HALLSTAHAMMARS
™

% KOMMUN

Riktlinjer fér Markanvisning
Hallstahammars kommun
Datum 2017-05-29

Hallstahammars kommun, 734 80 Hallstahammar, 0220-240 00, www.hallstahammar.se



HALLSTAHAMMARS
B

KOMMUN

Innehallsforteckning

Godkénnande av markanvisningsavtal
Godkénnande av markdverlatelseavtal

1. Markanvisning i Hallstahammars kommun

2. Initiering av projekt

3. Val av metod for markanvisning/ Sverlatelse

4. Prisséttning

5. Vad regleras i markanvisning- resp. dverlatelseavtal
6. Kostnader

{3

8.

Hallstahammars kommun, 734 80 Hallstahammar, 0220-240 00, www.hallstahammar.se



Be®

HALLSTAHAMMARS
KOMMUN

1. Markanvisning i Hallstahammars kommun

1.1 Hallstahammars kommun

| Hallstahammars kommun finns en blandning av villor, hyres- och
bostadsrattslagenheter. Utifran den analys som gjordes vid ramtagandet av
bostadsforsorjningsprogrammet sa finns ett behov av ca 700 bostader fram till
och med 2024. | ett kortare perspektiv om 3 ar ar behovet ca 300 bostader.

Kommunen avser att genom en aktiv markpolitik samt tydliga direktiv for
markanvisning och planlaggning bidra till att malen i
bostadsbyggnadsprogrammet uppnas.

Hallstahammars kommun har 2017 15 800 innevanare och har som mal att vaxa med
ca 75 innevanare per ar.

Narheten till attraktiva naturomraden, stérre stader, bra skolor, en god service samt
méjlighet till goda boendealternativ gér kommunen till en attraktiv boendeort.

Kommunen har ett stort markinnehav och kdper kontinuerligt in mark fér kommunens
utveckling. Kommunen har dven mark fér rekreation i form av mark kring Kolbécksan,
tatortsndra skogsomraden samt i form av parker och vandrings- och cykelleder.
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1.2 Lagstiftning

Den 1 januari 2015 boérjade nya och andrade regler i Plan- och bygglagen (PBL)
samt en ny lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar att galla. De nya
reglerna innebar bland annat att de kommuner som anvisar mark fér byggande
och de kommuner som ingar exploateringsavtal ska anta riktlinjer for sina
markanvisningar respektive exploateringsavtal.

Beroende pa huruvida kommunen ar markagare eller ej galler skilda regler for
vad som kan regleras i ett avtal. Da kommunen inte &r markagare finns det inte
mojlighet att stélla andra krav &n vad som ar méjligt att kréva enligt PBL. Om
kommunen dger marken ar dock mojligheten mer langtgaende da Jordabalken
(JB), regler om markéverlatelse galler. Kommunen har dock inte méjlighet att
stalla krav pa en byggnads tekniska egenskapskrav om denna inte agerar i
egenskap av byggherre, fastighetsagare eller utan koppling till
detaljplaneprocessen.

1.3 Vad ar markanvisning och ett exploateringsavtal

Enligt "lagen (SFS 2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar”
definieras markanvisning som en éverenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begrénsad tid och under
givna villkor férhandla med kommunen om att traffa ett bindande avtal
overlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade fér bebyggande.

Begreppet markanvisningsavtal ar inte definierat i lagstiftningen. Enligt Sveriges
Kommuner och Landsting (SKL) bdr begreppet markanvisning och
markanvisningsavtal dock ses som synonymer och inte férvaxlas med avtal
som innefattar faktisk 6verlatelse av mark. Sadana avtal kommer i
Hallstahammars kommun darmed framdéver att betecknas som
markoverlatelseavtal.

Ett exploateringsavtal definieras i 1.kap 4§ Plan och bygglagen som ett avtal
om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller
fastighetsdgare avseende mark som kommunen inte ager.

1.4 Syfte med riktlinjer

Syftet med riktlinjer ar att 6ka forutsebarheten kring vad avtalen om
genomférande kan ténkas innehalla och formerna for hur férhandlingar kring
sadana avtal ska ga till. Grundlaggande principer kring férdelning av kostnader
och intékter for genomférande av detaljplaner samt andra férhallanden som har
betydelse for beddmning av konsekvenserna av att inga avtal ska framga. Pa
sa satt kan en byggherre ges mojlighet att i god tid satta sig in i vilka krav och
férutsattningar som han eller hon kommer att méta i férhandlingar med
kommunen. Riktlinjerna ar téankt att fungera vagledande vid markanvisningar
och markdverlatelser men ar inte juridiskt bindande fér kommunen att félja.
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2. Initiering av projekt
2.1 Markanvisning i Hallstahammars kommun

Exploateringsprojekt initieras huvudsakligen genom att en byggherre triffar en
fjanstemannagrupp. Dér diskuteras mdjligheten att starta ett projekt for att visst omrade
och forutsétiningar gillande kommunala krav och ekonomiska konsekvenser tydliggors.

