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Riktlinjer for kommunala markanvisningar

Kommunfullmaktige ar kommunens dvergripande mark- och bostadspolitiska organ. Pa
kommunfullméktiges uppdrag ska kommunstyrelsen bland annat leda och samordna 6versiktlig
planering av mark och vatten, detaljplanering samt mark- och bostadspolitiken. Kommunstyrelsen ska
uppratthalla en god markberedskap samt se till att bostadsforsorjningen och samhallsbyggandet
frdmjas genom att ta de initiativ som erfordras vad avser mark till bostader och
naringslivsetableringar.

Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar

Markanvisning &r, enligt 1 § Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar, en
dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en
begransad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av
kommunen agt omrade for byggnation.

Enligt samma lag ska en kommun anta riktlinjer for markanvisningar. Kommunens riktlinjer for
markanvisningar ska innehalla:

e kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande

¢ handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar

e principer for markprissattning

Lagens definition av markanvisning forutsatter att marken inledningsvis &gs av kommunen. Mark som
ags av ett kommunalt bolag omfattas dock inte av denna definition.

Syfte
Syftet med riktlinjerna ar att tydliggéra hur kommunen arbetar med markanvisningar i enlighet med
Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.

Situationen som kravet pa riktlinjer omfattar ar da en exploatér vander sig till kommunen och dnskar
forvarva mark for ett eget projekt och dar kommunen behandlar den inkomna fragestallningen for att
ge svar pa om kommunen vill géra en markanvisning och senare ga vidare med en markforsaljning
eller markupplatelse.

Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisning
Handl&ggningsrutinerna beskriver hur kommunen formellt handldgger en inkommen intresseanmalan,
beddmningskriterier vid utvérdering av inkommen intresseanmaélan och vem som fattar beslut om
markanvisning.

For att fa uppfora ny bebyggelse kréavs oftast att en detaljplan finns éver omradet vilken reglerar vad
och hur mycket som far byggas. En markanvisning kan vara kopplad till genomforandet av en
detaljplan enligt plan- och bygglagen (PBL). Markanvisning anvénds inte bara vid bostadsbyggande
utan &ven vid planl&dggning for annan byggnation.
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Intresse foér markanvisning

N&r kommunen har ett omrade som &r lampligt for markanvisning annonseras detta pa kommunens
hemsida, exploatorer kan da anmala sitt intresse for det specifika omradet.

Om en exploator har en egen idé om ett specifikt omrade dar denne dnskar uppfora ny bebyggelse pa
kommunal mark ska en skriftlig intresseanmalan skickas in till kommunen. Till intresseanmélan ska
bifogas en 6versiktlig redogorelse av det huvudsakliga &ndamalet for projektet sdsom bostadstyper och
upplatelseform, byggnadsvolymer och utformning. Till anmalan ska dven en situationsplan och
principskiss bifogas. Beroende pa projektets storlek och utformning varierar kravet pa detaljer i
ansokan.

Nér intresseanmalan inkommit handlégger plan- och exploateringsenheten drendet. Enheten gor en
oversiktlig beddmning av hur vl projektet stimmer dverens med de forutséttningar och intentioner
som rader inom och omkring omradet intresseanmélan avser samt projektets genomforbarhet.
Beddmningen tar hansyn till dokumenten:

Vision

Oversiktsplan
Omkringliggande planer
Ovriga planer och program
Bostadsforsorjningsprogram
Néringslivsstrategiskt program

Utover namnda dokument kan &ven ytterligare rapporter vara aktuella for att utvardera
forutsattningarna. Val av exploator beror ocksa pa dess ekonomiska, tekniska och yrkeskapacitet.
Kommunen ska kunna forlita sig pa att exploateringen blir genomford pa ett resurs- och tidseffektivt
vis. Kommunen kan exempelvis komma att krava bevis om att byggherren uppfyller dessa krav. Aven
tidigare genomforda projekt samt instéllning till uppstéllda kriterier som exempelvis kostnadseffektiva
bostader, gestaltning eller tillskapande av parkeringsplatser kan paverka kommunens val av exploator.
Kommunen har dven mojlighet att utesluta exploatdrer exempelvis vid likviditetsproblem eller
konkurs.

