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Policy for markanvisning i Sollentuna kommun

Antagen av kommunfullméktige 2012-06-13, § 59.
Reviderad av kommunfullméktige 2016-06-20, § 86 Dnr 2015/0236 KS.236

1. Inledning

Ett sitt att utveckla kommunen é&r att genom beslut om uppdrag att genomfora
markanvisning mojliggora for intresserade byggherrar att utveckla och darefter for-
vérva den mark som kommunen dger och ddrmed bidra till ett langsiktigt hallbart
och attraktivt Sollentuna.

Kommunens markreserv dr begrinsad varfor det &r av stor vikt att varje

forsiljning av kommunal mark sker efter noggranna dverviganden samt att den
hanteras jamstdllt och likstdllt. Syftet med policyn &r att sikerstélla att sa sker.

2. Policy

Kommunen vill genom ett optimalt utnyttjande av sin begransade markreserv
aktivt verka for ett langsiktigt héallbart och attraktivt samhélle. Kommunens &ver-
gripande ambition &r att fordelning och utnyttjande av marken ska ske pa ett sa
effektivt, transparent och forutsagbart sétt som majligt.

Denna markanvisningspolicy syftar till att skapa forutséttningar for att i storsta
mdjliga utstrackning tillmdtesgd dessa malsittningar.

Markanvisningspolicyn innebdr att Sollentuna kommun ska forhélla sig till fem
centrala utgdngspunkter enligt foljande. Observera att punkterna inte dr inbordes
rangordnade, utan samtliga tillméts samma betydelse i kommunens beddmning.

e Efterstriva konkurrensutsiittning

Kommunen vill frimja konkurrens mellan olika byggherrar. Huvudregeln &r darfor
att anvisa mark genom att begira in anbud fran intresserade byggherrar. I markan-
visningsinbjudan beskriver kommunen utifran vilka kriterier som anbuden kommer
att utvdrderas, dér pris &r ett kriterium (men inte nodvéndigtvis det enda). De olika
kriterierna viktas och bildar tillsammans underlag for en helhetsbedomning av
inkomna anbud. I vissa fall kan kommunen vélja att inte begéra in anbud utan i
stéllet gora en direktanvisning av marken.
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¢ Tillgodose kommunala och samhiilleliga behov

Kommunen undersoker infor varje markanvisning om omrédet ifrdga har behov av
kommunal eller samhéllelig service. Nagra sddana exempel dr ungdomsbostéder,
lokaler for barn- och dldreomsorg, kategoribostider eller lokaler for kultur- och
fritidsdndamal, men det kan ocksa handla om exempelvis anldggningar for avfalls-
hantering.

e Alltid viga in milj6- och klimatpaverkan
Kommunen viger vid varje markanvisning in faktorer kopplade till exploatering-
ens totala miljo- och klimatpéverkan.

e Skapa variation

Kommunen virdesétter en variationsrik bebyggelse. Det innebér att det &r onskvért
med variation vad géller till exempel upplatelseformer, arkitektur och markanvénd-
ning. Det innebir ocksé att kommunen efterstrdvar en mangfald av byggherrar
inom ett och samma omrade.

e Beakta hur anbudslimnare presterat tidigare

Kommunen beaktar hur anbudsgivare tidigare har presterat i kommunen. Denna
beddmning sker oaktat de angivna referensprojekten. Bedomningen gors ocksa
oavsett om anbudsgivare forvédrvat mark av kommunen eller av annan fastighetsé-
gare. Byggherrens intresse av att langsiktigt forvalta och bibehalla bebyggelsen
kan ocksa komma att vdgas in.

Kommunfullmiktige beslutar om “Riktlinjer for exploateringsavtal”, som syftar till
att ange grundldggande principer for genomforandet av detaljplaner i kommunen.
Markanvisningspolicy och riktlinjer for exploateringsavtal har berdringspunkter
och det &r darfor att rekommendera att ta del av och beakta innehéllet i bada
dokumenten.

3. Aktualisering och ansvar

Till policyn hor en definition och beskrivning av vad en markanvisning innebér i
Sollentuna kommun.

Policyn ska aktualiseras i borjan av varje ny mandatperiod. Det overgripande
ansvaret for policyn och tillhérande beskrivning avilar kommunstyrelsen.




