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OCKERO KOMMUN

Bakgrund och forutsattningar

LAGSTIFTNING OCH REKOMMENDATIONER

Till grund for dessa riktlinjer ligger foljande lagstiftning: Lag (2014:899) om riktlinjer for
kommunala markanvisningar och Plan- och bygglag (2010:900). Flera andra lagar paverkar
dock innehallet och tillimpningen av dessa riktlinjer, t ex avtalslagen och kommunallagen.
Aven lagen (2018:597) om kommunal bokforing och redovisning (LKBR) samt de
rekommendationer som Radet for kommunal redovisning (RKR) arbetat fram baserade pa
den nya lagstiftningen galler for kommunen.

MALGRUPPER

Det hir styrdokumentet vander sig till flera olika mottagargrupper, i forsta hand kommunens
politik och verksamhet samt exploatorer med intresse av att utveckla kommunen.
Riktlinjerna giller dven for kommunala bolag i tillimpliga delar. Riktlinjerna ska
kompletteras med handlaggarstod for den kommun-interna verksamheten.

VAD AR MARKANVISNING OCH EXPLOATERINGSAVTAL?

En markanvisning innebar att en exploator under en viss tid och pé vissa villkor far
ensamratt att forhandla med kommunen om forutsattningarna for genomforandet av ny
bebyggelse inom ett omrade som kommunen dger. Kommunens riktlinjer for markanvisning
ger stod och tydlighet bade for kommunen och intresserade exploatorer infor en
exploateringsprocess. Ett exploateringsavtal ar ett avtal for genomférande av en detaljplan
mellan kommunen och en exploator (kan vara bade en byggaktor eller en fastighetségare)
avseende mark som inte 4gs av kommunen.

BAKGRUND OCH SYFTE

Ockerd kommun antog 2014 nuvarande riktlinjer for markanvisning samt 2016 riktlinjer for
exploateringsavtal vilka bada nu ar i behov av revidering. De reviderade riktlinjerna ska svara
mot de nya kommunala underlag som beslutats (sdsom 6versiktsplan) och battre fungera
som styrning och st6d i de processer som ror markfragor i kommunen. For att ta ett
helhetsgrepp anges ocksa riktlinjer for kommunal mark i samma dokument. Syftet med
riktlinjerna ar dven att oka forutsagbarheten kring innehall och process for exploatorer som
ar intresserade av att bygga i kommunen.
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ORGANISATION OCH ANSVAR

Kommunstyrelsen ansvarar for fragor som rér mark och exploatering i kommunen.
Verksamheten bedrivs pa samhallsbyggnadsverksamheten. I delegationsordning framgar
vilka uppgifter som delegeras fran Kommunstyrelsen till respektive funktion pa
samhillsbyggnadsverksamheten.

KONTAKT

For att komma i kontakt med kommunens mark- och exploateringsingenjor ring kommunens
vaxel (031-97 62 00).
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Utgangspunkter och viljeriktning

Ockerd kommun har en attraktiv boendemiljé med stort bebyggelsetryck och begrinsad
marktillgdng. P4 de bebyggda 0arna ar befolkningstatheten i snitt 586 invanare/km2, vilket
ar en relativt hog tiathet i ett nationellt perspektiv. Speciellt med tanke pa att 90% av
bostadsbestandet utgors av villor vilket ger marken en l1ag exploateringsgrad. Ockerd
kommun har en ambition om att 6ka andelen flerbostadshus, framst i form av hyresratter, for
att mota efterfragan inte minst hos unga vuxna, som kommunen har ett underskott av. (Las
mer i Oversiktsplan, “Nuligesbeskrivning”)

Den begriansade tillgdngen pa mark gor att kommunen behover prioritera vad den ska
anvandas till. For att ta tillvara de resurser som sarskiljer kommunen sa prioriteras
exploatering for bostader, rekreation/besoksnaring samt verksamheter med marint och
maritimt fokus. Storskaliga anldaggningar for industri och liknande ar inte prioriterade.
(Oversiktsplan, “Ocker kommun 2040”)

Ju tidigare i en utvecklingsprocess komplexa samhallsbyggnadsfragor hanteras desto battre
losningar kan skapas, varfor riktlinjerna tar upp en mangd olika teman i samband med
bedomningar och prioriteringar, vilka baseras pa kommunens 6versiktsplan med flera
styrdokument.

