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1. Inledning

Till lisaren

Detta ar kommunfullmiktiges policy for mark, fastigheter och exploatering. Den ger
principiell vigledning i fragor som r6r kommunens exploateringsarbete,
exploateringsredovisning samt fragor rérande mark och fastigheter.

Den utgor ett ekonomiskt komplement till kommunens 6versiktsplan.
Tillvéisct och ekonomi i balans

Vi stravar efter en hallbar tillvixt som uppstar nir det rader balans mellan ekonomiska,
ekologiska och sociala faktorer. Dessa ger tillsammans en vilmaende kommun som
langsiktigt formar generera en ekonomi i balans, och dirmed en attraktiv kommun {6r
medborgarnas bista.

Tillvaxt skapar forutsittningar for investeringar i samhaillsutvecklingen. Genom ekonomiska
overskott minskas behovet av linefinansiering och dirmed kommunens rintekostnader och
risker.

Tillvixten kan bli uthéllig 6ver tid om kommunen agerar ledande och samordnande i
samhillsutvecklingen. Genom att hela kommunen involveras och drar 4t samma hall uppstar
en hivstang for utvecklingen.

Langsiktighet tillvéisct — tillit och relationer

Genom politisk enighet 1 langsiktiga fragor stirks tilliten mellan samhaillets aktérer. Genom
samplanerade processer och nira utforskande dialog med savil niringslivet som den ideella
sektorn skapar kommunen relationer i syfte att 6ka bade férutsigbarheten och dynamiken i
processerna.

2. Relation till andra styrdokument

Policy for mark, fastigheter och exploatering och 6versiktsplanen kompletterar varandra.
Oversiktsplanen handlar om samhillets framtida utveckling och den fysiska planeringen.
Policy for mark, fastigheter och exploatering handlar om de ekonomiska aspekterna av
oversiktsplaneringen. Dessa behover utformas sida vid sida.

3. Tillviaxtens ekonomi

Hur fir kommunen som organisation del av tillvixtens ekonomiska virden?
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Direkt: Genom langsiktigt strategiska markforvirv och planmonopol kan kommunen styra
och leda den fysiska utbyggnaden. Markvirden 6kar och kan realiseras. Exploateringsintikter
uppstr.

Indirekt: Genom att kommunens attraktivitet 6kar nir foretag etablerar sig, arbetstillfallen
skapas och minniskor flyttar in.

Attraktivitet

Attraktivitet handlar om att pa olika sitt forsoka gora platsen dar vi bor mera attraktiv f6r oss
som bor hir, men ocksd om att bygga en plats som ar tilltalande for andra. Begreppet
attraktivitet spanner over ett stort antal fragor, sisom féretagsutveckling, fysisk planering,
platsmarknadsforing, turismfragor och servicefragor.

Insatserna kan grupperas i tre faktorer som kommunen sjalv kan paverka:

e Tysisk milj6 — planering, utformning och forvaltning

e Service - etablering och foérvaltning av kommunal service, styrning av var kommersiell
service kan placeras

e Kultur och attityder - den interna kommunala kulturen och den kultur som rader
bland medborgare och féretagare.

Kommunstyrelsen roll

Kommunstyrelsen ges kommunfullmaktiges uppdrag att, férutom att leda och styra den
kommunala forvaltningen med den kommunala kirnverksamheten, agera som samordnare
och padrivare sa att olika intressenter ges mojlighet att bidra for att 6ka Kungilvs kommuns
attraktivitet.

Hur ska tillvixtens ekonomi anvindas?
Den uthalliga tillvixten stirks nir exploateringsintiakter finansierar nya investeringar och
diarmed minskar behovet av extern upplaning och risken for 6kande rintekostnader.

Exploateringsintikter stills till kommunfullmaktiges férfogande.

Hur ska styrningen utformas?

Kommunfullmiktige forbehaller sig ritt och mojlighet att fatta explicita beslut om att
iansprakta exploateringsintikter. Till kommunstyrelsen uppdras att féresla hur ekonomiska
ramar kan hallas innan exploateringsintikter ianspraktas.
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4. Aktiv fastighetspolitik och strategiskt fastighetsigande

) Forvalta Sélja - Redovisa
 Strategiska * Ekonomi
markkop  Kvalitete
F

Forvarva olja upp

Kommunen ska aga fastigheter for att sakerstilla att det finns mark for féridling, markbyte,
foreningsliv och rekreation, kommunens lokalférsérjning samt sikerstillande av kulturella
virden och naturvirden.

