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1 Inledning

Stromstad &r en expansiv kommun som standigt behover utvecklas med nya omraden for bostéder,
handel, industri och verksamheter, dar det inom ramen fér kommunens oversiktsplan finns méjlighet
till expansion pa kommunalagd mark. For att nya bostdder och kommersiella projekt ska komma till
ar kommunen beroende av olika byggherrars initiativ och kreativitet att ta fram nya projekt och idéer
som byggherrarna ar intresserade av att genomfora.

Det kommunala planmonopolet tillforsdakrar kommunen ett styrmedel 6ver utvecklingen i
kommunen och dven som fastighetsdgare har kommunen mojlighet att paverka markanvandningen.
Kommunen ska genom ett optimalt stnyttjande av sin markreserv, pa basta satt, tillgodose de olika
intressen som finns for att skapa ett attraktivt och hallbart Stromstad. Genom markanvisningar kan
kommunen uppfylla de mal som kommunen stéller upp for utvecklingen av sin mark.

En av kommunens viktigaste principer ar att mojliggdéra marktilldelning i konkurrens och att
kommunen upptrader konkurrensneutralt. For att sdkra en marknad med manga intresserade
byggherrar ar det darfor viktigt att kommunens rutiner kring markanvisningar ar kanda, férutsagbara
och transparanta. Med dessa riktlinjer vill kommunen tydliggéra hur markanvisningar hanteras i
Stromstads kommun.

1.1 Bakgrund

Sedan 1 januari 2015 géller lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar (2014:899), vilken
staller krav pa att alla kommuner som genomfér markanvisningar ska ha riktlinjer som beskriver hur
kommunen hanterar markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter och
mal for 6verlatelser och upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och
grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissattning.

Kravet géller all markanvisning for nybyggnation, oavsett om det ar fraga om bostadsbyggande eller
annat byggande.

1.2 Vad ar en markanvisning?

En markanvisning berdr mark som dgs av kommunen och ar ett avtal om maéjlighet till
markoverlatelse eller markupplatelse. Kommunala bolag omfattas inte av lagen.

Enligt 1 § i lagen om riktlinjer fér kommunala markanvisningar definieras en markanvisning pa
foljande satt:

“Med markanvisning avses en 6verenskommelse mellan en kommun och
en byggherre som ger byggherren ensamriitt att under en begrdnsad tid
och under givna villkor férhandla med kommunen om éverlatelse eller

uppldtelse av ett visst av kommunen dgt markomrade fér bebyggande.”

1.3 Syfte

Syftet med dessa riktlinjer om markanvisningar ar att uppfylla lagkravet om att skapa transparens
och 6kad tydlighet i byggprocessens inledande skede i de fall kommunaldgd mark ska saljas eller
upplatas for att nya byggnadsverk ska komma till stand. Riktlinjerna avser att tydliggora for alla
tankbara byggherrar vad som kan férvantas av kommunen i form av handlaggning och beslut om
markanvisningar.



1.4 Vem antar riktlinjerna?

Riktlinjerna om markanvisningar ska antas av kommunfullmaktige i enlighet med 5 kap 1 §
kommunallagen (2017:725).

Kommunfullmaktiges beslut om att anta riktlinjerna kan déverklagas genom laglighetsproévning enligt
13 kap kommunallagen, vilket innebar att en 6verprovning endast kan avse beslutets laglighet och
inte dess lamplighet.

2 Hur gar en markanvisning till?

2.1 Olika former av markanvisningar

En markanvisning kan genomforas pa olika satt och Strémstads kommun anvander sig framst av tre
olika typer av férfaranden:

e anbudsforfarande
e markanvisningstavling
e direktanvisning

Vilken typ av forfarande som tillampas beror bland annat pa om lagakraftvunnen detaljplan finns,
projektets storlek samt inriktning sdsom: hyresratter, laga boendekostnader, arkitektur, om projektet
initieras genom en unik idé och hur stor paverkan projektet har pa stadsbilden.

Det finns tva olika markanvisningssituationer:
e markanvisning férenad med upprattande av detaljplan
e markanvisning enligt gdllande detaljplan

En markanvisning i ett tidigt skede innebar oftast att byggherren ar delaktig i framtagandet av
detaljplanen och har en aktiv roll i planering och utredningsarbete. En sddan markanvisning ar ocksa
beroende av att detaljplanen vinner laga kraft.

Nar markanvisning sker enligt en gallande detaljplan ar de flesta forutsattningarna klarlagda och
byggherren har att forhalla sig till planbestammelserna samt de eventuella ytterligare villkor
kommunen i egenskap av markagare uppstaller for markanvisningen.

