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Sammanfattning av drendet

Intresset f6r mark 1 S6dertilje kommun har vuxit kraftig de senaste aren och det finns manga
exploatorer som vill bygga i kommunen. Enligt 6versiktsplanen ska Sodertélje vixa inat genom
fortatning, det vill sdga bygga samman den befintliga stadstrukturen. For att uppna malet att
bygga 20 000 bostdder pa 20 ar behover Samhillsbyggnadskontoret arbeta med olika typer av
fortatningsprojekt. Som en stor markagare utgdr markanvisningar ett viktigt verktyg for detta.

Rapporten Riktlinjer vid markanvisningar i fortdtningsomraden syftar till att presentera hur
anbudsforfarande vid markanvisningar i senare skeden i planprocessen kan tillimpas for att
astadkomma ett 6kat bostadsbyggande. Avsikten &r att rapporten ska, tillsammans med de redan
beslutade Riktlinjer vid markanvisningar i storre stadsutvecklingsprojekt (KS 17/34), gilla som
ett styrdokument for framtida markanvisningar 1 fortatningsomraden. Bada dessa
riktlinjedokument dr férdjupningar av metoder som géller enligt markanvisningspolicyn.

Anbudsforfarande &r en markanvisningsmetod dér flera exploatérer konkurrerar mot varandra
om samma markyta genom att 1dmna ett anbud. Beroende pé projektets storlek och komplexitet
sker markanvisningar med anbudsforfarande vid olika tidpunkter i planprocessen, allt mellan
samradsskedet till lagakraft vunnen detaljplan och stegen ddremellan. Anbudsférfarande i dessa
senare skeden har fordelarna att kommunens egna mal ligger till grund f6r markanvisningen,
vara forvantningar dr tydliga vilket underldttar i avtalsforhandling samt att grundldggande
forutsittningar for planarbetet 4r utredda innan vi tar in en exploatér. Anbudsfoérfarande ger oss
dessutom mojligheten att arbeta med olika typer av fortétningsprojekt som riktar sig till en
bredare marknad och 6ppnar upp for mindre foretag som vill delta i markanvisningar. Vid
tillimpning av anbudférfarande i fortdtningsprojekt ar det kommunen som star for
plankostnaderna fram till dess att en markanvisning sker. Darefter tas de nedlagda
plankostnaderna ut, antigen genom ett plankostnadsavtal och/eller vid markforséljningen.

Vid anbudsférfarande tar kommunen fram en markanvisningsférfraga som innehéller
bedomningskriterier f6r det specifika projektet. Bedomningskriterierna kan vara kvalitativa
(t.ex. utformning) eller kvantitativa (t.ex. antal bostéder) eller en kombination av bada.
Exploatérer 1damnar anbud till kommunen och anbuden granskas gentemot de projektspecifika
beddmningskriterier som ligger till grund for urvalet och marktilldelningen. Beslutet om
markanvisning tas i ndmnd enligt delegationsordningen med anbudsmaterial som ett underlag
till beslut. Marken 1 sig 6verlats efter ett beviljat bygglov, forutsatt de villkor man kommit
dverrens om 1 genomforandeavtalet dr uppfyllda.
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Rapporten Riktlinjer vid markanvisningar i fortdtningsomraden daterad den 3 april 2018

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

Forslaget innebér att kommunen star f6r de initiala plankostnaderna vid tillimpning av
anbudsforfarande i fortdtningsomraden fram till dess att en markanvisning har skett. De
nedlagda plankostnaderna tas ddrefter ut antigen genom ett plankostnadsavtal och/eller vid
markforséljningen, beroende pa vilket skede i planprocessen marktilldelningen #ger rum.

Kontorets/Forvaltningens forslag till tekniska namnden
1. Tekniska ndmnden foreslar att kommunstyrelsen beslutar om att rapporten Riktlinjer vid
markanvisningar i fortdtningsomrdden ska gilla som ett styrdokument for framtida

markanvisningar 1 fortdtningsomréaden.

Kontorets/Forvaltningens forslag till kommunstyrelse
2. Kommunstyrelse beslutar att rapporten Riktlinjer vid markanvisningar i
Jortdtningsomrdden ska gélla som ett styrdokument for framtida markanvisningar i

fortatningsomraden.

