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Samhallsbyggnadskontoret

Forstarkt markanvisningspolicy
Diarienummer: TN-2014-00506

Arendet

Sodertdlje kommun har, sedan sommaren 2015, en markanvisningspolicy med riktlinjer for
kommunens principer for markprisséttning, handlédggningsrutiner och andra grundldggande
villkor vid markanvisning for bostdder. Med anledning av bl.a. tydliga mal om okat
bostadsbyggande foreslar Samhéllsbyggnadskontoret en forstérkt markanvisningspolicy for att
skapa tydligare regler, fordela réttvist bland seridsa aktorer men ocksa héja kvaliteten pa
producerade bostider.

Skillnaden i forslaget jaimfort med beslutad policy &r i princip uppdelat i tre huvudomréaden.

1. Tydligare redovisning kring exploatérens verksamhet/ledning/dgare/ekonomi samt
mdjlighet f6r kommunen att, vid flera varningstecken, neka markanvisning.

2. Vid direktanvisning ocksa villkora att exploatéren ocksé deltar i samhéllsbyggande via
kunskap, finansiering eller genomftrande.

3. Ange tydliga krav f6r kvalitet pa firdig produkt.

Beslutsunderiag
Tjénsteskrivelse den 19 oktober 2016

Forslag till Markanvisningspolicy den 5 september 2016
Forslag till Riktlinjer for hallbart byggande inom Sodertélje kommun den 5 september 2016

Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Forslaget till beslut innebér inte ndgra ekonomiska konsekvenser eller behov av finansiering.

Forvaltningens forslag till tekniska namnden och kommunstyrelsen
Forslaget till markanvisningspolicy samt riktlinjer for hallbart byggande inom Sédertélje
kommun tillstyrks.
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Forvaltningens forslag till kommunfullmaktiges beslut
Forslaget till markanvisningspolicy samt riktlinjer f6r hallbart byggande inom Sodertélje
kommun antas.

")
AN "
Camilla Broo ) Joltan k’f{/a/gland o
Tf Stadsdirektor Sambéllsbyggnadsdirektor

Beslutet ska skickas till
Samhéllsbyggnadskontoret/Handldggaren

Akten

Handléggare:

Magnus Bengtsson

Chef f6r Projekt och Exploatering
Telefon 08-52306143 (direkt):

E-post: magnus.bengtsson@sodertalje.se
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Dnr

Kontor Handldggare
Samhallsbyggnadskontoret Magus Bengtsson

08-523 061 43
Magnus.bengtsson@sodertalje.se

Markanvisningspolicy

Bakgrund

Sédertilje kommun har, sedan sommaren 2015, en markanvisningspolicy med riktlinjer for
kommunens principer for markprissattning, handldggningsrutiner och andra grundldggande
villkor. D antalet kommande markanvisningar ska kraftigt 8ka, bl.a med anledning av tydliga
m&i | kommunens M&I- och budget féresl&r Samhélisbyggnadskontoret en férstarkt policy.

Syftet med policyn

Syftet med uppdateringen &r att underlitta for 8kat bostadsbyggande, framja méngfalden,
fordela rattvist och gynna manga aktdrer, 8ka kvaliteten | nya bostdder och redovisa
kommunens férvéntningar p& exploatérer.

Mal for bostadsbyggandet och tillimpning av markanvisningspolicyn
Oka bostadsbyggandet

Kommunen har som mé! att f3 till st&nd ett 6kat bostadsbyggande i attraktiva I&gen | hela
kommunen. Kommunen har i dversiktsplanen "Framtid Sédertélje” pekat ut ett antal platser
som kommande bostadsplanering sdrskilt skall prioriteras.

Frimia m&ngfald
Kommunens m&| vid férdelning av mark &r att frdmja méngfald och att motverka alla former av

bostadssegregation. Detta skall stimuleras genom att anvisa mark for varierade
uppldtelseformer, bostadstyper och bostadsstoriekar,

Férdela réttvist och gynna mdnga aktérer

Kommunens mal &r att gynna fler bostadsaktérer, gra det méjligt for sma och nya byggherrar
att etablera sig inom kommunen och samtidigt efterstrava att skapa I&ngsiktiga relationer med
byggherrar som kontinuerligt bidrar till att utveckla bostadsbyggandet i enlighet med
kommunens ambitioner. Kommunen skall verka for att konkurrensférhdllandena pd
bostadsmarknaden inte snedvrids.

