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Inledning

Enligt lagstiftning som galler fran den 1 januari 2015 ska kommunen anta tva
nya typer av riktlinjer, dels riktlinjer for markanvisningar och dels riktlinjer for
exploateringsavtal.

Riktlinjerna syftar till att skapa en tydlighet vid forsaljning av kommunens mark
och vid exploatering av annans mark. Det ska i riktlinjerna framga for
byggherrar/exploator vilka forutsattningar och krav som kommunen stéller.

Riktlinjerna ska antas av kommunfullméktige.

Riktlinjerna &r vagledande vilket innebdr att riktlinjerna inte ar bindande, varken
for kommunen sjalv eller for de byggherrar/exploatérer som kommunen avser
att inga avtal med.

| detta dokument finns bade riktlinjer for kommunala markanvisningar och
riktlinjer for exploateringsavtal.




Riktlinjer for kommunala markanvisningar i Storumans kommun

Bakgrund

Riksdagen har beslutat om lag (SFS 2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.
Enligt lagen & kommunen skyldig att anta riktlinjer for markanvisning. Kommunfullméktige
beslutar om riktlinjerna.

Kommunstyrelsen ar markdgare och ansvarar for forvaltning, utveckling och exploatering av
kommunens fastigheter.

Kommunstyrelsen, genom tekniska avdelningen

e koper och saljer mark,
e genomfor byggande av infrastruktur och allman platsmark i exploateringsomraden,
e samarbetar med milj6- och samhallsbyggnadsforvaltning i deras detaljplanearbete.

Storumans kommun har en god markreserv och planerar kontinuerligt for att tillgodose
efterfragan pa tomtmark, bade pa Iang och kort sikt.

Definition
En markanvisning innebar en ensamratt (en option) for en byggherre/exploator, att under en
begransad tid och under givna villkor, férhandla med kommunen om mdjlighet till avtal om

markéverlatelse. En forutsattning ar att marken inledningsvis ags av kommunen. Mark
som &gs av ett kommunalt bolag omfattas inte av denna definition.

Omfattning

Riktlinjerna omfattar férsaljning av all kommunal mark férutom enskilda tomter for
smahusbebyggelse som séljs till privatpersoner. Principer for tomtko galler i dessa fall.

Syfte

Det Overgripande syftet med riktlinjerna &r att skapa 6kad tydlighet i byggprocessens
inledande skede. Byggherre/exploator ska tidigt fa kannedom om vilka krav och
forutsattningar som kan bli aktuella i forhandlingarna med kommunen om markoverlatelse.

Storumans kommuns syfte med markanvisningsavtal &r att ge mojlighet for kommunen att
paverka ett omrades innehall, byggnaders utformning och bostaders upplatelseform. Syftet ar
aven att undvika markspekulation.

For att skapa ett bra samarbete mellan kommunen och byggherre/exploator ar det viktigt att
beskriva vilka férdelningsgrunder och rutiner som tilldmpas vid fordelning av kommunens
mark.
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Kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelse av mark for
bebyggande

Villkor

Tidsbegransning

Markanvisningen begransas till hogst tva ar fran kommunstyrelsens beslut. Avtalstiden kan
forlangas under forutsattning att byggherren/exploatéren aktivt driver projektet och/eller att
forseningen inte beror pa denne. Forlangning ska bekréaftas skriftligt av kommunen.

Markanvisningen upphor utan réatt till ersattning om villkoren i avtalet inte uppfylls inom
angiven tid.
Detaljplanering

| avtalet regleras vem som ansvarar for detaljplanering samt omfattningen av parternas
medverkan.

Projektering i samband med detaljplanearbetet ska ske i samrad med kommunen.

Nyttjande av marken

Byggherren/exploatoren far under den tid markanvisningen avser, iansprakta marken for att
utfora erforderliga markundersokningar etc.

Genomfdrande och utformning

| avtalet faststélls en tidplan for byggnationen samt villkor for utformning som sékerstéller att
projektet blir genomfort enligt detaljplanens planbeskrivning.

Overlatelse av markanvisningsavtalet

Markanvisningsavtalet far inte dverlatas pa annan part utan kommunens skriftliga
godkannande.

Kostnadsfordelning

Nar kommunstyrelsen har medgivit markanvisning kan byggherren paborja processen med
den planerade byggnationen.

