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Inledning

Upplands Vasby kommuns markanvisningspolicy och riktlinjer beskriver vilka riktlinjer och
rutiner som &r vagledande vid fordelning av kommunens mark till olika byggaktorer och
galler vid byggande for saval bostads- som verksamhetsandamal. Riktlinjerna innehaller
kommunens utgangspunkter och mal samt handlaggningsrutiner, grundlaggande villkor och
principer for markprissattning vid markanvisningar. Riktlinjerna &r uppréttade i enlighet med
lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.

En markanvisning ar en option som ger en byggaktoér ensamratt att under en viss tid och under
vissa villkor férhandla med kommunen om genomférande av ny bostadsbebyggelse inom ett
visst markomrade som kommunen ager. En markanvisning ar ofta, men inte nddvandigtvis,
kopplad till ett uppdrag att uppratta en ny detaljplan for ett omrade. En markanvisning
regleras i ett markanvisningsavtal mellan kommunen och byggaktéren.

Ett avtal om markanvisning ar inte kommunens stallningstagande som planmyndighet i
detaljplaneprocessen. Detaljplan for ny bebyggelse provas i sarskild ordning av kommunen i
enlighet med plan- och bygglagen. Forslag till markanvisningar pa kommunens mark tas alltid
fram i nara samarbete mellan kommunens berérda forvaltningar. Ett markéverlatelseavtal ar
det avtal som efter férhandling och uppréttande av detaljplan i enlighet med
markanvisningsavtalet reglerar den aktuella markoéverlatelsen samt dartill hérande ataganden.

Utgangspunkter och mal

Kommunen har som malsattning att ca 400 bostader, i genomsnitt dver en langre tidsperiod,
ska byggas arligen och att det skapas en mangfald av projekt bade inom stérre
utvecklingsomraden men ocksa mindre projekt for att méta konjunktursvangningar och halla
en jamn byggtakt dver tid. Kommunen vill fa in fler byggaktorer for att skapa ett varierat
bostadsutbud i kommunens olika delar med avseende pa upplatelseformer och hustyper och
att byggaktorer ar aktiva och pa egna initiativ tar fram majliga projekt och anséker om
markanvisning for dessa. En blandning av stora och sma byggaktorer med mattligt stora
byggrétter till en och samma byggaktor i omraden ska efterstravas. For att nya bostader och
kommersiella projekt ska komma till stand har kommunen nytta av byggaktorers kreativitet
och formaga att hitta och ta fram nya projektidéer som byggaktdrerna &r intresserade av att
genomfora. Utgangspunkter vid anvisning av kommunens mark ar de politiskt beslutade mal
och strategier sasom Upplands Vasby kommuns Vision 2040, gallande budget, 6versiktsplan,
kommunens stadsmassighetsdefinition, trafikplan, poangsystemsmodell, ekosystemtjanstplan
och 6vriga relevanta styrdokument som géller vid varje markanvisningstillfalle.

Med markanvisningar ska kommunen astadkomma en jamn produktionstakt i bostads-
byggandet, en god arkitektur och en attraktiv gestaltning och en variation i byggande som
bidrar till innovation och utveckling, att bostader och verksamheter uppnar en god standard
till rimlig kostnad och att tillvarata byggaktorers och andra aktorers intresse av att delta i
utvecklingen.

Vid bostadsproduktion i samband med markanvisning beaktas alltid om behov finns i aktuellt
omrade av specialbostader for prioriterade grupper som t ex ungdomsbostader, socialt boende,
kategoribostader lokaler for barn- och aldreomsorg, lokaler for kultur- och fritidsandamal
eller en fordelning av bostéader pa ett flertal malgrupper.



Malsattningen ar att fa en god livsmiljo och en tat, yteffektiv och klimatsmart bebyggelse, en
god funktionshlandning, en mangfald av boende for alla aldersgrupper och
befolkningsgrupper i kommunens olika omraden och att stimulera konkurrensen pa
byggmarknaden i syfte att sdnka produktionskostnaderna.

| Upplands Vasby kommun &r kommunstyrelsen ansvarig for planering och exploatering
enligt plan- och bygglagen samt utévar den formella &garrollen avseende kommunens
fastigheter. Kommunstyrelsen fattar beslut om markanvisning och godkénner det avtal som
tecknas med aktuell byggaktor. | de fall marken behover planlaggas kravs att
kommunstyrelsen fattar beslut om planuppdrag i samband med beslut om markanvisning.

Syftet med markanvisningspolicyn och tillhdrande riktlinjer &r att skapa en struktur for
markanvisning som pa basta satt kan méta mal och strategier inom relevanta styrdokument,
och som Kklarar att hantera fordndringar inom dessa.

