(%) Kristianstads

‘1) kommun

Riktlinjer for
Markanvisningar
Kristianstads kommun



Innehallsforteckning

1 INLEDNING

1.1 BAKGRUND ..ottt ea e s e e
L2 STATUS oottt a e a e a ettt
1.3 SYFTE .ottt
1.4 OMFATTNING OCH AVGRANSNING ....cocoviuiieniiieniiiniiteneetent ettt ettt ens

2 UTGANGSPUNKTER OCH MAL

2.1 GRUNDLAGGANDE VILLKOR OCH FORUTSATTNINGAR .......cccviieeiiirieeeeitreeeeeiteeeeeeiaeeeeeeaeeeeeeianeeeeeinneeeens
2.2 SPECIFIKA VILLKOR OCH FORUTSATTNINGAR ......ccciiiutiieeeitiieeeeiitieeeeitteeeeeetreeeessseeeesssaseesasseesessssseeennnns
2.3 KIOSTNADER ....ovviiitiie ettt et eetee ettt e ettt e et e eeaeeeeteeeeteeeetee e aeeeeteeeeaeseesseeanseeenseseenseeenseeensaeeenseeanes
2.4 MARKPRISSATTNING ....ooeeuviieirieieteeeeteeeeteeeetteeeeseeeesseessseeeasesesseeeseseasseesseseasseeasseesasesessseesseesasseesaseeenes
2.5 MAL OCH POLICYDOKUMENT ......cuttiitiiiitieeeteeeeteeeeteeeeeteeeeteeeeeseeeeseeeesaeeeeseseesseeasesanseseeseeeseeenseeeeasesanns

3 HANDLAGGNINGSRUTINER

3.1 INTRESSEANMALAN........cccctteetiteeteeateeeieteestteassseessseessseessseesseeassseessseessseessesessseesnsesessseessseesssseesnseennes
3.2 ANBUDSUTSKICK OCH KOMMANDE MARKANVISNINGAR ......cuvtteiiiiieeeniiieeeniieeeessnreeeessnnreeessnseesssnnnees
33 BESKRIVNING AV HANTERING OCH PROCESS ....ccietutttteeiiittetanirteeenirteesnirteessiteeessnreeessnseeessssseeessnnseees
3.3.1  DIREKTANVISNING ....uvtietirerreeetteeseseessesassseesssesassssesssessssseessseessesasssesssssesssssesssesssssessssessssesssssessssessssees
3.3.2 PLANLAGT OCH UTBYGGT OMRADE .....ccccuttiiiiiiiieieiiieeeeiteeeesiteeeestteessssssaeeesssseesessseessssseesessssesssnssens
3.3.3 INNAN ELLER UNDER DETALJPLANEPROCESSEN - MARKANVISNING.......cccccurerueeerrreerreesneeennneesneesnnnes

4 KONTAKTUPPGIFTER

Begreppsforklaring

Exploator: Byggherre/fastighetsdgare som ansvarar for att utveckla projektet
Byggherre: Bestillare

Overldtelseavtal: Kdpekontrakt (kdpebrev) eller dverenskommelse om fas-
tighetsreglering

Markanvisningstdvling: Synonymt begrepp till anbudsunderlag, anbudstav-
ling eller ’Inbjudan till markanvisning”. D.v.s. forutséttningar och villkor
samt utvarderingskriterier vid ett dppet anbudsforfarande.




1 Inledning
1.1 Bakgrund

Bakgrunden till framtagandet av ”Riktlinjer f6r Markanvisningar Kristianstads kommun” grundar sig
1 den nya lagen angdende kommunala markanvisningar som tridde i kraft 2015-01-01, Lag
(2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommunens
utgdngspunkter och mal for overlatelser och upplételser av markomraden for bebyggande, handlagg-
ningsrutiner och grundldggande villkor for markanvisningar samt principer for markprissittning.

