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1 Inledning

Kommunens utveckling ir i stor utstriickning beroende av tillgdng pa mark limplig f6r olika dndamal.
Med det yttersta ansvaret for bebyggelseutvecklingen och den fysiska samhillsplaneringen dr det viktigt
hur kommunen anvinder och forvaltar sitt markinnehav. Planmonopolet och markinnehavet ir viktiga
verktyg for att styra samhillsutvecklingen i linje med demokratiskt faststillda mal.

Kommunens markinnehav behovs av flera skil. En del av marken idr nodvindig for att tillgodose
invinarnas behov av kommunala anliggningar och infrastruktur. Annan mark behovs for att kunna
overlata till andra aktorer som bidrar till kommunens utveckling genom att nyttja den till
bostadsbebyggelse, niringsverksamhet eller annan verksamhet.

Nir kommunen vill ¢verlata eller upplata mark at ndgon annan for att anviindas i ett specifikt syfte kan
detta ske genom markanvisning, som regleras i ett markanvisningsavtal. I fall dir kommunen inte dger
marken som ska bebyggas kan istillet ett exploateringsavtal vara nédviandigt for att sikerstilla att
utvecklingen sker i linje med kommunens fysiska planering. Dessa riktlinjer beskriver principer och
rutiner f6r hur kommunen arbetar med markanvisning och exploateringsavtal.

2 Lagstod, lagkrav och juridisk giltighet
Enligt lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska kommunen anta riktlinjer for
markanvisning for att fi lov att géra markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla

e kommunens utgdngspunkter och mal for dverlételser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande

e handliggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar
e principer for markprissittning.

Enligt plan- och bygglagen (2010:900) ska kommunen, om den avser att ingd exploateringsavtal, anta
riktlinjer som anger utgdngspunkter och mal for sidana avtal. Exploateringsavtal regleras huvudsakligen i
plan- och bygglagen 6 kap 39-42 §8. Riktlinjerna ska ange grundliggande principer for

o fordelning av kostnader och intikter for genomférandet av detaljplaner,
e medfinansieringsersittning, om kommunen avser att avtala om sidan ersittning, och

e andra forhallanden som har betydelse for beddmningen av konsekvenserna av att ingé
exploateringsavtal.

Riktlinjerna ir ett viigledande (ej juridiskt bindande) dokument for kommunen och for de byggherrar och
exploatdrer som kommunen ingdr avtal med. Kommunen far fringi riktlinjerna i enskilda fall, om
sirskilda skil medfor att det dr nodvindigt for att genomfora en detaljplan dndamélsenligt. Detta kriver

dock sirskilda beslut.

3 Syfte

Syftet med riktlinjerna ir att faststiilla principer for kommunens markforsiljningar samt hur och nir
kommunen ingdr markanvisnings- och exploateringsavtal. Riktlinjerna ska etablera en grundliggande nivé
for vilka villkor som bor gilla. Dokumentet ska utéver principer och villkor klargdra formalia kring
processen, markanvisningsmetoder samt rutiner for kostnads- och ansvarsférdelning.
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4 Hallbar samhallsbyggnad och kommunens vision

Sambhiillsbyggnadsarbetet i Ljungby kommun ska bidra till ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet.
Med utgidngspunkt i det [angsiktiga samhillsekonomiska perspektivet kan olika kriterier stillas i
markanvisningsférfarandet for att frimja ett robust samhillsbyggande ur ett livscykelperspektiv. Vid
markanvisning kan villkoren vara andra och mer omfattande dn vad som kan anges som bestimmelser i
en detaljplan, till exempel nir det giller omradets gestaltning eller utformning. Markanvisning kan
dirmed vara ett verktyg for kommunen att uppna politiskt uttalade malsittningar. Ett sitt att arbeta &r att
lata byggherrar redovisa idéer, vilka sedan utvirderas utifrin hur vil de bidrar till kommunens uppsatta
mal inom omradet.

Oversiktsplanen och de mal for hallbart samhallsbyggande som lagts fast dér ska vara vigledande.
Oversiktsplanen dr kopplad till kommunens vision, som syftar till en hallbar tillvéixt i linje med Agenda
2030, en handlingsplan med mal for omstillning till ett hallbart samhille fér ménniskorna, planeten och
vilstandet vilken dven antagits pA kommunal niva. Mer konkreta mal och riktlinjer avseende hillbarhet
finns dven i andra kommunala styrdokument. Nir kommunen goér en markanvisning ska den bidra till att
uppfylla sidana mal och riktlinjer kopplade till Agenda 2030, till exempel riktlinjer for bostadsférsdrjning
och klimat- och energiplan.

