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SVEDALA KOMMUN

KOMMUNSTYRELSEN PROTOKOLL
Sammantradesdatum: 2017-03-27

§69

Riktlinjer for kommunala markanvisningar och
exploateringsavtal

Dnr 2017-000092

Beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta

att godkanna framlagt forslag till riktlinjer for kommunala markanvisningar och
exploateringsavtal, att galla frdn och med 2017-05-01.
Sammanfattning av arendet

Miljo och teknik har upprattat férslag till riktlinjer fér kommunal markanvisning
och exploateringsavtal. Pa grund av andrad lagstiftning har dessa riktlinjer
omarbetats.

Kommunstyrelsen antar varje ar ett exploateringsprogram med program for
bostadsforsorjningen for en femarsperiod. Vidare antogs riktlinjer for
bostadsférsorjningen fér mandatperioden 2015-2018 antogs av
kommunfullméktige 2015-03-15.

Riktlinjer féor kommunala markanvisningar och exploateringsavtal bor ses
tilsammans med ovan namnda dokument som kommunens mal for
kommunens utbyggnad vid exploatering for bostader och verksamheter.

| tiansteskrivelse redogor exploateringssamordnare och teknisk chef for hur
riktlinjerna har omarbetats.

Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott har berett arendet.
Handlingar i arendet
Tjansteskrivelse av exploateringssamordnare, teknisk chef, daterad 2017-02-28

Forslag till riktlinjer for kommunala markanvisningar och exploateringsavtal

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Riktlinjer f6r kommunala markanvisningar och
exploateringsavtal

Den langsiktiga utvecklingen av Svedala kommun anges i kommunens 6versiktsplan.
Kommunfullmaktige har 2015-05-13 antagit riktlinjer for bostadsforsorjningen fér mandat-
perioden 2015-2018. Kommunstyrelsen antar arligen ett exploateringsprogram med program
for bostadsforsérjningen for en femarsperiod.

Dessa riktlinjer fér kommunala markanvisningar och exploateringsavtal bor ses tillsammans
med nu ndmnda dokument som kommunens mal f&r kommunens utbyggnad vid exploatering
for bostéder och verksamheter.

Enligt lagstiftning ska kommunerna anta tva typer av riktlinjer, dels riktlinjer for markanvis-
ningar och dels riktlinjer for exploateringsavtal.

Riktlinjer for kommunala markanvisningar

Allméant om riktlinjerna

Enligt lagen om riktlinjer fér kommunala markanvisningar ska riktlinjerna for markanvisningar
innehalla kommunens utgangspunkter och mal for éverlatelser eller upplatelser av markom-
raden for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor fér markanvisningar
samt principer for markprisséttning.

Riktlinjerna ska som néamnts dven innehalla handlaggningsrutiner och grundlédggande villkor
for markanvisningar, d.v.s. hur kommunen hanterar inkomna intresseanmalningar och férslag
fran byggherrar, hur beslutsgangen ser ut i sadana drenden, vilka krav som stélls pa en sadan
intresseanmalan for att den ska bli behandlad samt nagot om kommunens bedémningsgrun-
der vid utvardering av férslag.

Markanvisningen ér inte ett kommunens stallningstagande som planmyndighet vid upprétt-
ande av detaljplan. Detaljplan prévas i sarskild ordning av kommunens bygg- och miljpndmnd
och/eller kommunfullméktige enligt plan- och bygglagen. Kommunen kan inte genom avtal
lamna garanti om byggrétter eller lagakraftvunnen detaljplan.

Begreppet markanvisning

Med en markanvisning avses, enligt 1 § lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar,
en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att
under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om Overlatelse eller
upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande, d.v.s. ett avtal om méjlighet till markéver-
latelse eller markupplatelse.
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Exploatérens ekonomiska forutsattningar
Vid markanvisning ska hénsyn tas till exploattrens stabilitet och forutsattningar att genomféra
projektet samt exploatdrens referensobjekt.

Princip for hur ldnge markanvisning blir géllande, atertagen markanvisning mm

En markanvisning &r tidsbegransad. Om en bindande éverenskommelse om exploatering inte
kan traffas inom angiven tid i markanvisningsavtalet kan kommunen anvisa marken till annan.
Kommunen kan medge forlangning av markanvisningen om forseningen inte beror pa
exploatoren.

En markanvisning kan atertas under den i markanvisningsavtalet angivna tiden om det ar
uppenbart att exploatéren inte avser eller formar att genomfora projektet i den takt eller pa det
séatt som avségs vid markanvisningen eller om kommunen och exploatéren inte kan komma
éverens om markpriset eller villkoren i 6vrigt. Atertagen markanvisning ger inte byggherren rétt
till ersattning.