Tydliggdra férvéntningar

Kommunens skall frdmja byggherrar som bygger bostéder av med god kvalitet, nyskapande och
varierad arkitektur, acceptabla boendekostnader och som har ett l&ngsiktigt miljstédnkande.

Det &r viktigt att potentiella byggherrar f&r kdnnedom om vilka krav som stélls. Ett
tydliggbrande av villkoren fér markanvisning ger sdvdl kommunen som byggherrarna trygghet
for en fortsatt jAmn och stabil bostadsproduktion,

Campusgatan 26 Tfn 08-523 010 00 www.sodertalje.se
151 89 Sddertdlje sodertalje.kommun@sodertalje.se Qrg-nr 212 000-0159
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Definition av markanvisning

En markanvisning 4r en option att under en viss tid och pa vissa villkor ensam f4 forhandla med
kommunen om férutsdttningarna for genomftrande av ny bebyggelse inom ett visst
markomrdde som kommunen &ger.

En markanvisning formaliseras genom ett avtal mellan byggherren och kommunen som
godkédnns av tekniska ndmnden.

Syftet 4r att férankra valet av byggherre och ge byggherren den trygghet som krdvs for att
byggherren skall vara beredd att satsa resurser och kostnader fér medverkan i kommande
detaljplanearbete och utveckling och projektering av planerad bostadsbebyggelse.

En markanvisning kan ske p& mark bide p& omrdden som inte &r fardigt planlagd fér bostdder
eller dér en detaljplan finns. Markanvisningen omfattar ett preiimindrt avgrénsat omr&de och
kan vara delar, eller hela, ytan som ska, eller har, planlagts. Vid behov kan dock mer
preciserade villkor ing8 redan vid markanvisning. Markanvisningsavtalet ersatts | ett senare
skede under planprocessen med en 6verenskommelse om exploatering som inkluderar ndrmare
bestdammelser om markpris, slutlig uppldtelse av marken och 8vriga genomfSrandedtaganden,
Aven 8verenskommelsen om exploatering godkdnns av tekniska ndmnden.

Forfarande vid markanvisning och koppling till planléiggning

Normalt skall byggherren inkomma med en skriftlig férfrdgan eller anskan om markanvisning
for ett omréde. Detta for att kommunen skall kunna ta stélining till om det samtidigt finns flera
intressenter till samma omr&de. Markanvisning kan ske genom direktanvisning eller ett
taviingsférfarande

Direk in

Direktanvisning &r ett smidigt satt att fd in byggherrarna tidigt i planeringsprocessen och dra
nytta av deras kompetens. Samtidigt minimeras en tidskrdvande administrativ process med
framtagande av underlag och omfattande bedémningsprocess frdn kommunens sida och
framtagande av t4vlingsforslag frn byggherrarnas sida. En direktanvisning kan stérka ett
blandat utbud av bostadstyper eller en réttvis férdelning av markanvisningar bland intresserade
byggherrar inom kommunen. Direktanvisning kan ocksd motiveras om en byggherre sjélv funnit
och freslagit ett omrdde fér bebyggelse, eller om ett férsiag har av kommunen sérskilt
efterfrégade kvaliteter. En inkommen idé fr@n en byggherre leder dock inte till automatisk
fortursratt eller direktanvisning av omradet.

Vid direktanvisning férutsétts byggherren ta ett stérre ansvar for stadsbyggnad b&de vid
utformning av sitt férslag men ocksa ett stérre dtagande | samhéalisbyggnad sdsom resurser eller
finansiering f8r tillskapande av hela eller delar av allménna anléggningar sdsom gator/végar,
skolor/férskolor, VA-system, parker mm

Vid direktanvisning skall byggherren komplettera sin skriftliga ansékan med en enkel skiss eller
forslag till bebyggelse. Bedbmningen av forslagens iamplighet fér planprévning gérs gemensamt
av plan- respektive exploateringsenheten, och fortsatt prévning av projektets utformning och
storlek gérs inom sedvanlig planprocess av stadsbyggnadsné&mnden. En direktanvisning kan
ocksd innebdra ett uppdrag att byggherren sjélv, eller gemensamt med kommunen ska ta fram
alternativa utredningsskisser med ett eller flera arkitektkontor. Det férslag parterna gemensamt
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férordar redovisas dérefter for stadsbyggnadsnamnden for fortsatt bearbetning inom sedvanlig
planprocess.

