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1. Lagstiftning

Enligt lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala
markanvisningar ska kommuner som anvisar mark anta
riktlinjer fér markanvisningar.

Med en markanvisning avses i lagen, en
6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamréatt att under en begransad
tid och under givna villkor férhandla med kommunen
om en Overlatelse eller upplatelse av ett visst av
kommunen agt markomrade for bebyggande. Denna rétt
ges genom ingdende av ett markanvisningsavtal med
tilldAmpande av dessa riktlinjer. Markanvisningen fullféljs

senare, om givna villkor uppfylls, genom tecknande av
markoverlatelseavtal.

Norrtélje kommuns syfte med dessa riktlinjer ar att skapa
transparens och trygghet i vad som galler fér byggherrar
som Onskar forvarva och utveckla kommunens mark.

Riktlinjerna &r 6vergripande och végledande.
Férarbetena till lagen om riktlinjer medger att kommunen,
i det enskilda fallet, kan besluta om att franga riktlinjerna.
Riktlinjerna kopplar &ven till Kommunallagen och
likstéllighetsprincipen.

2. Kommunens organisation vid

markanvisning

| Norrtalje kommun &r det kommunstyrelsen och bygg-
och miljdndmnden som &r kommunens mark- och
bostadspolitiska organ. Kommunstyrelsen alternativt
kommunfullméktige ansvarar for politiska beslut som
rér antagande av detaljplaner och avtal kopplade till
markanvisningar.

Samhaéllsbyggnadskontoret, som ligger under
kommunstyrelsen och bygg- och miljndmnden,
ansvarar fér bland annat samhallsplanering och
byggande. Samhallsbyggnadskontoret, genom mark-
och exploateringsenheten, ansvarar fér arbetet med
markanvisningar och markférsaljning inom kommunen.
Det innefattar bland annat ansvar for fragor kopplade
till avtal, fastighetsjuridik, ekonomi och fragor
kopplade till genomférandet av en detaljplan. Enheten
férvaltar kommunens ataganden som markagare i
den process som resulterar i att kommunen och en
byggherre tecknar ett markoverlatelseavtal avseende

exploatering. Kommunens planenhet ansvarar for sjalva
detaljplaneldggningen.

Arbetet bedrivs gemensamt i projekitform. En
huvudprojektledare utses, samt en projektgrupp
bestdende av delprojektledare och projektmediemmar.
Projektledare och projektgrupp driver tillsammans
markanvisningsprojektet framat.



3. Allmanna villkor vid markanvisning

Kommunen beslutar hur och nar en markanvisning ska
genomfdras for ett specifikt projekt. En markanvisning
kan foregas av beslut dér tidiga stéllningstaganden
kan ha gjorts avseende exempelvis bebyggelsetyp,
upplatelseform eller andra projektspecifika direktiv.

En markanvisning innebar att kommunen later en
byggherre, pa egen bekostnad och pa egen risk,
tillsammans med kommunen utreda mdjligheterna att
kunna utveckla och férvarva kommunens mark. For att
fa en giltig markanvisning kravs ett politiskt beslut av
kommunfullmaktige.

En markanvisning innebéar aldrig en garanti avseende
ratt att kopa det aktuella markomradet. Kommunen kan
aldrig garantera byggrétter i en markanvisning som sker
innan en ny detaljplan fatt laga kraft.

En markanvisning &r normalt tidsbegrénsad till
tva ar fran tecknandet av markanvisningsavtal.

Om markoverlatelseavtal inte kan tréffas inom den
tidsperioden kan kommunen medge férlangning
genom tilldgg till markanvisningsavtalet, alternativt ager
kommunen ratt att géra en ny markanvisning till annan
part.

