Nordmalings
kommun

dll

Riktlinjer for
kommunala
markanvisningar

Nordmalings kommun



Nordmalings
kommun

dii

Innehallsférteckning

1 BaKgrund OCN SYTLE........oieiiiiiiiee et
2 Allmant om riktlinjer for MarkanViSning ...........ccoeieiirerieee e
3 OMIFALENING ..ottt bbb bbbt bRt r e n e
4 TIASDEGIANSNING ..o.vitieieeieii ettt b e s b e n e st s e b b nn e ner e
5 IMArKPIISSATINING. .. ettt b et b et n e r e nn e
6 Metoder fOr MarkanViSNING .........cccoriiiieiiiii e

6.1  Rutiner vid direktanvisning fOr DOSTAAET ...........ccceiiiieiiiiiiic e

6.2  Rutiner vid anbudsforfarande fOr DOSTATET ...........cooeiieiiiiiiii e

6.3  Rutiner vid markanvisningstavling fOr DOSTAAEr ...........cccveviiii i

6.4  Rutiner vid markanvisningstavling for verkamheter ...........cccooooeiiiiii i
7 Kompletterande UpPGiftSIAMNANGE. .........ccviiiiiee e et sre s
8  Avtal om markanvisning och fullfoljd av markanvisning..........cccccoeevveviiieiie s
9 VIlIKOr fOr MarkanViSNINgG ........ccceiiiiiieiececie sttt s re et et be e s besteesbesre e st e ste e e e srenres
10 INNEhAll i MArkOVErIAEISEAVEAL.............cvveveieieieicce s

11 Y 1T £ 11 TR OO PRRRR PSRRI



Nordmalings
kommun

di

1 Bakgrund och syfte

Lag (2014:899) reglerar riktlinjer fér kommunala markanvisningar. Lagen definierar begreppet
markanvisning: “Med markanvisning avses i denna lag en éverenskommelse mellan en kommun och
en byggherre som ger byggherren ensamrdtt att under en begrénsad tid och under givna villkor
férhandla med kommunen om éverldtelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrdde
for bebyggande.” | lagen regleras att en kommun som utfor markanvisningar ska ta fram riktlinjer for
sadana. Pa sa séatt fortydligas processen och ger vagledning, bade i kommunens handldggning och for
byggherrar. Markanvisningsavtal upprattas med andra ord nar kommunen dger mark som ska
exploateras och ska bebyggas av en byggherre. Markanvisning sker framférallt i samband med
genomforande av detaljplan enligt PBL och avtalet tecknas vanligtvis i planarbetets inledning.

Lagen sager att “Riktlinjerna skall innehdlla kommunens utgdngspunkter och mdl for éverlatelser och
uppldatelser av markomrdden fér bebyggelse, handldggningsrutiner och grundlédggande villkor fér
markanvisningar samt principer fér markprisséttning”. Riktlinjerna innehaller darfér de
utgangspunkter och mal som kommunen har vid overlatelser av markomraden fér bebyggande,
handlaggningsrutiner, grundlaggande villkor samt vilka principer som tillampas vid markprissattning.

Det ska vara tydligt vilka villkor kommunen stéller vid markexploatering och vad som kan férvantas
av kommunen i form av handldggning och beslut om markanvisning. Riktlinjerna for markanvisning
ger kommunen ett verktyg att paverka nyttjandet av marken, i form av innehall, utformning och
upplatelseformer. Riktlinjerna bidrar dven till att markinkop inte kan ske i spekulationssyfte. En
exploateringsprocess ar ofta utstrackt dver flera ar och en god mark- och planberedskap med
framforhallining ar darfor viktig. Upplatelseformen kan inte styras genom detaljplan, vilket gor
samarbetet mellan kommun och byggherrar viktigt.

Riktlinjerna beslutas av kommunfullmaktige.

2 Allmant om riktlinjer fér markanvisning

Har anges kommunens riktlinjer vid upprattande av markanvisningsavtal. Riktlinjerna utgar fran
situationen dar en ny detaljplan upprattas for att kunna genomféra markanvisningen, vilket ar den
vanligaste situationen. Riktlinjerna ar generella och avvikelser kan forekomma i enskilda fall.

Markanvisning kan ske genom inbjudan, alternativt spontan intresseanmalan for ett specifikt
omrade. Intresseanmalan kan ldamnas till kommunstyrelsen via;

E-post: kommun@nordmaling.se
Post: Nordmalings kommun, 914 81 NORDMALING

3 Omfattning

Riktlinjerna omfattar forsaljning av all kommunal mark forutom enskilda tomter for
smahusbebyggelse som siljs till privatpersoner.


mailto:kommun@nordmaling.se
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4 Tidsbegrénsning

Markanvisningen skall begréansas i tid till hogst tva ar fran beslutsdagen. Tydlig datering skall finnas i
avtalet. Avtalstiden kan forlangas under forutsattning att byggherre/exploator aktivt bedriver
projektet och/eller att eventuella férseningar som gor att avtalstiden inte halls ej beror pa denne.
Forlangning ska bekraftas skriftligt av kommunen och beslutas av kommunstyrelsen.

