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Reglemente

Kommunala beslut som utéver kommunallag och andra forfattningar styr
och reglerar kommunala verksamheter. Innefattar Namndreglementen,
Delegeringsordningar, Bolagsordningar, Agardirektiv, Foreskrifter,
Kommunala taxor och avgifter.

Policy
Anger principer och vardegrundsbaserat forhallningssatt och tjanar som
vagledning inom det aktuella omradet.

Plan
Beskriver strategier for arbetet med utvecklingen av Varnamo som kom-
mun, och utvecklingsarbete inom kommunens organisation.

Atgirdsplan

Anger konkreta atgarder, tidsramar och ansvar.

Riktlinje

Beskriver hur forvaltning bedriver den befintliga verksamheten, eller ett
visst omrade, sa att den bedrivs effektivt och med god kvalitet.

Faststalld av: Kommunstyrelsen

Dokumentet gaéller fran: 2024-10-15

Dokumentet galler for: Kommunledningsforvaltningen

Dokumentansvarig: Enhetschef for mark, exploatering och hallbar utveckling
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1. Bakgrund

2015-01-01 blev det i Sverige lag pa att kommuner ska ha antagna riktlinjer for hur
kommunala markanvisningar ska ga till. Dessa riktlinjer ska beskriva villkor och
forutsattningar for exploatorer géllande markanvisning och exploateringsavtal.

Virnamo kommuns senaste revidering av dessa riktlinjer dr sedan 2018 och behov finns att
gbra en ny 6versyn och revidering.

Kommunstyrelsen har gett Naringsutskottet i uppdrag att se 6ver riktlinjer for
markanvisning och exploateringsavtal. Enheten for mark, exploatering och
héllbarutveckling har gjort en sddan 6versyn och tagit fram forslag till ny revidering vilken
aterrapporteras till Niringsutskottet senast i augusti 2024.

Riktlinjerna for markanvisning ska klargéra kommunens utgéngspunkter och mél for
overlatelse av kommunigda markomraden for exploatering, handldggningsrutiner och
grundldggande villkor for markanvisning samt principer for prisséttning.

Riktlinjerna for exploateringsavtal ska klargora principer for fordelning av kostnader och
intdkter for genomforande av detaljplaner och andra forhéllanden som har betydelse for
beddmning av konsekvenserna att inga exploateringsavtal med kommunen, enligt 6 kap. 39
§ Plan-och bygglagen.

Kommunen far inte stdlla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper vid
planldggning i andra drenden enligt plan- och bygglagen eller i samband med
genomforande av detaljplanen.

Skulle sddana krav finnas, ldmnas dessa utan verkan sévida inte kommunen handlar som
byggherre eller fastighetsdgare, eller, kommunen i detaljplanen bestimmer om skydd mot
olika typer av storningar eller placeringar, utformning och utférande av byggnadsverk och
tomter.

1.1 Syfte

Riktlinjerna ska vara ett vigledande (ej juridiskt bindande) underlag for exploatorer som
verkar i kommunen samt for det interna arbetet inom Kommunledningsférvaltningen och
for politiska beslut. Fordelningsgrunder, villkor och rutiner ska tydligt framga.

Riktlinjerna géller for markanvisning och exploateringsavtal for byggnation av
bostider, kontor, verksamheter, handel och industri.

1.2 Organisation och ansvar

Kommunledningsforvaltningen och dess enhet for mark, exploatering och hallbar
utveckling har delegation pé att kopa och sdlja mark. Enheten har d&ven mandat att ansoka
om framtagande av nya detaljplaner, samt att se till att det finns byggbar mark for bostdder
och verksamheter, exploateringar som innebér tillskapande av infrastruktur av 6vrig allmén
platsmark.
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1.3 Definitioner

Ett markanvisningsavtal &r ett avtal som avser en dverenskommelse mellan kommunen och
en byggherre vilket ger byggherren ensamrétt att under en begrinsad tid och under givna
villkor férhandla med kommunen om Overlatelse av ett visst av kommunen agt
markomrade for bebyggelse.

En medgiven markanvisning &r ett beslut av kommunen att anta en byggherres
anbud/intresseanmélan for ett givet omrade infor upprattande av kdpeavtal.

Ett exploateringsavtal &r ett avtal som beskriver genomforandet av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetségare, avseende mark som inte &gs av
kommunen. Avtal mellan kommunen och staten gillande utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur utgér dock inte exploateringsavtal.

