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| Riktlinjer for kommunal mark

[.I  Bakgrund och syfte

Detta styrdokument beskriver hur kommunen arbetar med att anvanda, kopa, silja och exploatera
kommunal mark och riktar sig bade till dig som vill anvanda eller kdpa mark och till kommunens
handlaggare och politiker.

Oversiktsplanen och andra styrdokument visar hur kommunen vill vixa. For att kunna genomfora dessa
mal har detta styrdokument tagits fram med fokus pa kommunal mark.

Dokumentet antas av kommunfullmaktige en gang per mandatperiod for att uppfylla kraven i lagstiftningen,
som lagen om markanvisningar och plan- och bygglagen. Kommunen ser over och uppdaterar riktlinjerna
vid behov for att folja lagen.

.2 Ansvar och organisation for markfragor

Kommunstyrelsen fattar strategiska beslut om kop och forsiljning av mark. Det dagliga arbetet med mark-
och exploateringsfragor hanteras av Samhallsutvecklingsforvaltningen, pa uppdrag och delegation av
kommunstyrelsen.

Arbetet leds av chefen for mark- och exploateringsenheten (MEX), som tillhor avdelningen for Projekt
och Genomfdrande. Enheten (MEX) hanterar drenden om kop, forsiljning och upplatelse av kommunal
mark, kommunens exploateringsfastigheter och exploateringsprojekt.

For att ge god service till naringsliv, invanare och foreningar hanteras markarenden i interna forum. Initial
kontakt och handlaggning hanteras av den kommunala forvaltningsorganisationen i nara samarbete med
Gislaveds kommuns niringslivsbolag Enter. Strategiska fragor bereds for beslut i kommunstyrelsens
naringsutskott.

2 Gislaveds kommuns markpolicy

2.1  Kommunal markforsorjning

Kommunen ska genom en aktiv markpolitik och god planberedskap sakerstalla att det finns mark for
verksamheter, naringsliv, bostader och samhallsservice.

Oversiktsplan och bostadsforsorjningsprogram visar hur kommunen vill vixa och utvecklas. Utvecklingen
kan variera mellan olika omraden, och malet ar en positiv befolkningsutveckling i hela kommunen.

Kommunen koper mark i forsta hand genom frivilliga 6verenskommelser. Vid behov gors oberoende
vardering innan forhandling.

2.2 Markupplatelse for kommunal mark

Kommunen upplater mark genom olika typer av avtal, som arrende-, servituts-, mark- och
nyttjanderattsavtal. Dessa hanteras av mark- och exploateringsenheten (MEX).
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e For jordbruks- och jaktarrenden giller en avgift enligt kommunens
faststillda taxa, som justeras arligen utifran konsumentprisindex (KPI).
Avgiften kan inte bli lagre an aret innan och betalas i forskott. Moms
tillkommer.

e Taxan sitts per kvadratmeter eller hektar beroende pa typ av arrende och
beslutas varje ar av kommunfullmaktige.

e Jordbruksarrenden Ioper pa ett ar med start 14 mars (fardag).

e Uppsigning av korta arrenden (under 5 ar) ska ske minst 8 manader fore
fardag. For langre avtal krivs uppsigning minst ett ar i forvag.

e For andra typer av arrenden an jordbruk och jakt galler marknadsmassig
avgift, som ocksa justeras enligt KPI.

e Arrenden kan ges till bade privatpersoner, foretag och foreningar.

e Kommunen gor arliga dversyner for att sikerstilla att avgifterna ar
marknadsmassiga.

2.3 Jaktarrenden

Kommunen erbjuder jaktarrenden nara bebyggelse, framst till jaktlag, enligt foljande villkor:

e Avtalet giller ett ar och omfattar viltutdrivning.

e  Uppsigning ska ske skriftligt minst 8 manader fore avtalets slut. Om inte,
forlangs avtalet automatiskt pa samma villkor-.

e Avgiften justeras arligen enligt KPI men kan inte siankas. Betalning sker i
forskott.

e Taxan satts per hektar och beslutas av kommunfullmaktige varje
mandatperiod.

24  Allman platsmark

Allman platsmark ska vara oppen och tillganglig for alla. Undantagsvis kan den anvandas tillfalligt for privata
andamal.

