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1. Riktlinjer for markanvisning och exploateringsavtal

1.1 Bakgrund

Kommunen har ett 6vergripande ansvar for bostadsférsorjning och framtagande av mark for
olika dndamal. Genom #&ndrade regler i plan- och bygglagen (SFS 2014:900) samt inférande
av en ny lag om kommunala markanvisningar (SFS 2014:899) géller fran och med 2015-01-
01 nya forutsittningar fér markanvisningar och slutande av exploateringsavtal. De nya
reglerna stiller krav p4 kommuner att upprétta riktlinjer f6r markanvisningar och
exploateringsavtal som ror genomforande av detaljplaner.

Riktlinjerna f6r exploateringsavtal ska ange grundldggande principer for fordelning av
kostnader och intékter for genomférandet av detaljplanen samt andra forhallanden som har
betydelse for bedémningen av konsekvenserna for att inga exploateringsavtal, enligt 6 kap.
39 § Plan- och bygglagen.

Kommunstyrelsen ansvarar genom samhillsbyggnadsavdelningen for kommunens fasta
egendom och har delegation pé forséljning, byte, kép och fastighetsreglering av fastighet som
ej dr av principiell betydelse. Genom samhéllsbyggnadsavdelningen har kommunstyrelsen
ocksa ansvar for den 6versiktliga planeringen av anviandningen av mark och vatten samt
utarbetande av detaljplaner, omradesbestammelser och fastighetsplaner.

1.2 Syfte

Riktlinjerna ska vara ett vigledande underlag for byggherrar, det interna arbetet pé
samhillsbyggnadsenheten och &dven utgora ett vigledande underlag for politiska
beslut. Fordelningsgrunder, villkor och rutiner ska tydligt framga.

Riktlinjerna giller for markanvisning och exploateringsavtal for byggnation av bostéder,
kontor, verksamheter, handel och industridndamal.

1.3 Definitioner

En markanvisning ir en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som

ger byggherren ensamriitt att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om &verlételse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt markomréde for
bebyggelse.

Med exploateringsavtal avses ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetségare avseende mark som inte &gs av
kommunen, dock inte mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur. Exploateringsavtal tas bland annat fram for att sékerstélla att véigar och
allmén platsmark blir utbyggda i enlighet med detaljplan, dér kommunen inte dger marken.

2. Markanvisning

Markanvisning kan anvidndas som ett medel for att nd de méal och den utveckling av
byggnationen som kommunen dnskar. Ostra Géinge kommun strévar efter en 6kad variation i
utbudet av bostidder med en blandning av hyresrétt, bostadsritt och dganderitt.

Markanvisningen innebér att kommunens mal for verlatelse eller upplatelse av markomréden



for bebyggande, handléggningsrutiner och grundldaggande villkor for markanvisningar samt
principer for prissédttning av mark blir tydliggjorda.

2.1 Styrande dokument

Styrande dokumenten é&r i forsta hand géllande 6versiktsplan samt fordjupad 6versiktplan, dér
sadan finns. I dessa anges vilken markanvéndning som &r aktuell och de 6vergripande mélen
for kommunens utbyggnad.

2.2 Markanvisningsmetoder
Det finns olika metoder for markanvisning. Ostra Géinge kommun tillimpar tva alternativa
metoder, direktanvisning och anbudsf6rfarande.

2.2.1 Direktanvisning

Direktanvisning kan anvindas for mindre projekt och i omraden med begrénsad efterfragan,
samt d& det &4r av avgorande betydelse med en snabb och enkel process eller d& kommunen
Onskar ett specifikt koncept som &r svart att sdakra genom markanvisning i konkurrens.

Samhillsbyggnadsavdelningen, enhetschef mark och exploatering, har genom
kommunstyrelsens delegationsordning rétt besluta om direktanvisningar inom ramen for
beslutspunkt avseende forkopsritt for tomter for bostadséndamél samt mark for
industriindamal.

2.2.2 Anbudsférfarande

Anbudsforfarande dr det normala forfarandet for markanvisning. Det innebér att kommunen
tar fram ett prospekt dér forutsittningarna for projektet redovisas. Kommunstyrelsen
godkénner prospektet fére utannonsering. Samhéllsbyggnadsavdelningen bereder inkomna
anbud och tar fram forslag till markanvisning for beslut av kommunstyrelsen.

2.3 Grundlaggande villkor och riktlinjer

Intresseanmaélningar/anbud ska skickas in tillsammans med en 6versiktlig redogorelse,
principskisser, eventuella bostadstyper, upplételseformer, byggnadsvolymer, utformning och
tekniska fragor av vikt.

Kommunen bedomer intresseanmalningar/anbud med utgangspunkt fran byggherrens
ekonomiska stabilitet, referensobjekt, upplatelseform, byggnationens bidrag till att
komplettera orten samt pris (vid anbudsforfarandet).

Kommunen gér en bedémning av upplatelseformer utifrdn marknad och efterfragan samt
behovet av ett differentierat utbud, varfoér det kan komma att villkoras att viss
del av ett ldgenhetsbestand skall vara hyresrétter eller bostadsrétter.