2. Utgangspunkter och mal

Markanvisning anvinds som ett medel for att na uppsatta tillvaxtmal och pa det viset
tillskapa den utveckling av byggnation som kommunen onskar.

Riktlinjen for markanvisning ska frimja en variation och en yteffektiv anvdndning av mark
vid byggandet av verksamhetslokaler och bostdder som ér attraktiva och som har en god
standard.

Expansion av nya omraden eller fortétning i redan befintlig milj6 ska ske i enlighet med
géllande dverskiksplan och fordjupad 6versiktsplan for Vérnamo stad.

2.1 Hallbarhet och miljo

Nybyggnation i Varnamo kommun ska skapa forutsattningar for attraktiva, hallbara och
robusta livsmiljéer. Det kommer darfor att stéllas krav pa de byggherrar vilka tilldelas
markanvisningar om att de ska ha ett langsiktigt kvalitets- och miljéarbete och projekt med
hdga ambitioner kommer att prioriteras.

2.2 Prissattning av mark

Prisséttning av mark sétts utifran ett av kommunen bedomt marknadsvérde och ska minst
ticka kostnaderna for framtagandet av tomtmarken. Utgangspunkt for virdebedomningen
sker normalt utifrdn den maximala byggritt som detaljplanen tillater.

For verksamhetsmark paverkar dven laget for tomtmarken priset, ett attraktivt skyltldge
utmed véra storre riksvagar ger ett hogre markpris.

I samband med markanvisningstavlingar eller anbuds kan priset faststillas som en del av
anbudsforfarandet. Vid sérskilda tillfallen kan dven extern virdering forekomma.

2.3 lordningstallande av mark, grovplanering

All ny mark som Vérnamo kommun planldgger och tar fram fér verksamhet och for
villabebyggelse ska grovplaneras och ett pris/kvm for
anldggningskostnaden/grovplaneringen for varje projekt berdknas utifran faktisk
anldggningskostnad och faststills av kommunfullméktige.

Aldre omraden kan férekomma dér grovplanering inte ir gjord.
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3. Markanvisning

Markanvisning innebér att tydliggéra kommunens mél for 6verlatelse av markomraden for
byggnation, handlédggningsrutiner och grundldggande villkor fér markanvisning samt
principer for markprissittning.

Virnamo kommun ska verka for att markanvisningsprocessen leder till att mark totalt sett
fordelas till ett flertal olika aktorer. Saval storre som mindre och lokala byggherrar ska ha
mojlighet att kunna bygga i Varnamo kommun, syftet &r att bidra till en marknadsmaéssig
och vil fungerande konkurrenssituation.

Ekonomisk stabilitet och forméga att kunna genomfora projektet kommer att vara en
viktig grundforutséttning vid val av byggherre.

Markanvisningar kommer enbart att ske till projekt som &r aktuella och dér det bedéms att
forutséttningar finns for att genomfora projektet i nértid.

Beslut om markanvisning fattas av Kommunstyrelsen eller av dem utsedd delegat enligt
gillande delegationsordning.

I mycket stora projekt som dr av principiell betydelse &r Kommunfullméktige beslutande
organ.

3.1 Markanvisningsmetoder

Markanvisning kan ske pa olika sitt och Vérnamo kommun tillimpar framst tre alternativa
forfaranden. Val av forfarande skiljer sig oftast at beroende pa om markanvisningen sker
for bostdder eller verksamhet/industri.

Forfarande kan ocksa skilja sig beroende pa var i kommunen som markanvisningen sker.

3.2 Direktanvisning

Direktanvisning anvands da det inte foreligger nagot behov av ett jamforelseforfarande,
t.ex. vid redan detaljplanelagda verksamhetsomraden.

Vid direktanvisning finns redan ett av kommunfullmaiktige faststéllt pris for marken
(kronor/kvm BTA) eller fastslaget tomtpris vid forséljning av villatomter plus
anldggningskostnad.

Direktanvisning kan dven ges vid bostadsbyggnation i vara mindre tdtorter om kommunen
finner att det forslag och det material som byggherren presenterat ar lampligt. De villkor
och krav som kommunen stéller for markanvisning ska sjélvfallet vara uppfyllda.

3.3 Anbud/ Jamforelseforfarande

Anbud/jamforelseforfarande anvéands vanligen vid markanvisning for bostdder och ska som
minimum anvandas som foérfarande vid markanvisning i attraktiva omraden dér ett flertal
byggherrar kan vara intresserad av samma yta.