Sollentuna vaxer

Sollentuna kommun har en vision om ett lingsiktigt hillbart samhille och éver-
siktsplanen ger vigledning om hur visionen ska férverkligas. I den beskrivs strategin
for ny tit bostadsbebyggelse i goda kommunikationsligen. Planering av nya och
utveckling av befintliga verksamheter, kontor, bebyggelse for kultur eller undervis-
ning ir ytterligare viktiga byggstenar i ett attraktive samhille.

Ett siitt att utveckla kommunen ir att genom beslut om uppdrag att genomfora
markanvisning mojliggora for intresserade byggherrar att utveckla den mark som
kommunen iger och dirmed bidra till ett lingsiktigt hillbart och attraktivt Sollen-
tuna, dir valfrihet och god hushéllning ir centrala begrepp. Kommunens markre-
serv ir begrinsad varfor det dr av oerhord vike att varje forsiljning av kommunal
mark sker efter noggranna éverviganden, i samverkan med ansvarig nimnd samt
att den hanteras jamstillt och likstillt. Varje markanvisning ska vara en del av och
ett led i arbetet med att utveckla Sollentuna kommun.

For att sikerstilla att varje markanvisning som sker i kommunen framgéngsrikt
leder till detta samt att alla byggherrar och intressenter beméts och hanteras pd ett
likstalle sitt har kommunen antagit en markanvisningspolicy.

Enligt beslut i kommunfullmiktige ska markanvisningspolicyn aktualiseras i borjan
av varje ny mandatperiod.

SOLLENTUNA Antagen av kommunfullmaktige 2012-06-13

KOMMUN Reviderad av kommunfullmaktige 2016-06-20
Producerad av kommunledningskontoret, Sollentuna kommun, 2016.
Text: Katrin Seuss, uppdaterad av Lars Keski-Seppila.
Omslagsbild ar fran Silverdal, Helenelund. Foto: Peter Holstad.
Information om markanvisning i Sollentuna finns dven pa kommunens
webbplats www.sollentuna.se under rubriken Trafik & stadsplanering.




Sollentuna kommuns markanvisningspolicy

Kommunen vill genom ett optimalt utnyttjande av sin begransade markreserv aktivt verka for ett langsiktigt
hallbart och attraktivt samhalle. Kommunens 6vergripande ambition ar att fordelning och utnyttjande av
marken ska ske pa ett sa effektivt, transparent och forutsdgbart sitt som mojligt.

Denna markanvisningspolicy syftar till att skapa forutsattningar for att i storsta mojliga utstrackning tillmo-
tesga dessa malsattningar.

Markanvisningspolicyn innebar i korthet att Sollentuna kommun ska forhalla sig till fem centrala utgangs-
punkter enligt foljande. Observera att punkterna inte ar inbordes rangordnade, utan samtliga tillmats samma
betydelse i kommunens bedomning.

Markanvisningspolicyn innebar att Sollentuna kommun ska:

Efterstrava konkurrensutsattning

Kommunen vill framja konkurrens mellan olika byggherrar. Huvudregeln ar darfor att anvisa mark genom
att begira in anbud fran intresserade byggherrar. | markanvisningsinbjudan beskriver kommunen utifran vilka
kriterier som anbuden kommer att utvarderas, dar pris ar ett kriterium (men inte nodvandigtvis det enda).
De olika kriterierna viktas och bildar tillsammans underlag for en helhetsbedomning av inkomna anbud.

| vissa fall kan kommunen vilja att inte begira in anbud utan i stallet gora en direktanvisning av marken.

Tillgodose kommunala och samhilleliga behov

Kommunen undersoker infor varje markanvisning om omradet ifraga har behov av kommunal eller
samhillelig service. Nagra sadana exempel ar ungdomsbostader, lokaler for barn- och dldreomsorg,
kategoribostader eller lokaler for kultur- och fritidsindamal, men det kan ocksa handla om exempelvis
anlaggningar for avfallshantering.

Alltid viga in miljo- och klimatpaverkan
Kommunen vager vid varje markanvisning in faktorer kopplade till exploateringens totala miljo- och
klimatpaverkan.