Verksamhetstomter

Fordelningen av kommunens mark for verksamhetsandamal syftar till att framja naringslivets
forutsattningar att verka i kommunen avseende savél befintliga verksamheter som
nyetableringar. Kommunen erbjuder mark till de byggaktorer som avser att uppfora
byggnader och bedriva verksamhet som passar ett visst omrade. Vidare beaktas mervarden i
form av arbetstillfallen, synergieffekter m.m. som en markanvisning kan leda till.

Metoder och handlaggningsrutiner fér markanvisning

Direktanvisning med jamforelseférfarande

Kan anvands nar flera byggaktorer sokt markanvisning pa i princip samma plats . Ett antal
byggaktorer kan da ombes att skissa pa byggnadsvolymer och gestaltningsidéer och andra
séarskilda forutsattningar som kravs for projektet. Skisserna bor vara av enkel karaktéar utan
hdg detaljniva. Aven referensprojekt kan ingd i redovisningen. Formen &r inte att betrakta som
ett tavlingsforfarande, utan byggaktoren kan sjalv avgora sin ambitionsniva att utveckla sitt
forslag. Allt skissande sker pa egen ekonomisk risk och ger ingen rétt till markanvisning.
Forslagen bedoms och sammanvags med 6nskemal om upplatelseform och kommunens
stravan efter variation och mangfald i utbudet samt hur vél byggaktéren uppfyller de krav
kommunen staller samt utifran vid tidpunkten géllande mal- och styrdokument, som ar
relevanta for markanvéandningen.

Metoden kan &ven anvéandas nar kommunen sjalv har identifierat en mojlig plats for
bebyggelse, men dér ett mer omfattande anbudsférfarande inte beddms vara nédvandigt eller
lampligt. Det kan galla saval enskilda omraden som stérre omraden dar kommunen har utrett
forutsattningarna genom ett planprogram.

Direktanvisning

Kan anvandas nar en byggaktor sjalv foreslar ett projekt. Forslagen beddms och sammanvégs
med onskemal om upplatelseform och kommunens stravan efter variation och mangfald i
utbudet samt hur vél byggaktdéren uppfyller de krav kommunen stéller. Motivet till anvisning
och en bedémning av hur byggaktoren uppfyller kommunens krav redovisas i
tjansteutlatandet till kommunstyrelsen.



Motiven kan géalla utformning (t ex gestaltning, innovationsaspekter, inpassning i terrang,
parkeringslésningar, angéring, mojligheten att 16sa bullerkrav och andra tekniska I6sningar).
Aven boendeform kan vara ett motiv (hyresratt eller bostadsrétt, studentlagenheter,
smalagenheter, dldreboende m m). Kommunen efterstravar en blandning av upplatelseformer.

Markanvisningstavling

En mer omfattande tavling kan genomforas for storre bebyggelseprojekt eller projekt i for
stadsbilden “’kéansliga” 14gen. Tavlingsformen kan anvandas dar ett helhetsgrepp ar
nddvandigt, p.g.a. projektets storlek eller sérskilda anpassning till omgivande miljoer eller att
syftet med markanvisningen &r att skapa storre Oppenhet i situationer som &r av sarskilt
politiskt intresse. Tavlingsformen stéller hoga krav pa underlag och tar langre tid an t.ex.
enkla intresseforfragningar. Den bor anvandas i forsta hand for att fa fram variation och
kvalitet, aven om markpriset kan inga i tavlingsmomentet.

Forsaljning av verksamhetstomter

Med verksamhetstomter avses tomter avsedda for industri, handel och kontor. Forséljning av
verksamhetstomter ska ske genom fastighetsmaklare. Fastighetsméaklaren far i uppdrag sélja
fastigheten till nagon byggaktér pa marknadsméssiga villkor.

Forsaljning av kommunala villatomter

Forsaljning av enskilda kommunala bostadsfastigheter sker via fastighetsmaklare — om det
inte galler ett av kommunen faststallt dnskemal om att formedla en tomt/byggrétt eller att
kommunen behdver anvisa mark for att fa tillgang till mark pa annat hall.

Prissattning av mark

Det markpris som asatts marken vid forsaljning utgar fran marknadsvardet for aktuell
byggrétt, det vill séga det varde marken har nar den &r detaljplanelagd. Utgangspunkten &r att
prissattningen ska vara marknadsmaéssig och korrespondera med EU kommissionens
statsstodsregler. Vid marknadsvardebeddmningen anlitas en extern fastighetsvérderare.
Vérderingen av marken ska alltid géras med beaktande av vilka ataganden byggaktoren
alaggs i avtalet om markdéverlatelse sasom betalning av exploateringsbidrag eller andra
ataganden som kan paverka marknadsvardet pa marken.

