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Kommunstyrelsen

Riktlinjer fér markanvisning och exploateringsavtal

Forslag till beslut

Riktlinjer for markanvisning och exploateringsavtal faststills.

Beslutsniva
Kommunfullmaktige

Sammanfattning

For att skapa viss transparens och formalisera kommunernas arbete med markanvis-
ningar och exploateringsavtal har regler inforts med krav p4 kommunala riktlinjer som
antas av kommunfullmiktige.

Bakgrund

Enligt Lagen om riktlinjer f6r kommunal markanvisning (SFS 2014:899) ska en kom-
mun frén 2015-01-01 ha riktlinjer fér markanvisning. Riktlinjerna ska innehdlla kommu-
nens utgangspunkter och mal for Sverlatelser eller upplételser av markomriden for be-
byggande, handlidggningsrutiner och grundldggande villkor for markanvisningar samt
principer for markprissittning.

For att underlétta och styra upp kommunernas plangenomférande genomfordes vid
arsskiftet éndringar i plan- och bygglagen (2010:900). I riktlinjer for exploateringsavtal
(PBL 6 kap. 39 §) ska kommun ange utgangspunkter samt mal for tecknade av exploa-
teringsavtal.

I bada fallen &r riktlinjerna vigledande och inte bindande for kommunen eller for de
exploatorer som kommunen avser att inga avtal med. Det innebir att man i enskilda
drenden kan franga riktlinjerna om det finns sérskilda skil.

Arendebeskrivning

Riktlinjer for markanvisningar

Markanvisning &r en &verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om &verldtelse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt markomrade
for bebyggande.
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I riktlinjerna for markanvisningar tydliggors vad kommunen kan forvéntas 8ldgga en
byggherre/exploator att bekosta vid en markanvisning. Riktlinjerna avser dven att
tydliggora vad som forvintas nér det géller utformningen av anbud och vilka eko-
nomiska krav som kan komma att stillas pd byggherren med mera. Denna 6kade
oppenhet leder forhoppningsvis till ett effektivare samarbete mellan kommun och
byggherrar/exploatorer vid markanvisningar.

Till stéd for arbete med markanvisningar i Varmdo kommun har riktlinjer utformats.
Forslaget dr baserat pa den nya lagen med riktlinjer for markanvisning, foregaende ut-
redningar samt erfarenheter av markanvisningar i Varmdo6 och andra kommuner.

Efter antagandet av riktlinjerna ska markanvisningar genomforas med utgdngspunkt frén
dessa. Markanvisningar beslutas av kommunstyrelsen. Till foljd av inférandet av
riktlinjer gors vissa justeringar i delegationsordningar.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Exploateringsavtal tecknas mellan en kommun och markégare/byggherre for att reglera
ansvar och kostnadsfordelning vid genomfGrande av en detaljplan. I avtal tas kostnader
upp for planlaggning, projektering och utbyggnad gator, teknisk infrastruktur samt
parker och gronomraden. Man kan dven stélla krav pa utformning, standard samt gora
kopplingar till gestaltningsprinciper och styrdokument.

I reglerna om riktlinjer for exploateringsavtal tydliggors att det finns lagstédet (PBL 6
kap. 40 §) for en kommun att ta ut kostnader av en byggherre, fastighetségare eller
exploatdr for genomforande av en detaljplan sedan 1 januari 2015. Genom att agera med
stdd av riktlinjerna skapas en 6kad tydlighet och forutsebarhet for exploatorer om vad
som fér &laggas exploatoren att bekosta i samband med plangenomforande.

| Riktlinjerna innehaller dven forslag till principer for vardeéterforing till foljd av
offentliga investeringar som ledet till 6kade fastighetsvérden. Dessa principer far

tillimpas i och med att forslag till &ndring i plan- och bygglagen (SOU 2015:60) vinner
laga kraft.

Exploateringsavtal tas fram under detaljplaneprocessen och antas av kommunfull-
maktige innan sjédlva detaljplanen antas.

Bedémning

Forslag till riktlinjer for markanvisning och exploateringsavtal beddms 6ka transpa-
rensen i samhéllsbyggandet och underlétta genomforandet av markanvisningar och
detaljplaner.

