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Sambhalisbyggnadskontoret

Riktlinjer for markanvisningar i storre omraden
Dnr: KS 17/34

Sammanfattning av drendet

Intresset for mark i Sodertilje kommun har vuxit kraftig de senaste aren och det finns ménga
exploatorer som vill bygga i kommunen. Enligt 6versiktsplanen ska Sodertilje véixa indt genom
fortitning, det vill siga bygga samman den befintliga stadstrukturen. For att uppné maélet att
bygga 20 000 bostéder pa 20 ar behover Sodertilje kommun driva stérre
stadsutvecklingsprojekt som dels bidrar med ett betydande antal bostéder och dels binder
samman och héjer befintliga omréden. Eftersom kommunen é&r en stor markégare kan
markanvisningar utgéra ett verktyg for att arbeta med stérre stadsutvecklingsprojekt.

Rapporten Riktlinjer for markanvisningar i storre omrdden syftar till att presentera behovet av
storre stadsutvecklingsprojekt, olika direkanvisningsmetoder samt urvalsprocessen.
Direktanvisning anses vara den limpligaste markanvisningsmetoden for stdrre
stadsutvecklingsprojekt bland annat eftersom exploatéren/-erna forvéntas ta ett mer omfattande
ansvar for bade planprocessen och utbyggnation av samhéllsservice. Avsikten &r att rapporten
ska gélla som ett styrdokument f6r framtida direktanvisningar vid stdrre
stadsutvecklingsprojekt.

I rapporten presenteras fyra olika direktanvisningsmetoder; ankarbyggherre, konsortium, stjélk
och blad, samt traditionell direktanvisning. Vilken utav metoderna som ska anvéndas beror p
projektets forutsittningar och bestéms fran fall till fall. Urvalsprocessen vid direkanvisning
delas upp i tva faser, prekvalificeringsfas och urvalsfas. Under prekvalificeringsfasen bedéms
exploatdrernas limplighet for projektet med hénsyn till bolagens ekonomiska forutséttningar,
dgarforhéllanden, och erfarenhet av liknande projekt. Prekvalificerade exploatdrer gér vidare till
urvalsfasen. Under urvalsfasen fir exploatéren/-er 14mna in tre referensprojekt, presentera den
tilltinkta projektorganisationen samt beskriva sina ambitioner i markanvisningsomradet, och
detta ligger till grund for bedémningen om vilken/-a som fér en direktanvisning. Nér kommunen
har valt avtalsparter regleras det fortsatta arbetet i ett markanvisningsavtal. Detta ersitts senare
av ett genomforandeavtal nir detaljplanen vunnit lagakraft.
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Beslutsunderiag
Tjénsteskrivelsen daterad 2017-02-07

Rapport Riktlinjer for markanvisningar i storre omraden

Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Riktlinjer for markanvisningar i storre omrdden som styrdokument forvéntas effektivisera
processen vid direktanvisningar i storre stadsutvecklingsprojekt.

Kontorets/forvaltningens forslag till kommunstyrelsen
Sambhillsbyggnadskontoret forslar att kommunstyrelsen anta forslaget att:

1. rapporten Riktlinjer for markanvisningar i storre omrdden ska gilla som ett
styrdokument for framtida direktanvisningar i storre stadsutvecklingsprojekt.
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Stadsdirektor Samhiéllsbyggnadsdirektor

Handldggare: Annika Olsson
Exploateringsingen;jor

Projekt och exploatering

Telefon (direkt): 08-523 06157
E-post: annika.olsson@sodertalje.se
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Projekt och exploateringsenheten
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1. Bakgrund

Intresset for mark i Sodertélje kommun har vuxit kraftigt de senaste dren och idag &r det fler
exploatdrer dn tidigare som hor av sig och vill bygga bostider i kommunen. Samtidigt har
Sodertilje kommun ett stort behov av att 5ka bostadsbesténdet samt ett politiskt mél att det ska
byggas 20 000 nya bostéider pa 20 ar (Mal och budget 2016-2018). Enligt 6versiktsplanen ska
utbyggnad ske genom fortitning och komplettering av redan bebyggda omraden, i forst hand 1
ligen med god tillginglighet till kollektivtrafik (OP 2013, 21). Kommunen &r en av de storsta
markigarna i Sodertilje, vilket ger en stérre mojlighet att pdverka markanvéndningen &n vad
planmonopolet ger. '