5 Markprissattning

Prissattningen av kommunal mark ska vara marknadsanpassad utan att vara prisledande. Stod till
naringslivet i form av Overlatelse av mark till ett oskaligt 1agt pris eller kbp av mark till ett oskaligt
hogt pris inte ar tillaten enligt kommunallagen. Ett sadan forfarande kan tillatas vid synnerliga skal
(kommunallagen 2 kap 8 §) men far inte strida mot EU:s statsstodsregler. Tre prissattningsmodeller
tillampas; sedan tidigare kanda marknadsférhallanden alternativt genom politiska beslut,
anbudsforfarande eller oberoende expertvardering. Vid osdkerhet av marknadsvéardet ska en
oberoende expertvardering utféras. Markpriset kan vara fast eller erbjudas till hgstbjudande och
beslutas av kommunstyrelsen.

Priset pa marken ar aven avhangigt om detaljplan for omradet genomfors fére markanvisningen eller
om den skall genomfdras av byggherren.

6 Metoder for markanvisning

Vid markanvisning for bostader tillimpar Nordmalings kommun tre olika tillvdgagangssatt, beroende
pa omradets forutsattningar. Kommunen efterstravar att offentliggdra exploateringsomraden genom
anbudsforfarande, men direkt tilldelning kan intraffa nar en idé presenteras som inte tidigare provats
eller 6vervagts. Separata rutiner rader vid markanvisning for verksamheter.

6.1 Rutiner vid direktanvisning for bostéader

Direkttilldelning sker vid markanvisning utan konkurrens. Direkttilldelning ar aven aktuellt vid
markbyte och vid mindre tillbyggnad/utbyggnad av befintlig fastighet. Intresseanmalan skall vara
skriftlig och undertecknad av s6kande byggherre/exploatdr och inlamnas till Nordmalings kommun.
Foljande handlingar ska bifogas intresseanmalan:

o lllustration over tankt projekt

e Ekonomiska forutsattningar for byggherre/exploator att genomfora projektet
e Tidplan

e Kontaktpersoner och firmatecknare

o Foretagets organisationsnummer

Kommunen har som malsattning att inom en manad kontakta intressenten for vidare diskussion,
beroende pa aktuella sammantradesdatum.
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Direktanvisning beslutas av kommunstyrelsen.

6.2 Rutiner vid anbudsforfarande for bostader

Forfragningsunderlag publiceras i dagspressen och pa kommunens hemsida och anbudsforfragan ar
Oppen under minst 4 veckor. | forfragningsunderlaget preciseras typ av 6nskad byggnation och till
vilket andamal. Darefter bedoms de inkomna anbuden utifran stallda villkor i anbudsforfragan.
Handlaggningstiden varierar och ar beroende av kommunstyrelsens sammantraden. Vinnande
byggherre ges mdjlighet att teckna markanvisningsavtal med kommunen. Publicering i andra medier
kan ocksa forekomma utover tidigare namnda.

Anbudsforfarande beslutas av kommunstyrelsen.

6.3 Rutiner vid markanvisningstavling for bostader

Markanvisningstavling anordnas i omraden med hogre krav pa utformning och gestaltning eller vid
storre exploateringar i attraktiva omraden. Utvarderingskriterier utarbetas for varje enskild
markanvisningstavling. Stoérre krav stalls pa byggherren som i detalj ska visa pa sin projektidé.

Forfragningsunderlag publicera i dagspressen och pa kommunens hemsida och ska paga i minst tio
veckor. Publicering i andra medier kan ocksa forekomma utover tidigare namnda. Tavlings- och
handlaggningstiden varierar och ar beroende av kommunstyrelsens sammantraden. Utvardering av
inkomna bidrag sker enligt angivna forutsattningar i forfragningsunderlaget.

Markanvisningstavling beslutas av kommunstyrelsen.

6.4 Rutiner vid markanvisningstavling for verkamheter

Kommunen har till uppgift att tillgodose naringslivets behov av mark fér verksamheter genom att
erbjuda byggbara tomter inom olika delar i kommunen. Mark fér verksamheter erbjuds den som vill
uppfora byggnader och bedriva verksamhet som kommunen bedémer passar i ett visst omrade.
Anvisningsforfarandet skiljer sig pa sa satt att sekretess kan kravas for att skydda en affarsidé under
forhandlingsperioden.

