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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Falkdpings kommun har det yttersta ansvaret for samhéallsutveckling inom sitt
geografiska omrade. Ett av kommunens viktigaste verktyg for att paverka och
styra samhallsutvecklingen ar kommunens markinnehav men ocksa planmo-
nopolet, det vill saga kommunens ensamratt att genom 6versikts- och detalj-
planering styra markanvéndningen. Kommunens oversiktsplan, riktlinjer for
bostadsforsorjning och andra styrdokument beskriver den politiska viljan om
hur och var kommunen ska véxa och utvecklas.

I sin roll som fastighetsagare ska kommunen anvénda sitt fastighetsinnehav,
bade obebyggd och bebyggd mark, sa att kommunen uppnar ett maximalt
varde for det kommunala uppdraget att leverera vélfardstjanster av hog kva-
litet.

Kommunen ansvarar ocksa for att sékerstélla allmanna intressen och det satt
pa vilket kommunen forvaltar och foradlar sitt fastighetshestand ar ett viktigt
styrmedel for att uppna kommunens mal om attraktiva livsmiljoer och skapa
forutsattningar for naringsliv som utvecklas.

1.2 Riktlinjernas syfte

Det 6vergripande syftet med riktlinjerna &r att samla information och fortyd-
liga aktuell arbetsmetodik och géllande praxis kring kommunens langsiktiga
forvaltning, forvarv, forséljning och féradling av kommunégdmark och kom-
munens bebyggda fastigheter.

Riktlinjerna ska utgora ett beslutsunderlag vid kommunal hantering av explo-
aterings- och fastighetsérenden och aven ligga till grund for ansvarsfordel-
ning i arbetet med dessa fragor.

Dokumentet &r indelat i fem separata avsnitt:

Riktlinjer for kommunens markinnehav

Riktlinjer vid forvarv av mark och bebyggda fastigheter
Riktlinjer vid forsaljning av mark och bebyggda fastigheter
Riktlinjer vid forvaltning av kommunagd mark

Riktlinjer vid foradling av kommunégd mark

1.3 Overgripande principer

Falkdpings kommun &r en stor mark- och fastighetsdgare, huvudman for gator
och andra allménna platser, samt ansvarig for planering och utveckling inom
kommunens geografiska omrade. Det & kommunen, som genom sitt ansvar



for planlaggning, beslutar om markens anvéndning och bebyggelsens utform-
ning.

Oversiktsplanen ar véagledande vid detaljplanering. All ny bebyggelseplane-
ring i Falkopings kommun ska utga fran den géllande 6versiktsplanen.

Kommunens dvergripande ekonomiska princip vad avser stadsbyggnadspro-
jekt ar att det ska ske pa sadant satt att kommunens kostnader fér planlaggning
och genomfdrande ska tdckas av markforsaljningsintakter och/eller ersatt-
ningar fran exploatéren. Kommunen tillampar daven medfinansieringsersatt-
ning till foljd av kommunala investeringar i statlig transportinfrastruktur.

Forsaljning av mark ska ske till marknadspris och under goda marknadsfor-
utsattningar. Hansyn ska tas till det langsiktiga behovet av mark for ny be-
byggelse och forsaljningen spridas ut dver tiden efter malsattningar om ut-
byggnadstakt.

Falkopings kommun anvander plankostnadsavtal i planeringsprocessen for att
sékerstédlla genomfdrandet av detaljplaner och en effektiv exploateringspro-
cess.

Styrprinciperna for lokalforsorjning grundar sig i att ha &ndamalsenliga loka-
ler for Falkopings kommuns verksamheter. Lokalbehovet ska i forsta hand
tillgodoses inom &gda fastigheter, i andra hand genom lokaler inom kommu-
nala bolag och i sista hand hos externa dgare.



2. Riktlinjer for kommunens markinnehav

Relaterade dokument:

e Rutin fér ansvarsfordelning for markforvaltning
e Rutin for forsaljning av bebyggda fastigheter

e Gronstrukturplan

e Friluftsplan

e Skogsbruksplan

e Strategi for kommunagd skog

e Naturvardsprogram

2.1 Markreserv

Markreserv ar den del av kommunens markinnehav som &r avsedd for fram-
tida exploateringsbehov. Markreserven ska sakerstalla framtida omraden for
bostader, industri, verksamheter, infrastruktur samt frilufts- och rekreations-
omraden med mera. En markreserv ar oftast inte detaljplanerad, och marken
kan oftast fortsatta anvandas till det som den ar mest lampad for (oftast jord-
eller skogsbruk) till dess att en detaljplan har antagits.

