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| Inledning

.l Bakgrund

All kommunutveckling ar pa ett eller annat sitt beroende av tillgangen till
mark. Att kommunen ager ritt sorts mark pa ritt plats, ar avgorande for att
skapa attraktivitet och efterfragan. Kommunens viktigaste verktyg for att
paverka och styra samhillsutvecklingen ar saledes kommunens markinnehav
men ocksa planmonopolet, det vill siga kommunens ensamritt att genom
oversikts- och detalj- planering styra markanvandningen.

Kommunens oversiktsplan, fordjupningar och riktlinjer for
bostadsforsorjning beskriver den politiska viljan rorande hur och var
kommunen ska vaxa och utvecklas. For att kunna genomfora intentionerna i
kommunens oversiktsplan och ovriga styrande dokument, har detta
styrdokument tagits fram kopplat till den kommunala marken.

.2 Syfte

Styrdokumentet samlar och fortydligar aktuell arbetsmetodik och gillande
praxis for kommunens mark- och exploateringshandlaggning. Riktlinjerna
vander sig till saval tjanstepersoner och politiker i kommunen, som till de
som vill salja, kopa eller arrendera mark.

Styrdokumentet syftar till att langsiktigt sakerstalla tillgangen till attraktiv
exploaterbar mark for samhallets expansion och att skapa en tydlighet i
handlaggandet och forvaltandet av kommunens markreserv. Genom
antagandet av riktlinjerna i fullmaktige en gang per mandatperiod tar
kommunen sitt ansvar enligt gallande lagstiftning, Lag (2014:899) om
markanvisningar och exploateringsavtal.

.3 Kommunal markforsorjning

Industriforetagen och ovrigt naringsliv ar padrivande i utvecklingen av
Gislaveds kommun som plats. Kommunen ansvarar for att det finns attraktiv
och detaljplanerad mark i samtliga tatorter for befintliga eller nya foretag att
utvecklas p3, utan uppenbar risk for konflikter med andra intressen.

Enligt Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, har
kommunen aven ett brett ansvar for att mojliggora for byggnation av
bostader for alla. For att tillgodose behovet av mark for bostader,
foretagsetableringar och 6vrig samhallsservice, ar det kommunens ambition
att bedriva en aktiv markpolitik tillsammans med att ha en hog
planberedskap.

Konkret innebar detta att:
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e Kommunen forvarvar mark som behovs for bred samhallsutveckling
och som grundar sig i forsta hand pa den kommunala 6versiktsplanen
med fordjupningar och/eller andra relevanta styrdokument.

e Kommunen har god framférhallning och identifierar samt aktivt
forvarvar strategisk mark i tidiga skeden for att forhindra att
forvantningsvarden uppstar.

e Kommunens markreserv kan anvandas som bytesmark i syfte att
tillskapa ny strategisk mark och den ska i dvrigt forvaltas hallbart och
langsiktigt.

1.4 Roller, ansvar och ett lotsande arbetssatt

Ansvaret for det operativa mark- och exploateringsarbetet (MEX) ligger pa
tekniska namnden, medan kommunstyrelsen ansvarar for alla strategiska
beslut gallande markforvarv, byten och forsaljningar.

Allt strategiskt och operativt MEX-arbete leds av mark- och
exploateringschefen, som har sin organisatoriska hemvist under teknisk chef
pa tekniska forvaltningen. For basta maojliga service gentemot nya och
befintliga foretag, byggherrar, invanare och féreningar hanteras inkomna
markarenden av den lotsande organisationen. Den bestar av tjanstepersoner
fran kommunens olika forvaltningar som snabbt sorterar och handlagger
inkomna arenden. Lotsgruppen ansvarar for den forsta kontakten. Den
strategiska markforsorjningsgruppen, under ledning av kommundirektoren,
fungerar som styrgrupp och ger stod och rad i lotsgruppens handlaggning.
Den strategiska markforsorjningsgruppen ansvarar aven for
arendeberedningen av de strategiska markfragorna till kommunstyrelsens
naringsutskott.

2 Riktlinjer kommunal mark

2.1 Arrenden och nyttjanderatter

Kommunen ager totalt ca 3 000 hektar mark dar omkring 2 000 hektar
saknar detaljplan och ingar i kommunens markreserv. Kommunens stravar
efter att all mark som inte ar detaljplanelagd eller annu inte exploaterad,
nyttjas pa liknande sitt som innan kommunen forvarvade marken.

Detta innebar att kommunen erbjuder olika slags arrenden och
nyttjanderitter pa sin markreserv och allmanna platsmark genom tecknande
av avtal eller annan overenskommelse. Handlaggning och upprattande av
samtliga kommunala markavtal, hanteras av mark- och
exploateringsavdelningen.

