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Markanvisningspolicyn dr antagen av kommunfullmdktige den 2016-11-17

Inledning

Salem har som mal att bygga 450 nya bostader under perioden 2015-2020

For att Salems kommun ska bidra till
lanets bostadsforsorjning bor det enligt
Tillvaxt - och regionplaneférvaltningen byggas
mellan 50 och 100 bostader per ar fram
till 2030. Med nuvarande planering uppfyller
Salem sin del av regionens bostads - byggande
endast fram till 2020

Inneborden av markanvisning

Under perioden 2000-2014 byggdes

782 bostader i kommunen. | genomsnitt blir
det 56 nya bostader per ar. Av dessa var
ungefar 60 % smahus. Under perioden 2015-
2020 beradknas att 450 nya bostader ska
byggas i kommunen. Det ar bland annat
utbyggnad av RoOnninge centrum, Salems
Centrum och sbédra Hallsta samt fortatning
av smahus i sydvastra Ronninge.

Med markanvisning avses en dverenskommelse mellan kommunen och en byggherre/exploator
som ger exploatéren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla
med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett kommunagt markomrade fér bebyggande.

Mark och exploatering:

"For att fa exploatera ett
omrade med smahus eller
flerbostadshus fordras i
regel detaljplan. Om det
inte finns en detaljplan
eller om en detaljplan
behdver dandras kan en
exploator,
byggentreprendor,

fastighetsdgare soka ett sa

kallat planbesked hos
kommunen




Riktlinjer syftar till att skapa forutsattningar for bebyggelseutvecklingen i Salems kommun och
tydliggéra kommunens forhallningssatt for markforsaljningar. Huvudprincipen vid
markanvisning i Salems kommun &r att 6verlata (sélja) marken.

Hur kommunen uppratthaller de uppsatta malen, Salems kommun en av Sédertérns bésta

boendemiljéer samt att Salems kommun ska ta ansvar fér utvecklingen mot en allt mer hdllbar
miljé, beror till stor del pa hur kommunen behandlar sitt markinnehav. Malet med att Salems
kommun ska ha en stabil ekonomi innebar att kommunen ska fa en skélig avkastning pa sitt

markinnehav.

Generellt om markanvisningar i Salems kommun och villkor for férsaljning

Riktlinjerna for markanvisningar
behandlar forsaljning av kommunal mark.
Riktlinjerna géller inte for forsaljning av
villatomter for enskilt byggande.
Forsaljning av villatomter for enskilt
byggande sker huvudsakligen via den
kommunala tomtkon.

Kommunen kan ocksd utféra
mindre markregleringar som inte faller
inom ramen for riktlinjerna. Riktlinjerna
behandlar inte heller markupplatelse
samt kommunens férvarv av mark.

| de fall kommunen beslutar om val av
exploator for anvisat markomrade under
pagaende planarbete tecknar kommunen i
regel ett planeringsavtal. Darefter ingar
inom ramen fér markanvisningen, sjalva
planldggningen av marken for &ndamalet.

Under framtagande av detaljplanen pagar
parallellt en férhandling om ett
markdverlatelseavtal med tilldelad
exploator. Kommunfullméktige godkanner
markoverlatelseavtal samtidigt som
antagandebeslut av detaljplan fattas.

En markanvisning kan ocksa ske efter

antagande av en detaljplan.




Kommunens roll

Kommunens roll som markagare

Kommunen har det yttersta ansvaret
for bebyggelseutvecklingen och den
fysiska samhallsplaneringen. Kommunen
har ocksa ansvar for bostadsforsérjningen
och att sdkerstdlla allmanna intressen.
Genom plan- och bygglagen (PBL) har
kommunen starkt styrmedel 6ver
markanvandningen, men ocksa som
markagare har kommunen mdjligheter

att paverka utvecklingen.

Initiering och val av metod for markanvisning

En markanvisning kan initieras pa tva olika satt:

‘ Kommunens planer for ny bebyggelse eller utveckling av befintlig,
t ex bostader, arbetsplatser eller kommunens egna behov av

verksamhetslokalisering
(t ex skola, sarskilt boende m.m.).

‘ Exploatdr lamnar in forslag som ansdkan om planbesked vilket

prévas av kommunen.

Externa intressenter, framst exploatorer,
men ocksa kommuninvanarna, ska kunna veta
vilka forutsattningar som galler for
forsaljning av kommunagd mark.

Riktlinjerna ska klarlagga mojligheterna
for utbyggnad pa den kommunagda marken
samt dven kommunens krav for

bebyggelse hos exploatérer.




