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§ 48 Utvardering av befintlig och forslag till ny
markanvisningspolicy

Dnr: KS 18/66

Sammanfattning av drendet

I december 2016 antogs en forstarkt markanvisningspolicy i kommunfullmiktige. I samband
med beslutet har samhéllsbyggnadskontoret fatt i uppdrag att utvirdera den forstirkta mark-
anvisningspolicyn efter ett ar. En utvirdering av policyn har genomférts av tjanstemén pa
samhillsbyggnadskontorets projekt- och exploateringsenhet om har arbetat med markanvis-
ningar sedan policyn antogs.

For att skapa tydlighet kring kommunens rutiner vad géller markanvisningar foreslar projekt-
och exploateringsenheten att den forstérkta markanvisningspolicyn (2016) slas ihop med
markanvisningsriktlinjerna i ett och samma policydokument i stillet for tva skilda dokument
som géller parallellt.

Beslutsunderlag
Sambhillsbyggnadskontorets tjdnsteskrivelse den 7 februari 2018

Forslag till ny markanvisningspolicy

Yrkande
Kommunstyrelsens ordférande Boel Godner (S) yrkar bifall till forslaget.

Kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen godkénner utfirderingen av den forstirkta markanvisningspolicyn.

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige
Kommunfullméaktige antar forslaget till ny markanvisningspolicy samt upphiver tidigare beslut
géllande den forstirkta markanvisningspolicyn (2016) samt markanvisningsriktlinjerna (2015).

Beslutet skickas till
Akten
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Utvardering av befintlig och forslag till ny
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Diarienummer: TN-2014-00506
Diarienummer: KS 18/66

Sammanfattning av arendet

I december 2016 antogs en forstiarkt markanvisningspolicy i kommunfullméktige. I samband
med beslutet har samhéllsbyggnadskontoret fatt 1 uppdrag att utvardera den forstirkta
markanvisningspolicyn efter ett ar. En utvérdering av den forstirkta markanvisningspolicyn har
genomforts av tjdnstemin pa projekt- och exploateringsenheten som har arbetat med
markanvisningar sedan den nya policyn antogs.

For att skapa tydlighet kring kommunens rutiner vad géller markanvisningar téreslar projekt
och exploateringsenheten att den forstdrka markanvisningspolicyn (2016) slas ihop med
markanvisningsriktlinjerna (2015). Detta for att samla alla regler och krav som géller vid
markanvisningar i ett och samma policydokument istéllet f6r tva skilda dokument som géller
parallellt.

Riktlinjerna for hallbart byggande inom Sodertdlje kommun forslas dven att lyftas ur
markanvisningspolicyn och att samhillsbyggnadskontoret istédllet far 1 uppdrag att ta fram ett
nytt forslag till hur god kvalitet och hallbart byggande kan sdkerstéllas vid markanvisningar.
Detta for att riktlinjerna har blivit inaktuella sedan framtagandet och eftersom négra av kraven
som stélls i riktlinjerna foljer inte reglerna i Plan- och bygglagen kring tekniska sérkrav eller 1
konkurrenslagen om férbud mot konkurrensbegrénsningar (se vidare information i
utvédrderingen).

Slutsatser fran utvirderingen summeras nedan under tva fragestéllningar.

1. Vad har fungerat bra med den férstarkta markanvisningspolicyn?
Den forstirkta markanvisningspolicyn som antogs 2016 stiller betydligt hogre krav pé
byggherrar dn markanvisningsriktlinjerna som antogs 2015. Den forstérkta
markanvisningspolicyn har méjliggjort for kommunen att neka markanvisningar nir byggherren
inte uppfyller krav om ekonomisk stabilitet. Genom atgirder som externa motpartsgranskningar
av byggherrarnas ekonomi/dgarférhallanden samt mer djupgdende kontroller av tidigare
genomforda projekt har den forstarka markanvisningspolicyn bidraget till att kommunen under
senaste aret sidkerstéllt att avtal tecknas med seri6sa byggherrar. Detta innebér att avtal tecknas
med byggherrar som har férmégan att genomféra projektet. Den forstirkta
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Diarienummer

TN-2014-00506

markanvisningspolicyn uppskattas av byggbranschen och gor pé sa sétt kommunen attraktivare
for markanvisningar.

For att fa en fullstdndig bild av hur krav pa byggherrar paverkar det som faktiskt byggs i
slutdindan kommer ytterligare utvarderingar att behovas efter det att markanvisningar dér dessa
krav har stillts dr utbyggda. Vi anser dock att krav pé byggherrar har haft ett positivt resultat
vad géller urvalsprocessen vid tilldelning av markanvisningar.

