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1 Bakgrund, syfte och definitioner

1.1 Bakgrund

Den 1 januari 2015 kom en ny lag (2014:899) om riktlinjer for
kommunala markanvisningar som stéller krav pa antagande av
riktlinjer for markanvisning. Vid samma tidpunkt lagreglerades
exploateringsavtalens innehéll i 6 kap. plan- och bygglagen
(2010:900). Det lagstadgades samtidigt, i samma lag, om
riktlinjer for exploateringsavtal.

1.2 Syfte

Syftet med dokumentet ar att tydliggora och kommunicera
kommunens riktlinjer for markanvisning och exploateringsavtal
samt Oka transparensen for byggherrar och andra.

1.3 Definitioner

1.3.1 Byggherre

Med byggherre menas den person eller det bolag som har for avsikt att
exploatera eller bygga pa den mark som kommunen avser att avyttra,
och/eller som omfattas av detaljplanearbete.

1.3.2 Markanvisning

Markanvisning innebér en 6verenskommelse mellan

en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att

under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om overlatelse eller upplételse av ett visst av

kommunen dgt markomrade for bebyggande.

Overenskommelsen dokumenteras i ett markanvisningsavtal. Avsikten
med forhandlingen mellan kommunen och byggherren ar denna ska leda
fram till ett avtal om forsdljning eller upplételse av mark.
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1.3.3 Markanvisningstavling

Markanvisningstivling innebér normalt ett forfarande som gér ut pd att
byggherrar far skicka in forslag till kommunen. Forslagen utvarderas
darefter, utifran forutbestdmda kriterier. Kriterierna kan se olika ut
beroende pd vad kommunen har for planer fér marken som ar till
forsdljning. Utifran uppstéllda krav och eventuell viktning viljs sedan en
lamplig byggherre ut som ges mgjlighet till markanvisning.

1.3.4 Direktanvisning

Direktanvisning innebaér att endast en byggherre dr aktuell for
markanvisning. Metoden kan vara ett alternativ exempelvis da en
byggherre inkommer med en idé om byggnation som dr forenlig med
kommunens mal.

1.3.5 Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal &r ett avtal om genomforande av en

detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetségare avseende mark som inte 4gs av kommunen, dock

inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av

statlig transportinfrastruktur. Aven for avtal som till viss del omfattar
kommunal mark avser kommunen att anvénda sig av dessa riktlinjer 1
tillampliga delar.
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2 Riktlinjer for markanvisning

21 Utgangspunkter och mal

Kommunens malsdttning med markanvisningar &r att utveckla
kommunala mark- och vattenomraden sé att de nyttjas pa bista sitt och
medverka till att uppfylla miljokvalitetsnormen god bebyggd milj6. Detta
innebadr att ekonomisk, ekologisk och social hdllbarhet ska efterstrivas
for att bidra till en bra levnadsmiljo i Tjorns kommun.

2.1.1 Kommunala riktlinjer och policys

Kommunen har ett antal olika riktlinjer och policys som en byggherre
forvintas ta del av och forhalla sig till. Exempel péa sddana dokument kan
vara:

e Oversiktsplan

e Policy/Riktlinjer vid forsdljning/arrende av mark, fastigheter samt
vattenomraden dgda av Tjorns kommun och dess bolag

e Strategiskt bostadsprogram

e Naturvardsprogram

e Kulturmiljéprogrammet

e Strategisk VA-plan

2.1.2 Andra dokument som en byggherre forvantas folja

e Trafikverkets VGU-standard for byggnation av vigar och
gator.
e Gestaltningsprogram

2.1.3 Grundlaggande kriterier for val av byggherre

Exempel pa kriterier for val av byggherre kan vara att
byggherren ska ha en sddan ekonomisk, teknisk och
yrkeskapacitet att kommunen kan forlita sig pa att exploateringen
blir genomford pa ett resurs- och tidseffektivt sitt. Vid en
markanvisning kan kommunen komma att krava bevis om att
byggherren uppfyller dessa krav. Tidigare genomforda projekt
kan exempelvis paverka kommunens val. Ytterligare exempel pé
kriterier som kan ha betydelse vid val av byggherre ar
byggherrens instéllning till gestaltningsfragor, upplatelseform,
miljoprofil, kostnadseffektiva bostdder och tillskapande av
parkeringsplatser. En byggherre kan uteslutas frdn en
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21.4

2.2

2.21

markanvisning om denne dr misstankt for eller har begatt brott.
Andra skal till uteslutning dr om foretaget har likviditetsproblem
eller &r 1 konkurs.

Kostnadsfordelning mellan byggherre och kommunen
Utgéngspunkten &r att byggherren bekostar samtliga de atgéarder
som markanvisningen medfor. Exempel pa dessa kostnader &r
framtagande av detaljplan, markforvarv, projektering, byggnation
av vatten- och avloppsanldggningar, allméin plats, arkeologi och
bullerddmpande dtgérder.

Handlaggningsrutiner och grundlaggande
villkor

Metoder for markanvisning som kommunen anvander
sig av

Kommunen tillimpar som huvudregel markanvisningstévling. I vissa fall
tillimpas dven direktanvisning. En beskrivning av metoderna finns under
rubriken definitioner 1.3.

2.2.2

Kommunens handlaggningsrutiner

Annonsering av markanvisningstdvlingar

Aktuella markanvisningstévlingar publiceras pd kommunens
hemsida och kan dven komma att annonseras i andra medier.