KOMMUNSPECIFIKA BEHOV ATT HANTERA VID EXPLOATERING

Ockerd kommun har sina specifika utmaningar att hantera for att kunna utvecklas héllbart.
De utmaningar som tydligast kopplar till exploatering inom kommunen éar:

- demografin med en aldrande befolkning,

- befintligt bostadsutbud inom kommunen med fa hyreslagenheter,

- trafiksituationen pa vag 155 till Torslanda/Gé6teborg med kobildning i rusningstid,

- trafiksituationen pa det lokala viagnatet med otrygghet och sikerhetsrisker pa smala
vagbredder,

- fororenat dagvatten som nar kustvattnet utan tillracklig rening,

- lokalklimatet och naturgeografin som med en allt hogre global medeltemperatur skapar
okad risk for oversvimning, virmeboljor, stormar och forsvarar effekterna av dessa.

Beroende pa plats och typ av exploatering kan ovanstdende utmaningar behéva hanteras
inom ramen for markanvisningar/exploateringsavtal for att detaljplanen ska kunna
genomforas och bidra till en bra helhet. Det kan till exempel innebéra att kommunen begar:

- att enviss andel av lagenheterna byggs som specialbostader

- att en viss andel av lagenheterna upplats med hyresritt, eventuellt med subventionerad
hyra,

- atgarder for att fraimja héllbart resande, sdsom automatiskt medlemskap i bilpool,
elcykelpool, arskort till kollektivtrafiken, service och hog standard for cyklar, parkering
som gynnar cykel framfor bil etc,
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- utformning / anlaggning for lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD), sisom
bevarande av naturliga infiltrerande ytor och tillskapande av nya

- atgarder for att bebyggelsen och brukarna bittre klarar av extrema viderhéandelser,
sasom att framja ekosystemtjanster och skapa en hog gronytefaktor.

I varje exploatering ska ovanstaende checkas av och om ndgon utmaning inte bedoms
relevant ska detta motiveras.

KOMMUNENS BEDOMNINGSGRUNDER OCH PRIORITERINGAR

Bedomningsgrunder

Kommunens oversiktsplan ska vara vigledande for efterféljande planering, vilket innebar att
dven markanvisningar och andra markfragor ska vigledas av 6versiktsplan. I Ockerd anviinds
i hog grad det kommunala bostadsférsorjningsprogrammet som en grund for den fysiska
planeringen, tillsammans med kommunens trafikstrategi och trafikprogram (planer), varfor
markanvisningar dven bedoms utifran riktlinjerna i dessa styrdokument.

Utover detta s kan kommunen hinvisa till stillningstaganden i andra styrdokument och
framforallt de som ar underlag eller foljduppdrag till 6versiktsplanen. Nagra exempel ar
kulturmiljoprogram, gestaltningsprogram, besoks- och naringslivsplan, dagvattenplan,
klimatanpassningsplan, gronstrukturplan.

Ovriga bedémningsgrunder som kan vara relevanta i olika sammanhang kan vara
upplatelseform, bebyggelsestruktur, hallbart resande, exploateringskostnader for kommun,
kvalitets-/miljoprofil, innovationsstyrka, kostnadseffektivitet och vissa beskrivs narmare
nedan.