4[12]
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2.2

Jordbruks- och betesarrenden

Kommunen erbjuder avtal om jordbruks- och betesarrenden nara
bebyggelser pa nedan villkor:

2.3

Arrendet |oper ett ar med fardag 14 mars.

Uppsigning sker skriftligt minst atta manader innan fardagen. Om
uppsagning inte sker i tid, forlangs arrendet pa oférandrade villkor.

Arrendeavgiften indexregleras (foljer konsumentprisindex)och
betalas arligen i forskott. Taxan satts per hektar och
aktualitetsprovas samt beslutas av fullmaktige varje mandatperiod.

Jaktarrenden

Kommunen erbjuder avtal om jaktarrenden nira bebyggelser pa nedan

villkor:

24

Arrendet I8per ett ar och giller for viltutdrivning. Arrendet erbjuds i
forsta hand till jaktlag.

Uppsagning sker skriftligt minst atta manader innan avtalets utgang.
Om uppsigning inte sker i tid, forlangs arrendet pa oforandrade
villkor.

Arrendeavgiften indexregleras (foljer konsumentprisindex) och
betalas arligen i forskott. Taxan satts per hektar och
aktualitetsprovas samt beslutas av fullmaktige varje mandatperiod.

Ovriga arrenden

Kommunen erbjuder aven industrier, verksamheter och foreningar m fl.

arrenden genom avtal. Vid behov av mark for upplag, parkering, rangering
eller liknande, erbjuds lagenhetsarrende. Vid behov av uppforande och/eller
nyttjande av byggnad eller annan fast anlaggning, erbjuds anlaggningsarrende.

Detta sker pa nedan villkor:

Arrendet I6per fem eller tio ar med en uppsagningstid pa ett
respektive tva ar. Uppsagning sker skriftligt. Om uppsagning inte sker
i tid, forlangs arrendet tva ar i taget med en uppsagningstid om | ar
och i dvrigt pa oférandrade villkor.

Arrendeavgiften indexregleras (foljer konsumentprisindex) och
betalas arligen eller kvartalsvis i forskott beroende pa storlek.
Principen for berakning av arrendeavgiften ar foljande:

Markens forsaljningspris enligt gallande marktaxa x 4 procent
(kapitalavkastning) = Arligt arrende

51[12]



Gislaveds kommun

2.5 Kommersiella upplatelser allman plats

Kommunen erbjuder privata aktorer tillfilliga markupplatelser pa kommunal
allmin plats utan avtal, t ex pa utpekad torghandelsplats, upplagsplats eller
annan mark lamplig for kommersiella aktiviteter.

For att erhalla markupplatelsen skickas en ansoékan in till kommunen (e-
tjanst). Markupplatelsen erbjuds under maximalt ett ar och avgiftsbelaggs
enligt gillande taxa for kommersiella upplatelser.

2.6 Icke-kommersiella upplatelser allman plats

Kommunen erbjuder i forsta hand ideella foreningar och i undantagsvis
invanare i Gislaveds kommun, avtal om att kostnadsfritt nyttja mark — oftast
parkmark eller naturmark, men aven friluftsomraden.

Vid uppsagning har nyttjanderattshavaren ansvaret for att aterstalla marken
till ursprungligt skick, utan mojlighet att krava kommunen pa ersattning for
nedlagda kostnader.

Nedan villkor galler:
e Nyttjanderitten Ioper antingen fem eller tio ar med en
uppsagningstid pa ett respektive tva ar. Uppsagning sker skriftligt.
e Om uppsigning inte sker i tid, forlangs nyttjanderitten tva ar i taget
med en uppsagningstid om | ar och i dvrigt pa oférandrade villkor.

e Nyttjanderittshavaren ansvarar for all skotsel och underhall av
marken som ska hallas i ett vardat skick. Inga byggnader av nagot slag
och/eller anlaggningar far uppforas.