En direktanvisning inneb&r samma krav p& byggherren som andra férfaranden och specificeras
nedan.

Tdvlingsforfarande

Ett tdviingsfrfarande kan omfatta forslag till utformning av bebyggelsen och/eller anbudspris p&
marken. Ett tdviingsforfarande eller intresseanmaélan &r I8mpligt om det 4 manga som &r
Intresserade av ett och samma omré&de, om kommunen p& grund av omr8dets beskaffenhet vill
ha in flera f8rslag till 1amplig utformning, om kommunen har behov av att f& béttre bild av
prisbilden och betalningsviljan foér marken | aktuellt omrade eller om kommunen p& annat s4tt
har behov av att stimulera konkurrensen inom bostadssektorn eller stimulera ett varierat
bostadsutbud eller arkitektoniska kvaliteter.

Villkor fér markanvisning

1. En markanvisning tidsbegrdnsas normalt till hogst tv8 3r frdn det att beslut ges. F8ridngning
kan medges av kommunen férutsatt att byggherren aktivt drivit projektet och férseningen inte
beror pd byggherren.

2. Byggherren star f8r egen ekonomisk risk | samband med de olika skedena i processen.
Sdsom Detaljplanearbete, erforderliga utredningar och eget férslag .

3. Projekt som avbryts till f8ljd av beslut under planprocessen ger ej rétt till ny markanvisning
som kompensation.

4. Kommunen har rétt att 8terta en markanvisning om det &r uppenbart att byggherren inte
avser eller fﬁrmﬁr_ genomftra projektet i den takt som avsdgs vid markanvisningen. Atertagen
markanvisning ger ej ratt till ersattning

5. Markanvisning far ej dverldtas utan kommunens skriftliga godkdnnande

6. Om kommunen kraver skall byggherren inkludera specialbostdder, lokaler for barn/
didreomsorg eller studentbostdder.

7. Mark fér bostdder séljs av kommunen tili marknadsmdssigt pris. Vid sarskilda omsténdigheter
har dven kommunen méjlighet att upplta marken med tomtrétt.

Krav pa byggherrar

1. Byggherren skall uppfylla krav pd ekonomisk stabilitet. Vilket innebér:

A. Redovisning av iigarforhallanden och koncernstruktur
e Byggherren ska ha ett transparent dgarskap. Alla dgare fértecknas och medger
kreditupplysning.
¢ Redovisning av aktiebok
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e Byggherren ska ha en tydlig ledning. Ledningen i form av VD, ekonomichef, aktuell
projektledare samt revisor fértecknas och medger kreditupplysning

o Tydlighet i vilka som dr dgare respektive ledamoter,

« Agarhistoriken ska vara tydlig och skélig.

« Om ndgon féretrddare for bolaget har varit inblandad | konkurs ska f8rvaltarberttelse
samt skriftlig personlig redogbrelse f6r omsténdigheterna

o kring konkursen |&mnas in. F6rvaitarberéttelse kan f&s fr&n konkursférvaltare.

Kriterium:
o Inget 4garbyte inom tv8 &r eller ddr det senaste ligger Inom 6 manader.
o  Tydilighet kring kopplingen mellan dgare och ledning.
« Agare, ledning- eller nyckelpersoner inblandade i max en konkurs.,
e Samma person p& har max tvd poster inom foretaget (inkluderande &ven andra bolag).
o Agare eller personer | bolagets ledning inte missténkt eller ddmd fér brott inom omrédet
for ndringsverksamhet

B. Ekonomi och Finansiering

Redovisning av byggherrens bokslut tvd tidigare &r.

