RIKTLINJER FOR MARKANVISNINGAR I VARMDO KOMMUN

Mot bakgrund av att lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar tradde i
kraft den 1 januari 2015 har foljande riktlinjer antagits av kommunfullméktige den XX 2015.

Begreppet markanvisning

Med en markanvisning avses, enligt 1 § i lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar, en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om
Overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for bebyggande.

Markanvisningar ska genomforas med utgangspunkt fran kommunens riktlinjer.

Bendmningen exploator anvénds i riktlinjerna synonymt med en sddan byggherre som avses i
1 § lag om riktlinjerféor kommunala markanvisningar.

Olika typer av avtal

Sedan begreppet markanvisning, vilket i stort sett &r synonymt med ett markanvisningsavtal,
fick en legal definition i lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar, bor
avtal som innefattar en bindande Gverlételse av fast egendom samt avtal som innebér en
upplatelse av mark, bendmnas péa ett annat sitt.

Vid en markanvisning uppréttas och tecknas forst ett markanvisningsavtal och sedan ett
markoverlatelseavtal eller markupplételseavtal. Ofta gors en koppling i markanvisningsavtalet
till det markoverlatelse- eller markupplatelseavtal som markanvisningen ska resultera i. Detta
avtal kan dven bildggas markanvisningsavtalet.

Markanvisningsavtal

Med markanvisningsavtal avses ett avtal mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor forhandla med
kommunen om en Gverlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande.

Markoverlatelseavtal

Ett avtal som innefattar en bindande Gverlatelse av fast egendom bor benimnas som
markoverlatelseavtal.

Markuppléitelseavtal

Ett avtal som avser en upplatelse av mark, vanligtvis en tomtréttsupplatelse bor bendmnas
markupplatelseavtal.

Vdgledande riktlinjer

Riktlinjerna ar endast vigledande och dr ddrmed inte bindande for kommunen eller for de
byggherrar eller exploatérer som kommunen avser att inga avtal med. Kommunen kan ddrmed
1 enskilda fall fringd riktlinjerna.

Kommunfullmiktiges beslut att anta riktlinjer for markanvisningsavtal kan 6verklagas enligt
reglerna om laglighetsprovning 1 10 kap. kommunallagen. Daremot kan inte riktlinjernas
lamplighet 6verklagas.



Utgdngspunkter och mal

Viarmdo kommun tillimpar markanvisning for att fa till stand ett bra byggande till
konkurrenskraftigt pris.

Markanvisningar kan enbart ske pa mark som initialt &gs av kommunen. Nar i tiden ett
markanvisningsavtal ska ingés i1 forhallande till detaljplaneprocessen avgors i1 varje enskilt fall
beroende pé planomradets och det tinkta byggprojektets unika forutsittningar.

Markanvisningar i Virmdé kommun utgér fran Oversiktsplan 2012-2013, Virmdo kommun. Dir
anges bland annat att:

e Bebyggelsen i Varmdo ska framst ske i fem Centrumomraden, Gustavsberg, Brunn,
Hemmesta, Stavsnds och Bjorkés. Bebyggelse kan pa sikt tillkomma i anslutning till
centrumomraden.

e Ny bostadsbebyggelse lokaliseras nira utbyggd kollektivtrafik, vattenforsorjning och avlopp.

Giltighet for markanvisningar

Som huvudregel géller en markanvisning i tvd ar. Under denna tid har den
byggherre/exploatér som kommunen ingétt markanvisningsavtal med option pa att férhandla
med kommunen om &verlatelse eller upplételse av det aktuella markomradet. Tiden kan
forldngas efter en 6verenskommelse mellan kommunen och byggherren.

Det geografiska omrddet som markanvisningen reglerar bendmns som exploateringsomrade.

Alternativa former for markanvisning

Tva olika forfaranden kan véljas for markanvisningar, anbudsforfarande eller direktanvisning.
Det som tillimpas 1 storst utstrackning dr anbudsforfarande som sker antingen genom ett s.k.
jamforelseforfarande eller genom markanvisningstavling.

