnadsansvar som alaggs
exploatdren ska sta i rimligt forhallande till exploatérens nytta av planen.* Nytta kan hanvisas till
fler aktorers intressen, da fordelas kostnaderna mellan dessa. Kommunen kan vara en av de
parterna som bar nytta i sammanhanget och darmed tar en del av kostnadsansvaret.

Kostnader som uppstar till féljd av att kommunen behover forvarva eller [6sa in mark eller
kommunens kostnader for forprojektering/projektering, med anledning av plangenomférandet,
utgor del av exploateringsbidraget. Kommunens arbete, byggherrekostnaderna, ar likasa en del av
den kostnad som exploateringsbidraget ska ersatta.

Exploateringsbidraget omfattar inte kostnader for anldggningar till kraftforsorjning eller vatten och
avlopp. Kostnader for detta tillkommer for exploatoren fran aktuell ledningsédgare. Exploatéren
betalar samtliga anslutningsavgifter till respektive ledningsnat for den tillkommande bebyggelsen.
Exploatorens behov av flytt av ledningar regleras i avtal med aktuell ledningsagare.

Kalkyl for genomfdrandet av allméan plats tas fram i takt med detaljplanens upprattande.
Exploatoren delges information om kostnaderna som &r underlaget till exploateringsbidraget.
Prisforandringar kan ske som foljd av exempelvis tid, ranteférandringar och konjunkturlage.
Exploateringsavtalet hanvisar darfor till exploatérens kostnadsansvar sasom en faktisk kostnad,
utan tillagg, for genomforandet. Att tillampa ersattning enligt den faktiska kostnaden minskar
risken for att beraknad kostnad inte tacker kommunens kostnader fér genomférandet.
Exploateringsavtalet beskriver vilka atgarder som ska ersattas samt andel om det ar aktuellt med
fordelning mellan fler aktorer.

1.5 Foravtal

Vid behov upprattar Gavle kommun foravtal. Det &r ett avtal som tecknas i samband med
planarbetet och blir ersatt av ett exploateringsavtal i samband med att detaljplanen vinner laga
kraft.

Innehallet i avtalet varierar utifran de sarskilda férutsattningar som rader for varje planomrade. |
huvudsak regleras forutsattningar for omradets exploatering, kostnads- och ansvarsférdelning for
nddvandiga utredningar under detaljplaneprocessen, kommunala krav, principer fér utbyggnad av
allménna anlaggningar till foljd av exploateringen samt andra férekommande genomférandefragor.
Ett foravtal ar tidsbegranast fran det att kommunstyrelsen beslutat att godkanna avtalet mellan
kommunen och exploatéren. Om inte ett bindande exploateringsavtal traffas inom
tidsbegransningen upphor foravtalet att galla.

1.6 Medfinansieringsersattning

Kommunen har lagligt stod for att i exploateringsavtalet hanvisa exploatoren att bekosta delar av
det ekonomiska bidrag som kommunen betalat fér genomférande av statligt 4gda vagar och
jarnvagar®. Forutsattningen for att utkrava medfinansieringsersattning fran exploatéren ar att det
statliga objektet paverkar detaljplaneomradets/fastighetens varde positivt. Ersattningen utgar
saledes fran den vardedkning som fastighet erhaller som féljd av kommunens medfinansiering av
statlig infrastruktur.

4 Plan- och bygglag (2010:900) kap 6 § 40 st3
5 Plan- och bygglag (2010:900) kap 6 § 39 pkt 2
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Gavle kommun medfinansierar statliga objekt. Analys av hur den medfinansieringen paverkar
fastigheters varde i respektive ndromrade kravs for att kunna hanvisa medfinansieringsersattning i
exploateringsavtal.