Redovisning av byggherrens ekonomi under innevarande &r

Finansieringsplan fér projektet inkluderande referenser f8r kontroll av status exv
bankkontakter.

Vid finansiering av privat I&ngivare ska verifikationer inldmnas som visar varifrén
den privata I&ngivaren har fatt ut pengarna.

Kriterium:
s Byggherrens finansiering ska vara transparent och rimlig.
¢ Uppftiljningsbara referenser mellan tidigare projekt och byggherrens verksamhet,
omsdttning och vinst.
e Byggherrens aktuella kreditvérdighet enl Bolagsverket inte |dgre &n "B”

C. Vandel

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

Kriterium
» Byggherrens tidigare verksamheter och projekt ska vara vandelsfria.
« Inga pdgdende tvister eller brottsutredningar kring skatt, moms, svart arbetskraft
eller arbetsmiljdbrott.
« Inga pdgdende tvister eller omfattande kilagoma! p& tidigare projekt.
e Max 1 anmérkning under innevarande &r fér Arbetsmiljbverkets inspektioner
ingen av allvarlig art.

e Skatteverkskontroll OK.

D. Projektorientering
e Byggherren skall ha god kunskap av branschen och tillférsékra ett i&ngsiktigt
fortbestdnd av bebyggelsen med avsedd upplatelseform.
¢ Redovisning sker av ledningen- och nyckelpersoners utbildning och referenser.
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* Redovisning sker av planerade resurser | form av projektérer resp entreprenotrer.
Redovisningen sker | form av kontakter pd fSretrédare.
» Redovisning av tidigare projekt med relevanta referenser.

Kriterium:

¢ Personer | ledande stélining inom byggherren har relevant utbildning.

o Personer | ledande stélining inom byggherren har erfarenhet frén tidigare liknande
projekt.

o Projektérer och entreprendrer ska ha en ordnad ekonomi, védl etablerade och ha
erforderliga resurser, inte ha ndgra anmérkningar frén arbetsmiljéverket, inte
omfattas av tvister eller domar om skatt, svart arbetskraft.

» Referenser och genomfrande av tidigare projekt ska vara goda och ingen
allvarlig kritik ska finnas.

Bedbmning av byggherrens ekonomiska stabllitet sker genom en avvagning av omridena A, B,
Coch D

Fad/inga kriterier &r Flertalet kriterier &rinte | Flertalet kriterier@ar | Alla/ndstan alla

uppfylida uppfyilda uppfylida kriterier &r uppfyllda

DISKVALIFICERAS DISKVALIFICERAS KAN EV ACCEPTERAS
ACCEPTERAS

2. Byggherren skall garantera firdigstillande av bostadsbebyggelse av god kvalitet.
Vid bedémning tar kommunen hénsyn till tidigare genomfSrda projekt med avseende pd
kvalitet, arkitektur och genomfdrandekraft.

Byggherren forbinder sig att fardigstalida byggnader minst uppfyller regler i enlighet med
"Riktlinjer for hdlibart byggande inom Sédertélje kommun”

3. Byggherren skall ha en langsiktig kvalitets- och miljoprofil.
Byagherren redovisar kvalitets- och miljdprogram.
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Riktlinjer for hdllbart byggande vid tillkommande exploatering.

Syfte

Syftet med riktlinjerna &r att de ska anviindas for att uppna ett energieffektivt byggande och
att si god milj6hidnsyn som mojligt tas vid nytillkommande bebyggelseprojekt. Riktlinjerna
ska ing8 i markanvisningsavtal samt i exploateringsavtal som tecknas mellan kommun och
byggherre. Riktlinjerna visar pd kommunens mal och ambitioner och byggherrarnas
ataganden att uppna ett 1angsiktigt hallbart samhille och en héllbar stadsutveckling.

Kvalitets- och miljocertifieringssystem

Om byggherren i sin verksamhet arbetar med nagot vedertaget kvalitets- och
miljocertifieringssytem eller motsvarande ska detta tillimpas. Villkor avseende system
m.m. ska ingd i det exploateringsavtal som kommunen och byggherren tecknar.
Certifieringssystemen leder till att frigor om kvalitet och miljo internt hanteras effektivt
och leder till styrning och uppf6ljning.

