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1 Bakgrund

Det finns méanga politiska ambitioner for Kramfors kommuns framtid som é&r
direkt kopplade till hanteringen av mark — Byggnation av nya bostéder,
skapandet av nya arbetstillfdllen och utvecklingen av service och
verksamheter. Kramfors kommun har ett stort ansvar nir det kommer till att
mdjliggora allt detta. Kommunen har exempelvis ett planmonopol, ett
bostadsforsorjningsansvar och &r en stor markagare. For att kunna fullflja
de politiska ambitionerna behdver kommunen ta en aktiv roll i frimjandet av
nyproduktioner och nyetableringar. Ett verktyg for detta d&r markanvisning.

Markanvisning definieras 1 lagen for kommunala markanvisningar
(2014:899) som en overenskommelse mellan en kommun och en byggherre,
som ger byggherren ensamritt att under en begrénsat tid och under givna
villkor férhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst
kommunédgt markomrade for bebyggande. Lagen fér kommunala
markanvisningar anger att det krivs en riktlinje for att fa genomfora
markanvisningar. Riktlinjen ska enligt lagen innehalla kommunens
utgangspunkter och mal for overlatelser eller upplatelser av markomraden
for bebyggande, handldggningsrutiner och grundldggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprisséttning.

2 Syfte

Foreliggande dokument dr Kramfors kommuns riktlinje for markanvisning.
Avsikten med framtagandet &r att i framtiden kunna genomf6ra
markanvisningar 1 enlighet med rddande lagstiftning.

Riktlinjen fungerar som ett vigledande underlag vid politiska beslut rorande
markanvisning och i det interna arbetet mellan berérda forvaltningar. Syftet
med riktlinjen dr att tydliggdra mojligheterna och processen i kommunen for
byggherrar som vill exploatera kommunal mark. Riktlinjen ar
tillimpningsbar vid bade anvisning av mark for byggnation av bostdder och
verksamhetsetableringar. Forséljningen av sméhustomter och
kompletteringsmark for sméhustomter och befintliga verksamheter omfattas
inte av riktlinje for markanvisning.

3 Utgangspunkter och mal for éverlatelse

I Kramfors kommun dr mélet f6r markanvisning, och i slutdndan for
markdverlatelse, att tillgodose angeldgna allménna intressen. Det kan
omfatta behov av nyproducerade bostidder, foretagsetableringar som
genererar arbetstillfdllen och utvecklingen av samhallsservice. Kommunens
oversiktsplan och bostadsforsorjningsprogram belyser den politiska viljan
om hur och var kommunen ska vidxa och utvecklas. Dessa styrdokument ar
diarmed viktiga utgdngspunkter for ndr och hur markanvisningar ska
anvéndas.
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4 Grundlaggande villkor for markanvisning

Nedan presenteras kommunens grundldggande villkor f6r markanvisning i
olika avseenden. Ytterligare villkor kan tillkomma.

4.1 Byggherrens redovisning och atagande

En forutsittning for att kommunen ska ingé ett markanvisningsavtal ar att
byggherren har den kompetens och seriositet som krivs. Hur byggherren har
genomfort tidigare projekt kommer dérfor beaktas av kommunen. Foretagets
affdrsidé, organisation och ekonomiska status savél som referensobjekt och
eventuella samarbetspartners behover ocksa redovisas. For att {4 teckna avtal
med Kramfors kommun fér inte foretaget, dess ledande befattningshavare
eller underentreprendrer ha belastningar 1 form av ekonomisk brottslighet,
upprepade betalningsanmérkningar, skatteskulder eller liknande. Vid behov
tas kreditupplysning.

Byggherren bekostar den projektering som behdvs under markanvisningen.
Kramfors kommun kan dven begira att byggherren medfinansierar de
utredningar som kan krivas for framtagandet av en detaljplan.

Det &r inte tillatet for en byggherre att Gverlata en markanvisning utan
kommunens skriftliga godkédnnande. I fall det giller en dverlatelse till dotter-
eller projektbolag inom en koncern kan dverlatelsen i regel godkénnas.

