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Riktlinjer for kommunal markanvisning och
exploateringsavtal i Burlovs kommun, 2022-2026

Antagna av kommunfullmaktige 2022-06-20, § 57
Reviderade av kommunfullmaktige 2023-09-25, § 62
Trader i kraft 2022-07-01

Bakgrund och syfte

Syftet med riktlinjerna ar att ge aktorerna en tydlighet i processen kring markanvisning och
exploatering i Burlovs kommun.

Riktlinjerna ar dvergripande och vagledande och kan i enskilda fall frangas.

| enlighet med féljande lagstiftning har nedanstaende dokument tagits fram av Burlovs
kommun.

| 2 § lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar anges att kommuner
som anvander markanvisningar ska anta riktlinjer for kommunal markanvisning. Detta do-
kument beskriver kommunens riktlinjer for éverlatelser eller upplatelser av markomraden
for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt
principer for markprissattning.

Plan- och bygglagen (2010:900) (PBL), 6 kap. 39 §, anger att kommunen ska anta riktlinjer
och mal for exploateringsavtal. Riktlinjerna anger grundlaggande principer for foérdelning
av kostnader och intdkter for genomférande av detaljplaner samt andra forhallanden som
har betydelse for beddomningen av konsekvenser av att inga exploateringsavtal.

Styrande dokument

Burlévs kommun har antagit ett antal styrdokument som beskriver hur kommunen ska utveck-
las och mot vilka mal kommunen ska arbeta. Dessa ar bland annat foljande:

e Vision 2040 for Burldvs kommun antagen av kommunfullméaktige 2021-06-21, § 44

e Overgripande mal for Burlévs kommun 2023-2026, antagna av kommunfullmaktige
2022-06-20, § 52

e Framtidsplanen — Burlévs kommuns oversiktsplan, antagen av kommunfullméktige
2014-04-22, § 30.

Markanvisning

En markanvisning innebér exklusiv ratt for en exploator att under en viss tidsperiod fa ar-
beta med att utveckla projekt inom ett avgransat geografiskt omrade pa kommunal mark.
Denna ratt ges som en markreservation med férutsattningar och villkor. Exploatérer som
efterfragar markanvisningar i Burlovs kommun ska kunna visa hur kommunens visioner och



BURLOVS KOMMUN KS/2022:155-251

mal ska uppnas i ett visst projekt. Det vanliga ar att marken inte ar planlagd eller att befint-
lig plan ska dndras.

Metoder

Det finns olika metoder for hur kommunen anvisar mark: direktanvisning, anbudstavling,
markanvisningstavling och arkitekttavling. Metoderna ar olika omfattande och anvands i
olika sammanhang vilket redovisas nedan.

Direktanvisning: Vid direktanvisning tilldelas marken en exploator utan konkurrens. Direkt-
anvisning kan till exempel anvdandas om en befintlig verksamhet behover flyttas och maste
kompenseras med ersattningsmark, en exploator dnskar bebygga egen fastighet och behé-
ver utvidga projektet in pa kommunagd mark, en snabb och enkel process ar synnerligen
viktig eller nar kommunen onskar sig ett specifikt koncept som ar svart att sakra genom
markanvisning i konkurrens.

Anbudstavling: Vid anbudstavling tilldelas marken en exploatér i konkurrens med andra.
Kommunen definierar ett markomrade och vilken inriktning exploateringen ska ha. Va-
ningsantal och exploateringsgrad ar exempel pa inriktningar. Intressenter lamnar in enkla
skisser och beskrivningar samt ett bud pa markpriset. Med detta underlag véljer sedan
kommunen den som vinner anbudstavlingen.

Markanvisningstaviing: Vid en markanvisningstavling tilldelas marken en exploator i kon-
kurrens med andra. Markanvisningstavling ar mer omfattande dn anbudstavling. Byggher-
rarna ombeds da lamna in fler skisser och kan behova gora fler egna utredningar innan
tavlingsbidraget lamnas in. Kommunen behdver inte i forvag nodvandigtvis avgora va-
ningshojd och byggnadsvolymer utan definierar ett markomrade, vilken inriktning exploa-
teringen ska ha samt ett antal kriterier i ett markanvisningsprogram. Intresserade exploa-
torer ska ldamna in ett genomarbetat forslag med ritningar dar det tydligt framgar hur krite-
rierna uppfyllts samt ett bud pa markpriset. Den som lamnar det féor kommunen samman-
taget mest fordelaktiga forslaget tilldelas marken.