Det finns sedan den 1 januari 2015 krav pé att kommuner som genomfor markan-
visningar och ingar exploateringsavtal ska ha antagna riktlinjer for verksamheten.
Trots det r inte avtal som ingds utan stdd av antagna riktlinjer ogiltiga. Enligt Sveriges
kommuner och landsting d&r kommunernas skyldighet att anta riktlinjer for markan-
visningar och exploateringsavtal inte dr en forutsattning for att kommunerna ska fa
genomftra markanvisningar eller ingd exploateringsavtal.
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Ekonomiska konsekvenser

Riktlinjerna kan genom att de effektiviserar genomforandet leda till att kommunen spar
pengar och vinner tid. Kontakten med byggherrar och exploatérer underliittas genom att
de far 6kad insikt i kommunernas hantering av exploateringsirenden.

Konsekvenser for miljon
Riktlinjerna har inga direkta miljdeffekter, men kan leda till att miljofrdgan tas upp i
ytterligare steg i samhéllsbyggandet.

Konsekvenser for medborgarna

Riktlinjernas frémsta syfte ar att 6ka tydligheten och forutsebarheten for exploatérer vid
projekt dir kommunen anviénder sig av exploateringsavtal eller markanvisningar.

Riktlinjerna kommer att finnas tillgéngliga pd kommunens hemsida och medborgarna
kan dérigenom ta del av vilka frigor som kan komma att hanteras i exploaterings- och
markanvisningsavtal. En 6kad transparens och dppenhet &r positivt for medborgare som
ar intresserad av att fa béttre insyn i plan- och byggprocessen.

Konsekvenser for barn
Forslaget bedoms inte medfora nagra negativa konsekvenser for bam.

Arendets beredning
Arendet ir berett av kansli- och utredningsavdelningen samt samhallsbyggnads-
avdelningen.

Kommunfullméktige aterremitterade drendet 2015-11-25, § 211 genom en minoritets-
dterremiss med forslaget att komplettera med en tydligare politisk vilja for markanvi-
sningar i Varmdo.

F6ljande malsittningar kan tas upp; 6kad produktionstakt, krav p& miljoméssig och
social hallbarhet, fler bostider for prioriterade grupper, funktionsblandning i stadsdelar,
okat antal hyresrétter, stimulera 6kad konkurrens och mindre aktérer (gérna lokala), god
arkitektur, bidra till innovation och utveckling samt 6ka krav pd byggherrar genom en
tydligare reglering av ekonomisk riskfordelning, ritt till skadestand och regler for
overlatelser av markanvisningsavtal.

Handlingar i drendet

Nr Handling Bildggs/Bildggs ej
1 Riktlinjer for markanvisning Bilédggs

2 Riktlinjer for exploateringsavtal Bildggs

3 Protokollsutdrag kommunfullméaktige 151125 § 211 Bildggs

oy /e |

Stellan Folkesson rida N 1lss n Ragnarsson
Kommundirektor ektorschef for administration
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Riktlinjer for exploateringsavtal

Enligt &ndring i plan- och bygglagen den 1 januari 2015 ska kommunen anta riktlinjer for
exploateringsavtal.

Begreppet exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal &r, enligt 1 kap. 4 § i plan- och bygglagen, ett avtal om genomftrande
av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetségare avseende mark
som inte d4gs av kommunen. For utbyggnad av statlig transportinfrastruktur tecknas inte
exploateringsavtal.

Bendmningen exploatdr anvinds i riktlinjerna som ett gemensamt begrepp for en byggherre
eller en fastighetsidgare med vilken kommunen ingétt ett exploateringsavtal.

Vagledande riktlinjer

Riktlinjer for exploateringsavtal dr véigledande och inte bindande for kommunen eller de
exploatdrer som kommunen avser att ingé avtal med. Kommunen kan ddrmed i enskilda fall
franga riktlinjerna. Det &r avtalen som &r bindande i och med att de vunnit laga kraft.
Kommunfullméktiges beslut att anta riktlinjer for exploateringsavtal kan éverklagas enligt
reglerna om laglighetsprovning i 10 kap. kommunallagen. Ddremot kan inte riktlinjernas
lamplighet 6verklagas.

Utdrag ur 6 kap. 39 § plan- och bygglagen:

Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som anger ut-
gangspunkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for
Jordelning av kostnader och intdikter for genomforandet av detaljplaner och for viirdestegrings-
ersittning samt andra forhallanden som har betydelse forbedomningen av konsekvenserna av
att inga exploateringsavtal.

