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| Inledning

1.1 Syfte och bakgrund

De senaste aren har kraven pa kommunernas arbete med mark- och
exploateringsfragor skirpts da lagkrav har inférts om att anta riktlinjer for
markanvisningar (lag om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar) samt
riktlinjer f6r exploateringsavtal (PBL). Syftet har bland annat varit att 6ka
transparensen gentemot marknaden avseende kommunens utgangspunkter och
mal for Gverlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande,
handldggningsrutiner och grundlidggande villkor f6r markanvisningar samt
principer for markprissattning. Likasa avseende vilka kostnader som
kommunen avser att belasta fastighetsagare med i exploateringsavtal vid
planligening av privat mark, sa kallade exploateringsersittningar.

Detta dokument avser att ge tillrickligt stéd och vigledning for att kunna
uppfylla lagkraven om markanvisningar, 6verlatelser samt exploateringsavtal.
Det star dirutover respektive ansvarig naimnd fritt att formulera egna mer
detaljerade handlingsplaner, riktlinjer eller rutiner for att i mer detalj styra
verksamheten.

1.2 Koppling till vision och mal
Kommunen har antagit f6ljande vision och tre &vergripande mal:

Vision: "Kristinehamn 2030 — den vinliga och nyskapande skdrgardskonmmunen”
Mal 1: Kristinehamn — en attraktiv kommun att bo, leva och utvecklas i

Mal 2: Kristinehamn — god vilfard for vara invinare

Mal 3: Kristinehammn — en kreativ och innovativ kommun med en hallbar tillvaxt

Att ta fram en kommunal markpolitisk policy syftar till att anvinda kommunens
markigande for att utveckla kommunen genom t.ex. bostadsbyggande och
foretagsetableringar. Dirmed anses policyns innehall bidra till att uppfylla alla
de overgripande malen och dirmed dven visionen.

1.3 Forhallande till 6vriga kommunala styrdokument
Kommunens mark- och exploateringsarbete ska folja inriktningen i
kommunens 6versiktsplan, bostadsférsorjningsplan, vision och handlingsplan
for stadskirnan, naringslivspolitisk plan samt gillande detaljplaner.
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2 Grundlaggande forhallningssaitt och vigledande
principer for kommunens mark- och
exploateringsverksamhet

2.1 Syfte med mark- och exploateringsverksamheten
Kommunen ska genom planmonopolet och mark- och
exploateringsverksamheten aktivt utveckla Kristinehamns kommun.

2.1.1 Exploateringsverksamhet

Med exploateringsverksamhet syftar till att anskaffa, bearbeta och iordningstilla
mark for bostads-, handel- och industriandamal. I exploateringsverksamheten
ingar ocksa att bygga gemensamma anlaggningar inom exploateringsomradet,
tex gator, gronomraden, VA etc.

2.1.2 Markanskaffning, byten och forsaljningar

Kommunen ska tillse att en erforderlig markreserv uppritthalls.
Markanskaffning sker genom att mark disponeras ur den egna markreserven
eller genom ett externt kép. Aven mark som inte anges i 6versiktsplanen kan
forvirvas om den uppfyller ett tydligt allmént syfte, eller kan bedoms kunna
bytas mot mark som ir av strategisk betydelse.

2.2 Mark- och Exploateringsekonomi

2.2.1 Finansieringsgrad

Kommunens samlade exploateringsverksamhet bor ske utan kostnad, dvs
kommunens kostnader bor tickas av intakter fran markforsiljning,
gatukostnadsersittning, exploateringsersittning och/eller
medfinansieringsersattning.

2.2.2 Budget

En separat exploateringsbudget ska upprittas dir pagaende
exploateringsprojekt redovisas. Detta sker i den normala budgetprocessen och
dokumenteras sirskilt, men tillsammans med investeringsbudgeten.

Strategiska markforvirv ingar i investeringsbudgeten och hanteras arligen i
samband med beslut om budget och budgetplan.

Atgiirder som betjinar flera exploateringsomraden, eller fyller ett bredare
samhillssyfte, kan helt eller delvis betraktas som oversiktsplanekostnader
(generalplanekostnader) och ska i sa fall tas upp i den ordinarie
investeringsbudgeten och inte 1 exploateringsbudgeten.

2.3 Markanvisning och dverlatelser

2.3.1 Markanvisningsavtal
Markanvisning ges genom ett markanvisningsavtal mellan kommunen och en
extern byggherre och syftar till att ge byggherren ensamritt att under en
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begrinsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om 6verlatelse
och upplatelse av ett viss av kommunen dgt markomrade f6r byggnation.

Hanteringen av markanvisningar i Kristinehamns kommun ska praglas av
transparens, rattvisa, tydlighet och ska frimja en sund konkurrens.

Om ett kopeavtal inte tecknas inom avtalstiden f6r markanvisningen upphor
markanvisningen att gilla och kommunen kan anvisa marken till annan
byggherre.

Projekt som avbryts ger inte byggherren nagon ritt till ersittning och
kommunen ager ritten att avbryta anvisningar dir byggherren uppenbart inte
toljer villkoren eller har formaga att genomfora projektet. Markanvisningar far
inte Overlatas.

2.3.2 Avtalstid — planlagd mark

For redan planlagd mark dir detaljplanen inte behéver dndras skrivs
markanvisningsavtal skrivs normalt f6r 6 manader. Foérlingning kan medges
under forutsittning att bygeherren aktivt har drivit projektet och att
férseningen inte beror pa byggherren.