Effekter
e Tillférsikra kommunens mojligheter genom radighet Gver mark for en héllbar tillvixt.
- Mojliggora f6r bostader for alla kommunens invanare.
- Mojlighet att utveckla offentliga miljéer.
- Mojlighet att utveckla infrastruktur som stédjer 6nskad tillvixt.
- Kommunala verksamheter, lokaler och anliggningar ska kunna vixa och utvecklas 1
takt med 6vriga befolkningsékningen.
e Bidra till ekonomisk tillvixt genom féridling av kommunal mark.
- Attraktiv kommun f6r ndringslivet, stora som sma féretag, bade pa kort och lang sikt.
- Attraktiv kommun f6r féreningsliv och invanarnas rekreationsbehov.

e Hallbart forvalta kommunens strategiska fastighetsinnehav.

Strategier
e Budgetera for strategiska fastighetskop i avsikt att sikra mark och planberedskap for
att kunna uppna effekterna ovan.
e Lyhordhet for var invanare vill bo och var marknaden vill utvecklas.

e Kommunen ska vara aktiv med strategiska fastighetsforvarv for att kunna nyttja
exploateringsprocessen effektivt. Kommunen bor forvirva mark i ett sa tidigt skede
som moijligt, dvs. pa ramarksniva.

e Strategiska fastigheter ska nyttjas effektivt i avvaktan pa exploatering.
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e Kommunen ska vara aktiv med forsaljning av de fastigheter som inte bedoms vara av
strategisk karaktar.

5. Kommunens lokalf6rs6rjning

Kungilv kommuns innehav av verksamhetslokaler ska stodja en langsiktig utveckling av
kommunen och med storsta mojliga samhillsnytta som mal. Goda forutsittningar for
kirnverksamhet dr en del av kommunens huvuduppdrag och en férutsittning for attraktivt
boende.

Effekter

e Kommunens kirnverksamheter ska ha dndamalsenliga och effektiva lokaler att verka
1. Lokaler och anlaggningar ska vara funktionella och bidra till h6g verksamhetsnytta
samt svara upp mot lagstadgade krav pa tillginglighet.

e Kommunens kirnverksamheter ska erbjudas lokaler och anliggningar med lag
driftkostnad over tid. Lokalerna ska vara energieffektiva och miljévinliga vid
byggande och drift.

e Kommunens kiarnverksamheter ska erbjudas langsiktiga planeringsforutsittningar.

e [Hstetiska, arkitektoniska och historiska virden ska beaktas bade vid byggnation,
forvaltning och forsiljning.

Strategier

Ldg driftkostnad éver tid och lingsiktiga planeringsforutsidttningar
Kommunstyrelsen ska efterstriva att hitta driftformer och dgandeformer som ger lag
driftkostnad over tid och langsiktiga planeringsforutsittningar. Det innebir att
verksamhetsbehov kan I9sas genom:

e FEgen verksamhet i inhyrd lokal.
e Fgen verksamhet i egendgd lokal.

Kirnverksamhetens behov/dtaganden kan ocksa 16sas genom kop av plats eller fristiende
huvudmannaskap.

Utifran verksamhetens forutsattningar och behov ska olika alternativ provas.

Grundlaggande ér att kommunen ska efterstriva laga totala driftkostnader och tillvarata sitt
fastighetskapital effektivt. Lag total driftkostnad nas genom dndamalsenliga och
verksamhetseffektiva lokaler, varsamhet med investeringsmedel samt val av material och
installationer som ger laga drift- och underhallskostnader 6ver tid.
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Effektivt tillvaratagande av fastightskapitalet nas bland annat genom langsiktighet 1
underhiéllsplanering och uppféljning av lokalernas status och skick.

De fastigheter kommunen inte behéver dga, baserat pa kriterierna i denna strategi, bor
avyttras om det bedéms ge kommunen ett eckonomiskt mervirde och/eller minskad
ckonomisk risk (kapitalrisk och verksamhetsrisk) jamfort med att dga fastigheten.

I de fall en lokal bedéms som strategisk viktig att 4ga men dar det i det korta perspektivet inte
finns nagot verksamhetsbehov kan uthyrning 6évervigas. Kommunal uthyrning av lokaler ska
ske pa marknadsmaissig grund utan subventioner. Kommunens lingsiktiga radighet 6ver
lokalen ska alltid sakerstillas.

e Opvriga viktiga bedémningskriterier ir:

e Langsiktigheten i verksamheten.

e Kirnverksamhetens volym och art i dagsliget och i framtiden.

e Bedomning av kostnadsutvecklingen i eget respektive externt dgande.

e Alternativ anvindning pa 6ppna marknaden.

