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1. Allmant

Tierp kommuns 6versiktsplan anger var kommunen ska utvecklas. Oversiktsplanen
utgor en viljeriktning for var det ska planeras for nya bostader och verksamheter.
Kommunen har dven en av kommunfullmiktige antagen bostadsférsorjningsplan.

Enligt plan- och bygglagen ér det en kommunal angeldgenhet att planldgga
anviandningen av mark och vatten. Det kallas vanligtvis det kommunala
planmonopolet eftersom det ger kommunen rétt att bestimma och besluta dver
anvindningen, och siledes dven ver utvecklingen. Oversiktsplanen ér det
strategiska dokument som ska ange riktningen for kommunens ldngsiktiga
utveckling av den fysiska miljon. Oversiktsplanen verkar som ett stod vid
avvigningen mellan olika allminna intressen. Oversiktsplanen ska ge vigledning i
beslut om hur mark- och vattenomrdden ska anvéndas 1 framtiden samt hur den
bebyggda miljon ska utvecklas och bevaras. Hur mark- och vattenomraden sedan
ska anvédndas beslutas till stor del vid detaljplanering.

For dig som privat aktor finns det olika verktyg for att vara en del av utvecklingen. |
de fall Tierps kommun &r markigare anvinds markanvisning. Syftet med
markanvisning &r att ge en privat aktor mojlighet att utveckla ett omrade, till
exempel ett omrade som redan planlagts i detaljplan. I de fall marken dgs av en
privat aktor finns mojlighet att anta rollen som exploator. Kommunen och
exploatoren samverkar genom att kommunen tar fram en detaljplan for exploatorens
rakning. Vid genomforandet av en detaljplan behdvs ofta exploateringsavtal. Hér
foljer den riktlinje som Tierps kommun har angett for hur markanvisning och
exploateringsavtal ska hanteras.

1.1 Om kommunen

Tierps kommun ligger i en expansiv region med bra infrastruktur och med narhet
till Stockholm, Arlanda, Uppsala och Gévle. Tierps kommun arbetar aktivt {or att
skapa mojligheter och service for kommuninnevanare och foretagare.

1.2 Kommunens organisation

Kommunstyrelsen dr ansvarig for kommunens exploateringsverksamhet och
markédgande. Enligt reglemente for kommunstyrelsen har kommunstyrelsen mandat
att genomfora forvarv och forséljning av fastigheter.

Utskott samhéllsbyggnad tilldelar markanvisningar och markanvisningsavtal
godkinns av kommunstyrelsen. Detaljplanen antas av kommunstyrelsen vid
standardforfarande eller kommunfullméktige vid utokat forfarande.
Exploateringsavtal beslutas vanligtvis av kommunstyrelsen innan detaljplanen
antas.



1.3 Lagregler

Kommunen ska enligt plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap. 31 § ta fram en
planbeskrivning som beskriver hur en detaljplan ska {forstas och genomf6ras. Vad
planbeskrivningen ska innehélla anges i plan- och bygglagens (2010:900) 4 kap.
33 8.

Plan- och bygglagens (2010:900) 6 kap. reglerar genomforandet av en detaljplan.
Enligt plan- och bygglagens (2010:900) 6 kap. 2 § ska genomforandet grundas pa
den planbeskrivning som kommunen tagit fram till detaljplanen.

Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska en
kommun som genomfor markanvisningar anta riktlinje for sddana. Riktlinjerna ska
innehalla kommunens utgdngspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande, handldggningsrutiner och grundléggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprissittning.

Enligt plan- och bygglagen (2010:900) 6 kap. 39 § ska kommuner som avser att
inga exploateringsavtal anta riktlinje for sddana avtal. Riktlinjerna ska ange de
grundldggande principerna for fordelning av kostnader, intikter,
medfinansieringserséttning och ansvar vid genomforande av detaljplan samt andra
forhdllanden som ar av betydelse for att bedoma konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal. Vad exploateringsavtalet far eller inte far innehélla anges i plan-
och bygglagen (2010:900) 6 kap. 40-42 §§.