Kommunens bedomningsgrunder

- gestaltning och kvalitet med hansyn till bland
annat den specifika platsen, nya idéer som pa

ett positivt satt kan utveckla kommunen Utformning och nytinkande

AN

- férmaga och vilja till socialt ansvarstagande,
energieffektivt och hallbart byggande

- variation vad avser upplételseformer, Social och ekologisk hallbarhet
hustyper, lagenhetsstorlekar, prisbilder samt )
av foretag som bygger och etablerar sig inom
kommunens olika omraden Konkurrens och mangfald

- Exploatorens ekonomiska stabilitet,
forvaltning av bebyggelsen och hur val
eventuella tidigare markanvisade projekt
genomforts, erbjudet pris/bud for marken
samt tankt exploaterings paverkan pa
kommunens ekonomi

Ekonomisk stabilitet mm.
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Prioriteringar

Utifrdn kommunens forutsattningar, behov och politiska vision och malsattningar finns det

faktorer dir kommunen med hjilp av riktlinjer f6r markanvisning kan styra i 6nskad
riktning. Darfor lyfts foljande faktorer fram som prioriterade i processen for

markanvisningar:

Kommunen prioriterar projekt som (dar sa dar lampligt):

- avser hyresratter

- uppnar en hog gronytefaktor

- avser anldgga LOD (lokalt omhindertagande av dagvatten)

- innehéller en modell f6r hallbart resande for framtida anvindare av fastigheten
- redovisar en héllbarhetsanalys av projektet (ekonomi, miljo, social héllbarhet)

- presenterar ett koncept med ett helhetsperspektiv (projektet i sitt ssmmanhang)
- anammar ett cirkulart flode i nagon eller flera processer i projektet

Vilka kommunala mal- och policydokument forvdntas foljas i samband med exploatering?

I nedan tabell listas de mest relevanta styrdokumenten f6r kommunens fysiska utveckling.

Med reservation for att andra styrdokument kan vara relevanta i enskilda

exploateringsprojekt. Samtidigt ar inte alla styrdokument relevanta i alla exploateringar, utan

en bedomning gors av kommunen fran fall till fall.

Gdallande (i skrivande stund)

Tillkommande (frdn 2020 och framdt)

Oversiktsplan Mobilitetsplan
Bostadsforsorjningsprogram Gestaltningsprogram
Trafikstrategi Gronstrukturplan
Kulturmiljoprogram Dagvattenplan

Besoks- och naringslivsplan Klimatanpassningsplan
Energiplan

Avfallsplan
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Riktlinjer for kommunal mark

MARKBEREDSKAP

For alla kommuner ir markberedskap en strategiskt viktig friga, men for Ockers kommun
dar marktillgdngarna ar fordelade pa 6ar som redan i hog grad ar bebyggda, alternativt
skyddade fran exploatering, far fragan an mer tyngd.

Ocker6 kommuns strategiska markpolitik ska gi ut pa att sikra markresurser som behovs for
kommunens kirnverksamhet i ett ldngre tidsperspektiv. Det kraver en mer langsiktig
ekonomisk framforhallning dn vad som hanteras i den ordinarie budgetprocessen.
Kommunens nuvarande ekonomiska modell innebar att markforsaljningar kan tacka utgifter
for markforvarv inom ett och samma projekt, och 6verskott redovisas centralt i kommunen.

Kommunens strategi gidllande markberedskap ska vara att f6lja en inképsplan, som baseras
pa oversiktsplan och bostadsforsorjningsprogram och kopplas till en budget.

Kommunens egna exploateringsprojekt hanteras i enlighet med ekonomiska styrprinciper
som i skrivande stund kraver att tidplan och kalkyl godkdnns av kommunstyrelsen innan ett
projekt startar. Dessutom ska planerade projekt redan i budgetprocessen godkiannas av
kommunfullméktige.