Kommunens inriktning ar att byggherre/exploator star for samtliga kostnader for
detaljplanearbetet, ex. kostnader for planlaggning och nédvéndiga utredningar. Separat
plankostnadsavtal uppréttas enligt faststalld taxa.

Eventuella intékter ska regleras i avtalet.

Byggherre/exploator ska bekosta och genomfdra byggnation av infrastruktur och allmén
platsmark inom det detaljplanerade omradet. Byggherre/exploator ska dven utféra och bekosta
dvriga atgarder som maste sakerstéllas enligt detaljplanen. Kommunen kan sta for viss del av
kostnaderna ifall exploateringen genererar en samordning av flera omraden eller bidrar till en
béattre helhetslosning. En individuell prévning gors.

Om projektet inte genomfors, star byggherren for sina kostnader fram till att projektet avbryts.
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Mal- och policydokument

Markanvisning &r ett verktyg for kommunen att uppna sina strategiska utvecklingsmal, sdsom
de anges i kommunens oversiktsplan och kommunfullmaktiges strategiska plan. | den
strategiska planen anges visionen for Storumans kommun: Storumans kommun ska genom
samsyn utveckla hallbar tillvaxt som genererar valstand till medborgarna. Insatser for att
uppna detta anges sedan via specifika prioriterade insatsomraden till respektive namnder och
styrelser.

Andra styrdokument som berér markanvandningsfragor r bland annat
bostadsforsorjningsplan, skogs- och markpolicy, fordjupade oversiktsplaner, avfallsplan, plan
for bredbandsutbyggnad och VA-plan.

| detaljplaner regleras markanvandningen for olika omraden, vilket har betydelse i
markanvisningsprocessen.

Infor varje markanvisning ska kommunen undersoka om det finns behov av mark for
byggande av kommunala- och samhaélleliga lokaler. Det kan t.ex. vara studentbostader eller
lokaler for barn- och &ldreomsorg.

Vid markanvisning bér kommunen aven vaga in miljo- och klimataspekter, trafik- och
energifragor.

Byggherren/exploatéren forvantas folja ovanstaende mal och utgangspunkter.

Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor

Markanvisning anvands som ett medel for att na de mal och den utveckling av byggnationen
som kommunen dnskar for att uppna satta tillvaxtmal.

| samtliga upplatelseformer sker beslut enligt kommunstyrelsens delegationsordning.
Av markanvisningsavtalet ska framga inom vilken tid markéverlatelsehandlingen bor vara
undertecknad.

Det finns olika metoder for hur markanvisning kan genomforas. | Storumans kommun
kommer den vanligaste formen att vara direktanvisning. | speciella fall kan anbudsférfarande
eller markanvisningstavling anvandas.

Direktanvisning

Intresseanmalan ska vara skriftlig och undertecknad av den sokande. Den ldmnas till
kommunen genom e-post till ks@storuman.se eller brev till Storumans kommun,
kommunstyrelsen, 923 81 Storuman.

Till intresseanmadlan ska alltid bifogas handlingar enligt foljande:

o Illustration Gver tankta projekt
e Ekonomiska forutsattningar for byggherren att genomfora projektet
e Tidplan

Tekniska avdelningen handldgger &rendet och kommunicerar det foreslagna projektet mellan
kommunen och byggherren.
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Kommunen bedémer projektet utifran t.ex.
e innovationsstyrka
e upplatelseformer
e balans mellan olika aktorer

Direktanvisning beslutas av kommunstyrelsen, normalt inom 3 manader fran inkommen
intresseanmélan.
Anbudsforfarande

Anbudsforfragan annonseras och ar 6ppen under minst 4 veckor. Darefter bedoms de
inkomna anbuden utifran stallda villkor i anbudsforfragan och dar priset ar den avgorande
faktorn.

Tilldelningsbeslut fattas enligt kommunstyrelsens delegationsordning. Vinnande byggherre
ges mojlighet att teckna markanvisningsavtal med kommunen.

Tilldelningsbeslut och avtalstecknande handldggs inom ca sex veckor och ar avhangigt av
kommunstyrelsens sammantraden.
Markanvisningstavling

Markanvisningstavling anvéands exempelvis vid storre exploateringar i attraktiva centrala
lagen.