Riktlinjerna for markanvisning och for exploateringsavtal dr endast vigledande. Det
innebdr att avsteg kan komma att goras i det enskilda fallet om det bedoms lampligt
av kommunen.

1.4 Definitioner

Markanvisningsavtal: Ett avtal mellan en byggherre och kommunen néir
kommunen dr markégare, dir villkoren for ett framtida forvarv dr faststallda.

Med markanvisning menas enligt plan- och bygglagen (2010:900) 1 kap. 4 § en
overenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt
markomride for bebyggande. Ataganden for detaljplanens genomforande dir
kommunen dr markdgare regleras i markanvisningsavtalet och/eller 1 det
overlatelseavtal som ska folja markanvisningsavtalet.

Exploateringsavtal: I de fall exploatdren helt eller delvis dr markégare tecknas ett
exploateringsavtal mellan exploatdren och kommunen i samband med
detaljplanering for att sékerstélla detaljplanens genomforande. Avtalet ligger till
grund for att pavisa vem som ansvarar for respektive del av genomforandet och hur
de kostnader som uppstér vid genomforandet ska fordelas. Exploateringsavtal
anvénds, enligt sin definition 1 plan- och bygglagen (2010:900), 1 kap 4 § néir
kommunen inte eller bara delvis, 4r markégare 1 ett planomrade.



En byggherre dr den som for egen ridkning utfor eller later utfora projekterings-,
byggnads, rivnings-, eller markarbeten. Definitionen av byggherre i denna text
foljer den i plan- och bygglagens (2010:900) angivna definition.

Exploator anvénds i denna riktlinje som ett gemensamt begrepp for en byggherre
eller fastighetsédgare.

Med kvartersmark menas, enligt sin definition i1 plan- och bygglagen (2010:900) 1
kap. 4 §, mark som enligt en detaljplan inte ska vara allmén plats eller
vattenomréde.

Med medfinansieringsersittning avses enligt plan- och bygglagen (2010:900) 1
kap. 4 § och 6 kap. 40 § erséttning som en byggherre eller en fastighetsdgare i
samband med genomforandet av en detaljplan atar sig att betala for en del av en
kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vig eller jarnvig som staten
eller ett landsting ansvarar for.

Med exploateringserséittning avses den erséttning som kommunen kan ta ut av
byggherren géllande kommunens utgifter for allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap nér byggherren ar sokande till detaljplanen och denne vidtar
finansiella atgédrder enligt plan- och bygglagen (2010:900) 6 kap. 40 §.

Med gatukostnadsersittning avses den ersittning som en kommun har réitt att ta ut
for gatukostnader fran fastighetsdgarna inom sddana omraden med detaljplan dir
kommunen dr huvudman for allménna platser enligt plan- och bygglagen
(2010:900), 6 kap 24, 25 §§. Innan kommunen kan fatta beslut om
gatukostnadserséttning ska tas ut méste kommunen gora en gatukostnadsutredning
enligt plan- och bygglagen (2010:900), 6 kap 28 §.

Ett planbesked syftar till att tydliggéra om kommunen har for avsikt att inleda ett
planlédggningsarbete eller inte. Kommunen har genom planmonopolet rétten att
bestamma och besluta gillande planliggning av mark och vatten.

Ett planavtal syftar till att fordela kostnader och andra ataganden mellan Tierps
kommun och en exploatdr vid framtagandet av en detaljplan. Planavtalet reglerar
ersittning for de kostnader som uppstar under planprocessen.

2. Riktlinje for markanvisning

Markanvisningsavtal tecknas med byggherren nir kommunen dger marken.