1.2 Status
Riktlinjerna ar antagna av Kommunfullmaiktige 2015-09-15 (KF§ 165).

Riktlinjerna dr végledande, vilket innebdr att riktlinjerna inte dr bindande, varken for kommunen sjalv
eller for de byggherrar och exploatdrer som kommunen ingér avtal med.

1.3 Syfte

Syftet dr att 6ka transparansen i marktilldelningsprocessen, s att exploatoren i ett tidigt skede ska
kunna sitta sig in i kommunens krav, malbilder och forutséttningar for utvecklingen av omradet samt
hur handldggningsrutinerna och samverkan fungerar.

1.4 Omfattning och avgransning

Med markanvisning avses en dverenskommelse mellan kommun och byggherre vilken ger byggher-
ren ensamritt att under begrénsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om overlatel-
se eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande, d.v.s. ett avtal om mdjlighet till marko-
verlételse eller markupplételse. I riktlinjerna anvénds ordet markanvisning dven som ett synonymt
begrepp till anbudsunderlag, anbudstivling eller “Inbjudan till markanvisning”. D.v.s. forutsattningar
och villkor samt utvarderingskriterier vid ett 6ppet anbudsforfarande for de omraden som redan ér
detaljplanelagda och byggklara. For dessa omréden ingas Overlatelse- eller upplatelseavtal direkt, och
kan ocksé innehélla avtal om genomforande.

Foreliggande riktlinjer behandlar inte villatomtsforséljning eller industrimarksforsiljning dar det
finns specifika riktlinjer framtagna, se 2012-09-11 KF §206 och 2014-03-19 KS §51.
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Nedan f6ljer en schematisk bild for de olika forfarandena:
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Forklaring till bild: Rott = markanvisningsforfarande, gront = avtal, streckat = kan férekomma.

2 Utgangspunkter och mal

2.1 Grundlaggande villkor och forutsattningar

De grundliaggande villkoren och forutsittningarna giller for samtliga markanvisningsforfaranden, och
da bade for skedet 1 samband med framtagande av anbud som for efterféljande avtal.

= Kommunen ldmnar ingen ersittning for nerlagt arbete eller andra kostnader uppkomna for in-
lamning av forslag till deltagande 1 markanvisning, savida det inte &r sérskilt angivet 1 aktuellt
drende.

= Byggherren ska ha kapacitet och mojligheter bdde ekonomiskt och resursmaéssigt att genomfo-
ra projektet enligt de villkor och forutséttningar som ar sirskilt angivna, exempelvis att folja
overenskommen tidsplan.

= Kommunen krédver, sdvida det inte ar sdrskilt angivet i aktuellt drende, att byggherren stéller
bankgaranti eller motsvarande sédkerhet, 1 syfte att sdkerstidlla genomférande av aktuellt pro-
jekt.

= Visioner och forutsittningar for omradets som fastlagts 1 detaljplanen ska foljas och genomf6-
ras.

= Tidsperioden for under vilken ensamritten for forhandling om Overlatelse géller ska definieras
i avtalet. Utgdngspunkten &r att tidsperioden ska vara rimlig for att kunna genomfora projektet
under marknadsmaéssiga forutsattningar men samtidigt kréva ett aktivt engagemang och fort-
skridande av projektet frén exploatdrens sida.

=  Upphidvningsgrunder for nér parterna kan bryta avtalet ska definieras sérskilt 1 det enskilda
drendet.



2.2 Specifika villkor och forutsattningar

Foljande dr exempel pa villkor och forutséttningar som kan stéllas i det sédrskilda &rendet och ska da
anges 1 anbudsunderlag ’Inbjudan till markanvisning” eller ska ha kommunicerats pa annat sitt under
processen:
= Anvisas ett attraktivt omrade kan det forekomma att det 4ven anvisas ett mindre attraktivt om-
radde i samma anbudsunderlag. Byggherren ska genomfora byggnation i bida omradena.
= For att sdkerstilla villkoren i anbudsunderlaget kan overlatelseavtal eller genomforandeavtal
innehélla vitesklausuler eller liknande.
= Avtalet kan omfatta att tilltrade inte medges forran bygglov/startbesked beviljats alternativt
vid utsittning.