En markanvisning kan utféras pa tre olika satt:

Anbud (forsaljning genom budgivning)
Direktanvisning (en exploatér markanvisas direkt ett omrade)

Markanvisningstavling (idéprovning och forsaljning genom anbud eller direktanvisning)

1. Forutsattningar for markanvisningar i Salems kommun

Markanvisningar ska huvudsakligen initieras av kommunen. Kommunstyrelsen beslutar
om att en markanvisning ska ske for ett visst omrade samt vilken tilldelningsmetod
(anbud, direktanvisning, markanvisningstavling) som ska anvandas.

Utvardering av forslag, anbud eller tavlingsbidrag kommer att ta sin utgangspunkt i
kriterier som formuleras av kommunen for respektive projekt (markpris, utformning,
gestaltning med mera).

Anbud (forsédljning med budgivning)

Vid anbudsférfarande framgar de forutsattningar och
krav som géller for det aktuella markomradet i ett prospekt som tas fram av kommunen.
Prospektet samt tidpunkt for exploator att Iamna ett anbud annonseras i lampliga medier och
pa www.salem.se samt till intressenter enligt en intresseanmalningslista.

Anbudsforfarandet kan tillampas antingen nar en detaljplan ska tas fram for ett omrade eller
nar det finns en gallande detaljplan.

Direktanvisning

Direktanvisning (en exploator markanvisas ett omrade)

Direktanvisning anvands till exempel nar det enligt kommunens preferenser och 6nskemal star
klart att endast en eller ett fatal byggherrar ar aktuella for ett omrade. Forsaljningen av mark
ska ske enligt marknadsmassig vardering. Direkt markanvisning kan tillampas antingen nar en
detaljplan ska tas fram for ett omrade eller nar det finns en géllande detaljplan.

Markanvisning

Markanvisningstavling (idéprovning och férsiljning med anbud)
Markanvisningstavling anvands i kommunen nar platsen eller andamalet
sa kraver, till exempel vid projekt dar arkitektur, nytdnkande, teknikutveckling eller lokala
forutsattningar tillsammans med ekonomi behover prévas.




For en markanvisningstavling tar kommunen fram ett program som beskriver kriterierna och
forutsattningarna, vilka annonseras i ldmpliga medier och pa www.salem.se.
| programmet ska det framga under vilken tidsperiod exploatdren ska lamna in sitt forslag.

Markanvisningstavling kan tillampas antingen nar en detaljplan ska tas fram for ett omrade
eller nar det finns en géllande detaljplan.

Kommunens strévan ar att ge olika exploatorer mojlighet att fa verka i kommunen. Fler
dn en exploator kan bli markanvisade inom ett planomrade. Ifall fler 4n en exploatér
blir markanvisade inom ett planomrade ska markdverlatelseavtal med respektive
exploator tecknas och godkdnnas av kommunfullmaktige.

Kommunstyrelsen beslutar ocksd néar i tid en markanvisning bor genomforas, vilket
baseras pa kommunens arliga planering och prioritering av projekt.

Kommunfullmaktige beslutar alltid om markoverlatelseavtal. Kommunen tillampar i
huvudsak inte upplatelse av mark med tomtratt. Mindre markregleringar virderas och
sdljs i samband med fastighetsregleringen hos Lantmateriet.

2. Allmanna krav pa exploatorer for att fa markanvisning

De generella kraven pa exploatorer ar desamma oavsett vilken tilldelningsmetod som
anvands. Beroende pa projektets storlek och omfattning ska exploator kunna redovisa:

allmanna kunskaper om byggande och planering genom referenser,

specifika kunskaper om det aktuella projektets andamal (t ex bostadsbyggande,
forskolor, gruppboende),

langsiktig kvalitéts- och miljoprofil (t ex certifiering av miljoklassat byggande), samt,
ekonomiska forutsattningar for att genomféra projektet.

Kommunen vill ocksa framja en mangfald i boendet. Det innebar att kommunen vill ha en

variation nar det galler upplatelseformer och hustyper samt lagenhetsstorlekar.




Miljo- och klimat

Vid byggande pa mark som kommunen 6verlater har kommunen en hég ambition for

miljomassigt hallbart byggande. Kommunen har féljande villkor vad det galler

miljdanpassat byggande.

Basta teknik ska anvdndas for att
minimera energibehovet for
byggnaders anlaggande och drift.
For bostadens/lokalens
uppvarmning bor fjarrvarme eller

helt foérnyelsebar energi anvandas.