2.1 Allmant

Markanvisning dr en option for exempelvis en byggherre att under en viss tid — 1
normalfallet tva &r men avsteg kan goras beroende pa omstandigheter i det enskilda
fallet — och pé vissa villkor ensam féa forhandla med kommunen om
forutsittningarna for att exploatera ett visst markomrade. Vid tilldelning av
markanvisning ska byggherren erldgga en markanvisningsavgift som anges i
respektive fall. Markanvisningsavgiften avriknas pd kopeskillingen om &verlatelse



av markomradet sker. Erlagd markanvisningsavgift dterbetalas inte om
markanvisningsavtalet bryts. Ett exploateringsomridde kan komma att delas in i flera
delomraden och anvisas till flera byggherrar.

Vid tecknande av markanvisningsavtal kontrollerar kommunen att byggherren har
erforderlig erfarenhet frén liknande projekt, kompetens, ekonomiskt stabilitet och
redlighet da projektet ska innebéra ett ldngsiktigt samarbete mellan byggherre och
kommunen. En samlad bedomning avgor om en byggherre kan bli aktuell for
markanvisning. Markanvisningsavtal far inte Gverlatas pa annan utan kommunens
skriftliga medgivande.

2.2. Forfarande

For att genomfora en markanvisning finns flera olika tillvigagangssatt. Utifran
forutséttningarna i1 det enskilda fallet avgor kommunen vilket forfarande som ska
tillampas. Kommunen kan komma att tillimpa andra metoder i de fall metoderna
nedan inte dr ldmpliga for det enskilda fallet.

2.2.1 Direktanvisning

Direktanvisning innebdr att kommunen utser den byggherre som kommunen finner
mest ldmpad att kopa ett markomrade.

Anvisning av mark genom direktanvisning kan ske antingen genom ett separat
beslut om att tilldela en byggherre markanvisning, eller direkt i ett
markanvisningsavtal. Nar alla forutsittningar 1 markanvisningsavtalet uppfyllts
tecknas ett avtal om genomforande och markoverlatelse.

2.2.2 Anbud

Markanvisning genom anbud innebir att markanvisning ska tilldelas den
anbudsgivare som ldmnar det bédsta anbudet utifran i anbudsinbjudan uppstéllda
kriterier. Anbudsinbjudan publiceras pd kommunens hemsida och distribueras de
byggherrar som tidigare anmalt intresse for kommunens markanvisningar. Formulér
for intresseanmélan om markanvisning finns pd kommunens hemsida.

[ anbudsinbjudan anger kommunen vilket underlag som krévs for utviarderingen och
vilken grad av detaljering som det enskilda projektet fordrar. Kriterierna for
utvdrdering varierar fran fall till fall. Exempel pa utvarderingskriterier &r pris,
gestaltning eller andra fragor kopplade till omradets forutséttningar och till hallbar
utveckling. Anbudsinbjudan faststélls av utskottet Samhallsbyggnad.

Efter utvardering redovisas resultatet for kommunstyrelsen som sedan beslutar att
anta ett eller flera av de inlimnade anbuden. Efter att anbuden antagits tecknas
markanvisningsavtal som beslutas av kommunstyrelsen. Nér alla forutsittningar i
markanvisningsavtalet uppfyllts tecknas ett avtal om genomfdrande och
markdverlatelse.



2.2.3 Markanvisningstavling

Markanvisningstivling &r en variant pd anbudsforfarande dar det stélls hogre krav
pa omfattningen av inlimnat material. Metoden ska framforallt anvindas i projekt
dér kommunen i storre grad Onskar inspel och idéer géllande till exempel omridets
utformning och gestaltning.

Efter utvédrdering redovisas resultatet for kommunstyrelsen som sedan beslutar att
anta ett eller flera av de inlimnade anbuden. Efter att anbud antagits tecknas
markanvisningsavtal som beslutas av kommunstyrelsen. Nér alla forutséttningar i
markanvisningsavtalet uppfyllts tecknas ett avtal om genomf6rande och
markdverlatelse.