Varje enskilt projekt har egna forutsittningar, till exempel geografiska, demografiska, sociala och
strukturella. Kommunen ligger diarfor for varje enskilt markanvisningsforfarande fast och prioriterar
villkor och bedémningskriterier.

Aven nir ett omride som kommunen inte dger ska exploateras behover hallbarhetsperspektiven beaktas.
For att sikerstiilla att en detaljplan genomfors tecknas ibland ett exploateringsavtal mellan kommunen
och exploatdren, men avtalet far di inte gd utdver detaljplanens bestimmelser. Méjligheterna att paverka
blir di mer begrinsade, eftersom kommunen kan stilla upp villkor fér omradet enbart i detaljplanen.

4.1 Ekologisk hadllbarhet

Effekter inom ekologisk hallbarhet nér vi genom att stilla upp villkor f6r hallbart byggande och
forvaltning, men dven genom att i ett stdrre perspektiv verka for ett samhillsbyggande som minskar
behovet av ¢verflodiga resor och transporter. Byggande som tar hiinsyn till befintligt och framtida klimat,
samt frimjar ekosystemtjinster (olika typer av fordelar vi kan fa "gratis” frin de naturliga ekosystemen)
och cirkulir ekonomi (ett fungerande kretslopp for aterbruk och ateranvindning av tillverkade resurser
och material) behover ocksa lyftas fram.

4.2 FEkonomisk hallbarhet

Genom en effektiv, transparent och marknadsmissig markanvisningsprocess ska Ljungby kommun verka
for att frimja en hallbar byggtakt och sunda konkurrensforhallanden pa bygg- och bostadsmarknaden.
Atgirder i processen som gynnar en varierad arbetsmarknad och 6kad branschbredd #r langsiktigt bra for
tillvixten. Kommunen ska dven prioritera langsiktiga ldsningar pa vira utmaningar nir vi exploaterar och
siljer mark. Pa sa sitt arbetar vi for ekonomisk hallbarhet.

4.3 Social hallbarhet

De sociala aspekterna ir viktiga att beakta nir bebyggelse planeras. Ljungby kommun strivar mot att
uppna kvalitet och hallbarhet i stadsbyggandet, etablera god samhillsservice, skapa variation i
bostadsutbudet samt nirhet till arbete, skola, lek och rekreation inom kommunen som helhet, men dven
inom stadsdelar och serviceorter.
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For en 6kad social héllbarhet kan kriterier stillas upp for att uppni trygga och inkluderande livsmiljoer
som tillgodoser barnperspektiv och dldreperspektiv och med kvaliteter som mojliggdr modten och samvaro
mellan olika minniskor i livets alla skeden samt idéer for delningstjinster. Konkret kan det handla om
tillgdng till och utformning av gronytor i bostadsomraden. Kriterier kan ocksa berora olika
upplatelseformer, ligenhetsstorlekar och hustyper.

Kommunen kan i markanvisningsforfaranden dven lyfta fram samspelet mellan befintliga kulturmiljoer
och nya stadsbyggnadsprojekt vad giller till exempel gestaltning, utformning och arkitektonisk kvalitet.

5 Ansvarsfordelning

Riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal tas fram pa uppdrag av kommunstyrelsen som har
strategiskt ansvar i samhillsbyggnadsfrigor. Riktlinjerna faststills av kommunfullmiktige.

Tekniska nimnden har pa uppdrag av kommunfullmiktige ansvar for férviirv, forsiljning och
exploatering av mark. Tekniska forvaltningens exploateringsavdelning upprittar markanvisnings- och
exploateringsavtal samt samordnar genomférandet av detaljplanerna.

Beslut om markanvisning och utseende av vinnare vid markanvisningstivling inom ramen for riktlinjerna
fattas av tekniska nimnden. Aven exploateringsavtal faststills av tekniska nimnden. I drenden som kan
innebira undantag fran riktlinjerna, inklusive val av annan markanvisningsmetod #n tivling, ska
kommunstyrelsen via samhillsbyggnadsutskottet ges mojlighet att delta i beredningen. I drenden av
principiell eller annars storre vikt fattas beslut alltid av kommunfullmiktige.

