Nkaplng Dnr 94960

Bilaga 1. Riktlinjer for markanvisning

Genom riktlinjerna i detta dokument vill vi tydliggora hur vi arbetar med
markanvisningar i enlighet med Lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala
markanvisningar.

Vad ar en markanvisning?

En markanvisning innebar ratt for en intressent att, under en begransad tid
och pa vissa givna villkor, ensam fa forhandla med kommunen om att forvarva
kommunal mark for bebyggelse och genomférandet av avsedd bebyggelse
inom ett visst markomrade.

Nykopings kommun vill framja konkurrens och ser garna en mangfald av
aktorer, saval stora rikstackande utvecklare som mindre lokala foretag.
Genom markanvisning har kommunen mojlighet att fa in fler aktérer och ny
kunskap.

En markanvisning som gors i ett tidigt skede innebar oftast att aktoren ar
delaktig i framtagande av detaljplan och har en aktiv roll i planering och
utredningsarbete. En markanvisning som istéllet gors efter att en detaljplan ar
upprattad innebar att de flesta forutsattningarna redan ar klarlagda och
aktoren har att folja bestammelserna i detaljplanen.

Hur gar en markanvisning till?

En markanvisning kan genomforas pa olika satt, och Nykdpings kommun
anvander sig framst av tre olika typer: Direktanvisning, Anbudsférfarande och
Tavlingsforfarande. Vilken typ av markanvisning som anvands beror pa bland
annat om lagakraftvunnen detaljplan finns, om omradet tidigare erbjudits for
exploatering och hur stor paverkan projektet har pa stadsbilden. Kommunen
har aven enskilda smahustomter samt industri- och verksamhetstomter till salu
till ett fast pris.

Generellt bor en intresseanmalan till en markanvisning innehalla en 6versiktlig
redogoérelse for projektet med principskisser och en beskrivning av
bostadstyper och upplatelseform, byggnadsvolymer och utformning samt en
redogorelse for olika tekniska fragor av vikt for det aktuella projektet om inget
annat framgar i samband annonseringen av anvisningen.

Nedan beskrivs de olika typer av markanvisning som kommunen anvander.

Direktanvisning

En direktanvisning innebar att kommunen valjer ut en byggherre som far
markanvisningen. En intressent som visar idéer eller utformningar som anses
vara nyskapande och unika kan vara en anledning fér kommunen att anvanda
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sig av direktanvisning. Kommunen kan i ett sadant fall inte anvanda den unika
idén for att skapa en markanvisning i form av anbuds- eller tavlingsférfarande.

Direktanvisning kan ocksa vara aktuellt i omraden dar en detaljplan ar antagen
och fastigheten tidigare funnits ute for markanvisning. Uppfattar kommunen att
det finns ett bredare intresse, ska en anstkan om direktanvisning inte direkt
leda till en markanvisning innan andra byggherrar ocksa beretts majlighet att
anmala intresse. Finns intresse hos flera byggherrar ska kommunen i férsta
hand anvanda sig av ett anbudsférfarande.

Anbudsforfarande

Normalfallet vid en markanvisning ar att kommunen anvander sig av ett
anbudsforfarande. Byggherrar far da lamna in forslag pa hur de vill bebygga
ett omrade utifran ett antal villkor som kommunen satt upp. Hur ingaende
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 omradet.

Nar ett markomrade ska ut for markanvisning tas villkor och ett acceptpris for
marken fram och skickas ut till de byggherrar som anmalt sitt intresse till
kommunens intressentregister. Annonsering pa andra platser kan ocksa ske
for att na en storre publik. I villkoren framgar det tydligt vilka krav som géller
for just denna markanvisning. Notera att markpriset inte alltid ar viktigast, utan
att dven utformning, miljé, byggtid m.m. kan vara av stor betydelse for ett bra,
langsiktigt hallbart och attraktivt resultat och kan vara avgérande for till vem
markanvisningen tilldelas.

Tavlingsforfarande

Vid séarskilda projekt som starkt paverkar stadsbilden, eller som p& annat satt
ar speciella, kan kommunen anvanda sig av ett tavlingsférfarande. Ett
tavlingsforfarande liknar ett anbudsférfarande, men kommunen kraver har mer
omfattande och detaljrika forslag pa utformning av bebyggelse och andra
aspekter fran byggherrarna, vilket kan ge stérre mojligheter till unik och
annorlunda bebyggelse.

Tomter till forsaljning

Smahustomter

Kommunen har enskilda smahustomter till salu i Nykoping samt i flera av
kommunens orter. Dessa tomter séljs till privatpersoner till ett fast pris, till
vilket anslutningsavgifter for t ex vatten och avilopp enligt faststalld taxa
tillkommer.
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Om ett helt omrade med smahustomter ska séljas till en byggherre sker detta
enligt forfarande for markanvisning som beskrivs ovan.

