Riktlinjer for markanvisningar
och exploateringsavtal

Faststallda av kommunfullmaktige 2018-09-17, § 48
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Inledning

Dokumentet beskriver Odeshdgs kommuns riktlinjer gallande kommunala
markanvisningar samt exploateringsavtal. Riktlinjerna ar végledande och ska ligga
till grund for kommunens arbete vid exploatering. Forarbetena till bestdmmelserna
medger att den kommunala ndmnd som ingar avtal far, i det enskilda fallet, franga
riktlinjerna nar det kravs for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomfora en
detaljplan.

Relaterade styrdokument
Till riktlinjerna ska héansyn tas till tva andra styrdokument som ar upprattade av
Odeshdgs kommun:

e Owersiktsplan for Odeshdgs kommun — Anger kommunens inriktning for den
langsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon. | Gversiktsplanen finns de
overgripande mal som styr utvecklingen av Odeshdgs kommun.

e Bostadsforsérjningsprogram — Programmet beskriver kommunens mal och
ambitioner for planeringen av bostader samt vad kommunen avser att gora
for att alla invanare ska ha tillgang till ett bra boende.



Sida 3 (10)
Riktlinjer for markanvisning

Syftet med riktlinjer fér markanvisning

Den 1 januari 2015 tradde en lag i kraft, lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar. Enligt lagen ska alla kommuner som genomfoér markanvisningar
anta riktlinjer for markanvisningar.

Riktlinjerna beskriver kommunens utgangspunkter och mal for overlatelser eller
upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och
grundléggande villkor for markanvisningar samt principer foér markprissattning.

Syftet med riktlinjerna &r att skapa transparens och dkad tydlighet i de fall
kommunagd mark ska Overlatas eller upplatas till en exploator.

Vad innebdar markanvisning?

Markanvisning &r en éverenskommelse mellan en kommun och en exploatér som
ger exploatOren ensamrétt att under en begransad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om &verlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen
agt markomrade for bebyggande.

Vad reglerar ett markanvisningsavtal?

Ett markanvisningsavtal kan anses som en option till ett framtida markforvarv eller
markupplatelse. Avtalet reglerar exempelvis projektets innehall, storlek, anvandning
och allménna anldggningar. | avtalet kan dven forutsattningar for genomforandet
anges samt vad det slutgiltiga markoverlatelse- eller markupplatelseavtalet ska
reglera.

En kommun behdver inte upphandla markforsaljningar eller markupplatelser enligt
3 kap. 19 § lag om offentlig upphandling vilket gor att kommunen har fri
provningsratt vid en markanvisning. Ett undantag ar fortackta byggentreprenader.
Ett exempel pa en fortackt byggentreprenad dr nar kommunen 6verlater mark och
samtidigt overenskommer med képaren om att det ska uppforas en byggnad pa
marken som kommunen avser att hyra efter forsaljningen. Vid en markanvisning
maste dven kommunen ta hansyn till kommunallagens regler samt EU:s
statsstodsregler.

Kommunen har ratt att aterta markanvisningen om det ar uppenbart att
exploatoren inte fullfoljer sina forpliktelser enligt markanvisningsavtalet eller om
parterna inte kommer Gverens om villkoren i avtalet. Exploattren har da inte ratt
till ekonomisk ersattning eller ratt till en ny markanvisning. Markanvisningen kan
inte Gverlatas till annan part utan kommunens medgivande.
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Ansokan och intresseanméalan om markanvisning

Kommunen for en lista 6ver de exploatorer som har visat intresse av att bygga
bostider inom Odeshdgs kommun. Listan anvands for att kunna skicka
information samt inbjudningar till aktuella markanvisningar. Markanvisningar
publiceras dven pa kommunens hemsida och eventuellt i lampliga medier.

Exploatdrer som ar intresserade av en aktuell markanvisning ska anséka om det till
kommunen. ExploatOrer kan dven anméla intresse om att bli informerade om
kommande markanvisningar och likasa gar det lamna en intresseanmalan om ett
specifikt omrade som ej varit ute pa marknaden.

