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Bakgrund och syfte

For en vixande kommun ar tillgangen till mark avgbrande for ett framgangsrikt
samhillsbyggande. Marken ir sjalva ravaran i utvecklingsprocessen dar
slutprodukterna utgdrs av exempelvis nya bostider, arbetsplatser, skolor och
gronomraden for rekreation och naturvard. Med tillgang till egen mark har
staden sjilv radighet Gver var, nir och vad som ska byggas och vad som ska
bevaras eller utvecklas pa annat sitt dn genom byggnation.

Pa senare ar har férutsittningarna delvis férandrats f6r kommunerna nir det
giller markforvarv, bland annat genom att den sa kallade forkopslagen har
avskaffats.

Syftet med markstrategin ar att stirka och mojliggéra Képings framtida
utveckling genom ett strategiskt och lingsiktigt arbete med kommunens
markidgande. Syftet dr ocksa att redogora f6r vilka strategier som ska gilla f6r
kommunens mark och markforsérjning.



Kommunens markagande, tillbakablick och
nulage

Kopings utveckling och industriella framvixt har varit beroende av tillgingen
pa mark. I boken ”Koping fran forntid till nutid” beskrivs hur diskussionerna
tordes pa 1910-talet avseende forvirvet av ett stort markomrade séder om
Kopingsan, vilket inkluderade Malmon, Viton och Runnskir. I en motion till
stadsfullmiktige beskrevs fordelarna med att davarande Kopings stad skaffade
sig radighet 6ver utvecklingsbara markomraden. 1923 slutférdes forvirvet om
590 ha till en kopeskilling av 175 000 kronor. Hela nuvarande Kopings hamn
och Sjotullen med industrier omfattas av omradet som forvirvades.

Under tidiga 1940-talet riktades blickarna mot Norsaomradet dar mark
behovdes f6r ett modernt avloppsreningsverk. Man sag dven mojligheter till en
oljehamn och omradet inférlivades till staden genom expropriation.

Det var ocksa under 1940-talet som behovet av mark for smaindustrier dkade
och omriadet mellan Nibblesbacke och KUJ-banan, benimnt Rosenlund,
forvirvades av handlaren Ake Johansson. Kompletterande markforvirv av
angriansande mark genomfordes under kommande ar, nigot som beskrivs som
komplicerat pa grund av donationsbestimmelser kopplat till jorden. Omradet
utgors idag bl.a. av Nibble industriomrade.

Ovan beskrivna markforvirv kan tjina som exempel pa vilken betydelse
markpolitiken kan ha bade f6r kommunens allminna utveckling och for vilka
delar av kommunen som kan komma att vaxa.

Bland stérre markforviary som genomforts pa senare tid kan nimnas Malma
Pristgard 1:1, en skogsfastighet pa ca 75 ha strax norr om Kopings titort som
forvirvades fran kyrkan ar 2019 samt Vallby 4:1 och Angeby 4:4, tvi
jordbruksfastigheter pa totalt ca 30 ha strax sydvist om titorten som
forvirvades av ett dodsbo, dven det ar 2019. Kommunen har ocksa genomfort
ett markbyte vid Somsta ar 2020 vilket innebar 6kad radighet 6ver
utvecklingsbar mark nirmare titorten och ett mer samlat markinnehav i
omradet. Drygt 31 ha tillférdes da kommunens fastighet Somsta 2:5. Som
exempel pa forvirv av strategisk tomtmark kan nimnas fastigheten Runa 4 i
centrala K6ping som forvirvades under 2022.

