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Bakgrund

1 Bakgrund

Lag (2014:899) om riktlinjer for markanvisning och &ndringarna i PBL (4:40-
4:42, 6:39) om exploateringsavtal, tradde i kraft den 1 januari 2015. | lagen
foreskrivs att alla kommuner som &mnar genomfora markanvisningar och
skriva exploateringsavtal, ska ha gallande riktlinjer for hur dessa gar till.

Lagarna om riktlinjer har kommit till for att 6ka transparensen i saval
marktilldelningsprocessen som infor tecknande av exploateringsavtal.
Riktlinjerna &mnar initiera och tydliggdra de rutiner som finns kring hur
kommunen forhaller sig till anvandande och exploatering av mark i
kommunen.

Detta dokument ar indelat i tva delar. Del ett - Riktlinjer for markanvisning,
beskriver kommunens utgangspunkter och mal vid markanvisningar. Del tva —
Riktlinjer for exploateringsavtal, beskriver detsamma for exploateringsavtal.
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2  Riktlinjer for Markanvisning

I denna del redogdrs hur kommunen genomfoér markanvisningar i enlighet med
lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar. | lagen regleras
att de kommuner som gor markanvisningar avseende kommunagd mark ocksa ska
ha riktlinjer som redogor utgangspunkterna och malen med markanvisningen. | en
markanvisning kan kommunen stélla hogre krav pa en exploatering an vad som
regleras av en detaljplan eller i exploateringsavtal. Detta da kommunen i avtalet
agerar som markégare snarare an som planmyndighet.

2.1 Vad ar en markanvisning?

Markanvisning &r en ensamratt for en exploator att under en begransad tid och
under vissa villkor, forhandla med en kommun om ett specifikt markomrade
som dgs av kommunen. | Upplands-Bro kommun &r en markanvisning ett satt
att tillsammans med en exploator skapa forutsattningar for en hallbar langsiktig
utveckling i kommunen.

Upplands-Bro kommun anvisar kommunégd mark genom direktanvisning,
anbudsforfarande och tavlingsforfarande.

Direktanvisning

En direktanvisning innebé&r att kommunen genom projektspecifika krav eller
skal valjer en exploator som far en markanvisning. Anledningen kan vara att
marken forutsétter en viss exploator, alternativt att en exploator visar idéer som
ar nyskapande och dérigenom kan skapa ett stort mervarde till kommunen som
helhet. Motivet for att tillampa en direktanvisning ska vara redovisad i
beslutsunderlaget for projektet.

Anbudsforfarande

Om kommunen ager mark som den vill exploatera pa ett specifikt sétt utan att
initialt ha ndgon exploatdr, alternativt att kommunen vill fa in fler exploatcrer
kan kommunen tillampa ett anbudsforfarande. Finns redan fran borjan intresse
fran flera exploatorer for berdrt omrade bér kommunen anvénda sig av ett
anbudsforfarande. | samband med detta ska dven de kriterier och
forutsattningar som géller for projektet redovisas.

Exploatoren ska da lamna in forslag pa hur de vill exploatera marken och
kommunen gor darefter en bedémning utifran de villkor som angetts for
markanvisningen. Vid anbudsforfarande gér kommunen &ven en vérdering av
byggratterna vilket dérefter anvands for att bedéma inldmnade bud tillsammans
med 6vriga villkor.

Tavlingsforfarande

Vid storre eller betydande profilprojekt, som bedéms medféra en markant
forandring av stadsbilden kan kommunen istéllet komma att anvanda sig av ett
tavlingsforfarande. DA stalls ett hogre krav pa utformning, idé och nytankande
an vid ett anbudsforfarande.
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En markanvisningstavling kan anvandas dar kommunen bedémer det lampligt
med hansyn till projektforutsattningar eller andra férhallanden.

2.2 Hur gar en markanvisning till?

Det dominerande tillvagagangssattet i Upplands-Bro kommun &r
markanvisning via direktanvisning. Kommunen ar dock 6ppen for att anvénda
sig av bade anbudsforfarande och tavlingsforfarande dar kommunen finner det
lampligt. Markanvisningar beslutas av kommunstyrelsen.

En markanvisning far inte dverlatas till tredje part utan skriftligt godkannande
fran kommunen.

Ansokningsprocessen

En ansdkan om markanvisning ska vara skriftlig och tydligt redovisa
exploatdrens syfte och inriktning. I de fall kommunen har angett specifika
villkor for ett omrade ska exploatdren redovisa hur de avser att uppfylla dessa.

Kommunens mal ar att besvara en ansékan om markanvisning inom tre
manader fran det att en forfragan inkommit till kommunen.

I de projekt dar kommunen tillampar markanvisning ska en skriftlig
dokumentation redovisas i urvalsprocessen. | beslutet redovisas uppgift om
vilka intressenter som varit med i processen och bedémningen av den vinnande
aktoren.

Kommunen utvarderar hur exploatéren genomfort tidigare projekt. Kommunen
kan aven ta referenser fran andra kommuner.

Kommunen beddmer byggherrens ekonomiska stabilitet och mojlighet att
genomfora ett projekt. 1dé, kvalitet, exploateringsekonomi och tidsaspekt ar
viktiga fordelar for exploatdren, samt hur exploatoren beaktar de kommunala
styrdokument som redovisas i riktlinjerna. Kommunen ser med fordel att
nytankande, engagemang och langsiktig hallbarhet ar i fokus.