Markanvisningsmodellen kan tilldimpas pé bade fardiga av kommunen detaljplanelagda
omraden men ocksé pé helt nya omrédden diar kommunen tillsammans med byggherren tar
fram ny detaljplan. En tydlig kravspecifikation med urvalskriterier sammanstélls i ett
prospekt.
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Prospektet offentliggors pd kommunens hemsida och skickas ut med e-post till de
byggherrar som anmélt sig till enheten for mark, exploatering och hallbar utvecklings
intressentlista.

Intresserade byggherrar ldmnar in material 1 enlighet med prospektet i form av t.ex.
projektbeskrivning, med tillhdrande skisser/ritningar, referensmaterial och en beskrivning
av sin idé.

Enheten for mark, exploatering och héllbar utveckling beddomer tillsammans med frémst
representanter frdn Samhillsbyggnadsforvaltningen inlimnade forslag och foreslar sedan
ett vinnande bidrag for Kommunstyrelsen som beslutar vilken byggherre som viljas.

3.4 Markanvisningstavling

Tavlingsforfarande anvands nidr kommunen 6nskar uppfylla sdrskilda idéer om utformning
eller har 6nskemal om innovativa tankar kring t.ex. arkitektur, miljo och
klimatanpassningsatgarder.

Det kan ocksa anvéndas for att fa en marknadsmaéssig bedomning av tomtmarksvardet pa
den aktuella platsen. Tavlingsforfarandet anvénds framst vid mycket attraktiva tomter eller
vid storre och spannande projekt, t.ex. nya stadsdelar eller liknande.

Téavlingsforfarandet annonseras pa kommunens hemsida med framtaget projektunderlag
som ocksé skickas till de intressenter som finns registrerade i enheten for mark,
exploatering och héllbar utvecklings intressentregister.

Tavlingsbidragen utvirderas och bedéms utav en jury som sitts samman av representanter
fran berdrda forvaltningar och forslag till vinnare presenteras av juryn for
Kommunstyrelsen som formellt beslutar och utser vinnande bidrag.

3.5 Forsaljning av villatomter

Forsdljning av villatomter sker genom kommunens tomtko. Tomtkon géiller for hela
kommunen och administreras via en separat e-tjanst
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4. Villkor

Viarnamo kommun for en I6pande dialog med byggherren rérande forutséttningarna infor
tecknandet av ett markanvisningsavtal.

4.1 Handlaggningsrutiner

Handldggningsrutinerna for markanvisningar skiljer sig nagot beroende pé vilken metod av
markanvisning som sker samt om omrédet som anvisas redan ar planlagt eller om ny
detaljplan behover tas fram.

DIREKTANVISNING

Vid direktanvisning av ett markomrade ska exploatéren/byggherren inkomma med en
skriftlig intresseanmaélan till: Varnamo kommun, enheten for mark, exploatering och
hallbar utveckling, 331 83 Varnamo.

Av intresseanmaélan ska framga vad byggherren avser att bygga samt ett skissforslag pa
tankt byggnation.

Beslut om att markanvisning kan medges eller ej, sker snarast mojligt och fattas av
Kommunstyrelsen eller av Kommunstyrelsen utsedd delegat enligt géllande
delegationsordning.

Kopehandlingar ska vara undertecknade inom den tidsram som framgar av
markanvisningsavtalet och senast 30 dagar fran det att exploatéren/byggherren skriftligen
har avropat markanvisningen.

For omréde dér detaljplan saknas ska byggherren ha tecknat ett planavtal med
Samhillsbyggnadsforvaltningen for att reglera kostnaderna i samband med framtagandet av
detaljplanen. Ett exploateringsavtal for utbyggnad av allmédnplats inom omradet ska vara
undertecknat och godkant av Kommunstyrelsen innan antagande av detaljplanen.

Kopehandling ska vara undertecknad senast 3 manader efter att detaljplanen fatt laga kraft.

ANBUD/JAMFORELSEFORFARANDE OCH MARKANVISNINGSTAVLING

Vid anbud/jamforelseforfarande eller markanvisningstivling tillhandahéller Varnamo
kommunen ett prospekt 6ver det markomrédde som man vill markanvisa. Av prospektet
framgar klart och tydligt de tankar och idéer samt forutséttning och krav kommunen har for
att en byggherre ska kunna kvalificera sig och erhélla markanvisning.

