Policy och riktlinjer for

markanvisning, Umea kommun

UMEA
IKOMMUN

www.umea.se/mark



Policy och riktlinjer for markanvisning, Umea kommun

Beslutad av Kommunfullmaktige 2020-xx-xx
Dokumentansvarig:

Mark och exploatering



Hur bygger vi framtidens Umea?

Umed kommun har en vision om att vaxa till 200 000 medborgare ar 2050 och kommunens
utveckling och tillvaxt ska ske med social, ekologisk, ekonomisk och kulturell hallbarhet. |
oversiktsplanen for Umed kommun beskrivs forutsattningarna for bebyggelseutveckling

samt kommunens strategier for hallbar tillvaxt.

En viktig faktor for att na tillvaxtmalet ar planeringen och byggandet av nya omraden for
sdval bostader som verksamheter. Oversiktsplanens inriktning ar att bygga en tit och at-
traktiv blandstad. Det ar kommunens uppgift att genom en effektiv markanvandning ar-
beta for ett langsiktigt hallbart byggande som attraherar dagens och framtidens umebor
och naringsidkare. Umeads invanare ska erbjudas ett brett utbud av bostadstyper med vari-
erade upplatelseformer, och kommunen ska tillvarata byggaktorers och andra aktérers in-

tresse av att delta i utvecklingen av framtidens Umea.

En markanvisning ger en byggaktor ensamratt att pa ett visst markomrade som kommunen
dger, under en bestdmd tid och under vissa forutsdttningar, planera och projektera fér ny
bebyggelse. Denna policy och riktlinjer fér markanvisning beskriver vilka fordelningsgrun-

der och rutiner som tilldmpas vid fordelning av kommunens mark.

Till grund for policy och riktlinjer fér markanvisning finns Umeas éversiktsplan, bostadsfor-
sorjningsprogram och verksamhetsstrategi. Dartill finns ett antal, av kommunfullmaktige
antagna, dokument som beskriver kommunens riktlinjer och policys, sasom exempelvis
miljdmalen. | detaljplaner regleras markanvandningen vilket ocksa har betydelse for poli-

cyn.

| denna policy och riktlinjer f6r markanvisning laggs fokus pa de metoder som kommunen
anvander for markanvisning, hur aktorer valjs ut och vilka avtalsvillkor som stalls. Doku-
mentet genomsyras av att kommunen genom sitt markinnehav ska utveckla framtidens

Umea pa béasta satt.
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Mark for bostader och verksamheter

Kommunen genom Mark och exploatering ska ta initiativ till att stimulera nyproduktion av
bostader och agera for att maojliggora rimliga boendekostnader. Kommunen ska medverka
till att de boende ges en 6kad valfrihet av bostadsform och val av bostadsomrade. Overgri-
pande malsattning innebar bland annat att mojliggora for nya invanare att flytta till Umea,
bibehalla god livskvalité for de som redan bor i kommunen, motverka utestangning pa bo-
stadsmarknaden samt uppna en blandning av upplatelseformer i varje stadsdel. Inom bo-
stadsomraden efterstravas darfor att mark fordelas mellan bostadsratter, hyresratter och
aganderatter pa sadant satt att komplettering sker med de upplatelseformer som &r un-
derrepresenterade. | kommunens Bostadsférsériningsprogram finns mer information som

ror bostadsforsorjning samt mal och beskrivning av atgarder for att na dessa.

Kommunen genom Mark och exploatering har dven till uppgift att tillgodose behovet av
mark for verksamheter genom att erbjuda byggbara tomter for industri, handel, kontor,
service etc. i olika delar av kommunen. Marken ska erbjudas den aktér som vill uppféra
byggnader och bedriva verksamhet som kommunen bedémer passar omradets profil och
starker omradets karaktar. | dokumentet Profilering av verksamhetsomrdden pd kommunal

mark finns mer information om kommunens olika verksamhetsomraden.

Kommunen saljer smahustomter framst till privatpersoner och den processen berors i re-
gel inte av denna policy och riktlinjer for markanvisning. Utbudet aviseras pa kommunens
hemsida dar det ocksa informeras om hur fordelning och forséaljning gar till. | de fall da for-
hallandena beddéms vara extraordindra markanvisas smahustomter till byggforetag, till ex-

empel vid svara markforhallanden.