Uppfoljning

En avslutande redovisning och aterkoppling ska ske till kommunen senast 24 ménader efter
det att byggnaden tagits i bruk. Kommunen har for avsikt att publicera resultatet pa
kommunens hemsida under projektet for Stadskérnan.

Det aligger byggherren att 6verlimna information om byggnadens drift och skotsel och
ataganden enligt dessa riktlinjer till den framtida férvaltaren och brukarna. Byggherren atar
sig dven att uppmuntra och informera den enskilda légenhets- och lokalinnehavaren om

Postadress Tfn 08-523 010 00 www.sodertalje.se
151 89 Sédertalje sodertalje.kommun@sodertalje.se
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energibesparing, avfallshantering, fordelar med bilpool och andra &tgérder som kan leda till
ett 8kat miljomedvetande och en minskad miljopaverkan for den enskilde.

Fokusomraden

Riktlinjer energi och klimatpaverkan
Syftet med riktlinjerna #r att minska uttaget av icke fornyelsebara energiresurser och
minska energianvindningen totalt sett.

>

Energikalla till uppvirmning och tappvarmvatten ska i forsta hand vara fjérrvirme
om inte ett mer energisnalt och miljovinligt alternativ kan presenteras. For att
kraven p& byggnaden ska vara neutrala till val av energisystem for uppvérmning,
stills utdver krav pd maximal &rsenergi dven krav pa byggnadens klimatskal i form
av maximalt virmeeffektbehov (virmeforlust). Den specifika energianvindningen
ska vara hogst 70 kwh/m? och virmeforlusteffekten' hogst 20 W/m?2Acemp.

Om kyla/luftkonditionering ska installeras ska i forsta hand fjarrkyla anvéindas om
inte ett mer energisndlt och milj6vénligt alternativ kan presenteras.

Individuell métning av tappvarmvatten- och elforbrukning ska finnas for varje
bostadsligenhet och lokal. Varje ldgenhet och lokal ska kunna debiteras for sin
forbrukning.

Varm- och kallvattenbesparande armaturer och vattensnala WC-stolar ska viljas.

Vitvaror ska uppfylla energiklass A++ och tvitt- och diskmaskiner ska kunna
varmvattenanslutas.

Sékra och viderskyddade cykelforrad ska anordnas med minimum 2 cykelplatser
per lagenhet.

Om exploat6ren forbinder sig att ansluta minst en person per hushall till en befintlig
bilpool i staden under minst tre &r reduceras kravet pé bilplatser med 5 % av det
totala antalet bilplatser fér hushall. Anslutningen ska gélla medlemsavgift och den
fasta ménadsavgiften fran och med inflyttningsdatum. Exploatdren forbinder sig

"enligt definition i FEBY 12, se www. nollhus.se
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dven att profilera férdelarna med bilpool och l&mna information om
tillvdgagéngssétten for hur bilpoolen anvinds.

Minst 10 % av totala antalet parkeringsplatser inom fastigheten ska forses med
laddningsplats for elbil.

Riktlinjer inomhusmilj6
Syftet med riktlinjerna &r att byggnader ska ha en sund inomhusmiljé som &r fri frn milj6-

och hilsoskadliga emissioner och &mnen.

>

Material, produkter och kemikalier som anvénds i byggprocessen ska vara bésta
miljé- och hilsoval. Dokumentation om val ska finnas och material ska sa langt
som mdéjligt uppfylla uppstillda krav i Byggvarubedomningen® (hogsta nivé
rekommenderas), BASTA-registret’, Sunda hus* eller likviirdigt system. Vid val av
material, produkt eller kemikalie som ej ingér i valt system ska detta dokumenteras
och motiveras.

Ljudklass B ska uppnas for de uppstillda ljudparametrarna enligt SS 22567
(bostider) och SS 25268 (lokaler). Sérskilda ljudisolerande &tgérder krivs dér
verksamheter planeras inom byggnaden och grénsar till bostéder.

Ventilationssystem ska utformas s att god luftvéxling erhalls och god avskiljning
avseende partiklar och andra fororeningar i tilluft uppnés. Placering av luftintag
avseende tex avgaser och avluft ska beaktas. Fastigheten ska ha en sund
inomhusmilj6 fri frAn milj6- och hélsoskadliga &mnen.