For att anvanda allman platsmark pa annat sitt an den ar avsedd for, kravs tillstand fran bade Polisen och
den som ansvarar for marken. Polisen tar ut en avgift for att prova ansokan. Dessutom tillkommer en
avgift for sjalva anvandningen av marken, enligt den taxa som kommunfullmaktige beslutat om.

Regler for exempelvis torghandel finns pa Gislaveds kommuns hemsida.

Tillganglighet av allman plats, som exempelvis friluftsomrade, ska behandlas i positiv anda for foreningar for
att mojliggora deras viktiga forebyggande arbete och samhallsnytta.

2.5 Markforsorjning
Kommunen siljer och prissitter kommunal mark pa ett rittvist, oppet och effektivt satt.

For att folja EU:s statsstddsregler och kommunallagens krav pa likabehandling, siljs kommunal mark till
marknadspris. Det bedoms genom uppskattning av marknadsvardet. | vissa fall gors en oberoende
vardering som underlag.

Taxor for smahustomter, flerbostadshus samt mark for verksamheter och industrier ar beslutade av
kommunfullmaktige baserat pa sadana virderingar. Aktuella taxor finns pa kommunens hemsida.
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2.6 Markforvarv
Kommunen koper mark for att mota nuvarande och framtida behov i samhallet.

Mark kan kopas for exempelvis:

e Vattentakter

e Rekreation och friluftsliv i anslutning till tatorter

e Fororenade fastigheter i centrala lagen, for att kunna utveckla och fortita
omradet

2.7 Mark for verksamheter
For att kopa industrimark eller annan verksamhetsmark giller foljande:

* Intresseanmalan skickas till mark- och exploateringsenheten via e-post till
kommunen@gislaved.se

*  Alla forfragningar hanteras av mark- och exploateringsenheten och bereds
internt vid behov

* Naringslivsbolaget Enter och forvaltningsorganisationen ska alltid informera
varandra sinsemellan

* Vid behov kan kommunen ta fram en totaloffert pa mark, anslutningar och
bygglov

* Tilldelad tomt reserveras i 4 veckor, eller tid enligt overenskommelse, for
att ge koparen mojlighet att undersoka tomten

*  Kopeavtal skrivs och handpenning om 10 % betalas inom 30 dagar efter att
bada parter undertecknat avtalet

* Bygglov ska sokas inom 6 manader, byggstart inom 12 manader.
Byggnadsskyldigheten ska vara uppfylld inom 24 manader efter
undertecknat avtal

*  Tomterna siljs i befintligt skick utan skog, till fast pris per kvadratmeter.
Utover kopeskillingen tillkommer avgifter enligt gallande taxa for bygglov
och anslutningar, och lantmateriforrattning

* Kopebrev utfiardas nar kopet ar fullbetalt, lantmateriforrattning avslutats
och alla villkor uppfyllts

*  Om kopet sker genom fastighetsreglering galler samma handpenning, med
resterande belopp fakturerat efter faststalld areal

* Vid aterbud behaller kommunen 10 % av handpenningen, minst 15 000 kr

* For etablerade industrier bor nuvarande byggratt vara fullt utnyttjad innan
mer mark erbjuds
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2.8 Mark for smahus
Smahustomter siljs genom kommunens tomtka.

I. Ans6kan och registrering

e Du maste ha fyllt 18 ar

e Anmalan gors via e-tjanst eller blankett

e Du registreras i kon nar en komplett ansokan kommit in

e Endast en ansodkan per hushall

e Vid skilsmassa/samboseparation kan medsokande ta over kotiden.
Vederborande maste fylla i ny anmalningsblankett och lamna in denna for
att anmalan skall galla.