En annan viktig uppgift for kommunen ar att tillgodose behovet av mark fér kommunens
egna verksamheter sa som gruppboenden, dldreomsorg samt lokaler for utbildning och fri-
tid. Inte heller dessa fall, d@ kommunen sjilv agerar byggherre, omfattas av policy och rikt-

linjer for markanvisning.

Hur gor jag for att fa en markanvisning?

Umed kommun tilldmpar tre metoder: direktanvisning, jamforelseforfarande eller anbuds-
foérfarande. Markanvisning for bostader sker normalt efter ett jamforelseforfarande, me-
dan direktanvisning ar den vanligaste markanvisningsmetoden for verksamhetsomraden

med redan planlagd mark. Vid uppstart av nya verksamhetsomraden tillampas dock i regel



jamforelseforfarande, men undantag sker i speciella fall sasom till exempel nar sekretess

kravs for att skydda en affarsidé under férhandlingsperioden.

Styrande i valet av markanvisningsmetod ar att skapa storsta mojliga nytta och pa basta

satt bidra till den hallbara tillvaxten.

Jamforelseforfarande
Vid jamforelseforfarande genomfoérs markanvisningen enligt féljande modell:

e Mark och exploatering foreslar vilken typ och omfattning av bebyggelse som ar aktuell
for omradet i linje med géllande detaljplan och/eller 6versiktsplan. Inlamningskriterier
for den aktuella markanvisningen tas fram och forankras politiskt i kommunstyrelsens

planeringsutskott.

e Eninbjudan till intresseanmalan for markanvisning skickas ut till byggaktorer. Inbjudan
innehaller inlamningskriterierna for det specifika projektet, t ex byggnadsvolymer, ge-
staltningsidéer, geotekniska och trafiktekniska forutsattningar, upplatelseformer, mark-
pris med mera. Eftersom projekten som markanvisas skiljer sig at i karaktar kan inlam-
ningskriterierna for projekten skilja sig at och vara mer eller mindre omfattande. | vissa

fall kan en tvastegsprocess med prekvalificeringsomgang provas.

e Intresserade byggaktorer lamnar in forslag i form av skisser eller referensmaterial till-

sammans med beskrivning av idéerna.

e Mark och exploatering beddmer inkomna forslag utifran inlamningskriterierna och fo-

reslar byggaktor for kommunstyrelsens planeringsutskott.

e Beroende pa markanvisningens storlek kan beddémningsprocessen se olika ut, till exem-

pel kan en storre beddmningsgrupp med olika kompetenser sammankallas vid behov.

o Aterkoppling sker till berérda byggaktorer.

Direktanvisning

Direktanvisning innebar att en byggaktor valjs ut av kommunen utan nagon jamforelsepro-
cess med andra intressenter. Direktanvisning anvands i de fall kommunen beddmer att det

ar det lampligaste metoden.

For bostadsandamal tillampas direktanvisning i huvudsak da en byggaktor planerar att ut-
veckla sin egen fastighet och i samband med det 6nskar férvarva angransande kommunal

mark. En ansdkan om direktanvisning ska ske skriftligt. Mark och exploatering utreder



forutsattningarna och informerar alltid kommunstyrelsens planeringsutskott om inkomna
ansdkningar. Om kommunen beddmer att det med den kommunala marken tillskapas en
bra helhet och stor nytta kan direktanvisning motiveras. En inlamnad anstkan ger ingen

garanti for en markanvisning.

Vid ansdkan om direktanvisning pa verksamhetsmark ska en skiss samt en beskrivning av
den tdnkta verksamheten lamnas in. Mark och exploatering utreder férutsattningarna. Om
fordelningen beddms vara principiellt viktig ska arendet tas upp i kommunstyrelsens plane-

ringsutskott som tar beslut. En inlamnad ansokan ger ingen garanti fér en markanvisning.

Anbudsforfarande

Anbudsfoérfarande kan anvandas i de mycket speciella fall nar platsen eller andamalet sa
kraver. Vid ett anbudsforfarande ar det framst priset som avgor vilken aktor som erhaller

markanvisningen.