Nyproduktionsnivan av bostéder i Sédertiilje kommun har under de senaste &ren varit cirka 250
nya bostéder per ar. For att kunna uppné det kommunala mélet att bygga 1 000 nya bostéder per
ar méste produktionstakten 6ka. Samhéllsbyggnadskontoret maste dérfor se Sver sitt arbetssétt
och jobba med nya strategier for att nd upp till mélet. Denna rapport &r en del i denna
fordndring.

1.1 Syfte

Syftet med denna rapport &r att beskriva behovet av stérre stadsutvecklingsprojekt samt
fortydliga hur markanvisningar och foljande urvalsprocess for dessa omréden ska g till. Ett
vidare syfte dr att klargéra processen for direktanvisningar och dérmed géra dessa mer
transparanta, bade internt och externt.

Auvsikten dr att rapporten ska beslutas politiskt sé att den blir ett styrdokument for framtida
direktanvisningar i stérre stadsutvecklingsprojekt.

1.2 Avgransning

Denna rapport avgrinsas till storre stadsutvecklingsprojekt som avses direktanvisas.
Avgrinsningen innebdr att rapporten inte behandlar mindre fortétningsprojekt eller andra
markanvisningsforfaranden én direktanvisning.

1.3 Begreppsdefinitioner
Hir f6ljer centrala begreppsdefinitioner av betydelse for rapporten:

Markanvisning: en option att under en viss tid och pa vissa villkor ensam f& férhandla med
kommunen om forutséittningarna for genomférande av ny bebyggelse inom ett visst
markomrade som kommunen &ger.

Direktanvisning: en form av markanvisning d4r kommunen viljer ut en exploator utan
foregdende anbuds- eller tdvlingsforfarande, det vill siga den valda exploatren behdver inte
konkurrera mot andra om samma markanvisning.

Storre stadsutvecklingsprojekt: exploatering av sammanhéngande omrédden inom kommunens
titorter som bidrar med ett betydande antal nya bostéder.

Markanvisningsavtal: ett forsta avtal som reglerar vad parterna kommit 6verrens om géllande
en markanvisning. Markanvisningsavtal kallas ibland for intentionsavtal.
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Genomforandeavtal: ett avtal som utgdr en 6verenskommelse om exploatering som inkluderar
nirmare bestimmelser om markpris, slutlig upplatelse av marken och 6vriga
genomftrandedtaganden. Genomférandeavtalet ersdtter markanvisningsavtalet.

Konsortialavtal: ett gemensamt avtal som reglerar samarbetet mellan de olika exploat6rer som
ingér i konsortiet. Avtalet reglerar &ven motsvarande innehall som i ett markanvisningsavtal.

2. Storre stadsutvecklingsprojekt

Enligt 6versiktsplanen ska Sodertilje vixa inat genom fortitning, vilket innebar att bygga
samman den befintliga stadsstrukturen, det vill séga att fylla i luckor i staden istéllet {or att
skapa helt nya bostadsomraden. Denna strategi har méanga fordelar, exempelvis att nya bostéder
byggs i kollektivtrafiknira ldgen, en titare bebyggelsestruktur bidrar till 6kad trygghet samt att
nyproduktionen skapar forutsittningar for att utveckla och forbéttra allménna anldggningar.
Svérigheten #r att obebyggda markomréden inom tétorten ofta préglas av komplicerade
markforhallanden och &r lampliga for mindre exploateringsprojekt, exempelvis fortdtning som
sker pa parkeringsplatser eller industrimark. Dessa mindre projekt récker dock inte for att nd
upp till det mél f6r nyproduktion av bostider som kommunen har satt. Att 5ka
produktionstakten av nya bostéder samtidigt som man férhaller sig till den befintliga
bebyggelsestrukturen &r déirfor en stor utmaning. Kommunen maste skapa nya rutiner for att
mdjliggdra en 6kad utbyggnadstakt.

