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UTGANGSPUNKTER OCH MAL

Nynashamns kommuns markinnehav ar en viktig del i utvecklingen .. Wigionen atf
av nya bostader, service och verksamheter. Riktlinjerna utgor en vajn den mest
av kommunens overgripande riktlinjer och policydokument for att athvakfiva
uppfylla visionen att vara den mest attraktiva kommunen i Stock- ksrumunen i
holmsregionen. Sfockholms -
wc?bmw.

Riktlinjerna ska bidra till transparens, okad tydlighet och likabehandling
genom att skapa tydliga spelregler for vad som galler vid markanvis-
ningar i kommunen.

Riktlinjerna ar vagledande for samtliga markanvisningar som genom-
fors av kommunen.

Vad ar en markanvisning

Med markanvisning avses en overenskommelse mellan kommunen
och en byggherre som ger byggherren ensamratt att under en be-
gransad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om
Overlatelse av ett visst av kommunen agt markomrade for byggna-
tion. Markanvisning kan genomforas i olika skeden, antingen innan
en detaljplan arbetats fram eller pa redan for andamalet planlagd
mark.

Markanvisning kan tillampas saval vid bostadsbyggande som vid

annat byggande, sa som verksamheter, pa kommunagd mark.

Riktlinjerna galler dock inte for overlatelser som sker direkt och som

inte foregas av en markanvisning, till exempel forsaljning av smahus- \
tomter for enskilt byggande eller planlagd industrimark.

Vad regleras i markanvisningsavtalet

Avtalet som tecknas mellan kommunen och byggherren benamns
markanvisningsavtal. | markanvisningsavtalet regleras vilket mark-
omrade som avses samt till exempel bebyggelsens andamal, volym,
detaljplan, tider och allmanna anlaggningar. | avtalet kan aven anges
forutsattningar for genomforandet samt vad det slutliga markover-
latelse- och genomforandeavtalet ska reglera.

Projekt som avbryts ger inte byggherren ratt till ekonomisk ersatt-
ning eller ratt till ny markanvisning. Kommunen har ratt att aterta
markanvisningen om det ar uppenbart att byggherren inte fullfoljer *
projektet eller om parterna inte kommer overens om villkoren.
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Markanvisningen far inte dverlatas utan kommunens skriftliga
godkannande. Kommunen ska lamna skriftligt samtycke till Gver-
latelsen om inte kommunen har skalig anledning att motsatta sig
overlatelsen.

Ett markoverlatelse- och genomforandeavtal ska tecknas inom
avtalstiden for markanvisningen. | detta avtal regleras forutsattningar
och ansvarsfordelningen for kostnader och genomférandet av en
detaljplan pa en mer detaljerad niva an i markanvisningsavtalet.

Om ett bindande markoverlatelse- och genomforandeavtal inte
upprattas under avtalstiden upphor markanvisningen att galla och
kommunen kan anvisa marken till annan byggherre.

Feilangning kan Avtalstid — planlagd mark
B '""d%'f‘f undo) Markanvisningen galler normalt i 6 manader. Forlangning kan medges
(otudsa hing atf under forutsattning att byggherren aktivt drivit projektet och att
"W"’""_WWT fdrseningen inte beror pa byggherren.
dnini prejentet..

Avtalstid — detaljplan ska upprattas

Inom ramen for markanvisningen ingar ibland aven planlaggning av
marken for andamalet. Markanvisningen galler da normalt i 24 ma-
nader. Forlangning kan medges under forutsattning att byggherren
aktivt drivit projektet och att forseningen inte beror pa byggherren.
Forlangning kan provas av kommunen om detaljplanen inte vunnit
laga kraft pa grund av omstandigheter som parterna inte rader over.
Om detaljplanen inte vinner laga kraft har inte byggherren ratt till
ekonomisk ersattning eller ratt till ny markanvisning.

Markanvisningsavgift

Markanvisningsavgift ska betalas for att tacka kommunens kostnader
for markanvisningen. Avgiften avraknas kopeskillingen vid markover-
latelsens fullbordan. Kommunen har ratt att behalla avgiften om
markoverlatelsen inte fullbordas.

Om markanvisningen genomfors innan detaljplan tagits fram och
om byggherren ska bekosta planlaggningen ska ett planlaggnings-
avtal tecknas.
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Vad regleras i planlaggningsavtalet

| planlaggningsavtalet forbinder sig byggherren att betala kostnaden
for detaljplanen inklusive nddvandiga utredningar. Kommunens
gallande riktlinjer och strategier ligger till grund for planarbetet.

FOor kommunens arbete med planarendet beraknas kostnaden
utifran av kommunfullmaktige antagen taxa. Kostnader for externt
utforda utredningar betalas normalt direkt av byggherren. Kostnader
for externt utforda utredningar som kommunen upphandlat,
kopieringskostnader, fastighetsforteckning och annonskostnader
vidarefaktureras till byggherren utan administrativt paslag. Bygg-
herren star darmed den ekonomiska risken for planarbetet eftersom
kommunen varken kan eller far ge (6fte om att detaljplanen vinner
laga kraft.