Vid markanvisning tar kommunen framst hansyn till exploatdrens erfarenheter av
liknande projekt samt exploatérens ekonomiska stabilitet. Kommunen vill darfér
att exploatOren redovisar for foljande punkter:

e Information om foretagets organisation och ekonomisk status.

e FOretagets affarsidé.

e Kontaktpersoner.

e Projektidé inklusive 6vergripande projektkalkyl.

e Referensobjekt, om det finns.

e Hallbarhetsambitioner.

e Det pris som exploatoren kan erbjuda fér den aktuella marken samt om
exploatoren har nagra évriga villkor for ett forvarv.

e Onskemal om byggratt dar detaljplan inte finns.

e Annat som exploatdren anser vara av intresse.

Metoder for markanvisning inom Odeshdgs kommun
Inom Odeshdgs kommun anvands tre olika metoder for markanvisning vilka
beskrivs nedan:

e Direktanvisning — Direktanvisning innebdr att endast en exploator ar aktuell
for markanvisning. Denna form av anvisning kan tillampas for kanda objekt
som sedan tidigare har funnits ute pa marknaden och har funnits tillgangliga
pa kommunens hemsida eller pa andra marknadsplatser som exempelvis
objektvision.se. Direktanvisning kan &ven ske om en exploatér inkommer
med en unik idé om en byggnation och forslaget foljer kommunens
intentioner och styrdokument. Likasa kan direktanvisning bli tillampligt vid
markbyten eller nar befintliga fastigheter ska uttkas pa grund av mindre
tillbyggnader eller liknande.

o Jamforelseforfarande — Jamforelseforfarande &r den metod som vanligtvis
anvands inom kommunen. Vid jamforelseforfarande tas ett program fram av
kommunen som beskriver forutsattningarna och kriterierna fér bedémning.


https://objektvision.se
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Markanvisningen och programmet annonseras pa kommunens hemsida.
Exploatdrer som ar intresserade av att fa markanvisningen lamnar forslag pa
hur omradet kan exploateras samt ett bud pa marken. Ritningsunderlaget
som lamnas av exploatdren kan vara av ett enklare slag. Marken tilldelas den
exploator vars forslag stimmer bést 6verens med de stéllda kriterierna.

e Markanvisningstavling — En markanvisningstavling anordnas vanligtvis i de
omraden dar det stalls hogre krav pa utformning och gestaltning. Ett
program tas fram av kommunen som beskriver forutsattningarna och
kriterierna for bedomning. Markanvisningen och programmet annonseras pa
kommunens hemsida. Exploatéren som lamnar det mest attraktiva forslaget
tilldelas marken.

Beddmningsgrunder
Vid sokt markanvisning utvarderar kommunen forslaget enligt de
bedémningsgrunder som anges nedan. Beddmningsgrunderna kan kompletteras
beroende pa projektets komplexitet, kommunens intentioner med omradet samt
vilken typ av omrade som &r féremal for en markanvisning.
e Markpris — Marken saljs till ett marknadsmassigt pris. Fast markpris kan vara
en forutsattning men markpriset kan dven vara en del av urvalskriterierna.

e Hallbarhet — Forslag som framjar miljomassig, social och ekonomisk
hallbarhet anses som positivt.

e Variation — Forslagen far garna bidra till en variation i form av exempelvis
olika upplatelseformer, hustyper och lagenhetsstorlekar.

e Gestaltning — Kommunen l&gger stor vikt vid utformning av bostader och
utomhusmiljo. Arkitektonisk kvalitet &r viktigt och ska bidra till den
gestaltning som passar for omradet

e Tidplan f6r genomférande — Kommunen &r angeldgen om en snabb
bostadsproduktion.

Tider f6r en markanvisning

En markanvisning galler normalt till hdgst sex manader om markanvisningen sker
inom planlagt omrade. Ska marken planlaggas galler markanvisningen till hogst 24
manader. Tidsbegransningarna galler fran och med markanvisningsavtalets
undertecknande. Milj6- och samhaéllsbyggnadsférvaltningen handlagger arbetet med
markanvisning for bostader och Teknik- och néringslivsforvaltningen handlagger
arbetet med markanvisning for verksamheter. Beslut om markanvisning tas av
kommunstyrelsen.
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Kommunen kan medge férlangning av markanvisningen om exploatdren aktivt
drivit projektet och att forseningen inte beror pa exploatéren. Kommunen kan
aven medge forlangning om detaljplanen inte vunnit laga kraft pa grund av
omstandigheter som parterna inte rader over.