Inldmnade forslag sammanstills och utvéarderas av en jury/arbetsgrupp.

Hur sammansittningen av denna jury/arbetsgrupp ser ut redovisas sarskilt i varje enskilt
prospekt. Juryn/arbetsgruppen sammanstéller inkomna forslag och foreslar in vinnare till
Kommunstyrelsen som beslutar vem som erhéller markanvisning for projektet.

Kopehandlingar ska vara undertecknade inom den tidsram som framgar av
markanvisningsavtalet och senast 30 dagar fran det att exploatéren/byggherren skriftligen
har avropat markanvisningen.
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4.2 Tid for markanvisning

Detaljplan finns:

- Markanvisning for bostad/kontor- och handelsprojekt kan ske for en tidsperiod pa
mellan 6 — 18 ménader.

- Markanvisning for industriprojekt kan ske for en tidsperiod p& mellan 3 — 12 méanader.

Ny Detaljplan ska tas fram:
- Markanvisningen géller som léngst till 3 manader efter att detaljplanen fatt laga kraft.

4.3 Forlangning av markanvisningstiden

Forlangning av tiden for markanvisning kan medges av kommunen. En forutsittning for
detta &r att forseningen inte beror pa byggherren sjalv eller pa orsaker som denne inte rader
over. Vid en eventuell forlingning av markanvisningstiden fors alltid en dialog med
beslutande politiskt organ (kommunstyrelsen).

4.4 Tecknande av overlatelsehandling/kop

Genom markanvisning har byggherren ensamritt att teckna kopehandlingar med
kommunen inom den tid som markanvisningen géller. I det fall detta inte sker star det
kommunen fritt att anvisa och forsdlja omradet till annan part.

Kommunen forbehaller sig alltid fri provningsritt och har mojlighet att aterta
markanvisningen i det fall man bedomer att byggherren inte har forutsittningar att
genomfora projektet.

4.5 Byggnadsvillkor

Vid overlatelse av mark for verksamhet anvéinder kommunen sig av byggnadsvillkor som
innebdr att grund for huvudbyggnad ska paborjas inom dverenskommen tid, dock senast
inom 24 manader fran tecknandet av kopehandling.

I det fall byggnadsvillkoret ej uppfylls faller kpet och marken atergar till kommunen,
erlagd handpenning aterbetalas ej utan behalls av kommunen.

Vid overlatelse av mark for villabebyggelse ska slutbesked for byggnationen har utférdats
senast 24 manader frén att kopehandling tecknades. Om slutbesked ej utférdats inom
foreskriven tid utgér en tilldggskopeskilling om 50 % av tomtpriset.

4.6 Overlatelseforbud

Markanvisningen far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga godkénnande. Detta géller
dven Overlatelse till narstdende bolag.
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5.0 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och byggherre d& marken som planlidggs édgs
av en privat aktor

5.1 Fordelning av kostnader och intakter for
genomforandet av detaljplanen

Byggherren star for alla kostnader frén ansdkan om att ett besked om planlédggning getts till
dess att utbyggda allmidnna utrymmen som gator, gang- och cykelvégar och andra allménna
ytor 6verlamnas till kommunen f6r drift och underhall. Byggherren star dven for alla
kostnader som externa utredningar inom markomradet som t.ex. buller, geoteknik,
arkeologi och sanering. Byggherren kan ocksa fa bekosta infrastrukturférandringar utanfor
det aktuella omradet som bedoms ha stor inverkan pé den tilltankta exploateringen.

5.2 Handlaggningsrutiner

Byggherren ldmnar in en ansdkan om att fa upprétta en detaljplan till
Samhillsbyggnadsforvaltningen. Nar Samhéllsbyggnadsbyggnadsndmnden har gett ett
planuppdrag pébdrjas planarbetet och framtagandet av detaljplan. Grunderna for ett
exploateringsavtal pabdrjas snarast sa att ett antaget exploateringsavtal finns klart innan
detaljplanen antas. Exploateringsavtalet godkdnns av kommunstyrelsen.

5.3 Nar och med vem tecknar kommunen
exploateringsavtal

Kommunen tecknar exploateringsavtal med privat markdgare i omraden dér foreslagna
atgérder ar i enlighet med géllande detaljplan.

Vérnamo kommun

Kommunledningsforvaltningen

Enheten for mark, exploatering och hallbar utveckling
331 83 Virnamo

Juli 2024