Val av byggaktor

Vid alla markanvisningar tas hansyn till byggaktérens kompetens, ekonomiska stabilitet och
mojlighet att genomfora projektet. |dé, kvalitet, exploateringsekonomi samt tidsaspekt kan
ocksa paverka valet, liksom nytdnkande och engagemang for att skapa en langsiktigt hall-
bar stad. Hansyn tas aven till hur byggaktéren genomfort tidigare projekt och hur tidigare
markanvisningar och samarbeten har fungerat. Kommunen forutsatter att varje byggaktor
som far en markanvisning har godtagbara arbetsvillkor samt arbetar med sunda och sadkra
arbetsplatser. Grundlaggande sociala krav ska respekteras sa att lag eller gallande kollektiv-
avtal inte dsidosatts. Om svenskt kollektivavtal inte tecknats ska minst motsvarande villkor
galla for byggaktorens personal och/eller eventuella underleverantorer som anlitas. En fun-
gerande branschsamverkan ar en forutsattning for att lyckas med detta och uppna konkur-
rensneutralitet. Kommunen kan genom Skatteverket genomfora ekonomisk kontroll av

byggaktorens foretag och bolagsman om behov finns.

Vid val av byggaktor efterstravar kommunen en mangfald for att framja okad konkurrens
och ett varierat utbud. Bade sma och stora byggaktorer, lokala och nationella/internation-
ella, ska ges mojlighet att delta i Umeas utveckling. Likasa byggaktorer med olika inriktning
vad géller verksamheter, hustyper, upplatelseformer och boendekostnad. Vid valet av
byggaktor kan hansyn dven tas till om byggaktéren tillgodoser kommunens behov av sar-

skilda boenden eller lokaler i de fall det ar onskvart fran kommunen.

Aterkoppling

Vid alla markanvisningar ska aterkoppling ske efter avslutad process. Hur aterkopplingen
gors beror pd markanvisningens storlek och karaktar. Aterkopplingen ska innehélla inform-
ation om vilken aktér som fick markanvisning samt en motivering till varfor. For vissa pro-

jekt kan det vinnande forslaget aven publiceras pa kommunens hemsida.



Villkor

Nedan listas vanligt forekommande villkor f6r markanvisning, oavsett typ av bebyggelse,

villkoren anpassas dock till férutsattningarna i varje enskild markanvisning:

Markanvisning tidsbegransas normalt 1-2 ar utifran forutsattningar i varje enskilt pro-
jekt. Projekt som kraver ny detaljplan ges langre tid. Byggaktéren ska inom reservat-
ionstiden ansdka om och bekosta eventuell detaljplan, ordna godkant bygglov samt 6v-

riga tillstand/handlingar som kan kravas for den planerade byggnationen pa omradet.

Om inte villkoren i markanvisningsavtal uppfylls inom angivna tider upphor markanvis-
ningen utan ratt till ersattning. Forlangning kan medges av kommunen i vissa fall, t ex
om forseningen inte beror pa byggaktoren. Forlangning langre an sex manader kraver

nytt politiskt beslut.

Det underlag som ligger till grund for ansokan om detaljplan eller bygglov ska 6verens-
stdmma med byggaktorens inlamnade forslag till markanvisning, vilket skrivs in i mar-
kanvisningsavtalet. Under markanvisningstiden ska byggaktoren halla kommunen infor-

merad om projektets framskridande.

| avtalet preciseras ocksa eventuella krav som kommunen stéller, exempelvis upplatel-
seform, bostader eller lokaler fér kommunens behov, eller atgarder som foljs av ett

kvalitetsprogram.

Infér markanvisning ska byggaktoren vid anmodan kunna beskriva hur denne arbetar

med sunda och sdkra arbetsplatser.

Alla kostnader for utredningar och underlag som ar kopplade till féreslagen byggnation

bekostas av byggaktoren.

Markanvisning ger ingen ratt for byggaktoren att nyttja marken under avtalstiden utan

kommunens medgivande.
Projekt som avbryts ger inte ratt till ny markanvisning eller annan ersattning.

Markanvisningsavtal far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga godkdannande. Mar-

kanvisningsavtal far inte heller inskrivas.

FOor markanvisning utgar ingen avgift.



Overlatelse av mark

Nar byggaktoren har presenterat planer som uppfyller villkoren i markanvisningsavtalet,
bygglov har erhallits och byggnadsarbeten ska paborjas dverlats markomradet i sarskilt ko-

peavtal.

