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Alvdalens kommun

. Riktlinjer for
Alvdaelien tjielte

Markanvisningar

1 Inledning

Alvdalens kommun har i enlighet med lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar beslutat att anta riktlinjer for markanvisningsavtal. Riktlinjerna ska tydliggora
hur Alvdalens kommun arbetar med markanvisning, samt beskriva kommunens grunder och mél
for 6verlatelser av markomréaden géllande:

Bebyggande

Handlaggningsrutiner

Grundlaggande villkor for markanvisning
Principer for markprissattning

En forutsittning ar att marken inledningsvis dgs av kommunen. I de fall exploatering sker pa
mark som kommunen inte sjilv dger har Alvdalens kommun tagit fram Riktlinjer for
exploateringsavtal i Alvdalens kommun.

1.1 Vad ar en markanvisning

Begreppet markanvisning definieras i lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar pé foljande sitt:

“Med markanvisning avses i denna lag en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamritt att under en begriansad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om 6verlételse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for
bebyggande.”

En markanvisning innebar darmed att kommunen ger en intressent ensamratt att under en
begransad tid fa forhandla om att forvirva kommunal mark f6r bebyggelse. Markanvisningen
syftar till att senare leda till ett bindande avtal om Gverlatelse av mark och ett avtal med villkor for
exploateringen som sa langt mojligt sikerstéller att en detaljplan kan genomforas.

2 Hur gar en markanvisning till

Det finns flera olika sitt som en markanvisning kan genomforas pa, de tre dominerande sitten
och som Alvdalens kommun anvander sig av, eller avser att anvénda sig av, ar:

¢ Direktanvisning.
e Anbudsforfarande.
e Tavlingsforfarande.

Vilken typ av markanvisning som anviands beror bland annat pa om lagakraftvunnen detaljplan
finns, om omréadet tidigare erbjudits for exploatering och hur stor paverkan projektet har pa
stadsbilden.

Nedan beskrivs de olika typer av markanvisning som kommunen anvénder.

2.1 Direktanvisning

En direktanvisning innebar att kommunen viljer ut en byggherre som far markanvisningen.
Direktanvisning kan vara aktuellt i omréden dar en detaljplan ar antagen och fastigheten tidigare
varit ute pad markanvisning. Direktanvisning dr ocksa aktuell om en intressent visar idéer eller
utformningar som anses vara nyskapande och unika fér kommunen.

Uppfattar kommunen att det finns ett bredare intresse, ska en ansékan om direktanvisning inte
direkt leda till markanvisning innan andra byggherrar ocksé beretts mojlighet att anmaéla intresse.
Finns intresse hos flera byggherrar ska kommunen i forsta hand anvinda sig av ett
anbudsforfarande.
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2.2 Anbudsforfarande

Normalfallet vid en markanvisning ar att kommunen anvéander sig av ett anbudsforfarande.
Byggherrar far da 1amna in forslag pa hur de vill bebygga ett omrade utifran ett antal villkor som
kommunen satt upp. Hur ingéende dessa villkor ar vid en enskild markanvisning varierar och
beror bland annat pa hur langt omradet kommit i detaljplaneprocessen och vilka ambitioner
kommunen har med omréadet.

Riktlinjer for

Markanvisningar

Nar ett markomrade ska ut for markanvisning tas villkor for marken fram och skickas ut till de
byggherrar som anmélt sitt intresse. Annonsering pa andra platser kan ocksa ske for at nd en
storre publik. I villkoren framgar det tydligt vilka krav som géller for just denna markanvisning.

Det behover inte alltid vara markpriset som ar viktigast. Bland annat kan utformning, miljo,
byggtid vara av stor betydelse for ett bra, 1angsiktigt hallbart och attraktivt resultat, vilket kan
vara avgorande for till vem som markanvisningen tilldelas.