Beslutet ska skickas till
SBK (Pex, Plan, Stab)

TN/SBN/KS
Akten

Rickard Sundbom
Stadsdirektor

Handlaggare:

Annika Olsson
Exploateringsingen;j6r

E-post: annika.olsson@sodertalje.se
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Samhiéllsbyggnadsdirektor
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1. Bakgrund

Intresset for mark i Sodertalje kommun har vuxit kraftigt de senaste aren. Samtidigt har
Sodertalje kommun ett stort behov av att 6ka bostadsbestandet och darfor aven ett politiskt mal
att det ska byggas 20 000 nya bostader till ar 2036 (Mal och budget 2016-2018). Enligt
oversiktsplanen ska utbyggnad ske genom fortatning och komplettering av redan bebyggda
omraden och i anslutning till befintlig bebyggelse, i forsta hand i lagen med god tillganglighet
till kollektivtrafik (OP 2013, 21). Kommunen ar en av de storsta markagarna i Sodertalje, vilket
ger en storre mojlighet att paverka markanvandningen an vad planmonopolet ger av sig sjalv.

Nyproduktionsnivan av bostader i Sodertélje kommun har under de senaste aren varit cirka 250
nya bostader per ar. For att kunna uppna det kommunala malet att bygga i snitt 1 000 nya
bostader per ar maste produktionstakten 6ka. Samhallsbyggnadskontoret ska darfor se dver sitt
arbetssatt och jobba med nya strategier. Dessa riktlinjer &r en del i denna férandring.

1.1 Syfte

Syftet med dessa riktlinjer &r att beskriva vad som menas med fortatningsprojekt samt fortydliga
hur markanvisningar och féljande urvalsprocess for dessa omraden gar till. Ett vidare syfte ar att
klargora vilka typer av markanvisningar som sker genom anbudsfdrfarande och darmed géra
markanvisningsprocessen mer transparant, bade internt och externt.

1.2 Avgransning

Dessa riktlinjer avgréansas till fortatningsprojekt for bostéder och tillnérande samhéllsfunktioner
som ska markanvisas genom anbudsforfarande. Avgransningen innebér att fortatningsprojekt
for industri- eller verksamhetsandamal inte behandlas, inte heller storre stadsutvecklingsprojekt
eller andra markanvisningsférfaranden an anbudsforfarande. Riktlinjerna behandlar inte heller
uppstartsfasen, det vill sdga hur fortatningsytor granskas och valjs ut infoér nya markanvisningar.

1.3 Begreppsdefinitioner
Har foljer centrala begreppsdefinitioner som anvands i denna rapport:

Markanvisning: en option att under en viss tid och pa vissa villkor ensam fa forhandla med
kommunen om forutséttningarna for genomférande av ny bebyggelse inom ett visst
markomrade som kommunen ager.

Anbudsforfarande: en form av markanvisning dar exploatérerna konkurrerar mot andra om
samma markanvisning genom att lamna anbud som grundar sig i de projektspecifika
forutsattningar som kommunen sammanstaller i en markanvisningsforfragan.

Markanvisningsforfragan: ett underlag kommunen tar fram infor ett anbudsférfarande som
innehaller information om vilka forutsattningar och krav som galler for det specifika
fortatningsprojektet.

Anbud: ett forslag exploatorer tar fram, bestdende av visionsmaterial och/eller ett prisbud, som
besvarar markanvisningsforfragan. Materialet ligger till grund for bedomningen om vilken
exploatdr som ska erhalla en markanvisning vid anbudsforfarande.
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Fortatningsprojekt: exploatering av mindre eller mellanstora ytor inom eller i direktanslutning
till befintliga bostadsomraden inom Sodertaljes tatorter. Fortatningsprojekt forutsatter att storre
troskelinvesteringar, exempelvis i form av 6kad VA-kapacitet eller trafikforsorjning, inte ar
nddvéndiga for genomférandet av den nya exploateringen.

Intentionssavtal: ett forsta avtal som reglerar vad parterna kommit éverens om géllande en
markanvisning och som senare ersatts med ett genomforandeavtal.

Genomfdrandeavtal: ett avtal som utgdr en 6verenskommelse om exploatering som inkluderar
narmare bestammelser om markpris, slutlig upplatelse av marken och dvriga
genomforandeataganden. Genomforandeavtalet ersatter intentionsavtalet.

