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Séderhamns kommuns markpolicy

Arbetet med policyn har bedrivits av en arbetsgrupp bestaende av markférvaltare och
samhallsplanerare i dialog med politiker och andra tjansteman.
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1. Inledning

N&r nya omraden exploateras eller ny bebyggelse tillkommer i befintliga omraden
ar utgangspunkten oversiktsplanens utvecklingsstrategi. Den visar hur hela kommunens
markanvandning ska utvecklas.

Kapitlet Mark- och vattenanvdndning i éversiktsplanen (OP) beskriver inriktning fér mark- och
vattenanvandning, dessutom utveckling och bevarande i ett langsiktigt perspektiv utifran de
overgripande planeringsinriktningarna for ”"Exploatering och Kommunagd mark”.

Kommunal exploatering kan exempelvis vara byggande av gator, skolor och andra allmanna
anldaggningar. Kommunen kan dven skapa forutsattningar for privat exploatering av exempelvis
bostader, industri och handel genom att 6ver- och/eller upplata kommunal mark.

Kommunen kan sakerstélla kultur- och naturvarden genom att dga mark saval inom som utom
detaljplanelagda omraden. Nar omvandling av den fysiska miljon ar aktuell sa kan det vara angelaget att
kommunen gar in som markagare, atminstone under en 6vergangsperiod for att sdkerstalla markens
funktion och varden. Exploatering inom jordbruksmark, i dversiktsplanen utpekade Naturomraden och
bostadsnara gronomraden (park- och naturmark/allman plats) ska sa langt som mojligt undvikas.
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Figur 1 Schematisk skiss éver markhantering i S6derhamns kommun



2. Mal och Syfte

Markpolicyn utgar fran oversiktsplanens Utvecklingsstrategi for rumslig utveckling och ger en inriktning
for hur hela kommunens markanvandning ska utvecklas med den barande tanken att skapa narhet och
mervarden.

For att na malet att anvanda mark och naturresurser pa ett hallbart satt kravs att vi hushaller med
marken och anvander den till det den ar mest lampad for. Kommunalt markagarskap ar ett kraftfullt
verktyg for kommunen att styra mot en hallbar markanvandning och mot de Globala hdllbarhetsmdlen
Agenda 2030.
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Figur 2 De globala héllbarhetsmdl som markpolicyn bidrar till att uppfylla.
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Markpolicyns syfte ar att ange riktlinjer och villkor for bade exploatering och forvaltning av kommunal
mark samt férklara varfor och nar kommunen ska agera markagare.

Kommunen bér agera markagare for mark som:

behovs for egen verksamhet

behovs for att skapa forutsattningar for exploatering som har baring mot visioner och mal
redovisats som allman plats i antagna detaljplaner

behovs for att sdkra varden for det rorliga friluftslivet, biologisk mangfald, kulturintressen och
andra allménna intressen

kan anvdandas som markreserv for eventuella byten

e vilarivéantan pa nya planer

o har ekonomisk och ekologisk I[6nsamhet, exempelvis jordbruks- och skogsmark samt
utvecklingsomraden

Markpolicyn beskriver den kommunala viljan i hanteringen av olika typer av markdrenden och som ar
viktiga att beakta i avtalsskrivande. Markarendena innefattar utveckling och anvandning av mark genom
exploatering, forvaltning och kop.



3. Exploatering

Vid exploatering av mark inom verksamhetsomraden for handel och industri inom detaljplanelagt
omrade samt storre exploateringsomraden som ar utpekade i t ex planprogram, sker det via
markanvisning.

Benamningen exploatér anvands fortsattningsvis i dokumentet som ett gemensamt begrepp for en
byggherre eller en fastighetsagare.

3.1. Markanvisning

Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar, ar en markanvisning en
overenskommelse mellan en kommun och en exploatér som ger exploatéren ensamratt att under en
begransad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett
visst av kommunen dgt markomrade for bebyggande.

Séderhamns markpolicy ska darfor svara pa nedan namnda fragor i varje enskilt markarende;

Ska byggas?
VAD Hur val stammer foreslagen bebyggelse med framtagna avsikter i
\ ) bostadsforsorjningsprogrammet och oversiktsplanens utvecklingsstrategi?

Ska det byggas?
Hur val stammer féreslagen bebyggelse med géllande 6versiktsplan,
- omradesbestammelser, fordjupad 6versiktsplan/planprogram och detaljplaner?

Ska marken aktuell for exploatering anvisas?
HUR Vad anges i markpolicy och nu gallande riktlinjer?
A 4

Markanvisning inom stérre exploateringsomraden

Kommunen vill skapa mojligheter for framtida bostdder och verksamheter genom att peka ut storre
exploateringsomraden i olika planprogram och férdjupade 6versiktsplaner. Kommunen ger en privat
exploator mojligheten genom markanvisning.

Markanvisning kan ske genom ett flertal markanvisningsmetoder som redovisas nedan. Kommunen och
exploatoren samverkar darefter i detaljplanearbete och for genomférande av detaljplanen. Det finns
kommunal mark med varierande “mognadsgrad” i planarbetet som kan vara av intresse for en
exploator.

Markanvisning for fastighet inom detaljplanelagt (handel/industri) verksamhetsomrade

Markfastigheter inom detaljplanelagt omrade som ar avsedda for industri/ handel visas pd kommunens
hemsida. Dessa markanvisas och darefter forsaljs till marknadsmassigt pris enligt vardering i syfte att
skapa utveckling inom utpekade verksamhetsomraden. Aktuella fastigheter kan i sarskilda fall upplatas
med tomtratt.



3.1.1 Grundlaggande villkor

Med handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar avses hur kommunen

hanterar inkomna intresseanmalningar och forslag fran exploatorer.

Val av exploator.

Intresseanmalan som skickas in av en exploator ska innehalla en 6versiktlig redogorelse for projektet
med till exempel principskisser och en beskrivning av bostadstyp/upplatelseform, byggnadsvolymer och
utformning samt en redogorelse for olika tekniska fragor av vikt for det aktuella projektet.