2.3 Markanvisning bostader

Forfarandet av bostadsexploatering kan ske pa olika vis.

Normalforfarandet vid bostadsexploatering &dr att kommunen har tagit fram ett
planprogram for ett omrdde. Markanvisning sker darefter genom anbudsforfarande
nér detaljplanen vunnit laga kraft.

Markanvisning kan dven ske pa enstaka redan detaljplanelagda fastigheter dir det
finns ett politiskt 6nskemal om t.ex. fortitning av stadsbilden.

Ett alternativ vid bostadsexploatering dr att kommunen har tagit fram ett
planprogram for ett omrdde. Markanvisning sker dédrefter genom anbudsforfarande
innan detaljplanearbetet pabdrjas och utsedd byggherre deltar 1 detaljplanearbetet.

Direktanvisning kan tillimpas till exempel nir det pa grund av fastighetsindelning
bara finns en rimlig kopare eller om en byggherre har ett projekt som kommunen
ser ett stort intresse 1 att f4 genomfort i kommunen.

Kommunen kan komma att ha 6nskemaél pa upplatelseformer.

2.4 Markanvisning for verksamheter och naringsliv

Normalforfarandet vid exploatering av verksamhetsmark ar att kommunen
direktanvisar omradet till en byggherre. Kommunen utser en byggherre vars
verksamhet dr mest ldmplig for platsen. Den byggherre som 6nskar mark for
verksamheter i kommunen kan anméla sig via formuldr for intresseanmélan om
markanvisning pd kommunens hemsida. Anbudsforfarande kan tillimpas nér tvé
likartade verksamheter visat intresse for samma omréade.

Ett alternativ vid exploatering av verksamhetsmark dr att kommunen har tagit fram
ett planprogram for ett omrade. Markanvisning sker dérefter genom
anbudsforfarande innan detaljplanearbetet pdborjas och utsedd byggherre deltar 1
detaljplanearbetet.



2.5 Ekonomi

2.5.1 Markprissattning

En fastighets virde beror pd dess ldge och vad den fir anvéndas till.
Utgangspunkten ar att kommunen séljer mark for ett marknadsmaissigt pris. De krav
som kommunen stiller pd en byggherre kan paverka priset pa fastigheten. Det kan
vara krav sd som en viss andel hyresritter, hyresnivéer eller andra ataganden.

Vid anbudsforfarande utses byggherren genom utvirdering av inkomna anbud och
pa sé sitt sdkerstills att kommunala fastigheter sdljs till marknadspris. Den
byggherre som har ldmnat det mest fordelaktiga anbudet samt uppfyller stillda
kriterier 4r den som kan komma att tilldelas markanvisning.

Vanligtvis gor kommunen en virdering av fastigheten for att sdkerstilla en
marknadsmassig prisniva. Virdering utfors av auktoriserade varderingsmaén. I vissa
fall kan kommunens gillande marktaxa antagen av KF komma att anvéndas.

2.5.2 Ekonomi markanvisning

I normalfallet tecknar byggherren avtal for ett omrdde som redan dr detaljplanerat
av kommunen. Om kommunen har bekostat framtagandet av detaljplanen,
finansieras denna genom planavgift enligt faststilld taxa vid kommande
bygglovsansokan. Eventuell dndring av detaljplanen bekostas av byggherren.

Byggherren ansvarar alltid f6r samtliga utgifter inom kvartersmark. Utgifter for
utforande av allmén plats och andra atgérder utanfor planomradet som é&r
nodvindiga for detaljplanens genomforande bekostas av kommunen och kostnaden
regleras 1 kdpeskillingen. Det finns mojlighet for kommunen att ta ut
gatukostnadserséttning under forutsittning att beslut fattas i fragan.