Idag finns 1 K6pings kommuns dgo ett totalt markinnehav pa ca 2 240 ha,
inraknat redan utvecklad mark i titorterna sisom gator och parker. Aven
tomtritter ar inraknade. Utanfor planlagt omrade dger kommunen ca 1 410 ha
mark, frimst i anslutning till titorterna. Marken omfattar bade jordbruks- och
skogsmark med méjlighet till utveckling men ocksa t.ex. idrottsplatser och
omraden som dr virdefulla f6r naturvard och rekreation.
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Fastighetsmarknad och vardeutveckling

Efter att férkopslagen avskaffades verkar kommunerna pa den ordinarie
fastighetsmarknaden pa samma villkor som 6vriga aktorer, med undantag for
mojligheterna till expropriation och inlosen i vissa sarskilda fall.
Fastighetsmarknaden kan grovt delas in utifran smahusfastigheter,
hyreshusfastigheter, industrifastigheter, samhallsfastigheter och jordbruks- och
skogsfastigheter. Vad giller jordbruks- och skogsfastigheter finns
begrinsningar genom jordforvirvslagen som i méanga fall hindrar att juridiska
personer forvirvar fast egendom fran privatpersoner. Detta paverkar dven
kommunerna. Kommuner har dock maoijlighet att forvirva mark fran
privatpersoner i de fall kommunens ambitioner om dndrad anvindning finns
utpekade i 6versiktsplan eller andra strategiska dokument.

Den langsiktiga virdeutvecklingen pé titortsnira utvecklingsbar mark, ofta
benimnd som ramark, kan principiellt beskrivas utifran figuren nedan.
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Den pagiende markanvindningen, i typfallet jordbruks- eller skogsmark, har i
grunden ett virde baserat pa markens avkastningstérmaga. Med tiden nir
titorten utvecklas och trycket pa utvecklingsbar mark okar uppstar
forvintningsvirden pa omgivande mark 1 de fall dir det bedoms sannolikt att
utveckling kan ske genom till exempel byggnation av bostider eller
verksamheter. Sannolikheten f6r utveckling, och dirmed férvintningsvirdet,
okar 1 och med att ett omrade blir utpekat i 6versiktsplanen eller andra
kommunala strategiska dokument. Ju nirmare en antagen detaljplan man
kommer desto hogre blir férvintningsvirdet pa ramarken.



Efter lagakraftvunnen detaljplan har férvintningsvirdet pa ramarken realiserats
och nir fastighetsbildning och exploateringsarbeten som till exempel gator,
vatten- och avlopp och gronomraden har utforts har tomten natt sitt fulla
virde utifran den antagna detaljplanen. Modellen blir tydligast i starka
tillvixtomraden med hoga virden pa tomtmark som ger stora
exploateringsvinster, men dven i Koping bedéms vissa forvintningsvirden
uppsta framfor allt nira Képings tatort.

Slutsatsen ar att ju tidigare i virdeutvecklingskedjan som ett markfoérvirv kan
ske, desto storre blir ocksa den ekonomiska utvixlingen f6r koparen.

Aven mark som inte visar sig vara limplig eller méjlig att utveckla kan ge
avkastning i form av till exempel arrendeintikter eller avkastning fran
skogsavverkning. For en forvirvare har det historiskt varit ekonomiskt
fordelaktigt att 4ga mark genom den generella virdeutveckling som skett pa
fastigheter.



Varfor ar det viktigt med ett kommunalt
markinnehav?

Styrning och beredskap

Via markigande ir det kommunen sjilv som utvecklar och driver projekt i
samarbete med marknadens aktorer och det ar kommunen som haller i
taktpinnen. Det blir littare f6r kommunen att fa 6nskad inriktning 1 projekten
sa att de styr mot Overgripande politiska mal och strategier. Markigandet ger
ocksa 6kade mojligheter att fa 1 ging byggnation enligt 6nskad takt och tidplan
och i ritt ordning. Med ett betydande eget markinnehav kan kommunen ocksa
ha en bra beredskap infor exempelvis nya storre etableringar for niringslivets
indamal, samt ger radighet 6ver mark for skola och annan samhaillsservice
liksom for gronomraden for rekreation och naturvard.

Okad konkurrens och méangfald

Genom markanvisningar kan kommunen aktivt fordela mark och pa sa vis fa
en konkurrens och mangfald bland akt6rerna pa marknaden och dven styra
inriktning pa byggandet avseende upplatelseform, gestaltning och andra
kvalitéer. Detta forutsitter kommunalt markigande.