2. Markanvisningar i fortatningsprojekt

Enligt 6versiktsplanen ska Sodertalje kommun vaxa inat genom fortatning, vilket innebar att
bygga samman och komplettera den befintliga bebyggelsestrukturen. For att kunna na upp till
det mal for nyproduktion av bostader som kommunen har satt ar det viktigt att skapa mindre och
mellanstora fortatningsprojekt som, i kombination med storre stadsutvecklingsprojekt, bidrar till
en 6kad produktionstakt. Genom att arbeta med en markanvisningsstrategi som innefattar
exploateringsprojekt av varierade storlek och svarighetsgrad gynnar kommunen manga olika
aktorer och pa sa sétt bidrar positivt till bostadsproduktionen, vilket dven utpekas som mal i
Sodertéljes markanvisningspolicy.

Féljande avsnitt syftar till att beskriva allménna forutsattningar vid markanvisningar i
fortatningsprojekt.

2.1 Att komplettera den befintliga bebyggelsen genom fortatning
Fortatningsprojekt ar en viktig tillgang fér kommunen i sitt uppdrag att tillgodose behovet av
bostader, samhéllsservice och allmanna platser i de olika stadsdelarna. Inom tétorten &r mojliga
fortatningsytor begransade, vilket innebér att beslut om markanvéandningen pa dessa platser har
stor betydelse for samhéllsutvecklingen. I vissa fall ar en fortatningsyta till och med en av fa
byggbara platser som finns kvar och lampar sig for en specifik form av komplettering omradet
har behov av. Det kan handla om att skapa béttre variation i form av upplatelseformer och
bostadsutbud eller om att forsorja omradet med nya utrymmen och lokaler for efterfragade
samhallsfastigheter, sasom forskolor, dldreboende, rekreationsytor eller motesplatser. Eftersom
fortatningsprojekt syftar till att komplettera befintliga omraden, bade funktions- och
utseendemassigt, ar det viktigt att kommunen har ett tydligt mal for markanvandningen innan
exploatdrer blandas in i processen. Genom att kombinera det kommunala planmonopolet med
en tydlig markanvisningsstrategi skapar vi goda forutsattningar for en samhallsutveckling som
ligger i linje kommunens strategiska planering.

2.2 Markanvisning som verktyg

Idag &ger Sddertélje kommun stora delar av den obebyggda marken inom tétorten, vilket ar en
viktig tillgang for kommunen. Utéver kommunens planmonopol finns det stora mojligheter for
kommunen som markéagare att paverka ny exploatering genom markanvisningar. Markanvisning
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innebar att kommunen traffar avtal med en exploator om att fa kopa kommunal mark, forutsatt
att avtalsvillkoren uppfylls. | ett genomférandeavtal, som reglerar markanvisningen, finns det
mojlighet att reglera sadant som inte kan regleras i detaljplanebestammelser eller vid
bygglovsprévning. Kommunen agerar i dessa fall som markéagare snarare &n myndighet och har
darfor mojlighet att styra exploateringen pa andra satt 4n det som anges av plan- och bygglagen,
exempelvis upplatelseformer eller miljéataganden. Markanvisning anses vara ett viktigt verktyg
for kommunen i sitt arbete for en 6kad bostadsproduktion under de kommande aren.

3. Anbudsforfarande

Vid anbudsforfarande i fortatningsomraden ar det projekt- och exploateringsenheten som
ansoker om planbesked. Exploatoren tas in antingen under eller efter planprocessen, det vill
sdga nagonstans fran samradskedet till antagen detaljplan och stegen daremellan. Vid
tillampning av anbudsforfarande tar kommunen ett storre ansvar for planprocessen, med
tillhérande utredningsarbete och eventuella planrisker. Anbudsforfarande ar séarskilt [ampligt om
kommunen onskar jamfora olika mojliga I6sningar for att senare valja det forslaget som bast
overensstammer med kommunens ambitioner. Trots att man ofta tanker framst pa prisanbud kan
anbudsforfarande grunda sig pa manga typer av kriterier, exempelvis kvalité, gestaltning,
miljohénsyn, med flera.

Anbudsforfarande i Sodertélje kommun &r lamplig i fortatningsprojekt dar en eller flera av
foljande forutsattningar finns:

e Kommunen har en tydlig vision for markanvéndningen,

e Kommunen har de kompetenser/resurser som behdvs for att driva detaljplanen internt,

e Den nya exploateringen kommer inte att krava storre troskelinvesteringar for
genomfdrandet,

o Flera exploatorer ar intresserade av markanvisningen.