Kommunen bér dga de lokaler som behovs f6r den egna verksamheten dér det dr langsiktigt
ekonomiskt férdelaktigt f6r kommunens invanare.

Lokaleffektiva och indamailsenliga (inklusive tillginglighet)
e Kommunen ska fortlopande arbeta med lokalresursplanering enligt fyrstegsprincipen
pa savil medelling som lingtre sikt.
e Andamalsenliga och lokaleffektiva verksamhetslokaler som méter verksamhetens
behov och lagstadgade ataganden dr ett medel for att sinka den totala driftkostnaden.

Fyrstegsprincipen

Fyrstegsprincipen dr bade ett sitt att motverka overinvesteringar och ett sitt att tillse malet
om ett effektivt lokalutnyttjande. Den hoga tillvixten i kommunen resulterar i ett stort
investeringsbehov vilket gor att investeringsresurserna dr begrinsade. Fyrstegsprincipen
anviands som ett sitt att prioritera vilka investeringar som édr nédvindiga och nir det gar att
utnyttja befintliga tillgangar.
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2.

Optimera

1. Tank om

Det forsta steget handlar om att forst och fraimst Gverviga organisatoriska atgirder som kan
paverka lokalbehovet till exempel nya arbetssitt.

2. Optimera

Det andra steget innebdr att genomfora atgirder som medfor ett mer effektivt utnyttjande av
befintliga lokaler.

3. Bygg om

Vid behov genomférs det tredje steget som innebir lokalanpassningar (begrinsade
ombyggnationer).

4. Bygg nytt

Det fjirde steget genomférs om behovet inte kan tillgodoses i de tre tidigare stegen. Det
betyder nyinvesteringar och/eller stérre ombyggnadsatgirder

Energi och miljé
Vid nybyggnadsprojekt ska Kungilvs kommun bygga enligt boverkets rekommendationer.
Vilken niva som anvinds faststills i respektive projekt.

Historiska och kulturella virden
Kommunen dger ett antal fastigheter med sirskilda historiska eller kulturella virden. For
dessa fastigheter galler att:

e Sirskild hansyn till byggnad och bestimmelser ska beaktas vid om/tillbyggnad samt
renovering.

e Det historiska och kulturella virdet ska sirskilt beaktas vid forsiljning av objektet
eller exploatering i omradet.

Kommunens handlingsutrymme styrs av olika regelverk. I vissa fall kravs tillstind som far
s6kas hos Riksantikvarieimbetet, Lansstyrelsen eller linsmuseerna. For f6ljande fastigheter
och omriden skall detta sirskilt beaktas:
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Sdrskilda kommundgda byggnader som ar kulturmdrkta:

e Kungilvs Radhus
e Marstrands Radhus
e Hattstugan Uddmanska huset

Sarskilda omriden med Q-mirkning:

e Tistningsholmen finns en bevarandeplan (Q-markt) gillande mark och byggnader
e Marstrandson finns en bevarandeplan (Q-mirkt) gillande mark ochbyggnader

e Vistra/Ostra Gatan och Fontinomradet utgor ett omrade med riksintresse for
kulturmiljévard

e Tastigheten Halta skola ingér i en sarskild bevarande kulturminnesvard
e Tastigheten Kareby skola ingér i en sarskild bevarande kulturminnesvard

e Fastigheten Trankirr finns utlitande om kulturminnesvérd

6. Strategiska fastighetsforvirv

Kommunen har en unik méjlighet att forvirva fastigheter langt ner i férdadlingstrappan och
bor gbra detta om det behévs f6r framtida lokalresursbehov eller andra exploateringar. Bade
den langsiktiga och kortsiktiga planeringen sker i kommunal regi med stéd av planmonopolet.

Véarde
Tomtmark
Ratomtmark
Tomivérde
Ramark Ratorntvdrde
Férvantningsvarde
Tid
Férdjupad Planbesked Detaljplanen Avgifter for gator,
Gversikisplan antas va m.m. betalas
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e Kommunstyrelsen ansvarar for att ta fram riktlinjer for strategiska markinkép. Dir
bér framga vilka markomraden inom kommunen som ska bevakas eller dir
fastighetsagare aktivt ska bearbetas.

e Grundas pa 6versiktsplanen, investeringsprogrammet, portfoljplan, lokalbehovsanalys
etc.

e Tvingsforvirv av mark kan ske med st6d av expropriationslagen (1972:719, ExprL),
plan- och bygglagen (2010:990, PBL) och fastighetsbildningslagen (1970:988, FBL).

e Tvingstorvirv ska anvindas restriktivt och endast i undantagssituation nir en frivillig
overenskommelse inte kan triffas med markigaren. Vid tvangsforvarv ska
kommunen alltid viga nyttan av tvangsforvarvet mot det ingrepp som detta innebar
for markdgaren.