Skapa variation

Kommunen vardesitter en variationsrik bebyggelse. Det innebar att det ar onskvart med variation vad
giller till exempel upplatelseformer, arkitektur och markanvandning. Det innebar ocksa att kommunen
efterstravar en mangfald av byggherrar inom ett och samma omrade.

Beakta hur anbudslamnare presterat tidigare

Kommunen beaktar hur anbudsgivare tidigare har presterat i kommunen. Denna bedomning sker oaktat
de angivna referensprojekten. Bedomningen gors ocksa oavsett om anbudsgivare forvarvat mark av
kommunen eller av annan fastighetsagare. Byggherrens intresse av att langsiktigt forvalta och bibehalla
bebyggelsen kan ocksa komma att vigas in.

Kommunfullmaktige har beslutat om "Riktlinjer for exploateringsavtal”’, som syftar till att ange grundlaggande
principer for genomforandet av detaljplaner i kommunen. Markanvisningspolicy och riktlinjer for exploate-
ringsavtal har beroringspunkter och det dr darfor att rekommendera att ta del av och beakta innehallet i bada
dokumenten.

Link till riktlinjer for exploateringsavtal pa webben »»




Vad innebar en markanvisning?

En markanvisning innebir ritt f6r en
intressent att under en begrinsad tidspe-
riod, med vissa i forvig givna forutsitt-
ningar, f& samarbeta med kommunen
for att bebygga eller utveckla ett projekt
inom ett visst markomrdde som kom-
munen iger. I utvecklingsarbetet ingir
som regel planliggning av marken for
dndamdlet.

Efter kommunens beslut om val av
byggherre tecknas ett si kallat markanvis-
ningsavtal. Avtalet reglerar att en sirskild
byggherre under viss angiven tid och pa
vissa villkor har ritt att utveckla och dir-
efter forvirva aktuellt markomride med
dganderitt alternativt med tomtritt.

Markanvisning ir ett sitt for kom-
munen att férmedla kommunal mark till
olika byggherrar infor planering av ny
bebyggelse, verksamhetslokalisering eller
infor utveckling av befintlig bebyggelse.

Markanvisningsavtal
Markanvisningsavtalet ska reglera alla
fragor som ir klarlagda vid tidpunkten
for avtalet. Det kan vara projektets:

* Innehill

* Anvindning

* Storlek

* Tekniska forutsittningar

Avtalet ska dven ange vid behov hur
utredningsarbete ska ske och bekostas,
forutsiteningar for projektets genomfor-
ande samt vad den slutliga upplatelsen

ska omfatta och reglera. Markanvis-
ningsavtalet innefattar i normalfallet
dven en uppgorelse betriffande plan-
arbetet. Markanvisningsavtalet ska
dock inte forvixlas med kommunens
stillningstagande som planmyndighet,
enligt Plan- och bygglagen (PBL), i
detaljplaneprocessen. Detaljplanen for
marken provas i sirskild ordning av
stadsbyggnadsnimnden och, i fore-
kommande fall, kommunfullmiktige.
Markanvisningsavtalet ska ersittas med
ett traditionellt kop- och exploaterings-
avtal under den tidsperiod som mark-
anvisningen loper, normalt under tva &r
fran och med dess undertecknande.

Nyttjanderattsavgift

och markpris

I kommunen tillimpas i huvudsak
marknadsvirdeprincipen vid
prissittning av mark med aktuell
byggritt enligt antagen detaljplan. I
markanvisningsavtalet kan uppgift om
markpris anges antingen som det pris
som byggherren angivit i sitt anbud
eller som det pris som kommunen har
angivit i sin forfrigan. I avtalet kan dé
dven anges hur det angivna priset ska
justeras fram till forsiljningstillfillet,
till exempel med hinvisning till
forandringar i konsumentprisindex
(KPI). Avtalet ska dven reglera hur
markpriset justeras vid eventuella
forindringar av areal och omfattning.
Ett alternativ till att bestimma



Kvarteret Tidvattnet byggs vid Stinsen, Haggvik.
Foto C G Gredenborg.

markpris i markanvisningsavtalet ir
att ange hur markpriset kommer att
bestimmas samt vid vilken tidpunkt
under markanvisningstiden detta
kommer att ske.