2.3 Tavlingsforfarande

Vid sérskilda projekt som starkt paverkar stadsbilden, eller som pa annat sitt ar speciella, kan
kommunen anvinda sig av ett tavlingsforfarande. Ett tavlingsférfarande liknar ett
anbudsforfarande, men kommunen kraver har mer omfattande och detaljrika forslag pa
utformning av bebyggelsen och andra aspekter fran byggherrarna, vilken kan ge storre
mojligheter till unik och annorlunda bebyggelse.

3 Markanvisningsprocessen

En markanvisningsprocess inleds antingen via att a) en intressent hor av sig om ett aktuellt
markomréade i kommunen f6r att inga en direktanvisning. eller b) kommunen initierar en
markanvisningsprocess for ett av kommunens dgda markomraden.

I Alvdalens kommun #r det Kommunfullmiktige som beslutar om ett markomrade ska
exploateras. Kommunfullméktige beslutar da om riktlinjer, ekonomiska ramar och ger
Kommunstyrelsen i uppdrag att genomfora den detaljplan som kommunen beslutar om.
Kommunstyrelsen beslutar om eventuella markanvisningsavtal inom ramarna for
Kommunstyrelsens tilldelade uppdrag fran Kommunfullmaktige.

3.1 information om aktuella markanvisningar
En ny markanvisning ska som princip annonseras ut pa féljande kanaler:

¢ Kommunens hemsida

¢ Kommunens facebooksida

e Lokal press

e Branschspecfik sida som exempelvis markanvisning.se

Information och fragor om aktuella markanvisningar och lediga tomter lamnas av
Samhallsenheten och pd kommunens hemsida.

I underlaget for markanvisningen beskrivs projektets forutsattningar och inriktning, de generella
och projektspecifika villkoren f6r markanvisning och férsiljning, samt de kriterier som géller for
bedomning av inkomna forslag. Det kan handla om villkor avseende byggnation, gestaltning,
gronytekvaliteter, hallbar mobilitet, yt- och grundvattenskydd, avfallshantering, energi- och
klimatmal samt social héllbarhet.

3.2 Ansokan och handlaggning

Oavsett vilket markanvisningsforfarande kommunen anvinder sig av ska intressenten inkomma
med en ansokan. Vid ett anbuds- och tavlingsforfarande sker ansokan som ett anbud eller
tavlingsbidrag.
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Ansoékan for markanvisning i Alvdalens kommun sker till Samhillsenheten. Ansékan ska
innehalla féljande uppgifter om inte annat framgéar i samband med annonseringen av
anvisningen:

Oversiktlig redogorelse for projektet med principskisser

Beskrivning av bostadstyper och upplételseform

Byggnadsvolymer

Gestaltning - utformning

Redogorelse for olika tekniska fragor av vikt for det aktuella projektet
Pris for marken

Ansokan ska dven redogora for intressentens roll och dgarskap till projektet, samt redovisa sina
ekonomiska forutsattningar att genomfora och, om aktuellt, forvalta sitt projekt.

I stravan att fraimja konkurrens och en mangfald av byggaktorer pa marknaden ska kommunen
presentera bedomningsgrunder vid varje enskild markanvisning. Detta for att valet att byggherre
inte enbart ska viljas efter erbjuden kopeskilling utan for att kommunen vill frimja nytdnkande.
S&ddana bedomningsgrunder kan omfatta till exempel val av upplatelseformer, kvalitets- och
miljoprofil hos byggherren, kvalitets- och nytdnkande samt hallbarhet i friga om utformning och
bebyggelsestruktur. Valet ska darfor aven kunna baseras pa byggherrens tidigare genomférda
projekt, dennes redovisning av innovations- och nytankande i projektgenomforande, foretagets
kvalitets- och miljoprofil eller exempelvis boendekostnader.

Utover det tar kommunen héansyn till byggherrens ekonomiska stabilitet, hur vil eventuella
tidigare markanvisade projekt genomforts samt om kommunen vill férdela projekt mellan olika
aktorer for att uppna konkurrens och balans.

Efter att en ans6kan om markanvisning har skickats in far intressenten normalt ett besked inom 3
manader. Vid mer komplexa projekt kan handlaggningstiden vara langre. Avgorande for
handlaggningstiden beror dven pa om ansdkan anses komplett.