1.7 Utbyggnad av vatten och aviopp

Inom verksamhetsomrade for VA (dricksvatten och/eller spillvatten och/eller dagvatten) i Gavle
kommun ar bolaget Gavle Vatten AB huvudman. Inom verksamhetsomradet har Gavle vatten AB
ansvaret for att ordna vattentjanster som finns angivna for omradet. Det allmédnna ledningsnatet
stracker sig till forbindelsepunkt vid fastighetsgrans. Fastighetsagaren ar skyldig att ansluta
fastigheten och betala avgifter enligt géllande taxa for vatten och avlopp. Ansvarsférhallandet
mellan VA-huvudman och abonnent &r reglerat genom Allmanna Bestammelser for Vatten och
avliopp (ABVA).

Genomfdrandet som kopplar till fastighetens behov av tjdnster fran kommunens ledningsagande
bolag kan féranleda att sarskilda avtal upprattas mellan exploatéren och bolaget. Det ar
exploatdrens eget ansvar att initiera dialog med ledningsagande bolag.

1.8 Dagvattenlésningar

Géllande dagvattenpolicy® ska féljas och utgér saledes viss grund i exploateringsavtalet. Taxa for
dagvatten finns beslutad och galler inom verksamhetsomrade for dagvatten. Exploateringsbidraget
reglerar vid behov exploatdrens finansieringsansvar.

1.9 Utbyggnad av allman plats

Om kommunen ar huvudman for allman plats ansvarar kommunen for utbyggnad av den.
Kommunen &r i sin roll skyldig att agera utifran gallande ramavtal och lagen om offentlig
upphandling. Det i Gavle kommun mest forekommande sattet att jobba med utbyggnad av allmén
plats ar att det sker i kommunal regi. Och kostnaden tas ut sasom exploateringsbidrag fran
exploatoéren.

Gallande lagstiftning mojliggor dock f6r kommunen att hanvisa till exploator att bygga/anldgga
allman plats. Om kommunen goér beddmningen att det finns synnerliga skal for att exploatoren ska
vidta atgarderna for utbyggnad av allmén plats &r det tydliggjort i exploateringsavtalet.
Kommunens standard pa gator, vdagar och annan allman plats ska féljas i genomférandet och
ansvaret regleras i exploateringsavtalet. Det kan tillampas vid enklare/mindre genomféranden av
exempelvis vandplats eller infart.

Om redan iordningsstélld allméan plats, med kommunalt huvudmannaskap, blir paverkad av
exploatorens arbeten ska kommunens kostnader for dterstillandet ersattas av exploatéren.
Alternativt kan ansvaret for aterstéllandet hanvisas till exploatéren som i utférandet ska folja
kommunens anvisning om standard och kvalitet.

Exploateringsavtalet innehaller tid for genomférandet. | de fall dar exploateringen av
kvartersmarken forskjuts i tid sa kan utbyggnaden av den allmanna platsen inom planomradet
likaval genomféras enligt tidplanen. Exploatoren har darmed dnda ett ansvar for att fullfélja sitt
ekonomiska atagande avseende ersattning for kommunens kostander fér anldggande av allman
plats.

6 Dagvattenpolicy for Gavle kommun, dnr 17ks558, beslutad i kommunfullméaktige 2018-09-24 §10
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1.10 Taxa for detaljplanekostnader

Kostnaden for att ta fram en detaljplan ar styrd av beslutad taxa i kommunfullméaktige”.
Exploatoren blir delgiven hur aktuell kostnad for planen blir berdknad samt hur ersattning ska
erlaggas till kommunen Kostnader som kan tillkomma utéver taxan regleras i foravtal, se nedan
beskrivning av begreppet.

1.11 Markoverlatelse

Mark som enligt detaljplan ska utgdra allman plats har Gavle kommun ratt och skyldighet att |6sa in
fran exploatdor om kommunen ar huvudman for allméan plats.® Ersattning ska utga i enlighet med
expropriationslagens beskrivning av intrangsersattning.®

Overlatelse av mark fran Gavle kommun till exploatér ska ske till marknadsvarde i enlighet med
kommunallagen och EU:s statsstddsregler. Prissattning av kommundgd mark sker genom vardering
av extern fastighetsvdrderare.