Principer for kostnadsfordelning

Kommunens kostnader for genomforande av en detaljplan tacks
normalt av intakter fran markforsaljning. Genomforandekostnader
som inte tacks av intakter fran markforsaljningen kan tas ut via avtal
med berorda byggherrar/kdpare.

Kostnaderna for planlaggning finansieras av de byggherrar eller
fastighetsagare som har nytta av planen.

Om kommunen ar huvudman for allman plats sa ansvarar
kommunen for utbyggnaden av allmanna platser och anlaggningar.
Kommunen kan avtala om att ge byggherren | uppdrag att vidta
och finansiera atgarder for utbyggnad allman plats, allmanna
VA-anlaggningar eller andra atgarder om det bedoms lampligt
for ett andamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Byggherren bekostar anlaggningar for vatten och avlopp. Inom
verksamhetsomrade for allmant vatten- och avlopp tas
kostnaderna ut enligt vid varje tid gallande taxa da
forbindelsepunkt anvisats av kommunen.

Avsteg fran riktlinjerna

Riktlinjerna kan frangas i enskilda fall om det finns sarskilda

skal och om det kravs for att kunna genomfora en markan-
visning pa ett andamalsenligt satt. Avsteg ska motiveras av

kommunen i en tjansteskrivelse.
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HANDLAGCNINGSRUTINER OCH
GRUNDLAGCANDE VIiLLKOR

Hur initieras en markanvisning
° En markanvisning kan initieras pa olika satt. Kommunens planer for
. ny bebyggelse eller utveckling av befintlig bebyggelse kan initiera en
markanvisning. En byggherre kan ocksa pa eget initiativ lamna in ett
forslag som ar intressant for kommunen.

Byggherre som ar intresserad av markanvisning kan saledes sjalv
ansoka om en direktanvisning eller soka efter aktuella markanvis-
ningar pa kommunens hemsida och delta i markanvisningstavlingar.

Ansokan

Ansokan om direktanvisning ska innehalla uppgift om byggherrens/
bolagets namn, organisationsnummer och kontaktuppgifter samt
en beskrivning av tankt byggnation, andamal, storlek, upplatelse-
form, referensprojekt m.m. Malsattningen ar att beslut om huruvida
kommunen avser att ga vidare med en formell markanvisning ska
fattas inom 4 manader. Kvaliteten pa forslaget ar avgoérande for
handlaggningstiden.

Intresseanmalan

Byggherren kan aven l@mna intresseanmalan pa kommunens
hemsida infor kommande av kommunen initierade markanvisningar.
Intresseanmalan ska innehalla uppgift om byggherrens/bolagets
namn, organisationsnummer och kontaktuppgifter samt garna en
beskrivning av tankt byggnation, andamal och sa vidare.

De byggherrar som anmalt intresse for markanvisning noteras i
intresselista hos kommunstyrelseforvaltningen. Byggherren ansvarar
sjalv for att uppdatera sina kontaktuppgifter. De som
anmalt intresse om markanvisning far information om
nar nya markanvisningar ar aktuella.
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Tilldelningsmetoder fér markanvisning
Nynashamn arbetar utifran tre tillvagagangssatt for markanvisningar:

Tre tillvdgagangssatt

markanvisningstavling, anbud och direktanvisning. Eftersom for markanvisningar:
varje markomrade har unika forutsattningar gor kommunen en : ;”nag':fj”v‘w”g“av“”g
beddmning fran fall till fall vilken markanvisningsmetod som ar - direktanvisning

mest lamplig och nar i tid markanvisningen bor genomforas.

q Markanvisningstavling

Markanvisningstavling anvands nar kommunen vill tilldela
markanvisningar i konkurrens och kan vara mer eller mindre
omfattande. Projekt dar arkitektur, nytankande, teknikutveckling
eller utmanande lokala forutsattningar tillsammans med
ekonomi ar viktiga aspekter kan vara aktuella for denna metod. »
Ett tavlingsunderlag tas fram av kommunen som beskriver
féorutsattningarna och kriterierna for bedomning. Det forslag
som pa basta satt motsvarar kommunens krav och utmaningar
som stalls i tavlingsunderlaget kan vinna en markanvisning.
Markanvisningstavlingen och tavlingsunderlaget annonseras i
for andamalet lampliga medier och pa kommunens hemsida.

) Anbud

Anbudsférfarande gynnar konkurrensen. Vid anbudsférfarande
framgar de forutsattningar och krav som galler fér det aktuella
markomradet i det anbudsunderlag som tas fram av kommunen.
Anbudet kan i vissa fall avse idéer om utformning och anvand-
ning. Markanvisningen och anbudsunderlaget annonseras i for
andamalet lampliga medier och pad kommunens hemsida.