En nyttjanderittsavgift kommer att
tas ut for att ticka kommunens kostna-
der for markanvisningen under mark-
anvisningstiden. Nyttjanderittsavgiften
ger byggherren tilltride till marken for
att genomfora mindre forundersokning-
ar som inte pdverkar marken i nigon
stérre omfattning, sisom geotekniska
och miljstekniska undersokningar.
Eftersom en markanvisning inte ir
ett bindande l6fte om att f& f6rvirva
marken, har byggherren under mark-
anvisningstiden inte en exklusiv ritt till
markomréidet. Kommunen har ritt att

temporirt uppldta marken till annan sa
linge marken innehas av kommunen.
Nyttjanderittsavgiften riknas inte av
fran kopeskillingen.

Kostnader som uppkommer i sam-
band med planliggningen av aktuellt
omréde ska byggherren sté for, vilket
regleras i markanvisningsavtalet.

Forsaljning

Om syftet med och villkoren i
markanvisningsavtalet uppfylls

ger det byggherren ritt att enligt
avtalet forvirva det aktuella
markomrédet. Villkor for detta anges
i sirskilt kdpeavtal som tecknas efter
kommunens beslut om forsiljning.
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Val av byggherre genom olika
metoder for markanvisning

Det ir i princip majligt att nir som helst
limna in en markanvisningsansokan till
kommunen. Kommunen kommer tidigt
att ta stillning till en inkommen ansékan
om markanvisning. Syftet ir att bedéma
vilken metod f6r markanvisning som kan
komma att bli aktuell.

En central utgdngspunkt f6r kom-
munens arbete med markanvisningar ir
att frimja konkurrens i syfte att skapa
en variationsrik bebyggelse. Ambitio-
nen ir att fordelning och utnyttjande
av marken ska ske pa ett sd effekrive,
transparent och forutsigbart sitt som
mojligt. Flera byggherrar ska ges mojlig-
het att etablera sig och om méjligt verka
inom samma omréde.

Det finns olika sitt att genomfdra
en markanvisning. De generella villko-
ren och kraven pé byggherren ir dock
desamma oavsett vilken metod som
viljs. En grundliggande princip ir att
alla intressenter ska bli bedémda och
behandlade utifrin samma grunder.

Varje markomrade har unika forut-
sittningar vilket medfor att kommunen
gor en bedomning fran fall dll fall om
vilken markanvisningsmetod som &r
mest limplig och nir i tid markanvis-
ningen bér genomforas.

Genom att gora en inledande be-
démning av vilken markanvisningsme-
tod som ir limplig frimjas en effektiv
process redan frén start.

I de fall som kommunen bedémer
att en markanvisningsansokan kan och
bor hanteras som en direktanvisning (se
nista sida), behover i regel arbetet med
en ny detaljplan f6r omrédet ifriga pi-
borjas parallellt. I dessa fall sker dirfor
normalt sett en samordning av beslutet
gillande markanvisningsavtal och beslu-
tet gillande planbesked.

Kommunen tillimpar i grunden tre
metoder vid markanvisning: markanvis-
ning genom anbud, direktanvisning
och markanvisningstivling. Metoderna
kan dock kombineras och justeras efter
behov. Eftersom kommunen vill frimja
konkurrens mellan olika byggherrar ir
huvudregeln att anvisa mark genom
anbud. I det féljande beskrivs denna
metod mer ingdende.

Markanvisning genom

anbud

Nir ett omrade ir aktuellt f6r markan-
visning sker annonsering i for indami-
let limpliga medier och pd www.sollen-
tuna.se. Annonsen ir évergripande med
hinvisning till inbjudan och forfrag-
ningsunderlaget dir detaljer, villkor och
krav framgar. Av annonsen framgar dven
sista datum for inlimning av anbud.



Forfrigningsunderlag
Av forfrigningsunderlaget ska framga
vilka férutsiteningar och krav som giller
for det aktuella projektet inklusive sista
datum for inlimning av anbud. Det ska
framg3 vilka uppgifter anbudsgivaren
ska limna i sitt anbud. Av underlaget
ska dven framga vilka urvalskriterierna
ir och hur rangordning av anbuden
kommer att ske.
Forfragningsunderlaget hélls «ill-
gingligt pd www.sollentuna.se eller
sinds till intressent efter begiran.
Kraven i férfrigningsunderlaget 4r
anpassade till det aktuella projektet. Till
exempel kan uppltelseformen eller an-
passning till speciell terring eller miljé
ges sirskild tyngd i ett visst projeke.