2. Vad har fungerat mindre bra med den forstarka markanvisningspolicyn?
I den forstarkta markanvisningspolicyn (2016) har endast tva tilldelningsmetoder pekats ut,
ndmligen direktanvisning och tavlingsforfarande. I markanvisningsriktlinjerna (2015) &r tre
metoder utpekade, de tvé ovannamnda samt anbudsf6rfarande. Detta skapar oklarhet kring vilka
tilldelningsmetoder kommunen arbetar med i praktiken. Exempelvis utgor tavlingsforfarande i
den forstiarkta markanvisningspolicyn snarare bade tavlingsforfarande och anbudsférarande.
Dessa forfaranden bor skiljas at f6r att vara tydliga gentemot byggherrar om vara férvintningar
och handldggningsrutiner vid markanvisningar. I den forstérkta markanvisningspolicyn har
tilldelningsmetoden direktanvisning fatt mer fokus &n de andra tilldelningsmetoderna. Detta
leder till att kommunen fér ans6kningar om direktanvisning inom exploateringsomraden dér en
annan tilldelningsmetod kommer att tillampas, vilket i sin tur skapar 6kad administration for
kommunen och kan blir en kostsam process for byggherrar.

I samband med antagandet av den forstarkta markanvisningspolicyn (2016) har Riktlinjer for
hallbart byggande inom Sadertdlje kommun kopplats till markanvisningsprocessen med
avsikten att detta skulle bidra till ett bostadsbyggande av god kvalitet. Problemet &r att
riktlinjerna har blivit inaktuella sedan framtagandet i samband med programmet {61 Sodertéljes
stadskdrna 2013. Kraven som stills i riktlinjerna dr i vissa fall 4r ldngre &n Boverkets byggregler
(BBR). Riktlinjerna innehaller dven bestimmelser som gar emot géllande lagstiftning, dels plan-
och bygglagens (PBL) nya regler om att kommunen inte far stélla tekniska sérkrav (PBL 8 kap
4%), och dels konkurrenslagens andra kapitel géllande férbjudna konkurrensbegrinsningar. Ett
exempel pa detta &r riktlinjerna avseende fjarvirme/kyla. I och med dessa problem har
riktlinjerna i praktiken inte kopplats till markanvisningar.

Beslutsunderlag
Samhillsbyggnadskontorets tjdnsteskrivelse daterat 2018-02-07

Bilaga 1 — Forslag till ny markanvisningspolicy

Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Forslaget anses inte medfora ndgra ekonomiska konsekvenser.

Forvaltningens forslag till tekniska namnden
1. Tekniska ndmnden foreslar att kommunstyrelsen godkénner utvirderingen av den
forstarkta markanvisningspolicyn.
2. Tekniska ndamnden tillstyrker forslaget till ny markanvisningspolicy samt att tidigare
beslut gillande den forstarkta markanvisningspolicyn (2016) samt
markanvisningsriktlinjerna (2015) upphévs.
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Diarienummer
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3. Tekniska namnden ger samhéllsbyggnadskontoret i uppdrag att ta fram ett nytt forslag
till hur kontoret ska sdkerstilla god kvalitet samt hallbart byggande vid
markanvisningar.

Forvaltningens forslag till kommunstyrelsen
1. Kommunstyrelsen godkdnner utvédrderingen av den forstarkta markanvisningspolicyn.
2. Kommunstyrelsen forstar att kommunfullmaktige antar forslaget till ny
markanvisningspolicy samt att tidigare beslut gillande den forstérkta
markanvisningspolicyn (2016) samt markanvisningsriktlinjerna (2015) upphavs.

Forvaltningens forslag till kommunstyrelsen
1. Kommunfullméktige antar forslaget till ny markanvisningspolicy samt upphévar tidigare
beslut géllande den forstarkta markanvisningspolicyn (2016) samt
markanvisningsriktlinjerna (2015).

Beslutet ska skickas till
Akten

TN/SBN/KS
Sambhéllsbyggnadskontoret (Pex, Plan, Stab)
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Magnus Claesson Homan Gohari
T.f. Stadsdirektor Samhaéllsbyggnadsdirektor
Handldggare:

Annika Olsson
Exploateringsingenjor
E-post: annika.olsson@sodertalje.se
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Samhallsbyggnadskontoret

Markanvisningspolicy

81 Vad ar en markanvisning?

Med markanvisning avses en dverenskommelse mellan kommunen och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt markomrade for
bebyggande.