Kostnadstackning

Utbyggnad av allminna platser och infrastruktur innebdr stora investeringar for
en vaxande kommun. Nir kommunen dger marken inom ett projektomrade
uppnas i allmanhet kostnadstickning genom foérsiljning av tomtmark i det
aktuella projektet. Mojlighet till finansiering av allméinna anldggningar nar
kommunen inte dr markagare finns annars via exploateringsavtal eller uttag av
gatukostnadsersittning pa formell vig. Det senare innebir dock en viss risk
och osikerhet nir intikterna kan riaknas in.

Exploateringsvinster

Forutom kostnadstickning finns ocksa mojlighet f6r kommunen att i manga
projekt tillcodogora sig Gverskott fran markforsiljningen. Overskotten kan
sedan anvindas for att finansiera andra kommunala investeringar.



Behov pa kort och lang sikt

Mark beh6vs bade pa kort sikt och for att utveckla kommunen dven i
framtiden. Diremot dr det svart att med exakthet avgoéra hur mycket eller
vilken mark som krivs i kommunal dgo for basta utveckling. Det dr manga
faktorer och stillningstaganden som spelar in. Exempelvis dr det mojligt
astadkomma utveckling dven utan ett betydande eget markinnehav — dven
privata markigare har mojlighet att begira planliggning och kommunen kan
styra inriktningen genom planmonopolet. Det blir dock oftast mer komplicerat
och ofdérutsdgbart i genomférandeskedet. En kombination av kommunalt
driven utveckling och privata initiativ dr sannolikt att féredra.

Markbehovets forhallande till Oversiktsplaneringen

I teorin skulle markbehovet pa kort sikt kunna beriknas utifran hur
kommunen viljer att utforma den 6versiktliga planering och vilka omraden
som planeras f6r bostider, verksamhetsomraden och gronomraden och
rekreation. Ju tydligare 6versiktsplanerna utformas desto traffsikrare skulle
bedémningen kunna gbras. Markbehovet blir beroende av ett antal
stallningstaganden 1 planeringsfasen:

- Var ska vi bygga? Vilka geografiska omraden ir aktuella att utveckla?

- Hur ska vi bygga? Vilken typ av bebyggelse och med vilken tithet? Hur
stor del av ny bebyggelse ska ske genom komplettering inom titorterna
och hur stor del ska komma till pa orérd mark?

- Nir och i vilken ordning ska vi bygga?

Innehallet i markreserven och 6versiktsplaneringen behover ga hand i hand.
Markbehovet styrs primart av planeringen enligt ovan men i vissa fall kan det
vara en fordel att planeringen till viss del styrs utifran innehallet i markreserven.
Vi vet inte alltid 1 f6rvig vilka foérvirvsmojligheter som kan uppsté pa
marknaden.

Markreservens innehall

Det dr en fordel att kommunen har en markreserv som innehaller flera typer av
mark i olika stadier i virdeutvecklingskedjan. Kommunens markreserv behéver
pa kort sikt innehalla stora delar av den mark som 1 6versiktsplanen pekas ut
som utvecklingsomraden eller omraden av stor vikt for t.ex. rekreation och
friluftsliv for att kunna sikerstilla ett effektivt genomforande. Men
markreserven behdver ocksa innehalla annan mark, girna lingre bort fran
titorterna, som kommunen kan anvinda som bytesmark vid férhandlingar om
markkop nidrmare titorterna. Det har historiskt visat sig vara ett viktigt
instrument for att kunna enas 1 forvirvssituationer. Mark som idag ér belidgen
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till synes langt fran titorterna kan dven visa sig vara vardefull f6r utveckling i
det lingre perspektivet, med en tidshorisont bortanfér gillande Gversiktsplan.