Kommunen har rétt att aterta markanvisningen om det &r uppenbart att
byggherren inte har ambition eller férmaga att genomfora projektet.
Detsamma giller om projektet viasentligt fordndras eller om kommunen och
byggherren inte kan komma 6verens om villkoren eller forutsittningarna for
genomforandet. Vid dtertagen marktilldelning har byggherren inte rétt till
kompensation. Kramfors kommun garanterar inte att tecknande av
markanvisning pa mark som saknar detaljplan leder till byggrétt och att
detaljplanen vinner laga kraft. En markanvisning som inte kan fullféljas pa
grund av att en detaljplan inte kan antas, eller genom andra myndighetsbeslut
ger dirmed heller inte rétt till ersdttning for nedlagda kostnader. En
markanvisning som inte kan fullfljas ger heller inte rétt till ny
markanvisning.

4.2 Tidsbegransning

Markanvisningen ska alltid vara tidsbegransad for att undvika situationer dér
en aktOr upptar mark utan att driva ett projekt framat.

I fall att parterna under markanvisningsperioden enas om villkoren for att
fullfolja projektet tecknas ett dverlatelse- eller upplételseavtal som slutligt
reglerar projektets genomforande mellan kommunen och byggherren.
Tidsbegransningen som avtalas ska maximalt vara tva &r. Forlingning kan
beviljas om det finns sérskilda skdl. En forutsittning for forlagning ar att
byggherren ska ha drivit projektet aktivt och att forseningen inte skett pa
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grund av byggherren. Forlangning kan beviljas om det finns sérskilda skal.
En forutsittning for forlingning ar att byggherren ska ha drivit projektet
aktivt och att forseningen inte skett pa grund av byggherren.

5 Forfarande vid markanvisning

Markanvisning kan ske genom direktanvisning, anbudsforfarande eller
markanvisningstavling.

5.1 Direktanvisning

Vid direktanvisning anvisas mark till en intressent utan att annonsering efter
andra intressenter sker. Direktanvisning kan anvéndas nér en byggherre
foreslar ett projekt som kommunen bedomer &r intressant, pa en plats dir
efterfragan pa marken bedoms vara lag.

Alla byggherrar dr vialkomna att pa eget initiativ komma med projektidéer
for Kramfors kommuns utveckling. Garantier for att en idé eller en forfragan
ska leda till en markanvisning kan dock inte lamnas. For provning av denna
markanvisning krivs foljande:

e En skriftlig ansdkan dar byggherren beskriver och illustrerar
foreslagen byggnation. Beskrivningen ska innehélla:

» Projektidé i form av information om byggnationens
utformning, volym och verksamhets- eller bostadstyp. Detta
inbegriper princip- och gestaltningsskisser pa byggnationen
och utemiljon

» Information om parkering och angoring till byggnationen,
eller andra infrastrukturlésningar

» Projektkalkyl
» Tidsplan for projektet
» Referensobjekt

e Byggherren ska dven ldmna in administrativ information som ska
innehalla:

» Foretagets historik och organisation
» Affarsidé

» Information om de foretag och samarbetsparters som kommer
vara involverade i projektet

> Arsredovisningen frin foregiende ar
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5.1.1 Anbudsforfarande

Ett anbudsforfarande ska anvéndas ndr kommunen onskar flera forslag fran
flera byggherrar. Anbudsforfarandet kan foretrddesvis genomforas for mark
som har en antagen detaljplan eller en pabdrjad detaljplaneprocess.

Vid detta forfarande ldggs en inbjudan till markanvisning ut p4 kommunens
hemsida och annonseras 1 media. Inbjudan innehéller information om det
aktuella omradet, den inriktning exploateringen bor ha i omradet samt om
ovriga bedomningskriterier som kommunen anvénder vid urvalet.
Byggherrar ska darefter, inom den tid som anges i inbjudan, skicka ett anbud
till kommunen.