Forfrigningsunderlaget kan till exempel

innehalla:

- typ av bebyggelse och anvindning,
inkl. eventuell fordelning
(t ex andel lokaler i bottenplan)

- byggnadsvolymer

- byggnadshojd

- gestaltningsidéer

- geotekniska och trafiktekniska
forutsittningar

- behov av lokaler f6r olika
serviceandamal

- behov av specialbostider

- behov av ungdomsbostider

- krav pd kommunal service

- upplatelseformer

- projektets miljs- och klimat-
paverkan

Anbud

Anbudet ska vara skriftligt och dven
innehdlla underlag i form av beskrivning
av idéerna, enklare skisser och eventuellt
referensmaterial.

Utviirdering

Inkomna anbud utvirderas, varefter kom-
munen fattar beslut om val av den eller de
byggherrar vars anbud beddmts vara mest
intressanta och som uppfyller uppstillda
kriterier och krav. Markanvisningsavtal
tecknas med respektive byggherre.

Genomforande

Generella och projektspecifika villkor
giller i enlighet med det markanvis-
ningsavtal som tecknas. Respektive
byggherre deltar i en markanvisning pa
egen ckonomisk risk.

Direktanvisning

I undantagsfall kan det vara motiverat
att fringd kommunens grundprincip
att skapa konkurrens mellan flera olika
byggherrar. Ett exempel pi detta 4r om
utvecklingen av ett omride forutsiteer
omlokalisering av verksamheter som
inte ir forenliga med det framtida
nyttjandet av omridet.

Om en byggherre inkommit med en
unik projektidé for ett sirskilt omrade,
kan dven det motivera att kommunen
forhandlar direkt med byggherren for
att frimja kreativitet och idéskapande.
Ett annat exempel kan vara om en
befintlig verksamhet behéver expandera
till intilliggande mark.



Eftersom en direktanvisning i regel
ocksd innebir att en ny detaljplan behs-
ver paborjas, sker en samordning mellan
markanvisningsavtalet och prévningen
av forfragan om planbesked.

Markanvisningstavling
Metoden att genom tivling utse
byggherrar anvinds frimst i speciella
fall nir platsen eller indamalet sd kriver.
Projekt ddr arkitektur, nytinkande,

Kvarnskogen, Edberg. Foto: Peter Holstad.

teknikutveckling eller utmanande
topografl tillsammans med ekonomi

ir viktiga aspekter kan vara aktuella

for denna metod av markanvisning.
Tillskapande av landmirken och for att
skapa sirskild karaktir dr andra aspekter
som kan motivera ett tivlingsforfarande.
For utvirdering och val av byggherre
utses en sirskild jury med representanter
fran berérda forvaltningar, avdelningar
men édven externa jurymedlemmar kan
forekomma.



* Markanvisning tidsbegrinsas nor-

malt till hégst tva &r frin kommu-
nens beslut. Om inte ett bindande
kopeavtal triffats inom dessa tvé &r
kan kommunen gora en ny markan-
visning. Forlingning kan medges av
kommunen om férsening inte beror
pa byggherren. Kommunen har dven
ritt att dterta markanvisningen un-
der den tidsbegrinsade perioden om
byggherren uppenbart inte férmér
eller avser att genomfora projektet i
den take eller pd det sitt som avsgs
vid markanvisningen. Atertagen
markanvisning ger inte byggherren
ritt till ersdttning.

Byggherren som anvisats mark ska
satsa resurser for medverkan i erfor-
derligt planarbete.

Nir kommunen begir det ska bygg-
herren tillhandahalla specialbostider,
lokaler for barn- och ildreomsorg,
vissa kategoribostider m.m.

Markanvisning fér inte overlatas

till annan part utan kommunens
skriftliga godkinnande. Detta giller
dven verlatelse till andra bolag inom
koncernen.