Nedan foljer en utforligare redogorelse for de olika metoderna.
Anbudsforanden

Jamforelseforfarande

Vid ett jamforelseforfarande foreslar kommunen vilken typ och omfattning av bebyggelse
som &r aktuell for omradet och en kravspecifikation med urvalskriterier, till exempel
projektinnehéll, byggnadsvolymer, gestaltningsidéer, geotekniska och trafiktekniska
forutsattningar, upplételseformer, markpris med mera skickas till tdnkbara byggherrar.
Intresserade byggherrar lamnar sedan forslag i form av skisser eller referensmaterial
tillsammans med beskrivning av sina idéer. Kommunen bedémer dérefter, genom en {or
markanvisningen utsedd bedomningsgrupp, inkomna forslag och foresldr en byggherre.
Kommunstyrelsen fattar beslut om tilldelning av markanvisningen.

Markanvisningstiivling

Markanvisningstévlingar anvinds d4 kommunen bedomer att platsen eller den efterfragade
byggnationen kréver detta med hénsyn till platsens forutsittningar, krav pa de arkitektoniska
utformningen, tekniska forutséttningar, projektets ekonomi med mera. Kommunen skriver en
inbjudan till markanvisningstivlingen som publiceras pa kommunens hemsida
www.varmdo.se, samt 1 lokalpressen. I dvrigt &r tillvigagangséttet for en
markanvisningstavling i stort sett detsamma som vid ett jamforelseforfarande.



Direktanvisning

Direktanvisning kan tillimpas exempelvis nér det dr uppenbart att det endast finns en
byggherre som &r aktuell, nédr det finns uppenbara fordelar av att samordna en utbyggnad, nér
kommunen har mycket projektspecifika krav eller vill tillgodose ett sarskilt
etableringsonskemal. Vid markanvisning genom direktanvisning bestdms markpriset genom
oberoende expertvirdering.

Tavlingar utan markanvisningsavtal

I vissa fall utlyses en arkitekttivling eller anbudstivling dédr vinnande part direkt ingar ett
markoverlatelseavtal med kommunen. D4 finns ofta de 1 anbudsforfarandet avgorande
villkoren intagna i 6verlatelsehandlingen. I dessa fall upprittas saledes aldrig nagot
markanvisningsavtal och kommunens riktlinjer for markanvisningar dr ddrmed inte
tillampliga.

Kostnadsfordelning vid planliggning

Samtliga kostnader for planldggning avses finansieras av exploatdren. Beroende pa det specifika
planprojektet och pa tidpunkten da markanvisningsavtalet tecknas kan plankostnaderna antingen
regleras 1 markanvisningsavtalet eller i ett separat plankostnadsavtal.

Kostnadsfordelning vid projektering och utbyggnad

Kommunen avser aldgga exploatoren att bekosta atgarder for anlaggande av gator, vagar och
andra allmanna platser och av anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra atgarder
som ar nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt sétt. Detta in-
nebar att exploatéren genom markanvisningsavtalet dven kan alaggas att bekosta atgarder utanfor
det aktuella detaljplaneomradet (men inom exploateringsomradet) som ar nédvandiga for att ge-
nomfora detaljplanen. Exempel pa sadana nodvandiga atgarder kan vara avfarter eller annan tek-
nisk infrastruktur.

Ovriga nodvindiga atgirder

I markanvisningsavtalet kommer kommunens krav pa exploatoren att bekosta 6vriga atgarder,
som ar nodvandiga for att kunna bygga ut exploateringsomradet i enlighet med detaljplanen, att
beskrivas. Exempel pa sadana atgarder ar lantmateriforrattningar, bullerdampande atgarder, sane-
ring av fororenade omraden, dvriga skydds- och sakerhetsatgarder och arkeologiska utredningar.

Utformning och standard

Kommunens krav pa utformning och standard pa gator, vagar och annan allméan platsmark kom-
mer att beskrivas i markanvisningsavtalet. | de fall exploatéren utfér anldggningar som ska tas
dver av Varmdo kommun eller anslutas till Varmdé kommuns egna anlédggningar kan markanvis-
ningsavtalet komma att hanvisa till Teknisk handbok — Varmdé kommun, avseende anlaggningar-
nas utformning och standard.

Gestaltningsprinciper

I de fall ett gestaltningsprogram finns kopplat till detaljplanen som markanvisningsavtalet berér
kommer en koppling till programmets gestaltningsprinciper goras i markanvisningsavtalet.



