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1 Sammanfattning

Dessa riktlinjer beskriver villkor och forutséttningar for markanvisningar och
exploateringsavtal i Falkpings kommun.

Riktlinjerna for markanvisningar anger kommunens utgangspunkter och méal for
Overlatelser och upplételser av markomraden for byggande, handlaggningsrutiner,
grundldggande villkor samt principer for markprisséttning.

Riktlinjerna for exploateringsavtal anger grundlidggande principer for fordelning
av kostnader och intékter for genomforandet av detaljplaner samt andra forhallan-
den som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna att inga exploaterings-
avtal.

1.1 Bakgrund

Enligt lagstiftning som géller frdn den 1 januari 2015 skall kommunen anta dels
riktlinjer for markanvisningar' och dels riktlinjer for exploateringsavtal® .

1.2 Syfte

Riktlinjen skall fungera som vigledning for byggherrar, exploatorer, fastighetsa-
gare och kommunen vid markanvisningar och exploateringsavtal. I den kom-
munala organisationen skall den anvéndas av de tjansteméin som handldgger och
bereder drenden av ndmnda slag. Nodvindiga beslut, sdvil politiska som tjénst
mannabeslut tagna pé delegation, skall finna stod i riktlinjerna.

1.3 Avgrinsning

Riktlinjerna géller vid byggnation av bostidder 1 kommersiellt syfte eller anldgg-
ning/byggnation av niringsverksamhet (handel, kontor, industri etc). Byggnation
av enbostadshus som inte sker i kommersiellt syfte (fysisk person) omfattas inte

av dessa riktlinjer utan hanteras enligt kommunens regler for tomtko*® .

1 Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar
Lag (2014:900) om andring i plan- och bygglagen (2010:900), 6 kap.
39 § (PBL)

3 Regler for fordelning av tomter for smdhus m.m. 1 Falképings kommun.

KFS 2011:16. KS 2010/354 100.
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1.4 Definitioner

Med markanvisning avses en 0verenskommelse mellan en kommun och en bygg-
herre som ger byggherren ensamrétt att under en begrénsad tid och under givna
villkor féorhandla med kommunen om 6verlételse eller upplatelse av ett visst av
kommunen dgt markomrade for bebyggande*

Med exploateringsavtal avses ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan
en kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte ags
av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av
statlig transportinfrastruktur® .

2 Markanvisning

Den ndmnd som vid varje tidpunkt har ansvaret for att ingd markanvisningsavtal,
om det foreligger skal dértill i det enskilda fallet, far frdnga riktlinjerna nér det
kravs for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomfora en detaljplan.

2.1 Utgangspunkter och mal

2.1.1 Olika typfall

Markanvisningarna kan indelas i tre typfall:

Typfall 1 Markanvisningar som sker infor framtagande av ny detaljplan.

Typfall 2 Markanvisningar som sker under eller strax efter framtagande av
ny detaljplan.

Typfall 3 Markanvisningar som sker efter framtagande av detaljplan.

2.1.2 Tider

Varaktigheten pa markanvisningar avgors av vilket typfall det ror sig om:

Typfall 1 Upp till fyra ar.
Typfall 2 Upp till tre ar.
Typfall 3 Upp till tva ar.

4 Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar, 1 §.
5 Lag (2014:902) om &@ndring i plan- och bygglagen (2010:900)), 1 kap. 4 §
(PBL).
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2.1.3 Anvisningsmetoder

Tre olika anvisningsmetoder anvénds: direktanvisning, forhandlingsforfarande

och markanvisningstivling.

Direktanvisning

Byggherre/exploator tilldelas markanvisning utan konkurrens fran andra. Anvénds
framforallt vid typfall 3 och da sérskilt vid anvisning av mark for niringsverksam-
het. Metoden kan dock dven anvindas vid typfall 1 och 2 och mark for bostader
nir det ror sig om mindre projekt eller projekt med svag efterfragan.

Forhandlingsforfarande

En eller flera Byggherre/exploator tilldelas markanvisning efter forhandling vid
vilken bedomning goérs om ett program eller en plans mél/syfte uppnas/uppfylls
pa basta sétt. Anvinds framforallt vid typfall 1 och 2. Kan aktualiseras bade vid
anvisning av mark for bostdder och néringsverksamhet.