2. Fordelning och villkor

e Tomt tilldelas efter kotid

e En tomt per hushall, for privat bostad

* Vid tilldelning reserveras tomten i 4 veckor, eller tid enligt
overenskommelse, for att ge koparen mojlighet att undersoka tomten

e Under tiden ska sdkanden ordna laneléfte

o Kopeavtal skrivs nar lanelofte ar klart och handpenning pa 10 % betalas
inom 30 dagar

e Bygglov ska sokas inom 6 manader och byggstart inom 12 manader,
byggnadsskyldigheten ska vara uppfylld inom 24 manader efter
undertecknat avtal.

e Om byggkravet inte uppfylls gar kopet tillbaka, kommunen behaller 30 % av
handpenningen (lagst 10 000 kr)

o Tomter siljs i befintligt skick, exklusive skog, enligt faststalld taxa

o Avgifter tillkommer for forrattning, VA-anslutning och bygglov

e Vid tva nekade tomter forlorar du inte din plats men flyttas bak i kon

e Efter ett kop kan du inte stilla dig i tomtko forran efter 5 ar

3. Avregistrering sker automatiskt vid

e Tre nekade erbjudanden
e Avbrutet kopeavtal

2.9 Mark for flerbostadshus

Mark som ar planlagd for flerbostadshus eller grupphus saljs via direktforsaljning
eller anbud om flera ar intresserade.

Kopeavtal tecknas med villkor, till exempel:
* Bygglov ska sokas inom 6 manader
* Byggnadsskyldigheten ska vara uppfylld inom 24 manader efter undertecknat kop.

6 [14]



Gislaveds kommun 7 [14]

Kommunen kan bestimma vilken upplatelseform som giller. Mdjlighet till andring av
upplatelseform kan inkluderas.

Kopebrev utfiardas nar villkoren ar uppfyllda.

Om kopet inte fullfdljs behaller kommunen 10 % av handpenningen, minst 15 000
kr.

Mark siljs i befintligt skick, utan skog, till marknadsvarde i kr/kvm BTA enligt
detaljplanens hogsta tillatna bruttoarea.

3 Riktlinjer for markanvisningar

3.1 Syfte och definition

Riktlinjerna ska oka tydligheten vid tilldelning av kommunal mark for byggnation.
Detta enligt lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.

En markanvisning innebar att en byggherre under max tva ar har ensam ritt att
forhandla om att kopa kommunens mark for byggnation.

Nar kommunen har mark att erbjuda, valjs markanvisningsmetod.
Val av markanvisningsmetod kan ske fore, under eller efter detaljplanearbete.

Gislaveds kommun anvander:
e Anbudsférfarande, direktanvisning eller dubbel markanvisning da detaljplan finns upprittad.
¢ Ordinarie markanvisning, i de fall exploatoren ska medverka till framtagande av ny detaljplan eller

andring av befintlig.

Om givna villkor uppfylls, fullféljs markanvisningen genom en markoverlatelse.
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3.2 Handldaggning och process

Nar kommunen har mark att erbjuda, valjs markanvisningsmetod. Se 3.3 nedan.
Val av markanvisningsmetod kan ske fore, under eller efter detaljplanearbete.

Vid inbjudan tas utformning fram av mark- och exploateringsenheten och beslutas
politiskt. Inbjudan innehaller krav och riktlinjer for omradet och 6nskad
upplatelseform. All ny bostadsbebyggelse ska uppfylla tillginglighetskrav.
Intresseanmalan ska skickas skriftligen. Den registreras i kommunens
intresseregister och anvands vid kommande anbudsinbjudningar-.

Om ingen offentlig inbjudan finns, ska intresseanmalan innehalla en dversikt av
projektet med skisser, typ av bostdder, upplatelseform, volym och tekniska
forutsattningar.

Kommunen informerar intressenter via hemsida, media och relevanta branschsidor.
Efter sista anmalningsdag utvarderar en bedomningsgrupp anmalningarna enligt de
angivna kraven.

| vissa fall sker urval i tva steg. De som gar vidare far limna mer detaljerade forslag.
Forslagen utvarderas anonymt av bedomningsgruppen, som lamnar drendet till
politiskt beslut.

Efter val av aktor tecknas ett markanvisningsavtal. Avtalet tas fram av mark- och
exploateringsenheten och maste godkannas politiskt.

3.3 Markanvisningsmetoder

3.3. Anbudsforfarande

For att ett anbudsforfarande ska bli aktuellt, gors bedémningen att markomradet ar
attraktivt i den grad att det inte bor erbjudas enbart en byggherre eller de
kommunala bolagen, utan konkurrensutsattas.