Under vissa omsténdigheter har kommunen &ven
mojlighet att i fortid aterta en markanvisning. Detta géller
exempelvis om kommunen och byggherren inte kan
komma &verens om véasentliga villkor, om en byggherre
inte har for avsikt eller formar att genomféra projektet
eller om férutséttningarna fér genomfdrandet andras
péatagligt. Kommunen &ger Aven ratt att anpassa och
férandra en markanvisning efter nya férutsattningar
under projektets gang.

| de fall kommunen atertagit en markanvisning eller
processen avbryts av annan anledning eller att
detaljplanen inte far laga kraft eller upphavs, kommer



ingen kompensation i form av aterbetalning, annan
erséattning eller 16ften om ny markanvisning att utga.

Byggherren férvantas ha en aktiv roll i markanvisnings-
och detaljplaneprocessen och medverkar aktivt i bebygg-
else- och genomférandeplanering. Byggherren bekostar
de kommunanstalldas tid avseende projektledning

och framdrivande av projektet i enlighet med i
kommunfullmaktige beslutat taxa. Byggherren bekostar
aven projekteringsunderlag, utredningar och évrigt som
ligger till grund for detaljplanearbetet och kommande
genomférande. | de fall ett omrade markanvisas till flera
olika byggherren kan byggsamverkan bli aktuell.

Byggherren ska i sin exploatering och i alla

relevanta delar folja kommunens géllande mal,
program, policys och riktlinjer, sdsom exempelvis
kvalitets- och hallbarhetsprogram, strategi avseende
dagvattenhantering och parkering. Dessa kan vara
kommundvergripande eller sérskilt framtagna fér det
enskilda projektet. | markoverlatelseavtal regleras viten
for att sékerstalla att avtalade ataganden fullfoljs. Detta
kan bland annat berora innehall och ataganden enligt
byggherrens framtagna projekt- och bebyggelseférslag,
dagvatten- och skyfallshantering, upplatelseform,

olovligt nyttjande av allméan plats, samt olika tidsfrister
fér uppférande av bebyggelse med mera.

Kommunen kan stélla krav p& en byggherre som erhéller
en markanvisning for bostader att p4 kommunens be-
géran uppfora och upplata bostéder och/eller lokaler
som kommunen behdver for att tillgodose sérskilda
behov.

Till projektet kopplas vanligen ett projekt- och
bebyggelseférslag som succesivt tas fram under
markanvisnings-/detaljplaneprocessen. Férslaget tas
fram av byggherren i samverkan med kommunen.
Kommunen ger oftast en anvisning om omfattningen
och vad som ska beskrivas i det specifika forslaget.
Forslaget ska bland annat beskriva vad som ska byggas
pé platsen och hur arkitektoniska kvalitéer och funktioner
samt Ovriga tekniska, kvalitets- och hallbarhetsmassiga
aspekter ska omhé&ndertas vid byggnation och
slutférande. Projekt- och bebyggelseforslaget utgor

en bilaga till markoverlatelseavtalet och férbinder
byggherren till att félja férslaget vid genomférandet.
Detta f6ljs upp genom granskning och godkénnande

av kommunens projektgrupp innan méjlighet till
bygglovsprévning kan ske.

4. Avtal vid markanvisning

41 Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal &r det initiala avtalet som
tecknas vid en markanvisning. Avtalet reglerar
férutséattningar for férdelning av kostnader och ansvar
mellan kommunen och byggherren avseende sjélva
markdverlatelsen. Avtalet reglerar vanligen inte kostnader
for sjélva detaljplanearbetet och utredningskostnader i
samband med planldggning. Avtalet innehaller normalt
markanvisningens avgrénsning, byggherrens férslag

till bebyggelse, féreslagen bebyggelsevolym, krav pa
upplatelseform, markersattning med fortydligande kring
indexering vid tilltrAdestidpunkten, avtalets giltighetstid,

kommande ké&nda villkor vid markdverlatelsen,
kommunens krav pa till exempel hyreskontrakt for
kommunalt bruk, vad som hénder om detaljplanen inte
far laga kraft med mera.

Ett markanvisningsavtal far inte 6verlatas utan beslut
av politiskt organ. Detta géller dven vid Gverlatelse till
dotterbolag eller liknande.