Med detta som bakgrund maste S6dertilje kommun identifiera stérre stadsutvecklingsprojekt
dar det ryms ett stort antal nya bostédder. Syftet med dessa projekt &r dels att bygga nya bostéder
och dels att binda samman olika stadsdelar genom att utveckla omrddenas gemensamma
anliggningar och offentliga platser. Storre stadsutvecklingsprojekt pd kommunaldgd mark
kommer dérfor vara en viktig framgéngsfaktor for att kommunen ska kunna uppné sina mét
utifran de strategiska forutséttningar som finns i §versiktsplanen. Med storre
stadsutvecklingsprojekt menas exploatering av sammanhéingande omréden inom kommunens
tétorter som bidrar med ett betydande antal bostéder.

2.1 Att bygga ihop staden

Sodertilje kommun star inf6r en stor utmaning for att uppna sina mél vad géller
bostadsproduktion och stadsutveckling. Till skillnad fran den stadsutveckling som skedde under
miljonprogrammets ar, dér det skapades helt nya stadsdelar, syftar stérre
stadsutvecklingsprojekt till att binda samman olika stadsdelar och lyfta befintliga omréden. I
oversiktsplanen utpekas detta som en sérskilt viktig utbyggnadsstrategi, som syftar till en
helhetslosning for omradet med nybyggnation av bostéder och en utbyggnad av samhéllsservice
som fyller omradets behov i form av forskolor, verksamhetslokaler, parker och andra
gemensamma anldggningar. Att skapa fungerande stadsdelar handlar bland annat om att hitta en
lamplig utbyggnadstakt, identifiera olika samhéllsbehov, samordna hur dessa behov ska
tillgodoses, samt matcha utbudet av nya bostéder till efterfragan. Det 4r darfor manga olika
kompentenser som kommer kréivas for att genomfora framgéngsrika stadsutvecklingsprojekt.
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2.2 Markanvisning som verktyg

Idag dger Sodertélje kommun stora delar av den obebyggda marken inom tétorten, viiket &r en
viktig tillgng f6r kommunen. Som markégare finns det stora mojligheter att genom
markanvisningar pdverka hur kommunaldgd mark exploateras. Markanvisning innebér att
kommunen tréffar avtal med en exploatér om att f kdpa kommunal mark, forutsatt att
avtalsvillkoren #r uppfyllda. I ett genomforandeavtal, som reglerar markanvisningen, finns det
mojlighet att reglera siddant som inte kan regleras i detaljplanebestimmelser eller vid
bygglovsprévning. Kommunen agerar i dessa fall som markégare snarare an myndighet och har
darfor mojlighet att styra exploateringen utéver det som anges av plan- och bygglagen. Dérfor
anses markanvisning vara ett viktigt verktyg f6r kommunen i sitt arbete f6r en 6kad
bostadsproduktion under de kommande aren.

3. Direktanvisning

Markanvisningar sker antingen genom ndgon form av anbuds- eller tivlingsforfarande eller
genom en s kallad direktanvisning. En direktanvisning innebér traditionellt att kommunen
véljer ut en exploatdr utan foregédende anbuds- eller tévlingsforfarande, det vill sédga den valda
exploatdren behdver inte konkurrera mot andra genom att limna in kostsamma forslag. En
direktanvisning kan attrahera fler exploatérer och Oka intresset for markanvisningen.

Vid direktanvisningar for storre stadsutvecklingsprojekt forvéntas exploatdrerna ta ett mer
omfattande ansvar for planprocessen, utredningsarbeten och utbyggnation av samhiillsservice.
Med anledning av detta &r det viktigt att ta in exploatorer tidigt i planprocessen for att kunna ta
tillvara deras kompetens samt fordela investeringskostnader. Att ta in exploatdrens kunskaper
och perspektiv tidigt i processen dr ténkt att avlasta kommunen och bidra till en effektivare
samhillsbyggnadsprocess. Exploatéren sitter dven pa detaljkunskap om marknaden som
kompletterar kommunens perspektiv.