2.1.1 Anbudsfoérfarande

Anbudsforfarande anvands som huvudalternativ vid tilldelning av kommunaldgd mark.

Kommunen definierar det markomrade som markanvisningen ska omfatta samt vilken inriktning som
exploateringen ska ha. | forfragningsunderlaget for respektive markanvisning anger dven kommunen
ett antal ingangsvarden som byggherren har att férhalla sig till for att kunna rakna pa projektet, som
till exempel vaningshojd eller total byggnadsarea.

Vilka 6vriga kriterier som kommunen uppstaller fér respektive markanvisning varierar fran projekt till
projekt och beror bland annat pa hur langt kommunen kommit i detaljplaneprocessen samt
kommunens ambitioner med den aktuella exploateringen.

Intresserade byggherrar ska lamna in ett relativt enkelt forslag (arkitektritningar férvantas ej) som
visar hur exploateringen ar tankt att |6sas samt ett pris for marken.



Utvarderingskriterierna for tilldelning anges i forfragningsunderlaget. Huvudregeln ar att den som
betalar det hogsta priset pa markomradet ar den som tilldelas markanvisningen, under
forutsattningen att 6vriga villkor som uppstallts ar uppfyllda.

Ett annat alternativ pa utvarderingskriterier kan exempelvis vara att kommunen anger ett fast pris
for marken eller kronor/kvadratmeter total bruttoarea (BTA) och byggherrarna i stallet konkurrerar
om antalet bostader.

2.1.2 Markanvisningstavling

En markanvisningstavling liknar ett anbudsforfarande, men kommunen krdaver mer omfattande och
detaljrika ritningar pa féreslagen utformning och bebyggelse. Markanvisningstavling anvands som
tilldelningsmetod for projekt dar exempelvis gestaltning ar sarskilt betydelsefull eller for storre
omraden dar kommunen 6nskar fa in idéer till byggnation och utformning.

Kommunen definierar ett markomrade, vilken inriktning exploateringen ska ha samt ett antal
kriterier som byggherren ska uppfylla. Kommunen behdver inte i forvag nédvandigtvis ha avgjort
vaningshojd och byggnadsvolymer. Det ska tydligt framga vilken ambitionsnivd kommunen forvantar
sig av forslagen och hur dessa ska redovisas.

Intresserade byggherrar ska lamna in ett genomarbetat férslag med ritningar (arkitektritningar
forvantas) dar det tydligt framgar hur kriterierna har 16sts samt ett pris for marken. Den byggherre
som lamnar det fér kommunen mest fordelaktiga forslaget tilldelas marken. Utéver priset for marken
kan kommunen vélja att vaga in aspekter som exempelvis hallbarhet, mangfald och nytankande.
Utvarderingskriterierna for tilldelningen anges i respektive markanvisningstavling.

Markanvisningstavling anvands sparsamt eftersom det ar kostsamt och resurskravande for
byggherrarna och kommunen.

2.1.3 Direktanvisning
En direktanvisning innebar att kommunen véljer ut en byggherre som far markanvisningen. Eftersom
marken tilldelas en byggherre utan konkurrens ska metoden anvandas endast i sarskilda fall. Om
direktanvisning tillampas, ska det finnas synnerliga skal att anvisa marken till en specifik byggherre
sasom exempelvis:

e om en befintlig verksamhet behover flyttas och kompenseras med ersattningsmark.

e naren byggherre 6nskar bebygga en egen fastighet och behover utvidga projektet in pa
kommunalagd mark.

e da markanvisningen ingar i en markbytesaffar.

e da en snabb och enkel process ar synnerligen viktig eller att kommunen 6nskar sig ett
specifikt koncept som &r svart att sdkra genom markanvisning i konkurrens.

e nér en detaljplan dr antagen och markomradet tidigare funnits ute fér markanvisning.
En ansdkan ska i detta fall inte direkt leda till markanvisning om kommunens uppfattning ar
att det kan finnas ett bredare intresse. | sddant fall ska andra byggherrar ocksa beredas
mojlighet att anmala intresse. Finns intresse hos flera byggherrar ska i forsta hand
anbudsfoérfarande anvandas.



2.2 Markanvisning av verksamhetstomter

Kommunens mark for verksamheter ska erbjudas den som vill uppfora byggnad och bedriva
verksamhet som planmaéssigt passar ett visst utbyggnadsomrade. Urvalet av byggherre sker s3 att
omradena kan byggas ut effektivt och rationellt.

Tilldelning sker normalt genom direktanvisning nar marken ar planlagd och byggklar. Marken saljs till
ett marknadsmassigt pris som tekniska ndmnden faststaller.