I avtal om Gverlételse eller upplételse av mark ska anges byggnadsvillkor som faststélls efter
dialog med byggherren. Avtal skall ocksé innehdlla uppgifter om sanktioner och vitesavgifter
i de fall som byggnadsvillkoren inte uppfylls. Vidare ska villkor och standard f6r anldggning
av infrastruktur och allmén platsmark beskrivas. Avtalet ska reglera alla intdkter och
kostnader for infrastruktur och allmén plats mellan byggherren och kommunen, sasom
anldggningsavgifter for vatten- och avlopp med anslutning till den allménna VA-
verksamheten, utifrén ansvaret for anldggningskostnaderna. Alla brukningsavgifter fér den
allménna VA-anldggningen skall tillfalla kommunen.



2.4 Handldggningsrutiner

Intresseanmélan vid direktanvisning ska inldmnas till Ostra Goinge kommun,
Samhillsbyggnadsavdelningen. Malséttningen &r att byggherre ska meddelas inom tva veckor
om markanvisning medges.

Vid anbudsforfarande tar samhéllsbyggnadsavdelningen fram ett prospekt som godkénns av
kommunstyrelsen. Markanvisningen annonseras och utvérdering av inkomna anbud sker
enligt forutsittningarna for prospektet.

For bade direktanvisning och anbudsférfarande giller f6ljande:

Om markanvisningen forutsétter ny eller dndrad detaljplan ska planmedgivande sokas av
byggherren inom tre manader frén det att markanvisning har getts. Nér planuppdrag har getts
ska planavtal tecknas inom tre manader.

Markanvisningen géller fran det att samhéllsbyggnadsavdelningen eller kommunstyrelsen har
medgivit markanvisning till dess att avtal om 6verlételse eller upplételse har tecknats. Om
byggherren drar ut pa projektet oskéligt lange utan vidare anledning kan kommunen aterta
markanvisningen.

Forslag till avtal om §verlatelse eller upplételse av mark upprittas av
samhéllsbyggnadsavdelningen och beslutas av kommunstyrelsen.

2.5 Markavgifter och fordelning av kostnader for allmén platsmark

Overlatelse av mark skall ske till marknadsméssigt pris. Overlatelse av mark under
marknadspris &r som huvudregel otilldtet enligt kommunallagen och kan ocksé utgora ett
olagligt statsstod enligt EU:s stadsstodsregler.

Vid all markanvisning gér kommunen en egen marknadsméssig bedomning av marken. Om
Oppet anbudsforfarande inte tilldimpas skall en opartisk vérdering ligga till grund for
prisséttningen och dverenskommelse med byggherren. Markavgifter skall normalt minst
finansiera kommunens kostnader for planldggning, utbyggnad av infrastruktur och allmén
plats. Markavgifter faststélls och regleras i avtal om Gverlatelse eller uppléatelse mellan
kommunen och byggherren.

Vid anbudsforfarandet kan kommunen viélja att avbryta markanvisningen om anbuden inte
uppnér den marknadsmaéssiga vérderingen.

Normalt utférs anldggning av infrastruktur och allmén platsmark, for vilken kommunen enligt
detaljplan skall vara huvudman, av kommunen enligt den ortsstandard som kommunen
foreskriver. Markanvisning som avser redan detaljplanerad mark kan avse antingen del av
omraden med utbyggd infrastruktur/allmén platsmark eller omraden som endast delvis eller
inte alls har byggts ut enligt detaljplan. I avtal om Gverlételse eller upplatelse regleras i sédana
fall villkor och kostnader for planldggning, infrastruktur och allmén platsmark och markpris i
forhallande till varandra.

Alternativ kan kommunen avtala med byggherren att denne svarar for anlédggning av
infrastruktur och allmén platsmark med tillhérande anlédggningar. Efter férdigstéllande
overlater byggherren allmén platsmark och tillhérande anldggningar till kommunen.



Kommunen svarar efter garantitidens utgéng for drift och underhall av allmén platsmark och
allménna anldggningar.

For infrastrukturatgédrder som till exempel gator samt allmén platsmark, som krédver en
samordning av flera omraden eller som kan bidrar till béttre helhetslosningar, kan kommunen
sta for del av kostnaderna. En prévning ska goras i varje enskilt fall.

2.6 Avtal om overtagande eller upplatelse av mark
Samhaéllsbyggnadsavdelningen upprittar férslag till avtal med byggherren om 6verlatelse eller
upplatelse av mark for de &ndamal som detaljplan medger. Vid beslut om ny eller &ndrad
detaljplan skall avtal om overlatelse eller upplatelse godkénnas av kommunstyrelsen fore
beslut om antagande av detaljplanen.

Byggherren ansoker om och betalar avgifter for fastighetsbildning, fastighetsreglering med
mera.

2.7 Markanvisning vid ny eller dndrad detaljplan

Nér samhéillsbyggnadsavdelningen har gjort direktanvisning alternativt nér kommunstyrelsen
har beslutat om markanvisning kan byggherren paborja processen med den planerade
byggnationen.