Kommunens exploateringsbolag

Exploatering och markférvirv i kommunen utférs av den kommunala forvaltningen och av
det kommunala exploateringsbolaget. Bolag och férvaltning samverkar vid exploatering och
markforvarv, under kommunstyrelsens ledning. Bolagets uppdrag regleras narmare i dess
dgardirektiv.

7. Exploatering

Exploateringsverksamheten avser foradling av mark och vatten. Det kan vara utveckling av
ramark savil som bebyggda fastigheter, med kommunalt eller privat dgande. Den foridlade
marken (detaljplanelagd mark) kan antingen séljas eller anvindas f6r olika kommunala behov.

m [ Salja [Redovisa

Foradla Folja upp

Exploateringsprocessen beskriver vigen fran idé till fardigstalld byggnation och bestir i
huvudsak av fyra faser, se bild nedan.
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Planering- och

utredningsfas Avslutning

* Behov identifieras
o Idé tas fram
* Marknadsférutsattning

* Infrastruktur

* Samarbeten fordjupas
* Forutsattningar
etableras

* Detaljplaneldggning

ar
* Forstudie genomfors

Inledande fas Genomférande

I den inledande fasen tas en idé fram utifran ett identifierat behov. Initiativtagare kan vara
en eller flera parter gemensamt. Parterna ér i regel en privat fastighetsigare, kommunen 1
egenskap av fastighetsidgare och samhillsutvecklare eller en exploatér som 6nskar utveckla
nagon annans och egen mark. Idéns forutsittningar analyseras pa en 6vergripande niva i en
forstudie for att bedéma dess genomforbarhet. En kalkyl pa forvintade planerings- och
utredningskostnader samt genomférandekostnader tas fram.

Planering- och utredningsfasen tar direfter vid och hair férdjupas samarbetet mellan
berorda parter vilket forankras genom upprittande av avsiktsforklaringar, samverkansavtal
etc. Ytterligare utredningar genomfors och en detaljplan tas fram for det aktuella
markomradet.

I genomforandefasen genomfors de investeringar som beslutats om, ofta infrastruktur och
VA, och den framtagna tomtmarken siljs.

I avslutningsfasen slutredovisas projektet.

Effekter

e Exploateringsprocessen ska bidra till kommunens malsittningar om social,
ekonomisk och ekologisk hallbarhet.

e Exploateringsprocessen ska sikerstilla den samhillsutveckling som finns i
kommunens vision och 6vergripande styrdokument.

e [Exploateringsprocessen ska stimulera en langsiktigt hallbar tillvixt i kommunen
genom utveckling av hela milj6er, stadsutveckling, lokaler och anliggningar for
kommunal verksamhet, bostidder och verksamhetsmark/lokaler till nytta for befintliga
och nya kommuninvanarna.

e Exploateringsverksamheten ska sikerstilla att som samlad verksamhet minst ticka
kommunens samtliga utvecklings- och investeringskostnader f6r att minimera
driftverksamhetens avskrivningskostnader.

Strategier

e Processen dr foljsam till férandringar i politiska beslut, regionen och omvirlden.
Kommunen ska agera bade som motor och aktor inom samhaillsutveckling och
genom bland annat exploateringsprocessen na den tillvixt som 6nskas.
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Genom en samhillsutveckling pa helheten och marknadsforing lyfts kommunen fram
som en attraktiv plats for investeringar och marknadspriserna héller den hogsta
mojliga nivan utifran exploateringens syfte och innehall.

Exploatering sker pa de platser och med det innehall som skapar forutsattningar for
en utveckling med de kvaliteter som efterstrivas i kommunen.

I relationer bygger verksamheten forstielse for effekten av utvecklingen och nyttan
med att dven privata fastighetsutvecklare investerar samt bidrar till sociala satsningar
och den infrastruktur som sambhillet behover f6r att na malsittningarna.

Som aktor ska kommunen vara aktiv fastighetsutvecklare pa egen mark for att bidra
till kommunens ekonomiska tillvixt. Kommunens samlade fastighetsutveckling ska
bidra till att sikerstilla kommunens behov av kommunala lokaler, ett utbud av
bostider for befintliga och nya invanare samt niringslivets behov av mark ochlokaler.

I kommunstyrelsens uppdrag ingar att utveckla hur férvaltningen ska arbeta for att
uppni dessa Effekter och genomféra dessa strategier.
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