2.7 Tomtratter

| syfte att oka samverkan mellan kommunen och foreningslivet — och
underlatta for privata investeringar i foreningsaktiviteter, erbjuder
kommunen tomtratter i annat syfte 4n bostdder pa nedan villkor:

e Tomtritten loper 20 ar i taget. Uppsagning sker skriftligt senast tre
ar och tidigast fem ar innan avtalets utgang.

e Tomtrittsavgilden betalas arligen i forskott och regleras vart tionde
ar. Principen for berikning av avgilden ar foljande:

Fastighetens marknadsvarde x 4 procent (avgaldsranta) = Arlig avgild

2.8 Markforvarv

Kommunen forvarvar mark for att skapa forutsattningar for en bred
samhillsutveckling pa kort och lang sikt. Forutom markforvarv for att
mojliggora for nya bostader, foretagsutveckling och nyetableringar, arbetar
kommunen aktivt for att:

6[12]
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e Forvarva mark for att ticka behoven for t.ex. vattentakt eller
tatortsnara rekreation och friluftsliv i kommunen.

e Forvarva mark for att kunna anvanda det som bytesmark i senare
skeden.

e Forvarva fororenad mark/fastigheter med ett attraktivt centralt lage i
syfte att mojliggora en fortatning och/eller attraktivare centrum.

Kommunen forvarvar mark sa langt det ar mojligt genom frivilliga
overenskommelser och forhandlingarna foregas alltid av ett vardeutlatande
av oberoende part. Vid tvist kan forvarv ske genom expropriation, det vill
saga kop genom tvang. Expropriation tillimpas endast for att tillgodose
angeldgna allmanna intressen och ersittning beraknas da i enlighet med
gallande lagstiftning, Lag (1972:719) om expropriationer.

2.9 Markforsaljning

Kommunen svarar for att forsaljning och prissattning av kommunal mark
sker pa ett rattvist och transparant sitt — och att bemotandet ar
professionellt och hanteringen effektiv.

For att oka attraktiviteten och minska osakerheten, saljer kommunen i
forsta hand mark for industrier och/eller verksamheter grovplanerad, men
inte avstyckad, till ett sammansatt totalpris. Mark for smahus och/eller
flerbostader tillhandahalls i forsta hand i form av avstyckade tomter som
saljs i befintligt skick, det vill saga till ramarkspris.

2.10 Markpriser

Kommunen har en differentierad prissattning pa sin detaljplanerade ramark
och grovplanering utifran olikheter i efterfragan i kommunens tatorter,
omraden och ligen. Pa en dvergripande niva ska kommunen dock fa tickning
for sina nedlagda kostnader genom sin prissattning.

Riktlinjer for kommunens markpriser:

e Priser pa kommunens ramark och grovplanering satts per
kvadratmeter, marknadsmassigt och overgripande kostnadsneutralt.

e Taxan for kommunens ramark samt taxan for grovplaneringen
beslutas av kommunfullmaktige genom en aktualitetsprovning varje
mandatperiod.

e Mark for industrier och/eller verksamheter siljs till ett sammansatt
totalpris, som bestar dels av ramarkspriset som ligger till grund for
lagfartsansokan — och dels pris pa grovplaneringen.

e Grovplanering innebar i forsta hand att kommunen avverkar befintlig
skog, tar bort stubbar och balanserar befintliga massor-.

7112]



Gislaveds kommun

2.11

Tomter for smahus och flerbostader siljs inklusive
vegetation/vaxande skog, forutsatt ett ringa skogsvarde. | annat fall
avverkar kommunen innan tilltradesdatumet.

Mark for industrier

Kommunen svarar for att forsaljning av kommunal mark for industrier och
verksamheter sker pa ett rittvist och transparant sitt — och att bemotandet
ar professionellt och hanteringen effektiv. Detta gors bland annat genom att:

2.12

Lotsgruppen hanterar samtliga forfragningar och utser en
kontaktperson att samordna fragor och svar fran den kommunala
organisationen. Vid etableringsforfragningar tas internt avstimda
totalofferter fram pa bland annat mark, anslutningar och bygglov.

Industrimark saljs till faststallt fullmaktigepris per kvadratmeter efter
att bygglov erhallits och byggnation paborjats. Markberedning erbjuds
till faststallt fullmaktigepris.

Kopebrev, som ligger till grund for ansokan om lagfart, upprittas sa
snart som lantmateriforrattningen avslutats och kopeskillingen erlagts
i sin helhet.

Kostnadsfri option upp till tva ar erbjuds nyetableringar pa
intilliggande mark, forutsatt att optionen inte inskranker pa befintliga
grannforetags mojligheter till expansion.

Mark for smahus

Kommunen svarar for att forsaljning och prissattning av tomter for

friliggande smahus sker pa ett rattvist och transparant sitt — och att
bemotandet ar professionellt och hanteringen effektiv. Detta gors bland

annat genom att:

Kostnadsfri bokning av ledig smahustomt (dispositionsritt) erbjuds
under sex manader, efter att en ansdkan (e-tjanst) inkommit.
Forlangning kan erbjudas forutsatt att bygglovsprocessen paborijats.
En tomtbokning per person giller.