Nér kommunen beslutat om val av byggherre tecknas ett intentionsavtal fér markanvisningen.
Inom ramen for markanvisningen ingar normalt planldggning av marken f6r &ndamaélet och
darfor tecknas dven ett plankostnadsavtal.

Intentionsavtalet ska ersittas med ett genomférandeavtal eller traditionellt képeavtal under den
tidsperiod som markanvisningen l6per, vanligtvis tva (2) ar. Om ett bindande
genomforandeavtal eller kopeavtal inte uppréttas upphor markanvisningen att gélla och
kommunen kan anvisa marken till annan byggherre.

§2 Utgdngspunkter for markanvisning
Markanvisningar 1 Sodertdlje kommun ska utgé frdn kommunens dversiktsplan som antogs
2013. Sodertdljes samhillsbyggande ska enligt 6versiktsplanen fokuseras péa:

e Haéllbar utveckling

e Social sammanhélining

o Forstirkta kvaliteter i staden

e Utvecklade tyngdpunkter pa landsbygden
e Varierande och flexibla miljoer

e Attraktivt och varierat bostadsutbud

e Ett starkt néringsliv och utbildning

o Forbéttrad tillgédnglighet och héllbar trafik
e Stirkt dialog

§3 Mal for tillampning av markanvisningspolicyn
Sédertédlje kommun har f6ljande mal vid tillampning av markanvisningspolicyn:

Oka bostadsbyggandet

Kommunen har som mal att 3 till stdnd ett 6kat bostadsbyggande 1 attraktiva ldgen 1 hela
kommunen. Kommunen har i §versiktsplanen “Framtid Sodertédlje” pekat ut ett antal platser som
1 kommande bostadsplanering sérskilt ska prioriteras.
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Framja mangfald

Kommunens mél vid férdelning av mark &r att frimja mangfald och att motverka alla former av
segregation. Detta ska stimuleras genom att anvisa mark med varierade upplatelseformer, typer
och storlekar for att uppné en bra funktionsblandning.

Fordela rattvist och gynna mé’mga aktorer

Kommunens mél &r att gynna fler aktorer, géra det mojligt for sma och nya byggherrar att
etablera sig inom kommunen och samtidigt efterstriva att skapa langsiktiga relationer med
byggherrar som kontinuerligt bidrar till att utveckla S6dertélje 1 enlighet med kommunens
ambitioner. Kommunen ska verka for att konkurrensforhallandena pa marknaden inte snedvrids.

Tydliggéra foérvantningar

Kommunens ska framja byggherrar som bygger med god kvalitet, nyskapande och varierad
arkitektur, acceptabla kostnader och som har ett langsiktigt miljétankande. Det dr viktigt att
potentiella byggherrar far kannedom om vilka krav som stills. Ett tydliggérande av villkoren for
markanvisning ger savdl kommunen som byggherrarna trygghet for en fortsatt jamn och stabil
produktion.

84 Initiering av markanvisning

Kommunen gér en dvergripande planering av kommande projekt utifrdn 6versiktsplanen och de
program som finns. I den évergripande planeringen gors en prelimindr tidsséttning av projekten.
Planeringen av projekten uppdateras arligen i samband med kommunens budgetarbete.
Projekten stdms av mot &vriga kommunala investeringar och befolkningsprognoser.

En markanvisning kan initieras pd tva olika satt:

e Kommunens egna behov av verksamhetslokalisering eller kommunens planer for ny
bebyggelse eller utveckling av befintlig bebyggelse.

e Byggherre kan ldmna in f6rslag som prévas av kommunen. Forslagets genomf6rbarhet
provas av kommunen och tilldelningsfragan samt markanvisningsmetod vigs utifrdn
kommunens utgdngspunkter i §versiktsplanen och den arliga planeringen och
prioriteringen av projekt.

§5 Val av metod for tilldelning av mark

Markanvisning kan genomforas pa olika satt. Kommunen tillimpar tre metoder for
markanvisning: anbud, direktanvisning och markanvisningstdavling. Eftersom varje markomréde
har unika férutsittningar gér kommunen en bedémning fran fall till fall vilken
markanvisningsmetod som ar mest lamplig och nér i tid markanvisningen bor genomforas.
Utvérdering av forslag, anbud och tavlingsbidrag kommer att ta sin utgdngspunkt i av
kommunen framtagen utvirderingsmall med kriterier f6r respektive markanvisning,.