Avtalsupprattande

Nér en exploator tilldelas en markanvisning tecknas ett markanvisningsavtal
som géller i tva ar. Efter avtalstidens utgang har kommunen rétt att géra en ny
markanvisning eller att forlanga avtalet. Om en bindande 6verenskommelse om
exploatering inte traffats inom dessa tva ar ar kommunen fri att géra en ny
markanvisning. Detsamma géller om det &r uppenbart att exploatdren inte
formar eller avser att genomfora projektet i den takt och pa det séatt som avsags
vid markanvisningen. Forlangning kan dock medges om férseningen beror pa
omstandigheter som exploatoren inte rader Gver.

Principer for markprissattning

Kommunens mal ar att mark séljs eller upplats till ett marknadsmaéssigt pris.
Enskilda tomter séljs till hogstbjudande pris.

En oberoende varderare ska normalt upprétta en véardering av marken.
Kommunala villatomter saljs i regel via maklare till hogstbjudande.
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Mark for kan ocksa upplatas med tomtratt om kommunen och exploatéren sa
onskar. Tomtrattsavgalden baseras dven da pa en marknadsmassig vardering.

Principer for betalning och ersattning

Betalning ska normalt ske senast 30 dagar efter att ett kopekontrakt upprattats.
Om kommunen atertar en markanvisning ger det inte ratt till ersattning.
Exploatoren star for all ekonomisk risk i samband med detaljplanearbetet.
Projektering i samband med projektet ska ske i samrad med kommunen.
Projekt som avbryts till foljd av beslut under planprocessen ger inte ratt till
ersattning.

2.3 Vad reglerar kommunen vid en markanvisning?

Exploatoren bekostar anldggningsavgifter till vatten och avlopp, el, tele,
bredband, samt flytt av ledningar och fastighetsbildning eller annan
lantmateriforrattning. Exploatoren kan ocksa komma att bekosta byggnation av
den infrastruktur som kravs for att exploateringen ska kunna genomforas.

Exploatoren ska beakta kommunala mal-, policy- och styrdokument sasom;
oversiktsplan, fordjupade dversiktsplaner, miljoplan, gronplan,
handelsutredning(ar), vattenplan eller andra utvecklings- och visionsdokument
for specifika omraden i kommunen.

Kommunen har ratt att bestimma val av upplatelseform sasom bostads-, hyres-
eller dganderétt for markanvisningen. I speciella fall kan marken istallet
upplatas med tomtratt.

Kommunen kan i markanvisningen reglera att bostader och lokaler i
exploateringsprojektet ska upplatas for olika kommunala andamal som
specialbostader, lokaler fér barn- och dldreomsorg samt vissa kategoribostader
eller liknande.

Kommunen far franga riktlinjerna i enskilda fall.
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3 Riktlinjer for Exploateringsavtal

I denna del redogdrs hur kommunen uppréttar exploateringsavtal i enlighet
med de &ndringar i PBL som tradde i kraft 1 januari 2015, PBL 4:40-4:42,
6:39. Riktlinjerna reglerar de utgangspunkter och mal som kommunen har i
samband med att ett exploateringsavtal ingas med en exploator.

3.1 Vad ar ett exploateringsavtal?

I normalfall foregas ett exploateringsavtal av ett planavtal eller samarbetsavtal
mellan kommunen och exploattren. Exploateringsavtalet definieras i PBL 1:4
som ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommunen.
Avtalet &r ett civilrattsligt avtal och ska normalt upprattas innan en detaljplan
vinner laga kraft.

3.2 Hur uppréattas exploateringsavtal?

Kommunen tecknar ett exploateringsavtal med respektive exploatér i samband
med detaljplaneringen. Sa snart ett detaljplanearbete paborjas avseende
exploatering av privatagd mark avser kommunen ocksa att inleda
avtalsforhandlingar i syfte att teckna exploateringsavtal for att sakerstalla
genomforandet av planen. Senast infor plansamradet ska kommunen redovisa
avtalets huvudsakliga innehall. Infor planens antagande ska parterna teckna ett
exploateringsavtal.

3.3 Vad regleras i exploateringsavtalen?

Da kommunen inte 4ger marken regleras den kommunala
forhandlingspositionen genom det kommunala planmonopolet. Darfor ingas
dessa avtal normalt innan antagandet av detaljplan, med villkor att avtalet blir
giltigt under forutsattning att planen kommer att vinna laga kraft.

Avtalet reglerar ansvarsforhallandet och kostnadsfordelningen mellan
kommunen och exploatéren. Exploatren forvantas bade i avtal och i framtida
utveckling av omradet folja de kommunala mal- och policydokument som
tidigare beskrivits i det har dokumentet.

Gallande kostnadsfordelningen mellan kommunen och exploattren galler
samma principer som for en markanvisning. Det innebér att exploatdren
bekostar alla erforderliga handlingar och utredningar som beddms som
nddvandiga for detaljplanens genomférande.

Exploatoren bekostar &ven eventuella anldggningsavgifter till vatten och
avlopp, el, tele, bredband. Exploat6ren kan ocksa komma att bekosta
byggnation av annan infrastruktur som kravs, samt flytt av ledningar och
fastighetsbildning eller annan lantmateriforrattning.

Ansvar och kostnader for att folja gestaltningsprogram vilar ocksa pa
exploatoren. Exploatoren ska i 6vrigt beakta kommunala mal-, policy- och
styrdokument sasom; oversiktsplan, fordjupade éversiktsplaner, miljoplan,
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gronplan, handelsutredning(ar), vattenplan, eller andra utvecklings- och
visionsdokument for specifika omraden i kommunen.

Om kommunen finner det nodvandigt kan kommunen krava exploatoren pa
sékerhet i form av pant, bankgaranti, borgen, eller liknande. Detta gors for att
garantera att exploatdren kan genomfora sina ataganden i enlighet med
exploateringsavtalet.

Kommunen kan om det foreligger skal dartill i enskilda fall, franga dessa
riktlinjer.
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