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Antagna av kommunfullmaktige 13 juni 2018, § 55

Enligt lagstiftning som géller fran den 1 januari 2015 ska kommunen anta tva nya typer av
riktlinjer, dels riktlinjer for markanvisningar och dels riktlinjer for exploateringsavtal.
Riktlinjerna syftar till att skapa en tydlighet vid férsaljning av kommunens mark och vid
exploatering av annans mark. Det ska i riktlinjerna framga for byggherrar/exploatér vilka
forutsattningar och krav som kommunen staller. Riktlinjerna ska antas av
kommunfullmaktige. Riktlinjerna ar vagledande vilket innebar att riktlinjerna inte ar
bindande, varken for kommunen sjalv eller for de byggherrar/exploatérer som kommunen
avser att inga avtal med.
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Inledning

Enligt lagstiftning som géller fran den 1 januari 2015 ska kommunen anta tva nya typer av
riktlinjer, dels riktlinjer for markanvisningar och dels riktlinjer for exploateringsavtal.

Riktlinjerna syftar till att skapa en tydlighet vid forsaljning av kommunens mark och vid
exploatering av annans mark. Det ska i riktlinjerna framga for byggherrar/exploatér vilka
férutsattningar och krav som kommunen staller.

Riktlinjerna ska antas av kommunfullmaktige.

Riktlinjerna ar vagledande vilket innebar att riktlinjerna inte ar bindande, varken fér
kommunen sjalv eller for de byggherrar/exploatérer som kommunen avser att inga avtal
med.

| detta dokument finns bade riktlinjer for kommunala markanvisningar och riktlinjer for
exploateringsavtal.

Riktlinjer for markanvisningar — kommunen ager marken

Vad ar en markanvisning?

En markanvisning ar en dverenskommelse mellan kommunen och en byggherre vilken
ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla
med kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande.

Kommunstyrelsen fattar beslut om markanvisning och efter det tecknas ett
markanvisningsavtal som reglerar villkoren fér markanvisningen.

Riktlinjer for markanvisningar

Enligt lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska alla kommuner
som genomfor markanvisningar anta riktlinjer for detta. Riktlinjerna ska innehalla
kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor fér markanvisningar samt
principer for markprissattning.

Riktlinjerna ar vagledande och darmed inte bindande vare sig for kommunen eller de
byggherrar som kommunen avser att inga avtal med.

Syfte
Det 6vergripande syftet med riktlinjerna ar att skapa 6kad tydlighet i byggprocessens

inledande skede. Byggherren ska tidigt f& kdnnedom om vilka krav och férutsattningar
som kan bli aktuella i forhandlingarna med kommunen om markdverlatelse.

Nora kommuns syfte med markanvisningsavtal ar att ge mdjlighet fér kommunen att
paverka ett omrades innehall, byggnaders utformning och bostaders upplatelseform.
Avsikten ar aven att undvika markspekulation.

For att skapa ett bra samarbete mellan kommunen och byggherren ar det viktigt att

beskriva vilka fordelningsgrunder och rutiner som tilldampas vid férdelning av kommunens
mark.
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Utgangspunkter och mal

Nora kommun tillampar markanvisning for att fa till stand ett bra och varierat byggande till
konkurrenskraftigt pris.

Nar i tiden ett markanvisningsavtal ska ingas i férhallande till detaljplaneprocessen avgors
i varje enskilt fall beroende pa planomradets och det tankta byggprojektets unika
férutsattningar.

Markanvisningar i Nora kommun utgar bland annat fran bl.a. fran gallande éversiktsplan
for kommunen.

Detaljplanering

| avtalet regleras vem som ansvarar for detaljplanering samt omfattningen av parternas
medverkan.

Projektering i samband med detaljplanearbetet ska ske i samrad med kommunen.

Nyttjande av marken

Byggherren far under den tid markanvisningen avser, iansprakta marken for att utféra
erforderliga markundersokningar etc.

Genomforande och utformning

| avtalet faststalls en tidplan for byggnationen samt villkor for utformning som sakerstaller
att projektet blir genomfért enligt detaljplanens planbeskrivning.