EXPROPRIATION

Det finns situationer dar kommunen, oftast som en sista utvig, med stod av plan- och
bygglagen, anlaggningslagen och expropriationslagen kan expropriera mark, d v s 6verta
aganderitten alternativt nyttjanderétten till annans mark. Da kravs att det for andamalet
finns ett allmént intresse dir expropriationen bittre tjinar samhéllet i stort. Exempel 4r om
det i detaljplan finns en viag (med kommunalt huvudmannaskap) som inte ar utbyggd men nu
maste byggas, allmdnna behov av tekniska system for elforsorjning, avloppsavledning eller
uppforande av skydd mot olyckor av olika slag. I 2a kap. expropriationslagen (1972:719)
redogors for de allmdnna dndamal som kan gilla.

Vid expropriation utgar alltid ersattning motsvarande marknadsvardet och dven for eventuell
ovrig skada enligt expropriationslagen.

KRITERIER VID TOMTFORSALJNING

Kommunen har en demografisk obalans med brist pa invénare i familjebildande &lder (ca 25-
40 ar) vilket far konsekvenser for hela samhillet, och det finns fa verktyg for en kommun att
paverka hur demografin ser ut. En viss mojlighet till paverkan finns genom att med ett tydligt
syfte styra forsiljningen av kommunens mark enligt stodjande principer, sdsom att uppstilla
kriterier vid tomtforsaljning inom kommunen. For att verka for att jamna ut den
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demografiska obalansen i kommunen ska foljande grundkriterier gilla vid forsaljning av
kommunala tomter for smahus-/egnahems-/villabebyggelse:

Koparen har for avsikt att folkbokfora sig pa adressen och vara aret runt-boende.
Sakerstalls genom kontrakt med kommunen.

Overlatelseférbud under visst antal &r, kopplat till vite.

Kommunen gor en samlad bedomning av koparens lamplighet utifran
anbud/marknadspris och syftet med forsédljningen.

Kommunen har ratt att avvisa bud om syftet med forsiljningen motverkas.

ARRENDE

Kommunen dger mark som det kan finnas mojlighet att som privatperson, foretag eller
forening arrendera. For att uppna likabehandling och transparens ska befintliga arrendeavtal
regelbundet ses 6ver och avgiften marknadsanpassas i enlighet med av Kommunfullméaktige
antagen taxa. Nar det giller servitut ska upplatelse ske till marknadsmassigt pris.
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Riktlinjer for markanvisning

KOMMUNENS MAL MED MARKANVISNINGAR

Att anvinda markanvisning dr en majlighet for kommuner att driva sin markpolitik och
utveckla samhallet i samspel med marknaden. Ockeré kommuns mél med markanvisningar
ar att:

- Oka transparensen i marktilldelningsprocessen,

- styra innehéll efter malsattning och behov,

- framja konkurrens och méangfald i byggandet,

- iforekommande fall kunna knyta en intressant aktor eller verksamhet till sig,

- sidkra genomforandet av detaljplaner genom forhandlingar med exploatér under
planprocessens gang, se figur 1 pa nista sida.

METODER FOR MARKANVISNING

Kommunens 6versiktsplan anger att anvisning till kommunal mark i forsta hand ska ske i
konkurrens efter ett anbudsforfarande. Dock kan andra metoder ibland vara mer lampliga.
Foljande metoder anvinds i Ockeré kommun for tilldelning av mark:

Anbud med kriterier

Huvudsakligen anviands anbudsforfarande vid markanvisning for att fraimja marknadsmassig
prissattning, konkurrens och méangfald. Det passar bra nar det till exempel 4r manga
exploatorer som ar intresserade av samma markomrade, nar kommunen onskar f4 in flera
olika forslag pa utformning, eller nir kommunen pa annat sitt har behov av att stimulera
konkurrensen, undersoka betalnings-viljan eller uppmana till en 6kad variation. Hur
forfarandet gar till beskrivs kort under nasta avsnitt, Handlaggning av drenden.

Direktanvisning

Direktanvisning ska anvindas undantagsvis och kan vara lampligt att anvinda nar det ar
uppenbart att det endast finns en exploator som ar aktuell, t ex om den sedan tidigare dger en
del av exploateringsomréadet eller en angriansande fastighet och om omradet inte ingar i ett
storre utvecklingssammanhang. Det dr ocksé lampligt med direktanvisning nér det ror en
markbytesaffar. Valet av direktanvisning ska alltid motiveras for att sikerstilla transparens
och rattssikerhet.