Markoverféring kan ske genom fastighetsreglering enligt Fastighetsbildningslagen. Alternativt sker
det som oOverlatelse enligt Jordabalkens regler. Separata avtal upprattas for markoverféring eller
overlatelse. Genomfdérandet kan dock vara beskrivet och 6verenskommet i exploateringsavtalet.

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

1.12 Atgarder inom kvartersmark
Exploatoren ombesorjer och bekostar allt genomférande inom kvartersmarken. Det omfattar dven
samtliga lov och tillstdnd som &r nédvandiga for att genomféra detaljplanen.

1.13 Gestaltning
Exploateringsavtalet kan reglera genomférandet avseende sarskilda gestaltningsprinciper och
teknisk standard pa allmanna anlaggningar.

1.14 Overlatelse

Exploateringsavtalet ar en 6verenskommelse om ansvars- och kostnadsfordelning. Det ar ett
civilrattsligt avtal som baseras pa offentligrattsliga regler, sa aven allmanna avtalsrattsliga regler ar
tillampliga pa avtalet. Exempelvis géller det fragor om avtalsbundenhet och giltighet.

Det ar exploatdrens ansvar att atagandet, enligt exploateringsavtalet, efterlevs av eventuell ny
aktor for genomférandet/ny fastighetsagare. Kommunen ska bli meddelad utan dréjsmal om
Overlatelse blir aktuellt. Avtalet blir uppdaterat med ny ansvarig. Férsumlighet i sak kan
vitesforelaggas.

Overlatelse frdn moderbolag till dotterbolag kan stélla krav pa att avtalet innehaller ett dtagande
for moderbolaget om moderbolagsborgen for att sdkerstalla det ekonomiska atagandet.

1.15 Sakerhet

Kommunen fakturerar exploatéren I6pande i takt med genomforda atgarder.

Gavle kommun kan stélla krav pa att sdkerhet Iamnas for det ekonomiska atagandet. Det kan goras
genom bankgaranti, moderbolagsborgen eller genom att tillféra exploateringsavtalet en

7 Plantaxa 2020, dnr 20ks30, beslut kommunfullmaktige 2019-11-25 §8, rattelse 2020-02-24 §9
8 Plan- och bygglag (2010:900) kap 6 § 13
% Plan- och bygglag (2010:900) kap 6 § 17, Expropriationslag (1972:719) kap4 § 1
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vitesklausul dar vite alltsa kan utdémas for ej uppfyllt ansvar. Sakerheten motsvarar ett berdknat
finansiellt atagande enligt exploateringsavtalet.

2. Handlaggningsrutiner

Samhallsbyggnadsnamnden ar beslutande om planbesked samt nar i tid ett planuppdrag féljer for
upprattandet av detaljplanen.

Vid behandling av exploatoérens ansékan om planbesked gér Gavle kommun en bedémning av
behovet om att exploateringsavtal blir upprattat. Utkast till exploateringsavtal tas fram under
detaljplanens samradsskede. Senast i detaljplanens granskningsskede far exploatoren del av forslag
till exploateringsavtal. Exploatoren informeras om resultatet av kalkyl for genomférande av allman
plats for att pa sa satt fa en uppfattning om sitt kostnadsansvar. Innan féreslagen detaljplan blir
antagen ska avtalet vara paskrivet av exploatoren. Ett antagande av detaljplanen kommer annars
inte att ske.

Kommunstyrelsen har det yttersta ansvaret for beslut om exploateringsavtal.

2.1 Kreditkontroll
| det tidiga skedet begar Gavle kommun ut en kreditkoll for att fa en bedémning av exploatérens
ekonomiska férmaga att genomfora sitt atagande.

Behorig att teckna for foretaget kontrolleras likasa.
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