Smahustomter siljs till faststallt fullmaktigepris per kvadratmeter
efter att bygglov erhallits och byggnation paborijats.

Kopebrev, som ligger till grund for ansékan om lagfart, upprittas sa
snart som kopeskillingen erlagts i sin helhet.

Nya smahustomter erbjuds genom annonsering om tomtslapp med
forst till kvarn” som vedertagen boknings- och forsaljningsprincip. |
ovrigt giller samma process som for befintliga smahustomter.

8112]
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2.13 Mark for flerbostadshus
MARK FOR FLERBOSTADER

Kommunal mark med syfte att exploateras med flerbostader och/eller
smahus i grupp (grupphusbyggnation) tilldelas intressenter/byggherrar endast
genom markanvisning. For detaljer, se under rubriken "Riktlinjer
markanvisningar” nedan.

3 Riktlinjer for markanvisningar

3.1 Syfte

Kommunal mark utpekad eller detaljplanerad for flerbostader och
grupphusbyggnation, tilldelas privata byggherrar, inklusive kommunens eget
bostadsbolag endast genom en markanvisning.

Kommunens riktlinjer for markanvisningar syftar till att 6ka transparensen i
tilldelningsprocessen genom att tydliggora krav och villkor vid de olika
typerna av markanvisningar. | enlighet med Lag (2014:899) om riktlinjer for
kommunala markanvisningar, upprattas och antas riktlinjerna av
kommunfullmaktige varje mandatperiod, vilket innebar att kommunen
tillgodoser gallande lagkrav.

3.2 Definition

En markanvisning innebar att byggherren har ratt att, under en begransad tid
och pa vissa givna villkor, ensam forhandla med kommunen om att forvarva
kommunal mark for byggnation av bostider inom ett visst markomrade.
Gislaveds kommun anvander sig i forsta hand av tva olika tillvigagangssatt

— direktanvisning och anbudsforfarande.

3.3 Direktanvisning

Vid en direktanvisning anvisas i forsta hand utpekad eller detaljplanerad mark
till en intressent utan att andra intressenter tillfragas. Metoden tillimpas
endast da efterfragan pa mark pa platsen ir lag eller om projektet bedéms
som unikt och dirmed dkar mangfalden pa kommunens bostadsmarknad.

Nedan generella villkor/process giller:

e En intresseanmalan ska inkomma till kommunen med kort
beskrivning av byggplanerna/ projektet. Forfragan tas om hand av
Lotsgruppen for utvardering och eventuell komplettering.

e Forutsatt att Lotsgruppen och dess styrgrupp forordar projektet —
och det har planstod, erbjuds byggherren en kostnadsfri
tomtreservation pa sex manader.
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o Kopekontrakt tecknas och markomradet/tomten siljs till faststillt
fullmaktigepris efter det att bygglov och startbesked erhallits och
byggnation paborjats.

o Kopebrey, till grund for lagfartsansékan, upprittas sa snart som
lantmateriforrattningen avslutats och/eller kopeskillingen erlagts i sin
helhet.

e | det fall projektet saknar stod i gillande plan eller inte finns utpekat
for utveckling av bostader i ovriga kommunala styrdokument, maste
ett markanvisningsavtal tecknas och ny detaljplan upprattas. | ovrigt
galler samma villkor for kopekontrakt och kopebrev, som ovan.

4 Anbudsforfarande

For att ett anbudsforfarande ska bli aktuellt, gors bedomningen att
markomradet 4r sa pass attraktivt att det inte ska erbjudas en byggherre
eller det kommunala byggbolaget utan konkurrenssattning.

4.] Process

Vid ett anbudsforfarande bjuder kommunen oppet ut aktuell markanvisning
pa marknaden. Det sker bland annat via annonsering pa kommunens hemsida
och via utskickade inbjudningar till framforallt lokala och regionala aktorer.
Fran inkomna intresseanmalningar utser sedan kommunen ett antal aktorer
som far vidareutveckla sina projektforslag utifran preciserade forutsittningar
och villkor. | vissa fall erbjuder kommunen ett fast arvode per utvecklat
projektforslag. | det fallet forbehaller sig kommunen dock exklusiv ritt till
inlamnat material.

Forslagen granskas och utvarderas darefter av en forvaltningsovergripande
jurygrupp ledd av kommunens stadsarkitekt. Jurygruppen ansvarar for att
lamna forslag till beslut till politiken gallande markanvisningen.
Kommunstyrelsens naringsutskott (KSNU) ar den instans som beslutar
vilken av byggherrarna som tilldelas markanvisningen.
Genomforandeprocessen och markdverlatelsen regleras i separata avtal som
foljer efter positivt politiskt beslut och tecknandet av ett
markanvisningsavtal.