Byggherren stér normalt for kostnaderna for att ta fram detaljplan och bygga ut enligt
detaljplan f6r den planerade byggnationen. Nér planuppdrag har getts, ska planavtal tecknas
mellan parterna, for att ndrmare reglera ansvaret mellan parterna. Kostnaden for planavtalet
ska f6lja kommunens faststéllda taxa.

Om projektet inte genomfors, stér byggherren for sina kostnader fram till att projektet avbryts.

2.8 Markanvisning vid detaljplanerad mark

Markanvisning vid detaljplanerad mark avser i férsta hand mark avsedd for par-, rad-, kedje-
eller flerbostadhus, men kan om sérskilda forutséttningar foreligger &ven omfatta andra
dndamal. Villatomter och mark for industridindamal i detaljplanerade omréden séljs normalt
direkt av kommunens mark- och exploateringsansvarige.

Pris for detaljplanerade villatomter och industrimark faststélls i kommunens taxor. Om det
samtidigt finns flera intressenter till samma industritomt, ska budgivningsférfarande anvéndas
sa att marken siljs till hogsbjudande.

Nir samhillsbyggnadsavdelningen eller kommunstyrelsen har medgivit markanvisning kan
byggherren paborja processen med den planerade byggnationen.

I avtal om overlatelse eller upplételse av mark ska anges byggnadsvillkor som faststélls efter
dialog med byggherren. Avtal skall ocksa innehalla uppgifter om sanktioner och vitesavgifter
i de fall som byggnadsvillkoren inte uppfylls.

Om projektet inte genomfors, star byggherren for sina kostnader fram till att projektet avbryts.



3 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal kan slutas med privat fastighetségare eller byggherre (exploator) for ett
visst markomréde. En forutséttning ar att den forestaende exploateringen stér i
dverensstammelse och harmonierar med kommunens 6vergripande mél och planering och den
utveckling av byggnationen som kommunen onskar. Ostra Goinge kommun strévar efter en
okad variation i utbudet av bostédder med en blandning av hyresritt, bostadsritt och
dganderitt.

3.1 Styrande dokument

Styrande dokumenten &r i forsta hand gillande 6versiktsplan samt férdjupad Gversiktplan, dar
sadan finns. I dessa anges vilken markanvéndning som &r aktuell och de 6vergripande malen
for kommunens utbyggnad.

3.2 Grundlaggande villkor och riktlinjer

Exploatoren ska delge kommunen 6versiktlig redogorelse, principskisser, eventuella
bostadstyper, upplételseformer, byggnadsvolymer, utformning och tekniska fragor av vikt for
projektet. Exploatoren ska tillsammans med kommunen bereda forslaget till exploateringen
som grund f6r uppréttande av ett exploateringsavtal.

I exploateringsavtal ska andamalen och syftet med exploateringen beskrivas. Vidare ska
villkor och standard for anlédggning av infrastruktur och allmén platsmark beskrivas. Avtalet
ska reglera kostnader och intdkter for infrastruktur och allmén plats mellan exploatéren och
kommunen, sdsom anldggningsavgifter for vatten- och avlopp med anslutning till den
allménna VA-verksamheten, utifrén ansvaret for anldggningskostnaderna. Alla
brukningsavgifter for den allménna VA-anldggningen skall tillfalla kommunen.

Exploatéren stér for kostnader {6r planarbetet. Exploatoren star &ven for kostnader for att
kunna bygga ut omradet vad det géller buller, sanering, arkeologi och sa vidare.

3.3 Handldggningsrutiner

Samhallsbyggnadsavdelningen uppéttar tillsammans med exploatoren forslag till
exploateringsavtal samt forslag till planavtal for kommunstyrelsens godkénnande. Efter
kommunstyrelsens planmedgivande kan exploatoren paborja processen med den planerade
byggnationen. Planavtal och exploateringsavtal ska tecknas inom tre manader.

3.4 Villkor och kostnader for allmén platsmark

Byggherren svarar for finansiering och anldggning av infrastruktur och allmén platsmark med
tillhorande anldggningar enligt den ortsstandard som kommunen foreskriver. Efter
fardigstéllande 6verlater byggherren allmén platsmark och tillhérande anldggningar till
kommunen. Vid etappindelade projekt kan dverldmnande ske etappvis.

Kommunen svarar efter garantitidens utgéng for drift och underhall av allmén platsmark och
allménna anldggningar.

Alternativt kan kommunen avtala med byggherren att kommunen utfor anldggning av
infrastruktur och allmén platsmark, for vilken kommunen enligt detaljplan skall vara



huvudman. Byggherren svarar for kostnaderna enligt villkor som regleras i
exploateringsavtalet.

For infrastrukturatgérder som till exempel gator samt allmén platsmark, som kréver en
samordning av flera omréden eller som kan bidrar till béttre helhetslosningar, kan kommunen
sta for del av kostnaderna. En prévning ska goras i varje enskilt fall.

3.5 Sidkerhet

Om kommunen ska bygga ut gata och parkmark, skall byggherren stélla en bankgaranti till
kommunens forfogande innan arbetet paborjas.
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