Kommunstyrelsens och kommunfdrvaltningens uppgifter

Kommunstyrelsen svarar for den operativa verksamheten i mark och
exploateringsfragor. | dessa uppgifter ingar att férvarva, iordningstalla och avyttra
kommunal mark fér bostadsbebyggelse.

En av kommunfdrvaltningens uppgifter ar att tillhandahalla byggklar mark fér bostader och
verksamheter. | arbetet ingar att ta initiativ till detaljplanering och driva pa den samt att
samordna genomférandefragorna.

Kommunstyrelsen férdelar kommunal mark genom att fatta beslut om markanvisning och
teckna markanvisningsavtal.

Kostnadsfordelning vid planlaggning

Kommunen svarar normalt for de planldggningskostnader som uppstar. Om
markanvisning resulterar i markférsaljning regleras kostnader for detaljplan i
kopeskillingen.

Gestaltningsprinciper

Om gestaltningsprogram finns kopplat till detaljplanen som markanvisningsavtalet beror
gors en hanvisning till programmets gestaltningsprinciper i markanvisningsavtalet.
Viktigare aspekter bér utformas som planbestammelser.
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Handlaggningsrutiner och grundldaggande villkor for markanvisningar och
prissattning

Markanvisningsavtal ger byggherren ensamréatt att under en period om hogst tva ar
férhandla med kommunen om utformning och avtal for éverlatelse av omradet. Om
marken inte ar planlagd eller om det kravs en ny detaljplan tecknas aven ett
plankostnadsavtal mellan Samhallsbyggnadsforvaltningen Bergslagen och byggherren,
dar byggherren atar sig att bekosta detaljplanen inklusive nédvandiga utredningar.

Om inte ett bindande avtal om markoverlatelse traffats inom avtalstiden ar
kommunstyrelsen fri att géra en ny markanvisning.

Om inte byggnationen pabodrjats senast 12 manader efter det att detaljplan antagits och
vunnit laga kraft har kommunstyrelsen ratt att aterta en markanvisning eller om det ar
uppenbart att byggintressenten inte féormar eller avser att genomféra projektet i den takt
och pa det satt som avsags vid markanvisningen. Férldngning kan medges om
forseningen beror pa omsténdigheter som byggintressenten inte rader éver. Atertagen
markanvisning ger inte ratt till ersattning.

Markanvisning kan ske vid olika tidpunkter: innan planlaggning pabdrjas, under pagaende
detaljplanearbete eller med fardig detaljplan som grund. Markanvisning kan avse bade
sma, medelstora och stora projekt.

| de fall markanvisning sker innan det finns fardig detaljplan star byggherren for all
ekonomisk risk i samband med detaljplanearbetet. Projektering i samband med detta
arbete ska ske i samrad med kommunen. Projekt som avbryts till foljd av politiska beslut
under planprocessen ger inte ratt till ersattning eller ny markanvisning. | utbyte mot den
ensamratt som avtalet ger ska den byggherre som anvisats mark satsa resurser och
kostnader for medverkan i planarbetet.

Anvisning av mark kan ske genom urval, direktanvisning eller anbud. Da varje
markomrade har sina specifika forutsattningar géor kommunen en bedémning fran fall till
fall om hur anvisning av mark ska ske. | Nora kommun beddéms direktanvisning bli den
vanligaste formen.

Da det finns flera intressenter for samma omrade gors ett urvalsarbete dar hansyn tas till
flera kriterier. Urvalet tar hansyn till t.ex. framtida boendekostnader, tidigare genomférda
projekt samt nytdnkande eller engagemang for att skapa bra livs-, boende-, verksamhets-
och stadsmiljéer. Bade sma och stora byggherrar, lokala och nationella ska ges majlighet
att delta i Noras utveckling. Nora kommun efterstravar aven en blandad bebyggelse med
olika hustyper, arkitektur, skala och upplatelseformer for att skapa en varierad och
levande stadsmiljo.

En grupp bestaende av representanter for Samhallsbyggnadsforvaltningen Bergslagen,
Samhallsbyggnadsférbundet Bergslagen och kommunférvaltningen i Nora Kommun
utvarderar forslagen utifran uppstallda kriterier och lamnar ett forslag till politiskt
staliningstagande. Kommunstyrelsen utser det vinnande forslaget. Ett bindande
markanvisningsavtal tecknas darefter med den exploatér som kommunen valt.

