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1 Inledning och syfte

Dessa riktlinjer har till syfte att tydliggéra arbetssattet och skapa forutsdgbarhet kring
processerna for markanvisningar och exploateringsavtal i Alvesta kommun.

Ar 2015 tradde de nya reglerna om exploateringsavtal i plan- och bygglagen och en ny lag om
kommunala markanvisningar i kraft. Reglerna ger en definition av begreppen
exploateringsavtal och markanvisning och tar upp krav pa kommunen att anta riktlinjer for
kommunen angaende exploateringsavtal och markanvisningar.

Riktlinjerna for markanvisningar ska innehalla utgangspunkter och mal for éverlatelser eller
upplatelser av markomraden for bebyggande, handldaggningsrutiner och grundlaggande villkor
fér markanvisningar samt principer for markprissattning.

Riktlinjer for exploateringsavtal ska innehalla grundlaggande principer for fordelning av
kostnader och intakter for genomforandet av detaljplaner samt reglerande av andra
forhallanden som har betydelse for genomférandet av ett exploateringsprojekt.

Riktlinjerna ar vagledande och bor anvdandas som ett verktyg av alla berorda parter, bade
kommunen och exploatorer. Avsteg fran riktlinjerna far goras av kommunen om det bedéms
som nodvandigt for att astadkomma ett dndamalsenligt genomférande av detaljplan.



2 Kommunens markinnehav

2.1 Riktlinjer for kommunens markreserv

Kommunens markreserv ska bidra till att underladtta framtida utbyggnad av bostader,
infrastruktur och andra verksamheter.

Kommunens markreserv bor innehalla sddan mark som har en strategisk betydelse for
kommunen. Marken kan till exempel anvdndas for markbyten eller anvandas for senare
exploatering eller trygga sarskilda natur- och kulturvarden samt tillhandahalla mark for
rekreation.

2.2 Sammanfattning riktlinjer for kommunens markinnehav

v" Inneha mark for framtida samhéllsbyggnadsprojekt.
v Tillhandahé&lla mark for rekreation och bevakning av séarskilda natur- och kulturvarden.
v' Majlighet att erbjuda mark for byte.



3 Forsaljning av kommunal mark

3.1 Riktlinjer for forsaljning av kommunal mark

Riktlinjerna for forsaljning av kommunal mark ska appliceras pa markforsaljningar dar marken
inte ska anvandas for bebyggande. En sadan situation kan till exempel uppsta om en
fastighetsagare vill férvarva mark i avseende att utoka sin befintliga fastighet. Vid forsaljning
av mark enligt ovan ar inte markanvisningsforfarande (avsnitt 4) aktuellt utan forsaljningen
sker som en éverlatelse utifran foljande principer:

e Fdrsaljningen ska ske till marknadsvarde. Om marknadsvardet inte ar kant sedan
tidigare bor faststadllandet av marknadspriset ske genom en oberoende auktoriserad
varderingsman eller intern vardering.

e Kommunen ska infor en eventuell férsaljning reda ut om marken i fraga kan ha
strategisk betydelse for framtida expansion. Kommunen ska ocksa utreda om marken
kan ha hoga natur-, rekreationsvarden eller annan nytta for kommunen.

3.2 Sammanfattning riktlinjer vid forsaljning av kommunal mark

v Forsaljningen ska ske till marknadsvarde.
v' Behdvs marken for naturvard, rekreationsvérden eller annan strategisk nytta for

kommunen?
|



4 Utbyggnad pa kommunal mark

Vid utbyggnad pa kommunal mark skriver kommunen och exploator ett markanvisningsavtal
for att reglera rattigheter och skyldigheter mellan parterna.

4.5 Smahustomter

Riktlinjerna omfattar inte forsaljning av villatomter for enskilt byggande. Enstaka villatomter
sdljs via kommunens tomtko eller genom direktkontakt.

4.6 Riktlinjer f6r markanvisningar

En markanvisning ar en utfastelse till en exploator att under en viss tid och pa vissa villkor
ensam fa forhandla med kommunen om forutsattningarna for att genomfora ett byggprojekt.

Markanvisningsavtal kan tecknas i olika ldgen av exploateringsprocessen. Markanvisningen
fullféljs genom att ett avtal om forsaljning eller att genomférandeavtal traffas mellan
kommunen och exploatoren.