Det kan dven forekomma markanvisningsavtal infor 6verlatelseavtal avseende
kommunal mark som ej ér detaljplanerad av kommunen. Efter 6verlételse av
marken tas en detaljplan fram i samarbete mellan kommunen och byggherren.
Byggherren bekostar d& framtagandet av detaljplanen for omrédet och ett
exploateringsavtal uppréttas.

3. Riktlinje for exploateringsavtal

Vid framtagandet av ny detaljplan eller dndring av detaljplan kan exploateringsavtal
tecknas med exploatdren i de fall kommunen inte d4ger marken.

3.1 Planbesked

Planbeskedet ar ett kommunalt beslut som inte dr bindande och inte kan dverklagas.
Beslutet ska heller inte uppfattas som ett slutgiltigt stéllningstagande fran
kommunens sida. Beskedet ska vara skriftligt och motiverat. Begdran om
planbesked ges genom att skicka in en ansokan till kommunen. Ett beviljat



planbesked innebér att kommunen avser att inleda planlédggning av ett omrdde och
planprocessen tar sin borjan. Planprocessen innebér att kommunens planavdelning
pa uppdrag av kommunstyrelsen utreder och provar lampligheten for en sokt dtgérd.
Niar kommunen inte dr initiativtagare till planbeskedet kan sdkanden ges rollen som
exploator, vilket innebér att kommunen driver detaljplanen genom planprocessen
for exploatorens rdkning. Hur kostnader och andra dtaganden inom planprocessen
ska fordelas mellan kommun och exploatdr regleras i planavtalet.

3.2 Planavtal

Planavtalet syftar till att faststélla parternas ansvar, fordela kostnader och andra
ataganden mellan kommunen och en exploatdr i samband med upprittandet av en
detaljplan. Planavtalet tecknas efter att exploatdren har sokt och fatt planbesked
beviljat. Planavtalet utgdr en avsiktsforklaring mellan parterna om att en
planprocess ska inledas och arbetet med att ta fram en ny detaljplan alternativt
dndra en gédllande detaljplan pabdrjas. Innan ett planavtal tecknats kan inte
kommunen péborja arbetet med detaljplanen.

Planavtalet faststiller kommunens ritt och ataganden, samt exploatorens rétt och
ataganden. Planavtalet reglerar kommunens ritt till ersittning for arbetet med
detaljplanen samt ersittning for 6vriga kostnader, till exempel for utredningar.
Planavtalet avser endast arbetet med detaljplanen. For kostnader och dtaganden vid
genomforandet av detaljplanen tecknas ett exploateringsavtal.

3.3 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal definieras i plan- och bygglagen (2010:900) 1 kap. 4 § som avtal
om genomforande av en detaljplan och om medfinansieringsersittning mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsédgare avseende mark som inte dgs av
kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur.

Syftet med ett exploateringsavtal dr att sa langt som mojligt sdkerstilla att en
detaljplan kan genomforas enligt de intentioner som legat till grund for antagandet
av detaljplanen. Exploateringsavtal reglerar parternas ataganden i samband med
genomforandet av en detaljplan. Vidare &r exploateringsavtalet ett verktyg for
reglering av kommunens ersittning for de kostnader som uppstar for kommunen till
f6ljd av genomforandet av en detaljplan.

Ett exploateringsavtal blir aktuellt ndr kommunen inte dr markégare eller endast
delvis dr markdgare vid en detaljplans framtagande. Redan i planbeskedet bor det
framga om kommunen avser att ingd exploateringsavtal. Alternativt bor kommunen
underritta exploatoren efter planbeskedet men 1 ett tidigt skede av planprocessen
om kommunens avsikt att inga exploateringsavtal.

Hur exploateringsavtalet ser ut och vad som ingar framgér inte i det tidiga skedet av

planprocessen. Riktlinjena for exploateringsavtal ligger dock till grund fo6r vad
avtalet bor innehalla. Under planprocessens gdng kommer exploateringsavtalet att
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forhandlas och uppdateras for att motsvara detaljplanens genomforandefrigor,
kostnadsfordelning med mera.