Ett strategiskt markinnehav innebér att kommunen kan utveckla en langsiktigt
hallbar markreserv som innehaller mark som kan anvéndas for nutida och
framtida samhallsutveckling. Oversiktsplanen for Falképings kommun ger
vagledning i vilken mark som kan komma att bli aktuell att férvarva da over-
siktsplanen pekar ut den 6nskvérda utvecklingen i kommunen.

2.2 Bebyggt fastighetsbestand

Utover oexploaterad mark ager kommunen éven bebyggda fastigheter. Bygg-
naderna ska vara andamalsenliga utifran den verksamhet som finns i byggna-
den. | syfte att tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler for Falkdpings kommuns
verksamheter finns en 6vergripande lokalforsorjningsprocess som grundar sig
utifran flerarsplanens budgetramar. Lokalforsorjning innefattar resursplane-
ring av dgda och externa lokaler samt projektinvesteringar. Den strategiska
lokalforsérjningsprocessen styrs av fyra principer:

Langsiktig planering

Helhetssyn

Lokaleffektivitet

Kommunalt &gande av byggnader

2.3 Allman plats

En allmén plats &r ett omrade som i en detaljplan ar avsett for ett gemensamt
behov och utgdrs av gator, végar, torg, parker, lekplatser med mera. Allméanna
platser ska vara tillgangliga for allmanheten och far endast tillfalligt upplatas


https://sv.wikipedia.org/wiki/Exploatering

for enskild verksamhet. Kommunen ansvarar for utbyggnad, drift och under-
hall av allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap.

2.4 Naturvardsomraden

Vissa delar av den kommunégda marken bestar av naturvardsomraden. Det
kan vara omraden som omfattas av kommunala naturreservat eller omraden
som omfattas av hoga naturvarden som behover skétas pa satt som gynnar
den specifika naturtypen. Det kan dven vara mark som ér till for friluftsli-
vets intressen, sa som tatortsnara strov- och rekreationsomraden.

2.5 Skogsmark

En del av kommunens markinnehav utgors av skogsmark. Den bestar dels av
produktiv skog men dven en stor del avsedd for naturvard. Den kommunégda
skogen ska forvaltas enligt strategi for kommunagd skog och de atgarderna
som framgar av skogsbruksplanen.



3. Riktlinjer vid férvarv av mark och bebyggda fas-
tigheter

Relaterade dokument:

e Oversiktsplan

3.1 Bevakning och férvarv av strategisk mark och bebyggda fas-
tigheter

Det ar av stor vikt att kommunen har en god framforhallning nér det galler
forvarv av strategisk mark och bebyggda fastigheter. Detta ar viktigt eftersom
kommunen behdver inneha en markreserv som tillgodoser kommande behov
av bostads- och verksamhetsomraden samt infrastruktur. Det &r dven viktigt
att se 6ver vilka bebyggda fastigheter som kan vara av intresse for kommunal
verksamhet. Kommunen bor darfor aktivt bevaka den éppna fastighetsmark-
naden och genomfora strategiska markforvarv. Gallande dversiktsplan ska
vara vagledande i bedémningen av vad som ér ett strategiskt markforvarv.

3.2 Frivilliga forvarv

Falkdpings kommun ska stréva efter att utka markreserven genom frivilliga
overenskommelser. Forvarven ska genomféras med god framforhallning i
forhallande till exploateringsutvecklingen. Detta innebér en framforhalining
pa minst 10-20 ar.

Kommunen ska strava efter att ha en god dialog och kontakt med markéagare
i ett tidigt skede inom omraden dar det &r av intresse for kommunen att for-
varva strategisk mark.

3.4 Expropriation och inlésen

Om en frivillig 6verenskommelse inte kan nas och syftet med forvarvet anses
viktigt utifran ett vasentligt allmant intresse samt att forvarvet anses vara sam-
héllsekonomiskt I6nsamt kan i yttersta nodfall tvangsinlosen enligt expropri-
ationslagens bestammelser tillampas.