Projekt som avbryts under detaljplaneprocessen till f6ljd av myndighetsbeslut, kommunalt
beslut eller likande eller andra atgérder utom parternas kontroll eller atertagen markanvisning
ger inte exploatoren rétt till ny markanvisning eller ekonomisk erséttning.

Markanvisning far inte dverlatas utan kommunens skriftliga medgivande.

Markanvisningsavtal och markoéverlatelseavtal

Markanvisningsavtal tecknas nar forutsattningarna for projektet ar relativt klara avseende bl a
projektets innehall, storlek och markpris. | avtalet anges alla kénda férutsattningar fér projek-
tets genomférande och for den slutgiltiga markoverlatelsen som regleras i ett markdverlatelse-
avtal om syftet med markanvisningen har uppnatts.

Forfarandet vid markanvisningar
Kommunen anvander sig av direktanvisning nar kommunal mark férdelas till exploatérer. Detta
sker normalt nér en exploatér har godtagit kommunens tankegangar i detaljplaneprocessen.

En markanvisning kan ocksa ske genom att kommunen bjuder in exploatérer att IAmna anbud
enligt av kommunen uppstallda kriterier. Anbudet kan galla hogsta pris fér ett markomrade
och/eller idéer om utformning och anvandning av omradet e dyl. En annan metod kan vara
markanvisningstavling, dar exploatérer ska Iamna in ett genomarbetat forslag med ritningar
dar stort fokus ligger pa gestaltningsfragor. Kommunen har dock hittills inte arbetat med dessa
tva metoder, men det kan eventuellt bli aktuellt i framtiden.

Princip for kostnadsuttag avseende upprattande av detaljplan
Sarskilt planavtal ska tecknas for att tdcka kostnaderna for upprattande av detaljplanen med
erforderliga utredningar.
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Kostnadsférdelning mellan parterna vid projektering och utbyggnad

Kommunen utfor projektering och utbyggnad av exploateringsomréadet med grovterrassering
av tomtmark, allmén plats med kommunalt huvudmannaskap avseende gator, vagar och
andra allménna platser och av anlaggningar for vattenforsdrjning och avlopp samt andra
atgarder. Atgarderna ska vara nddvandiga for detaljplanens genomférande.

Nédvéndiga atgérder kan ocksa omfatta &tgarder som pa annat satt ar direkt foranledda av
detaljplanen. Det kan saledes vara fraga om atgarder som behéver vidtas utanfér det omrade
som den aktuella detaljplanen avser. Till denna kategori hor exempelvis atgarder som behdvs
for att kommunikationerna till och fran ett nytt bostadsomrade ska fungera eller for att astad-
komma en s&ker och effektiv trafikreglering eller andra investeringar i teknisk infrastruktur som
ar noédvéndiga for att genomféra en detaljplan.

Kommunens standardkrav p& utformning av gator, vagar och annan allmén platsmark kommer
att beskrivas i markanvisningsavtalet. Det galler &ven kommunala mal- och policydokument
byggherren férvantas folja. Har avses dokument som har ett formellt stéd i t.ex. plan-
bestédmmelser och Boverkets byggregler.

Kostnader for atgarder for att kunna bygga ut ett omrade i enlighet med detaljplan t.ex
bullerdédmpande atgérder, sanering, arkeologiska utredningar ingar i markanvisningsavtalet
eller markoverlatelseavtalet.

Exploatéren betalar markpris, samt exploateringsersattning som helt ska ticka kommunens
kostnader for exploateringen enligt vad ovan namnts. Avgift for vatten och avlopp betalas
enligt kommunens géllande taxa for vatten och aviopp vid anslutningstillfallet.

Siakerhet

Kommunen staller krav pa sékerhet i form av pant, bankgaranti, borgen etc for att garantera
exploatbrens atagande i markanvisningsavtalet.

Kvalitetsprogram/gestaltningsprogram
Kvalitetsprogram/gestaltningsprogram ska inga i markanvisningssavtalet om sadant program
tas fram.

Tidplan for markanvisningsavtalet

Sa snart ett detaljplanearbete pabérjas avseende exploatering av kommunens mark avser
kommunen ocksa att inleda avtalsférhandlingar i syfte att teckna markanvisningsavtal for att
sékerstélla genomférandet av planen. Senast infor plansamrad avser kommunen redovisa
avtalets huvudsakliga innehall. Infér planens antagande ska férhandlingarna vara slutforda
och parterna ska kunna teckna ett markanvisningsavtal senast i samband med att detaljplanen
antas.
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Prissattning av kommunal mark

Grunden fér kommunens prissattning av mark &r att priset ska motsvara marknadsvardet.
Detta ska grunda sig pa oberoende vardering, eller erfarenhetsbedémningar samt vid
anbudsforfarande pa hogsta markpris.