(Las mer om prissattning av mark i punkt 4.)

Mark- och exploateringsavdelningen handlagger forsaljningen.

2.3 Markanvisning av bostadstomter

Kommunen iordningsstaller bostadstomter fér egnahemsbyggare, vilka férmedlas i turordning via
den kommunala tomtkén. Mot en arlig avgift 4r det majligt att sta i tomtkon for att fa erbjudande om
kdp av kommunala tomter. Nar kommunen saljer en tomt for egnahemsbyggare, sker
markoéverlatelsen direkt till koparen till ett marknadsmassigt pris som tekniska ndmnden faststéller.
(Las mer om prissattning av mark i punkt 4.)

Forsaljningsprocessen innehaller ingen forhandling om byggnadens utformning utover vad som
regleras i gillande detaljplan.

Mark- och exploateringsavdelningen handlagger forsaljningen.

2.4 Markanvisning och forsaljning av 6vrig mark

Vid en ansékan om kop av 6vrig kommunaldgd mark bedémer mark- och exploateringsavdelningen
om en forséljning ar lamplig utifran kommunens vision och overgripande mal enligt 6versiktsplanen
med dess fordjupningar samt eventuell detaljplan. Vid bedomningen tas dven hansyn till om det finns
annat strategiskt eller ekonomiskt varde for kommunen att behalla marken eller inte.

Marken saljs till ett marknadsmassigt pris som tekniska namnden faststaller och ibland kravs ytterst
beslut i kommunfullmaktige. (Lds mer om prissattning av mark i punkt 4.)

Vid forsaljning av storre skiften av skogsmark, jordbruksmark eller andra markomraden, som bedéms
ha ett storre varde och dar det kan finnas ett flertal intressenter, ska ett anbudsforfarande som
huvudregel ligga till grund for forsaljningen enligt punkt 2.1.1.

3 Villkor for en markanvisning

3.1 Hur lange gdller en markanvisning?

Markanvisningen ar vanligtvis tidsbegransad till tva ar ifran kommunens beslut. Om en bindande
overenskommelse om exploatering inte kan traffas inom dessa tva ar kan kommunen genomféra en
ny anvisning. En férlangning av markanvisningen kan medges av kommunen om inte férseningen
beror pa byggherren.

Om det redan finns en gallande detaljplan kan markanvisningen begransas till en kortare period,
vilken anpassas efter typ och storlek pa projekt.

Kommunen kan komma att aterta en given markanvisning under bindningstiden om det ar uppenbart
att byggherren inte formar eller avser att genomfdra projektet i den takt eller pa det satt som avsags
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nar markanvisningsavtalet traffades.
Atertagen markanvisning ger inte exploatéren ratt till erséttning.

3.2 Upplatelseform

Kommunen har ratt att bestdmma val av upplatelseform fér markanvisningen sasom dgande-,
bostads- eller hyresratt.

3.3 Specialbostader

Vid en markanvisning kan det komma att bli aktuellt med byggratter/utrymmen fér kommunal
service. Det kan till exempel gélla att integrera olika former av socialt boende och specialbostader i
nya bostadsprojekt. Byggherren ska vara medveten om och aktivt stédja detta, dar kravet maste
uppfyllas dven om detta innebér viss ekonomisk belastning for de vanliga bostdaderna.

3.4 Plankostnader

Vid en markanvisning dar intentionen ar att marken ska overlatas till byggherren star denne all
ekonomisk risk avseende detaljplanelaggning, dar kommunen fakturerar nedlagda plankostnader
[6pande inklusive kommunens egen nedlagda tid.

Om ett detaljplanearbete ar inlett och sedan avbryts ska byggherren ersitta kommunen for det
arbete som kommunen lagt ner pa detaljplanearbete och avtalsskrivning. Detta géller oavsett om
byggherren avbryter projektet eller om kommunen av nagon anledning inte har mojlighet att fullfélja
detaljplanearbetet till exempel pa grund av dndrade férutsattningar eller andra myndighetsbeslut.
Projekt som avbryts ger inte ratt till ersattning eller ny markanvisning i kompensation.

Vid avbrutet detaljplanearbete har kommunen ratt att anvanda all upphovsratt och andra
immateriella rattigheter hanforliga till framtagna och utférda utredningar utan att utge ersattning till
byggherren eller till av byggherren anlitade konsulter eller entreprendrer. Detta innebar dock inte att
kommunen 6vertar den upphovsratt och andra immateriella rattigheter som byggherren eller annan
kan ha i materialet. Kommunens ratt ska inte omfatta arkitekt och byggtekniska ritningar eller
underlag. Vad som nu sagts ska dven galla om detaljplanearbetet avbryts eller om byggherren annars
inte langre 6nskar fullfélja markanvisningen

| de fall kommunen i stéllet avser upplata marken med tomtratt bekostar kommunen
detaljplanearbetet.