Vid forsaljning av mark stélls normalt krav pa att byggnader och anldggningar uppfors i en-
lighet med erhallet bygglov inom tva ar fran det att kdpeavtalet upprattats. Kommunen har
mojlighet att skriva in en vitesklausul, vilket innebar att om byggnationen inte genomfors
under den avtalade tiden ska kdparen betala ett vite till kommunen som specificerats i
bade markreservationen och kdpeavtalet. Vitesbeloppet anpassas till forutsattningarna i

varje enskilt fall.

| vissa speciella fall, dar kommunen vill sdkerstalla en langsiktig specifik anvandning av mar-
ken, kan kommunen valja att upplata marken med tomtratt. Det innebar att marken upp-

lats mot en arlig avgift, tomtrattsavgald.

Markpris

Prissattning vid forsaljning av kommunal mark ska i enlighet med beslut i kommunfullmak-

tige utga fran féljande grunder:

Typ av tomtmark Grund fér bedémning av pris
Smahus Forsiktigt marknadsvarde
Flerbostadshus Forsiktigt marknadsvarde, utifran byggratt

Prisreduktion 15% vid krav pa hyresratter

Direktanvisning — alltid oberoende vardering

Om exploatoren ska ansoka om plan anges ej pris

Industri Jamforelse med andra kommuner, taxeringsvarden

Handel/kontor/hotell Forsiktigt marknadsvarde, utifran byggratt

Vid nya storre exploateringsomraden galler att kommunen fattar beslut om prisniva. Pris

beslutas av kommunstyrelsens naringslivs- och arbetsutskott enligt delegation fran
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kommunfullmaktige. Avsteg fran beslut om markpris kan goras i enskilda fall med hansyn

till rddande omstandigheter.

Genom ett stort markinnehav och hdga ambitioner for tillvaxten ar Umea kommun en be-
tydande aktor nar det galler forsaljning av tomtmark. For att undvika att bli prisledande ska
kommunens priser pa mark for smahus, flerbostadshus och handel/kontor/hotell utga fran

bedomningar av forsiktigt marknadsvarde.

Kommunen har att forhalla sig till EU:s Statsstodsregler, som innebar att kommunen inte
far sdlja fastigheter under marknadsvardet. Om en forsaljning beddms ha skett till ett un-

derpris sa kan det betraktas som olovligt statsstod.

Ansvar

Mark och exploatering

Mark och exploatering ar den enhet inom kommunen som ansvarar fér kommunens mark,
exploatering for bostader och verksamhetsomraden. | uppgifterna ingar bland annat att

forvarva, iordningstalla och dverlata kommunal mark. | arbetet ingar ocksa att delta i dver-
sikts- och detaljplanering samt att ansvara for kommunens bostads- och verksamhetsstra-

tegi.

Mark och exploatering samarbetar med Naringslivsservice vid etablering av nya verksam-
heter och med Fastighet nar det galler bostader och lokaler for kommunens egna verksam-

heter.

Mark och exploatering beslutar enligt delegation om:

e Markanvisning av verksamhetstomter dar férdelningen inte ar principiellt viktig
e Forsaljning av fastigheter dar kopeskillingen ar lagre an tre miljoner kronor

e Forsaljning av fastigheter dar kommunstyrelsens planeringsutskott beslutat om mar-

kanvisning, oavsett kopeskillingens storlek
e Markanvisning och forsaljning av smahustomter for egenregibyggen
e Upplatelse med tomtratt

e Forlangning i maximalt sex manader av markanvisningar
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Kommunstyrelsens planeringsutskott

Kommunstyrelsens planeringsutskott férdelar genom markanvisning kommunal mark till

olika byggaktorer. Mark och exploatering bereder drenden till planeringsutskottet.

Kommunstyrelsens planeringsutskott beslutar om:

Markanvisning for flerbostadshus
Markanvisning for gruppbyggda smahus
Markanvisning av verksamhetstomter dar det finns flera intresserade byggaktorer

Markanvisning av verksamhetstomter dar Mark och exploatering bedémer att fordel-

ningen ar principiellt viktig

Forlangning av markanvisning langre an sex manader

Kommunstyrelsens ndringslivs- och arbetsutskott

Kommunstyrelsens ndringslivs- och arbetsutskott beslutar om:

Prisniva vid nya storre exploateringsomraden enligt delegation fran kommunfullmak-

tige

Forsaljning av fastigheter dar kopeskillingen ar hogre an tre miljoner kronor dar det
inte finns ett markanvisningsbeslut fran Kommunstyrelsens naringslivs- och planerings-

utskott
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