Beslut som innebir avsteg frin riktlinjerna ska alltid motiveras.

Detaljplaner initieras och handliggs av kommunstyrelsen. Planerna faststills av kommunstyrelsen eller
kommunfullmiktige.

6 Riktlinjer for markanvisningar

6.1 Vad ar en markanvisning?

En markanvisning ir en dverenskommelse mellan kommunen och en byggherre. Genom
markanvisningen fir byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och med givna villkor férhandla
med kommunen om &verlatelse eller upplatelse av ett utpekat kommunigt markomrade f6r bebyggelse.
Villkoren fér markanvisningen regleras i ett markanvisningsavtal.

Markanvisningen fullféljs genom att kommunen och byggherren tecknar ett dverltelseavtal.
Overlitelseavtal tecknas normalt nir detaljplanen har vunnit laga kraft.

6.2 Markanvisningsmetoder

Det finns flera olika metoder for markanvisning. Ljungby kommun ska tillimpa markanvisningstivling
och direktanvisning. Markanvisningstivling ir det alternativ som ska anvindas i forsta hand. Ljungby
kommun avgdr dock metod i varje enskilt fall utifran gillande forutsittningar.

6.2.1 Markanvisningstavling

For att frimja konkurrensen ska Ljungby kommun tillimpa tivling som huvudregel vid markanvisning.
Vid en markanvisningstivling tar kommunen fram ett prospekt diir villkoren for tivlingen specificeras.
Intresserade byggherrar far direfter limna in tivlingsbidrag som svarar mot villkoren i prospektet.
Kommunen utser dérefter vinnare.
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Ljungby kommun for ett register dver byggherrar. Inbjudan till markanvisningstivling skickas ut till de
som finns med i registret. Tévlingarna annonseras éven pd kommunens hemsida och vid behov éven pé
andra platser.

Arbetsgrupper, bade for att ta fram prospektet och bedémning av tivlingsbidrag infor beslut, sitts
samman av representanter frin kommunens olika berdérda férvaltningar.

Deltagande i markanvisningstivlingar som involverar framtagande av skisser och annat material for

anbudet ir kostnadsdrivande for byggherrar. De flesta tivlingar bor darfor vara av enklare karaktir.

6.2.2 Direktanvisning

Direktanvisning innebir att en byggherre blir tilldelad markanvisning utan konkurrensutsittning. En
direktanvisning utgor ett undantag frin grundtanken att all markanvisning ska ske i konkurrens och ska
darfor tillimpas restriktivt. Det kan till exempel vara aktuellt om

o det giller en unik projektidé eller ett indamal som enbart ir relevant for en sirskild aktor
e anvisning pd omride som har varit ute pd markanvisningstivling som avbrutits

e markbyte sker mellan fastighetsigare

e en ny och mindre aktdr pd marknaden anmiler intresse

e en mindre 6verlitelse i samband med om- och/eller tillbyggnad ir aktuell

e det handlar om mindre attraktiv mark

o statlig myndighet/bolag dir monopol rader dr involverad

e fastighetsindelning/fysiska forutsittningar/fororeningar/detaljplan gor det betydligt svarare i tid
och kostnad att erbjuda omradet till annan part.

Att ett eller flera kriterier enligt ovan ir uppfyllda innebir dock inte nédvindigtvis att direktanvisning dr
den metod som ska viljas.

6.3 Sarskilt om markanvisning for samhallsfastigheter

Med samhillsfastigheter menas lokaler for verksamheter som kommunen har ansvar for, exempelvis LSS-
boende och skolor.

Kommunen har en verksamhetsplan for lokalférsérjning som beskriver hanteringen av kommunens
lokaler. Principer for hanteringen framgar av planen.

Beslut om markanvisning (direktanvisning eller markanvisningstivling) till privat byggherre for
samhillsfastigheter ses om ett undantag frin riktlinjerna, ska generellt féregs av upphandling och
beslutas av kommunstyrelsen. Ar det hyra av en del av en fastighet och inte fdrsiljning av en hel hanteras
det inom ramen for verksamhetsplanen for lokalférsorjning.