Direktanvisningar i tidiga skeden ges till exploatérer som har pavisat erfarenhet av hela
stadsutvecklingsprocessen, fran ett tidigt skede till genomforande av byggnation, forutsatt att
bolagets finansiella och dvriga resurser bedéms vara tillréickliga for att sékerstélla projektets
genomférande. Direktanvisningar riktar sig dérfor framst till stora eller mellanstora exploatorer.
Direktanvisning i Sodertélje kommun #r 1&mpligt for stérre stadsutvecklingsprojekt om
projektet kan anses komplext och ddrmed utmanande genom att en eller flera av foljande
forutséttningar finns:

e Projektet bidrar med ett betydande antal nya bostéder,

e Projektet kriver en aktiv utbyggnad av samhéllsservice, eller annan kunskap/erfarenhet
som #r specifikt kopplat till markanvisningens forutséttningar,

e Detaljplaneprocessen har #nnu inte pabérjats eller befinner sig i ett tidigt skede och
behovet att sikerstilla genomférandeperspektivet &r sérskilt viktigt,

e Sambhdllsnyttan av projektet i sin helhet bedéms stor f6r Sodertilje kommun.

En risk med att ge en direktanvisning i ett tidigt skede &r att exploatdrens enskilda intresse far
storre inflytande &n det allménna intresset. Ytterligare en risk &r att kommunen och exploatéren
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inte kommer Gverens under planprocessen vilket kan leda till att planarbetet drar ut pa tiden.
Fordelarna att arbeta med en direktanvisning vid storre stadsutvecklingsprojekt i tidigt skede
bed6ms vara stérre én riskerna. Dock bor dessa risker beaktas nér avtal tecknas.

3.1 Olika former av direktanvisning

Direktanvisning i tidiga skeden kan utformas pa olika sétt beroende pa projektets
forutséttningar. Vilken form av direktanvisning som &r limplig beror bland annat pé projektets
storlek och komplexitet, krav pa exploatdrens erfarenhet och kompetens samt kommunens mél
med projektet.

Oavsett vilken form av direktanvisning som tillimpas &r antalet exploatorer i
markanvisningsomradet en viktig fraga. Exakt hur manga exploattrer som &r lampligt kan skilja
sig fran projekt till projekt. En stérre direktanvisning kan attrahera storre exploatorer att etablera
sig i Sodertélje och avsitta resurser for att driva stadsutvecklingsprojekt. Fordelar med att ge ett
flertal mindre direktanvisningar #r att det bidrar till varierad bebyggelse samt att risk fordelas
mellan fler exploatorer.

Foljande avsnitt beskriver fyra alternativa metoder for direktanvisningar i st6rre
stadsutvecklingsprojekt.

3.1.1 Ankarbyggherre

Direktanvisning med en ankarbyggherre innebér att kommunen véljer ut en exploator for att
vara med fran ett tidigt skede, medan de 6vriga exploatdrerna far komma in i ett senare skede.
Stockholms stad tillimpar ankarbyggherremetoden i det stérre exploateringsprojektet Fokus
Skirholmen. Ankarbyggherren har ansvaret att hjélpa kommunen med att ta fram utredningar i
planeringsskedet. I Sodertiljes fall skulle ankarbyggherren exempelvis f& fungera som bollplank
till markigarfunktionen i kommunen i arbetet med strukturplanen f6r omradet dér deras roll &r
att bevaka genomforbarhet av foreslagen byggnation. Kommunen driver planprocessen
tillsammans med ankarbyggherren fram till samradsskedet och dér kan det vara aktuellt att ta in
fler exploatorer. Under genomférandefasen har ankarbyggherren samordningsrollen mellan de
olika exploattrerna, vilket #r sirskilt viktigt vad géller kostnads- och ansvarsférdelning for olika
gemensamma anlédggningar. Ankarbyggherren far ofta vélja vilka delar inom
markanvisningsomradet bolaget vill exploatera fore de andra exploatrerna.