Poangsystemet

Under vissa forutsattningar kan ett poangsystem tilldmpas for prissattning av kommunala
markanvisningar. Poangsystemet ar ett sétt att koppla idéer och forslag fran kvalitetsprogram
(eller liknande), till ett rorligt markpris. Tanken &r att byggherrar ska kunna paverka
markpriset genom att bidra med kvaliteter sdsom stadsmassiga miljoer och innovativa
I6sningar géllande utmaningarna inom stadsbyggnad och inom ramen for relevanta styr- och
maldokument.

Syftet ar ocksa att kommunen genom ekonomiska incitament ska bidra till att skapa nya idéer
och projekt som kan visa végen in i framtidens satt att bygga stad. Poangsystemet innebar att
byggherrar kan sénka det varderade markpriset om projektet bidrar i extra omfattning med
stadsmassighet, samarbete och ekosystemtjénster. Podngsystemets uppbyggnad skall vara
enkel att forsta och applicera for alla byggherrar samt fungera som ett incitament att bygga



mer kvalitativt och langsiktigt i enlighet med Upplands Vasby kommuns krav pa
stadsmaéssighet.

Markoverlatelsen och det avtal som upprattas for markoverlatelse ska ske under de
forutsattningar som givits inom ramen for processen med vérdering av poéngsystemet. En
provning av projektet sker parallellt med bygglovhandléaggning och de krav kommunen stallt
infor markanvisningen kan medfora att byggherrar som inte levererar det de lovat ersatts.

Val av byggaktor

Vid valet av byggaktor ska dennes ekonomiska stabilitet beaktas liksom tidigare genomforda
projekt. Konkurrensforhallandena pa Upplands Vasby kommuns bostadsmarknad ska ocksa
vagas in sa att variation och en sund konkurrens framjas. Nytankande, langsiktiga miljo- och
kvalitetsaspekter och boendekostnader ar andra forutsattningar som ska beaktas. Upplands
Véashy kommun har som mal att arbeta med bade sma och stora byggaktorer med olika
inriktning vad galler hustyper och upplatelseformer.

Villkor for markanvisning

Vid varje markanvisning avsedd for bostader ska kommunen alagga byggaktoren att erbjuda
kommunen att kopa eller hyra 3-5% av antalet bostader for bostadssociala andamal.

Markanvisningarna tidsbegransas till hogst tva ar fran kommunens beslut. Om
markdverlatelseavtal inte traffats med kommunen under dessa tva ar star det kommunen fritt
att gora en ny markanvisning. Férlangning kan medges av kommunen forutsatt att
byggaktoren aktivt drivit projektet och forseningen inte beror pa byggaktéren. Kommunen ska
aven ha ratt att aterta anvisningen under den angivna perioden om byggaktéren inte formar
eller avser genomfora projektet i den takt eller pa det sétt som avsags vid anvisningen, eller
om kommunen och byggaktéren inte kommer verens om priset. Atertagen markanvisning
ger inte byggaktoren rétt till ersattning.

Har byggaktoren som erhallit en markoverlatelse i enlighet med en markanvisning inte
pabdrjat byggnation inom det omrade som anvisats enligt avtal inom (23) manader fran det att
kopebrev uppréttats ska kopet, om kommunen sa begar, aterga.

En markanvisning far inte dverlatas utan kommunens skriftliga godkannande. Byggaktoren
och kommunen star var for sig for egna nedlagda kostnader om markanvisningen, oavsett
anledning, ej skulle leda till ett juridiskt bindande markoverlatelseavtal. Byggaktoren ager i
sadant fall ej ratt till skadestand eller annan kompensation sasom till exempel en annan
markanvisning.

Kommunen har majlighet att i samband med beslut om markanvisning och tecknande av
markanvisningsavtal stalla sarskilda krav som ska astadkomma en attraktiv gestaltning med
variation i byggande, att bostader och verksamheter uppnar en god standard och att
markanvandningen bidrar till ett langsiktigt hallbart samhalle. Detta kan gélla upplatelseform
for bostader, tillhandahallande av olika former av kategoribostader eller lokaler for barn och
omsorgsboende. Det kan aven galla krav pa byggnaders utformning, miljéanpassat byggande,
energikrav, parkeringsfragor.



Handlaggningsrutiner

En markanvisning initieras antingen av kommunen som gar ut till en eller flera tankbara
byggaktorer med en forfragan eller av byggaktoren som inkommer med en skriftlig forfragan
till kommunen. Arendet bereds av kommunen och tas i forekommande fall upp till
kommunstyrelsen for information och beslut, oftast i samband med beslut om planuppdrag.
kommunen diariefor och uppréatthaller en forteckning éver inkomna och beslutade
forfragningar om markanvisning samt aterkopplar skriftligt till fragestallaren.