Markanvisningstavling

Minst vanligt forekommande ar markanvisningstivling som anviands i mycket speciella fall
nar platsen eller funktionen ar av sarskild betydelse samt niar ekonomin i projektet bedoms
som s stor att det kostsamma tavlingsforfarandet kan motiveras. Fordelen med
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tavlingsforfarande kan vara att hog arkitektonisk kvalitet kan uppnas och komplexa
planeringsutmaningar kan l6sas pa kreativa satt.

Bade markanvisningstavling och anbud med kriterier ar jamforelseférfaranden med skillnad i
detaljeringsgrad. Hur forfarandet gar till beskrivs kort under nasta avsnitt, Handlaggning av
arenden.

Handlaggning av drenden

Kommunens oversiktsplan anger att som regel ska en detaljplan finnas eller vara i skedet
avslutat samrdd innan markanvisning genomfors. Nedanstéende figur illustrerar ungefarligt
markanvisnings-processen i Ockeré kommun, i forhallande till detaljplaneprocessen:

Anbud med
kriterier
Kommunal —
mark aktuell for » Direktanvisning »| Utvardering —| Markzl:;:lnlng& > N;f{:?:;gaets;g'
exploatering
=
Markanvisnings- l Forhandiingar I\ Exploaterings- =
tavling l/ avtal s
m
-
Samrad s . : i ] Granskning | Antagande
{ detaljplan I Avslutat samrad detaljplan I Granskningshandlingar detaljplan Idetaljplan [detaljplan
Figur 1

Kommunen viljer metod for markanvisningen och tar fram forfragningsunderlag med
forutsattningar och villkor med grund i detaljplanehandlingar och riktlinjerna for
markanvisning. Markanvisningen annonseras pa kommunens hemsida och eventuellt fler
stillen. Exploatorer som tidigare anmalt intresse och 1damnat kontaktuppgifter informeras om
pagaende markanvisning.

Inkomna anbud och forslag utvirderas nar anmalningstiden gatt ut av en arbetsgrupp pa
samhaillsbyggnadsverksamheten. Darefter foreslas politiken tilldela markanvisningen till en
eller flera exploatorer med motiveringar utifrén forfrdgningsunderlaget, vilket ska
harmoniera med kommunens bedomningsgrunder och prioriteringar, se sidan 4.

Undantag fran processen som beskrivs ovan kan vara i de fall kommunen bedomer det
lampligt med direktanvisning. Det ror sig d& ofta om mindre, bade storleksmissigt och
efterfragat, markomrade och pa initiativ av exploator. Forslag om markanvisning gar till
politiken med motivering av val av bade direktanvisning och exploator, utifran riktlinjerna
for markanvisning och planeringslage.
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PRINCIPER FOR MARKPRISSATTNING

Markprissattning ska alltid vara marknadsmassig. Som regel anvinds anbud som metod for
prissattning men nar sa inte ar fallet anvands oberoende expertvardering for att fastsla
marknadsvarde, som ska motsvara det mest sannolika viardet pa den 6ppna marknaden.
Kommunen har upphandlat miklare samt viarderare for detta andamal.

Nar priset bara ar en av flera parametrar som utvarderas vid ett jamforelseforfarande
anvands varderare for att sdtta ett riktpris infor en inbjudan till markanvisning. Kriterierna
kan paverka riktpriset, t ex upplételseform dar krav pa hyresritter kan ge ett lagre riktpris.
Detta ar ett sitt att gynna de som producerar bostader enligt kommunens prioritering.