4.2 Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal &r ett avtal som tecknas mellan en
byggherre och kommunens planenhet dér kostnader och



kostnadsférdelning avseende detaljplanearbetet framgaér.
En byggherre férbinder sig att ersdtta kommunen

fér de kostnader som uppkommer med anledning

av detaljplaneldggningen och for de utredningar

som planarbetet genererar vid framtagande av en
detaljplan. Om markanvisningen sker i samband med
framtagande av en ny detaljplan s& tecknas vanligen
markanvisningsavtal och plankostnadsavtal parallellt.
Markanvisningsavtalets giltighet villkoras vanligen av att
ett plankostnadsavtal tecknas mellan parterna.

Avbruten planlaggning ger inte byggherren ratt till
ekonomisk kompensation eller annan ersattning.

4.3 Markoverlatelseavtal

Ett markoverlatelseavtal tecknas slutligen for att
fullfélja intentionen i tidigare markanvisningsavtal.
Markoverlatelseavtalet reglerar villkoren for forsaljning
av kommunal mark och parternas réattigheter och
skyldigheter gentemot varandra. Avtalet reglerar en rad
tekniska, juridiska och ekonomiska fragor kopplade till
genomfdrandet. Det beskriver ansvarsférdelning mellan
parterna samt kostnadsansvar, tidsaspekter och dvriga
relevanta dverenskommelser. Avtalet omfattar dven
formella markoverlatelser och andra fastighetsrattsliga
fragor relevanta fér genomférandet av detaljplanen.

Beroende pé projektets karaktar och omfattning kan
olika villkor komma att stéllas vid olika markanvisningar.
Kommunen kan vélja att koppla viktiga villkor i
markoverlatelseavtal till erlaggande av vite om
byggherren inte uppfyller sina dtaganden i enlighet med
avtalet.

Overlatelse

Ett markoverlatelseavtal far inte 6verlatas till annan

part av en byggherre utan beslut av politiskt organ.
Beslut tas i samma organ som beslut avseende
tecknande av markoverlatelseavtalet togs, vanligen
kommunfullméktige. Byggherren &r i dessa fall skyldig
att tillse att de taganden som reglerats i avtalet 6verfors
till n&stkommande part.

Vid Gverlatelse kan kommunen komma att krava att
byggherren kvarstér solidariskt med évertagande part
gentemot kommunen for avtalets ratta fullgérande. Detta
sker om byggherren inte pa annat satt kan garantera
kommunen detta och géller &ven vid dverlatelser i

flera led. Bolaget som tecknat markoverlatelseavtal far
heller inte Gverlatas eller fusioneras till annan part utan
kommunens vetskap och godkannande.




5. Kostnadsprinciper

Norrtélje kommun ansvarar fér allmanna anlaggningar
med kommunalt huvudmannaskap och ansvarar for dess
utbyggnad, framtida drift och underhall. Fér allmén plats
inom en detaljplan med kommunalt huvudmannaskap
ansvarar kommunen for utférandet av de allmanna
anlaggningarna. Kommunens utbyggnad av gator, park
och annan allmén plats, upphandlas av kommunen i
konkurrens enligt Lagen och offentlig upphandling (LOU).

Kommunens dvergripande ekonomiska princip vad avser
detaljplanelaggning ar att den ska ske pa sadant satt

att kommunens kostnader fér bade detaljplanelaggning
och genomférandet ska tackas av ersattningar fran
byggherrar.

51 Markpriser

Vid férséljning av mark som &gs av kommunen maste
kommunen férhalla sig till bAde kommunallagens
regler om krav pa god ekonomisk hushallning och till
férbud mot stod till enskilda naringsidkare samt EU:s
bestammelser om otillatet statsstod.