Mark for verksamhetstomter

Kommunen har verksamhetstomter till salu i Nykdping samt i flera av
kommunens orter. Mark for verksamheter erbjuds till den som vill uppfora
byggnader och bedriva verksamhet som kommunen bedémer passar in i ett
visst omrade. Tilldelning av mark for verksamheter sker normalt som
direktanvisning. Dessa tomter saljs till ett fast pris, till vilket t ex
anslutningsavgifter for vatten och avlopp tillkommer.

Infér en etablering kan kommunen teckna ett optionsavtal som ger kdparen
mdjlighet att undersdka och férbereda sig innan képet sker. Ett optionsavtal
ar tidsbegransad till maximalt 9 manader efter undertecknat avtal i det fall att
en fardig detaljplan finns, och till maximalt 2 ar om planarbetet ej ar avslutat.
Kan ett kdp inte genomféras inom denna tid upphdr optionen, utan ersattning
eller kompensation till byggherren. Forlangning kan medges, under
forutsattning att forseningen inte beror pa byggherren, och maste ske
skriftligen. | dvrigt géller samma allménna forutsattning som for ett
markanvisningsavtal.

Ansdkan och handlaggning

Vem gor vad?

I Nykopings kommun ar det kommunstyrelsen (KS) som beslutar om ett
markomrade ska ga ut for markanvisning och i vilken form det ska ske.
Kommunstyrelsen (KS) respektive kommunfullméaktige (KF) beslutar sedan om
markanvisningsavtalet eller motsvarande avtal, alternativt sker detta pa
delegation. Detaljplanen antas av bygg- och tekniknamnden (BTN) alternativt
kommunfullmaktige (KF).

Beslut om markanvisningsavtal med en kdpeskilling samt ev
exploateringsbidrag 6verskridande 50 prisbasbelopp tas av
kommunfullméktige, medan markanvisningsavtal med kopeskilling samt ev
exploateringsbidrag mellan 25-50 prisbasbelopp tas av kommunstyrelsen.
Markanvisningsavtal under detta belopp beslutas pa delegation.

Mark- och exploateringsenheten handlagger markanvisningar och samordnar
genomférandet. Plan- och naturenheten handlagger detaljplaner. Byggherren
kan ocksa komma att ha kontakt med till exempel Bygglovsenheten, Nykoping
vatten och Tekniska divisionen angaende genomforandefragor.
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Hur ansodker jag om en markanvisning?

For att fa information om aktuella markanvisningar kan en byggherre anmala
sig till kommunens intressentregister pa www.nykoping.se. All aktuell
information om markanvisningar laggs upp pa hemsidan. Nar ett nytt omrade
eller ny tomt slapps skickas ett nyhetsbrev till de registrerade. | dessa utskick
finns mer detaljerad information kring hur ansékan ska lamnas in. Pa
hemsidan finns ocksa information om vilka intressenter som blivit utvalda till
avslutade markanvisningar. Denna information skickas ocksa ut till de som
deltagit i den aktuella markanvisningen.

Hur hanteras inkomna foérslag och intresseanmalningar?

Efter att en ansokan om markanvisning har skickats in far byggherren normalt
ett besked inom 3 manader. Vid mer komplexa projekt kan
handlaggningstiden vara langre. Avgorande fér handlaggningstiden &r ocksa
kvaliteten pd intresseanmalan.

Efter att anbud eller tavlingsbidrag inlamnats fér markanvisningen utser
samhallsbyggnadschefen den byggherre som far ga vidare i
markanvisningsprocessen. Ett sddant beslut om markanvisning till en
byggherre initierar en férhandling om att uppratta ett markanvisningsavtal
mellan parterna.

Den anbudsgivare som antas kommer tillsammans med kommunen uppréatta
ett markanvisningsavtal som reglerar byggnationen och férutsattningar. Nar
forutsattningarna for att realisera projektet ar klara kan ett genomférandeavtal
och ett kdpeavtal tecknas. Ett kdp for overforande av dganderatten av marken
genomfors sedan.

Villkor for markanvisning

Vid varje enskild markanvisning presenterar kommunen bedémningsgrunder
for det specifika omradet. Sadana bedomningsgrunder kan omfatta till
exempel val av upplatelseformer, kvalitets- och miljoprofil hos byggherren,
kvalitets- och nytankande samt hallbarhet i fraga om utformning och
bebyggelsestruktur. Utdver det tar kommunen hansyn till byggherrens
ekonomiska stabilitet, hur val eventuella tidigare markanvisade projekt
genomforts samt om kommunen vill férdela projekt mellan olika aktorer for att
uppna konkurrens och balans.