Markanvisningstivling

Byggherre/exploator tilldelas markanvisning efter konkurrens genom tavling som
ar oppen eller riktad. Anvéinds framforallt vid typfall 1 och 2 och da sarskilt vid
anvisning av mark for bostader.

2.1.4 Principer kostnadsfordelning

Grundprincipen for kostnadsfordelningen mellan parterna vid planldggning,
projektering och utbyggnad &r att byggherren/exploatoren skall svara for samtliga
kostnader for savil allmén plats som kvartersmark. Kommunen skall bidra med
kostnader for allmén plats i den man nyttan inte enbart kan anses hirrora till pla-
nomradet. Kommunen skall svara for kvartersmark som inrdttas for kommunala
anldggningar (skolor, vardinrattningar etc).

Vid typfall 1 triffas plankostnadsavtal. Vid typfall 2 och 3 tas kostnaden for pla-
nen ut genom planavgift i samband med bygglov.

Avgift for begidran om planbesked betalas av byggherre/exploator vid typfall 1.

2.2 Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor

2.2.1 Krav pad intresseanmdilningar

En intresseanmalan maste vara skriftlig. Kravet pd innehall beror pa vilket typfall

det ror sig om. Vid typfall 3 ricker det att ge en dversiktlig redogorelse for projek-

tet med klarldggande att verksamhet, byggnadsvolym och hojd etc. stimmer med

géllande plan. Vid typfall 1 och 2 byggs kravet pad med redogorelse av utformning
5



Markanvisningar och exploateringsavtal

och beskrivning av bostadstyper, upplételseformer etc. I typfall 1 far handlingarna
vara minde detaljerade &n i typfall 2 eftersom de &r upprittade i ett tidigare skede
med lagre kunskap om forutsittningarna pa den aktuella platsen.

2.2.2 Hantering forslag och intresseanmdlningar

Intresseanméilning gors till Mark- och exploateringsenheten, Stadsbyggnadsavdel-
ningen, Kommunledningsforvaltningen. Detta dr den enhet som hanterar inkomna
forslag och intresseanmélningar.

Vid typfall 1 eller 2 och vid férhandlingsférférande eller markanvisningstivling
beslutas fragan i kommunstyrelsens arbetsutskott, kommunstyrelsen eller kom-
munfullméktige beroende pa markanvisningens virde. Markanvisningsavtal kan
tecknas ca tvd ménader efter det att intresseanmélan inkom.

Vid typfall 3 kan fragan hanteras efter delegationsbeslut av mark- och exploa-
teringsansvarig om det ror sig om en direktanvisning med ett vérde upp till 15
basbelopp och varaktighet upp till tva ar. Hogre belopp och lidngre tid hanteras av
kommunstyrelsen eller kommunfullmiktige.

Efter markanvisningsavtalet uppréttats begir byggherre/exploator planbesked hos
byggnadsndmnden vid typfall 1. Detta tar ca en ménad. Beslut om planbesked
foljs av tecknande av plankostnadsavtal.

Markoverforingsavtal traffas innan markanvisningsavtalet 16pt ut. Detta avtal han-
teras efter beslut av mark- och exploateringsansvarig, kommunstyrelsens arbetsut-
skott, kommunstyrelsen eller kommunfullméktige beroende pa markanvisningens
vérde.

2.2.3 Bedomningsgrunder intresseanmdlningar

Kommunens beddmningsgrunder vid utvérdering av intresseanmélningar baseras
pa innehadllet i foljande dokument:

- Kommunens flerdrsplan

- Kommunens dversiktsplan

- Kommunens handelsstrategi

- Kommunens bostadsforsdrjningsprogram

Av storst vikt dr bidraget till de dvergripande mélen for kommunen som aterges i
flerarsplanen.
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2.3 Principer markprissattning
Tre olika principer for markprisséttning anvénds: virdering, anbud eller taxa.