For att ett exploateringsavtal ska vara giltigt ska det forst vara undertecknat av
samtliga parter med ritt att teckna avtal, for att sedan antas av kommunstyrelsen.
Avtalet ar giltigt ndr 6Overprévningstiden gétt ut och endast om detaljplanen i fraga
antas och vinner laga kraft.

Innehallet i ett exploateringsavtal varierar frén fall till fall. Som utgangspunkt ska
avtalet innehalla:
e Parter, bakgrund och exploateringsomrade
e Detaljplan och tidigare avtal
e Markoverlételser och lantmaéteriforrittningar
e Utforande och bekostande av allménna anldggningar (allmén platsmark samt
kommunal VA)
e Utforande och bekostande av dvriga anlédggningar (kvartersmark samt enskild
VA)
e Villkor under byggtiden/genomforande
e Administrativa kostnader, ekonomisk sékerhet, medfinansieringserséttning
o Ovrigt, dverlatelse av avtal, tvist, giltighet m. m.

3.4 Ekonomi

3.4.1 Ekonomi exploateringsavtal

Niér exploatoren dger marken och ar sokande till detaljplanen ska denne ansvara for
samtliga utgifter inom kvartersmark samt erliggande av anslutningsavgifter.
Anliggande av allmén plats inom detaljplanomrade dér exploatdren dr markégare
utfors antingen av exploatoren som efter genomforande dverlater anldggningen till
kommunen, eller s& utfor kommunen anliggandet av den allménna platsmarken och
kostnaden for detta regleras med exploateringserséttning som avtalats i
exploateringsavtalet.

Vid kommunalt huvudmannaskap sker utbyggnad av allmén plats pa exploatdrens
bekostnad, s k exploateringsersittning. Utbyggnaden sker till sjdlvkostnadspris och
kan fordelas mellan olika exploatdrer. Om kommunen ansvarar for projektering,
upphandling och anldggandet av allmén plats kan betalning frén exploatéren till
kommunen ske 16pande i takt med att omradet byggs ut eller som engéngsbetalning
till exempel ndr bygglov beviljas. Utbyggnaden av allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap kan dven ske av exploatoren. Omradet dverlats till kommunen
efter besiktning och utan ersittning frin kommunen.

Med hinvisning till sjélvkostnadsprincipen kan kommunen debitera exploatdéren en
administrativ erséttning for den handlaggningstid som inte kan hanteras inom ramen
for exploateringserséttningen. Kostnaden for framtagandet av detaljplanen regleras 1
planavtalet.

Vid enskilt huvudmannaskap utfor exploatdren utbyggnad av allméin plats och
anldggningarna overlats vanligtvis till en gemensamhetsanldggning. Exploatéren
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ansvarar for samordning med eventuell befintlig gemensamhetsanldggning eller
ovriga exploatorer/byggherrar inom omrédet.

Om kommunen har en kostnad for bidrag till statlig eller regional infrastruktur som
har ett samband med genomforandet av exploatdrens detaljplan sd kan
medfinansieringsersittning tas ut av berdrda exploatorer.

Utforandet samt kostnaden for utforande av allmén plats och andra dtgirder utanfor
planomridet som &dr nédvéndiga for detaljplanen bekostas av kommunen och
kostnaden regleras mellan parterna enligt uppréttat exploateringsavtal.

4. Ovrigt

4.1 Avsteg fran riktlinjen

Det utskott som vid varje tidpunkt har ansvaret {for att inga exploateringsavtal far
frénga riktlinjerna 1 enskilda fall nar det kravs for att &ndamalsenligt kunna
genomfora en detaljplan.

4.2 Uppfoljning

Uppf6ljning av denna riktlinje kommer att ske nér behovet uppstar.

4 .3. Relaterade dokument

Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar
Plan och Bygglagen (2010:900)
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