Anbudsférfarande ska vara forstahandsval som metod for markanvisningar i
fortatningsomraden. Daremot om det foreligger sérskilda skal kan andra
markanvisningsmetoder, exempelvis direktanvisning, tillampas istallet for anbudsforfarande.
Vid sadana undantag ska val av markanvisningsmetod och motiveringen till den Iyftas till
samhallsbyggnadskontorets portfoljstyrgrupp som beslutar om hur drendet ska hanteras vidare.

En av fordelarna med att kommunen driver planprocessen sjalv vid nyexploatering inom
fortatningsomraden &r att kommunens mal med markanvandningen definieras tydligt innan en
exploator valjs ut. Pa sa satt kan kommunen ta fram tydliga markanvisningsforfragningar dar
det framgar vilka krav som géller och vad som ska beaktas i inlamnat anbud for det specifika
projektet. Detta underlé&ttar for exploatorer att identifiera vilka projekt som passar deras
verksamhet. En annan fordel &r att detaljplaneprocessen kan vara effektivare nar det &r farre
inblandade parter som maste enas. Dessutom blir tiden mellan markanvisningen och
genomforandet kortare &n vid markanvisningar i tidigare skeden, vilket méjliggor fér mer
omfattande och specifika villkor i intentions- och genomférandeavtalen. Skarpare avtalsvillkor
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underlattar uppféljning av genomforandet och kan pa sa satt bidra till en 6kad kvalité i
projektet.

En risk med anbudsforfarande i senare skeden ar att kommunen tar pa sig de ekonomiska
riskerna kopplade till detaljplanearbetet utan att ha sakerstalld en kopare i forvédg. Om
fastighetsmarknaden forsamras fran det att kommunen inleder framtagandet av en ny detaljplan
for ett fortatningsomrade kan det medfora en ekonomisk forlust i de fall det ar omojligt att ta ut
alla nedlagda plankostnader vid markforsaljningen. Darfor &r det sarskilt viktigt i
fortatningsprojekt att sakerstalla i ett tidigt skede att den nya exploateringen inte kommer
medfora behov av storre troskelinvesteringar i form av VA, dagvatten, trafik, med mera som
kan leda till oférutsagbara kostnader for kommunen. Metoden forutsatter ocksa att det finns
resurser inom kommunen for att driva planprocessen utan stod fran exploatérens egna resurser
fram till dess markanvisningen sker.

3.1 Anbudsforfarande vid olika skeden i planprocessen

Beroende pa projektetstorlek och komplexitet kan markanvisningar i fortatningsprojekt
forekomma som tidigast vid samradsskede men aven efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.
Detta 6ppnar mojligheten for mindre och mellanstora foretag som saknar de ekonomiska eller
organisatoriska musklerna for att kunna ta pa sig planriskerna men som har en god formaga att
genomfora projekt om det finns framtagna samradhandlingar eller en fardig detaljplan.
Tidpunkten for nar markanvisningen ar lampligast avgors utifran projektets unika
forutsattningar, dock kan vissa riktlinjer anvandas som utgangspunkt for beslutet.

Foljande avsnitt beskriver tva olika spar som kan tillampas vid markanvisningar med
anbudsforfarande som sker fran samradskede till antagen detaljplan.

3.1.1 Anbudsforfarande utifran samradshandlingar
Markanvisningar med anbudsforfarande som sker mellan samradskedet fram till
granskningskedet ar lampligast nar féljande forutsattningar finns:

e Projektet avser ett litet eller mellanstort fortatningsomrade med bostéder, vanligen
mellan 20 — 150 stycken,

e Behovet av att bygga ut allméan infrastruktur i samband med exploatering &r litet,

e Samhallsfastigheter sasom forskolor, vardboende eller verksamhetslokaler kan till viss
grad behdva uppforas i samband med bostadsexploateringen,

e Behovet av att ta in exploatoren innan handlingarna fardigstalls for att sékerstélla
genomforbarheten av detaljplanen finns.