Kommunen séljer mark till marknadsmassiga priser

i enlighet med EU:s statsstddsregler. Kommunen

anlitar normalt en opartisk expertvarderare for
vardebedémning av marknadsvérde fér markoverlatelse
i de fall en markanvisning inte féregatts av anbud- eller
markanvisningstavling med pris som ett kriterium i
tilldelningsmetoden.

Erséttning for markkodp anges vanligen som vérdet pa
marken exklusive kostnader fér exploateringsbidrag,
plan- och utredningskostnader samt eventuella évriga
kostnader.

Utgangspunkten &r att Norrtalje kommun tar betalt
fér den byggratt som medges av detaljplanen.

| undantagsfall tar kommunen betalt i enlighet
med det framtagna projektférslaget och tillampar

tillaggsersattning i det fall byggréatten i beviljade bygglov
Overstiger den tidigare dverenskomna byggréatten.

Markpriserna réknas slutligen upp med
konsumentprisindex (KPI 1980=100) eller annan lamplig
metod vid erldggande av slutlikvid. Val av index regleras
i avtalen.

5.2 Exploateringsbidrag

Norrtélje kommun tilldampar exploateringsbidrag fér att
erhalla tackning for kostnader kopplade till anlaggande
av gator och allmanna anlaggningar inom och i
anslutning till ett markoverlatelseomrade. Kostnaderna
ska std i rimligt forhallande till den nytta en byggherre
har av detaljplanen. Kommunen tar betalt fér de faktiska
kostnader som uppkommer och som ar kopplade till
anlaggande av allmén plats.

Exploateringsbidragets storlek kalkyleras och uppskattas
under detaljplaneprocessen och baserar sig pa en
kostnadsberékning for utforande av gata och/eller 6vriga
allmanna anlaggningar (allmén plats) med tillbehdr.
Exploateringsbidraget erldgges av byggherren vid
lamplig tidpunkt i enlighet med avtal, vanligen innan
tilltréade. Vid driftsattning av de allménna anldggningarna
sker en summering av den faktiska kostnaden och en
slutreglering sker.

| exploateringsbidraget ingdr bland annat
anlaggningskostnader fér allman plats, férvérvskostnad
fér den mark som i detaljplanen ska utgdra allmén

plats samt kommunens projektkostnader avseende
genomfdérandet av de allménna anladggningarna samt i
férekommande fall kostnader avseende andra nyttor som
inte ligger inom markoverlatelseomradet/detaljplanen.

Exploateringsbidraget réknas slutligen upp med
konsumentprisindex (KPI 1980=100) eller annan lamplig
metod vid erlaggandet. Val av index regleras i avtalen.



5.3 Ovriga kostnadsprinciper

Eventuella kostnader fér hantering av markfororeningar,
masshantering, rivningar, eventuella arkeologiska
slutundersokningar samt flytt av ledningar inom ett
markanvisningsomrade belastar generellt byggherren.
Kostnaderna ska sté i rimlig proportion till den nytta som
byggherren har av atgarden.

Anlaggningar och atgéarder inom kvartersmark

Byggherren ansvarar i 6vrigt for samtliga atgarder inom
kvartersmark for enskild bebyggelse. Byggherren star
for samtliga exploateringskostnader, sdsom exempelvis
bullerdédmpande atgérder, hantering av markfororeningar,
skydds- och sakerhetsatgarder, projektering av
byggnation och anlédggningar, dagvatten- och
skyfallshantering samt byggnation inom kvartersmark.
Detta géller &ven anslutning till allmén plats samt
aterstallningsarbeten. Byggherren ansvarar for att folja
gallande lagstiftning och att anséka om alla nédvandiga
tillstAnd fér sitt arbete. Aven vissa provisorium som
féranleds med anledning av exploateringen kan behéva
bekostas av byggherren.

Administrativa kostnader

Kommunen tar ut ersattning enligt géllande plan- och
bygglovstaxa for de administrativa kostnader som
uppkommer i samband med projektstyrning och
uppfdljning av fragor kopplade till plangenomférandet
och markoverlatelseavtalet.