Tidsplan

Kommunen avser att, beroende pé projektets karaktér, uppstélla
en individuellt anpassad tidsplan for projektet. Tidsplan for
besked om markanvisning redovisas normalt pd kommunens
hemsida tillsammans med information om aktuell markanvisning.

Intresseanmdlningar

Instruktioner om intresseanmaélningar for en annonserad
markanvisning ges 1 aktuell annons. Generella
intresseanmilningar, som inte dr att hdnfora till en for tillfallet
aktuell markanvisning, kan goras till mark- och
exploateringsavdelningen. Byggherren ansvarar sjilv for att
uppgifterna dr uppdaterade. Kommunen garanterar inte kontakt.
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2.2.3 Kommunens utgangsvillkor for markanvisningsavtal

Villkoren varierar beroende pé projektets karaktar och omfattning.
Grundregeln dr att parterna stér sina kostnader for markanvisning.

2.3

Kommunen kan inte garantera byggritter vid en markanvisning,
savida det inte ror sig om en markanvisning inom ett omrade som
befinner sig inom en detaljplan som sedan tidigare vunnit laga
kraft.

Markanvisningen ar tidsbegrénsad. Avtalsperiodens ldngd beror
pa den aktuella markanvisningens art och omfattning.
Forlangning av markanvisningen kan medges om parterna sa
kommer Overens.

Kommer inte ett genomforandeavtal eller tomtrittsavtal till stdnd
inom den utsatta tiden har byggherren ingen ratt till ersattning.

En markanvisning kan upphora att gélla om det dr uppenbart att
byggherren inte avser eller formér att genomfora projektet i den
takt eller pa det sitt som avsags med markanvisningen.

Om en byggherre fatt en markanvisning och projektet visar sig
vara ej genomfOrbart ska vardera parter std sina egna kostnader.
Byggherren har av detta skél inte rétt till ny markanvisning.

En markanvisning far inte verlatas utan kommunens skriftliga
godkdnnande. Detta omfattar 4ven dverlételse till ndrstdende
bolag.

Kommunen forbehaller sig ritten att forkasta samtliga anbud till
en markanvisningstdvling om inget bidrag lever upp till stéllda
krav.

Principer for markprissattning

Utgangspunkten ar att kommunens mark- och vattenomréaden séljs till
marknadspris. Marknadspriset bedoms normalt av en oberoende
varderingsman eller genom anbudsforfarande.

2.3.1 Tillaggskopeskilling och upplatelseform

Om byggherren har for avsikt att bygga hyresrétter kan kommunen
komma att avtala om en tilldggskopeskilling for att sdkerstélla
upplételseformen. Ett annat alternativ kan vara att upplata marken med
tomtratt.
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2.4 Avsteg fran riktlinjer om markanvisning

Kommunen forbehaller sig ritten att frdnga dessa véigledande riktlinjer.
Kommunstyrelsen dr det organ som beslutar om avsteg.
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3 Riktlinjer for exploateringsavtal

3.1 Utgangspunkter och mal for exploateringsavtal

Kommunen avser att inga exploateringsavtal da ett behov foreligger for
att sdkerstélla genomforandet av en detaljplan.

3.1.1 Kommunala riktlinjer och policys

Kommunen har ett antal olika riktlinjer och policys som en byggherre
forvéntas ta del av. Exempel pa sddana dokument kan vara:

o Oversiktsplan

e Strategiskt bostadsprogram
e Naturvardsprogram

e Kulturmiljoprogramm

e Strategisk VA-plan

3.1.2 Andra dokument som en byggherre forvantas folja
e Trafikverkets VGU-standard for byggnation av végar och
gator.
e Gestaltningsprogram

3.2 Handlaggning och tidsramar

Kommunen avser att senast vid plansamrid ha exploateringsavtalets
huvuddrag klara.

Exploateringsavtalet ska beslutas av kommunen innan detaljplanen antas.
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3.3 Kostnadsfordelningsprinciper for
genomfdorandet av en detaljplan

Utgéngspunkten &r att byggherren bekostar samtliga de dtgérder som
genomforandet av detaljplanen kréver, utifrdn nyttan som exploatoren har
av planen. Exempel pé dessa kostnader &r projektering, byggnation av
vatten och avlopp, vdgar, allmén plats, arkeologi och bullerdimpande
atgérder.

Om flera byggherrar ar inblandade kan separata avtal upprittas. I vissa
fall regleras dven kostnader som ska ingé eller har ingétt i en annan etapp
tillhérande samma exploateringsomrade.

3.4 Andra forhallanden som har betydelse for en
byggherre att inga exploateringsavtal
Varje exploateringsprojekt dr unikt. Nedan presenteras exempel pé olika

forhdllanden som kan vara av betydelse for en exploatdr som onskar
bygga i kommunen.

3.4.1 Enskilt huvudmannaskap avseende allman plats

Tjorns kommun tilldmpar enskilt huvudmannaskap, av tradition, for
allmén plats. Detta innebir att den allménna platsen normalt inforlivas,
genom en lantméteriforrittning, 1 en gemensamhetsanlidggning.
Gemensamhetsanldggningen forvaltas dédrefter normalt av en
samfillighetsforening (vigforening).

3.4.2 Sakerhet for fardigstallande av exploatering

Kommunen kommer att krdva in en sékerhet av byggherren. Sékerheten
ska bestd av bankgaranti eller liknande och ska vara av typen on demand.
Sakerheten ska stéllas innan detaljplanen antas.

3.5 Auvsteg fran riktlinjer om exploateringsavtal

Kommunen forbehaller sig ritten att frdnga dessa véigledande riktlinjer.
Kommunstyrelsen ér det organ som beslutar om avsteg.
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