Enligt expropriationslagens och plan- och bygglagens bestdmmelser har kom-
munen bade rattighet och skyldighet att 16sa in privatagda fastigheter som
ligger inom allman platsmark. I de fall fastighetségaren begar att kommunen
ska l6sa in fastighet som omfattas av allmén platsmark har de rétt till inlose-
nersattning enligt expropriationslagen. | dessa fall ska, om det inte endast &r



fraga om ringa varden och en dverenskommelse kan nas, en vardering av fas-
tigheten genomfdras av auktoriserad vérderingsman for att faststélla erséatt-
ningen enligt expropriationslagen.

3.5 Prissattning vid kop

Kommunen ska kopa och forsalja mark pa marknadsmassiga grunder. En be-
domning av marknadsvérdet ska goras av en auktoriserad varderare.



4. Riktlinjer vid forséljning av mark och bebyggda
fastigheter

Relaterade dokument:

e Regler for fordelning av tomter for smahus
e Riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal
e Rutin for forvarv och forsaljning av bebyggda fastigheter

4.1 Kommunens atagande vid markforsaljning av oexploaterad
mark

I huvudsak séljs kommunens mark i befintligt skick. Det innebar att kommu-
nen inte star for iordningsstéallande av marken som saljs. | vissa fall kan kom-
munen behdva gora vissa atgarder pa enskilda tomter for att kunna likstélla
tomtpriserna i ett omrade.

Innan forsaljning av mark inom omraden med generellt biotopskydd eller art-
skydd ansvarar kommunen for att anséka om dispens for borttagande av bio-
topen eller artskyddet samt genomforande av dispensbeslut. Stadsbyggnads-
avdelningen ansvarar for att ansoka om dispens for relevanta atgarder. Vid
nyexploatering ska atgarderna inga i investeringsbeslutet for att genomfora
detaljplanen. For detta tas en avgift ut vid forsaljningen utéver tomtpriset pa
aldre tomter dar biotoperna finns kvar och dér 6vrig exploatering redan skett.

Vid forséljning av kommunala tomter ansvarar kommunen for en gatuanslut-
ning till fastigheten. Om kdparen vill, och om detta ar mojligt, anlédgga flera
gatuanslutningar bekostar kdparen detta genom att en avgift tas ut vid forsélj-
ningen utéver tomtpriset. Om koparen i efterhand vill anlédgga fler anslut-
ningar eller om det behévs pa grund av kdparens 6nskemal om fastighetsin-
delning ska detta godkénnas och genomforas av park/gata avdelningen samt
faktureras kdparen. Kommunen ansvarar for genomférandet om ingen annan
Overenskommelse gors i enskilda fall.

Kommunen ska vid férsaljning forbehalla sig ratten att slanta gatumarken in
pa de fastigheter som kommunen saljer. Detta regleras i kdpeavtalet.
Kommunen ansvarar for att inom fem ar fran forséljningsdatum sta for kost-
nad vid sanering av fororenad mark som inte forutsetts vid forsaljningen om
det rér mark for enskilda smahus.

Inom mark for annat &n byggande av smahus bekostar kommunen endast sa-
nering som kommunen &r ansvarig for enligt miljobalken.

Kommunen friskriver sig fran ansvar for 6vriga fororeningar i samband med
forsaljning av mark.

4.1.1 Férsdlining av bostadstomter och mark fér néringsverksamhet
Kommunens smahustomter tilldelas privatpersoner enligt kommunens tomt-
koregler. Eventuella kvarstaende tomter inom en etapp kan séljas till en eller
flera exploatorer.



Vid forséljning av kommunal mark for flerbostadshus utser kommunen en
byggherre genom direktanvisning, forhandlingsforfarande eller markanvis-
ningstavling beroende pa vilka forutsattningar som galler for det aktuella
markomradet.

Vid forséljning av mark for néringsverksamhet sker detta enligt kommunens
riktlinjer. En samlad bedomning gors i syfte att fa etableringen pa réatt plats
samt att ge exploattren nddvéndig information och guidning for etableringen.
Kommunen forbehaller sig ratten att tilldela mark enligt denna bedémning.

4.1.2 Forsdljning av évrig mark

For ovrig mark ska forutsattningarna for en eventuell forsdljning utredas i
varje enskilt fall. Kommunen ska strdva efter att mojliggora for privatperso-
ner och foretag att kdpa mark av kommunen i den man det inte har en negativ
paverkan vad géller kommunens nytta av marken.