3.5 Ovriga beslut eller krav frdn myndigheter

Ett beslut om markanvisning for ett projekt ar inte det samma som kommunens stallningstagande sa
som myndighet i detaljplaneprocessen. Antagande av ny detaljplan for bebyggelse provas i sarskild
ordning av milj6- och byggnamnden eller kommunfullmaktige i enlighet med plan- och bygglagen
(2010:900).

Ovriga beslut och krav som fattas under markanvisningen av myndigheter, kommunfullmaktige eller
annan kommunal ndmnd ar tvingande att félja.

3.6 Overlatelse av markanvisning

Det ar inte tillatet att 6verlata en markanvisning utan kommunens skriftliga godkdnnande.



3.7 Markanvisningsavgift

Kommunen kan komma att ta ut en markanvisningsavgift av byggherren vid anvisning av redan
planlagd och iordningsstalld tomtmark. Utgangspunkten ar att kommunen ska erséattas for de
kostnader kommunen har under markanvisningstiden som marken ligger obebyggd och Iast.
Markanvisningsavgiften skrivs i sadana fall in i markanvisningsavtalet.

Erlagd markanvisningsavgift aterbetalas inte vare sig vid fullfoljd markoverlatelse eller om projektet
avbryts.

3.8 Markoverlatelse

Markanvisningen fullféljs genom ett markoverlatelseavtal som reglerar forsaljning av marken. | de fall
markanvisningen ar beroende av ny detaljplan villkoras forsaljningen med att kommunfullmaktige
godkdnner detaljplanen samt att denna vinner laga kraft.

Vid behov kan markdverlatelseavtalet dven kompletteras med ett separat genomférandeavtal som
reglerar projektets kostnads- och genomférandeansvar for aktuell exploatering samt 6vriga
genomforandefragor mellan kommunen och byggherren.

3.9 Markupplatelse

Ett alternativ till att salja marken ar i stallet att kommunen upplater marken med tomtratt till
byggherren. Tomtratt &r en form av nyttjanderatt dar den som erhaller tomtratt i princip har ratt att
anvanda marken pa samma satt som en markagare.

Byggherren betalar i stéllet en arlig tomtrattsavgald for upplatelsen som l6per oférandrat inom en
avgaldsperiod pa normalt 10 ar. Grunderna for avgaldsuttag ar bestamda i lag.

Anlaggningsavgifter for vatten och avlopp ingar inte i avgalden utan debiteras separat.

4 Prissattning vid forsaljning av mark

Kommunens marktillgangar utgor en stor del av kommunen och dess invanares samlade
formogenhet och behover darfor forvaltas pa ett ansvarsfullt satt. Vid forsaljning av mark som
kommunen dger behéver kommunen férhalla sig bade till kommunallagens regler om krav pa god
ekonomisk hushallning och ocksa forbud mot stéd till enskilda naringsidkare samt EU:s bestammelser
om otillatet statsstod.

Forsaljning av mark behover darfor ske till marknadsmassigt pris. Vad som ar marknadsmadssigt pris
beror férutom pa fastighetens lage och specifika forhallanden dven pa de villkor som kommunen
uppstaller for forsaljningen.

Da marken som ska saljas ska omfattas av en detaljplan bedéms marknadsvardet utifran tillaten
byggratt som medges i den blivande detaljplanen, det vill siga det varde marken har nar den ar
detaljplanelagd.

Kopeskillingen ska i normalfallet inkludera exploateringsersattningar, medfinansiering for
transportinfrastruktur, eller andra dtaganden som kan paverka marknadsvardet pa marken.
Byggherren betalar Va-anlaggningsavgifter separat enligt vid betalningstillfallet for kommunen
gdllande Va-taxa.

Om marknadsvardet for marken inte ar kdnt, behover marknadsvéardet utredas och faststallas.
For att sdkerstalla att forsaljning sker till marknadsmassigt pris, faststélls priset genom en oberoende
fastighetsvardering alternativt genom ett anbudsférfarande eller tavling i samband med



markanvisningen. EU:s statsstodsregler innebar att kommunen, vid anbudsforfarandet avseende
markpris, ar bunden att anta det hogsta budet under forutsattning att de krav som beskrivs i
forfragningsunderlaget ar uppfylida.

| de fall markpris faststalls vid markanvisningstillfallet kommer priset knytas till lampligt index och
justeras utifran detta fram till tilltradesdag.