Hallstahammars kommun har historiskt sett inte arbetat med skriftlig markanvisning
enligt lagens definition infér en markdverlatelse. I stéllet har forutséttningar klarlagts i
moten med kunden. Kommunen syn &r att det fungerat bra hitintills och de flesta
projekten som initierats har blivit genomforda. Det har inte framstillts synpunkter fran
byggherrarna om att skriftliga markanvisningar har varit 6nskvérda.

Markanvisning i Hallstahammars kommun har genomforts genom muntliga
overenskommelser dér marken sedan har salts till byggherren med krav att marken ska
bebyggas inom viss tid eller genom att byggherren fatt en option/avsiktsforklaring att
starta byggnationen inom en viss tid. Hallstahammars kommun avser dven
fortsittningsvis arbeta pa detta sdtt men i de fall da byggherren &dnd4 vill att en skriftlig
markanvisning ges ska det vara mdjligt att ta upp drendet for beslut i tekniska nimnden.

2.2 Arendegenomgang

I versiktsplanen framgar de huvudsakliga riktlinjerna géllande anvindningsomriden
for mark- och vatten 1 kommunen.

Nir ett omrade pekas ut av kommunen for bebyggelse sa tas en detaljplan fram for
omrédet. Ibland sker detta i samverkan med en byggherre som vill exploatera marken.

Det &r vanligt att en detaljplan antas utan att en byggherre utsetts som ska bebygga
marken.

Nér en detaljplan ska pabdrjas tas beslut om detta av kommunstyrelsen.

Om planen initieras av en kommande exploator ans6ker denne férst om planbesked for
att f kommunens instéllning till om ett arbete ska starta for att ta fram en ny detaljplan.
Ett planavtal skrivs med exploatéren dér forutsittningar samt kostnader for planarbetet
fastsills. Planuppdraget startar och om detaljplanen antas s kan exploatoren gé vidare
med exploateringen.

Nir kommunen har for avsikt att bebygga kommunigd mark annonseras detta i for
dndamalet lamplig media samt pa kommunens hemsida.
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3.Val av metod for markanvisning/6verlatelse

Hallstahammars kommun tillimpar olika metoder for markanvisning/Gverlatelse. Dessa
beskrivs dversiktligt nedan. Val av metod bedéms fran fall till fall utifran lamplighet for
den specifika platsen och tidpunkten.

3.1 Anbud (Anvinds inte i ndgon storre utstrdckning)

Syftet 4r att gynna konkurrensen. Anbudet kan avse idéer om utformning och
anvindning av marken men kan dven avse anbud for att fa ett pris pd marken. I detta fall
tecknas ett bindande markéverlatelseavtal och inte en markanvisning enligt lagens
definition.

3.2 Direktanvisning

Avser tillampning nér en exploattr far maojlighet att forvidrva marken utan att tdvla mot
andra exploatdrer i fraga om utformning och pris. Det finns flera tillfillen dé det finns
fordelar med att anvisa marken direkt till en bestimd byggherre. Exempel kan var nér
det finns uppenbara fordelar att samordna en utbyggnad, nédr kommunen har
projektspecifika krav, nér byggherren sjélv hittat lampliga platser att bebygga eller nér
kommunen upplever byggherren som en bra samarbetspartner och vill uppmuntra till
byggnation. Direktanvisning kan ske med ett inledande férhandsavtal
(markanvisningsavtal) eller direkt med ett bindande JB-avtal eller en 6verenskommelse
om fastighetsreglering, dvs markéverlételse.

3.3 Prisanbud/utformningstévling

Anvinds som tilldelningsmetod dér efterfragan pa marken ér stor och dér kommunen
vill fa in flera forslag pa hur omradet kan bebyggas. Tévlingen kan avse pris och/eller
utformning. T#dvlingen kan leda till ett inledande férhandsavtal eller till att kommunen
direkt tecknar ett bindande JB-avtal med den vinnande byggherren.

4.Prissattning

Vid kommunal markéverlatelse &dr “Lag (2007:1091) om offentlig upphandling” (LOU,
inte tillamplig. Déremot omfattas dverlatelsereglerna av EU:s statstodsregler samt
kommunallagens férbud mot stéd till enskilda néringsidkare vilket innebér att dessa ska

ske till marknadsvérde.

Genom ett anbudsforfarande dér det bésta eller enda prisanbudet antas eller genom att
forsdljningen foregas av en oberoende expertvardering utesluts automatiskt inslag av
statsstod.

I de fall Hallstahammars kommun inte anvénder sig av anbudsforfarande gérs en
oberoende vérdering i de fall dir markvérdet inte &r kéint genom liknande forséljningar i
ndromradet och i nértid.
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Om inte annat har §verenskommits innefattar markpriset s.k.
gatukostnader/exploateringsbidrag for projektet nédvindiga kommunala investeringar.
Vid prisséttning tas hdnsyn till upplatelseform da denna anses paverka marknadsvirdet.