Byggnader ska utformas sa att fukt inte orsakar skador, elak lukt eller hygieniska
oldgenheter och mikrobiell tillvéxt som kan paverka ménniskors hélsa.

Elektriska och magnetiska félt fran fasta elinstallationer ska vara si laga som
mojligt. Utrymmen med 1ang uppehallstid (t.ex. sovrum) prioriteras. Magnetfilt dar
ménniskor stadigvarande vistas bor inte §verstiga 0,4 mikro tesla.
Forsiktighetsprincip ska gélla.

2 www.byggvarubedomningen.se
* www.basataonline.se

* www.sundahus.se
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Riktlinjer avfall - byggavfall och kéllsortering
Syftet med riktlinjerna &r att minimera farliga komponenter i byggnader samt att férebygga
och minimera méngden avfall i samhéllet.

» Material, produkter och kemikalier som anvénds i byggprocessen ska vara bésta
milj6- och hilsoval. Dokumentation om val ska finnas och material ska s& 1angt
mojligt uppfylla uppstillda krav i byggvarubeddmningen’(hdgsta niva
rekommenderas), BASTA-registret®, Sunda hus’ eller likvirdigt system. Vid val av
material, produkt eller kemikalie som ej ingér i valt system ska detta dokumenteras
och motiveras.

> Avfallshanteringen under byggprojektet ska efter avslutat projekt redovisas 1
sdrskilt dokument. Avfall fran byggproduktionen ska vara kéllsorterad for
atervinning och farligt avfall ska minimeras samt férvaras separat fran annat avfall.

> Avfallsutrymmen som vara utformade s att de uppmuntrar till god
resurshushallning samt &r tillrickligt stora och littillgéngliga. Fastighetsnéra
kéllsortering, med utsortering av olika typer av avfall, ska férberedas och
genomftras inom bostadsprojektet. Flexibilitet for forandring &r viktigt da
avfallssystemet fordndras Gver tiden.

Riktlinjer gréonytor och dagvatten
Syftet med riktlinjerna &r att 4stadkomma en langsiktig planering av bade den gréna och

den bla miljén som ska resultera i en sammantagen god bebyggd miljo for ett uthalligt
samhdlle.

» Hardgéring av ytor pa innergérd ska sa langt som mdjligt minimeras och andelen
gronyta® ska aldrig understiga 30 % av den totala gardsytan.

> Innergérden ska vara ordnad for socialt samspel och mdjlighet till egen stadsodling.

3 www.byggvarubedomningen.se
¢ www.basataonline.se

7 www.sundahus.se
¥ definieras som planterad yta
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» Val av vixtlighet ska spegla variation i bade art och storlek och bidra positivt till
den urbana grona livsmiljon for véixter och djur i staden. Innergarden ska
mojliggora plantering av stérre trdd och buskar. Placering och omfattning av stérre
trad ska kopplas till det specifika projektet och byggherrens plan for innergarden
ska ske i samverkan med kommunens bygglovshandldggare och landskapsarkitekt.

» Grona tak och fasader ska alltid 6vervégas for att 6ka gronmassan i bebyggelsen
och bidra till att dels rena regnvatten och dels ett mindre och jamnare
dagvattenflde.

» Dagvatten ska sé langt det & mojligt omhéndertas pa fastigheten genom bevattning
och infiltration. Férdrojning av regnvattenavrinning kan ske genom lamplig
utformning av tak (tex. grona tak), fasader och markytor. Dagvattensystemet ska
bidra till utformning av estetiskt tilltalande gérdsmiljder och biologisk méngfald
samt bidra till att minska dagvattnets féroreningsgrad. Diér ett lokalt
omhéndertagande av regnvatten inte &r en genomforbar &tgérd ska samrad ske med
det kommunala VA-bolaget for 6verenskommelse om rening och avledning till
dagvattensystem.

» Buller pé gardsytan ska minskas med lampliga bulleravskdrmningar och
materialval.

» Material i belysning, lyktstolpar, stuprdnnor ska viljas sé att de inte fororenar
dagvattnet.