5 Ansdkan och handlaggning

5.1 Har annonseras kommunens markanvisningar

Nar kommunen har mark att anvisa kommer all information om respektive markanvisning samt
information om sista dag for ansékan att annonseras pa kommunens hemsida, www.stromstad.se
och eventuellt pa ytterligare lamplig plats.

De byggherrar som viljer att prenumerera pa kommunens hemsida om markanvisningar informeras
automatiskt via mejl nar kommunen annonserar om nya markanvisningar.

5.2 Krav pa ansdkan

Ansokan ska vara skriftlig och vad ans6kan behover innehalla framgar pa kommunens hemsida for
respektive annonserad markanvisning. Vanligt férekommande krav pa innehall ar:

e bolagspresentation

e Oversiktlig redogorelse av projektet med skisser

e beskrivning av bostadstyper

e upplatelseform

e byggnadsvolymer och utformning

e redogorelse for olika tekniska fragor av vikt for det aktuella projektet

En byggherre kan dven sjalv foresla ett projekt pa en specifik plats genom en spontanansdkan.
Kommunen avgor om en direktanvisning ar lamplig i det enskilda fallet eller om markanvisning ska
ske i konkurrens.

5.3 Hur hanteras inkommen ansékan om markanvisning?

Alla inkomna markanvisningsansokningar registreras i kommunens diarie.

Mark- och exploateringsavdelningen pa tekniska forvaltningen handlagger markanvisningar och
bereder drende for beslut i tekniska ndmnden alternativt och vid behov for vidare beslut i
kommunfullmaktige beroende pa typ av drende.

Né&r en spontanansdkan har inkommit till kommunen tilldelas drendet en handlaggare pa mark- och
exploateringsavdelningen som foljer byggherren under den fortsatta handlaggningsprocessen till
beslut.

Mark- och exploateringsavdelningen goér en 6versiktlig utredning och bedémning huruvida projektet
forhaller sig till 6versiktsplanen med dess fordjupningar samt hur det passar in i befintlig
bebyggelsestruktur och redovisad upplatelseform. Om platsen bedéms som lamplig stams forslaget
av med miljo- och byggforvaltningen samt andra berdrda avdelningar inom tekniska férvaltningen.

En ekonomisk analys av byggherren och dennes forutsattningar att genomféra projektet bedéms, dar
byggherrens ekonomi, stabilitet och intresse av langsiktig forvaltning av bebyggelsen med avsedd
upplatelseform studeras. Hansyn tas aven till hur byggherren utfort tidigare markanvisade projekt.


http://www.stromstad.se/

Sa snart utredningen ar klar bereds arendet till tekniska ndmnden och vid behov vidare till
kommunfullmaktige som fattar beslut om en eventuell markanvisning.

Om markanvisning beviljas tecknas markanvisningsavtal dar byggherren férbinder sig att acceptera
de villkor som géller fér markanvisningen.

Vid krav pa detaljplan anhaller tekniska namnden hos kommunstyrelsen att en detaljplan ska
paborjas och sa snart planbesked beviljats kan den formella detaljplaneprocessen pabarjas.

5.4 Handlaggningstid

Kommunen stravar alltid efter att ge besked sa snart som moijligt.

Vid en annonserad markanvisning framgar berdknad handlaggningstid fran det att markanvisningen
utlyses till dess att byggherren kan fa besked om en eventuell markanvisning.

Kommunen presenterar pa sin hemsida vem som tilldelats markanvisningen samt vilka intressenter
som deltagit i respektive markanvisning.

Vid en spontananstkan beraknas handlaggningstiden for mindre projekt till fyra manader fran det
mark- och exploateringsavdelningen erhallit ansékan och fram tills byggherren kan fa ett besked om
en eventuell markanvisning. Kvaliteten pa ansékningshandlingarna dr avgérande for
handlaggningstiden. Handlaggningstiden beror bland annat pa de eventuella fragestallningar som kan
behova utredas infor beslut.

5.5 Ansvar och kontaktuppgifter

Miljo- och byggforvaltningen, plan- och byggavdelningen ansvarar for handlaggning av
framtagandet av nya detaljplaner och handlagger bygglov.

Tekniska férvaltningen, mark- och exploateringsavdelningen ansvarar fér handldaggning av
markanvisningar och upprattar markanvisningsavtal och markoverlatelseavtal samt samordnar
projektet under hela processen.

Kontakt vid markanvisningsfragor:
Tekniska forvaltningen

Mark- & exploateringsavdelningen
452 80 Stréomstad

Telefon vaxel: 0526-190 00
E-post: tn@stromstad.se
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