5. Vad regleras i ett markanvisnings- respektive
dverlatelseavtal

Generellt regleras férutom Gverlatelsen kring genomfoérande, ekonomi, ansvar samt
ovriga mer projektspecifika fragor

5.1 Byggherrens medverkan i fortsatta planarbetet

Kommunens mél med att tréffa markanvisningsavtal i tidigt detaljplaneskede #r att £ in
byggherrekompetens i planprocessen och dédrmed 6ka kvaliteten, ekonomin och
genomforbarheten for planprojektet. Hur byggherren ska medverka regleras i
markanvisningsavtalet och i vissa fall &ven i separat upprittat plankostandsavtal. Detta
giller &ven ndr kommunen tréffar bindande markéverlatelseavtal i ett tidigt skede.

5.2 Energiriktlinjer och tillgéinglighetskrav

Enligt regler som trédde i kraft 1/1 2015 har kommunen om denna inte agerar i
egenskap av fastighetsigare eller byggherre inte ldngre méjlighet att stilla s.k.
kommunala sérkrav gillande en byggnads tekniska egenskaper vid markéverlatelse som
har samband med genomférande av en detaljplan. Tillgdnglighetshandbok och
energiriktlinjer &r i dessa delar ddrmed utan verkan.

5.3 Dagvattenriktlinjer
Hallstahammars kommun har inga riktlinjer fér dagvattenhantering.

Markanvisning och markoverlatelseavtal ska redovisa for hur bebyggelsen tar hiinsyn
till dagvattenhantering pé det for &ndamalet mest ldimpliga sittet.

5.4 Gron design

Samtliga projekt ska som innefattar bebyggelse for handel, kontor, service samt
bostéder i ett sammanhang ska innehalla ndgon form av gron design. Vad detta kan vara
i detalj provas 1 varje enskilt projekt.

5,5 Kvalitetsprogram (det dr vanligt att man har med detta)

Ett kvalitetsprogram ska tas fram for bebyggelsen i syfte att tillsammans med detaljplan
sdkerstélla att kommunens krav pa gestaltning och yttre miljé beaktas vid vidare
projektering och byggande pé kvartersmark.
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5.6 Foreskrifter avseende markforséljning/6verlatelsen

Slutliga markdverlatelseavtalet innehaller foreskrifter om kop, tilltréde,
fastighetsbildning, garantier, ansvar och eventuella friskrivningar f6r befintliga
forhallanden, sanering, rivning, etc. Normalt innehdller samtliga markoverlatelseavtal
friskrivningar om befintliga forhéallanden.

Beroende projektets innehall och ldge kan det vara aktuellt att behandla flera andra
fragor i markdverlatelseavtalet. Det kan gilla bostadspolitiska fragor, skydd/bevarande
av vegetation, uppforande av bullerskydd och andra hinsyn till omgivningen m.m.

Andra saker som kan finnas med

- Praktikplatser for ungdomar
- Sociala ldgenheter

5.7 Overlatelse

Om byggherre 6nskar 6verfora ingdnget markdverlatelseavtal pd annan t.ex. for
forsdljning av exploateringsfastigheten, ska byggherren férst inhdmta kommunens
skriftliga medgivande. Vid dverlatelse ska byggherren kvartsta solidariskt med
dvertagande part gentemot kommunen for avtalets rétt fullgérande om inte
byggherren/fastighetsdgaren pa annat sitt kan garantera kommunen detta. Detta ska
gilla dven vid 6verlatelse i flera led.

6. Kostnhader

Planavtal tecknas i samband med att ett planarbete startar och regleras inte 1 samband
med markanvisning eller markéverlatelseavtal. De som har nytta av planen ska betala
framtagandet av denna och de utredningar som behdver tas fram i samband med
planldggningen. Kommunens planenhet gér en budgetkalkyl for vad planen kan ténkas
kosta men det #r den faktiska kostnaden som debiteras.

Exploateringsbidrag/gatukostnad for de kommunala investeringar som &r av nytta for
byggherren ingdr normalt i markpriset. Om sé e] &@r fallet ska detta framgé tydligt av
protokollférda méten samt av markdverlatelseavtalet. Kostnader for ledningsflyttar
ingédr normalt inte i exploateringsbidraget.

Andra kostnader som kan tillkomma byggherren &r fastighetsbildningskostnader,
anslutningskostnader for el, tele, fiber, vatten- och avlopp, fjarrvarme samt
etableringskostnader. Huvudmannaskapet for respektive omrade ska beskrivas i
markoverlatelseavtalet.
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7. Godkdnnande av markanvisningsavtalet

Markanvisningsavtal ska godkénnas av tekniska nimnden.

8. Godkannande av markdverlatelseavtalet

Markoverlatelseavtalet ska godkénnas av tekniska nimnden.
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