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1 Bakgrund

Det finns manga politiska ambitioner for Kramfors kommuns framtid som ar
direkt kopplade till hanteringen av mark — Byggnation av nya bostéader,
skapandet av nya arbetstillfallen och utvecklingen av service och
verksamheter. Kramfors kommun har ett stort ansvar nér det kommer till att
m0ojliggora allt detta. Kommunen har exempelvis ett planmonopol, ett
bostadsforsorjningsansvar och ar en stor markdgare. For att kunna fullfélja
de politiska ambitionerna behdéver kommunen ta en aktiv roll i framjandet av
nyproduktioner och nyetableringar. Ett verktyg for detta &r markanvisning.

Markanvisning definieras i lagen for kommunala markanvisningar
(2014:899) som en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre,
som ger byggherren ensamratt att under en begransat tid och under givna
villkor férhandla med kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av ett visst
kommunagt markomrade for bebyggande. Lagen for kommunala
markanvisningar anger att det kréavs en riktlinje for att fa genomfora
markanvisningar. Riktlinjen ska enligt lagen innehalla kommunens
utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markomraden
for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundldggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprissattning.

2 Syfte

Foreliggande dokument &r Kramfors kommuns riktlinje for markanvisning.
Avsikten med framtagandet &r att i framtiden kunna genomfora
markanvisningar i enlighet med radande lagstiftning.

Riktlinjen fungerar som ett vagledande underlag vid politiska beslut rérande
markanvisning och i det interna arbetet mellan berérda forvaltningar. Syftet
med riktlinjen &r att tydliggora mojligheterna och processen i kommunen for
byggherrar som vill exploatera kommunal mark. Riktlinjen &r
tillampningsbar vid bade anvisning av mark for byggnation av bostader och
verksamhetsetableringar. Forsaljningen av smahustomter och
kompletteringsmark fér smahustomter och befintliga verksamheter omfattas
inte av riktlinje for markanvisning.

3 Utgangspunkter och mal for 6verlatelse

| Kramfors kommun ar malet for markanvisning, och i slutandan for
markoverlatelse, att tillgodose angelagna allmanna intressen. Det kan
omfatta behov av nyproducerade bostader, foretagsetableringar som
genererar arbetstillfallen och utvecklingen av samhéllsservice. Kommunens
oversiktsplan och bostadsforsorjningsprogram belyser den politiska viljan
om hur och var kommunen ska véxa och utvecklas. Dessa styrdokument ar
darmed viktiga utgangspunkter for nar och hur markanvisningar ska
anvandas.
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4 Grundlaggande villkor for markanvisning

Nedan presenteras kommunens grundlaggande villkor for markanvisning i
olika avseenden. Ytterligare villkor kan tillkomma.

4.1 Byggherrens redovisning och atagande

En forutsattning for att kommunen ska inga ett markanvisningsavtal &r att
byggherren har den kompetens och seriositet som kravs. Hur byggherren har
genomfort tidigare projekt kommer darfor beaktas av kommunen. Foretagets
affarsidé, organisation och ekonomiska status saval som referensobjekt och
eventuella samarbetspartners behdver ocksa redovisas. For att fa teckna avtal
med Kramfors kommun far inte foretaget, dess ledande befattningshavare
eller underentreprendrer ha belastningar i form av ekonomisk brottslighet,
upprepade betalningsanmarkningar, skatteskulder eller liknande. Vid behov
tas kreditupplysning.

Byggherren bekostar den projektering som behdvs under markanvisningen.
Kramfors kommun kan &ven begéra att byggherren medfinansierar de
utredningar som kan krévas for framtagandet av en detaljplan.

Det &r inte tillatet for en byggherre att 6verlata en markanvisning utan
kommunens skriftliga godkannande. | fall det galler en 6verlatelse till dotter-
eller projektbolag inom en koncern kan Gverlatelsen i regel godkénnas.

Kommunen har ratt att aterta markanvisningen om det ar uppenbart att
byggherren inte har ambition eller formaga att genomfora projektet.
Detsamma géller om projektet vasentligt forandras eller om kommunen och
byggherren inte kan komma 6verens om villkoren eller forutsattningarna for
genomforandet. Vid atertagen marktilldelning har byggherren inte rétt till
kompensation. Kramfors kommun garanterar inte att tecknande av
markanvisning pa mark som saknar detaljplan leder till byggratt 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 darmed heller inte rétt till ersattning for nedlagda kostnader. En
markanvisning som inte kan fullfoljas ger heller inte ratt till ny
markanvisning.