Markanvisning

Markanvisning for ett omrade kan ske genom direktanvisning, anbudsférfarande eller
markanvisningstavling. Det &r slutligen politiken som avgdr om marken ska anvisas och genom vilken
metod.

Direktanvisning innebér att marken anvisas exploatoren direkt utan anbudsforfarande eller
markanvisningstavling nér exploatdren har ansdkt om markanvisning.

Anbudsforfarande innebar att flera exploatérer far lamna in forslag pa hur de vill bebygga ett sarskilt
omrade utifran ett antal av kommunen givna villkor.

Markanvisningstavling innebar att exploatérer erbjuds lamna forslag pa hur ett omrade kan
exploateras med utgangspunkt for de forutsattningar kommunen ger. Forfarandet anvéands framst vid
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sarskilda projekt som starkt paverkar stadsbilden eller som pa annat sétt &r speciella. Ett
tavlingsforfarande liknar ett anbudsforfarande, men kommunen kraver har mer omfattande och
detaljrika forslag pa utformning av bebyggelse och andra aspekter fran exploatérerna, vilket kan ge
storre mojligheter till unik och annorlunda bebyggelse.

Aven markanvisning for upplatelse av kommunal mark kan forekomma.

Vagledande vid markanvisning
Vid anvisning av mark for bostadsbebyggelse ska foljande vara végledande:

e Varierad upplatelseform Varierad upplatelseform av boende ska efterstravas. Varije ort ska
kunna utvecklas och erbjuda ett varierat utbud av bostader. Olika boendegruppers 6nskemal
och behov betraffande storlek, upplatelseform, sociala kontakter och boendeservice ska kunna
tillgodoses. Aven trygghetsaspekter ska beaktas.

e Konkurrens och mangfald pa marknaden Kommunen ska verka for att framja goda
konkurrensfaérhallanden for att skapa forutsattningar for variationsrika bostader till rimliga
boendekostnader. Fler foretag, bade stora och sma, ska ges mojlighet att etablera sig och
kommunen ska strava efter att fa in fler intressenter inom samma omrade. Hansyn ska tas till
exploatdrens ekonomiska stabilitet och intresse av langsiktigt fortbestand av bebyggelsen med
avsedd upplatelseform samt tidigare genomforda projekt.

Beslut om markanvisning
Efter att en komplett intresseanmalan for markanvisning inkommit fattar kommunstyrelsen beslut om
markanvisning. Beslutet fattas normalt inom fyra (4) manader.

Markanvisningsavtal

Om det &r aktuellt med direktanvisning ska ett markanvisningsavtal tecknas mellan kommunen och
exploatdren. Avtalet ger exploatdren ensamratt att under en viss tidsperiod och under givna villkor
forhandla med kommunen om overlatelse av mark for byggnation.

Markoverlatelseavtal

Processen for upprattande av markoverlatelseavtal pagar normalt parallellt med eventuell planprocess
och avslutas med avtalstecknande nar en detaljplan finns som har fétt laga kraft.
Markdoverlatelseavtalets innehall beror pa projektets art och férutom markpris kan det exempelvis
innehalla krav pa byggnaders utformning, olika skyddsatgarder, placering samt tidskrav nar
byggnation senast ska vara pabérjad och slutford. Syftet med avtalet ar férutom att ligga till grund for
eller utgora sjalva markoverlatelsen att sakerstélla ansvarsfragor sa att god bebyggd miljo kan uppnas.
Markdverlatelseavtalet ska vara tecknat innan markanvisningsavtalet 16per ut.
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Utgangspunkter for markanvisningsavtal och markodverlatelseavtal
Markanvisningsavtal och efterféljande markoverlatelseavtal reglerar dverenskommelser mellan
kommunen och exploatoren. Beroende pa i vilket skede av processen som avtalen tecknas, till exempel
kan avtal tecknas tidigt i planprocessen eller nar antagen detaljplan finns, innehaller avtalen olika
delar. Utgangspunkter for avtalen ar foljande:

e Markanvisning tidsbegransas till hogst tre (3) ar eller hogst ett (1) ar om det ror sig om mark
som omfattas av en befintlig detaljplan. Om markdverlatelseavtal inte kan traffas inom denna
tid & kommunen fri att anvisa marken till annan exploator.