Foljande punkter ska uppfyllas:

Skriftlig Kommunens Markanvisnings-

Kommunala mal- och policydokument

Oversiktsplan

Eventuella fordjupade 6versiktsplaner och planprogram

Bostadsforsorjningsprogram

Ovriga aktuella styrdokument t ex Trabyggnadsstrategi, Kretsloppsplan, Dagvattenstrategi

Ekonomisk stabilitet och styrka

Den exploatdr som avser bygga i S6derhamn ska besitta ekonomisk stabilitet och styrka att
kunna genomfora aktuellt projektet. Sarskild vikt kommer darfor att laggas vid granskning av
aktuell exploators ekonomi och kreditvardighet. Parametrar som granskas ar exempelvis
foretagets betalningsformaga, dagens finansiella situation och foretagets historik.

Erfarenhet av tidigare projekt
En exploatér som har bra erfarenhet och har uppnatt utlovade forpliktelser kommer att erhalla
ett mervarde i bedomningar.

Balans mellan upplatelseformer och olika aktérer

Séderhamns kommun efterstravar en balans mellan bade upplatelseformer och mellan bade
lokala och regionala/nationella exploatérer som verkar i S6derhamn, vilket kommer att
efterstravas i kommande markanvisningar.

Detaljplan Markéverlatelse-

Genomférandeavtal Genomfdérande

forfragan stéllningstagande avtal antagen Jupplatelseavtal

Figur 3 Genomférande processen vid nybebyggelse pd ca 2dr



3.1.2 Typfall av. markanvisning

e  Markanvisning latt

Denna typ av anvisning beddms som relativt enkel.

Vad?

Forutsattningar:

Tid:
Exempel:

Enklare typ av bebyggelse i dverensstimmelse med gdllande planer. Ofta
samma typ av bebyggelse, t ex flerfamiljshus, radhus m m.

Enkel planhandlaggning och eventuellt redan detaljplanelagt.
Fa eller inga konfliktpunkter.
Hog maluppfyllelse mot kommunala mal (ex bostadsforsérjningsprogram).

1-2ar
Nytt flerfamiljshus i tidigare exploaterat omrade.

e  Markanvisning medel
Denna typ av anvisning innefattar mer att beakta och kraver mer omfattande planering.

Vad?

Forutsattningar:

Tid:
Exempel:
e  Markanvisning svar

Mer komplicerade och omfattande byggnationer med blandad bebyggelse,
t ex blandning av bostader och kommersiella lokaler.

Kan finnas upprattade detaljplaner alternativt ska ny tas fram.
Kan finnas ett antal konfliktpunkter.

Kan krava ytterligare utredningar.

Kan krava kommunal planering och utbyggnad av infrastruktur.
Medel eller hog maluppfyllelse till kommunala mal.

2-5ar
Del av nytt kvarter med t ex lokaler for affarsverksamhet i bottenvaning.

Denna typ av anvisning ar komplicerad och kraver omfattande kommunalt engagemang.

Vad:

Forutsattningar:

Tid:
Exempel:

Komplicerad, mer omfattande och inbegriper antingen flera olika typer av
anvandning eller innebar annan paverkan som maste hanteras. Kan ocksa
vara i konflikt med andra intressen.

Ofta kravs ny detaljplan alternativt revideringar av befintlig.

Kraver ofta dialog med andra intressenter och berorda.

Kraver ofta storre kommunala investeringar i infrastruktur.

Kan vara hég men kan ocksa initialt innebara lag maluppfyllelse mot
kommunala mal i exempelvis bostadsforsoérjningsprogram.

Kan ofta krava etapputbyggnad.

Vision fran borjan som maste konkretiseras.

Kan krdva annan kommunal organisation (ex exploateringsbolag).
Kan krdava mer omfattande och komplicerad bedémning vid val av
exploator.

5-10ar
Gammalt forsvarsomrade som ska bebyggas med bostader till ny stadsdel.



3.1.3 Metoder

Séderhamns kommun har valt fyra metoder att anvisa mark:

direktanvisning, anbud och tdvling, dialog eller anbud pd pris fér markanvisning.

Samtliga metoder mynnar ut i att kommunen bestdmmer vem som ska fa bygga och inleder
slutférhandlingar innan markanvisningsavtal upprattas.

e Direktanvisning

En metod som anvands nar nagon aktor lyfter en idé for vad som kan byggas pa en plats.
Kommunen begér da in forslag och skisser for bedémning. Om projektidén bedéms verka mot de
mal som finns for kommunen har kommunen majlighet att direktanvisa marken. Metoden innebar
att det inte sker nagon konkurrensutsattning och ofta sker anvisning till ett fast pris. Typfall: Enkel
eller medel

e Anbud och tavling

Nar kommunen har speciella idéer, vill locka fram nya forslag, nya aktorer eller har andra skal kan
kommunen vilja att anvisa genom anbud eller tavling. Anbud och tavling skiljs ibland at men
S6derhamn valjer att sla samman denna kategori da formerna i princip innebar samma sak. Det som
sker &r att intresserade exploatérer uppmanas via hemsidor, annonser eller genom annan media
inkomma med anbud eller tavlingsforslag.

Tavling innebar att en bedémningsgrupp utvarderar inkomna foérslag genom i forvag faststallda
kriterier. Dessa kriterier ska vara tydliga i de anvisningar kommunen lamnar innan tavling.
Prissattning sker ofta genom att i anvisningsunderlaget faststélla priset (kronor per kvadratmeter
bruttoarea, BTA) alternativt pris for upplatelse av tomten.