4?2 Generella villkor

Nedan generella villkor galler for markanvisningen, genomforandet och
markkopet:

e Markanvisningen erbjuds pa ett avgransat markomrade/fastighet som
saknar en lagakraftvunnen detaljplan for flerbostader och/eller
grupphusbyggnation.

10 [12]
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e Markanvisningen l6per under tva ar och foljs innan dess anvisningen
forfaller, av tecknandet av ett genomforandeavtal och/eller
kopekontrakt. Forlangning kan medges forutsatt att forseningen inte
beror pa byggherren.

e Upprattandet av ny detaljplan med tillhorande utredningar bekostas
av byggherren, om inte annat avtalas.

e Kvartersmarken saljs till faststallt fullmaktigepris for markanvisningar
och dverlats med dganderitt sa snart detaljplanen vunnit laga kraft,
bygglov beviljats och byggnation pabérjats.

o Kopebrev, som ligger till grund for ansékan om lagfart, upprittas sa
snart som lantmateriforrattningen avslutats och kopeskilling erlagts i
sin helhet.

e Vid uteblivet tecknande av genomforandeavtal och/eller
kopekontrakt pa grund av byggherrens forsakande, utdelas ett vite
som tacker kommunens nedlagda kostnader-.

e Vid atertagen markanvisning har byggherren ingen ritt till ersittning
eller ny markanvisning.

4.3 Bedomningsgrunder

Varje exploateringsprojekt har sina egna forutsattningar och ska behandlas
och bedomas individuellt. Darmed varierar kommunens bedomningskriterier
for varje enskilt projekt beroende pa typ av omrade, projektets komplexitet
och kommunens intentioner med omradet. Exempel pa bedomningskriterier
kan vara bland annat social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet,
upplatelseform, antal bostader, funktionalitet, tillginglighet och gestaltning.

5 Riktlinjer exploateringsavtal

5.1  Syfte

Syftet med ett exploateringsavtal ar att sakerstalla genomforandet av en
detaljplan pa mark som inte dgs av kommunen. Kommunen gor
bedomningen om ett exploateringsavtal ska traffas med exploatoren i
samband med att detaljplanearbetet pabdrijas. | de fall kommunen anser att
ett avtal behovs, antas inte detaljplanen fore det att parterna kommit
overens och avtalet undertecknats.

5.2 Handlaggning och process

Planenheten pa bygg- och miljoférvaltningen upprittar och handlagger
kommunens plankostnadsavtal och detaljplaner medan mark- och
exploateringsavdelningen (MEX) pa tekniska forvaltningen upprittar och
handligger kommunens exploateringsavtal. Exploatoren kan ocksa komma
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att ha kontakt med till exempel bygglovsenheten och Gislaveds Energi
angaende genomforandefragor.

Senast infor samrad av detaljplanen ska exploateringsavtalets huvudsakliga
innehall redovisas av MEX. Infor planens antagande ska forhandlingarna vara
slutforda och avtalet vara undertecknat av exploatoren. Politiskt
godkiannande av undertecknat exploateringsavtal sker i KSNU pa samma vis
som ett markanvisningsavtal, och foljs av ett formellt antagande av
detaljplanen.

5.3 Generella villkor

Samtliga kostnader for detaljplanelaggning, inklusive utredningar finansieras
av exploatoren. Ett separat plankostnadsavtal tecknas med planenheten. |
det fall utformningen av omradet ar av sarskild betydelse och ett
gestaltningsprogram eller motsvarade finns, eller tas fram, ska detta foljas.
Ansvar och kostnader for att folja programmet ligger hos exploatoren.

Exploatoren star dven alla kostnader for utbyggnad av kvartersmark och
allman platsmark samt anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el, tele och
bredband m.m. | de fall allman platsmark ligger inom kommunalt
huvudmannaskap ska utbyggnad ske enligt kommunens riktlinjer och
besiktning goras innan overtagandet. Dar kommunen eller
samfillighetsforening blir ansvarig for allman platsmark odverlater
exploatoren marken utan ersattning.

Samtliga kostnader for eventuell flytt av ledningar eller annan infrastruktur
och/eller anlaggning inom detaljplaneomradet finansieras av exploatoren.
Om den tilltinkta exploateringen har stor paverkan pa omgivningen, kan
exploatoren aven fa bekosta infrastrukturférandringar utanfor planomradet.

Dagvattenanlaggningar inom kvartersmark bekostas av exploatoren och
tekniska forvaltningens anvisningar galler for anslutning till vatten och avliopp
inklusive dagvatten.
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