En risk med ankarbyggherremetoden ér att kommunen forhandlar enbart med en exploatér fran
ett tidigt skede, vilket hojer riskerna i fall ankarbyggherren skulle hoppa av projektet. Den
hierarkiska ansvarsférdelningen kan paverka gruppdynamiken negativt.

3.1.2 Konsortium

Direktanvisning till ett konsortium innebér att flera exploatorer viljs ut for att arbeta som ett
team i samarbete med kommunen under planprocessen. I det storre exploateringsprojektet
Frihamnen tillimpar Goteborgs stad konsortium som metod i markanvisningen. I ett konsortium
har alla exploatérer lika mycket ansvar for att ta fram olika samradshandlingar i samarbete med
kommunen. I ett konsortium regleras markanvisningsvillkoren med ett gemensamt avtal, och
kallas for konsortialavtal. Under genomforandefasen 4r det hela teamet som ansvarar for att
skapa en fungerande samordning f6r utbyggnation av gemensamma anléggningar och
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helhetsperspektivet i markanvisningsomréadet. Ett konsortium kan vara lampligt om de olika
exploatbrerna kompletterar varandras kompetens.

En risk med metoden #r att den jimna ansvarsfordelningen kan leda till svarigheter ifall det
uppstar ovintade kostnader eller andra svarigheter och teamet inte dr Gverens om vem som bor
bekosta detta. En annan risk &r att nyckelpersoner kan bli utbytta under arbetets gang vilket kan
péverka slutresultatet negativt dd denna form kan vara sérskilt beroende av teamets medlemmar.

3.1.3 Stjalk och blad

Direktanvisning med stjilk och blad innebiér att en exploatdr véljs ut som stjalk samtidigt som
andra exploatorer viljs ut som blad. Exploatéren som viljs ut som stjélk har i princip samma
roll som en ankarbyggherre, det vill siga att man tar ett storre ansvar for samordningen och &r
delaktig frén ett tidigt skede. Exploatérer som véljs ut som blad &r ocksa med fran ett tidigt
skede, dock har de en mer begrinsad roll och tar inte samordningsansvaret. Syftet med att ha
exploatorer bade som stjalk och blad i ett tidigt skede &r att forsékra projektets genomférbarhet
utifrén flera perspektiv samtidigt som man skapar en beredskap for risken att ndgon av dessa
aktorer hoppar av projektet. Metoden kan ses som en medelvig mellan ankarbyggherre och
konsortium. Markanvisningsvillkoren skulle regleras i ett separat genomforandeavtal for var och
en av exploatdrerna, men alla fér vara med i planprocessen.

En risk med stjélk- och bladmetoden ir att flera exploatorer dr med frin ett mycket tidigt skede,
vilket kan leda till f5rdrojning av planprocessen om parterna inte kommer dverens. En annan
risk r att den hierarkiska ansvarsfordelningen kan paverka gruppdynamiken negativt.

3.1.4 "Traditionell” direktanvisning

Traditionell direktanvisning innebér, i S6dertilje kommun, att direktanvisning ges for mindre
ytor inom markanvisningsomradet till ett flertal exploatdrer. Har finns det ingen utvald
exploatdr som tar ansvaret f6r samordningen, utan det & kommunen som &r den samordnande
parten. Samtliga exploatorer kan vara med som bollplank redan i ett tidigt skede och var och en
ansvarar for att beakta genomfSrbarhet for respektive exploateringsprojekt. Metoden é&r 1amplig
om kommunen har tillréickliga resurser for att driva processen samt en tydlig vision om hur
stadsdelen ska utvecklas. Traditionell direktanvisning kan vara ldmplig f6r mindre
markanvisningar eller nér efterfrigan &r lag.

En risk med denna metod ir att olika delomraden och funktioner inom en stadsdel inte blir
samordnade eftersom exploatérerna saknar motivation att se till helheten. De olika delarna av
exploateringsomradet 4r redan fran start uppdelade mellan de olika exploatdrerna och
optimering av resultat sker byggnad for byggnad.