Vad giller storre planerade utvecklingsprojekt for bostider och verksamheter
kan nimnas Mackstaomradet och Vallbyomradet dir kommunen idag dger
mycket mark men saknar full radighet 6ver markinnehavet. Det bor vara
prioriterat att verka for att utoka markinnehavet 1 dessa omraden genom att
aktivt bevaka marknaden och férhandla med befintliga markagare.

Aven redan planlagd tomtmark, inklusive bebyggda fastigheter, kan i vissa
situationer vara aktuellt f6r kommunen att férvarva. Det giller da framfor allt
strategiskt viktiga ligen 1 omvandlingsomraden dar syftet med forvirv kan vara
att initiera och underlitta f6r den utveckling som kommunen 6nskar ska ske.

I hamnnira ligen bor forsaljning ske med stor restriktivitet och endast efter
noggrann provning. Arrendeupplatelser kan i stillet utgora alternativ for att
bibehalla radigheten.

Markreservens volym

I nuldget uppgar markreserven till ca 1 410 ha bortriknat all redan planlagd
mark, men inkl. vattenomraden. Storre delen av marken ligger nira titorterna
med tyngdpunkt runt Képings tatort. Tidigare gjorde markforvirv och
bytesaffirer innebar dirfor att det idag finns utvecklingsbar mark i kommunens
dgo som mojliggér genomforande av nya bostads- och verksamhetsomriden de
kommande aren. Allt eftersom mark tas i ansprak for byggnation finns det
anledning att fortsitta med en aktiv markpolitik for att bibehélla markreservens
storlek sd att kommunen dven pa lang sikt har en god radighet 6ver planering
och genomférande och f6r att skapa olika alternativ £6r utveckling. Ett

riktmarke kan vara att markreserven 6ver tid ska ha en volym om ca
1400 -1 500 ha.
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Strategier

- Kommunen ska agera for att bibehalla eller 6ka sitt markinnehav inom
alla stadier i féradlingskedjan, fran jord- och skogsbruksmark till
ramark inom omrade f6r Gversiktsplan, samt strategisk tomtmark inom
omvandlingsomraden. Aven mark for senare byte samt mark som ir
viktig for naturvard och rekreation dr intressant att forvarva.

- Kommunen ska i férvirvssituationer agera utifran en tidshorisont pa
upp till 50 ar. Varje potentiellt markférvary ska bedémas vid varje
tillfille utifran pris, beligenhet, utvecklingspotential och nytta fér
kommunen 1 6vrigt.

- Projekt som redan ir paborjade eller som i tiden ligger nira
planldggning drivs i forsta hand vidare av befintlig
markigare/exploator, dir kommunen 4r ansvarig for detaljplan och
utbyggnad av infrastruktur med stéd av exploateringsavtal. I varje
situation ska dock 6verviganden goras ifall det finns sirskilda skal for
kommunen att forvirva mark.

- Forvirv ska 1 forsta hand genomféras med frivilliga 6verenskommelser
som grund. Endast undantagsvis ska tvangsinlosen aktualiseras.

- Kommunen ska aktivt bevaka marknaden men ocksa identifiera och
inleda diskussioner med stérre markigare i kommunen om eventuella
forvarv for att pa sa sitt agera proaktivt.

- Kommunen ska i 6versiktsplaneringen vara s tydlig med sin inriktning
avseende den framtida utvecklingen att kommunen inte méter hinder
vid ans6kan om forvirvstillstand gillande markforvirv av stor vikt.

- Kommunen ska endast 6verviga att silja sidan mark som uppenbart
inte kommer att vara till kommunens nytta for utveckling,
samhillsservice eller som bytesobjekt inom en tidshorisont pa 50 ar
och heller inte bedoms vara av stor vikt for rekreativa syften, naturvard
eller liknande. I hamnnara ligen ska forsiljning ske med stor
restriktivitet.

- Detir prioriterat f6r kommunen att verka fOr att 6ka markinnehavet

inom omradena Macksta och Vallby dir utveckling foreslas i
oversiktsplaneringen.
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