God inomhusmiljo ska sakerstallas.

Bra miljoval ska beaktas vid
materialval och kemikalier som
byggs in vid nybyggnation.

Markanvisningens tidsbegransning

Miljobelastning ska minimeras under
byggprocessen. Det innebar att transporter
av byggmaterial och hantering av schakt-
samt fyllnadsmassor samordnas. Under
byggprocessen ska exploatoéren ha ett
genomgdende miljotankande, vilket
omfattar alltifran samakning, samordnad
varudistribution och atervinning.

En exploator ska helst miljoklassa projekt
enligt nagon av de certifieringssystem som
finns pa marknaden. Vid uppférande av
flera byggnader ska alla husen byggas i
likvardig standard.

Tilldelad markanvisning till exploatér galler i tva ar fran laga kraftvunnen detaljplan

eller i tva ar fran tilldelad markanvisning. Det innebar att startbesked for bygglov ska

vara utfardat inom dessa tva ar. | annat fall férfaller markanvisningen utan ratt till

ersattning och kommunen har da ratt att anvisa annan exploator.




5. Planeringsavtal och markprissattning

Ett planeringsavtal ar ett avtal mellan kommunen och en exploator for planering och
genomfdrande av byggande pa kommunal mark. Planeringsavtal tecknas néar detaljplan ska
tas fram. | planeringsavtal ska bland annat féljande regleras:

P& kommunens begdran ska exploator upplata bostdder/lokaler for till exempel barn-
och aldreomsorg eller andra boendeformer som ingar i kommunala adtaganden.

Om kommunen ar huvudman for allmdanna anldaggningar kommer kommunen att
ansvara for att utbyggnaden av dessa anldaggningar genomfors. Kommunens

kostnader for infrastruktur (t ex gator, torg och park) ska vanligtvis kompenseras med
intakter fran markférsaljningen och/eller gatukostnadsersattningar.

Planering som avbryts eller om detaljplanen inte
vinner laga kraft ger inte exploatdren ratt till
ekonomisk ersattning eller ratt till ny
markanvisning.
Markanvisningen/planeringsavtalet far inte
Overlatas utan kommunfullmaktiges medgivande.

| planeringsavtalet forbinder sig exploatéren att bekosta framtagande och
genomférande av detaljplanen inklusive nédvandiga utredningar. Beroende pa typ av
exploatering kan kommunen for planlaggningen debitera for nedlagd tid enligt gallande
timtaxa, vilket regleras i planeringsavtal. Kostnader fér externt utforda utredningar,
sasom forprojekteringar av gator och VA, markundersdkningar med flera, som
kommunen upphandlat vidarefaktureras till exploatéren.

Exploatoren star for den ekonomiska risken for planarbetet.




6. Markoverlatelseavtal

Markoverlatelseavtalet reglerar villkoren for markoverlatelser mellan kommunen och
exploatoren. Innehallet i markoverlatelseavtal anpassas till varje enskilt fall.
Det geografiska omradet som avtalet reglerar definieras som ett exploateringsomrade.

Féljande punkter ar exempel som kan eller ska regleras i ett markoverlatelsesavtal:

markféroreningar,

skydds- och sakerhetsatgarder,

bebyggelsens utformning,

tidsplanering,

kontroller och garantier for exploatérens ataganden,
ansokning om och bekostande av lantmateriforrattning,
forfarande vid tvister,

O O O O O O O O

ersattningar for markoverlatelser och ersattningar for allmanna anlaggningar.

Tillampliga delar i planeringsavtalet dverfors till markdverlatelseavtalet.

| de fall det finns utarbetade gestaltningsprinciper for utbyggnaden av detaljplanen
kopplas de till markoverlatelseavtalet.

Om detaljplanen inte vinner laga kraft ger inte det exploatoren ratt till ekonomisk
ersattning eller ratt till ny markanvisning.

Markoverlatelseavtal far inte 6verlatas utan kommunfullmaktiges medgivande.

Kommunens markprissattning ska utga fran marknadsmassiga forutsattningar.
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Kontakt

Milj6-och samhallsbyggnadsforvaltningen

Adress

Salems kommun
MSB

144 80 Ronninge

Besoksadress
Saby Torg 16

Telefon
08-532 59 800 (vxI)

E-post

Fornamn.efternamn@salem.se

Las mer

www.salem.se/bygga-bo--miljo/mark-och-exploatering/
markanvisningar/
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