PRINCIPER FOR KOSTNADSFORDELNING

En rad olika kostnadsposter kan hanteras i samband med en markanvisning. Ménga av
kostnaderna som uppkommer senare i exploateringsprocessen kan med fordel borja
diskuteras i ett tidigt skede. Exempel pa dessa kostnader finns i riktlinjerna for
exploateringsavtal, se sidan 10.

Kostnader som har med planldggningen att gora hanteras genom upprattande av
plankostnadsavtal. Dar regleras kostnads- och ansvarsfordelning under framtagandet av
detaljplanen, sa som administration, utredningsarbete och framtagande av planhandlingar.
Som huvudprincip bekostar exploatoren plankostnaderna, utbyggnad och projektering.

ALLMANNA VILLKOR

sdsom ovintade yttre omsténdigheter,

. .. brister fran kommunens sida.
Vad innebdr det att teckna ett

markanvisningsavtal med Ockerd
kommun? Kan kommunen dterta en given

.. .. markanvisning under bindningstiden?
Avtalet ger exploatoren ensamratt att

forhandla med kommunen om Ja under vissa omstindigheter, sdsom pa
exploatering av ett kommunagt begaran fran exploatoren, att exploatoren
markomréade under en begriansad tid (max bryter mot uppstillda kriterier, om

tva ar). projektet visar sig uppenbart

ogenomforbart s som det ar avtalat.

Hur ldnge dr markanvisningen gdllande?
Hur fordelas nedlagda kostnader om ett

Ett markanvisningsavtal ar alltid giltigt i projekt inte blir av?

max tva ar, raknat fran att politiskt

godkannande av avtalet vunnit laga kraft. Parterna bar som regel sina egna
Viss forlingning, med hogst tva ar i taget, kostnader, om inte annat avtalats.
kan medges under vissa forutsattningar, Kostnader kan da fordelas olika beroende
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pa orsak till att projektet inte fullfdljs,
sasom att det &r kommunen eller
exploatoren som drar sig ur alternativt
yttre omsténdigheter.

Hur ser kommunen pa
konkurrensforhallanden?

Kommunen ska efterstrava mangfald och
konkurrens. Sévil smé som stora, lokala
som nationella/internationella
byggaktorer ska ges mojlighet att delta i
kommunens utveckling, liksom
byggaktorer med olika inriktning vad
giller hustyper och upplatelseformer. For
att framja konkurrens och mangfald i
byggandet striavar kommunen efter
markanvisningar i storleksordningen ca
20-30 lagenheter eller omraden om ca
1000-2500 kvm.

Kommunens villkor gdllande exploators
ekonomiska stabilitet:

Exploator ska ha en tydlig och stabil dgar-
och ledningsstruktur, finansiell styrka,
inga projekt som omfattas av tvist eller
brottsmisstanke. Vad som ar godtagbart
avgors fran fall till fall baserat pa
exploateringens omfattning och
verksamhetens art.

Kommunens villkor gdllande exploators
historik:

Exploatoren ska kunna redovisa foljande:

- Foretagets organisation och
historik

- Kontaktpersoner och
firmatecknare

12

- Ekonomisk status

- Affarsidé (exempelvis byggande,
fastighetsutveckling, forvaltning)

- Referensobjekt

Kraven pa redovisning ska inte kunna
anvandas for att exkludera eller forsvara
for nya/mindre aktorer att delta i
konkurrensen.

Ovriga allménna villkor:

- Markanvisningen kan inte
overlatas, utan kommunens
skriftliga godkdnnande

- Kommunen tar ut en
markanvisningsavgift for
handlaggningen om 1000 sek.

- Kommunen har ratt att forkasta
samtliga anbud utifran kinda
bedomningsgrunder.

- For markanvisning avseende
bostader géller att exploatoren pa
kommunens begiran ska
tillhandahalla specialbostader,
lokaler for barn-och dldreomsorg
och vissa kategoribostader, om det
mojliggors av detaljplanen.

Vilka kommunala mal- och
policydokument forvdntas foljas i
samband med exploatering?