Markanvisningstavling anvdands normalt for projekt dar exempelvis gestaltning ar sarskilt
betydelsefull eller dar kommunen 6nskar fa in idéer till byggnation och utformning.

Ersattning kan i vissa fall utges av kommunen for arbetet med forslagen.

Arkitekttdviing: Vid en arkitekttavling tilldelas marken en exploator i konkurrens med
andra. Kommunen tar fram riktlinjer och kriterier for ett markomrade som exploatdren
sedan anvander som underlag for att ta fram mycket genomarbetade forslag. En jury som
kommunen tillsatt valjer ut en vinnare som tilldelas projektet. Detta ar en form av tavling
som kraver mycket arbete bade for kommunen och exploatérerna och anvands framst i
omraden med mycket speciell karaktar dar man bedomer att det ar viktigt att fa fram for-
slag med sarskilda aspekter.

Ersattning kan i vissa fall utges av kommunen for arbetet med forslagen.
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Markpriser

Kommunens forsaljning av mark ska ske till marknadsmassigt pris. En oberoende marknad-
svardesbeddmning kan goras. Kommunen har stor frihet att bestdmma till vem och till vil-
ket pris marken ska saljas. Forsaljningspriset far normalt inte understiga marknadsvérdet.

Mark séljs antingen till ett pris per bruttoarea (BTA) eller per kvadratmeter markyta.

Utover markpriset tillkommer det i normalfallet exploateringskostnader, vilket &r kostna-
der for utbyggnad av allmanna anlaggningar. Dessa innefattar bland annat kostnader for
gatubyggnad, parkanldggning, belysning, projektering samt kommunens administrativa
kostnader. Kommunen ar medlem i kommunalférbundet VA SYD som bygger ut ledningar
mot anslutningsavgift.

Tidsbegréinsning

En markanvisning tidsbegransas normalt till tva ar fran det att kommunfullmaktige beslutar
att godkdnna markanvisningsavtalet mellan kommunen och exploatéren. Om ett bindande
markanvisningsavtal inte traffas inom dessa tva ar upphor avtalet att galla och kommunen
kan anvisa marken till annan exploator. Forlangning av markanvisningsavtalet kan medges.
En forutsattning for forlangning ar att exploatdren aktivt drivit projektet och forseningen
inte beror pa exploatoren.

Overldtelse

En markanvisning far inte 6verlatas till annan fysisk eller juridisk person utan kommunens
skriftliga medgivande. Detta géller dven odverlatelse till narstaende foretag.

Specialbostéder/kommunal verksamhet

Pa kommunens begaran ska exploatoren exempelvis tillhandahalla specialbostader, lokaler
for barn- och dldreomsorg samt vissa kategoribostader.

Upplatelseform

Kommunen har ratt att bestamma om val av upplatelseform sasom dgande-, bostads- eller
hyresratt fér markanvisning.

Kostnader

Exploatoren bekostar detaljplanearbetet samt star for all ekonomisk risk i samband med
detaljplanearbetet. Projektering i ssamband med planarbetet under planprocessen ger i
normalfallet inte ratt till ersattning eller ny markanvisning som kompensation. Kostnader i
samband med detaljplanen regleras i ett plankostnadsavtal. Administrativa kostnader som
uppkommer i samband med kommunens genomférandeskede regleras i markanvisnings-
avtalet.
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Villatomter

| de fall kommunen har villatomter till salu har de férsalts genom tomtks. Kommunfullmak-
tige har beslutat att upphéava tomtkon, varfor villatomter hadanefter i enlighet med kom-
munfullmaktiges beslut, kommer att férsaljas pa Oppen marknad.