Typfall: Medel eller Svar

e Dialog

Denna metodik tillampas i 6kad omfattning. Metoden gar ut pa att kommunen genom dialog med
en eller flera exploatérer analyserar lamplig bebyggelse. Kommunen kan uppmana exploatoérer att
genom enklare skisser visualisera idéer och omfattning (volym) i ett tidigt skede. Metoden &r lik
anbud- och tdvling med den skillnaden att det inte rader lika strikta ramar och att exploatéren sjalv
valjer ambitionsniva i framlagda skisser. Metoden gar ocksa att tillampa i olika steg dar exploatéren
har maojlighet att dra sig ur alternativt fordjupa sina idéer.

Att notera ar att metoden inte ger exploatéren nagon ekonomisk ersattning for nedlagt arbete eller
ratt till anvisning.

Typfall: Medel eller svar

e Anbud pa pris

Utover ovan namnda huvudmetoder kan Séderhamns kommun ocksa anvisa genom att exploatoér
far lamna in anbud fér hur mycket exploatdéren ar villig att betala for anvisningen. Metoden ska
endast tillampas i de fall kommunen har mycket god kunskap om marknadsvardet.

Typfall: Enkel



3.1.4 Handlaggningsrutiner

Handldggningstid

Den som lamnat in intresseanmalan om att erhalla markanvisning far normalt sett besked inom tre
manader fran den dag anmélan inkommit till kommunen.

Prissdttning av mark

S6derhamns kommun féljer gdllande kommunallag vilken fastslar att nar kommunerna ar markagare har
de inte ratt att salja mark for bostader till underpris. Forsaljningen ska ske med hansyn tagen till EU:s
statsstodsregler artiklarna 107—-109 i EUF-fordraget (Fordraget om Europeiska unionens funktionssatt)
och 2 kap. 8 § i kommunallagen forbud att gynna enskilda naringsidkare. Forsaljning ska ske till
marknadspris och for att faststalla marknadsvardet genomfor kommunen oberoende varderingar
alternativt saljer mark via anbudsfoérfarande. Vid forsaljning dar strandskyddsdispens eller andra
tillstand behovs skall det i avtalet med tydlighet framga vilka tillstand som finns eller ej.

Kostnadsférdelning

Planlaggning

Grundprincipen ar att planlaggningskostnaderna inte ingar i markpriset. Exploatéren star for alla
utredningskostnader som ror kvartersmark och den ekonomiska risken om detaljplanearbetet inte leder
till en antagen detaljplan. Projektering i samband med detaljplanearbetet ska goras i samrad med
kommunen.

Teknisk infrastruktur
Normalt ar principen att kostnader for teknisk infrastruktur tillkommer utéver markpriset. Exploatéren
erlagger anslutningsavgifter enligt gallande taxa.

Ovriga villkor

Giltighetstid

En markanvisning ar tidsbegransad till tva ar fran paskriven anvisning. Skulle det vara sa att en bindande
overenskommelse om markexploatering inte kan nas inom dessa tva ar kan kommunen vilja att géra en
ny markanvisning. Om exploatdren varit aktiv och eventuell férsening inte beror pa exploatoren kan
kommunen bevilja tidsférlangning. Senast den dag da markanvisningen upphér ska avtal om kép
(kopekontrakt) tecknas. Om kdpekontrakt inte kan traffas har kommunen ratt att géra en ny
markanvisning till en annan part. Markanvisning far ej éverlatas utan kommunens medgivande. Detta
galler dven overlatelse till narstaende foretag.

Atertagande

Kommunen kan aterta en markanvisning om de villkor som ar angivna i markanvisningsavtalet inte
uppfylls, exempelvis om det ar tydligt att exploatéren inte har formaga eller avser fardigstalla projektet
pa det satt som overenskommits. Om kommunen och exploatéren inte kan komma Gverens om priset ar
detta ocksa en orsak till att kommunen kan aterta en markanvisning.

Avbrutet projekt

Exploatoren har inte ratt till ersattning eller réatt till ny markanvisning om projekt inte blir av. Inte heller
projekt som tvingas avbrytas pa grund av beslut under pagaende detaljplaneringsprocess ger
exploatoren ratt till ersattning.

Information
Den som lamnar forslag om att erhalla markanvisning kommer att registreras i vart intressentregister
enligt gallande regler for dataskyddsforordningen, GDPR.



3.2.  Avtal infér genomforande

Syftet med genomférandeavtal, det vill sdga ”Exploateringsavtal” och ”Overenskommelse om
exploatering”, ar att fortydliga genomforandet av detaljplanen och sdkerstalla vem som ansvarar for
genomforandet av exploateringen. For att fortydliga detaljplanekostnaderna gors aven alltid ett
”Planavtal” nar en ny detaljplan tas fram.

Genomfdérandeavtal tecknas alltid dar kommunen ar huvudman fér allman plats. Vid enskilt
huvudmannaskap av detaljplan kan det genomféras utan genomférandeavtal om det ar lampligt.

Avser kommunen att dga all den mark som regleras i avtalet om genomforande av detaljplanen ar
avtalet per definition inte ett "Exploateringsavtal”. Blandade avtal, med 6dmsesidiga markbyten mellan
kommunen och annan fastighetsagare, kan férekomma och i dessa fall blir reglerna om
exploateringsavtal inte tillimpliga. | dessa fall kan det istillet bli aktuellt med en ”Overenskommelse om
exploatering”.

Vid dndring av bestammelser i en befintlig detaljplan som innebéar begransade kommunala ataganden
for allméan plats eller allmanna VA-anlaggningar kan atgarden hanteras i ett “Planavtal”.

3.2.1 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ar ett avtal for genomforande av en detaljplan, och/eller om
medfinansieringsersattning, mellan en kommun och en exploator avseende mark som inte ags eller inte
avses att dgas av kommunen.

Exploateringsavtal reglerar dverlatelser av mark som behovs for att tillgodose behovet av allmanna
platser samt utbyggnad och anldaggandet av gator, vagar och andra allmanna platser samt anlaggningar
for vattenforsorjning, avlopp och dagvatten som ar nddvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas.

Exploateringsavtal ska vara tecknat mellan kommunen och exploatéren innan kommunen fattar beslut
om att anta detaljplanen.