Anbud

Anbudsforfarande anvénds till exempel nér det dr ménga byggherrar som ar intresserad av
samma markomride, ndr kommunen onskar fa in flera olika férslag pd utformning, eller nér
kommunen pa annat sétt har behov av att stimulera konkurrensen, underséka betalningsviljan
eller uppmana till en 6kad variation. Vid anbudsforfarande framgér de forutsittningar och krav
som géller for det aktuella markomradet i det forfragningsunderlag som tas fram av kommunen.
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Forfragningsunderlaget annonseras i for &ndamalet lampliga medier och p& www.sodertélje.se.
Anbudet kan 1 vissa fall avse idéer om utformning och anvidndning.

Direktanvisning

Direktanvisning anvinds till exempel nér det 4r uppenbart att det endast finns en byggherre som
ar aktuell, nér det finns uppenbara fordelar att samordna en utbyggnad sdsom vid storre
stadsutvecklingsprojekt, ndr kommunen har mycket projektspecifika krav, ndr kommunen vill
tillgodose ett sarskilt etableringsonskemal (exempelvis innovativt bostadsprojekt eller en
foretagsetablering), ndr markanvisningen ingér i markbytesaffér eller ndr markanvisningen
bidrar till 6kad méngfald avseende till exempel aktorer pa bostadsmarknaden eller
upplatelseformer inom ett bostadsomrade. Vid direktanvisning forutsétts byggherren ta ett storre
ansvar for stadsbyggandet bade vid utformning av sitt férslag men ocksa for ett stérre atagande i
samhaéllsutveckling.

Markanvisningstavling

Markanvisningstiavling anvinds framst 1 speciella fall nér platsen eller &ndamalet sa kréver.
Téavlingsforfarande kan vara aktuellt att tilldmpa vid projekt déar arkitektur, nytinkande,
teknikutveckling eller utmanande lokala forutsdttningar tillsammans med ekonomi &r viktiga
aspekter att beakta. Ett tivlingsprogram tas fram av kommunen som beskriver forutséttningarna.

§6 Beslutsgdang i samband med markanvisning
Kommunstyrelsen eller tekniska ndmnden enligt delegation beslutar att en markanvisning ska
ske for ett visst omréde samt vilken tilldelningsmetod som ska anvéndas.

Nér anbudsforfarande och markanvisningstédvling viljs ska det 1 beslutet framga vilka
utvirderingskriterier som ska gélla for drendet. I forfragningsunderlagen ska det framgé vid
vilken tidpunkt byggherren ska ldmna in sina anbud eller forslag. Beroende pa vilken metod
som tillampas sker besluten i olika steg.

Anbud nar det finns en géllande detaljplan som inte ska andras:
1. Kommunstyrelsen eller tekniska ndzmnden enligt delegation beslutar att anbud ska
tillampas. Behérig ndgmnd beslutar vilka kriterier som ska tilldimpas vid utvérderingen.
Av beslutet framgér att kommunen férbehéaller sig rétten att avbryta anbudsférfarandet
utan ekonomisk erséttning till byggherren.
2. Behorig ndmnd godkénner genomforandeavtalet/kopeavtalet.

Anbud nar detaljplan ska tas fram:

1. Kommunstyrelsen eller tekniska ndmnden enligt delegation beslutar att anbud ska
tillampas. Behorig ndamnd beslutar vilka kriterier som ska tillimpas vid utvirderingen.
Av beslutet framgar att kommunen forbehéller sig rétten att avbryta markanvisningen
utan ekonomisk erséttning till byggherren. Stadsbyggnadsndmnden beslutar att uppdra &t
samhdallsbyggnadskontoret att starta detaljplanearbete.

2. Behorig namnd beslutar om tilldelning av markanvisningen.

3. Behorig ndmnd godkanner intentionsavtal med vald byggherre.

4. Stadsbyggnadsndmnden tecknar plankostnadsavtal med vald byggherre.
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5.

Behorig naimnd godkinner genomforandeavtalet/kopeavtalet 1 samband med antagande
av detaljplan.

Direktanvisning dar detaljplan redan finns som inte ska andras:

.

2.

Kommunstyrelsen eller tekniska ndmnden enligt delegation beslutar att direktanvisning
ska tillampas till namngiven byggherre. Av beslutet framgar att kommunen forbehéller
sig rétten att avbryta markanvisningen utan ekonomisk erséttning till byggherren.
Behorig nimnd godkénner genomforandeavtalet/kdpeavtalet.

Direktanvisning nar detaljplan ska tas fram:

.