4. Tilldelning vid direktanvisning

I och med att direktanvisningar sker utan nagon form av anbuds- eller tévlingsforfarande &r det
inte alltid sjdlvklart varfor en viss exploator viljs fore en annan. Déarfor &r det viktigt att
konkurrensen inte forbises vid direktanvisningar. For att sékerstélla att alla som onskar f& en
markanvisning ska kunna konkurrera kan ett intresseanmélningsforfarande anvéndas.



Rapport | Markanvisningar i storre omraden | 2017-01-31 | Sddertélje kommun | Samhallsbyggnadskontoret 8 (11)

Transparensen kring urvalsprocessen vid direktanvisning &r ocksé viktig. Féljande avsnitt syftar
till att beskriva hur den lampligen ga till i st6rre stadsutvecklingsprojekt i Sodertélje kommun.

4.1 Prekvalificeringsfas

Urvalsprocessen vid direktanvisningar i storre stadsutvecklingsprojekt kan paborjas med en
prekvalificeringsfas dér tre till sju aktorer per omrade kvalificerar sig till den slutliga
urvalsfasen. Prekvalificeringsfasen innebir att exploatdrer far 1imna intresseanmélningar och
utifrén dessa gors ett forsta urval med syftet att vilja ut de mest lampade. Prekvalificeringen kan
bland annat ta hiinsyn till bolagens ekonomiska forutsittningar, dgarforhallanden, och erfarenhet
enligt S6dertilje kommuns markanvisningspolicy samt tillhdrande riktlinjer f6r hallbart
byggande. Prekvalificeringen utfors av en grupp av tjdnstepersoner pa projekt- och
exploateringsenheten och syftar till att vilja ut bolag som bést uppfyller grundkriterier fér en
direktanvisning i storre stadsutvecklingsprojekt. Bedomningen och urvalet kan dven utgé frén
en motpartsgranskning som utfors av en extern part. Grundkriterierna kan vara bland annat
foljande:

e Bolagets langsiktiga finansiella styrka bedéms vara tillricklig for det d&tagande som
projektet kriver,

e Bolagets dgarférhallanden &r stabila och sunda,

e Exploatéren har erfarenhet av samhéllsutvecklingsprojekt av motsvarande storlek och
komplexitet, inkluderande bostadsbyggande, utbyggnation av gator, forskolor,
verksamhetslokaler, med mera,

¢ Exploatoren har erfarenhet av exploateringsprojekt som kréver en hog grad av
samordning och samverkan med andra aktorer.

e Exploatdren har inte Adragit sig negativa referenser eller kritik for betydande
forseningar fran tidigare liknande projekt i Sodertélje eller andra kommuner.

4.2 Urvalsfas

Exploatdrerna som valts ut under prekvalificeringsfasen gar vidare till urvalfas, som baseras pé
en beddmning av exploatdrens ambitioner i markanvisningsomradet, referensprojekt samt en
foreslagen projektorganisation. Samtliga exploatérer viljer tre referensprojekt som belyser deras
formaga att skapa fungerande stadsdelar och bidra till samhéllsutveckling. Exploatrerna 1dmnar
en skriftlig motivering om de valda referensprojekten som forklarar hur de kopplas till
exploatSrens ambitioner i markanvisningsomradet. Dessutom forklarar exploatdren sin vision
for markanvisningsomrédet. Exploatdren ska 1dmna en grov projektplan som beskriver
projektorganisationen dir det tydligt framgar foreslagen projektledare samt foreslagna
samarbetspartners och deras roll. Kontaktuppgifter till minst en referensperson per projekt ska
anges. Minst tv4 av referensprojekten ska vara huvudsakligen fardigstidllda. Bedomningen av
exploatdrens forslag inkluderande projektvision, referensobjekt och projektplan utfors av
projekt- och exploateringsenheten tillsammans med planenheten, samt eventuellt en
samhéllsbyggnadsstrateg. Bedomningen kan bland annat baseras pé foljande:
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e Exploatérens tankar och idéer for markanvisningsomréadet, samlat i en projektvision,

e Exploatérens tidplan for genomférande inklusive etappsindelning och utbyggnadstakt,

o Exploatérens kvantitativa mal for omrédet med avseende pa faktorer sdsom antal
tillskapade bostéder i olika upplatelseformer, lokaler f6r samhéllsservice samt eventuella
kommersiella ytor,