Samtliga uppgifter som for en direktanvisning kravs, men utokas alltsa med
de beddmningskriterier som kommunen véljer for den aktuella marken. Ett
bud pa marken ska dven ldmnas via anbudet genom att redovisa en
foreslagen kopeskilling.

5.1.2 Markanvisningstavling

Markanvisningstdvling kommer anvédndas sparsamt. Ett sddant forfarande
kan bli aktuellt for projekt i omraden dar kommunen har extra hoga
ambitioner for utvecklingen. Det kan ocksa vara for projekt som pétagligt
paverkar stadsbild eller bebyggelsestruktur, eller for projekt som pa annat
satt bedoms vara speciella. Markanvisningstavling genomfors pa samma sétt
som ett anbudsforfarande. Det kan dock innehalla fler kriterier och stilla
hogre krav pa ett mer utforligt forslag, innehéllandes redovisning av
arkitektur och innehall.

Samtliga uppgifter som for en direktanvisning kravs, samt uppfyllnad av
andra bedomningskriterier och 1dmnade av bud som vid anbudsforfarande.
Dartill tillkommer krav pé en utdkad och mer preciserad redovisning av
forslaget, exempelvis med genomarbetade arkitektritningar.

6 Handlaggningsrutiner

6.1.1 Organisation

Inom Kramfors kommunorganisation dr ansvaret for mark uppdelat pé flera
nidmnder, forvaltningar, avdelningar och enheter. Kommunstyrelsen ansvarar
for den Gversiktliga planeringen av anvidndningen av mark och vatten,
kommunens bostadsforsorjning, samt fraimjandet av samhéllsbyggande och
den allménna utvecklingen och tillvixten i kommunen. Kommunstyrelsen
ansvarar dven for att anta, dndra eller upphéva detaljplaner. Dessa fragor
handldggs och bereds av kommunledningsforvaltningen, via
Samhéllsavdelningen och Milj6- och byggavdelningen. Produktionsndmnden
ansvarar for kommunens fastigheter, exempelvis genom att sdlja, kdpa,
arrendera ut, hyra ut eller pd annat eller pa annat sitt upplata kommunens
fasta egendom. Dessa fragor handldggs och bereds av
produktionsforvaltningen, via den tekniska avdelningen.
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Markansvisningsfragor tangerar samtliga berérda verksamheter och dessa
ska involveras vid varje markansvisningsforfarande, vilket kréver
samordning. Kommunstyrelsen och kommunledningsférvaltningen har i
regel en samordnande roll, och bor dven ha det i denna fraga.

Samhéllsavdelningens néringslivs- och utvecklingsenhet har det
overgripande ansvaret avseende kommunens markanvisningar. Beslut om
markanvisning fattas foljaktligen av kommunstyrelsen. Den tekniska
avdelningen har ansvaret for tecknande av avtal i sammanhanget.

Foljande funktioner bor involveras och samradas med i
markansvisningsforfarandet:

e Niringslivsutvecklare
e Sambhillsplanerare

¢ Planhandldggare

e Markhandldggare

6.1.2 Intern process

En fraga om direktanvisning kan initieras av en exploatdr via en ansékan.
Ansokan ldmnas till ndringslivs- och utvecklingsenheten, déar drendet
handldaggs. Under beredningen undersoks projektets tekniska, juridiska och
ekonomiska forutsittningar. Overensstimmelsen med kommunens
langsiktiga mal och planer undersoks likasd. Ett internt samrad sker med de
funktioner som omnédmns ovan, samt med dess ledning. I fall att projektet
bedoms vara lampligt lyfts drendet till kommunstyrelsen for beslut om att
anvisa marken. Eventuella tillhorande planuppdrag beslutas dven i samband
med detta.