De mest relevanta styrdokumenten for
kommunens fysiska utveckling listas i
tabell pa sidan 6. Med reservation for att
andra styrdokument kan vara relevanta i
enskilda exploateringsprojekt. Samtidigt
ar inte alla styrdokument relevanta i alla
exploateringar, utan en bedémning gors av
kommunen fran fall till fall.
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Riktlinjer for exploateringsavtal

For att sakerstilla genomforandet av en detaljplan upprattas som regel exploateringsavtal
mellan kommunen och exploatoren om denna dger marken. Det kan da ha foregatts av ett
markanvisningsavtal och markoverlatelseavtal, om detaljplanen ar ny. Exploateringsavtalet
behandlar markoverlatelser, kopeskilling, ledningsritter och servitut, tidplan, typ av
bebyggelse samt villkor for exploateringen utifran andra kommunala styrdokument, om det
ar nodvandigt for att detaljplanen ska kunna genomféras.

KOSTNADS- OCH ANSVARSFORDELNING

Fordelning av kostnader vid projektering och utbyggnad kan hanteras pa flera satt och beror
pa lamplighet utifran de specifika forutsattningarna i det enskilda projektet samt styrs av
plan- och bygglagen. Det vanligaste ar att exploator bekostar och ansvarar for utbyggnad pa
kvartersmark medan kommunen bygger ut allmén vig och platsmark samt VA for att sedan
tacka dessa kostnader med avgifter. Ett alternativ till detta, nir fler 4n en fastighetsigare
berors (kommunen kan vara en av dem), ar att anvanda en fordelningsnyckel, som
uppdateras lopande under planprocessen, baserad pa de olika aktorernas forvintade BTA
(bruttoarea).

Exempel pa kostnadsposter som kan ingd i avtalet ar lantmaterikostnader, markarbeten,
projektering/utbyggnad av gator, allminna platser (parkering, gdngbanor, parker, torg etc.),
VA-system, avfallsanordning och liknande serviceanliggningar.

KOPPLING TILL DETALJPLAN, FASTIGHETSBILDNING OCH BYGGLOV

I planbeskrivningen till detaljplanen ska det framga om kommunen avser att inga
exploateringsavtal eller genomféra markanvisningar, dessa avtals huvudsakliga innehéll och
konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors med stod av ett eller flera sidana
avtal.

Kommunen stravar efter att borja forhandla exploateringsavtalet/genomforandeavtalet efter
genomfort samrad sa att planhandlingarna och avtalet under framtagande av
granskningshandlingar harmoniseras och 6verensstimmer infor antagande da de kan
beslutas vid samma tillfille. Det ar i sa fall viktigt att fullmaktige beslutar om antagande av
exploateringsavtalet fore antagande av detaljplanen om det sker vid samma sammantrade.

For att ytterligare driva pa en effektiv exploateringsprocess kan i vissa fall 4ven
fastighetsbildning och bygglov drivas i parallella processer, vilket kommunen uppmuntrar till
nar det ar majligt.

Kommunen kan bestimma olika genomfoérandetider for olika delar av detaljplanen. P4 sa sitt
kan utbyggnadsordning och etappindelning bestammas. For att fraimja konkurrens och
mangfald i byggandet strivar kommunen efter etappindelning i storleksordningen ca 20-30
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lagenheter eller omraden om ca 1000-2500 kvm. Denna storleksordning ar ocksa tillamplig
vid markanvisningar 4ven om detaljplanen inte har etappindelats med hjalp av
administrativa bestimmelser om olika genomforandetider.