Fastighetsrattsliga atgarder

Genomfdrandet av en detaljplan inleds vanligen med
ansokan om lantméteriforrattning. Forrattningen hanterar
fastighetsrattsliga atgarder sdsom avstyckningar,

ovriga réttigheter, officialservitut och évriga
fastighetsrattsliga 6verenskommelser och regleringar.
Den initiala férrattningsansdkan inges av kommunen.
Forrattningskostnader bekostas av byggherre eller
byggherrar gemensamt utifran erhdllen byggratt.

Byggherren ansvarar aven fér och bekostar samtliga
ovriga forrattningskostnader, som ar erforderliga for
genomférandet av detaljplanen, sdsom exempelvis



fastighetsbildning inom kvartersmark och bildande av
gemensamhetsanlaggningar.

Ovriga fastighetsréttsliga atgarder som inte ligger inom
forrattningen, sdsom Gvriga servitut och dylikt bekostas

av byggherren.

Medfinaniseringsersattning

Kommunen har ratt att ta ut medfinansieringserséttning.

Medfiniansiering avser bidrag till en del av kommunens

kostnad for en viss vag eller jarnvég som staten eller ett
landsting ansvarar for. Forutsattningen fér ersattningen

ar att den fastighet som omfattas av detaljplanen antas
att 6ka i varde.

Anlaggningsavgifter och évriga taxor

For kostnader som uppkommer fér kommunens
VA-huvudman NVAA (Norrtélje vatten och avfall
AB) avseende anlaggningar for vatten-, avliopp-
och dagvattenhantering tas anldggningsavgifter ut
enligt géllande VA-taxa, i enlighet med Lagen om

allménna vattentjanster (LAV). Norrtélje vatten och
avfall kan komma att tillampa sartaxa kopplat till
anlaggningsavgiften i det fall det & méjligt och om
omstéandigheterna sa kraver.

For 6vriga anslutningar, sdsom fér exempelvis el, fiber,
fiarrvdrme med mera ansvarar respektive byggherre for
ansokan och uppkomna avgifter. Befintliga allmanna
ledningar ansvarar ledningségaren fér. Ledningar som
behover flyttas pa grund av exploateringen bekostas av
byggherre. Byggherren ska vid behov upplata servitut
eller annan rattighet avseende allméanna ledningar.

Sakerhet

Som sékerhet fér ingangna avtal, exploateringsbidraget
samt for att i Ovrigt sékerstalla skyldigheter i enlighet
med markoverlatelseavtalet ska byggherren inkomma
med en godtagbar sékerhet i form av bankgaranti,
kreditférsakring eller annan godtagbar sakerhet,
exempelvis moderbolagsborgen, som ska godkénnas
av kommunen. Sakerheten stélls ut till kommunen i
samband med tecknande/antagande av avtal.




6. Tilldelningsmetoder

Norrtélje kommun anvander sig av olika metoder
for att tilldela mark utifran vilka férutsattningar som
finns i det aktuella omradet. Kommunfullmaktige
beslutar vilken metod som ska anvandas vid varje
enskild markanvisning. De metoder som anvénds
ar anbudsférfarande, markanvisningstavling och
direktanvisning.

Den huvudsakliga inriktningen &r att en markanvisning
ska ske genom konkurrensutséttning, det vill

séga att flera aktdrer ska ha méjligheten att ldmna
intresseanmalan och delta i en urvalsprocess.

Kommunen kan oavsett form av anvisningsférfarande
stélla upp olika villkor som ska uppfyllas

i markanvisningen samt i den kommande
markférsaljningen och exploateringen. Vilka villkor
och beddmningskriterier som ska tillampas och hur
utvardering och viktning gar till bestédms i respektive
projekt och framgar av projektets underlag.

Kommunen bedémer byggherren utifrdn ekonomisk
stabilitet och férméaga att pa ett bra sétt kunna
genomfora ett exploateringsprojekt. Vid val av byggherre
tas ocksa hansyn till hur val aktéren har uppfylit/

féljt avtalskrav och riktlinjer i tidigare projekt inom
kommunen.