Ett anbudsforfarande eller markanvisningstavling kan dven initieras av
Kramfors kommun. Detta sker via beslut i kommunstyrelsen. I samband med
detta fattas dven beslut om bedomningskriterier. Bedomningskriterierna kan
variera beroende pa plats, omfattning och inriktning, men ska alltid
aterspegla kommunens mélséttningar och planering. Det kan exempelvis
handla om hallbarhet (ekologisk, social, och ekonomisk), mangfald i boende
och upplételseform eller gestaltning och arkitektur. Hansyn ska alltid tas till
oversiktsplanen med tillhérande fordjupningar och tilligg, planprogram och
bostadsforsorjningsprogrammet och andra relevanta styrdokument. Ifall att
markanvisning sker efter uppréttad detaljplan ska givetvis forslaget folja
bestimmelserna 1 detaljplanen. Efter beslut om att paborja ett
anbudsforfarande eller en markanvisningstdvling kommuniceras detta pa
kommunens hemsida och i media, detta i form av information om forfarandet
samt information om det aktuella omradet och de faststillda
bedomningskriterierna. Inkomna anbud l&dmnas till néringsliv- och
utvecklingsenheten dér drendet handldggs, pa samma sétt som vid
direktanvisning. I det interna samrddet rangordnas forslagen dven utifran
markpriset och hur vil de bedoms uppfylla angivna bedomningskriterier. En
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intervju sker déarefter med den byggherre vars forslag anses vara bast. I fall
att ett anbud bedoms lampligt under beredningen lyfts drendet till
kommunstyrelsen, pa samma sdtt som vid direktanvisning.

Efter beslut om markanvisning évergar handldggning och beslut i1 drendet till
produktionsforvaltningens tekniska avdelning och produktionsndmnden. I
denna fas upprittas ett markanvisningsavtal. I markanvisningsavtalet
regleras villkoren for markanvisning mellan kommunen och byggherren. I
avtalet preciseras projektets innehall. Avtalet innehaller alla kinda
forutsattningar for projektets genomforande och slutliga 6verlatelse. 1
markanvisningsavtalet gors en dvergripande kostnadsfordelning, en mer
detaljerad fordelning regleras senare i ett kopeavtal/markoverlatelseavtal.
Beslutade bedomningskriterier 6verfors och specificeras 1
markanvisningsavtalet. Under tiden for markanvisningen har byggherren
mdjlighet att undersoka platsens forutsittningar, exempelvis genom att gora
geologiska eller arkeologiska undersokningar. Sker markanvisningen i tidigt
skede kan byggherren ha en aktiv roll och vara delaktig i framtagandet av
detaljplanen och dess utredningsarbete. Fordndringar av anbudet dr mojliga
om kommunen bedémer att fordndringen medfor en forbéttring av anbudet.

Innan markanvisningsavtalet 16per ut ska ett kopeavtal/markdverlatelseavtal
tecknas for att byggherren ska kunna genomfora sitt projekt. Byggherren ska
innan dess vanligtvis ansdka om bygglov. Villkor bor stillas vid forsédljning
om att byggprojektet ska vara fardigstéllt inom tva ar fran
kopeavtalets/markdverlatelseavtalets tecknande. Kommunen kan dven
specificera ytterligare punkter i avtalet. Direfter sker markoverlatelse till
byggherren. Markanvisningsavtalet upphor att gélla om inget
kopeavtal/markdverlatelseavtal har undertecknats inom
markanvisningstiden.

7 Principer for markprissattning

Forséljning av kommunal mark ska ske till ett marknadsmissigt pris. Priset
vid markanvisningar dr beroende av marknadsforutséttningarna for
respektive omrade.

Markprissdttning sker antingen genom ett dppet anbudsforfarande dir det ar
en del av urvalsprocessen, eller genom ett faststéllt pris som en oberoende
vardering tagit fram. Undantaget &r om marknadsvérdet dr kant sedan
tidigare genom en liknande, nyligen genomford forsédljning. Kommunen kan
vilja att avbryta markanvisningen om anbuden inte motsvarar
forvintningarna pé priset.
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