Ett markanvisningsavtal medfor inte att kommunen &r tvingad att salja marken till
intressenten. Markanvisningsavtalet ar vanligtvis inte juridiskt bindande, men kan bli
bindande i vissa fall beroende pa omstandigheterna. Ett exempel pa nar avtalet kan bli
bindande mellan parterna ar om formaliakraven for fastighetskdp uppfylls i avtalet.

Markanvisning kan ges pa olika sdtt namligen genom direktanvisning, tavling eller
jamforelseforfarande (se vidare avsnitt 4.7.2.1).

Kommunen har ratt att ta ut avgift for en markanvisning. Avgiftens storlek beslutas av
Samhallsbyggnadsnamnden.
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4.7 Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor

4.7.1 Handlaggning av drendet

Arendet handlaggs av samhillsbyggnadsforvaltningen. Tidsplanen for drendet beror pd
projektets komplexitet.

Det ar samhallsbyggnadsnamnden som fattar beslut om markanvisning. Forvaltningen
forbereder arendet genom att uppratta ett utkast pa markanvisningsavtal infor
namndsmotet.

En markanvisning begransas i normalfallet till tva ar om det inte finns nagon detaljplan for
omradet och nio manader om det finns detaljplan. Om ett bindande avtal om forséljning inte
kan traffas under denna period star det kommunen fritt att gbra en ny markanvisning med
annan intressent.

En forlangning av markanvisningen kan medges av samhaéllsbyggnadsnamnden under vissa
forutsattningar. En forutsattning for forlangning kan till exempel vara att exploatdren har varit
aktiv med att driva projektet framat under tidsperioden och att férseningen inte beror pa
exploatoren.

Kommunen ska ges ratt att aterta markanvisningen under den angivna tidsperioden om
exploatoren uppenbart inte avser eller formar att genomfora projektet i den takt eller pa det
viset som avsags vid tecknande av markanvisningsavtalet. En atertagen markanvisning enligt
ovan ger inte exploatdren ratt till ersattning.

En markanvisning far inte 6verlatas pa annan utan kommunens godkannande.

4.7.2  Principer for markprissattning

Vid kommunal markforsaljning stélls krav pa att minimipriset for marken ska vara
marknadsvardet. For att inte komma i konflikt med stod till enskild naringsidkare i
kommunallagen och EU:s statsstodsregler sker forsaljning av kommunal mark genom
jamforelseforfarande, direktanvisning eller tavling (se 4.7.2.1).

Grundprincipen for markprissattning ar att varje exploatering minst ska tacka sina egna
kostnader. Vid jamforelseforfarande och direktanvisning ska grunden for berdkningen av
markpriset vara en vardering eller en exploateringskalkyl. Vid tavlingsférfarande regleras
markpriset genom anbud.

- Direktanvisning

Om det finns en intressent av ett visst markomrade och kommunen bedémer att projektet ar
intressant enligt kommunens bedémningsgrunder (se avsnitt 4.7.4) tecknas ett
markanvisningsavtal med exploatoren.

- Tavling:

| sarskilda fall nar kommunen beddmer att det finns ett stort intresse for marken kan
kommunen anordna en markanvisningstavling. Kriterier for tavlingen uppstalls och
genomférandet av kriterierna tillmats betydelse for tilldelningen av marken. Vid tavling
behover inte markanvisningsavtal tecknas utan forsaljning kan ske direkt med den vinnande
parten genom ett markoverlatelseavtal med de ingdende kriterierna redovisade i
overlatelsehandlingen. Markpriset regleras via anbudstavlingen.



- Jamforelseférfarande

Jamforelseforfarande anvands om kommunen bedémer att ett markomrade passar en viss
typ av exploator bast. Kommunen skickar da ut en forfragan till ett antal exploatorer. En
jamforelse av inkomna forslag gors da enligt principerna for bedémningsgrunder (se avsnitt
4.7.4). Den intressent som anses bast lampad utifran bedémningskriterierna far mojlighet att
teckna ett markanvisningsavtal med kommunen for den aktuella marken.

4.7.3 Ansdkan om direktanvisning och deltagande i jamforelseférfarande

En markanvisning inleds med en skriftlig ansokan.