Markanvisning for verksamheter beslutas av kommunstyrelsen.

7 Kompletterande uppgiftslamnande

Andra handlingar kan komma ifraga for att kommunen skall kunna avgora lampligheten i
exploateringsprojektet. Vid handlaggningen av drendet sker dialog mellan kommun och
byggherre/exploatdr. Kommunstyrelsen gér en bedémning utifran riktlinjerna fér markanvisning.
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Kommunen kan komma att krava redovisning av:

Grundlaggande information om foretaget, sdsom organisation och ekonomisk status i form av
arsredovisning eller liknande

Foretagets historik och affarsidé

Samarbetsparter i forekommande fall

Referensprojekt

Det pris byggherren ar villig att erbjuda fér marken och 6vriga villkor for ett forvarv.

Aktuell kreditupplysning. Utifran kreditupplysningen gors en skalighetsbedémning beroende pa
projektets omfattning.

For projekt med hyresratter ska sarskild stallning tas till byggherrens ekonomiska stabilitet.

8 Avtal om markanvisning och fullféljd av markanvisning

Ett avtal om markanvisning dar inte kommunens stallningstagande som planmyndighet i
detaljplaneprocessen. Detaljplan for ny bebyggelse provas i sarskild ordning av kommunen i enlighet
med plan- och bygglagen. | kommunens arbete med markanvisning forekommer flera avtalstyper:

e Foravtal. Ett foravtal kan féregad markanvisning nar byggherren vill ha preliminara besked om
t ex fordelning av exploateringskostnader och vem som star risken vid sa kallad
forgavesplanering. Foravtal kan ses som ett “letter of intent”. Ett foravtal kan ocksa ge en
byggherre mojlighet att delta i tidiga planeringsskeden.

e  Markanvisningsavtal. | ett markanvisningsavtal regleras byggherrens ratt att under en
bestamd tid arbeta med forutsattningarna for ny bebyggelse.

e Markéverldtelseavtal. Genomférandeavtal nar kommunen ar markagare och éverlater mark
till en byggherre, kombinerat med villkor som parterna ska uppfylla i samband med
genomforandet.

e Avtal om férséljning. Forséljningsavtal anvands vid 6verlatelser som inte ar férenade med
genomférandevillkor.

9 Villkor fér markanvisning

Nedan listas generella villkor f6r markanvisning, oavsett typ av bebyggelse:

e Markanvisning tidsbegrénsas utifran forutsattningar i varje enskilt projekt. For att sdkerstalla
att marken inte binds upp for en langre tid ska reservationstiderna vara korta. Vanligtvis ror
det sig om tva ar fran dagen da avtalet undertecknades.

e Byggherren ska inom reservationstiden vid behov anséka om detaljplan, ordna godkant
bygglov samt 6vriga tillstand/handlingar som kan kravas for den planerade byggnationen pa
omradet. Om inte villkoren i markanvisningsavtal uppfylls inom angivna tider upphor
markanvisningen utan ratt till ersattning. Férlangning kan medges av kommunen till exempel
om férseningen inte beror pa byggherren. Kommunstyrelsen beslutar om forlangning.

e Projekt som avbryts ger inte ratt till ny markanvisning.

e Bestillning av utredningar sker i samrad med byggherren. Kostnader for utredningarna och
efterféljande atgarder kan fordelas enligt olika modeller och markpriset bestams utifran den
modell som tillampas.
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1. Kommunen bekostar alla utredningar i planlaggningsskedet och kostnaden laggs pa
markpriset.

2. Kostnaderna férdelas mellan kommunen och byggherren.

3. Byggherren star for samtliga utredningskostnader.
Exempel pa utredningar kan avse buller, markféroreningar, arkeologiska lamningar m.m.
Utgangspunkten vid markanvisning ar att byggherren bekostar plan- och
utredningskostnader.
All projektering som utfors av byggherren bekostas av byggherren.
Markanvisningsavtal far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga godkdannande. Detta géller
aven overlatelse till ndrstaende foretag. Markanvisningsavtal far inte heller inskrivas.
Markanvisning ger ingen ratt for byggherren att nyttja marken under avtalstiden.
For markanvisning utgar ingen avgift.
Markanvisningens giltighet villkoras av att det godkanns av kommunen i behorig ordning, |
avtalet preciseras ocksa eventuella krav som kommunen stéller utéver gillande detaljplan
med mera.
En markanvisning fullféljs genom tecknande av markéverlatelseavtal. Markanvisningens
giltighet upphor om inte képeavtal tecknas inom en viss tid. Om detaljplanearbetet avbryts
pa grund av omstandigheter som byggherren rader 6ver ska byggherren ersdtta kommunen
for nedlagda plankostnader.