I

Kommunstyrelsen eller tekniska ndmnden enligt delegation beslutar att direktanvisning
ska tillampas till namngiven byggherre. Av beslutet framgar att kommunen forbehaller
sig rétten att avbryta markanvisningen utan ekonomisk erséttning till byggherren.
Stadsbyggnadsndmnden beslutar att uppdra &t samhéllsbyggnadskontoret att starta
detaljplanearbete.

Kommunstyrelsen eller tekniska ndmnden enligt delegation godkénner intentionsavtal
med vald byggherre.

Stadsbyggnadsndmnden tecknar plankostnadsavtal med vald byggherre.

Behorig naimnd godkénner genomforandeavtalet/kdpeavtalet i samband med antagande
av detaljplanen.

Markanvisningstavling nér detaljplan redan finns som inte ska andras:

il.

L

Kommunstyrelsen eller tekniska nimnden enligt delegation beslutar att en
markanvisningstiavling ska genomforas. Behorig ndmnd beslutar vilka kriterier som ska
tillampas vid utvérderingen. Av beslutet framgér att kommunen forbehéller sig rétten att
avbryta markanvisningen utan ekonomisk erséttning till byggherren.

Behorig ndmnd beslutar om tilldelning av markanvisningen.

Behorig namnd godkédnner genomforandeavtalet/kopeavtalet.

Markanvisningstavling nar detaljplan ska tas fram:

.

TN

Kommunstyrelsen eller tekniska ndmnden enligt delegation beslutar att en
markanvisningstivling ska genomforas. Behorig ndamnd beslutar vilka kriterier som ska
tilldampas vid utvérderingen. Av beslutet framgér att kommunen forbehéller sig rétten att
avbryta markanvisningen utan ekonomisk ersittning till byggherren.
Stadsbyggnadsndmnden beslutar att uppdra at samhillsbyggnadskontoret att starta
detaljplanearbete.

Behorig namnd beslutar om tilldelning av markanvisningen.

Behorig namnd godkénner intentionsavtal med vald byggherre.
Stadsbyggnadsndmnden tecknar plankostnadsavtal med vald byggherre.

Behorig ndmnd godkédnner genomforandeavtalet/kopeavtalet 1 samband med antagande
av detaljplan.
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87 Villkor for markanvisning

l.

|OS]

En markanvisning tidsbegrénsas normalt till hogst tva (2) ar fran det att beslut ges.
Forlangning kan medges av kommunen forutsatt att byggherren aktivt drivit projektet
och férseningen inte beror pa byggherren enligt kommunens bedémning.

Byggherren star for egen ekonomisk risk i samband med de olika skedena i processen.
Sasom detaljplanearbete, erforderliga utredningar och eget forslag.

Projekt som avbryts till f61jd av beslut under planprocessen ger ej rétt till ny
markanvisning som kompensation.

Kommunen har rétt att aterta en markanvisning om byggherren enligt kommunens
bedomning inte avser eller formar genomféra projektet i den takt som avsags vid
markanvisningen. Atertagen markanvisning ger ej ratt till erséttning.

Markanvisning far ej 6verlatas utan kommunens skriftliga godkédnnande.

Om kommunen kriaver ska byggherren inkludera verksamhetslokaler for offentligt
finansierad service, sdsom exempelvis specialbostdder, lokaler for barn/dldreomsorg
eller studentbostader.

Mark siljs av kommunen till marknadsmiéssigt pris. Vid sérskilda omstandigheter har
aven kommunen majlighet att upplata marken med tomtrétt.

Om kommunen kréver ska byggherren ldmna in de underlag som behovs in {or att
bedoma om byggherren uppfyller kommunens krav om ekonomisk stabilitet, exempelvis
i form av delsérsbokslut, kreditupplysningar, finansieringsplan, med mera.

§8 Allméanna krav pa byggherrar for att fa markanvisning

De generella kraven péa byggherrar 4r desamma oavsett vilken tilldelningsmetod som anvénds.
For att fa en markanvisning ska byggherren uppfylla kommunens krav pd 1) Ekonomisk
stabilitet, 2) Bebyggelse av god kvalité bade 1 det aktuella projektet samt i referens projekt ,samt
3) Léangsiktig hallbarhets-/miljéprogram. Vid bedomningen av byggherrens ekonomiska
stabilitet i samband med en markanvisning kan en oberoende motpartsgranskning komma att
utféras som underlag till bedomningen.

1. Ekonomisk stabilitet

A

. Redovisning av &garférhallanden och koncernstruktur

Byggherren ska ha ett transparent dgarskap. Alla dgare fortecknas och medger
kreditupplysning.