2.3 Kostnader

Generellt

Generellt giller att byggherren betalar ett av kommunfullméktige (och i vissa fall kommunstyrelsen)
beslutat pris for fastigheten dérutover tillkommer anslutningsavgifter. Exempelvis for bl.a. vatten-
och avlopp, el, fjarrvirme och fibernit. Andra kostnader kan tillkomma men framgar dd av anbuds-
underlag.

Planlagt och utbyggt omradet

= Plankostnader ingér i tomtpriset

= Inom ramen for detaljplanen gors erforderliga utredningar, exempelvis miljé och geoteknik,
mm. Kompletterande och fordjupade utredningar hanteras av byggherre/exploator.

= Om ej sérskilt angivet i anbudsunderlaget, séljs tomten i "byggklart” skick.

= [ overlatelseavtal friskriver kommunen sig normalt sétt fran allt ansvar for fel i fastigheten.

* Om ej sirskilt angivet star kommunen for kostnader for allmédnna anléggningar inom och i di-
rekt nérhet till markomradet som erfordras for detaljplanes genomforande.

For markanvisning (innan eller under detaljplaneprocessen)
= Riskfordelning, avseende bl.a. vem som star for kostnader for detaljplan mm. Normalt sétt
star exploatdren risken.
= Genomforandekostnader, i vilken inbegrips kostnader for allménna anldggningar inom och i
direkt ndrhet till markomradet som erfordras for detaljplanens genomforande, ska parterna
forhandla om kostnadsfordelning och genomforande av.

2.4 Markprissattning

Vid fastighetsoverlatelse dar kommunen Overldter ett markomrade ska ersdttningen motsvara mark-
nadsviérdet for omradet.

Anbudsforfarande
Prisséttningen kan goras enligt nedan:
= Oppet anbudsforfarande dir den med hogsta budet viljs (forutsatt att byggherren foljer de 6v-
riga kriterier som dr uppstéllda)
»  Oppet anbudsforfarande, dir det mest ekonomiskt fordelaktiga priset viljs, vilket inbegriper
att fler parametrar dn sjélva priset vigs in i beddmningen
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»  Oppet anbudsforfarande, diir priset redan i anbudsunderlaget #r bestéimt, och utvirderingen
sker pa andra kriterier an markpriset

Direktanvisning

Generellt giller att en oberoende expertvirdering erfordras for marknadsvérdering. Forutsatt att det
finns jamforbara objekt dir marknadsvérdering genomforts i nértid kan emellertid denna virdering
ligga till grund for prissattningen.

Areaangivelser

Normalt sétt grundar sig prissattningen pa den mojliga byggritt, BTA (ej ljus) som detaljplanen med-
ger inom omradet. Avsteg frdn denna princip kan goras utifran en relevansbedémning om det beddms
som orimligt att bebygga omradet utifran den fulla byggritt som detaljplanen medger.

I vissa fall och da primirt for verksamhetsomraden, och beroende pé lagre byggritt och behov
av/krav pa kringytor, siljs marken for ett pris per kvm, tomtyta.

2.5 Mal och policydokument

De stadsbyggnadsmal som giller enligt ”Fordjupad 6versiktsplan for Kristianstads kommun, 2009-
06-09” dr (kursiv text nedan innebdr att mélséttningen har en direkt beréring mot markanvisningar-
na):

= Staden som regionalt centrum

= Den tdita och blandade staden

= Den energi- och resurseffektiva staden

*  Den vackra staden

= Staden och vattenriket i symbios

Utifrén ”Oversiktsplan 2013 for Kristianstads kommun, 2013-03-12” ingar tre utmaningar med ut-
gangspunkt 1 hallbar utveckling:

= Stdrkt position i regionens utveckling

= Frdmja stad och landsbygd i balans

= Attrahera fler boende och verksamheter

I Kristianstads kommuns vision 2030 Vi lyfter tillsammans” poédngteras vikten inom ramen for till-
véxt avseende en attraktiv boende- och verksamhetsort dér aspekter med god infrastruktur och ett
varierat boende lyfts fram.