e Referenser frin tidigare samarbetsparter som visar formaga att samordna och samverka
med andra aktorer,

e Formagan att tillgodose olika samhéllsbehov, sdsom férskolor, verksamhetslokaler,
gemensamma anléggningar, offentliga miljéer, med mera,

e Projektorganisationens erfarenhet av exploateringsprojekt med fokus pé
samhéllsutveckling,

e Referensprojektens gestaltning vad géller byggnader och utemiljéer,

e Exploatorens hinsyn till social och miljomaéssig héllbarhet.

Beslutet om vilka exploatrer som ska f& en direktanvisning tas politiskt. Tjdnstepersoner som
utfor beddmningen ldmnar en skriftlig motivering som underlag for beslut. Forslaget till
direktanvisningar tar hinsyn till hur olika exploatorer kompletterar varandra. Vilka
beddmningskriterier som #r avgorande beror pa de olika omradenas forutsittningar samt vilken
direktanvisningsmetod som tilldmpas.

4.3 Tecknande av markanvisningsavtal

Nir urvalsprocessen ir klar och kommunen har valt avtalsparter ska ett markanvisningsavtal
tréffas. I storre stadsutvecklingsprojekt kan det vara en utmaning att skriva avtal innan
projektidén har konkretiserats. Innan detaljplanarbete har paborjats 4r ménga forutsittningar
ok#nda, vilket gor att markanvisningsavtalet inte kan bli sd omfattande och detaljerat. I ett
markanvisningsavtal kan dock kommunen exempelvis reglera vilken andel av kommande
byggritt enligt detaljplan som exploatdren kommer att erhélla. Hir kan ocksa regleras vilka
upplatelseformer for bostider som tillats. Markpriset kan regleras utifran olika alternativ, till
exempel baserat pa oberoende markvérdering vid tilltrdde eller som dagens markpris med
indexering.

Markanvisningsavtalet beslutas politisk efter det att exploatéren undertecknat avtalet, men fore
kommunen undertecknat. Efter avtalet har vunnit laga kraft pabérjas arbetet med att genomfora
avtalsinnehallet. Markanvisningsavtalet ersitts senare av ett genomforandeavtal som ska
undertecknas innan detaljplanen vunnit laga kraft. Genomforandeavtalet &r mer omfattande och
detaljerade &n markanvisningsavtalet d4 tidigare okdnda forutséttningar har utretts.

5. Sammanfattning

Intresset for mark i Sédertélje kommun har vuxit kraftigt de senaste aren och idag &r det fler
exploatdrer 4n tidigare som vill bygga bostéder i kommunen. Kommunen har ett mal att det ska
byggas 20 000 nya bostéder pé 20 &r.

Enligt dversiktsplanen ska Sodertilje viixa indt genom fortitning, vilket innebér att bygga
samman den befintliga stadsstrukturen istéllet for att skapa helt nya bostadsomraden. Det



Rapport | Markanvisningar i stérre omraden | 2017-01-31 | Sédertélje kommun | Samhéllsbyggnadskontoret 10 (11)

kommer dérfor vara viktigt att skapa projekt som bidrar med betydande antal bostéder som
binder samman och héjer befintliga omraden. Dessa kallas stérre stadsutvecklingsprojekt och
kommer vara viktiga fér att kommunen ska kunna uppna sina mal utifrén Sversiktsplanen.

Nér kommunen siljer mark till exploatorer sker detta genom markanvisning. Markanvisning &r
en option att en exploatdr, under en viss tid, och pé vissa villkor ensam fa forhandla med
kommunen om forutsittningarna f6r genomforande av ny bebyggelse. Direktanvisning 4r en
form av markanvisning dir kommunen véljer ut en exploator utan foregadende anbuds- eller
tavlingsforfarande. Vid storre stadsutvecklingsprojekt forvintas exploatorerna ta ett mer
omfattande ansvar for planprocessen, utredningsarbeten och utbyggnation av samhéllsservice.
D#rmed dr direktanvisning den markanvisningsmetod som &r l&mpligast att tillimpa vid stdrre
stadsutvecklingsprojekt. En sammanfattande bild som visar hela markanvisningsprocessen vid
direktanvisningar finns nedan.