Tomter inom verksamhetsomrade

Tomter inom kommunens verksamhetsomrade, 6stra och sédra industriomradet i Svedala,
saljs till av kommunfullméktige faststéllt pris, exklusive anldggningsavgift for vatten och
avlopp.

Kommunala stycketomter
Stycketomterna saljs till personer i kommunens tomtka till av kommunfullméktige faststallt pris
for exploateringsomrédet, exklusive anlaggningsavagift for vatten och aviopp.

Hantering av inkomna intresseanmaélningar

De byggherrar/exploatérer som &r intresserade av att fa kommunégd mark tilldelad for upp-
férande av bostader kan meddela detta genom att skicka in en intresseanmalan. Anmalan
stélls till Svedala kommun, kommunstyrelsen, 233 80 Svedala eller kommunen@svedala.se

En intresseanmélan bor innehélla en 6versiktlig redogérelse for projektet och en beskrivning
av bostadstyper och upplatelseform, byggnadsvolymer och utformning samt en redogérelse
for olika tekniska fragor av vikt for det aktuella projektet.

Férfragan om kommunen har ledig mark for exploatering kan stallas till kommunens
exploateringssamordnare.

Vid beddémning av en intresseanmaélan kan forutom rent allmanna villkor sdsom hansyn till
rimliga konkurrensférhallanden, byggherrens ekonomiska stabilitet samt hur val eventuellt
tidigare markanvisade projekt genomforts, kan det bli fraga om bedémningar betréffande t.ex.
val av upplatelseformer, kvalitets- och miljoprofil hos byggherren, méjligheten att bygga
kostnadseffektiva bostader, kvalitet och nytédnkande i fraga om utformning och bebyggelse-
struktur etc.

Beslut om markanvisning

Kommunstyrelsen &r ansvarig for exploateringsverksamheten.

Milj6 och teknik leder och samordnar samt genomfor ny exploatering inom bostads- och
verksamhetsomraden pa kommunstyrelsens uppdrag.

Kommunfullméktige beslutar om markanvisning och senare om markdverlatelse.

Avsteg
Dessa riktlinjer far frangas om det ar nédvandigt for att pa ett &ndamalsenligt satt kunna
genomfdra en detaljplan.
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Riktlinjer for exploateringsavtal

Begreppet exploateringsavtal

I'1 kap. 4 § plan- och bygglagen definieras exploateringsavtal pa féljande sétt:

Ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetsagare avseende mark som inte &gs av kommunen.

Exploateringsavtalet omfattar

I 6 kap. 40 § plan- och bygglagen anges att ett exploateringsavtal far avse atagande for en
byggherre eller en fastighetsagare att vidta eller finansiera atgarder fér anldggande av gator,
vagar och andra allménna platser och av anlaggningar fér vattenférsérining och aviopp samt
andra atgérder. Atgérderna ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras.
De atgarder som ingér i byggherrens eller fastighetsédgarens atagande ska sta i rimligt
forhallande till dennes nytta av planen.

Geografiskt omrade inom vilket exploateringsavtal triffas

Kommunen i princip alltid, inom varje geografiskt omrade dar exploatering kan bli aktuell,
avser att inga exploateringsavtal nér det krévs for att sékerstélla genomforandet av en
detaljplan.

Aven i de fall dar kommunen inte &r huvudman for gator och allmanna platser tecknas
exploateringsavtal for att sakerstélla att végar och allmanna platser blir utbyggda i enlighet
med planen.

Exploatérens ekonomiska forutsittningar
Vid traffande av exploateringsavtal ska hansyn tas till exploatdrens stabilitet och forut-
sattningar att genomféra projektet samt exploatérens referensobjekt.

Princip for kostnadsuttag avseende upprittande av detaljplan
Sarskilt planavtal ska tecknas for tackning av kostnaderna fér uppréttande av detaljplanen
med erforderliga utredningar.

Kostnadsférdelning mellan parterna vid projektering och utbyggnad

Kommunen utfor projektering och utbyggnad av exploateringsomradet med grovterrassering
av tomtmark, allman plats med kommunalt huvudmannaskap avseende gator, vagar och
andra allmanna platser och av anlaggningar for vattenférsérjning och aviopp samt andra
atgarder. Atgéarderna ska vara nddvéndiga for detaljplanens genomférande.