Exploatoren har inte ratt till ekonomisk erséattning eller ratt till en ny markanvisning
om detaljplanen inte vinner laga kraft.

Process for markanvisning inom planlagt omrade

Markanvisnings- K&p- och Ansokan om Fastighetsbild-
avtal genomférande- fastighetsbildning ning vinner laga
avtal kraft

Process for markanvisning dar marken ska planldggas

Antagande av
Markanvisnings- detaljplan Detaljplan vinner Ansokan om Fastighetsbild-
avtal Kép- och laga kraft fastighetsbildning ning vinner laga

genomférande- kraft
avtal

Principer for markprissattning

Forsaljning av kommunal mark ska ske till marknadsmassiga priser. Genom 6ppet
anbudsforfarande séljs marken till ett marknadsmassigt pris. Vid direktanvisning
eller om marknadspriset dr osakert ska en oberoende expertvardering utforas.

Principer for kostnadsférdelning

Kostnaderna for planldggning finansieras av de exploattrer eller fastighetsagare
som har nytta av planen. | normalfallet ingar kostnad for planlaggning i markpriset.
| de fall exploatdren ska bekosta planldggningen tecknas ett planavtal.

Kommunen ansvarar for utbyggnaden av allmanna platser och anldggningar i de fall
kommunen ar huvudman. Kommunens kostnader tdcks normalt av intékter fran
markforsaljningar.

Kostnader for anldggningar for vatten och avlopp finansieras av de exploatorer
eller fastighetsagare som har nytta av anldggningarna. Inom verksamhetsomrade for
kommunalt vatten- och avlopp ansvarar huvudmannen for utbyggnaden och avgift
utgar enligt taxa.

All projektering som utfors av exploatdren ska bekostas av exploatdren.
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Forsaljning av smahustomter

Kommunen innehar smahustomter for villabebyggelse. Lediga smahustomter
publiceras pa kommunens hemsida och i enskilda fall kan dven smahustomter
formedlas genom méklare.

Smahustomterna séljs enligt ett pris som kommunfullmaktige har beslutat.
Anslutningsavgift for vatten och avlopp tillkommer.

Forsaljning av verksamhetsmark

Med verksamhetsmark avses mark for industri, handel och kontor. Kommunen
innehar tomter for verksamheter vilka publiceras och marknadsfors pa
objektvision.se.

Mark for verksamheter dverlats huvudsakligen utan att en markanvisning har
traffats. Overlatelsen sker genom att kommunen erbjuder option pa marken vilket
ger kbparen ensamratt att under en tid gora nddvandiga undersokningar/kalkyler
innan kop. For planlagt omrade utgdr optionstiden normalt sex manader och efter
detta upprattas ett kOpeavtal. Mark for verksamheter kan i undantagsfall anvisas
genom direktanvisning.

Verksamhetsmark séljs enligt ett pris som kommunfullméktige har beslutat.
Anslutningsavgift for vatten och avlopp tillkommer.
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Riktlinjer for exploateringsavtal

Syftet med riktlinjer for exploateringsavtal

Den 1 januari 2015 tradde en lagéndring i kraft i plan- och bygglagen (2010:900)
som anger att en kommun &r skyldig att anta riktlinjer for exploateringsavtal om
kommunen avser att inga i exploateringsavtal, 6 kap. 39 § plan- och bygglagen.

Syftet med riktlinjerna &r att exploatorer och fastighetsagare ska fa kinnedom om
vilka krav och forvantningar som stélls i samband med detaljplaneprocessen.
Riktlinjerna beskriver ndmligen kommunens fordelning av intékter och kostnader
for genomforandet av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for
bedémningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Bendmningen exploatdr anvands fortsattningsvis i riktlinjerna som ett gemensamt
begrepp for en exploator eller en fastighetsagare.

Vad ar ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal ar ett avtal som sakerstaller genomférandet av en detaljplan.
Avtalet tecknas mellan en kommun och en exploatér avseende mark som inte dgs
av kommunen. Aven mark som &gs av ett kommunalt bolag faller under
definitionen. Ett exploateringsavtal uppréattas nastan alltid nar privatdgd mark ska
detaljplaneldggas eller ndr kommunen vill sékerstélla att gator och andra allménna
platser byggs ut enligt detaljplanen dar kommunen inte &r huvudman.