4.2 Kommunens atagande vid avyttring av bebyggda fastigheter

For bebyggda fastigheter, vilka inte ar aktuella for kommunal verksamhet
inom Falkdping kommun ska drende lyftas politiskt for rivning, forséljning
alternativt bevarande ur strategisk och/eller kulturhistorisk vérde. For att en
bebyggd fastighet ska behallas kravs det att en kommunal verksamhet star
som hyresgast enligt internhyressystemet.

Kommunens processer vid fastighetsforséljningar ska kannetecknas av op-
penhet och transparens. Darfor ska utgangspunkten vara 6ppen forsaljning via
upphandlad fastighetsméklare. Endast i undantagsfall tillats fastigheter saljas
utanfor marknaden. Vid forséljning ska den bebyggda fastigheten i forsta
hand séljas i befintligt skick.

4.3 Forsaljningspris - inriktning vid prissattning

Kommunen &r skyldig att vid forséljning av mark och bebyggda fastigheter
folja EU:s statsstodsregler enligt Lag om tillampning av Europeiska unionens
statsstodsregler samt kommunallagens forbud att gynna enskild eller en-
skilda. Priset vid forséljning av mark och bebyggda fastigheter sétts utifran
ett beddmt marknadsvarde. | de fall kommunen saknar underlag for en be-
domning av marknadsvérdet anlitas extern, auktoriserad varderare.

Priset for marken utgar fran gallande taxa som satts av kommunfullméktige.

| priset ingar: ra tomtmark, en gatuanslutning och eventuell flytt av skyddade
biotoper. Kostnaden for utbyggnad av allmanplatsmark (gatukostnadsersatt-
ning) fordelas enligt omradesprincipen. Sarskild gatukostnadsersattning kan
tas ut vid atgarder som kravs efter forséljningstillfallet.

Exploattren star for 6vriga kostnader som uppkommer vid exploatering av
privatdgd mark enligt kommunens riktlinjer.
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5. Riktlinjer vid forvaltning av kommunéagd mark

Relaterade dokument:
e Strategi for kommunégd skog
e Rutin for ansvarsfordelning - markforvaltning

For mark som &r detaljplanelagd som allménplats med kommunalt huvud-
mannaskap ansvarar avdelningen Park/Gata och forvaltningen grundar sig i
framst i Plan och bygglagen samt Lagen med sarskilda bestdmmelser om ga-
turenhallning och skyltning. For mark med uppférda byggnader ansvarar fas-
tighetsavdelningen och for mark som inte ar detaljplanelagd eller kvarters-
mark som annu inte ar bebyggd (exploateringsmark) ansvarar stadsbyggnads-
avdelningen.

Ansvar for 6vrig mark med specialanvandning framgar nedan.

Den interna ansvarsfordelningen framgar av rutinen for ansvarsfordelning —
markfdrvaltning.

Kommunal mark som inte inom den narmsta tiden ska foradlas eller forséljas
kan upplatas genom arrende eller annan nyttjanderatt. Forfragningar om upp-
latelser av kommunens mark, som inte omfattar upplatelse av offentlig plats,
ska vara skriftliga. Inkomna forfragningar handlaggs i turordning efter datum.

Avgifterna for arrende och andra nyttjanderétter ska vara marknadsmassiga
med undantag for upplatelser till ideella foreningar.

Avgifter for de olika upplatelserna baseras pa markens varde och loptid for
upplatelsen.

Denna riktlinje omfattar endast férvaltning av oexploaterad mark.

5.1 Olika typer av arrenden

Mark upplats med anlaggningsarrende, bostadsarrende, jordbruksarrende el-
ler lagenhetsarrende beroende pa markanvandning och arrendator.

5.1.1. Anldggningsarrende

Anléaggningsarrende upplats i syfte att uppfora anlaggning eller byggnad i
syfte att bedriva forvarvsverksamhet. Nar forsaljning av mark inte gar att ge-
nomfdra eller av annan anledning inte ar lamplig kan kommunen uppléata mar-
ken med anldggningsarrende till dess att forsaljning kan genomforas.

5.1.2. Bostadsarrende

Bostadsarrende foreligger nar arrendatorn har rétt att uppfora eller bibehalla
bostadshus pa arrendestéllet. Denna form av arrende forekommer inte pa
kommunens mark.