Exploateringsavtal ska alltid ingas for att sdkerstalla genomférandet av en detaljplan. Det kan gélla
geografiskt avgransade omraden med saval enskilt som kommunalt huvudmannaskap, inom eller
utanfor verksamhetsomraden fér kommunalt VA, samt omraden inom eller utanfor tatorter.

3.2.2 Overenskommelse om exploatering

| Séderhamns kommun tecknas alltid ett avtal for genomférande av detaljplanen som foregatts av en
markanvisning. Avtalet gérs i form av en ”Overenskommelse om exploatering” mellan kommunen och
en exploatdr avseende mark som kommunen inte avser att dga framdver.

Det 4r kommunen som bedémer om en ”Overenskommelse om exploatering” ska tecknas.

Forhandling och framtagande av dokumentet |6per parallellt med planlaggningen. Avtalets huvudsakliga
principer ska framga av planbeskrivningen till samradet.

10



3.2.3

Vad regleras i genomférandeavtal

Parternas ataganden, forutsattningarna och ansvarsférdelningen for kostnader och
genomférande av en detaljplan. Innehallet i genomférandeavtal anpassas i varje enskilt fall for
att pa ett dandamalsenligt satt kunna genomfdra en detaljplan. Exploatérens atagande ska sta i
rimligt foérhallande till dennes nytta av planen. Genom héanvisning i genomférandeavtalet knyts
aven relevanta styrdokument till projektet.

Exploateringsomrade definierat som det geografiska omradet som genomférandeavtal reglerar.
Exploateringsomradets avgransning beror pa omfattningen av genomférandeatgarder kopplade
till detaljplanen. Omfattningen av ett exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera
detaljplaneomraden. Ett exploateringsomrade kan dven vara en mindre del av ett
detaljplaneomrade eller stracka sig utanfor detaljplaneomradet.

Ansvar for utbyggnad och finansiering av allman plats och anlaggningar fér VA samt andra
atgarder inom ett detaljplaneomrade. Det kan dven reglera kostnader utanfor det aktuella
planomradet som ar nédvandiga for att genomféra detaljplanen. Till exempel avfarter eller
andra investeringar i teknisk infrastruktur.

Andra kostnader och atgarder som ar en nédvéndig forutsattning fér planens genomférande.

Exempel pa ytterligare fragor som kan regleras i ett genomforandeavtal ar:
e Fragor om markféroreningar
e Skydds- och sakerhetsatgarder
e Tidsplanering t ex byggnadstakt och tidpunkt for fardigstallande
e Kontroller och garantier for exploatérens ataganden
e Fragor om sdkerheter och forfarande vid tvister med mera
e Etappindelning
e Fastighetsrattsliga atgarder
e Fragor av administrativ karaktar
e  Frivilliga avsiktsforklaringar

Medfinansieringsersattning i exploateringsavtal

Det ekonomiska utfallet redovisas sarskilt och avskilt fran andra avgifter och ersattningar.
Kommunen och exploatéren kan avtala om medfinansieringsersattning i de fall kommunen
bidrar ekonomiskt till en vag eller jarnvag som har staten eller landstinget som huvudman. Den
vag eller jarnvag som medfinansieringsersattningen galler ska medféra ett 6kat varde pa den
eller de fastigheter som exploateringsavtalet behandlar.

3.2.4 OQvergripande principer fér ansvars- och kostnadsférdelning

Ansvarsférdelning vid Kommunalt huvudmannaskap

Om kommunen ar huvudman for detaljplanelagd Allmén plats ansvarar kommunen fér anlaggandet av
allmanna platser och anldaggningar. Kommunen kan i genomférandeavtal ge exploatéren i uppdrag att
vidta atgarder for utbyggnad av allméan plats, allmdnna VA-anlaggningar eller andra atgarder om det
beddms lampligt for ett andamalsenligt genomférande av detaljplanen.
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Ansvarsférdelning vid Enskilt huvudmannaskap

Nar kommunen inte dr huvudman for allman plats sa ar det fastighetsdgaren i omradet som éar
huvudman for allman plats. For de allmanna platser dar det ar enskilt huvudmannaskap inrattas
gemensamhetsanlaggningar enligt anldggningslagen (1973:1149). | anlaggningslagen finns bland annat
bestammelser om anldggande och underhall av vdgar och andra allmédnna platser som har enskilt
huvudmannaskap. Exploatéren ansvarar for att vidta och finansiera nédvandiga atgarder for inrdttande
av gemensamhetsanlaggning inklusive ansdékan om lantmateriforrattning. Lantmateriférrattningen
innehaller bl a beslut om vilka fastigheter som deltar i anlaggningen samt andelstal for utférande samt
drift och underhall.

Exploateringsersdttning (exploateringsavtal)

| samband med etappvis utbyggnad inom ett och samma planprogram ska exploatéren genom
exploateringsersattning bidra ekonomiskt. Exploateringsersattning kan galla bade genomférda och
framtida allménna platser och anldggningar som anges i ett planprogram eller motsvarande, sasom
fordjupad 6versiktsplan, strukturplan eller liknande som foregar detaljplanen.

Medfinansieringserséttning (exploateringsavtal)
Da kommunen bidrar till kostnader av offentlig investering i transportinfrastruktur kan del av
kommunens kostnader tackas av medfinansieringsersattning.

Kostnadsfordelning (exploateringsavtal)

Exploatoren ska bekosta atgarder som ar nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett
andamalsenligt satt som star i proportion till den nytta de har av dtgérderna. | enlighet med Plan- och
bygglagens (PBL 2010:900) bestammelser om vad som far regleras i ett exploateringsavtal kommer
kostnaderna for utbyggnad av allméan plats, allmdnna VA-anlaggningar, medfinansieringsersattning och
andra atgarder fordelas skaligt och rattvist mellan kommunen och exploatérer och mellan de olika
exploatorerna. Principerna for kostnadsférdelning foljer huvudsakligen vad som foreskrivs i
gatukostnadsbestammelserna i PBL.