Redovisning av aktiebok.

Byggherren ska ha en tydlig ledning. Ledningen i form av VD, ekonomichef, aktuell
projektledare samt revisor fortecknas och medger kreditupplysning.

Tydlighet kring vilka som &r dgare respektive ledaméter.

Agarhistoriken ska vara tydlig och skiilig.

Om nagon foretrddare for bolaget har varit inblandad i konkurs ska forvaltarberéttelse
samt skriftlig personlig redogorelse f6r omstédndigheterna kring konkursen lamnas in.
Forvaltarberittelse kan fas fran konkursforvaltare.

Beddmningskriterium fér ovan:
Inget dgarbyte inom tvé ar eller dar det senaste ligger inom sex (6) ménader.
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Tydlighet kring kopplingen mellan &dgare och ledning.

Agare, ledning- eller nyckelpersoner inblandade i max en konkurs.

Samma person har max tva poster inom foretaget (inkluderande &ven andra bolag inom
samma branschsegment).

Agare eller personer i bolagets ledning 4r inte misstinkta eller dsmda for brott inom
omradet for niringsverksamhet.

. Ekonomi och Finansiering

Redovisning av byggherrens bokslut tva (2) tidigare ar.

Redovisning av byggherrens ekonomi under innevarande ar.

Finansieringsplan for projektet inkluderande referenser for kontroll av status,
exempelvis bankkontakter.

Vid finansiering av privat langivare eller andra externa aktdrer ska verifikationer
inldmnas som visar varifran den privata langivaren har fatt ut pengarna.

Bedomningskriterium for ovan:

Byggherrens finansiering ska vara transparent och rimlig.

Uppfoljningsbara referenser mellan tidigare projekt och byggherrens verksamhet,
omséttning och vinst.

Byggherrens aktuella kreditvéardighet enligt Bolagsverket inte ldgre &n ”B”.

. Vandel

Byggherren redovisar eller intygar att nuvarande/tidigare verksamhet eller projekt inte
omfattas av nagon tvist eller brottsmisstanke.

Bedomningskriterium for ovan:

Byggherrens tidigare verksamheter och projekt ska vara vandelsfria.

Inga pagaende tvister eller brottsutredningar kring skatt, moms, svart arbetskraft

eller arbetsmiljébrott.

Inga pégaende tvister eller omfattande klagomal pa tidigare projekt.

Max en (1) anmérkning under innevarande ar f6r Arbetsmiljoverkets inspektioner. Ingen
anméarkning far vara av allvarlig art.

Skatteverkskontroll 4r klassad som "OK”.

D. Projektorientering

Byggherren ska ha god kunskap av branschen och tillforsdkra ett 1angsiktigt fortbestdnd
av bebyggelsen med avsedd upplatelseform.

Redovisning sker av ledningen- och nyckelpersoners utbildning och referenser.
Redovisning sker av planerade resurser i form av projektorer respektive entreprendrer.
Redovisning av tidigare projekt med relevanta referenser.

Beddmningskriterium fér ovan:
Personer i ledande stélining hos byggherren har relevant utbildning.
Personer 1 ledande stéllning hos byggherren har erfarenhet fran tidigare liknande projekt.
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e Projektorer och entreprenorer ska ha en ordnad ekonomi, vara vl etablerade och ha
erforderliga resurser, inte ha ndgra anméarkningar fran arbetsmiljoverket, inte omfattas av
tvister eller domar om skatt, svart arbetskraft.

¢ Referenser och genomforande av tidigare projekt ska vara goda och ingen allvarlig kritik

ska finnas.

Bedémning av byggherrens ekonomiska stabilitet sker genom en avvagning av omradena

A, B, CochD

Fa/inga kriterier ar Flertalet kriterier ar Flertalet kriterier dr Alla/néstan alla

uppfyllda inte uppfyllda uppfyllda kriterier dr uppfyllda

DISKVALIFICERAS | DISKVALIFICERAS | KAN EVENTUELLT | ACCEPTERAS
ACCEPTERAS

2. Bebyggelse av god kvalitet

Byggherran ska garantera fardigstdllande av bebyggelse av god kvalitet. Vid bedomning av
byggherrens formaga att sikerstédlla en bebyggelse av god kvalitet tar kommunen hinsyn till
tidigare genomforda projekt med avseende pa kvalitet, arkitektur och genomférandekraft. Vid
markanvisningar kan sérskilda krav avseende kvalitet stillas och i det fall att ett
kvalitetsprogram uppréttas under planeringen bifogas till den genomférnadeavtalet.