Kommunens 6versiktsplan och den fordjupande 6versiktsplanen for Nykoping
och Skavsta ar styrande for en markanvisning. | kommunens fordjupade
oversiktplan finns till exempel planindikatorer som visar pa énskvard
utveckling till exempel gallande funktionsblandning, upplatelseformer och
kommunens parkeringsnorm. Aven kommunens kommande Klimat- och
energiplan ar styrande for markanvisning.
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Vad regleras i ett markanvisningsavtal?

| ett markanvisningsavtal ska en mangd fragor avtalas om, for att fordela
ansvar och kostnader mellan kommunen och byggherren. Avtalet ska tydligt
visa vilken mark det rér sig om och till vilket pris denna sdljs. | priset ska det
framga vad som ar markpriset och vad som ar exploateringskostnaderna som
byggherren ocksé ska sta for. Hur priset satts ar beroende av nar i
detaljplaneskedet ett avtal tecknas. Om avtal tecknas i ett tidigt skede
bekostar byggherren exploateringskostnader foér:

e detaljplan och utredningar
Byggherren bekostar alltid:

e anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el, tele, bredband och
eventuell annan infrastruktur.

o flytt av ledningar.
Byggherren kan ocksa komma att bekosta:

e byggnation av infrastruktur som kravs for att exploateringen ska kunna
genomforas.

o fastighetshildning eller annan lantmateriforrattning.

Det ska i avtalet ocksa framga hur dtaganden ska fordelas mellan parterna.
Hur vatten och avlopp, dagvatten, parkering och elférsdrjning hanteras ska
alltid regleras i avtalet, medan fragor kring sanering och andra tekniska fragor
regleras vid behov.

Ovriga allmanna forutsattningar galler ocksa fér markanvisning:

e En markanvisning fran Nykopings kommun ar tidsbegréansad till
maximalt 2 ar efter undertecknat avtal. Kan inte ett kop traffas inom
denna tid ska markanvisningen aterga utan ersattning eller
kompensation till byggherren. Férlangning kan medges, under
forutsattning att forseningen inte beror pa byggherren, och maste ske
skriftligen.

e Eventuella utredningar som genomforts av byggherren under
markanvisningstiden skall 6verlamnas till kommunen utan ersattning
oavsett om projektet genomfors eller €j.

e En markanvisning far atertas inom tidsbegransningen om det ar
uppenbart att byggherren inte avser eller formar att genomfora det
overenskomna projektet med avsedd utformning eller inom utsatt tid.
Ett atertagande ger inte byggherren nagon rétt till ersattning.
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e En markanvisning far inte dverforas till en annan byggherre utan
kommunens skriftiga medgivande. Detta galler dven éverférande till
narstaende bolag s& som dotterbolag.

e Projekt som inte gar att genomfora till f6ljd av andrade detaljplane-
forutsattningar, exempelvis éverklagan, eller andra myndighetsbeslut
ger inte ratt till ersattning eller ny markanvisning som kompensation.

e Nykopings kommun kan inte garantera byggratter vid markanvisning,
om inte lagakraftvunnen detaljplan redan finns da
markanvisningsavtalet tas fram.

e De regler och riktlinjer som kommunfullméktige, kommunstyrelsen eller
bygg- och tekniknamnden faststéllt som galler vid tidpunkten for
markanvisningen ska foljas.

e Nykopings kommun har ratt att bestamma om val av upplatelseform
sasom agande-, bostads- eller hyresratt samt sociala
hansynstaganden fér markanvisningen.

e Nykdpings kommun férbehaller sig ratten att forkasta samtliga anbud
till en markanvisning om inget uppfyller stallda krav.

Markprissattning

Nykopings kommun anvander marknadsvardeprincipen vid prissattning av
mark. Utéver sjalva markvardet kan det tillkomma exploateringskostnader
och/eller exploateringsavgift for omradet innan det kan bebyggas. Det kan till
exempel vara kosthader for detaljplanearbetet samt utbyggnad av vagar och
allman plats, som ar nédvandiga for att genomfdra exploateringen.

Vid anbuds- eller tavlingsforfarande kommer kommunen att anvanda ett dppet
anbudsforfarande, dar det ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet véljs baserat
pa de forutsattningar och villkor som ar satta for respektive omrade. For varje
omrade finns ett acceptpris for marken for att markanvisningen ska
genomféras. Nar det ar svart att gora en bedémning av marknadsvardet kan
kommunen anvanda sig av en varderingsman.

Sékerstallande av avtal

Kommunen kan kréva ekonomisk sakerhet for exploatdrens forpliktelser. Typ
av sakerhet beslutas av kommunen, t ex genom inbetalning pa forhand,
pantbrev, bankgaranti eller borgen, ex moderbolagsborgen.

| avtalet skrivs vitesforpliktelse for det fall att exploatéren inte haller sina
ataganden eller tidplan.
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Avsteg fran riktlinjer

Den namnd som har ansvar att inga markanvisningsavtal far franga riktlinjerna

i enskilda fall nar det kravs for att andamalsenligt kunna genomfora en
detaljplan.
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