4 Direktanvisning
Direktanvisning innebar att kommunen endast diskuterar

markanvisningen med en byggherre dar tilldelning sker utan
konkurrens med andra byggherrar. Direktanvisning anvands nar

det inte finns behov av jamforelseférfarande och/eller nar det .‘

a
finns motiv att valja en viss byggherre.
. .
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e Bedbmningsgrunder
) ;Z:E'p?gsgru" “ Utvardering av forslag och tavlingsbidrag tar sin utgangspunkt i
ggfbgmggwg foljande kriterier som kan specificeras och kompletteras beroende
pa projekt och omrade.

q Markpris

Fast markpris kan vara en férutsattning i en markanvisnings-
tavling. Markpris kan aven vara en del av urvalskriterierna eller
anvandas for prekvalificering till en markanvisningstavling.

=  God livsmiljo

Markanvisningen ska bidra till att kommunen far den utveckling
som oversiktsplanen visar. Det ska finnas ett varierat utbud av
bostader nar det galler hustyper, upplatelseformer, lagenhets-
storlek med mera inom olika delar av kommunen.

e==y  Hallbar utveckling

Planering och byggande ska bidra till en ekonomiskt, socialt och
ekologiskt hallbar utveckling. Kommunen skapar féorutsattningar
fér byggherrar att utveckla olika aspekter pa hallbar utveckling
utifran de forutsattningar som galler for respektive projekt.
Kommunen lagger stor vikt vid utformning av bostader och god
livsmiljé. Beddmningsgrund ar darfér aven hur val byggherren
féljer intentionerna i planhandlingarna och i férekommande fall
aven gestaltningsprogram.

Kommunen verkar for att framja goda konkurrensforhallanden dar
fler byggherrar, bade stora och sma, ges mojlighet att etablera sig |
kommunen och inom specifika omraden.

Planciing sch buggande ska bidra T
on ckowemisk], secialf echs ckelogisk]
hallbay wiveckling.
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Krav pa byggherre for att fa markanvisning
Innan beslut om markanvisning fattas gor kommunen en be-
domning av byggherrens kreditvardighet. | bedomningen ingar

undersokning av bolagets organisationsstruktur, betalningsférmaga,

verksamhetshistoria, finansiella situation samt genomforandekraft.

Val av byggherre

Vid valet av byggherre kan tidigare genomforda projekt och mark-
anvisningar beaktas liksom nytankande, langsiktig kvalitets- och
miljoprofil samt byggherrens formaga att genomfora projektet utan
tidsfordrojning. Kommunen har aven mojlighet att se till fordelning
av projekt mellan olika aktorer for att uppna konkurrens och balans
mellan olika aktorer samt aven fordelning mellan olika upplatelse-
former. Vid valet kan aven hansyn tas till om byggherren kan till-
godose kommunens behov av sarskilda boenden i fall det ar aktuellt.

Ansvarsfordelning inom kommunen
Kommunstyrelseforvaltningen, mark- och exploateringsenheten
handlagger markanvisningar i samarbete med miljo- och samhalls-
byggnadsforvaltningen.

Kommunfullmaktige beslutar om markanvisning.

...nyfankande,
Lingsiktig kvalitels-
sch miljspefil samt

b nens (Bymiga
b, meﬁi’}w p)}ojcldd
wian fldy[rﬁid)vﬁjnmgf...
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PRINCIPER FOR
MARKPRISSATTNING

Lagen om offentlig upphandling (LOU) ar inte tillamplig i samband
med kommuners markoverlatelser.

Kommuner har att beakta kommunallagens regler vari bl.a. ingar
ett forbud att ge understod till enskild utan stod av lag, likstallighet-
sprincipen samt forbud att ge individuellt inriktat naringslivsstod om
det inte foreligger synnerliga skal for det. Forsaljning under mark-
nadspris ar darfor som huvudregel inte tillatet.

Kommuner omfattas av EU:s statsstodsregler vilket innebar att
otillatet stadsstod kan anses foreligga om forsaljningspriset for
markoverlatelser ligger under marknadsvardet. Genom ett villkors-
lOst anbudsforfarande dar det basta eller enda anbudet antas eller
genom att forsaljningen foregas av en oberoende vardering utesluts
automatiskt inslag av statsstod.

Markprissattning

Nynashams kommuns markforsaljning sker till marknadsmassiga
priser. Vid direktanvisning eller om marknadspriset ar osakert ska en
vardering goras. Vid markanvisningstavling ska basta forslag anvisas
markomradet utifran de forutsattningar och kriterier som angetts i
tavlingsunderlaget. Prekvalificering med markprisanbud kan aven
tillampas vid markanvisningstavlingar. Vid anbud eller markanvis-
ningstavling kan ett lagsta markpris anges av kommunen.
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