Vad reglerar ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal reglerar vanligtvis atagande for en exploator att vidta eller
finansiera atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra allmanna platser samt
anldggningar for vattenforsorjning och aviopp m.m. Atgérderna ska vara
nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas. De atgarder som ingar i
exploatdrens atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.
Kommunen kan krava forbehall om vite for att sakerstalla att exploatéren
genomfor de ataganden som kravs inom angiven tid. Ett exploateringsavtal far inte
dverlatas till annan part utan skriftligt medgivande fran kommunen.

Né&r tecknas ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal uppréttas under planarbetet och undertecknas i samband
med att detaljplanen antas. Innan exploateringsavtalet upprattats ska det finnas ett
undertecknat planavtal. Planavtalet reglerar kostnaderna som uppstar i samband
med framtagandet av detaljplanen samt anger en preliminar tidplan fér planarbetet.
Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningen handldgger arbetet med att upprétta
exploateringsavtal. Exploateringsavtalet ska sedan godk&nnas av kommunstyrelsen
eller Milj6- och byggndmnden innan detaljplanen kan antas.
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Process for exploateringsavtal

Samrad av Granskning av Antagande av
Planbesked detaljplan detaljplan detaljplan Detaljplan vinner

Upprattande av Upprattande av Godkannande av laga kraft
exploateringsavtal exploateringsavtal exploateringsavtal

Inom vilka geografiska avgransade omraden avser kommunen att inga
exploateringsavtal?

Kommunen avser att inga exploateringsavtal i varje geografiskt omrade inom
kommunen nér det krévs for att sékerstélla genomférandet av en detaljplan.

Principer for fordelning av kostnader och ansvar

Exploatdren ska bekosta eller vidta atgarder som &r nédvandiga for att detaljplanen
ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt sitt. Kostnader och ansvar som
normalt laggs pa exploatdren inom planomradet ar foljande:

o  Kostnader fér detaljplan — Exploatéren bekostar detaljplanen inklusive
erforderliga utredningar, sasom bullerutredning, geoteknisk utredning,
arkeologisk utredning, markmiljoundersokning samt ev. efterfoljande
atgarder, t.ex. bullerdimpande atgarder, sanering och arkeologisk utgravning
m.m.

e Tillstind — Exploatoren ansvarar for att soka de tillstand som behdvs for att
genomfora detaljplanen samt bekostar dessa.

o Allménna platser och anldggningar — Om kommunen ar huvudman fér allmén
plats ska kommunen ansvara for utbyggnaden av allmanna platser och
anlaggningar. Exploatoren star for de kostnader som uppstar vid
projektering och anldggande av gator, vagar och andra allméanna platser som
krévs for att detaljplanen ska kunna genomforas. Dar kommunen &r
huvudman ska exploatoren dverlata marken till kommunen. Huvudprincipen
ar att en 6verenskommelse om erséttning upprattas. Om dverenskommelse
inte kan nas ska ersattning utga enligt expropriationslagens regler.

e Vatten, avlopp samt andra ledningar — Exploatdren bekostar anslutningsavgifter
for vatten, avlopp, el och fiber samt eventuell flytt av befintliga ledningar.

e Gestaltning — I de fall det finns ett gestaltningsprogram som tillhér
detaljplanen ska exploatdren ansvara for att folja programmet samt sta for de
kostnader som uppstar for att folja programmet.
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e Fastighetshildningsatgarder — Exploatoren ansvarar for att soka och bekosta
fastighetsbildningsatgarder inom planomradet. Fastighetshildningsatgarder
som exempelvis kan vara avstyckning, fastighetsreglering samt inréttande av
gemensamhetsanlaggningar m.m.

e Sikerhet — Kommunen kan stélla krav pa ekonomisk sékerhet for att
sakerstalla exploatorens atagande enligt exploateringsavtalet. Vanligtvis ska
exploatoren dverldmna en bankgaranti till kommunen innan detaljplanen
antas eller annan sékerhet som kommunen anser godtagbar.



Information om pagaende

exploateringsprojekt publiceras pa
www.odeshog.se
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