3. Langsiktig hallbarhets- och miljoprogram

Byggherren ska redovisa en langsiktig hallbarhets- och/eller miljéprogram som visar hur
byggherren arbetar med hallbarhets- och miljohdnsyn Vid bed6mningen av byggherrens
héllbarhets- och/eller miljéprogram tar kommunen hansyn till hur den tilldimpas i praktiken samt
1 tidigare genomforde projekt.

§9 Information om markanvisningar

Byggherre som vill ta del av pagédende markanvisningar kan soka efter aktuella markanvisningar
pa kommunens hemsida. Byggherrar kan ocksé anmala sig till kommunen intresselista for
kommande markanvisningar pd kommunens hemsida. Byggherren ansvarar sjélv for att
uppdatera sina kontaktuppgifter. De som anmalt sig till intresselistan far 16pande information
om nér nya markanvisningar r aktuella.

Byggherrar som ansoker om en direktanvisning kan ldmna en skriftlig intresseanmélan till
samhillsbyggnadskontoret. Intresseanmélan bor innehéalla uppgift om bolagets namn,
organisationsnummer och kontaktuppgifter. I det fallet att intresseanmélan avser en specifik
markyta ska den @ven innehélla en beskrivning av tinkt byggnation, indamal, storlek,
upplételseform, referensprojekt med mera.

810 Vad regleras i intentionsavtal

Markanvisningen géller vanligen tva (2) ar fran det att kommunen godkénner ett intentionsavtal.
Forlangning kan medges under forutsittning att byggherren aktivt drivit projektet och att
forseningen inte beror pa byggherren. I avtalet regleras till exempel projektets innehéll, storlek,
anvindning och allménna anldggningar. I avtalet kan dven anges forutsittningar for
genomfdrandet samt vad det slutliga kopeavtalet ska reglera.
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P4 kommunens begéran ska intressenten upplata bostdder och/eller lokaler for offentligt
finansierad service, till exempel barn- och dldreomsorg eller andra boendeformer som ingar i

kommunens servicedtaganden. Hantering av dessa fragor kan lyda under Lagen om offentlig
upphandling (LOU).

Om kommunen dr huvudman for allménna anldggningar kommer kommunen i normalfallet att
ansvara for och bekosta utbyggnaden av dessa anldggningar. Kommunens kostnader técks
normalt av intdkter frdn markforsiljningen och/eller gatukostnadsersittningar och
exploateringsbidrag.

For att reglera kostnaderna f6r anslutning till vatten- och avlopp samt dagvattenhantering inom
kvartersmark ska sérskild 6verenskommelse med Telge Nat AB tréaffas.

8§11 Vad regleras i plankostnadsavtal

I plankostnadsavtalet forbinder sig byggherren att betala kostnaden for detaljplanen inklusive
nédvéndiga utredningar. Kommunens géllande policys och strategier ligger till grund {o6r
planarbetet. For kommunens arbete med planirendet debiteras nedlagd tid enligt 16pande
rdkning. Kostnader for externt utférda utredningar betalas normalt direkt av byggherren.
Kostnader f6r externt utférda utredningar som kommunen upphandlat, externa
kopieringskostnader och annonskostnader vidarefaktureras till byggherren utan administrativt
paslag. Byggherren star dirmed for den ekonomiska risken for planarbetet eftersom kommunen
varken kan eller far ge 16fte om att detaljplanen vinner laga kraft.

8§12 Vad regleras i genomférandeavtal/kopeavtal

I Sédertdlje kommun tecknas ett genomférandeavtal eller kopeavtal mellan en byggherre och
kommunen i samband med detaljplaneldggning eller forsédljning av mark som kommunen &ger.
Avtalet reglerar villkoren for markéverlatelser mellan byggherren och kommunen. Innehéllet i
genomforandeavtal/kdpeavtal anpassas till varje enskilt fall {or att pa ett &andamaélsenligt sétt
kunna genomfotra en detaljplan.

Det geografiska omradet som avtalet reglerar definieras som ett exploateringsomrade.
Omfattningen av ett exploateringsomrade kan motsvara ett eller flera detaljplanecomréden. Ett
exploateringsomrade kan dven vara en mindre del av ett detaljplancomréde eller stricka sig
utanfor detaljplaneomradet.

Exempel pé fragor som &r naturliga att reglera i ett genomforandeavtal/képeavtal &r till exempel
frdgor om markfororeningar, skydds- och sikerhetsétgérder, bebyggelsens utformning,
tidsplanering, kontroller och garantier for byggherrens ataganden, ansékan om
lantméteriforrattning, fragor om sékerheter och forfarande vid tvister, med mera. I de fall det
finns utarbetade gestaltningsprinciper for utbyggnaden av detaljplanen kopplas de till avtalet.