Markanvisningstavling annonseras.
Tavlingsbidragen ska bedémas utifran foljande kriterier:

Arkitektur och kvalitet

Bebyggelsens d&ndamal och attraktivitet
Ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet
Genomforbarhet

Aven andra aspekter kan vara betydelsefulla.

Beddmningen gors av en bedomningsgrupp bestaende av kommunens tjansteman.
Kommunstyrelsen fattar beslut om vinnande bidrag och vem som tilldelas markanvisningen.

En markanvisningstavling ska paga minst 10 veckor. Beslut om vinnare fattas inom ca 6
veckor efter tavlingens utgang och dr avhangigt av kommunstyrelsens sammantraden.
Markanvisningsavtal tecknas av kommunstyrelsen eller den som har delegation.

Prissattning
Prissattning av mark, som omfattas av markanvisningsavtal, sker pa tre olika sétt:

e Anbudsforfarande dar priset ar de avgorande faktorn.

e Markanvisningstavling dar priset for marken faststélls genom en oberoende vérdering.

e Direktanvisning dér priset faststalls utifran en oberoende vérdering eller enligt
faststalld taxa.

Genom att pris faststalls utifran inkomna anbud, alternativt utifran oberoende expertvérdering,
sakerstalls att eventuell markupplatelse sker till marknadsvarde och darmed inte bryter mot
det regelverk som framgar av kommunallag samt EG-rattens statsstodsregler.
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Riktlinjer for exploateringsavtal

Riksdagen har beslutat om en &ndring i plan- och bygglagens 1 kap. 4 8 (SFS 2014:900) om
riktlinjer for exploateringsavtal. Enligt lagen & kommunen skyldig att anta riktlinjer for
exploateringsavtal. Kommunfullmaktige beslutar om riktlinjerna.

Kommunens 6versiktsplan och kommunfullmaktiges strategiska plan &r dvergripande
dokument for utveckling av kommunen. Andra styrdokument som berdr exploatering och
markanvandning ar bland annat bostadsforsorjningsplan, skogs- och markpolicy, férdjupade
oversiktsplaner, avfallsplan, plan for bredbandsutbyggnad och VA-plan.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan kommunen och en byggherre/exploator avseende
mark som inte ags av kommunen. Syftet med exploateringsavtalet ar att sékerstélla
genomforandet av en detaljplan. Det innebdr att detaljplanen inte kommer att antas fore
avtalet har traffats.

Riktlinjerna galler inte avtal mellan kommunen och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur. Blandade avtal, med émsesidiga markbyten, kan ocksa férekomma och
i dessa fall blir reglerna for exploateringsavtal inte heller tillampliga.

Geografiskt omrade

Storumans kommun avser att teckna exploateringsavtal i samband med detaljplanering inom
hela kommunen. Vid varje detaljplan ska prévas om exploateringsavtal kravs for att
sékerstélla genomfdérandet av en detaljplan.

Handlaggning

Tekniska avdelningen handlagger exploateringsavtal och miljé- och
samhallsbyggnadskontoret handlagger detaljplaner.

Sa snart detaljplanearbetet paborjas inleder kommunen férhandlingar om exploateringsavtal.
Det ska av detaljplanens planbeskrivning framga ifall exploateringsavtal ska tecknas. Senast
infor samrad av detaljplanen ska kommunen redovisa avtalets huvudsakliga innehall och
konsekvenser. Infér planens antagande ska parterna teckna ett exploateringsavtal, antingen
fore eller samtidigt som detaljplanen antas.

Exploateringsavtal beslutas enligt kommunstyrelsens delegationsordning.

Om storre andringar av projektets omfattning sker under detaljplanlaggningen kan ocksa
omfattningen pa exploateringsavtalet andras.

Kostnadsfordelning och ansvar inom planomradet

Detaljplanelaggning

Samtliga kostnader for detaljplaneldggning inklusive utredningar bekostas av exploatdren.
Separat plankostnadsavtal tecknas mellan exploatdren och miljo- och
samhallsbyggnadsforvaltningen.
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Gator och annan platsmark

e Projektering och byggnation av gator, diken, belysning och allman platsmark som
kréavs for att exploateringen ska kunna genomforas, bekostas och genomfors av
exploatoren.

e Vem som ansvarar for och bekostar framtida drift och underhall ska ocksa framga av
avtalet.

e Dar kommunen eller samféllighetsforening blir ansvarig for anldggningarna och
allman platsmark, 6verlater exploatdren detta utan ersattning.

e Kommunens krav pa utformning och standard pa gator och allman platsmark ska
beskrivas i exploateringsavtalet.