Ovanstdende mél och visionsdokument innehaller forutséttningar for markanvisningar i kommunen
dér dessa kommer att beaktas. Exempelvis genom:

= Bostadsmiljoerna ska préglas av nérhet, tithet och hdga bostadskvaliteter.

= Nyproduktion ska komplettera och tillfora platsen nya och hallbara virden

= Nyproduktion ska striva mot méngfunktionell och blandad anvdndning

= Bostddsomraden ska innehdlla blandade upplételseformer, bostadstyper, ldgenhetsstorlekar -

varierat utbud inom storre exploateringsomraden
= Tillgdngliggérande av god infrastruktur

Harutover pagér ett arbete med riktlinjer for bostadsforsorjningen i Kristianstads kommun, vilken
bedoms vara antagen 2016. De bostadspolitiska mal som fran tid till annan 4r beslutade i denna stra-
tegi kommer ocksa att ligga till grund for mélformuleringar i markanvisningarna.



Ovriga mil- och policydokument att folja:
= Dagvattenpolicy for Kristianstads kommun
= Kuvalitets- och gestaltningsprogram samt dvriga dokument som ar kopplade till detaljplan.

3 Handlaggningsrutiner

3.1 Intresseanmalan

Kommunen for en lista 6ver de byggherrar som l&dmnat intresse av att delta i markanvisningar i kom-
munen. Har byggherren lamnat en intresseanmélan ger kommunen en fortlopande information om
pagaende och kommande markanvisningar till byggherren, enligt markanvisningslistan.

Intresseanmaélan ldmnas in skriftligt och kan ldmnas in ndrsomhelst. P4 kommunens hemsida finns
blanketten ”Intresseanmélan for Markanvisning” som fylls i och l&mnas in till kommunen. Handling-
en diariefors och byggherren far en bekréftelse pa att intresseanmaélan ar registrerad.

3.2 Anbudsutskick och kommande markanvisningar

Markanvisningar publiceras pa kommunens hemsida och eventuellt &ven genom andra marknadsfo-
ringskanaler. Har ges information om var pd kommunens hemsida samtliga handlingar kan himtas for
den aktuella markanvisningen.

P4 kommunens hemsida finns dven en markanvisningslista for kommande omraden. Markanvisnings-
listan &r en prelimindr lista som anger ungeférliga tider for nir ett omrade ska markanvisas. Markan-
visningslistans tidsplan kan komma att dndras exempelvis om en detaljplan inte vinner laga kraft eller
om utbyggnaden av infrastrukturen fordndras.

3.3 Beskrivning av hantering och process

Nedan foljer en beskrivning for hantering och process for planlagt och utbyggt omrdde samt for mar-
kanvisningar innan eller under detaljplaneprocessen.

3.3.1 Direktanvisning

Direktanvisning sker pa bade planlagt och utbyggt omréade eller for markanvisning innan eller under
detaljplaneprocessen, och ér ett alternativ till anbuds-/tdvlingsforfarande.

Direktanvisning sker i undantagsfall och forutsitter ndgot av nedanstaende kriterier.

= Omradet har hanterats i ett anbudsforfarande eller dylikt, men ingen exploator har lamnat an-
bud pa omradet alternativt om endast en anbudsgivare ldmnat anbud med detta inte resulterat i
erforderliga avtal parterna emellan.

= Byggherren har ett intressant, nyskapande koncept som innebér en innovativ forddling av
kommunidgd mark eller &r sdrskilt angeldget ur ett samhéllsutvecklings-/stadsbyggnadsper-
spektiv (exempelvis ett samordnat koncept med olika omrédden/dndamal dér det tillskapas ge-
mensamma mervirden). Alternativt att projektet uppvisar forutsittningar som ar sérskilt hall-
bara utifrdn miljomissiga-, ekonomiska-, eller bostadssociala aspekter. Inom ekonomiska
aspekter kan forvaltningsmassiga synergier komma att beaktas.