Vid anbudsforfarande bjuder kommunen oppet ut aktuell detaljplanelagt
markomrade. Det sker bland annat via annonsering pa kommunens hemsida,
utskick till de intressenter som finns med i kommunens intresseregister, annonseras
i media och annonseras pa relevanta branschsidor. Av de inkomna
intresseanmalningar utser sedan kommunen ett antal aktorer som far
vidareutveckla sina projektforslag utifran preciserade forutsattningar och villkor. |
de fall forbehaller sig kommunen dock exklusiv ratt till inlimnat material.

Forslagen granskas och utvarderas darefter av en intern bedomningsgrupp.
Forslagen, med dolda foretagsnamn, lyfts sedan av forvaltningen till politisk instans
for beslut. Beslutet maste antas politiskt for att bli gillande.

Om inget av de inkomna anbuden uppnar kraven forbehaller sig kommunen ratten
att forkasta samtliga anbud.

Genomfdrandeprocessen och markoverlatelsen regleras i separata avtal som foljer
efter positivt politiskt beslut.

8 [14]
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3.3.2 Dubbel markanvisning

Kommunen kan anvinda sig av sa kallad dubbel markanvisning, vilket innebar att en
byggherre, for att fa markanvisning pa en attraktiv tomt i ett centralt lage, dven
forbinder sig att bygga i ett mindre attraktivt lage. Detta kan ske genom
anbudsforfarande eller direktanvisning.

3.3.3 Direktanvisning

Vid en direktanvisning anvisas mark for byggnation till en intressent utan att andra
intressenter tillfragas. Metoden tillimpas endast da efterfragan pa mark pa platsen
ar lag eller om projektet bedéms som unikt och dirmed dkar mangfalden pa
kommunens bostadsmarknad.

Direktanvisning innebar att mark tilldelas en byggherre utan féregaende anbud eller
tavling.

Exempel pa nar direktanvisning kan ske:

e Vid mindre fortitning eller tillbyggnad av befintligt bostadsbestand

e Nar byggherre kan presentera en unik idé

e Objekt som tidigare markanvisats till annan men som inte genomforts

e Nar mangfald vad giller bostadsproducenter eller upplatelseform i ett omrade dnskas och
liknande situationer

Vid direktanvisning ska byggherren inkomma med en intresseanmalan till
kommunen med kort beskrivning av byggplanerna/projektet. Forfragan bereds
internt for utvardering och eventuell komplettering. Markanvisningsavtalet ska
beslutas politiskt.

3.4 Villkor i markanvisningsavtal

Markanvisningsavtalet reglerar forutsattningarna for fortsatt planering och
forhandling om markoverlatelse. Vanliga villkor ar:

e Tidsplan for bygglov och byggstart

e Krav pa att byggherren aktivt arbetar med projektet

¢ Regler for eventuell uppfoljning och rapportering

e Att avtalet giller under en begransad tid, vanligtvis max 2 ar
e Kommunens ritt att hava avtalet om villkoren inte foljs

3.5 Prissattning av mark

Kommunen kan anvinda olika metoder for att bestimma priset pa marken:

e Marknadsvirde: priset baseras pa den aktuella marknadssituationen och vad liknande fastigheter
kostar.

e Schablonpris: ett fast pris per kvadratmeter mark enligt beslutad taxa som galler generellt i
kommunen.

e Beridkningspris: markpriset beraknas utifran kommunens kostnader for markberedning,
infrastruktur och andra investeringar.

e Forhandlat pris: priset forhandlas mellan kommunen och byggherren utifran projektets specifika
forutsattningar.
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Kommunen kan ocksa anvanda kombinationer av ovanstaende metoder beroende
pa projektets karaktar.

3.6 Uppfoljning och utvardering av markanvisningar

For att sakerstalla att markanvisningarna leder till 6nskade resultat gor kommunen
regelbunden uppfoljning och utvardering:

¢ Byggstart och byggtid: foljer upp om byggherren startar och slutfor byggprojektet enligt
tidsplan.

e Kvalitet och innehall: utvirderar om byggnationen uppfyller de kvalitetskrav och innehall som

avtalats.
e Samhillsnytta: bedomer i vilken grad projektet bidrar till kommunens dvergripande mal, som
bostadsbyggande, tillganglighet och miljo.

Kommunen kan i vissa fall anvianda sig av incitament eller sanktioner for att
sakerstalla att avtal och villkor foljs.