Sa har ansoker du

Ansokan lamnas in till samhallsbyggnadsforvaltningen. Kartunderlag med fastighetsgranser
kan erhallas av kommunen.

e Ansdkan ska vara skriftlig och innehalla féljande handlingar:

e En oversiktlig redogorelse for projektet med principskisser.

e Beskrivning av byggnadsgestaltning, upplatelseform och byggnadsvolymer.

e Om exploatoren inte ar kand sedan tidigare ska foljande bildggas ansokan:
o Enredogorelse for foretagets organisation och historik

Kontaktpersoner och firmatecknare

Ekonomisk status

Affarsidé

Referensobjekt

O O O O

4.7.4 Beddmningsgrunder

Kommunen beddmer projektet utifran ett flertal faktorer. Val av upplatelseform, kvalitets-
och miljoprofil hos intressenten, méjligheten till att bygga kostnadseffektiva bostadder,
arbetstillfdllen, kvalitet och nytédnkande &r faktorer som paverkar valet om en markanvisning
ska ingas. Projektets paverkan pa konkurrensforhallanden, exploatorens ekonomiska stabilitet
samt hur val eventuella tidigare projekt [0pt ar ocksa avgorande.

4.7.5 Principer for kostnadsférdelning

Vid utbyggnad pa kommunal mark bekostar kommunen i normalfallet sadana utredningar
som kravs for att genomfora detaljplanen. Exempel pa sddana atgarder kan vara bekostande
av buller-, risk-, arkeologi- och geotekniska undersdkningar m.m.

Kostnaderna for utredningar enligt ovan ar ingaende parametrar i markpriset. Kommunen
tacker sina arbetskostnader for sjdlva detaljplanen genom planavgift eller planavtal.

Kommunen bygger ut allman platsmark med den infrastruktur som behovs for
exploateringen.

Standard pa gator och parker ska motsvara standarden pa 6vriga kommunala anldggningar.
Om en anldaggning ar till stort gagn for allmanheten kan kommunen komma att bekosta

anldggningen, det vill sdga att den anldggningen inte betalas genom forsaljning av mark utan
belastar skattekollektivet. En avvdgning gors fran fall till fall.



Om det uppdagas en fororeningsskada som inte orsakats av exploatdrens nyttjande av
exploateringsomradet for pabodrjande av byggnation och avhjidlpandeatgarder blir nodvandiga
for fortsatt genomforande av projektet, ska exploatdren genomfora avhjalpandeatgarder i
den omfattning som tillsynsmyndigheten bestammer.

Patraffas fornlamningar i ssamband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 10 §
kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas och lansstyrelsen underrattas.

Exploatdren ansvarar for upprattandet och inlamnandet av anmalan om avhjdlpandedtgarder
till tillsynsmyndigheten, samt att nédvandiga lov och tillstand innehas innan avhjalpandet
paborjas.

Direkta kostnader for avhjalpandet av féroreningsskadan eller arkeologisk undersékning
ersatts av kommunen, dock inte till hdgre sammantaget belopp én kopeskillingen for
exploateringsomradet. Kommunen ersatter inga kostnader hanforliga till eventuella
stillestand och inte heller ersattning till exempelvis blivande kunder, underentreprendrer,
bostadsrattshavare, hyresgaster eller andra liknande kostnader for forsenad
byggnation/inflyttning.

4.8 Sammanfattning riktlinjer for utbyggnad pa kommunal mark

v' Samhéllsbyggnadsndmnden fattar beslut om en markanvisning.

v' Samhéllsbyggnadsndmnden fattar beslut om avgift fér markanvisning ska tas ut
samt avgiftens storlek.

v" En markanvisning ldper normalt éver tva &r om detaljplan inte finns och 9 manader
om detaljplan finns.

v" Markanvisning kan ges genom direktanvisning, tavling eller jamforelseférfarande.

v" Kommunen bedémer en exploator efter ett antal uppstéllda kriterier.

v" Markpriset motsvaras av marknadsvardet tillsammans med uppgifter fran
exploateringskalkyl.

v' Kommunen star for utbyggnad av infrastruktur, utredningar m.m. som uppstar i
samband med exploateringen.

v' Kommunen ersatter fororeningsskada eller arkeologisk undersokning, dock inte till
hogre sammantaget belopp an képeskillingen for exploateringsomradet.