ALLMANNA VILLKOR

overlatelse av allmin platsmark, gors till kommunen utan ersittning i samband med
ny planliggning

kostnader for iordningstillande av gator och allman platsmark, bekostas av
byggherren da de kravs for att exploatering ska kunna genomforas. Regleras genom
gatukostnadsersattning eller exploateringsbidrag

erliggande av sikerhet for gatukostnader eller andra dtaganden

utbyggnad av och anslutning till kommunalt vatten och avlopp, anslutningsavgift ska
erlaggas enligt vid tidpunkten for anslutning géllande taxa

eventuell flytt av ledningar bekostas av byggherren

avtalets giltighet ska villkoras med att det godkdnns av kommunfullméaktige samt att
detaljplanen vinner laga kraft

avtalet far inte 6verlatas utan fran kommunen skriftligt medgivande

exploatoren forvintas folja relevanta mél- och policydokument for kommunens
fysiska utveckling, se tabell pa sidan 6.

VAD REGLERAS | KOMMUNENS EXPLOATERINGSAVTAL?

parternas ataganden

fordelning av intikter och kostnader i samband med genomforandet
exploateringens utbyggnadstakt, eventuell etappindelning och tidpunkt for
fardigstallande

overenskommelse om upplatelseformer

eventuell markoverlatelse och andra fastighetsrattsliga atgarder (ansvars- och
kostnadsfordelning géllande lantmateriforrattningar)

omhindertagande av dagvatten (eller andra atgiarder som behover goras, se exempel
under tidigare rubrik Kommunspecifika behov att hantera vid exploatering)
bevarande/utveckling av ekosystemtjanster. Ekologisk kompensation kan omfatta
mojligheten att vid en exploatering kompensera en skada pa vardefull naturmiljé som
utgor allminna intressen, vilket eventuellt skulle kunna mojliggora en bebyggelse
som annars inte vore mojlig.

eventuella tekniska egenskapskrav som ar nodvandiga for byggnationen, till exempel
bullerskydd

fordelning av kostnader och ansvar for framtida drift och underhall av
exploateringsomrédet kan regleras genom ett sidoavtal

eventuella gestaltningsfragor.
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Begreppsforklaring

Markanvisningsavtal: en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor forhandla med
kommunen om overlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande.

Exploateringsavtal: ett avtal som ror genomforande av en detaljplan avseende mark som
inte 4gs av kommunen.

Marknadsmiissigt pris: avser den prisniva som motsvarande privata aktor skulle ha. (kkv)
/ motsvarar det mest sannolika viardet pa den 6ppna marknaden

Gronytefaktor: ir ett planeringsredskap som anvinds for att sdkerstilla en viss mangd
vegetation eller vatten i en byggd miljo bade pa kvartersmark och pa allmén plats.
Gronytefaktorn ar en raknemodell dir kvalitativa varden skapas med hjilp av en kvantitativ
formel.

LOD: Lokalt omhindertagande av dagvatten, innebér att dagvatten hanteras pa den egna
tomten, istillet for att ledas ned i dagvattensystem eller avlopp. Lod kan avlasta kombinerade
avloppssystem (dar spill och dagvatten avleds tillsammans) och avloppsvattenreningsverk
genom att mangden vatten i dessa minskas. Problem med kombinerade system och dagvatten
kan annars vara att systemet behover "braddas” vid stora vattenfloden, dvs att vatten fors
orenat direkt ut till recipienten for att undvika 6versvimningar.

Mobility management: ir ett koncept for att fraimja héllbara transporter och paverka
bilanviandningen genom att fordndra resenarers attityder och beteenden. Det handlar om att
pa olika sitt effektivisera anvindandet av transporter och infrastruktur. Syftet ar att paverka
resan eller transporten innan den borjat.

Mobility management ar enligt en officiell definition hidmtad frdn EU-projektet
MOMENTUM: Ett efterfrageorienterat angreppssatt for att paverka person- och
godstransporter genom att

- uppmuntra anvindandet av miljoanpassade fardsatt

- forbattra héllbar tillganglighet for alla manniskor och organisationer

- oka effektiviteten i transporter och markanvandning

- minska trafiken genom att begransa antal, 1angd och behov av motoriserat resande.

Specialbostider: definieras av SCB som bostader for dldre/funktionshindrade,
studentbostader och ovriga specialbostader.
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