3.7 Konkurrensutsattning av markanvisningar

For att sakerstalla oppenhet, rattvisa och basta mojliga resultat kan kommunen
konkurrensutsitta markanvisningar. Det innebar att flera aktorer far mojlighet att
lamna anbud eller forslag pa hur marken ska anviandas och bebyggas.

Former for konkurrensutsattning:

¢ Offentligt anbud: kommunen annonserar markanvisningen och bjuder in byggforetag och
exploatorer att lamna forslag.

e Urvalsforfarande: kommunen viljer ut ett antal kvalificerade aktorer som far limna anbud.

o Dialogforfarande: kommunen for en dialog med utvalda aktorer innan slutligt anbud lamnas.

Syftet med konkurrensutsattning ar att skapa tydliga, forutsagbara och rattvisa
forutsittningar som ocksa kan ge kommunen basta majliga samhallsnytta och
ekonomiskt utfall.

3.8 Villkor i markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal reglerar villkoren for hur marken far anvindas och bebyggas.
Nagra vanliga villkor ar:

o Byggtid: nar byggstart ska ske och nar projektet ska vara klart.

¢ Byggnadsvolym och innehall: typ av byggnader, antal bostader, lokaler, offentliga funktioner
m.m.

o Kvalitetskrav: byggnadens standard, miljokrayv, tillganglighet med mera.

¢ Ekonomiska villkor: pris for marken, eventuella tillagg eller sanktioner.

o Ovriga villkor: t.ex. krav pa samrad med boende, genomforande av trafikatgirder eller atgirder

for buller och miljo.
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Avtalet ska vara tydligt och balanserat for att skapa fortroende och sakerstilla att
projektet kan genomfdras enligt kommunens mal.

3.9 Uppfoljning och kontroll av markanvisningar

Kommunen har ansvar for att folja upp att markanvisningsavtalets villkor efterlevs.
Det kan ske genom:

¢ Regelbundna moten och rapporter med exploatoren for att folja byggprocessen.
¢ Kontroll av bygglov och byggstart for att sakerstalla att projektet drivs enligt planen.
¢ Slutbesiktning for att verifiera att byggnaderna uppfyller avtalade krav.

Om avtalet inte foljs kan kommunen vidta atgarder, som paminnelser, krav pa
atgarder, vite eller i extrema fall hdva avtalet.

3.10 Dokumentation och transparens

For att starka fortroendet ar det viktigt att all dokumentation kring
markanvisningar ar tydlig och tillganglig. Det kan innefatta:

e Protokoll fran anbudsprocesser och urval
e Publicering av villkor och avtal (i den man sekretess tillater)
e Redovisning av uppfoljning och resultat

Oppenhet bidrar till att alla aktorer far samma information och att allminheten kan
folja hur marken fordelas och utvecklas.

Varje projekt bedoms individuellt beroende pa omrade, komplexitet och
kommunens intentioner. Bedomningskriterier kan inkludera social, ekologisk och
ekonomisk hallbarhet, upplatelseform, antal bostider, funktionalitet, tillginglighet
och gestaltning.

4 Riktlinjer for exploateringsavtal

4.1  Markanvisningar regleras framst av plan- och
bygglagen (PBL) och kommunala riktlinjer.

Viktiga juridiska punkter ar:

e Avtalsfrihet: Kommunen och exploatdren kan i viss man sjilva bestimma villkoren i
markanvisningsavtalet, men avtalet far inte strida mot gillande lagar.

o Exploateringsavtal: Ett forberedande avtal och kan innehalla villkor for framtida
fastighetsbildning och detaljplanering.

e Rittsdkerhet: Kommunen maste agera objektivt och transparent for att undvika rattstvister.

. éverklaganden: Beslut om markanvisning kan ibland &verklagas, vilket kan paverka tidplanen.
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4.2

Generella villkor

Exploatorens ansvar: Exploatoren finansierar alla kostnader for
detaljplanering, inklusive utredningar. Ett separat plankostnadsavtal tecknas.
Gestaltningsprogram: Om ett gestaltningsprogram finns eller tas fram
for omradet, ska detta foljas. Exploatdren ansvarar for att folja programmet
och star for kostnaderna.