5.1.3. Jordbruksarrende

Jordbruksarrende foreligger nér syftet med arrendet ar att marken ska brukas.
Kommunens icke planlagda markreserv samt natur eller parkmark som utgors
av aker- eller betesmark upplats med jordbruksarrende. Jordbruksarrenden pa
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kommunagd mark tecknas med ettariga avtal. Detaljplanelagd mark i omra-
den med lag efterfragan kan upplatas med jordbruksarrende. Bedémning far
gbras om detta ar lampligt i varje enskilt fall.

5.1.4 Ldgenhetsarrende
De arrenden som inte ingar i nagon av tidigare namnda arrendetyper utgor
lagenhetsarrende.

5.2 Servitut

Servitut ar en rattighet for en fastighet att anvéanda en del av en annan fastighet
for t ex vag, byggnad eller brunn. Ett servitut ar knutet till en fastighet och
géller oavsett vem som é&r fastighetsagare och &r inte begransat i tid. Kommu-
nens mark upplats genom servitut enbart dar andamalet ar av vasentlig och
varaktig betydelse for en fastighet. Alla kommunens servitut ska skrivas in i
fastighetsregistret alternativt fastighetsbildas genom lantmaéteriforrattning.

5.3 Skog

Malet med skogsinnehavet ar framst i rekreationssyfte men en balans ska fin-
nas for att skogen ska bara sig sjalvt ekonomiskt. Mark- och exploateringsen-
heten har huvudansvaret for forvaltningen av skogen men de delar som utgor
naturvardsandamal forvaltas av kommunekologen. Kommunen forvaltar sko-
gen genom externt anlitad part.

5.4 Ovriga nyttjanderatter

Ansokan om upplatelse av offentlig plats/allman platsmark for enskilt dnda-
mal t ex for uteservering, forsaljning och skyltar gérs hos Polismyndigheten
enligt ordningslagens bestammelser.

En nyttjanderéatt kan upplatas i de fall arrendeavtal inte kan anvandas, t ex for
jaktratt.

Benefik nyttjanderatt ar en réatt att vederlagsfritt nyttja marken och férekom-
mer pa detaljplanelagda omraden. Detta for att kommunen ska slippa kostna-
der for skotsel samt att ha snabb tillgang till marken om en forsaljning blir
aktuell.

12



6. Riktlinjer vid foradling av kommunagd mark

Relaterade dokument:

® Rutin for forvarv och forsaljning av bebyggda fastigheter
® Rutin for detaljplanering

6.1 Initierande av detaljplan

Nar kommunen ser behov av att uppratta en ny detaljplan for ett omrade dar
kommunen &ger marken alternativt dar kommunen ser ett behov av att en ny
detaljplan tillkommer ska detta lyftas som ett arende till samhallsutvecklings-
projektgruppen (SUP-gruppen). | SUP-gruppen fors da resonemang om be-
hovet av en ny detaljplan. SUP-gruppen tar stallning i fragan och forankrar
stallningstagandet med politiken (strategisk beredning). Ansvarig funktion
(MEX-ansvarig, VA-chef, fastighetschef eller gatuchef) skickar ansékan om
planuppdrag till byggnadsndmnden genom delegationsbeslut.

6.2 Planprocess
Nya detaljplaner tas fram med stéd av rutin for planprocess.

6.3. Fastighetsskotsel och ansvar under planprocessen

For obebyggda fastigheter géller att den som tidigare har forvaltat fastigheten
star for drift och skotsel fram till dess att ny detaljplan har fatt laga kraft.

For bebyggda fastigheter ligger ansvaret pa fastighetsavdelningen fram till
dess att forsaljningen ar fardig.

6.4 Utbyggnad av allménplats

Forslag till projektbestéllningar ska beredas av samhéllsutvecklingsprojekt-
gruppen (SUP-gruppen). Enheten mark- och exploatering ansvarar for att ta
fram projektbestaliningen som utgdr underlag till kommunstyrelsen i sam-
band med investeringsbeslutet. Enheten mark- och exploatering ansvarar
aven for beredning av &rendet till kommunstyrelsen.

Utbyggnad av allmanplatsmark ska genomforas efter politiskt beslut i enlig-
het med projektbestéallning. Avvikelser mot beslutad budget och slutrappor-
tering som Overstiger 20 % ska rapporteras till kommunstyrelsen. Avvikelser
som understiger en miljon kronor hanteras inom mark- och exploateringsbud-
geten. Exploateringsprojekt har en storre osakerhet gallande budget &n exem-
pelvis uppforande av en byggnad.
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