Ovriga politiska beslut och styrdokument

I markanvisningsavtalet kan hanvisning till politiskt beslutade dokument, s& som kommunens
oversiktsplan, dagvattenpolicy, teknisk handbok, riktlinjer for bostadsforsorjning eller
liknande dokument, komma att goras.

Sédkerhet

For att garantera exploatérens ataganden enligt markanvisningsavtalet kommer kommunen, i de
fall det bedoms nodvandigt, stalla krav pa sékerhet i form av pant, moderbolagsborgen, bankga-
ranti, eller annan av kommunen godtagbar sdkerhet. Sakerheten ska motsvara exploatérens finan-
siella atagande enligt exploateringsavtalet.

Avvikelse fran riktlinjerna

Den ndmnd som har ansvaret for att ingd markanvisningsavtal fér i enskilda fall franga
riktlinjerna ndr det kravs for att pa ett &ndamalsenligt sdtt kunna genomféra en detaljplan.

Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor

Information om pigiende markanvisningar

Kommunstyrelsen avgér om mark ska séljas eller upplatas med tomtrétt och information om
pagéende markanvisningar finns pa kommunens hemsida, www.varmdo.se.

Inbjudan till markanvisning

Inbjudan till markanvisning ska vara skriftlig och innehalla villkor, kvalificerings krav samt
utvirderingsgrunder som entydigt forklarar vad kommunen har for mélsittning med
exploateringen av aktuellt omrade samt vilken hinsyn som ska tas till sdrskilda faktorer eller
olika kommunala policys. Av inbjudan ska framgd information om omradet som &r aktuellt for
markanvisningen, upplatelseform(er), arkitektur- och gestaltningsprinciper, kvalitets- och
miljoprofil, modjligheten att bygga kostnadseffektiva bostdder, kvalitet och nytdnkande i fraga
om utformning och bebyggelsestruktur med mera.

Krav pa anbud

Anbud som ldmnas in ska vara skriftliga och tydligt redovisa hur riktlinjer, villkor,
kvalificeringskrav med mera uppfylls. Anbud bor innehdlla en oversiktlig redogorelse av
projektet med principskisser och en beskrivning av bostadstyper och upplatelseform,
byggnadsvolymer och utformning samt en redogdrelse for olika tekniska fragor av vikt for det
aktuella projektet. Utover detta ska anbudet redovisa kopeskilling/avgild, tidplan,
referensobjekt, soliditets-/likviditetsbeddomning samt anbudsldmnarens namn,
organisationsnummer och kontaktperson for markanvisningen.

Val av byggherre

Valet av byggherre gors genom att forst avgora vilka anbud som uppfyllt kvalificeringskraven.
Anbuden fran de byggherrar som uppfyller samtliga kvalificeringskrav beddms sedan utifran
de i inbjudan specificerade utviarderingskriterierna.

Ett av de frimsta utvéirderingskriterierna vid en markanvisning &r markpriset for framtida
markdverlatelser eller avgilden for framtida markupplatelser (oftast tomtrétt). Ett annat
mycket viktigt utvirderingskriterium ar arkitektur- och gestaltningsprinciper.



Exempel pa andra utvérderingskriterier som kan komma att anvindas &r byggherrens
ekonomiska stabilitet och mgjligheter att genomfora projektet, idé, kvalitet,
exploateringsekonomi och tidsaspekt. De specifika utvérderingskriterierna vid varje
markanvisning ska dock, som ndmnts ovan, preciseras i inbjudan till markanvisningen.

Principer for markprissittning

Priset pa den mark som uppléts ska minst motsvara ett for en motsvarande mark rimligt
ortspris. Vid utviarderingen ska en bedomning goras som inkluderar en avvégning av om priset
riskerar att understiga marknadspriset och markanvisningen pa sa sétt kan komma i konflikt
med kommunallagens regler om stdd till enskild néringsidkare samt EU:s statsstodsregler.

Prisséittning vid markupplatelser

Vid markupplételse genom tomtrétt ska ett pris sittas som motsvara ett framréknat
avkastningsvirde pa fastigheten omréknat till en arlig tomtrittsavgild. Grunderna for
avgilden ar lagreglerade (13 kap. jordabalken) och ska ansdttas med utgdngspunkt fran ett
aktuellt marknadsvérde.

Beslut om markanvisning
Beslut om att faststdlla en markanvisning tas av kommunstyrelsen.