3.3.2Planlagt och utbyggt omrade

Nedan foljer en 6versiktlig beskrivning av handldggningsrutiner for planlagt och utbyggt omrade (se
aven bild under kap 1.4).



1. ”Inbjudan till markanvisning” (anbudsunderlag) laggs ut pa kommunens hemsida och mark-
nadsfors eventuellt via andra kanaler. Information skickas till samtliga byggherrar som har
gjort intresseanmadlan.

I anbudsunderlaget framgér sedan vilka specifika villkor och krav som varje anbud ska inne-
halla samt de utvirderingskriterier som kommer att tillimpas.

2. Utvérdering gors utifran de kriterier som dr angivna 1 anbudsunderlaget och med utgéngs-

punkt 1 de 1 detta dokument beskriva dvergripande riktlinjerna. Delar i utvarderingen kan go-

ras av en sarskild utsedd utvarderingsgrupp, vilken da ska anges 1 anbudsunderlaget. Anbuds-
givaren ska folja de grundlidggande villkor och forutsittningar som &r angivna ovan. Utdver
detta kan utvérdering goéras mot bl.a.:

o Goda boendekvaliteter

o Blandad byggnation

o Beaktande av hallbarhetsaspekter

o Referensprojekt

Information ges till vinnande byggherre samt ¢vriga anbudsgivare.

4. Overlatelseavtal tecknas med byggherre. Avtalet ska godkinnas genom erforderligt politiskt
beslut.
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3.3.3Innan eller under detaljplaneprocessen - markanvisning

Utover direktanvisningar for dessa omraden kan tillvigagingssittet hanteras pa olika sétt, intressefor-
fragan (flera byggherrar), anbudstivling (enligt ovan 3.3.2.), arkitekttivling, etc. Oversiktliga forut-
sattningar ges 1 kap 2 ovan.

Intresseforfragan

Kan tilldimpas for ett storre sammanhingande stadsutvecklingsprojekt som ldmpar sig for flera bygg-
herrar/exploatorer for ett genomforde. Avsikten &r att i samverkan med exploatdrer gemensamt utar-
beta ett fungerande koncept for utvecklingen av omradet. Forfarandet inleds med en forfragan om
intresse att delta i projektet och kan beroende pé nivé pa bakomliggande underlag vara mer eller
mindre definierat i det tidiga skedet. Utvérdering sker i enlighet med de utvirderingskriterier som
anges 1 intresseforfragan. Samverkan kriver insatser och medverkan fran exploatorer i enlighet med
de forutsittningar som anges i intresseforfragan. Exempelvis att det ska utlysas en gemensam arki-
tekttavling eller parallella uppdrag. Samverkansavtal ingés med intressenterna.

Arkitekttivling
Arkitekttavling foljer definitioner och metodik enligt ”Sveriges arkitekter” och oberoende jury utses.

Markanvisningsavtal och samverkansavtal
Efter att byggherre/-ar utsetts i enlighet med forfarande ovan tréffas avtal.
» Markanvisningsavtal innebar 6verenskommelse om ensamritt att forhandla, under begriansad
tid och givna villkor, for ett visst markomrade for byggande.
= Samverkansavtal innehéller villkor och forutsittningar for gemensamt samarbete for utveck-
ling av ett omrade.

Efter detaljplaneprocess tréiffas avtal om dverlatelse eller upplatelse av markomradet samt avtal om
genomforande av anlidggningar pa allméan platsmark och 6vrig infrastruktur i anslutning till omréadet.
Se bild under kap 1.4.



4 Kontaktuppgifter

Kommunstyrelsen ansvarar for exploateringsverksamheten i Kristianstads kommun.

Mark- och exploateringsenheten pd Kommunledningskontoret handlagger och samordnar fragor om markan-
visning.

For vidare kontaktuppgifter se www.kristianstad.se/markanvisningar



http://www.kristianstad.se/markanvisningar