Verksamhetstomter

En enskild tomt for verksamhet saljs normalt till hogstbjudande. Ett storre omrade med
flera tomter for verksamheter kan saljas till intressent till fast pris efter vardering och en
sarskild provning av foretagets barkraft och att foretaget har lamplig verksamhetsutovning.
Garantier

Senast i samband med att kopeavtal godkdnns av kommunstyrelsen ska exploatdren stalla god-
tagbar sakerhet for de allmanna anlédggningar som ingar i avtalet. Det &r kommunen enskilt
som avgor vad som anses godtagbart.

Som sakerhet avses:

o fastighetspant

o fdretagshypotek
e borgen

e Dbankgaranti

e garantiforsakring.

Sakerheterna kan kombineras. Stalld sdkerhet kan nedskrivas under anldggandets gang.

Nyttjande av mark

Markanvisning ger ingen ratt for exploatoéren att nyttja marken under avtalstiden. Under-
sokningar och utredningar som ar kopplade till planprocessen far géras men ska innan
nyttjandet godkdannas av kommunen.

Myndighetsbeslut

Exploatoren star risken for att eventuella myndighetsbeslut forandrar villkoren i markan-
visningen.

Tillvdgagangssditt

En forfragan om markanvisning ska inkomma till kommunen i skriftlig handling.
Samhallsbyggnadsforvaltningen bereder drendet och foredrar det for kommunstyrelsen.
Kommunfullmaktige beslutar om markanvisning.

Forfragan ska hanteras skyndsamt.

Forfragan om markanvisning ska innehalla foljande:

o fOretagets namn, kontaktpersoner, organisationsnummer
o fOretagets ekonomiska status
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e projektidé
e referensobjekt
e beskrivning om hur kommunens visioner och mal uppfylls i projektet.

Tecknande av markanvisningsavtal och képeavtal

Den exploator som far en markanvisning tecknar ett markanvisningsavtal med kommunen.
Avtalet reglerar parternas atagande i ett tidigt skede och ar normalt tidsbegransat till tva
ar. Nar markanvisningsavtalet 16pt ut har kommunen ratt att anvisa marken till annan ex-
ploatdér. Kommunen kan medge forldngning av markanvisningsavtalet under forutsattning
att exploatdren drivit projektet aktivt och inte sjalv orsakat forseningen. Markoverlatelsen
sker efter att detaljplanen antagits. Detta regleras i markanvisningsavtalet som tecknas
innan detaljplanen antas. Har inte markforsaljningen avtalats i markanvisningsavtalet, eller
har andra faktorer uppstatt som kan behova regleras i avtal tecknas ett separat kdpeavtal.

Exploateringsavtal

Om kommunen avser att ingd exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som anger
utgangspunkter och mal for sddana avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for
fordelning av kostnader och intakter for genomforandet av detaljplaner samt andra forhal-
landen som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna av att inga exploaterings-
avtal.

Markpriser

| ett exploateringsprojekt ager exploatoren normal marken sjalv. Skulle den situationen
uppsta att kommunen ager mark som ska 6verlatas ska detta ske till marknadspris. Inldsen
av mark ska goras enligt lag.

Kostnader

Exploateringsavtalet reglerar dtagandet for exploatoren att vidta eller finansiera atgarder
for anldggande av gator, vagar och andra allmanna platser. Huvudprincipen &r att de at-
garder som behovs till foljd av exploateringen ska bekostas av exploatoren. Anldaggningar
for vattenforsorjning och avlopp uppfors av VA SYD som sedan tar ut anslutningsavgifter.
Atgirderna ska vara nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De atgarder
som ingar i byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska sta i rimligt forhallande till
dennes nytta av planen. Exploatéren bekostar normalt samtliga for utbyggnaden nédvan-
diga anlaggningar.