Om detaljplanearbetet avbryts pa grund av omstandigheter som byggherren inte rader 6ver
ska nedlagda plan- och utredningskostnader delas lika mellan parterna.

Vid ingdende av markanvisningsavtal ska byggherren erldgga en handpenning som bestams
utifran projektets storlek. Normalt tillampas en otionsavgift pa 5 % pa forsaljningspriset, lagst
5000 kr. Avgiften dras sedan av fran kopeskillingen efter fullféljande av markaffaren. Om
markanvisningen avbryts i fortid utan att markkop genomfors och avbrottet inte beror pa
kommunen aterbetalas inte avgiften.

Markanvisningen kan atertas om parterna inte kan komma 6verens eller om byggherren inte
visar pa nagon ambition eller formaga att genomfora projektet. Kommunstyrelsen beslutar
om atertagande.

Byggherren bekostar atgarder pa allman plats i relation till hur stor nytta byggherren har av
detaljplanen.

Kommunens kan komma stélla krav pa sakerhet.

Vid markanvisning bedémer kommunen olika kriterier for att kunna utse lamplig byggherre for
omradet. Varje projekt har olika forutsattningar och mal, darfor forbehaller sig Nordmalings kommun
ratten att anpassa bedémningsgrunderna fér markanvisningen i enskilda fall.

10 Innehall i markdverlatelseavtal

Kopeavtalet ska slutligt reglera markoverlatelse, ersattningar samt 6vriga villkor och ataganden for
detaljplanens genomférande. Nedan foljer exempel pa fragor som kan komma att regleras i det
markoverlatelseavtal som tecknas mellan Nordmalings kommun och aktuell byggherre.

Byggherrens kostnadsansvar for kommunens utbyggnad av allman plats inom detaljplanen
(gator, gang- och cykelvagar, grénomraden med mera).
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e Byggherrens kostnadsansvar for kommunens ny- eller ombyggnad av anldaggningar utanfor
planomradet som ar en foljd av eller en férutsattning for den nya detaljplanen. Detta kan
vara atgarder som erfordras i enlighet med trafikutredning, geoteknisk utredning,
bullerutredning med mera.

e Anslutning till Nordmalings kommuns vatten- och avlopp samt dagvattennat betalas normalt
som en anldggningsavgift enligt gdllande VA-taxa. Om exploateringen innebar omfattande
atgéarder, till exempel flytt av befintliga ledningar, som inte kan anses normala vid utbyggnad
av VA-natet kan byggherren komma att fa bekosta saddana atgarder utéver
anlaggningsavgiften.

e Byggherrens kostnads- och genomférandeansvar for atgarder som kan komma att kravas for
omradets exploatering till exempel omhandertagande av férorenad mark, arkeologisk
slutundersokning, kompensationsatgarder i samband med intrang i naturvarden, anpassning
till skyddsvarda arters livsmiljé med mera.

e Fordelning av kostnader for utredningarna och efterféljande atgarder, hit raknas dven
bildande av servitut, ledningsratter. Gemensamhetsanldaggningar och samfallighetsféreningar
som behover bildas for byggherrens eget nyttjande av fastigheten bekostar byggherren.

e Tidplaner och etappindelning for utbyggnader.

e Samordning av kommunens och byggherrens arbeten. Ovriga riktlinjer fér exploateringens
genomfdrande.

e Markoverlatelser och 6verenskommelser om servitut och ledningsratter.

e Krav pa bebyggelseutformning, arkitektoniskt utférande, fargsattning med mera.

e Overenskommelser om upplatelseformer, malgrupper, med mera.

e Sakerheter for fastighetsdgarens fullféljande av avtalet och eventuella paféljder om
ataganden enligt avtalet ej fullfoljs.

e Ovriga atgirder som enligt detaljplanen erfordras for att planen ska kunna genomféras for
aktuell fastighet.

11 Sakerhet

Kommunen kan som garanti for markanvisningsavtalets och markoéverlatelseavtalets fullféljande
begédra att byggherren staller [amplig sdkerhet. Sakerheten kan utgdras av bankgaranti,
moderbolagsborgen, sparrat bankkonto eller likvardigt. Sakerheten ska i foérsta hand galla utan
begransning i tid. Det ar kommunen som i varje enskilt fall bedémer vilken typ och omfattning av
sakerhet som krdvs. Sdkerheten ska dverlamnas till kommunen innan beslut om godkdannande av
markanvisningssavtal fattas. Kommunstyrelsen beslutar om krav pa sidkerhet.