Efter att ansokan har inlamnats for markanvisningen utser Kommunstyrelsen den byggherre som
far ga vidare i en urvalsprocess. Kommunstyrelsen kan besluta om att delegera uppgiften till
Samhallsenheten.

Nar urvalsprocessen ar klar och en byggherre har tilldelats markanvisningen ska ett
markanvisningsavtal mellan kommunen och byggherren tecknas. I markanvisningsavtalet ges
ramarna for plan- och/eller bygglovsprocessen och for kommande markforvarv.

4 Vad regleras i ett markanvisningsavtal

I ett markanvisningsavtal ska en mangd fragor behandlas for att férdela ansvar och kostnader
mellan kommunen och byggherren. Avtalet ska tydligt visa vilken mark det ror sig om och till
vilket pris denna séljs. I priset ska det framgé vad som ar markpriset och vad som ar
exploateringskostnader som byggherren ocksa ska sta for. Hur priset sétts ar beroende av nér i
detaljplaneskedet ett avtal tecknas. Det ska i avtalet ocksa framga hur dtaganden ska fordelas
mellan parterna. Hur gator, vatten och avlopp, dagvatten, parkering och elforsorjning hanteras
ska alltid regleras i avtalet, medan fragor kring sanering och andra tekniska fragor regleras vid
behov.

I Markanvisningsavtalet ska bland annat féljande regleras:

e Markanvisningens geografiska avgransning

» Projektmaél avseende bland annat funktioner och innehall samt kvalitets- och
héallbarhetsaspekter

Fastighetsrattsliga atgarder

Parternas ataganden i fortsatt projektutveckling och -genomforande
Kostnads- och ansvarsférdelning

Formel for indexering av markpris

Principer for markoverlételse och berdkning av kopeskilling
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Utover vad som ska regleras i markanvisningsavtalet finns ett antal allménna forutsattningar for
att ingd ett markanvisningsavtal med Alvdalens kommun som byggherren ska vara medveten om:

a) En markanvisning frin Alvdalens kommun ir tidsbegrinsad till maximalt tv4 ar efter
undertecknat avtal. Kan inte ett kop traffas inom denna tid ska markanvisningen aterga
utan ersittning eller kompensation till byggherren. Forlangning kan medges, under
forutséttning att forseningen inte beror pa byggherren, och méste ske skriftligen.

b) Kostnader for byggnation av infrastruktur som kravs for exploateringen kan alaggas
byggherren. Likasa kostnader for fastighetsbildning eller annan lantméteriférrattning.
Eventuella utredningar som genomforts av byggherren under markansvisningstiden skall
overlamnas till kommunen utan ersittning oavsett om projektet genomfors eller inte.

¢) En markanvisning far atertas inom tidsbegransningen om det ar uppenbart att
byggherren inte avser eller formér att genomfora det 6verenskomna projektet med avsedd
utformning eller inom utsatt tid. Ett atertagande ger inte byggherren nagon rétt till
ersattning.

d) En markanvisning far inte 6verforas till en annan byggherre utan kommunens skriftliga
medgivande. Detta giller d&ven 6verforande till narstdende bolag sa som dotterbolag.

e) Projekt som inte gar att genomfora till foljd av andrade detaljplaneforutséttningar,
exempelvis 6verklagan, eller andra myndighetsbeslut ger inte ratt till ersattning eller ny
markanvisning som kompensation.

f) Alvdalens kommun kan inte garantera byggritter vid markanvisning, om inte
lagakraftvunnen detaljplan redan finns dd markanvisningsavtalet tas fram.

g) De regler och riktlinjer som kommunen faststillt som giller vid tidpunkten for
markanvisningen ska foljas.

h) Alvdalens kommun har ritt att bestimma om val av upplatelseform sdsom #gande,
bostads- eller hyresratt samt sociala hinsynstaganden for markanvisningen.

i) Alvdalens kommun forbehéller sig ritten att forkasta samtliga anbud till en
markanvisning om inget uppfyller stéllda krav

5. Tomter till forsaljning och markprissattning

Kommunens forséljning av mark ska i varje enskilt fall ske till marknadsmaéssigt pris for
det projekt som marken siljs for. Alvdalens kommun tillimpar markprissattning antingen
genom en anbudstévlan eller genom fast pris enligt oberoende extern virdering.