8§13 Markprissattning

Kommuner har att beakta kommunallagens regler vari bland annat ingar ett forbud att ge
understdd till enskild utan stéd av lag, likstéllighetsprincipen samt férbud att ge individuellt
inriktat niringslivsstod om det inte féreligger synnerliga skél for det. Kommuner omfattas av
EU:s stadsstodsregler vilket innebdr att otillatet stadsstod kan anses foreligga om priset for
markoverlatelser avviker med mer dn 100 000 euro fran marknadsvirdet.
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Sodertilje kommuns forséljning av mark ska ske till marknadsmaéssiga priser. Markpriset
baseras pé en virdering utifrdn detaljplanens antagandehandling och dess byggritter. Genom
anbudsforfarande siljs marken till marknadsvirde och kommunen far underlag f6r bedomning
av marknadsvérde. Vid direktanvisning gors en oberoende vérdering av auktoriserad vérderare
om inte marknadsvérdet dr kdnt genom liknande forséljning 1 nértid.

Lagen om offentlig upphandling (LOU) &r som huvudregel inte tillamplig 1 samband med
kommuners markoverlatelser. Om kommunen stéller krav pa att teckna hyresavtal inom ramen
for markanvisningen for till exempel forskolelokaler eller boendeformer som kommunen 4r
huvudman for sa kan LOU gilla for de delar som hyresavtalet omfattar.

§14 Upplatelse av mark

Kommunen kan uppléata mark for andamal som &r av tillfallig, tidsbegrénsad karaktir under
forutséattning att det ar lampligt med hénsyn till platsen och kommunens planer for omradet.
Marknadsmadssig ersédttning utgar for upplatelsen och nyttjanderéttsavtal uppréttas. For
upplatelse av allmén plats géller sarskild lagstiftning, ordningsforeskrifter och kommunens taxa
for offentlig plats. 1 dessa fall kravs ocksa polistillstdnd. Intresseanmélan for tillfallig upplatelse
av mark ldmnas till samhéllsbyggnadskontoret.
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Sodertdlje kommun Sammantradesprotokoll
Tekniska nimnden 2018-03-22
§ 40

Diarienr: TN-2014-00506

Utvirdering av befintlig och forslag till ny
markanvisningspolicy

Sammanfattning av arendet

I december 2016 antogs en forstirkt markanvisningspolicy 1
kommunfullmiktige. I samband med beslutet har samhallsbyggnadskontoret
fatt i uppdrag att utvirdera den forstérkta markanvisningspolicyn efter ett ar.
En utvérdering av den forstirkta markanvisningspolicyn har genomforts av
tjdnsteman pa projekt- och exploateringsenheten som har arbetat med
markanvisningar sedan den nya policyn antogs.

]

Kommunsfyrelsgn
2018 -03- 2§

SODERTALIE KOMMUN

Forvaltningens foreslar nu att utvérderingen av den forstérkta
markanvisningspolicyn ska godkénnas och att kommunstyrelsen ska forsla
att kommunfullmaktige antar forslaget till ny markanvisningspolicy samt att
tidigare beslut gillande den forstirkta markanvisningspolicyn (2016) samt
markanvisningsriktlinjerna (2015) upphévs.

(%

Rar

Beslutsunderlag

Dnr

Samhillsbyggnadskontorets tjdnsteskrivelse daterat 2018-02-07
Bilaga 1 — Forslag till ny markanvisningspolicy

Yrkande
Ordfsrande Emilia Pettersson (MP) yrkar bifall till kontorets forslag.

Tekniska namndens beslut

1. Tekniska nimnden foreslér att kommunstyrelsen godkénner
utvirderingen av den forstirkta markanvisningspolicyn.

2. Tekniska nimnden tillstyrker forslaget till ny markanvisningspolicy
samt att tidigare beslut géllande den forstérkta
markanvisningspolicyn (2016) samt markanvisningsriktlinjerna
(2015) upphivs.

3. Tekniska nimnden ger samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att ta
fram ett nytt forslag till hur kontoret ska sakerstélla god kvalitet samt
hallbart byggande vid markanvisningar.

Beslutet ska skickas till
Akten
Kommunstyrelsen

Cﬁ v /)

Tk s
sl S Y ngned

Justerares signatur:v Utdraget bestyrks:
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