5 Utbyggnad pa privat mark

Vid utbyggnad pa privat mark ska exploateringsavtal tecknas med exploatéren innan
detaljplanen antas om genomforandefragorna behover regleras. | exploateringsavtalet
regleras vem som ska bygga ut och bekosta vad, samt fragor kring fastighetsindelningen m.m.




5.1 Riktlinjer for exploateringsavtal

Innan en ny detaljplan fér ett markomrade som &gs av en exploatdr antas ska ett

exploateringsavtal som reglerar genomférandet tecknas. Exploateringsavtalet ska reglera

nodvandiga atagande for att detaljplanen ska kunna genomforas. Riktlinjerna ar vagledande.
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5.2 Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor

5.2.1 Detaljplan

Om markomradet inte ar detaljplanerat for dnskat &ndamal ska exploatoren begara
plandndring och kommunen kommer avgdra om detaljplan ska uppréttas. Kostnadsférdelning
regleras i ett planavtal mellan kommunen och exploatoren.

5.2.2 Handlaggning av arendet

Arendet handlaggs av samhallsbyggnadsforvaltningen. Tidsplanen fér drendet beror pd
projektets komplexitet. Komplexiteten i detaljplanen styr ocksa tidsplanen for nar
exploateringsavtal kan tecknas. Exploateringsavtalet tecknas senast nar detaljplanen ska
antas.

| detaljplanens planbeskrivning ska det sta om kommunen avser att inga exploateringsavtal.
Avtalets huvudsakliga innehall ska ocksa redovisas i detaljplanen. Avtalets huvuddrag behover
darfor i stora drag vara klara senast nér planen ska ut pa granskning.

Det ar samhallsbyggnadsnamnden som fattar beslut om exploateringsavtal som forsta instans.
Namnden fattar beslut om exploateringsavtal, om erforderliga kommunala beslut finns for de
kommunala atagandena. Namnden har ratt att franga riktlinjerna i enskilda fall nar det kravs
for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomféra detaljplanen.

Ett exploateringsavtal far inte dverlatas pa annan utan kommunens godkdnnande.

5.2.3 Principer for kostnadsfordelning

Enligt 6 kap 40 § plan- och bygglagen kan exploateringsavtal avse atagande for en exploator
att vidta eller finansiera atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra allmanna platser
och av anldggningar for vattenforsorjning och avliopp samt andra atgarder. Atgarderna ska
vara nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De atgarder som ingar i
exploatorens atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

| normalfallet far exploatoren bekosta den infrastruktur som harror av exploatorens
byggnation. Om en anlaggning till stor del ar till gagn for allmanheten kan kommunen bekosta
anlaggningen. En avvagning gors fran fall till fall.

Det aligger i normalfallet exploatéren att bekosta detaljplanen som héarror av byggnationen
samt sadana skyddsatgarder och utredningar som kravs for att anta och genomféra
detaljplanen. Exempel pa sadana atgarder kan vara bekostande av bullerutredningar,
arkeologiska utredningar, bullerskyddande atgarder, skydd mot ras och skred, skydd mot
oversvamningar, sanering m.m.

5.2.4 Sakerhet

Kommunen kan behova stélla krav pa sakerhet for de byggkostnader som kommunen har for
de allmanna anldggningar som kommunen ska anldgga och som exploatdren ska bekosta.
Sakerheter regleras i exploateringsavtalet.
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5.3 Sammanfattning riktlinjer for utbyggnad pa privat mark

v Ett exploateringsavtal ska tecknas innan detaljplanen kan antas.

v' Exploateringsavtalet ska reglera nédvandiga dtaganden for att detaljplanen ska kunna
genomforas.

v" Samhéllsbyggnadsnamnden fattar beslut om exploateringsavtal om erforderliga
kommunala beslut finns for de kommunala dtagandena.

v' Exploatéren stadr normalt fér kostnader och kommunen utfér de arbetena med
utbyggnad av infrastruktur pa allman platsmark.

v' Exploatoren stadr normalt for utredningar, skyddsatgadrder m.m. som uppstar i samband
med exploateringen.

v" Kommunen kan stélla krav pa sidkerhet for byggkostnader for allman platsmark.
___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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