e Atertagen markanvisning ger inte ratt till ersattning.

e Markanvisning far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga godkannande. Detta galler dven
overlatelse till narstaende bolag.

e Exploatdren star for sina egna kostnader i projektet och all ekonomisk risk i samband med
detaljplanearbetet. Projektering i detaljplanearbetet ska ske i samrad med kommunen.

e Exploatoren bekostar samtliga atgarder som markanvisningen medfor sdisom exempelvis
allman plats.

o Utdver kopeskillingen ska exploatdren bidra till utsmyckning inom omradet.

e Projekt som avbryts till foljd av beslut under planprocessen ger inte ratt till erséattning eller ny
markanvisning.

e Kommunen kan inte garantera byggratter vid markanvisning, om inte lagakraftvunnen
detaljplan redan finns da markanvisningsavtalet tecknas.

e Exploatoren bekostar anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el, tele, bredband med mera
enligt gallande taxa (vid varje tidpunkt) samt all utbyggnad inom kvartersmark. Eventuell flytt
av ledningar bekostar exploattren.

e Exploatoren ska forhalla sig till de regler som kommunen tillampar géllande avfall vid varje
tidpunkt.

e Exploatdren ansvarar for och bekostar alla tillstdnd, anmélningar, samrad och kontroller som
kommunen eller annan myndighet kraver.

o Kommunen tillampar vid behov krav om ekonomisk sékerhet/vite for att trygga detaljplanens
genomforande. Sakerheten ska stallas innan marken éverlats och ska ge kommunen méjlighet
att fa tillgang till den direkt vid begaran.

o Kommunen kan komma att ta betalt for kostnader som tillkommer med anledning av etappvis
utbyggnad. Kommunen kan aven krava att exploatoren star for kostnader med anledning av en
atgard utanfor detaljplanen som kravs for dess genomforande.

o Kommunen tar vid behov ut kostnader for statlig infrastruktur som kravs fér exploateringen
eller motsvarande. Aven uttag av statlig medfinansieringsersattning fran exploatéren kan vara
aktuellt.

e Kommunen kan komma att ta ut en avgift for markanvisningen.
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Principer for markprissattning
Lilla Edets kommun anvander marknadsvérdeprincipen vid prissattning av mark.

For kostnader som ror framtagandet av detaljplanen tecknas ett separat plankostnadsavtal. Vid anbuds-
eller tavlingsférfarande kommer kommunen att anvénda ett 6ppet anbudsforfarande. Det mest
fordelaktiga anbudet valjs baserat pa de forutsattningar och villkor som &r satta for respektive omrade
for varje enskilt anbuds- eller tavlingsforfarande. For varje omrade finns ett marknadsvarde som
behover uppnas for att markanvisningen ska genomforas. Kommunen anvander en auktoriserad
varderare for att gdra en bedémning av marknadsvérdet, alternativt anbudsférfarande.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Kommunfullmaktige ar kommunens 6vergripande mark- och bostadspolitiska organ. Pa
kommunfullméktiges uppdrag ska kommunstyrelsen bland annat leda och samordna 6versiktlig
planering av mark och vatten, detaljplanering samt mark- och bostadspolitiken.

Exploateringsavtal innehaller dverenskommelse mellan kommunen och exploatdren for fordelning av
kostnader och intékter for genomférandet av en detaljplan nar exploatéren &ger marken.

Lagen

Enligt Plan- och bygglagen (PBL) ska kommunen anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal
for exploateringsavtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for férdelning av kostnader och
intakter for genomforandet av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for
bedomningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Det &r i sjatte kapitlet PBL som paragraferna rérande lagregleringen av exploateringsavtal aterfinns.
Dessa behandlar bland annat en kommuns rétt att lata exploatoren vidta eller finansiera atgarder for
anlédggande av gator, vagar och andra allménna platser och av anldggningar for vattenférsorjning och
avlopp samt andra étgarder.

Syfte

Syftet med riktlinjerna &r att tydliggéra hur kommunen arbetar med exploateringsavtal i enlighet med
Plan- och bygglagen (PBL). Den situation som kravet pa riktlinjer omfattar ar da en exploator vander
sig till kommunen och 6nskar planldagga mark for ett eget projekt dér exploatdren &dger marken.

Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for exploateringsavtal
Handl&ggningsrutinerna beskriver hur kommunen formellt handldgger en inkommen intresseanmalan,
beddmningskriterier vid utvardering av inkommen intresseanmalan och vem som fattar beslut om
exploateringsavtal.

For att fa uppfora ny bebyggelse kréavs oftast att en detaljplan finns éver omradet vilken reglerar vad
och hur mycket som far byggas. Ett exploateringsavtal ar kopplat till genomférandet av en detaljplan.
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Intresseanmalan for planlaggning

Om en exploator vill uppfora ny bebyggelse pa egen mark ska en skriftlig ansékan om planbesked
goras till kommunens mark- och exploateringsavdelning. Beslut om planbesked fattas av
kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen ska fatta beslut inom fyra (4) manader fran det att fullstandig
ansOkan inkommit till mark- och exploateringsavdelningen. Om positivt planbesked ges ska ett
planavtal tecknas dar exploatoren atar sig bekosta det arbete, och de utredningar som kravs, for att
detaljplanen ska kunna antas.

Exploateringsavtal

Nér planarbetet paborijats inleds avtalsférhandlingar mellan kommunen och exploatéren i syfte att
teckna ett exploateringsavtal vilket ska reglera genomfdérandet av detaljplanen. Senast infor samrad av
detaljplanen ska kommunen redovisa avtalets huvudsakliga innehall. Infor planens antagande ska
forhandlingarna vara slutférda och parterna ska teckna ett exploateringsavtal fore detaljplanen antas.
Om storre andringar av projektets omfattning sker under detaljplanlaggningen kan ocksa omfattningen
pa exploateringsavtalet dndras. Beslut om exploateringsavtal ska fattas av kommunstyrelsen.

Utgangspunkter for exploateringsavtal
Exploateringsavtal anpassas utifran varje omrades unika forutsattningar men utifran foljande
utgangspunkter:

e Exploatdren ansvarar for utredningar kopplade till detaljplanearbete regleras i sarskilt
plankostnadsavtal.

e Exploateringsavtalet far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga godkannande. Detta géller
aven overlatelse till narstaende bolag.

e Exploatéren star for alla kostnader kopplat till allman platsmark om inte annat
dverenskommits.

e Exploatéren ansvarar for och bekostar all projektering, byggnation och liknande pa egen
kvartersmark.

e Exploatéren ansvarar for och bekostar alla tillstand, anmalningar, samrad och kontroller som
kommunen eller annan myndighet kraver.

e Exploatoren ska bekosta alla atgarder som kravs med anledning av genomforande av en
detaljplan. Exempel pa sadana atgarder ar avfallshantering, bulleratgérder, sanering,
dagvatten, éversvamning, bevarande- och kompensationsatgarder av skyddsvéarda omraden,
geologi och/eller arkeologi.

e Kommunen kan vid behov kréava att exploatéren foljer ett gestaltningsprogram.

e Exploatéren ska bidra med kulturell utsmyckning inom omradet.
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Eventuella kostnader for fastighetsbildning och fastighetshestamning sasom exempelvis
fastighetsreglering, avstyckning, bildande av gemensamhetsanldggningar och utredning av
var gransen gar, bekostas av exploatoren.

Exploatoren bekostar anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el, tele, bredband och
eventuell annan infrastruktur, samt eventuell flytt av ledningar.

Exploatdren ska forhalla sig till de regler som kommunens tillampar gallande avfall vid varje
tidpunkt.

Kommunen kan komma att ta betalt for kostnader som tillkommer med anledning av etappvis
utbyggnad. Kommunen kan dven krava att exploatoren star for kostnader med anledning av
en atgard utanfor detaljplanen som kravs for dess genomfarande.

Kommunen tar vid behov ut kostnader for statlig infrastruktur som kravs for exploateringen
eller motsvarande. Aven uttag av statlig medfinansieringsersattning fran exploatéren kan vara
aktuellt.

Kommunen tillampar krav om ekonomisk sékerhet/vite for att trygga detaljplanens
genomfdrande. Sakerheten ska stéllas innan detaljplanen antas och ska ge kommunen
mojlighet att fa tillgang till den direkt vid begaran.