Vid markanvisning genom “Direktanvisning efter jimforelseforfarande” erbjuds ett begrénsat
eller obegransat antal byggaktorer att komma in med intresseanmélan med forslag till
exploatering av ett visst omrade. Forutsattningar, detaljeringsgrad och beddmningsgrunder for
inkomna forslag varierar fran fall till fall beroende pa typ av omrade, komplexitet samt
kommunens intentioner med omradet i 6vrigt.

| samband med kommunstyrelsens beslut om markanvisning tecknas ett markanvisningsavtal
med byggaktoren. Ett markanvisningsavtal kan tecknas innan planarbetet paborjas eller nar
som helst under pagaende planprocess. Detta avtal reglerar parternas mellanhavanden under
projektets planerings- och utredningsfas samt ett eventuellt resultat av podngsystemet (se
ovan) eller liknande kvalitétsstyrande faktorer. Avtalet ska klargdra de grundlaggande
forutsattningarna for planlaggning och genomférande sasom huvudsakligt innehall, arbets-
och ansvarsfordelningar, risktagande med mera. Under planarbetet eller efter antagen
detaljplan tecknas ett markdverlatelseavtal som bland annat reglerar markoverlatelser,
fastighetsbildning, kostnads- och genomférandeansvar for aktuell exploatering samt évriga
genomfoérandefragor.

Markoverlatelseavtal - innehall

Nedan féljer exempel pa fragor som kan komma att regleras i det markoverlatelseavtal som
tecknas mellan Upplands Véasby kommun och aktuell byggaktor.

e Byggaktorens kostnadsansvar for kommunens utbyggnad av allmén plats inom
detaljplanen (gator, gang- och cykelvégar, gronomraden med mera).

e Byggaktorens kostnadsansvar for kommunens ny- eller ombyggnad av anldggningar
utanfor planomradet som &r en féljd av eller en forutsattning for den nya detaljplanen.
Detta kan vara atgarder som erfordras i enlighet med trafikutredning, geoteknisk
utredning, bullerutredning med mera.

e Anslutning till Upplands Vé&sby kommuns vatten- och avlopp samt dagvattennat
betalas normalt som en anlaggningsavgift enligt géllande VA-taxa. Om exploateringen
innebar omfattande atgarder, till exempel flytt av befintliga ledningar, som inte kan
anses normala vid utbyggnad av VA-néatet kan byggaktoren komma att fa bekosta
sadana atgarder utdver anlaggningsavgiften.

e Byggaktorens kostnads- och genomférandeansvar for atgarder som kan komma att
kravas for omradets exploatering till exempel omhandertagande av fororenad mark,
arkeologisk slutundersokning, kompensationsatgarder i samband med intrang i
naturvarden, anpassning till skyddsvarda arters livsmiljé med mera.

e Upplands Vasby kommun ansvarar och bekostar fastighetsbildning samt
forrattningskostnader for att bilda den eller de fastigheter som skall utgéra
markanvisningen, hit raknas &ven bildande av servitut, ledningsrétter.
Gemensamhetsanlaggningar och samfallighetsforeningar som behover bildas for
byggaktorens eget nyttjande av fastigheten bekostar byggaktoren.

e Tidplaner och etappindelning for utbyggnader.



e Samordning av kommunens och byggaktorens arbeten. Ovriga riktlinjer for
exploateringens genomfdrande.

e Markdverlatelser och Gverenskommelser om servitut och ledningsratter.

e Krav pa bebyggelseutformning, arkitektoniskt utférande, fargsattning med mera.

e Overenskommelser om upplatelseformer, méalgrupper, med mera.

o Sakerheter for fastighetsagarens fullféljande av avtalet och eventuella paféljder om
ataganden enligt avtalet ej fullfoljs.

e Ovriga atgarder som enligt detaljplanen erfordras for att planen ska kunna genomforas
for aktuell fastighet.

Beslut och handlaggning
Markanvisningsfragor handlaggs i samrad med berdérda forvaltningar.

For att Upplands Vasby kommun ska kunna handldgga en markanvisningsansokan ska
foljande uppgifter alltid Iamnas i en ansokan:

- foretagets organisationsnummer
- kontaktpersoner och firmatecknare
- referensobjekt

- beskrivning av projektidé

Ansvar och kontaktuppgifter

Kommunstyrelsen eller nagot av dess utskott fattar beslut om planuppdrag och tilldelning av
markanvisningar samt godkanner upprattade avtal.

Kommunfullmé&ktige fattar beslut om antagande av detaljplaner samt godkanner
markdverlatelseavtal. Kontoret for samhallsbyggnad handlagger och bereder
markanvisningsarenden samt upprattar markanvisningsavtal och markéverlatelseavtal.

Enheten for samhéllsplanering och exploatering ansvarar for uppréttandet av detaljplaner.
Markanvisningsfragor hanvisas till Vasby Direkt.

Intresseforfragningar skickas till Vasby Direkt.