Markéverldtelse och ersdttning (exploateringsavtal)

Mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvandas till allman plats eller kommunens
behov av kvartersmark for samhllsservice, t.ex skola, forskola, pumpstation osv, dverlats av
exploatoren till kommunen. Ersattning utgar i enlighet med expropriationslagens (1972:719)
ersattningsbestammelser.

Mark som kommunen overlater till exploatoren sker till marknadsvarde i enlighet med kommunens
skyldigheter enligt kommunallagen och EU:s statsstodsregler.

Vilka dtgdrder och kostnader kommunen avser att fa tdckning fér gdllande allmdn platsmark
Kostnader som kommunen kan vilja ha ersattning for i genomférandet:

- Utredningar och forundersoékningar

- Arkeologisk utgravning

- Utbyggnad av allman plats och allm&dnna ledningar inom planomradet

- Marksanering (beroende pa omrade)

- Utformning och standard pa gator, vagar och annan allman platsmark och som beskrivs i
detaljplanen och/eller genomférandeavtalet.

Exploatoren star for den ekonomiska risken for planarbetet eftersom kommunen varken kan eller far ge
|6fte om att detaljplanen vinner laga kraft.
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Kostnader och ersdttningar som exploatéren ansvara for gdllande kvartersmark

Exploatéren kan behdva bekosta nédvandiga utredningar och markundersékningar som inte ingar i
plankostnaden men som ar nédvandiga for genomférande av detaljplanen eller som underlag till
genomforandeavtal.

Exploatoren ansvarar for och/eller bekostar:

- alla atgarder som kravs for utbyggnad pa kvartersmark, sasom exempelvis att utfora
markforstarkning, iordningstélla parkering, vidta bullerdédmpande atgarder med mera.

- alla anlaggningar inom kvartersmark, all anslutning till allman plats samt
aterstallningsarbeten vid utbyggnad av kvartersmark.

- samtliga avgifter som tillkommer for exploateringen pa kvartersmark, exempelvis fér
anslutning av vatten, avlopp, fjarrvarme, el och tele.

- de lantmateriforrattningar som kravs. Kommunen kan, om det bedéms lampligt,
ansvara for att ansdka om lantmateriforrattning.

- att se till att dagvattnet fran kvartersmarken omhandertas lokalt sa langt det ar moijligt i
enlighet med kommunens vid varje tidpunkt gallande dagvattenstrategi eller
motsvarande.

- Ovriga atgarder som kravs for att kunna genomfora exploateringen som exempelvis
marksanering, arkeologiska utredningar, flytt av befintliga ledningar med mera.

- att ta reda pa, anstka om och bekosta alla nédvandiga tillstand som behovs for att
exploatoren ska kunna genomfoéra utbyggnad i enlighet med detaljplan, daribland bygglov
och marklov.

Scikerhet och vite

Som sdkerhet for exploatorens dtaganden i enlighet med genomférandeavtal ska exploatéren stalla
sakerhet i form av inbetalning i forskott, bankgaranti, moderbolagsborgen eller annan sdakerhet som
kommunen bedémer som godtagbar. Sdkerhetens storlek ska motsvara exploatérens finansiella
atagande enligt genomférandeavtal.

Vid behov kan dven vite inga i genomforandeavtal for att dven sadkerstalla villkor for exploatorens
ataganden.

3.2.5 Planavtal

Planavtalet reglerar vilka kostnader i samband med planarbetet som exploatéren bekostar. Detta kan
omfatta saval kommunens kostnader fér personal och material som externa utredningar

For detaljplanearbetet kan ett planavtal tecknas. Kommunens gallande riktlinjer och strategier som
beror fysisk planering ligger till grund for planarbetet. For kommunens arbete med planarendet
berdknas kostnaden utifran av kommunfullmaktige antagen taxa. Kostnader for externt utférda
utredningar betalas normalt direkt av exploatéren. Kostnader fér externt utférda utredningar som
kommunen upphandlat, kopieringskostnader, fastighetsforteckning och annonskostnader
vidarefaktureras till exploatéren utan administrativt paslag. Exploatéren star ddrmed fér den
ekonomiska risken fér planarbetet eftersom kommunen varken kan eller far ge I6fte om att detaljplanen
vinner laga kraft.

Om ett planavtal inte tecknas tar kommunen ut en planavgift i samband med beslut om bygglovinom
detaljplanens omrade.
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4.  Forvaltning

Kommunen séljer dven markfastigheter som ar bade bostads- och industritomtrétter, hela fastigheter
for bostadsandamal samt del av kommunal fastighet (fastighetsreglering).

4.1. Overldtelse 6vrig mark

4.1.1 Forsélining del av fastighet

Forsaljning del av fastighet ar oftast aktuellt i samband med forfragan om utokning av fastigheter.
Forsaljningen sker utifran framtagen 6éverenskommelse om fastighetsreglering och genom forrattning.
Far ej strida mot gallande detaljplan.

Erforderliga tillstand, t ex férhandsbesked, bygglov, strandskyddsdispens m fl, ska féreligga innan beslut
om forsaljning.

Utgangspunkt for prisforhandling ska vara marktaxeringsvardet pa aktuell fastighet.

Kbparen ska bekosta forrattningen.

4 : PARK = 2 '\\

\ &>

% & P

\\‘\\ 2 ,/9./
\.v/-

Figur 4 Exempel pd mark som ligger pa allmédn plats, park, och ddrfér inte dr sa kallad
tomtmark (kvartersmark) som kan regleras in i befintlig fastighet (B). (Boverket.se)

4.1.2 Fastighet for bostadsédndamal, enbostadshus

Fastigheter som ar avstyckade fér bostadsandamal (enbostadshus) inom detaljplanelagt omrade,
marknadsfors och sdljs till intresserade via kommunens tomtké. Kommunen arbetar dven med att skapa
nya tomter i enlighet med planeringsinriktningar fér mark- och vattenanvandning i Oversikts- och LIS-
planen.