Vatten- och avloppsledningar, bredband, dagvattenledningar och andra ledningar

e Projektering och byggnation av vatten- och avloppsanlédggningar som kravs for att
exploateringen ska kunna genomforas, bekostas och genomfors av exploatéren.

Projektering samt tillnandahallande av material for bredbandsnatet tillhandahalls av
kommunen. Exploatdren ska utféra och bekosta anlaggningsarbeten for bredband som
aven innefattar anslutningar till varje fastighet. Andra nédvéandiga
bredbandsanlaggningar, t.ex. nodhus med utrustning, genomférs och bekostas av
exploatdren.

De étgarder som behdvs for omhandertagande och avledning av yt- och grundvatten
som forekommer inom exploateringsomradet ska utforas och bekostas av exploatoren

Samtliga kostnader for eventuell flytt av befintliga ledningar bekostas av exploat6ren.

Anslutnings/anlaggningsavgifter till kommunalt vatten och avlopp, el, tele och
eventuell annan infrastruktur bekostas av exploatdren.

Vem som ansvarar for och bekostar framtida drift och underhall av ledningarna ska
ocksa framga av avtalet.
Ovriga anlaggningar och atgarder i enlighet med detaljplan

Exploatéren ansvarar for och bekostar utredningar, utformning och atgarder med avseende pa
avfallshantering, bulleratgéarder, sanering, 6versvamning, bevarande- och
kompensationsatgarder av skyddsvarda omraden, geologi och/eller arkeologi som kravs for
detaljplanens genomférande.

Relationshandlingar

Exploatoren uppréttar relationshandlingar 6ver utférda anlaggningsarbeten inom
exploateringsomradet i bade analog och digital form.

Kontroll och besiktning

Besiktningar skall ske av opartisk besiktningsman. Besiktningar och ritningar bekostas av
Exploatéren. Kommunen ska ha rétt att utéva kontroll av anldggningsarbetena.

For arbetenas goda beskaffenhet, skall Exploatéren garantera under en tid av fem ar, raknat
fran det datum néar de godkénts av kommunen genom 6vertagandebesiktning.
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Gestaltning och utformning

I det fall ett gestaltningsprogram eller motsvarande finns, eller tas fram vid en detaljplanering,
sak detta foljas. Ansvar och kostnader for att folja programmet ligger hos exploatoren.
Etappvis utbyggnad

Vid etappvis utbyggnad med flera detaljplaner inom ett ssmmanhangande omrade, ska
fordelningen av kostnader regleras i exploateringsavtalet.

Kostnader och utformning vid atgarder utanfor planomradet

Om det for genomforandet av detaljplanen kravs att atgarder vidtas utanfor planomradet, kan
exploatdren fa sta for dessa kostnader. Exempel pa sadana atgarder kan vara projektering samt
byggande av gator och annan allmén platsmark som behdvs for exploateringen.

Vem som ansvarar for och bekostar kommande drift och underhall av omradet utanfor
planomradet ska framga av avtalet.
Fastighetsbildning, servitut m m.

Eventuell fastighetshildning, sdsom fastighetsreglering, avstyckning och bildande av
gemensamhetsanldggningar, ansoks och bekostas av exploatdren.

Avtalet kan dven omfatta ledningsrétt och servitut och tilltrade.

Sékerstallande av avtalet
Exploateringsavtalets giltighet och genomférandetid ska sakerstéllas i avtalet.

Overlatelse av exploateringsavtalet till annan part ska regleras i avtalet. Overlatelse far inte
ske till annan an den som kommunen skaligen kan godta.

Kommunen kan kréava ekonomisk sakerhet for exploatorens forpliktelser. Vilken typ av
sékerhet beslutas av kommunstyrelsen och kan t.ex. vara inbetalning i foérhand, pantbrev,
bankgaranti eller borgen.

| avtalet skrivs vitesforpliktelse for det fall att exploatoren inte haller sina ataganden eller
tidplan.
Avsteg fran riktlinjerna

Kommunstyrelsen har ratt att franga riktlinjerna i enskilda fall nar det kravs for att
andamalsenligt kunna genomfora en detaljplan.
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