(med fet stil markerat tilldgg vintas beslutas om av riksdagen varen 2016 for att ge
kommuner méjlighet till virdeaterforing i samband med bland annat Sverigefrhandlingen)

Utgdngspunkter och mal

Virmdo kommun ingér normalt exploateringsavtal for att sikerstélla genomforandet av en
detaljplan. Virmdo kommuns planerade bebyggelseutveckling och didrmed de omraden dir
det dr mest troligt att detaljplaner for nyexploatering kommer att tas fram framgér av
Oversiktsplan 2012 - 2030. Prioriterade omraden for bebyggelseutveckling och
detaljplanering redovisas Oversiktsplan 2012-2030. Dir anges bland annat att:
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Detta styrdokument beslutades av kommunfullméktige den 2016-zz-xx, yy §.

e Bebyggelsen i Varmdo ska frimst ske i fem centrumomraden, Gustavsberg, Brunn,
Hemmesta, Stavsnis och Bjérkas. Bebyggelse kan pa sikt tillkomma i anslutning till
centrumomraden.

¢ Ny bostadsbebyggelse lokaliseras néra utbyggd kollektivtrafik, vattenforsorjning och
avlopp.

Huvudsakliga ansvars- och kostnadsférdelning

Kommunens ritt att med stdd av exploateringsavtal ta ut kostnader av en byggherre eller
fastighetsiigare (exploatdr) for genomforande av en detaljplan regleras i 6 kap. 40 § plan- och
bygglagen. Dar anges att:

Ett exploateringsavtal far avse ataganden fior en byggherre eller en fastighetsdgare att vidta
eller finansiera atgdrder for anldggande av gator, vigar och andra allmdnna plaiser och av
anldggningar for vattenforsirjning och avlopp samt andra dtgdrder. Atgdrderna ska vara
nodvindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas. De atgdrder som ingar i byggherrens
eller fastighetsdgarens datagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

Om en kommuns medfinansiering av statlig eller kommunal transportinfrastruktur eller
finansiering av egen transportinfrastruktur som inte anses nodvindig for genomforande av
detaljplanen medfir att fastighet som omfattas av detaljplanen med skil kan antas oka i
viirde, fir ett exploateringsavtal avse dtagande for en fastighetsigare att erséitta hela eller
del av virdedkningen till kommunen (virdestegringsersitining). Virdestegringsersiitt-

ningen ska anviindas for att finansiera den infrastruktur som ger virdeékningen (sou
2015:60).

(med fet stil markerat tilligg viintas beslutas om av riksdagen varen 2016 for att ge
kommuner méjlighet till virdeaterforing i samband med bland annat Sverigeforhandlingen)

Syfte

Syftet med ett exploateringsavtal ir att reglera kostnader och ansvarsfordelning for genom-
férande av en detaljplan. Innehallet i ett exploateringsavtal ska anpassas till varje enskilt fall
for att man pé ett &ndamélsenligt sitt ska kunna genomfora detaljplanen.

Vérdedterforing

Sverigeforhandlingen har lamnat ett forslag till &ndringar i plan- och bygglagen(se fet kursiv
stil ovan) som ska ge kommuner méjlighet till vardeéterforing via exploateringsavtal med
fastighetsdgare vars fastigheter okar i virde pa grund av offentliga investeringar i transportin-
frastruktur.
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Bakomliggande lagstiftning :
Detta styrdokument beslutas av kommunfullméktige, och beslutas med stdd av Plan- och bygglagen 6 kap.

Uppfiljning och uppdatering
Plan- och exploateringsenheten ansvarar for uppfélining och uppdatering av detta styrdokument.




Ett syfte med regelforandringen &r att ge kommuner mdjlighet at medfinansiera statlig infra-
struktur. Ett annat syfte ir att ge aktorer incitament for att finna nyttomaximerande och kost-
nadssinkande 13sningar for infrastruktur och exploatering.

1 Oversiktsplan 2012-2030 har kommunfullmiktige slagit fast att kommunen ska stréva efter
samfinansierade 16sningar av investeringar som ir till fordel for exploatérer.

Virdestegringsexpropriation ar en alternativ vag for att aterfora virden som skapas genom
allménna investeringar i planering och byggande, som anvinds séllan.

Exploateringsomrdde

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet reglerar bendmns exploateringsomrade.
Exploateringsomradets avgransning beror pa omfattningen av genomforandedtgirder
kopplade till detaljplanen. Omfattningen av ett exploateringsomrade kan motsvara ett eller
flera detaljplaneomréden. Ett exploateringsomrade kan dven vara en mindre del av ett
detaljplaneomréide eller stiéicka sig utanfér detaljplaneomradet.