Fastigheter skall i forsta hand erbjudas via kommunens tomtko (Se “Regler for tomt- och smahuskd
inom S6derhamns kommun ” pa www.soderhamn.se. Grundprincipen ska vara en képare, en tomt.
Prissattning enligt vardering och marknadsmassigt pris. Villkor vid forsaljning stélls i separat kdpeavtal.

4.1.3 Frikop av bostadstomtratt

Kommunen tillater forsaljning av bade bostads- och industritomtratter enligt beslut i
kommunfullmaktige.

Vid forsaljning av upplatna tomtratter ska férsaljning ske till nyttjanderattshavaren.
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Priset for bostadstomtratter finns reglerat i sarskilt beslut.

Forsaljning av industritomtratter ska ske utifran marknadsmassigt pris utifran vardering.
Forsaljning far ej strida mot utvecklingsstrategin i 6versiktsplan eller planprogram och férdjupade
Oversiktsplaner.

4.1.4 Bebyggda kommunagda
fastigheter N

Kommunéagda fastigheter bebyggda med t C A
ex skola, vard- och omsorgsboende, e
kontor och liknande offentliga byggnader, -
forvaltas av ansvariga kommunala ( / / N (
tjansteman. En grupp som ansvarar for —_— / / (1 / ..
lokalforsorjning, inventerar och varderar — 4 R
byggnader och gér en provning av Ny ‘ e
fastigheternas strategiska betydelse i N v 4
forhallande till Oversiktsplanens N /
utvecklingsstrategi och andra \ 4

planeringsunderlag. ; \ /
7/
4

For fastigheter inom detaljplan ska Figur 5 Exemplet visar olika typer av férhdllanden mellan byggnader och
behovet av plandndring prévas innan befintliga markfastigheter och tomtmark (B). | det fall déir det stdr flera
byggnader pa en stérre fastighet och en byggnad dr satt att forsdljas, mdste
marken hanteras antingen med en avstyckning eller uppldtelse (arrende).
(Boverket.se)

forsaljning. Fastigheten ska i forsta hand
tilldelas verksamhetsforstarkning som ar
positiv for kommunen. Kommunen
forbehaller sig ratten att préva verksamheten. Viktigt att klargéranden av hanteringen av marken (t ex
avstyckning, upplatelse etc.) innan forsaljning av byggnaden. Byggnaderna (inklusive mark i ett fall det
ar en avstyckad fastighet kring byggnaden) forsaljs utifrdn marknadsmassigt pris faststallt i vardering.
Villkor for forsaljning stalls i separat avtal och foérsaljning sker via maklare.

Lediga lokaler som finns tillgangliga for uthyrning av Soderhamns kommun eller genom privata
aktorer/fastighetsdgare delges pa kommunens hemsida och som ldnkas till fastighetstjansten
Objektvision.se dar fastighetsdgarna sjalva haller informationen uppdaterad.

4.2. Nyttjanderatter (upplatelse)

| vissa fall behéver kommunen medge att kommunens mark kan anvandas utan att det sker genom
overlatelse. Denna radighet fér annan kan astadkommas genom nyttjanderatt t ex ledningsratt, servitut,
arrenden, tomtratt m fl. Ledningsrdtt och officialservitut regleras av Lantmateriet medan avtalsbaserade
nyttjanderatter t ex avtalsservitut och arrenden innebar att en skriftlig verenskommelse upprattas
mellan kommunen och mark&gare/nyttjanderattshavare.

4.2.1 Arrenden

Upplatelse av kommunal mark med arrende kan goras till verksamhet och privatpersoner/féreningar
med olika syften och varaktighet. Det finns olika typer av totala nyttjanderatter i form av arrenden.
Enligt lag finns fyra typer av arrenden: bostadsarrenden, anlaggningsarrenden, jordbruksarrenden och
lagenhetsarrenden.
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Ett avtal ska upprattas mellan kommunen och arrendator som reglerar &ndamal, avtalsperiod,
arrendeavgift samt 6vriga villkor for upplatelsen.

Avgift enligt beslut i kommunfullméaktige (KF) for bostadsarrenden.

Villkorsandring kan géras i samband med avtalstidens utgang.

Frikbp av arrenden medges endast utifran sarskilt beslut i kommunfullmaktige.

4.2.2 Tomtratt

Bostadséndamdl

Upplatelse av kommunal mark fér bostader med tomtratt gors huvudsakligen till privatpersoner och
foretag/organisationer dar andamalet &r bostad. Vid tomtratt kvarstar kommunen som lagfaren dgare.
Nya tomtratter kan upprattas som ett alternativ till forsaljning enligt sarskilt beslut.

Tomtréattskontrakt for perioder om 40 alternativt 60 ar uppréttas vid tidpunkten for tomtrattens
bildande och marken ar avstyckad och utgor en egen fastighet. | ett tilldggsavtal anges avgaldsperiod pa
10 eller 20 ar samt avgaldens storlek.

Avgald enligt taxa i kommunfullmaktigebeslut.

En villkorsandring gallande avgalden kan goras vid avtalstidens utgang i nytt tilldggsavtal.

Industri/handel/kontor/samhdllsservice

Upplatelse av kommunal mark fér bedrivande av verksamhet med tomtratt gors framst till foretag och
organisationer. Vid tomtratt kvarstar kommunen som lagfaren dgare och marken &r avstyckad och utgér
en egen fastighet.

Nya tomtratter kan upprattas som ett alternativ till forsaljning enligt sarskilt beslut som ett alternativ till
forsaljning i syfte att skapa mojligheter for verksamhet.

Ett tomtrattskontrakt for perioder om 20 ar uppréattades vid tidpunkten for industritomtrattens
bildande. | ett tillaggsavtal anges avgaldsperiod pa 10 eller 20 ar samt avgaldens storlek.
Avgald enligt taxa i kommunfullmaktigebeslut samt enskilda beslut.