Direktanvisning anvands nar kommunen ager mark som anses lamplig for en viss
byggherre och darfor inte bjuds ut pa den 6ppna marknaden. Vid direktanvisning ska som
huvudprincip oberoende varderingsutlatande upprattas och ligga till grund for avtalet.

Anbudsforfarande tillampas undantagsvis och i huvudsak med lagakraftvunnen detaljplan
som grund. Nar markanvisning sker via anbudsforfarande skickar kommunen ut en
inbjudan till intresserade byggherrar, alternativt I1aggs annons ut i
lokalpressen/kommunens hemsida. Kommunen upprattar ett férfragningsunderlag som
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ligger till grund for de férslag i form av enkla skisser som intresserade exploatdrer darefter
[@mnar in. Har ar framférallt priset avgérande. Alla inkomna anbud utvarderas och darefter
valjs det som bast uppfyller kriterierna.

Information om pagaende markanvisningar

Information om pagaende markanvisningar finns pa kommunens hemsida, www.nora.se.
Undantag gors nar alternativet direktanvisning valts.

Intresseanmalan féor markanvisningar

Nora kommun tar emot intresseanmalningar for markanvisningar nar information lagts ut
pa kommunens hemsida.

Krav pa intresseanmalan

Intresseanmalan bor innehalla en dversiktlig redogoérelse av projektet med principskisser
och en beskrivning av bostadstyper och upplatelseform, byggnadsvolymer och utformning
samt en redogorelse for olika tekniska fragor av vikt for det aktuella projektet. Utover detta
ska anbudet redovisa kopeskilling/avgald, tidplan, referensobjekt, soliditets-
/likviditetsbeddémning samt anbudslamnarens namn, organisationsnummer och
kontaktperson for markanvisningen.

Val av byggherre

Infér val av byggherre ska kommunen forutom bedémning av férdelaktigaste forslag
beddma byggherrens ekonomiska stabilitet och maojligheter att genomfdra projektet. 1dé,
kvalitet, exploateringsekonomi samt tidsaspekt kan ocksa paverka valet.

Principer for markprissattning

Priset pa den mark som avses 6verlatas ska minst motsvara ett rimligt ortspris. Vid
utvarderingen ska en bedémning gdras som inkluderar en avvagning av om priset riskerar
att understiga marknadspriset och markanvisningen pa sa satt kan komma i konflikt med
kommunallagens regler om stod till enskild naringsidkare samt EU:s statsstodsregler.

Administration och beslut

Markanvisningsavtal godkanns av kommunstyrelsen. Markanvisning far inte dverlatas
utan kommunstyrelsens godkannande. Detta galler aven Overlatelse till narstaende bolag.

Redovisning ska ske till kommunstyrelsen om vilka intressenter som funnits till
markanvisningen och hur bedémningen gatt till.
Registrering av inkomna markférfragningar ska ske.

Riktlinjerna for markanvisning galler inte vid férsaljning av villatomter for enskilt byggande.
Dessa tomter saljs via upphandlad maklare till marknadsmassigt pris eller hégstbjudande.
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Riktlinjer for exploateringsavtal — exploatoren ager
marken

Enligt andring i plan- och bygglagen den 1 januari 2015 ska kommunen anta riktlinjer fér
exploateringsavtal.

Begreppet exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar, enligt 1 kap. 4 § i plan- och bygglagen, ett avtal om
genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetsagare avseende mark som inte 4gs av kommunen. Fér utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur tecknas inte exploateringsavtal.

Benamningen exploatér anvands i riktlinjerna som ett gemensamt begrepp fér en
byggherre eller en fastighetsagare med vilken kommunen ingatt ett exploateringsavtal.

Véagledande riktlinjer

Riktlinjer for exploateringsavtal ar vagledande och inte bindande fér kommunen eller de
exploatdrer som kommunen avser att inga avtal med. Kommunen kan darmed i enskilda
fall franga riktlinjerna. Det ar avtalen som ar bindande i och med att de vunnit laga kraft.