4.2 Tidsbegransning

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

| fall att parterna under markanvisningsperioden enas om villkoren for att
fullfolja projektet tecknas ett dverlatelse- eller upplatelseavtal som slutligt
reglerar projektets genomforande mellan kommunen och byggherren.
Tidsbegransningen som avtalas ska maximalt vara tva ar. Forlangning kan
beviljas om det finns sarskilda skal. En forutsattning 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 sarskilda skal.
En forutsattning for forlangning 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 anvandas nér en byggherre
foreslar ett projekt som kommunen beddmer &r intressant, pa en plats dar
efterfragan pa marken bedoms vara lag.

Alla byggherrar ar valkomna 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 prévning av denna
markanvisning kravs foljande:

e En skriftlig anstkan dar byggherren beskriver och illustrerar
foreslagen byggnation. Beskrivningen ska innehalla:

> 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 angdéring till byggnationen,
eller andra infrastrukturlésningar

» Projektkalkyl
» Tidsplan for projektet
> Referensobjekt

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

> Foretagets historik och organisation
> Affarsidé

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

> Arsredovisningen frén foregdende &r
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5.1.1 Anbudsforfarande

Ett anbudsforfarande ska anvandas nar kommunen énskar flera forslag fran
flera byggherrar. Anbudsforfarandet kan foretradesvis genomforas for mark
som har en antagen detaljplan eller en paborjad detaljplaneprocess.

Vid detta forfarande laggs en inbjudan till markanvisning ut pa kommunens
hemsida och annonseras i media. Inbjudan innehaller information om det
aktuella omradet, den inriktning exploateringen bor ha i omradet samt om
ovriga bedomningskriterier som kommunen anvander 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 bedémningskriterier som kommunen valjer for den aktuella marken. Ett
bud pa marken ska dven lamnas via anbudet genom att redovisa en
foreslagen kopeskilling.

5.1.2 Markanvisningstavling

Markanvisningstavling kommer anvandas sparsamt. Ett sadant forfarande
kan bli aktuellt for projekt i omraden dar kommunen har extra hdga
ambitioner for utvecklingen. Det kan ocksa vara for projekt som patagligt
paverkar stadshild 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 stélla
hogre krav pa ett mer utforligt férslag, innehallandes redovisning av
arkitektur och innehall.

Samtliga uppgifter som for en direktanvisning krévs, samt uppfylinad av
andra bedomningskriterier och lamnade av bud som vid anbudsforfarande.
Dartill tillkommer krav pa en utokad och mer preciserad redovisning av
forslaget, exempelvis med genomarbetade arkitektritningar.

6 Handlaggningsrutiner

6.1.1 Organisation

Inom Kramfors kommunorganisation &r ansvaret for mark uppdelat pa flera
namnder, forvaltningar, avdelningar och enheter. Kommunstyrelsen ansvarar
for den Oversiktliga planeringen av anvandningen av mark och vatten,
kommunens bostadsforsorjning, samt framjandet av samhéllsbyggande och
den allménna utvecklingen och tillvéxten i kommunen. Kommunstyrelsen
ansvarar aven for att anta, andra eller upphéva detaljplaner. Dessa fragor
handl&ggs och bereds av kommunledningsforvaltningen, via
Samhéllsavdelningen och Milj6- och byggavdelningen. Produktionsnamnden
ansvarar for kommunens fastigheter, exempelvis genom att sélja, kdpa,
arrendera ut, hyra ut eller pa annat eller pa annat satt upplata kommunens
fasta egendom. Dessa fragor handlaggs och bereds av
produktionsforvaltningen, via den tekniska avdelningen.
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Markansvisningsfragor tangerar samtliga berorda verksamheter och dessa
ska involveras vid varje markansvisningsforfarande, vilket kraver
samordning. Kommunstyrelsen och kommunledningsférvaltningen har i
regel en samordnande roll, och bor dven ha det i denna fraga.