Markanvisningsprocessen vid direktanvisning - fran idé till inflyttning

DETALJPLAN
IMONSERTNG AV T s T
ALARNATRMISHIRIL SARGIRIAS LAGA KRAFT KVARTERSMARK
i
INTRESSE- URVAL ENOMEGRANDE VIRYGGNAD AV
ANMALAN = KOMMUNALA

ANLAGGNINGAR
MARKOVERLATELSE

MARKANVISNINGS-

INFLYTTNING
PREKVALIFICERING | ayTAL

-
-

Tilldelningsfas Detaljplanefa: Genomfdrandefas

Sammanfattande bild éver markanvisningsprocessen som beskrivs i rapporten

Det finns olika former av direktanvisning:

e Ankarbyggherre — innebér att kommunen véljer ut en exploatdér som kommer vara med
fran ett tidigt skede, fler exploatérer viljs sedan ut i ett senare skede. Ankarbyggherren
har en samordningsroll samt ansvaret att hjdlpa kommunen med att ta fram utredningar i
detaljplanefasen.

e Konsortium — innebir att flera exploatdrer viljs ut for att arbeta som ett team i
samarbete med kommunen under detaljplanefasen. I ett konsortium har alla exploatorer
lika mycket ansvar for att ta fram olika samradshandlingar i samarbete med kommunen.

¢ Stjilk och blad — innebir att en exploator viljs ut som stjdlk samtidigt som andra
exploatorer viljs ut som blad. Exploatoren som viljs ut som stjélk har i princip samma
roll som en ankarbyggherre. Den stora skillnaden é#r att exploattrer som viljs ut som
blad ocksé &r med fran ett tidigt skede. Dock har blad en mer begrénsad roll och tar inte
samordningsansvaret.
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e ”Traditionell” — innebir, i S6dertilje kommun, att direktanvisning ges f6r mindre ytor
inom markanvisningsomradet till ett flertal exploatorer. Hér finns det ingen utvald
exploatdr som tar ansvaret for samordningen, utan det 4r kommunen som &r den
samordnande parten.

Val av exploatér/-er sker under tilldelningsfasen och bérjar med en prekvalificering utifrin
inkomna intresseanméilningarna. Antalet exploatdrer som kvalificerar sig per omrade ska vara
cirka 3 till 7 stycken. Prekvalificeringen kan bland annat ta hénsyn till bolagens ekonomiska
forutséttningar, dgarforhillanden, och erfarenhet av liknande projekt.

Exploatdrerna som valts ut under prekvalificeringsfasen gér vidare till en urvalfas. Den baseras
pé en beddmning av exploatérens ambitioner i markanvisningsomradet, referensprojekt samt
den foreslagna projektorganisationen. Samtliga exploatorer viljer tre referensprojekt som
illustrerar deras forméga att skapa fungerande stadsdelar och bidra till samhallsutveckling.

Antalet exploatdrer som &r 14mpligt att tilldela markanvisning inom samma projektomrade
varierar fran projekt till projekt. Vid val av flera exploatorer &r det viktigt att de kompletterar
varandra. Beslutet om vilka exploatérer som ska fa en direktanvisning tas politiskt.

Nir urvalsprocessen #r klar och kommunen har valt avtalsparter ska ett markanvisningsavtal
triffas. I avtalet kan kommunen exempelvis reglera vilken andel av kommande byggritt som
exploatren kommer f& képa. Markanvisningsavtalet ersétts senare av ett genomforandeavtal
som ska undertecknas av exploatdren innan detaljplanen vunnit laga kraft.
Genomfbrandeavtalet, som ska reglera genomforandefasen, 4r mer omfattande och detaljerat &n
markanvisningsavtalet.

Denna rapport avses beslutas att gilla av [ndmnd] som styrdokument vid markanvisningar for
storre stadsutvecklingsprojekt.

Rapporten antagen av [n&mnd] den [datum].