Markprisanbud kan ocksa inga som ett delmoment i en markanvisningstéavling.
Markanvisningsavtalet reglerar kommande markpris samt ett index for omrikning av markpriset
over tid.

I samband med tecknande av markanvisningsavtal erlagger byggaktoren en
markanvisningsavgift som en engangsavgift till kommunen. Markanvisningsavgiften motsvarar
10 % av den tdnkta kopeskillingen. Engangsavgiften faktureras i samband med tecknande av
markanvisningsavtalet.

Utover sjalva markviardet tillkommer det exploateringskostnader for omradet innan det kan
bebyggas. Det kan till exempel vara kostnader for detaljplanearbetet samt utbyggnad av vagar och
allmén plats, som dr nodvéndiga for att genomfora exploateringen. Kostnadsfordelningen ska
redovisas i markanvisningsavtalet. Mer detaljerat om hur Alvdalens kommun arbetar med
exploateringskostnader finns i tilldgg till riktlinjer for exploateringsavtal.
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5.1 Mark for verksamhetstomter

Kommunstyrelsen har till uppgift att tillgodose naringslivets behov av verksamhetsmark i
kommunen. Mark for verksamheter erbjuds till den som vill uppfora byggnader och bedriva
verksamhet som kommunen bedomer passa in i ett visst omrade. Tilldelning av mark for
verksamheter sker normalt som direktanvisning. I nya planlagda omréden kan anbudsférfarande
vara aktuellt.

Tomter séljs till ett fast pris baserat pa en oberoende extern vardering till vilket
anslutningsavgifter for bland annat vatten och avlopp tillkommer. Infor en etablering kan
markanvisningsavtal skrivas mellan kommunen och intressenten som ger denne mgjlighet att
undersoka och forbereda sig innan kopet sker. Ett sdidant markanvisningsavtal ar tidsbegransat
till maximalt 9 ménader efter undertecknat avtal i det fall att en fardig detaljplan finns, och till
maximalt 2 &r om planarbetet €] dr avslutat. Kan ett kop inte genomforas inom denna tid upphor
optionen utan erséttning eller kompensation till byggherren. Markanvisningsavgiften aterbetalas
inte.

5.2 Smahustomter

Kommunen har enskilda smahustomter till salu i flera av kommunens titorter och byar. Dessa
tomter séljs till ett fast pris, till vilket anslutningsavgifter for t.ex. vatten och avlopp enligt
faststélld taxa tillkommer. Om ett helt omrade med smahustomter ska siljas till en byggherre
sker detta enligt forfarande for markanvisning som beskrivs ovan.

6 Sakerstdllande av avtal

For att kommunen ska godkédnna ett framtida 6verlatelseavtal ska byggherren kunna redovisa
tillrackligt god ekonomi under markanvisningstiden. Kommunen kan ocksé krava ekonomisk
sikerhet for exploatorens forpliktelser. Typ av sdkerhet beslutas av kommunen. I avtalet kan
inskrivas vitesforpliktelse for det fall att exploatoren inte haller sina dtaganden eller tidplan.

7 Avsteg fran riktlinjer for markanvisning

Kommunstyrelsen, som har ansvar att ingd markanvisningsavtal, far franga riktlinjerna i enskilda
fall nar det kréavs for att andamalsenligt kunna genomfora en detaljplan.

8 Uppfoljning
Uppfoljning av dessa riktlinjer kommer att ske néar behovet uppstar, de ska dock ses 6ver minst en
gang per mandatperiod.

8. Relaterade dokument

Riktlinjer for exploateringsavtal i Alvdalens kommun
Tilldgg till riktlinjer for exploateringsavtal i Alvdalens kommun

Delegationsordning for kommunstyrelsen i Alvdalens kommun.
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