En av fordelarna med anbudsforfarande mellan samrads- och granskningskedet &r att
exploatdrens egna resurser kan avlasta kommunen. De ekonomiska riskerna som ar kopplade till
en detaljplan &r ocksa lagre for kommunen eftersom det redan finns en kdpare innan
planprocessen gar vidare. En annan fordel ar att externa parter inte behover blandas in i
processen innan de mest grundldggande forutsattningar har utretts internt. Samtidigt har
exploatdren fortfarande mojlighet att beakta genomférandeperspektivet innan planen
fardigstalls.
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Risken med att markanvisa utifran samradshandlingar kan vara att kommunen missar innovativa
idéer som kraver mer anpassning av detaljplanen, sasom konceptboende eller kombinerade
funktionslosningar. Det finns ocksa en risk att intresset for markanvisningen hos exploatorer
saknas om detaljplanen inte dr anpassningsbar. En annan nackdel med senare markanvisning
kan vara att detaljplanens innehall maste revideras vasentligt i senare skede och att den utvalda
exploatdren inte langre lampar sig for projektet. Allt detta &r viktigt att beakta nar man beslutar
om tidpunkten for markanvisningen.

3.1.2 Anbudsforfarande utifran en antagen detaljplan
Markanvisningar genom anbudsforfarande som sker efter det att en detaljplan vunnit laga kraft
ar lampligast nar féljande forutsattningar finns:

e Projektet innefattar ett fatal nya bostader, vanligen upp till 20 stycken,

e Samhallsfastigheter eller utbyggnad av allménna platser behéver inte uppforas i
samband med bostadsexploateringen,

e Mojligheten att genomfora detaljplanen bedéms vara hog och déarmed finns inte samma
behov av att ta in en exploator innan handlingarna fardigstélls.

En av fordelarna med markanvisningar som sker utifran en antagen detaljplan &r att kommunen
skriver ett genomforandeavtal, eller ett kdpeavtal, med exploatdren och hoppar éver de tidigare
avtalen, det vill sdga intentionsavtal och plankostnadsavtal. Detta minskar administrationen och
bidrar &ven till att tidsatgangen mellan marktilldelningen och en fullt utbyggd fortatningsyta blir
kortare, vilket underlattar uppfoljningen av avtalsvillkoren. Eftersom samtliga kostnader
gallande utredningar, planarbete, lantméteriforratning, med mera redan ar utlagda vid
annonsering av markanvisningen finns det inte heller samma risk for oférutsedda kostnader,
vilket gynnar mindre eller nyuppstartade exploateringsforetag.

Risken med att markanvisa efter det att detaljplanen vunnit laga kraft &r att det kan forekomma
svarigheter vid genomférandet om planbestammelser styr exploateringen fér hart. Om planen
inte kan genomforas ar det kommunen som star for forlusten. Darfor kravs det att kommunen
beaktar genomfdrandeperspektivet sarskilt noga under planprocessen samt att
planbestdmmelserna har en viss flexibilitet. Trots en flexibel detaljplan kan kommunen som
markagare styra delar av utformningen genom avtalsvillkor.

3.2 Bedodmningskriterier

Nar en markanvisning sker genom anbudsforfarande baseras urvalet av exploator pa ett antal
beddémningskriterier som anvands vid granskning av anbuden. Vilka bedémningskriterier som
galler for det specifika fortatningsomradet ar helt beroende pa projektets forutsattningar samt
vad kommunen vill astadkomma genom markanvisningen. Oavsett vad kriterierna innehaller ar
det viktigt att dessa tas fram innan kommunen annonserar ut en ny markanvisning. Det &r
positivt om samma tjanstepersoner fran projekt- och exploatering-, plan- och stabenheterna som
ska utfora urvalet i ett senare skede &ar delaktiga framtagande av beddmningskriterierna.

Beddmningskriterierna underléttar urvalsprocessen vid anbudsforfarande och bidrar till att
urvalet utfors pa ett objektivt och rattvist satt. For att detta ska fungera i praktiken bor antalet
beddémningskriterier begréansas till ett mindre antal, cirka tre till fem Kriterier, utdver de
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grundkriterier som exploatorerna alltid maste uppfylla enligt Sodertalje kommuns
markanvisningspolicy. For manga kriterier kan skapa otydlighet for exploatérerna som inte vet
vad de ska lagga fokus pa i sitt anbud, och det kan dven forsvara urvalsprocessen for
kommunen.