Samhéllsavdelningens naringslivs- 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 Naringslivsutvecklare
e Samhallsplanerare
e Planhandlaggare

e Markhandlaggare

6.1.2 Intern process

En fraga om direktanvisning kan initieras av en exploator via en ansokan.
Ansokan lamnas till naringslivs- och utvecklingsenheten, dar arendet
handlaggs. Under beredningen undersoks projektets tekniska, juridiska och
ekonomiska forutsattningar. Overensstimmelsen med kommunens
langsiktiga mal och planer undersoks likasa. Ett internt samrad sker med de
funktioner som omnamns ovan, samt med dess ledning. | fall att projektet
beddms vara lampligt lyfts arendet till kommunstyrelsen for beslut om att
anvisa marken. Eventuella tillhdrande planuppdrag beslutas &ven i samband
med detta.

Ett anbudsforfarande eller markanvisningstavling kan dven initieras av
Kramfors kommun. Detta sker via beslut i kommunstyrelsen. | samband med
detta fattas aven beslut om beddémningskriterier. Beddmningskriterierna kan
variera beroende pa plats, omfattning och inriktning, men ska alltid
aterspegla kommunens malsattningar och planering. Det kan exempelvis
handla om hallbarhet (ekologisk, social, och ekonomisk), mangfald i boende
och upplatelseform eller gestaltning och arkitektur. Hansyn ska alltid tas till
oversiktsplanen med tillhdérande férdjupningar och tillagg, planprogram och
bostadsforsorjningsprogrammet och andra relevanta styrdokument. Ifall att
markanvisning sker efter uppréattad detaljplan ska givetvis forslaget folja
bestammelserna i detaljplanen. Efter beslut om att paborja ett
anbudsforfarande eller en markanvisningstavling kommuniceras detta pa
kommunens hemsida och i media, detta i form av information om forfarandet
samt information om det aktuella omradet och de faststéllda
beddmningskriterierna. Inkomna anbud lamnas till naringsliv- och
utvecklingsenheten dar arendet handlaggs, pa samma satt som vid
direktanvisning. I det interna samradet rangordnas forslagen aven utifran
markpriset och hur val de bedéms uppfylla angivna bedémningskriterier. En
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intervju sker darefter med den byggherre vars forslag anses vara bast. | fall
att ett anbud bedéms lampligt under beredningen lyfts &rendet till
kommunstyrelsen, pad samma sétt som vid direktanvisning.

Efter beslut om markanvisning 6vergar handldggning och beslut i arendet till
produktionsforvaltningens tekniska avdelning och produktionsndmnden. |
denna fas uppréttas ett markanvisningsavtal. | markanvisningsavtalet
regleras villkoren f6r markanvisning mellan kommunen och byggherren. |
avtalet preciseras projektets innehall. Avtalet innehaller alla kanda
forutsattningar for projektets genomforande och slutliga 6verlatelse. |
markanvisningsavtalet gors en dvergripande kostnadsfordelning, en mer
detaljerad fordelning regleras senare i ett kopeavtal/markoverlatelseavtal.
Beslutade bedémningskriterier overfors och specificeras i
markanvisningsavtalet. Under tiden for markanvisningen har byggherren
majlighet att undersoka platsens forutsattningar, exempelvis genom att géra
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. Férandringar av anbudet ar mojliga
om kommunen beddmer att forandringen medfor en forbéattring av anbudet.

Innan markanvisningsavtalet I6per ut ska ett kopeavtal/markoverlatelseavtal
tecknas for att byggherren ska kunna genomfora sitt projekt. Byggherren ska
innan dess vanligtvis ansdka om bygglov. Villkor bor stéllas vid forséljning
om att byggprojektet ska vara fardigstallt inom tva ar fran
kopeavtalets/markoverlatelseavtalets tecknande. Kommunen kan dven
specificera ytterligare punkter i avtalet. Darefter sker markoverlatelse till
byggherren. Markanvisningsavtalet upphor att gélla om inget
kopeavtal/markoverlatelseavtal har undertecknats inom
markanvisningstiden.

7 Principer for markprissattning

Forsaljning av kommunal mark ska ske till ett marknadsmaéssigt pris. Priset
vid markanvisningar &r beroende av marknadsforutsattningarna for
respektive omrade.

Markprissattning sker antingen genom ett 6ppet anbudsfoérfarande dar det ar
en del av urvalsprocessen, eller genom ett faststéllt pris som en oberoende
vardering tagit fram. Undantaget & om marknadsvardet &r ként sedan
tidigare genom en liknande, nyligen genomférd forsaljning. Kommunen kan
valja att avbryta markanvisningen om anbuden inte motsvarar
forvantningarna pa priset.
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