6.4 Bedomningskriterier

Vid markanvisningstivling stiller kommunen upp ett antal villkor som ska uppfyllas i anvisningen och
kommande markforsiljning. Villkoren ska bidra till att kommunen uppnar politiskt uttalade mal for en
hallbar samhillsutveckling. Principerna for hallbarhet ska beaktas dven vid direktanvisning.
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6.4.1 Hallbarhet

Utgingspunkten i alla markanvisningar, oavsett projektspecifika villkor och bedémningskriterier, dr att
kommunens mél om héllbart samhillsbyggande ska uppritthallas. Upplatelseform, antal bostider,
bebyggelsestruktur, kvalitet, nytinkande, pris och energianvindning kan vara kriterier vid bedémning.

6.4.2 Pris

Ljungby kommuns prissittning av mark baseras p4 marknadsmissiga grunder och ska forhalla sig till
kommunallagen och EU:s bestimmelser om otillatet statsstdd. Forsiljningspriset dr dock inte det enda
som skapar virde for kommunen.

Vid en markanvisningstivling kan priset vara ett av flera urvalskriterier och d3 sitter inkomna anbud
marknadspriset. Om kommunen viljer ett fast pris i en tivling kan marknadsvirdet bestimmas genom
erfarenhetsbeddmningar, faststillda priser och/-eller genom en oberoende viirderingsman. Om
markpriset ir faststillt i ssmband med markanvisningsavtalet och tilltridet sker langt senare kan priset
knytas till konsumentprisindex (KPI) och justeras i forhallande till den nya virdetidpunkten.

Utgingspunkten for kommunen ir att varje exploateringsomride i storsta man ska i kostnadstickning
for utbyggnad av allminna platser. Kostnaden kan tickas via kopeskillingen eller via sdrskild
exploateringsersittning.

6.5 Generella villkor

Ett markanvisningsavtal r ett civilrittsligt avtal som reglerar forutsittningarna att ingd ett dverlatelseavtal.
Foljande generella villkor giller:

e Markanvisningen ir tidsbegrinsad. Markanvisningsavtalet giller vanligen i tva &r efter
undertecknandet. Under vissa forutsittningar kan kommunen medge forlingning av avtalet.

e Vid atertagen markanvisning har byggherren ingen ritt till ersittning eller ny markanvisning. I det
fall ett projekt inte genomfors inom dverenskommen tid ansvarar byggherren sjilv for sina
kostnader fram tills dess att projektet avbryts.

e En markanvisning dr ingen garanti fér att kommunen kommer att silja till den byggherren.
e En markanvisning far inte ¢verlatas utan kommunens skriftliga medgivande.

e Kommunen tar inte ut nigon markanvisningsavgift.

e Kommunen forbehaller sig ritten att forkasta samtliga anbud i en markanvisningstivling.

o Kommunen forbehaller sig alltid fri provningsritt, vilket innebir att kommunen avegor nir, till
vilket pris och till vem forsiljning kommer att ske.

e Den byggherre som blir tilldelad en markanvisning ska féra kontinuerlig dialog med kommunen
under genomférandet av det som avtalats for att sikerstilla att krav och villkor i
markanvisningsavtal foljs.
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6.6 Handlaggningsrutiner

6.6.1 Ansokan om markanvisning

En byggherre som ir intresserad att kdpa ett visst markomrade kan limna in ett tivlingsbidrag i ssmband
med en markanvisningstivling. Byggherren kan ocksa pa eget initiativ kontakta kommunen for att
efterfriga en markanvisning. Anmilan till intressentregistret sker pA kommunens hemsida.

6.6.2 Val av byggherre och markanvisningsavtal

Vid en markanvisningstivling gors en utvirdering av inkomna tivlingsforslag efter forutsittningarna i
prospektet. Nir utvirderingen ir klar foljer en forhandling med den eller de byggherrar som valts ut for
markanvisning. Forhandlingen kan resultera i ett markanvisningsavtal dir byggherren forbinder sig att
folja de villkor som giller f6r markanvisningen.

Vid en direktanvisning sker forhandling direkt med en byggherre angiende upprittandet av
markanvisningsavtalet.

Av markanvisningsavtalet ska framga till vilket pris marken siljs, vad som ir inkluderat i priset och vilka
villkor som i dvrigt giller for markdverlatelsen.

6.6.3 Detaljplan

Vid markanvisning enligt gillande detaljplan ir de flesta forutsiittningarna for byggnationen redan
klarlagda och byggherren ska folja de gillande bestimmelserna i detaljplanen.

Om markanvisning gérs innan detaljplanen har vunnit laga kraft ir byggherren ofta delaktig i
framtagandet av detaljplanen. En markanvisning ir inte ett stillningstagande frin kommunen som
planmyndighet. Om markanvisningsavtalet triffas i tidigt skede kan kommunen inte garantera byggritter.