2.3.3 Avtalstid — om detaljplan ska upprittas eller andras

Markanvisningar kan ske i samband med planliggning. Avtalstiden giller da 1
normalfallet 2 ar. Tiden kan dven anpassas till detaljplanens tidsplan om det
finns risk for att planen tar lingre tid 4n 2 ar. Forlingning kan medges under
forutsittning att byggherren aktivt har drivit projektet och att férseningen inte
beror pa byggherren. Om detaljplanen inte vinner laga kraft har byggherren inte
rétt till ersdttning eller rétt till ny markanvisning.

2.3.4 Markanvisningsavgift

Kommunen far ta ut en markanvisningsavgift for att ticka kommunens
kostnader i samband med markanvisningen och for att forsikra kommunen om
att intresset ar seriost. Avgiften dr 2 procent pa uppskattat markpris, dock liagst
25 000 kr. Avgiften avriaknas kopeskillingen vid markoverlatelsens fullbordan.
Kommunen har ritt att behalla avgiften om Overlitelsen inte fullbordas.

2.3.5 Tilldelningsmetoder
Varje markomrade ha sina unika forutsittningar och darfor kan féljande

tilldelningsmetoder anvindas: (1) direktanvisning, (2) tavlingsférfarande, samt
(3) anbudsforfarande.

1. Direktanvisning innebir att kommunen endast diskuterar
markanvisningen med en byggherre dir tilldelning sker utan konkurrens
med andra byggherrar. Direktanvisning anvands nir det inte finns
behov av jimforelseforfarande eller nar det finns motiv att vilja en viss
byggherre.

2. Tévlingsforfarande anvinds nir kommunen vill tilldela markanvisningar i
konkurrens och kan vara mer eller mindre omfattande. Projekt dar
arkitektur, nytinkande, teknikutveckling eller utmanande lokala
forutsittningar tillsammans med ekonomi dr viktiga aspekter kan vara
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aktuella f6r denna metod. Ett tavlingsunderlag tas fram av kommunen
som beskriver forutsittningarna och kriterierna f6r bedémning. Det
forslag som pa bista sitt motsvarar kommunens krav och utmaningar
som stalls 1 tivlingsunderlaget kan vinna en markanvisning.
Markanvisningstavlingen och tiavlingsunderlaget annonseras 1 for
indamalet limpliga medier och pa kommunens hemsida.

3. Anbudsforfarande gynnar konkurrensen. Vid anbudsférfarande framgar de
forutsittningar och krav som giller for det aktuella markomradet i det
anbudsunderlag som tas fram av kommunen. Anbudet kan 1 vissa fall
avse idéer om utformning och anvindning. Markanvisningen och
anbudsunderlaget annonseras i for andamalet limpliga medier och pa
kommunens hemsida.

2.3.6 Krav pa byggherren

Byggherren ska pa kommunens begiran kunna redovisa sin kreditvardighet,
bolagets organisationsstruktur, betalningsférmaga, verksamhetshistoria,
finansiella situation samt genomférandeférmaga.

2.3.7 Tidpunkt for overlatelser

For att sikerstilla att bebyggelsen f6ljer 6verenskommelser under
markanvisningen kan kommunen nyttja méjligheten att Gverlata marken forst 1
samband med bygglov.

2.4 Markprissattning
Kristinehamns kommuns markforsiljning sker till marknadsmassiga priser.

2.5 Exploateringsavtal och exploateringsersattning

I Kristinehamns kommun tecknas exploateringsavtal mellan kommunen och en
byggherre/fastighetsigare (i fortsittningen benimnd “exploator”) i samband
med planlidggning av mark som kommunen inte dger. Ett exploateringsavtal ar
ett avtal for genomférande av en detaljplan. Syftet ér att sikerstilla ansvars- och
kostnadsfordelningen for genomforandet av planen.

Exploatoren ska bekosta atgirder som dr nédvindiga for att detaljplanen ska
kunna genomféras pa ett indamalsenligt sitt. Det handlar om t.ex. utbyggnad
av allmanna platser och anlidggningar for vatten och avlopp. Det handlar dven
om markéverlatelser 1 syfte att tillgodose behovet av allminna platser samt
kommunens behov av kvartersmark fér samhillsservice. Aven andra atgirder
som ar nédvindiga for planens genomférande kan regleras i ett
exploateringsavtal, t.ex. frigor om markféroreningar, skydds-och
sikerhetsatgarder, tidsplanering, kontroller och garantier f6r exploatorens
ataganden, lantmiteriforrittning, frigor om sikerheter och forfarande vid
tvister med mera. Inom verksamhetsomrade f6r allmén VA-anliggning tas
kostnaderna normalt ut enligt vid varje tid géillande taxa da férbindelsepunkt
upprittats av kommunen. Exploatorens atagande ska sta 1 rimligt f6érhallande till
dennes nytta av planen.

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet reglerar definieras som ett
exploateringsomrade. Exploateringsomradets avgrinsning beror pa
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omfattningen av genomférandeatgirder kopplade till detaljplanen.
Omfattningen av ett exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera
detaljplaneomraden. Ett exploateringsomrade kan dven vara en mindre del av
ett detaljplaneomrade eller sticka sig utanfor detaljplaneomradet.

Utgangspunkter, mal och grundliggande principer kommunens arbete med
exploateringsavtal ska pad lampligt sitt goras kinda f6r de som kan komma att
bli berorda.

Principerna kring exploateringsavtal dr vigledande och kan frangas om det
finns sdrskilda skil i och om det krivs for att genomfora en detaljplan pa ett
andamalsenligt sitt.

Utover exploateringsavtal kan kommunen ta ut sjilvkostnad f6r kommunens
del av planldggningskostnaden 1 ett planavtal. Om inte detta sker tas planavgift
istallet ut enligt géllande taxa.
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