Virdering

Priset pa enskilt objekt bestims genom virdering av oberoende expertvardering.
Virdering genomfors av auktoriserad viarderare som upphandlas for ett eller flera
varderingsuppdrag.

Anbud

Priset pa enskilt objekt bestdms genom anbud fran byggherre/exploator.

Taxa faststilld av kommunfullmiiktige

Taxa som faststills av kommunfullmiktige baserad pa oberoende expertvirde-
ringar som gjorts pa jamforbara objekt, kunskaper om rddande marknadsvarden
pa den lokala fastighetsmarknaden och kunskap om produktionskostnader (forad-
lingskostnader).

Vid direktanvisning och forhandlingsforfarande bestims priset av gillande taxa
och om sédan inte finns efter virdering.

Vid markanvisningstivling bestdms priset i huvudsak genom anbud eller vérde-
ring. Har taxa tagits fram anvénds den.

Om varaktigheten pa en markanvisning dverstiger ett ar kan kommunen reservera
sig for hojningar av taxa eller marknadsvardestegring.

3  Exploateringsavtal

Den nidmnd som vid varje tidpunkt har ansvaret for att ingd exploateringsavtal, om
det foreligger skél dértill i det enskilda fallet, far frangd riktlinjerna nér det kravs
for att pa ett Andamaélsenligt sitt kunna genomfora en detaljplan.

3.1 Utgangspunkter

3.1.1 Geografisk omfattning

Kommunen avser inga exploateringsavtal i varje geografiskt omrade nér det kravs
for att sékerstélla genomforandet av en detaljplan.
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3.1.2 Principer kostnadsfordelning

Grundprincipen for kostnadsfordelningen mellan parterna vid planldggning,
projektering och utbyggnad ar att byggherren/exploatdren/fastighetsiagaren skall
svara for samtliga kostnader for savil allmén plats som kvartersmark. I detta ingar
samtliga atgirder som krivs for att kunna bygga ut ett omrade i enlighet med de-
taljplan (arkeologiska utredningar, sanering, bullerddmpande &tgéirder etc). Kom-
munen skall bidra med kostnader for allmén plats i den mén nyttan inte enbart
kan anses hérrdora till planomradet. Kommunen skall svara for kvartersmark som
inrdttas for kommunala anldggningar (skolor, vardinréttningar etc).

I normalfallet ansvarar kommunen for utbyggnad av allmén plats. Om byggher-
ren/exploatoren/fastighetsédgaren ges detta ansvar kommer kommunens krav pa
utformning och standard pa gator, vdgar och annan allmén platsmark att beskrivas
i exploateringsavtalet.

3.2 Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor

Byggherre/exploator/fastighetsdgare som vill forddla/exploatera egen mark anmé-
ler sitt intresse till Mark- och exploateringsenheten, Stadsbyggnadsavdelningen,
Kommunledningsforvaltningen.

Vid méte mellan byggherren/exploatoren/fastighetsdgaren och mark- och exploa-
teringsenheten tillsammans med annan kommunal kompetens fors initiala diskus-
sioner om det fortsatta arbetet och kommande avtalsforhandlingar.
Byggherren/exploatoren/fastighetsdgaren begér planbesked hos byggnadsnimn-
den vilket tar ca en manad. Beslut om planbesked f6ljs av tecknande av plankost-
nadsavtal.

Sa snart ett detaljplanearbete paborjats avser kommunen inleda avtalsforhandling-
ar i syfte att teckna exploateringsavtal for att sékerstilla genomforandet av planen.
Senast infor plansamrad skall kommunen redovisa avtalets huvudsakliga innehall
for byggherren/exploatoren/fastighetsédgaren. Infor planens antagande skall for-
handlingar vara slutférda och parterna skall kunna teckna ett exploateringsavtal i
samband med att detaljplanen antas.
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3.3 Siakerhet

Om kommunen skall bygga ut allmén plats begérs bankgaranti eller jamforbar
sikerhet av byggherren/exploatoren/fastighetsdgaren innan detaljplanen antas.
Innan arbetena inleds skall byggherren/exploatoren/fastighetségaren betala hilften
av den uppskattade kostnaden for utbyggnaden.