Utbyggnad och anslutningar: Exploatoren bekostar utbyggnad av
kvartersmark och allman platsmark samt anslutningsavgifter till vatten,
avlopp, el, tele och bredband som ar nodvandiga for detaljplanens
genomforande.

Markdoverlatelse: Om kommunen eller samfillighetsforening blir ansvarig
for allman platsmark, dverlater exploatdren marken utan ersattning.

Flytt av ledningar: Exploatoren bekostar normalt flytt av ledningar inom
planomradet, om inte annat avtalats.

Infrastruktur utanfér planomradet: Om exploateringen har stor
paverkan pa omgivningen, kan exploatoren behdva bekosta
infrastrukturforandringar utanfor planomradet, om det ar nédvandigt for
detaljplanens genomforande.

Dagvattenanldaggningar: Exploatoren bekostar dagvattenanlaggningar
inom kvartersmark.

Kommunens anvisningar: Kommunens anvisningar galler for anslutning
till vatten och avlopp, inklusive dagvatten.

Exploateringsavtal i Gislaveds kommun omfattar vanligtvis foljande punkter:
Parternas atagande och ansvarsfordelning

Avtalets omrade och eventuell etappindelning

Utbyggnad av allman platsmark, krav pa funktion och standard

Ekonomisk sakerhet for kommunens kostnader

Utbyggnad av kvartersmark

VA-utbyggnad

Medfinansiering i statlig infrastruktur

Eventuell medfinansieringsersattning

Bestimmande av atgirder som ska vidtas eller finansieras av byggherre eller
fastighetsagare

Exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstallande

Ansvar for skyddsatgiarder mot skyfall, dversvimning och hojda
vattennivaer

Markoverlatelser, fastighetsbildning, upplatelse av rittighet och dvriga
lantmateriatgarder

Ovriga dtaganden
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4.3

4.4

Forutsattningar for exploateringsbidrag

Ataganden for byggherren eller fastighetsagaren som anges i
exploateringsavtalet ska vara nodvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas, aven om atgirder behdver vidtas utanfor det aktuella omradet.
Atgérder som behdvs for att ett nytt bebyggelseomrade ska kunna fungera,
t.ex. anlaggande av gator och annan infrastruktur, ingar.

Atagandena ska sta i rimligt forhallande till byggherrens eller
fastighetsagarens nytta av detaljplanen.

Atagandena avser inte atgarder for vard, utbildning eller omsorg, som
kommunen har en skyldighet att enligt lag tillhandahalla.
Sjalvkostnadsprincipen ska tillimpas, dvs att ersattning/avgifter ska svara
mot de faktiska kostnaderna for de tjanster eller nyttigheter som
kommunen tillhandahaller.

Avvikelser
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Avsteg fran dessa riktlinjer kan beslutas av forvaltningschef vid Samhillsutvecklingsforvaltningen,

enhetschef vid mark- och exploateringsenheten eller dennes ersittare efter samrad med

kommunstyrelsens ordforande.

5 Administrativa rutiner vid markanvisning

Kommunens hantering av markanvisningar foljer ofta en standardiserad process:

Utlysning av markanvisning

Kommunen annonserar marken som ar tillganglig for utveckling, ofta via
offentliga kanaler som kommunens hemsida eller byggportaler.

Anbud och ansékan

Intresserade aktorer lamnar in sina anbud eller ansokningar, dar de
beskriver sin idé for markens anvandning, projektets omfattning och
ekonomiska forutsattningar.

Utvardering av anbud

Kommunen bedémer inkomna anbud utifran kriterier som kvalitet,
genomforandekapacitet, och ekonomisk hallbarhet.

Tilldelning av markanvisning

Den aktor som bast motsvarar kommunens krav tilldelas markanvisningen
och erbjuds att teckna ett markanvisningsavtal.

Upprittande av markanvisningsavtal

Avtalet specificerar villkor for projektets genomforande, inklusive tidplan,
krav pa detaljplan, och ekonomiska férutsittningar.

Planarbete, markforvarv och bygglov

Efter markanvisningen foljer detaljplaneprocess, markforvarv och ansokan
om bygglov, som ar avgorande for projektets genomforande.
Uppfoljning

Avsikten och intentionerna som ar angivna i markanvisningsavtalet foljs upp
kontinuerligt
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