Nodvandiga atgarder kan ocksa omfatta atgarder som pa annat satt ar direkt foranledda av
detaljplanen. Det kan saledes vara fraga om atgarder som behdver vidtas utanfér det omrade
som den aktuella detaljplanen avser. Till denna kategori hér exempelvis atgérder som behévs
for att kommunikationerna till och fran ett nytt bostadsomrade ska fungera eller for att astad-
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komma en saker och effektiv trafikreglering eller andra investeringar i teknisk infrastruktur som
ar nédvandiga for att genomfora en detaljplan.

Kommunens standardkrav pa utformning och standard pa gator, vagar och annan allman
platsmark kommer att beskrivas i exploateringsavtalet. Det galler aven kommunala mal- och
policydokument byggherren forvantas folja. Har avses dokument som har ett formellt stéd i
t.ex. planbestdmmelser och Boverkets byggregler.

Krav p& byggherren/fastighetsagaren i fraga om att bekosta atgarder for att kunna bygga ut ett
omrade omrade i enlighet med detaljplan t.ex. bullerddmpande atgarder, sanering, arkeo-
logiska utredningar kan komma ingé i exploateringsavtalet.

Exploatoren betalar exploateringsersattning som helt ska téacka kommunens kostnader for
exploateringen enligt vad ovan namnts. Avgift fér vatten och avlopp betalas enligt kommunens
gallande taxa for vatten och avlopp vid anslutningstillfallet.

Séakerhet

Kommunen staller krav pa sakerhet i form av pant, bankgaranti, borgen etc for att garantera
exploatérens atagande i exploateringsavtalet.

Kvalitetsprogram/gestaltningsprogram
KvaIitetsprogram/gestaltningsprogram ska inga i exploateringsavtalet om sadant program tas
fram.

Tidplan for exploateringsavtalet

Sa snart ett detaljplanearbete paborjas avseende exploatering av privat 4gd mark avser
kommunen ocksa att inleda avtalsférhandlingar i syfte att teckna exploateringsavtal for att
sakerstalla genomforandet av planen. Senast infér plansamrad avser kommunen redovisa
avtalets huvudsakliga innehall. Infor planens antagande ska férhandlingarna vara slutférda
och parterna ska kunna teckna ett exploateringsavtal senast i samband med att detaljplanen
antas.

Avsteg
Dessa riktlinjer far frangas om det ar nddvandigt for att pa ett andamalsenligt satt kunna
genomfdra en detaljplan.
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Kommunstyrelsens plan- och
exploateringsutskott

Riktlinjer for kommunala markanvisningar och
exploateringsavtal

Kommunfullmaktige har 2012-05-14, § 101, antagit principer for kommunens
exploateringsverksamhet.

Pga &ndrad lagstiftning har dessa riktlinjer arbetats om. Bifogat finns av miljé och teknik
uppréttat forslag till riktlinjer for kommunal markanvisning och exploateringsavtal.

Vid utarbetande av férslaget har underlag i form av en checklista fran SKL till stora delar
anvants. Komplettering har gjorts med lokala forhallanden. Stora delar av férslaget &r dock
baserat pa SKL: s underlag.

Enligt lagstiftning ska kommunerna anta tva nya typer av riktlinjer, dels riktlinjer for
markanvisningar och dels riktlinjer for exploateringsavtal.

Riktlinjerna fér markanvisningar ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal for
Gverlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handl&ggningsrutiner och
grundlaggande villkor fér markanvisningar samt principer fér markprisséttning.

Med en markanvisning avses, enligt 1 § lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar,
en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att
under en begrénsad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om éverlatelse eller
upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande, d.v.s. ett avtal om méjlighet till
markdverlatelse eller markupplatelse.

Riktlinjerna for exploateringsavtal ska ange grundlaggande principer for férdelning av
kostnader och intakter fér genomférandet av detaljplaner samt andra férhallanden som har
betydelse for bedémningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Enligt 3 kap. 9 § kommunallagen ska kommunfullméktige bl.a. besluta i drenden som avser
mal och riktlinjer for verksamheten. Det innebér att fullméktige ska besluta om riktlinjer for
markanvisningar och exploateringsavtal.

Eftersom det ar fraga om vagledande riktlinjer innebar det att riktlinjerna inte &r bindande,
varken for kommunen sjalv eller for de byggherrar och exploatérer som kommunen avser att
inga avtal med. Kommunen kan alltsa i enskilda fall franga sina riktlinjer.
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Forslag till beslut

Plan- och exploateringsutskottet féreslar kommunstyrelsen att kommunfullmiktige
beslutar

att godkénna framlagt férslag till riktlinjer for kommunala markanvisningar och
exploateringsavtal, att gélla fr o m 2017-05-01.

MILJO OCH TEKNIK 3
e N /.
(" Fredrik L&fqui Bengt Nilsson

Teknisk chef Exploateringssamordnare

Bilaga:

Forslag till riktlinjer
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