Kommunen bedodmer alltid inkomna férslag utifran
samhaéllsnytta, hallbarhet och genomférbarhet.

6.1 Anbudsforfarande

Ett anbudsforfarande kan tillampas da kommunen har
en tydlig bild av vad som 6nskas pa en specifik plats.
Byggherrar kan da, via férfragningsunderlag, bjudas in
till att f& lamna in anbud, antingen pa enbart pris men
aven pa andra kriterier. Ett anbudsforfarande kan ocksé
komma att anvéndas nér en byggherre I&mnat in en
intresseanmalan om direktanvisning, utan att kommunen
har gatt ut med en forfragan. Kommunen kan da goéra

bedémningen att det kan finnas ett bredare intresse pa
marknaden fér den specifika platsen och vilja vanda sig
till en stdrre grupp intressenter.

6.2 Markanvisningstavling

En markanvisningstavling & mer omfattande an ett
anbudsférfarande och anvands vid speciella fall dér
projektet patagligt kan paverka stadsbilden, omfattar
funktioner av stor vikt fér invanarna eller dar kommunen i
Ovrigt dnskar innovativa férslag.

| markanvisningstavlingar varderas normalt bade
pris och projekt- och bebyggelseférslagets kvaliteter
och ambitioner. Stort fokus l&ggs vid vad de
inkomna bidragens innehall tillfor for kvaliteter till
samhallet, sdsom programkoncept, gestaltning,
héllbarhetsambitioner och andra kvalitetskriterier i
enlighet med tavlingsunderlag.

6.3 Direktanvisning

En direktanvisning innebér att kommunen kan vélja ut en
byggherre som far en markanvisning utan ett féregdende
anbudsférfarande. Byggherren har da inkommit med

en intresseanmalan och ett specifikt forslag, vilket
kommunen beslutat sig for att g& vidare med. Alternativt
kan kommunen vélja ut en byggherre utifran ett specifikt
behov. Marken séljs dock alltid till marknadsvérdet.

For att bli aktuellt for direktanvisning ska forslaget tillféra
nagot sarskilt eller unikt for platsen eller orten eller pa
annat satt komma kommunen till nytta.

Vid beslut om direktanvisning kommer kommunen
att stalla upp liknande villkor som vid andra
markanvisningsforfaranden.



6.4 Inbjudan

Inbjudan till ett anbudsférfarande eller till en
markanvisningstavling kan antingen ga ut 6ppet pa
marknaden eller till en i férvéag beslutad specifik grupp av
intressenter.

Information om en pagéende markanvisning finns till-
ganglig pd kommunens hemsida eller skickas direkt ut till
den utvalda gruppen av intressenter.

Kommunen forbehaller sig ratten att publicera eller stalla
ut alla inlamnande tavlingsforslag i syfte att skapa del-
aktighet och transparens. Oftast géller sekretess under
pagaende anbuds- eller markanvisningsférfarande.

6.5 Intresseanmalan

Norrtélje kommun rekommenderar att en generell
intresseanmaélan avseende markanvisning lamnas

in till kommunens mark- och exploateringsenheten
via kommunens hemsida. Anmélan noteras da i
kommunens intressentférteckning som anvands
for att gbra inbjudningar vid anbudsférfarande och
markanvisningstavlingar.

Ansdkan om direktanvisning

En intresseanmalan avseende direktanvisning kan géras
direkt till kommunens mark- och exploateringsenhet. Vid
intresse av en specifik plats kan en inledande kontakt
tas med enheten och dialog inledas kring méjligheten till
direktanvisning.

Kommunen ger dock ingen garanti till fértur eller ensam-
ratt innan markanvisningsavtal har tecknats. Kommunen
kommer inte heller kompensera intressenter om mark-
omradet/byggratterna ges till annan eller om projektet
inte blir av.
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