Exploatoren bekostar detaljplanearbetet samt star for all ekonomisk risk i samband med
detaljplanearbetet. Kostnader i samband med detaljplanen regleras i ett startavtal och
planavtal. Administrativa kostnader som uppkommer i samband med kommunens genom-
férandeskede regleras i exploateringsavtalet.
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Exploateringsbidrag vid etappvis utbyggnad

Exploateringsavtalet far dven avse exploateringsbidrag for atgarder som har genomforts
fore avtalets ingaende; om detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

Kommunen har for avsikt att inom vissa omraden ta ut exploateringsbidrag for atgarder
som steg i en etappvis utbyggnad och férutsattning for berérda kommande detaljplaneom-
raden. Exploateringsbidraget kan i dessa fall komma att avse sadana atgarder som utforts
fore respektive exploateringsavtals ingaende.

Aven férskottering av exploateringsbidrag for kommande &tgarder kan bli aktuellt vid
etappvis utbyggnad.

Skyfallsatgarder och hogvattenskydd omfattas av exploateringsbidrag vid etappvis utbygg-
nad.

Utférande av allmédnna anldggningar

Allmanna anlaggningar med kommunalt huvudmannaskap ska i huvudsak upphandlas och
utforas i kommunal regi pa exploatorens bekostnad. Kommunen ar ej ansvarig for even-
tuella kostnader som kan uppsta for exploatoren eller annan till foljd av att anldggandet av
allménna anlaggningar forsenas pga. handelse som kommunen inte styr 6ver, exempelvis
overklagande av beslut.

Garantier
Senast i samband med att Exploateringsavtal godkanns av kommunstyrelsen ska exploatéren

stalla godtagbar sakerhet for de allmanna anldaggningar som ingar i avtalet. Det &r kommunen
enskilt som avgdr vad som anses godtagbart.

Som sakerhet avses:

e fastighetspant

o foretagshypotek

e borgen

e bankgaranti (primart on-demand garanti)
e garantiforsakring.

Sakerheterna kan kombineras. Stalld sakerhet kan nedskrivas under anldggandets gang.

Medfinansieringsersdittning

Medfinansieringsersattning definieras i plan och bygglagen (PBL) 1 kap. 4 § och innebér
ersattning som en fastighetsagare i samband med genomforande av en detaljplan atar sig
att betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vag eller
jarnvag som staten eller en region ansvarar for.

Med anledning av utbyggnaden av Sédra stambanan till fyra spar, for delstrackan mellan
Flackarp och Arlov, kommer kommunen fran exploatoren att begara uttag for medfinansie-
ringsersattning for att bidra till utbyggnad av statlig infrastruktur. Delstrackan skar igenom
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Burlovs kommun i vast/6stlig riktning och i projektet ingar att Arlovs station byggs ut till en
pendlarstation och att en ny station byggs i Akarp vilket bidrar till att fastigheterna som
omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i varde.

| tillampliga fall dar fastigheterna kan antas 6ka i varde ska exploateringsavtalet dven om-
fatta medfinansieringsersattning avseende del av kommunens kostnad for bidrag till byg-
gande av en viss vag eller jarnvag som staten eller en region ansvarar for.

Myndighetsbeslut

Exploatoren star risken for att eventuella myndighetsbeslut férdndrar villkoren i markan-
visningen.

Tillvdgagangssditt

Exploatoren ldmnar en intresseanmalan till kommunen med beskrivning av 6nskad utbygg-
nad. Finns ingen detaljplan eller maste befintlig andras, ansoker exploatéren om planbe-
sked hos kommunstyrelsen.

Avtalsforslag upprattas skyndsamt och beslutas av kommunfullmaktige och ska godkdnnas
innan detaljplanen antas.

Dokumenttyp Riktlinjer

Dokumentnamn Riktlinjer for kommunal markanvisning och exploateringsavtal, 2022-2026

Beslutsorgan Kommunfullméaktige

Antagen 2022-06-20, § 57

Diarienummer KS/2017:593

Beslutad med stédav 2 § lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar samt 6 kap. 39 § plan- och bygglagen
(2010:900)

Ikrafttradande 2018-04-01

Historik Ersatter riktlinjer for kommunal markanvisning och exploatering 2018-2022, antagen av kommunfullmaktige
2018 03-19, § 24

Dokumentansvarig Tillvaxtchef

Forvaltning Kommunledningsférvaltningen
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