Kommunfullmaktiges beslut att anta riktlinjer fér exploateringsavtal kan éverklagas enligt
reglerna om laglighetsprovning i 10 kap. kommunallagen. Daremot kan inte riktlinjernas
ldmplighet 6verklagas.

Utdrag ur 6 kap. 39 § plan- och bygglagen:

Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som anger
utgangspunkter och mal fér sddana avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer
fér férdelning av kostnader och intdkter féor genomférandet av detaljplaner samt andra
férhallanden som har betydelse fér bedémningen av konsekvenserna av att ingé
exploateringsavtal.

Utgangspunkter och mal

Nora kommun ingar normalt exploateringsavtal for att sakerstalla genomférandet av en
detaljplan. Nora kommuns planerade bebyggelseutveckling och darmed de omraden dar
det ar mest troligt att detaljplaner for ny exploatering kommer att tas fram framgar av
Oversiktsplan 2012 - 2030. Prioriterade omraden fér bebyggelseutveckling och
detaljplanering redovisas i Oversiktsplan beslutad av Kommunfullmaktige 2017-12-14.

Huvudsaklig ansvars-och kostnadsférdelning

Kommunens ratt att med stéd av exploateringsavtal ta ut kostnader av en byggherre eller
fastighetsagare (exploatér) for genomférande av en detaljplan regleras i 6 kap. 40 § plan-
och bygglagen. Dar anges att:

Ett exploateringsavtal far avse ataganden fér en byggherre eller en fastighetségare att
vidta eller finansiera atgérder fér anldggande av gator, vdgar och andra allménna platser
och av anléaggningar fér vattenférsérjning och aviopp samt andra atgérder. Atgérderna ska
vara nédvéndiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De atgérder som ingar i
byggherrens eller fastighetsdgarens atagande ska sta i rimligt férhallande till dennes nytta
av planen.
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Syfte

Syftet med ett exploateringsavtal ar att reglera kostnader och ansvarsfordelning for
genomférande av en detaljplan. Innehallet i ett exploateringsavtal ska anpassas till varje
enskilt fall for att man pa ett andamalsenligt satt ska kunna genomféra detaljplanen.

Exploateringsomrade

Det geografiska omradet som exploateringsavtalet reglerar benamns
exploateringsomrade. Exploateringsomradets avgransning beror pa omfattningen av
genomférandeatgarder kopplade till detaljplanen. Omfattningen av ett
exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera detaljplaneomraden. Ett
exploateringsomrade kan aven vara en mindre del av ett detaljplaneomrade eller stacka
sig utanfor detaljplaneomradet.

Kostnadsfordelning vid planlaggning

Kostnader for planlaggning finansieras av exploatéren. For narmare reglering av
kostnaderna for planlaggning tecknas separata plankostnadsavtal mellan exploatdren och
Samhallsbyggnadsnamnden Bergslagen.

Kostnadsfordelning vid projektering och utbyggnad

Exploatéren ska bekosta atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra allmanna
platser och av anlaggningar for vattenférsorjning och avlopp samt andra atgarder som ar
nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras pa ett andamalsenligt satt. Detta
innebar att exploatéren genom exploateringsavtalet aven kan alaggas att bekosta
atgarder utanfor det aktuella detaljplaneomradet som ar nédvandiga for att genomféra
detaljplanen. Exempel pa sadana nédvandiga atgarder kan vara avfarter eller annan
teknisk infrastruktur.

Gator och allman platsmark

[0 Projektering och byggnation av gator, diken, belysning och allman platsmark som kravs
fér att exploateringen ska kunna genomfdras, bekostas och genomférs av exploatéren.

[0 Vem som ansvarar fér och bekostar framtida drift och underhall ska ocksa framga av
avtalet.

[0 Dar kommunen eller samfallighetsférening blir ansvarig fér anlaggningarna och allman
platsmark, dverlater exploatdren detta utan ersattning.

Vatten- och avloppsledningar, dagvattenledningar och andra ledningar

[1 Projektering och byggnation av vatten- och avloppsanlaggningar som kravs for att
exploateringen ska kunna genomforas, bekostas och genomférs av exploatéren.