Om en ny detaljplan krivs for att kunna genomféra markanvisningsavtalet ansdker
exploateringsavdelningen (formellt tekniska nimnden) hos kommunstyrelsen om en ny detaljplan. Om
kommunen anvisar och sedan siljer marken ingdr normalt de ¢vergripande kostnader som behovs for att
ta fram en detaljplan i priset.

1 Forsaljning av tomter

7.1 Smahustomter

Smahustomter férdelas genom kommunens tomtkd och siljs genom exploateringsavdelningen, normalt
enligt faststilld taxa. I vissa fall kan kommunen istillet géra forsiljningen via fastighetsmiklare for att
prova markens virde. Gatukostnader och kostnader for fastighetsbildning ingér i priset. Kostnader for
bygglov inklusive planavgift samt vatten och avlopp tillkommer enligt faststillda taxor.

7.2 Mark for verksamheter/industritomter

Forsiljning av mark for verksamheter (industri och handel) siljs genom exploateringsavdelningen enligt
faststilld taxa. Gatukostnader ingdr i priset. Kostnader for fastighetsbildning, bygglov inklusive planavgift
samt vatten och avlopp tillkommer enligt faststillda taxor.

Onm flera foretag skulle vara intresserade kan kommunen anordna en markanvisningstivling. Annars
tillimpas principen forst till kvarn for mark dir det finns en faststilld taxa. Om ett nytt och ett befintligt
foretag (med angrinsande fastighet) ir intresserade av samma markomrade, har kommunen som
utgdngspunkt att prioritera det befintliga foretaget.
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8 Riktlinjer for exploateringsavtal

8.1 Vad ar ett exploateringsavtal?

Ett exploateringsavtal ir ett avtal mellan en kommun och en byggherre eller fastighetsigare som beskriver
genomforandet av en detaljplan p& mark som inte dgs av kommunen, inklusive kostnadsférdelning. Syftet
med exploateringsavtalet ir att sikerstilla genomférandet av detaljplanen. Kommunen gér bedémningen
om ett exploateringsavtal ska triffas med byggherren innan eller i samband med att detaljplanearbetet
paborjas. I de fall kommunen anser att ett avtal behdvs, antas inte detaljplanen forrin parterna kommit
overens och avtalet undertecknats.

8.2 Handlaggningsrutiner

En exploatdr som vill utveckla sin egen mark limnar in en ansdkan om planbesked till kommunen. Om
och nir kommunstyrelsen ger ett positivt planbesked paborjas planarbetet och framtagandet av en ny
detaljplan. I samband med detta ska dven tekniska forvaltningens exploateringsavdelning ta stillning till
om exploateringsavtal behéver tecknas. Exploateringsavtalet pborjas snarast si att ett antaget
exploateringsavtal finns klart innan detaljplanen antas. Beslut om exploateringsavtal fattas normalt av
tekniska nimnden.

Ett exploateringsavtal ir inte ett stillningstagande frin kommunen som planmyndighet. Kommunen kan
inte garantera byggritter eller att detaljplanen vinner laga kraft.

Kommunen kan kriva ekonomisk sikerhet for exploatdrens ataganden i exploateringsavtalet.

8.3 Kostnadsfordelning

[ exploateringsavtalet preciseras byggherrens eller fastighetsigarens dtaganden att anligga eller finansiera
gator, vigar och andra allminna platser samt andra atgirder. Atgirderna ska vara nédvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

[ byggherrens eller fastighetsiigarens atagande kan dven ingd att, utan ersiittning, till kommunen éverlita
mark for gator, vigar och andra allminna platser.

Byggherren eller fastighetsigaren stir for alla avgifter gillande vatten och avlopp, el, tele, fjirrvirme,
bygglov och fastighetsbildning med mera.

Byggherren bekostar detaljplaneliggning, inklusive utredningar som till exempel buller, geoteknik och
arkeologi. Ett separat planavtal tecknas med samhillsbyggnadsavdelningen.

Den part som tecknar planavtal med kommunen ér skyldig att betala sin del for nedlagt arbete och de
utgifter som planarbetet har medfort om detaljplanearbetet maste avbrytas eller om detaljplanen #ndras
eller upphivs efter 6verklagande, eller om planen av annat skil inte kan fullfoljas.
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