Kommunen har ritt att bestimma
om val av uppltelseform sisom
dgande-, bostads- eller hyresritt for
markanvisningen. Upplatelse med

Generella villkor for varje markanvisning

tomtrite kan 1 sirskilda fall vara

akeuell.

Risken for att eventuella myndig-
hetsbeslut forindrar villkoren i
markanvisningen aligger byggherren.

Projekt som avbryts till foljd av
indrade detaljplaneforutsittningar
eller andra myndighetsbeslut ger inte
ritt till ekonomisk ersittning eller ny
markanvisning.

Om erforderlig detaljplan inte vinner
laga kraft eller projektet av andra orsa-
ker inte kan genomforas stér respektive
part sina egna nedlagda kostnader.



Ordlista

Byggriatt

En byggritt dr den rittighet som finns att bygga pa en fastighet. Byggritten regleras
i detaljplanen for fastigheten. Eftersom en detaljplan har en tidsbegriinsad sé kallad
genomforandetid, dr den garanterade byggritten tidsbegrinsad. Sa linge inte detalj-
planen upphivs eller dndras ska kommunen indé ge bygglov i enlighet med planen.

Kope- och exploateringsavtal

Under markanvisningstiden (normalt tvd r) har byggherren mojlighet att ensam
forhandla med kommunen om képe- och exploateringsavtal f6r markomradet (om
omrddet ska upplitas med tomtrite ersitts kopeavtalet med avtal om tomtrittsupp-
latelse). Exploateringsavtalet reglerar genomférandet av en detaljplan, exempelvis
fordelningen av kostnader och intikter samt andra férhéllanden av betydelse.

I "Rikdlinjer for exploateringsavtal” beskrivs nirmare grundférutsittningarna for
exploateringsprojeke i Sollentuna kommun.!

Om kope- och exploateringsavtal inte tecknas under markanvisningstiden anses
markanvisningsavtalet vara forfallet.

Markanvisning

En markanvisning 4r en éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om &verltelse eller upplatelse av ett visst markomréde for bebyggande.

Planbesked

Den som vill genomfora en dtgird pé en fastighet som kriver att en detaljplan
antas, dndras eller upphivs har ritt att fi veta huruvida kommunen har f6r avsike
att pdborja ett sidant planarbete eller ¢j. Kommunens besked ska vara skriftligt och
motiverat. Planbeskedet 4r inte bindande och det kan inte dverklagas.

Plan- och bygglagen (PBL)

I Plan- och bygglagen (PBL) finns bestimmelser om planliggning av mark och vat-
ten och om byggande. Enligt lagens portalparagraf syftar bestimmelserna till att,
med hinsyn till den enskilda minniskans frihet, frimja en samhillsutveckling med
jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och en god och langsiktigt hallbar
livsmilj6 for minniskorna i dagens samhiille och f6r kommande generationer”.

'Link till rikelinjer for exploateringsavtal pd webben



Tomtritt

Tomtritt innebir en ritt att nyttja ett markomride utan att dga det. Agaren till
marken, exempelvis Sollentuna kommun, uppliter fastigheten under en lingre tid,
minst 20 &r. Den som innehar tomtritten kallas tomtrittshavare. Tomtrittshavaren
betalar en 4rlig avgift till dgaren, s kallad tomtrittsavgild.

Aganderiitt

Aganderitt innebir att innehavaren har forvirvat ett markomrade och ir igare till
detsamma. Innehavaren kallas for lagfaren dgare. Som lagfaren dgare bestimmer
man sjilv 6ver marken.



Denna information finns dven tillginglig pa

www.sollentuna.se/markanvisningspolicy
under rubriken Trafik & stadsplanering
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Markanvisnii;g i Sollentuna .

- Markanvisning ar e_tl:!ﬁtt for kommunen att formedla sin mark for bostader och
naringsliv till marknadens aktorer. Detta dokument beskriver hur markanvisning .

sker i Sollentuna. Dokumen'cetﬂnr‘bhalli%rl aven den markanvisningspolicy som »
kommunen antagit och som' - Dﬁa fragor som sarskilt skall beaktas infor .
varje markanvisning som sk i g-‘r"hunen Relevanta kommunala styrdokument

® ska foljas vid markan\“nmgr -}
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