[J De atgarder som behdvs fér omhandertagande och avledning av yt- och grundvatten
som férekommer inom exploateringsomradet ska utféras och bekostas av exploatdren

[0 Samtliga kostnader fér eventuell flytt av befintliga ledningar bekostas av exploatéren.
00 Anslutnings/anlaggningsavgifter till kommunalt vatten och avlopp, el, tele och eventuell
annan infrastruktur bekostas av exploatéren.

[0 Vem som ansvarar fér och bekostar framtida drift och underhall av ledningarna ska
ocksa framga av avtalet.
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Relationshandlingar

Exploatoren upprattar relationshandlingar 6ver utférda anlaggningsarbeten inom
exploateringsomradet i bade analog och digital form.

Kontroll och besiktning

Besiktningar skall ske av opartisk besiktningsman. Besiktningar och ritningar bekostas av
exploatoren. Kommunen ska ha ratt att utdva kontroll av anlaggningsarbetena.

For arbetenas goda beskaffenhet, skall exploatéren garantera under en tid av fem ar,
raknat fran det datum nar de godkants av kommunen genom dvertagandebesiktning

Ovriga nédvindiga atgarder

| exploateringsavtalet ska aven tas med krav pa att exploatéren ska bekosta dvriga
atgarder, som ar nédvandiga for att kunna bygga ut exploateringsomradet i enlighet med
detaljplanen. Exempel pa sadana atgarder ar lantmateriférrattningar, bullerdampande
atgarder, sanering av fororenade omraden, évriga skydds- och sakerhetsatgarder och
arkeologiska utredningar.

Kostnadsfordelning vid etappvis utbyggnad

Nar ett storre omrade som omfattas av ett planprogram eller sarskilt program byggs ut i
etapper genom flera detaljplaner avtalar kommunen med exploatéren om att bekosta
vissa atgarder. Exempelvis anlaggande av gator, vagar och andra allmanna platser samt
anlaggningar for VA-forsorjning och andra atgarder som ar nédvandiga for ett
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Utformning och standard

Kommunens krav pa utformning och standard pa gator, vagar och annan allman
platsmark ska beskrivas i exploateringsavtalet.

Gestaltningsprinciper

| de fall gestaltningsprogram finns kopplat till detaljplanen som exploateringsavtalet berdr
gors en hanvisning till programmets gestaltningsprinciper i avtalet. Viktigare aspekter bor
utformas som planbestammelser for att dessa fullt ut beaktas vid bygglovsprovningen.

Ovriga politiska beslut och policydokument

| exploateringsavtalet kan hanvisning till politiskt beslutade dokument sa som kommunens
Oversiktsplan, dagvattenpolicy, teknisk handbok, riktlinjer for bostadsférsorjning eller
liknande dokument komma att goras.

Sakerhet

For att garantera exploatérens ataganden enligt exploateringsavtalet

kommer kommunen, i de fall det beddoms nédvandigt, stalla krav pa sakerhet i form av
pant, moderbolagsborgen, bankgaranti, eller annan av kommunen godtagbar sakerhet.
Sakerheten ska motsvara exploatérens finansiella atagande enligt exploateringsavtalet.

Overlatelse av exploateringsavtalet till annan part ska regleras i avtalet. Overlatelse far
inte ske till annan &n den som kommunen skaligen kan godta.
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Avvikelse fran riktlinjerna

Kommunstyrelsen som har ansvaret for att inga exploateringsavtal far i enskilda fall franga
riktlinjerna nar det kravs for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomféra en detaljplan.

Kommunens handlaggning och beredning av exploateringsavtal

Av planhandlingarna (planbeskrivningen) som presenteras i samradskedet ska det framga
om kommunen avser att inga exploateringsavtal for detaljplanens genomférande.

Exploateringsavtal ska vara undertecknat av exploatdren innan beslut om antagande av
detaljplanen fattas. Kommunfullmaktiges beslut om att godkanna exploateringsavtal fattas
innan eller samtidigt med beslutet att anta detaljplan som exploateringsavtalet ar kopplat
till.
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