Kostnadsfordelning vid planlaggning

Det normala ir att kostnader for planliggning finansieras av exploat6ren. For ndrmare regle-
ring av kostnaderna for planldggning tecknas separata plankostandsavtal mellan exploatoren
och kommunen.

Kostnadsfordelning vid projektering och utbyggnad

Exploatoren ska bekosta atgérder for anldggande av gator, vigar och andra allménna platser
och av anldggningar for vattenforsérjning och avlopp samt andra atgérder som &r nodvindiga
for att detaljplanen ska kunna genomforas p4 ett indamélsenligt sétt. Detta innebir att exploa-
téren genom exploateringsavtalet dven kan alidggas att bekosta atgarder utanfor det aktuella
detaljplaneomradet som dr nédvindiga for att genomfora detaljplanen. Exempel pa sadana
noédvandiga atgarder kan vara avfarter eller annan teknisk infrastruktur.

Ovriga nodvandiga dtgérder

I exploateringsavtalet ska &ven tas med krav pa att exploatoren ska bekosta vriga atgarder,
som dr nédvindiga for att kunna bygga ut exploateringsomradet i enlighet med detaljplanen.
Exempel pa sadana atgarder &r lantméteriforrattningar, bullerddmpande étgérder, sanering av
férorenade omraden, dvriga skydds- och sikerhetsatgirder och arkeologiska utredningar.

Kostnadsfordelning vid etappvis utbyggnad

Nir ett stérre omrade som omfattas av ett planprogram eller sarskilt program byggs ut i etap-
per genom flera detaljplaner avtalar kommunen med exploatdren om att bekosta vissa atgér-
der. Exempelvis anldggande av gator, viigar och andra allménna platser samt anlédggningar for
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VA-forsérjning och andra atgarder som ar nodvindiga for ett indamélsenligt genomférande
av detaljplanen.

Utformning och standard

Kommunens krav pa utformning och standard pé gator, vagar och annan allmén platsmark
ska beskrivas i exploateringsavtalet. I de fall exploatorer utfdr anliggningar som ska tas dver
av Varmdd kommun eller anslutas till Varmdé kommuns egna anlaggningar ska hiinvisning

ske till Teknisk handbok — Virmdé kommun, avseende anlidggningarnas utformning och stan-
dard.

Gestaltningsprinciper

I de fall gestaltningsprogram finns kopplat till detaljplanen som exploateringsavtalet berdr
gors en hinvisning till programmets gestaltningsprinciper i avtalet. Viktigare aspekter bor ut-
formas som planbestimmelser for att dessa fullt ut beaktas vid bygglovsprévningen.

Ovriga politiska beslut och policydokument

[ exploateringsavtalet kan hinvisning till politiskt beslutade dokument s& som kommunens
versiktsplan, dagvattenpolicy, teknisk handbok, riktlinjer for bostadsforsorjning eller
liknande dokument komma att goras.

Sikerhet

For att garantera exploatorens ataganden enligt exploateringsavtalet kommer kommunen, i de
fall det bedoms nddvéndigt, stalla krav pé sikerhet i form av pant, moderbolagsborgen, bank-
garanti, eller annan av kommunen godtagbar sékerhet. Sakerheten ska motsvara exploatérens
finansiella dtagande enligt exploateringsavtalet.

Avvikelse fran riktlinjerna

Den néimnd som vid varje tidpunkt har ansvaret for att ingd exploateringsavtal far i enskilda
fall franga riktlinjerna nér det krévs for att pa ett indamélsenligt sitt kunna genomfora en
detaljplan.

Kommunens handlaggning och beredning av exploateringsavtal

Av planhandlingarna (planbeskrivningen) som presenteras i samradskedet ska det framgd om
kommunen avser att ingé exploateringsavtal for detaljplanens genomforande.

Exploateringsavtal ska vara undertecknat av exploatéren innan beslut om antagande av
detaljplanen fattas. Kommunfullmaktiges beslut om att godkiinna exploateringsavtal fattas
innan eller samtidigt med beslutet att anta detaljplan som exploateringsavtalet &r kopplat till.
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Bakomliggande lagstiftning
Detta styrdokument beslutas av kommunfullmaktige, och beslutas med stdd av Plan- och bygglagen 6 kap.

Uppféljning och uppdatering
Plan- och exploateringsenheten ansvarar for uppfljning och uppdatering av detta styrdokument.