En villkorsandring gallande avgalden kan goras vid avtalstidens utgang i nytt tilldggsavtal.

4.2.3 Servitut

Upplatelse av kommunal mark for te x vag, brygganlaggning, enskild vattentakt m m, kan goras till
enskilda fastighetsagare via ett servitutsavtal.

Funktionellt samband av stadigvarande betydelse ska finnas mellan tjdnande och harskande fastighet
och erforderliga tillstand ska finnas pa plats, t ex strandskyddsdispens.

Inskrivning ska ske i fastighetsregistret.

Servitutet ar ett avtal som endast kan avslutas om bagge parterna ar dverens.

Avgift enligt taxa i kommunfullmaktigebeslut.

4.2.4 Allman nyttjanderéatt

Sa kallade Allmédnna nyttjanderdtter utgors av de nyttjanderatter som inte uppfyller formkraven for
hyra, arrende eller tomtratt. Kategorin inkluderar dven sa kallade partiella nyttjanderétter som inte
innebar en fullstandig besittning, utan bara kan anvdndas i visst hdnseende t ex ratt till skogsbete,
upplatelse av ratt att anordna orienteringstavlingar eller andra friluftsaktiviteter och friluftsupplevelser.
Dessa upprattas for kortare eller langre tid.

Rdtt att jaga

Upplatelse av fastighetsdgaren av ratt for annan att bedriva jakt pa fastigheten ar en nyttjanderatt.
Bendamningen ”Jaktarrende” finns inte i lagen da det inte ar ett arrende i lagens mening.
Fastighetsdgaren bestammer i upplatelsen i vilken omfattning som jakt upplates d v s om det ar fraga
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om all jakt eller om upplatelsen galler vissa djur samt om det ar frdga om en ensamritt eller inte enl 7
kap i Jordabalken (1970:994). Férutom reglerna i JB for dessa upplatelser géller dven sarskilda regler i
jaktlagen (1987:259) vad galler uppsagning (15 och 16 §§ jaktlagen) och 6verlatelse (10 § jaktlagen).

Rdtt att fiska

Upplatelse av fastighetsdgaren av ratt for annan att fiska pa fastigheten ar en nyttjanderatt. Fiskelagen
(1993:787) innehaller inte pa motsvarande satt som jaktlagen nagra regler for upplatelsen, utan det ar
bara reglerna i 7 kapitlet i Jordabalken som galler.

For upplatelser som ar avsedda att utgéra forsorjningsunderlag for nyttjanderattshavaren finns en
sarskild lag — Lagen (1957:390) om fiskearrenden. Lagen ger den som genom fiskeradttsupplatelse agnar
sig at yrkesfiske eller annat fiske av vasentlig betydelse for forsorjning ratt till upplatelse av fiskeplats.

Kommunen upplater arsvis fiskeplatser for fiske med fasta redskap, varav 28 fiskeplatser ar beldgna i
norra skdrgarden och 15 fiskeplatser inom den s6dra skargarden.
Avgift enligt faststalld taxa.

Markuppldtelse

Upprattande av avtal pa kommunens mark for att bibehalla befintliga samt nedlagga nya ledningar och
andra anlaggningar. Markupplatelse ar aktuellt i de fall dar servitut eller arrende inte ar applicerbart.

4.2.5 Upplatelse av detaljplanelagd Allméan plats

Uteserveringar, “trottoarpratare” etc.

Upplatelse av allman plats for uteservering, trottoarpratare etc. sker till entreprendrer (foretag).
Upplatelsen kraver markagarens, kommunens, godkdnnande.

Tillstand géllande upplatelse for t ex uteserveringar géller endast fér en sdsong i taget.
Uteserveringar far inte etableras pa gator eller parkeringar.

Tillstand [amnas av Polisen.

Kommunen har vetoratt.

Taxor och riktlinjer aterfinns pa kommunens hemsida www.soderhamn.se .

Torghandel och nyttjande fér byggnadséndamdl

Upplatelse av allman plats for torghandel sker till entreprendrer(féretag) och enskild person.
Anvisade torghandelsplatser kan hyras per dag, manad eller helar enligt kommunens antagna
ordningsforeskrifter for torghandel.

Upplatelse av allman plats for byggnadsandamal (t ex byggplats, upplag, byggstallning, containrar etc)
sker till enskild fastighetsagare.

Tillstand Idmnas av Polisen.

Kommunen har vetoratt.

Taxor for offentlig platsmark enligt beslut i kommunfullmaktige.
Kommunens riktlinjer for offentlig platsmark liksom ordningslagen ska foljas.

Evenemang

Upplatelse av allman plats for olika typer av evenemang kan goras till arrangérer enskilt eller i forening
efter ansdkan hos polisen.

Tillstand ldmnas av Polisen.

Kommunen har vetoritt.

Taxor for offentlig platsmark enligt beslut i kommunfullmaktige.
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Allmanna lokala ordningsforeskrifter och ordningslagen ska foljas.

Fasta kommersiella skyltar

Upplatelse av allman plats for olika typer av kommersiella skyltar kan goéras till affarsidkare eller foretag i
forening om skyltutformningen beaktar det allmanna intresset, kulturvarden, stadsbild, trafik etc.
Upplatelsen kraver markagarens, kommunens, godkdnnande. Med hansyn till stadsmiljon ska
kommunen vara restriktiv med att tillata kommersiella skyltar i centrala staden.

Upplatelse ska endast ges i speciella undantagsfall, te x om det géller en gemensam skylt for flera
naringsidkare och med en skyltutformning som beaktar de allmanna intressena, bl a kulturvarden.
Tillstand Iamnas av Polisen.

Kommunen har vetoratt.

Taxor for offentlig platsmark enligt beslut i kommunfullmaktige.

Kommunens riktlinjer for kommersiell permanent skyltning pa allman platsmark liksom ordningslagen
ska féljas.

5. Kop

5.1. Strategiskt markkop

Strategiska markkop innebar att kommunen forvarvar markomraden for framtida markanvandning
enligt Oversiktsplanens utvecklingsstrategi och 6vriga aktuella utvecklingsplaner.

Forhandling ska ske pa marknadsmassiga grunder.

5.2.  Markkép vid plangenomférande

Markkop vid plangenomférande blir aktuella efter antagande av detaljplan med kommunalt
huvudmannaskap. Kommunen &r da tvingad att forvarva privat mark for allman plats.

Forrattningar gors for att sakerstalla rattigheter. Vid behov tecknas avtal med markagaren om
nyttjanderatt efter férhandling. Kommunen ska erbjuda marknadsmassigt pris och bekosta nédvandig
fastighetsreglering.

6. Beslutsgdng och ansvarsfordelning

Kommunens hantering av markarenden sker genom en rad beslut och férdelning av ansvar mellan olika
forvaltningar. Hanteringen innefattar utvardering av inkomna intresseanmalningar och en bedémning av
vilka markomraden som ar aktuella att exploatera och hur kommunen vill férdela projekt mellan olika
aktoérer for att uppna konkurrens och balans.

| ett PM som bifogas som handling i drendet (Dnr 2021-00081) redovisas beslutsgang och
ansvarsfordelning i markdrenden, samt vilka beslut som behdver tas och var i organisationen besluten
tas samt hur férdelning av ansvar mellan olika férvaltningar ser ut utifran nuvarande organisation,
reglementen och delegationsordningar. Detta behdver ses over kontinuerligt och antas inte tillsammans
med markpolicyn. Dokumentet ska utgéra ett handlaggningsstdod som uppdateras vid bland annat
organisationsandringar.
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7. Definitioner av begrepp

Arrende

Arrende ar en upplatelse av jord mot betalning. Du som far tillgang till marken kallas fér arrendator. Det
finns fyra olika typer av arrende: jordbruksarrende, bostadsarrende, anlaggningsarrende och
lagenhetsarrende.

Avgild

Ar en avgift nar man ager huset men inte marken huset star pa ofri grund. Det &r allt som oftast frdgan
om en tomtratt.

Avstyckning

Avstyckning ar nar en bit mark avskiljs fran en fastighet och bildar en ny egen fastighet. Det kan
exempelvis ske i samband med att nagon képt mark for att bygga ett bostadshus.

Bygglov

Att bygga en ny byggnad eller gora en tillbyggnad kraver oftast bygglov. Aven byggnader utan viaggar, till
exempel storre skarmtak eller carportar, kraver bygglov.

Detaljplan

Detaljplanen redovisar allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden och granserna for dess. En
detaljplan reglerar rattigheter och skyldigheter, inte bara mellan markagare och samhallet utan ocksa
markagarna emellan. Lds mer om kommunens detaljplaner pa www.soderhamn.se

Fastighet

En fastighet ar ett mark - eller vattenomrade eller en volym som &r fast egendom med tillhérande
fastighetstillbehor (till exempel byggnader, andra anlaggningar och vaxtlighet), som utgoér en rattslig
enhet. | dagligt tal anvands ordet fastighet ofta oegentligt om en byggnad, men denna anvandning har
inte stod i jordabalken.

Fastighetsreglering

Genomfors for att forbattra fastighetsindelningen, for att forbattra mark- och vattenanvandningen eller
vid tvangsforfarv, till exempel expropriation, for att férenkla 6verlatelsen av marken.

Fordjupad 6versiktsplan

Det ar ett politiskt dokument som ger riktlinjer for hur omraden ska utvecklas 6ver kommungranserna
de kommande aren. Den ger vagledning i hur man far anvanda mark och vatten. www.soderhamn.se

Jordagare
Nar du upplater din mark foér arrende kallas du for jordagare.
LIS-plan (Landsbygdsutveckling i strandndra lage) - tematiskt tillagg till 6versiktsplanen

En plan som redovisa omraden i strandndara ldgen for att stimulera den lokala och regionala utvecklingen
i omraden som har god tillgang till fria strandomraden och dar en viss byggnation kan ske utan att
strandskyddets syften asidosatts.

Markanvisning
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Det innebar att ett bolag reserverar ett visst kommunagt markomrade. Ingen annan kan képa marken
under reservationstiden pa 2 ar men det ar ingen garanti fér att kommunen kommer att silja marken till
just det foretaget.

Nyttjanderatt

Nyttjanderatt ar en ratt for en person att pa visst satt anvanda nagon annans fastighet. Ratten kan gélla
en hel fastighet eller en del av en fastighet och ar begransad i tiden.

Planprogram

| planprogrammet anger kommunen sin viljeinriktning genom att formulera utgadngspunkter och
riktlinjer som blir vagledande for den fortsatta planeringen. Se mer information pa
www.soderhamn.se.

Tillbyggnad
Ar nar du 6kar en byggnadsvolym, antingen uppét, nedat eller &t sidan.
Tomt

Tomt kan inga i en fastighet men en fastighet ar ett mycket bredare begrepp och kan inkludera ett
landomrade som inte definieras som tomt. Dessa landomraden kan vara t.ex. en skogsbruksfastighet
eller daven en jordbruksfastighet.

Tomtratt

Det ar en typ av besittningsratt till jord. Tomtratt kan férekomma pa omrade, som avdelats for att
bebyggas och tillhor stat eller kommun

Upplatelse

Det ar nar dgaren till nagot later nagon annan nyttja detta utan att dganderétten till det nyttjade
darmed 6verlats. Upplatelse kan till exempel ske genom uthyrning eller lan.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen &r ett handlingsprogram som visar kommunens vilja ndr det géller anvandning av mark
och vatten och bebyggelseutveckling for att na malet att skapa en god livsmiljé. Alla kommuner ska
enligt plan- och bygglagen ha en aktuell dversiktsplan som omfattar hela kommunens yta. Se
information pd www.soderhamn.se .
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