Bedomningskriterierna kan vara kvalitativa eller kvantitativa, till exempel arkitektonisk kvalité
respektive antal nya bostader. Det ar mojligt att kombinera bada typerna av kriterier, dock bor
detta goras med forsiktighet, sarskilt nar det galler en kombination av anbud pa markpris
tillsammans med kvalitativa kriterier. | det fallet att bada typer av kriterier anvéands kan det vara
lampligt att ange vilken andel av beddmningen varje kriterium utgor, exempelvis att 40 %
baseras pa prisanbud och 60 % baseras pa gestaltning. Alternativet ar att enbart anvanda sig av
antingen kvalitativa eller kvantitativa bedomningskriterier, det vill sdga exempelvis om
miljoanpassning ar det viktigaste kriteriet att beakta vid urvalet kan ett fastpris for marken
valjas istallet for prisanbud. Om fastpris véljs kan det justeras vid markforséaljningen med hjélp
av ett index som motsvarar prisutvecklingen som sker fran tecknat avtal till det att marken
overlats.

Ett verktyg som kommunen kan tillampa for att underlatta bedémningen av anbud ar en
beddémningsmatris. | bedémningsmatrisen satter man upp de olika bedémningskriterierna som
angivits i markanvisningsforfragan och definierar vad som kravs for att uppfylla dessa kriterier.
Exempelvis om kriteriet handlar om att uppna en gestaltning som &r valanpassad till
naromradets arkitektoniska karaktar kan en bedémningsmatris hjalpa tjanstepersoner vid urvalet
genom att ange olika skalor for beddmningen, sasom mycket god, god eller mindre god. Varije
skala bor definieras utifran kriteriet sa att alla som ingar i bedémningsarbetet har samma
uppfattning av skalorna. Skalorna kan ocksa poangsattas for att underlatta en samlad bedémning
om det ar ett flertal kriterier som ska beaktas. Beddmningsmatrisen ar ett internt arbetsmaterial
for kommunen men kan vara ett stoéd nér en utvald avtalspart ska motiveras infér ndmndens
beslut.

4. Tilldelning vid anbudsfdorfarande

Né&r markanvisningar tilldelas genom anbudsforfarande ar transparens och tydlighet kring
urvalsprocessen avgorande for projektets framgang. Eftersom tillampning av anbudsforfarandet
delvis syftar till att fa in flera exploatérer som lamnar anbud &r det viktigt att alla inblandade vet
vad som forvantas av dem och hur detta kommer utvéarderas. Da varje projekt ar unikt bor
markanvisningsforfragan och foljande tilldelning av byggrétt alltid utgar fran varje projekts
specifika forutsattningar, dock finns det en del huvuddrag som galler i manga av fallen.

Foljande avsnitt syftar till att beskriva hur tilldelningsprocessen vid markanvisningar i
fortatningsomraden gar till i Sodertélje kommun.

4.1 Annonsering av anbud

Vid anbudsforfarande &r det viktigt att markanvisningen nar ut till s manga intressenter som
mojligt. Nar kommunen inleder planprocessen for ett nytt fortatningsomrade kan det vara
lampligt att informera om den kommande markanvisningen redan vid uppstartsfasen pa
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kommunens hemsida, exempelvis i en markanvisningsplan. Intresseanmalningar for den
specifika markanvisningen tas inte emot vid detta skede utan istéllet h&nvisas intresserade
exploatorer till kommunens intresselista for markanvisningar. Informationen i uppstartsfasen ar
kortfattad och innehaller exempelvis uppgifter om detaljplanens syfte, en preliminar tidplan och
kontaktperson.

Efter det att detaljplanen kommit tillrackligt langt i processen for att ga vidare med
markanvisningen, det vill sdga nagon gang fran samradsskedet fram till efter antagandet,
annonseras den aktuella markanvisningen ut pa kommunens hemsida samt vid behov pa andra
lampliga sétt. Vid samma tillfalle skickas informationen till de exploatérer som har anmalt sig
till S6dertalje kommuns intresselista for markanvisningar.

Det &r viktigt att anbudstiden, det vill sdga perioden mellan annonsering och sista anbudsdag, &r
tillrackligt lang i relation till hur stort intresset ar samt vad som efterfragas i
markanvisningsforfragan. | regel ska anbudstiden vara mellan tva till fyra manader.
Informationen vid annonsering sammanstélls i en markanvisningsforfragan, tillhrande bilagor
samt information om anbudsprocessen. Punktlistorna nedan syftar till att exemplifiera innehallet
i en markanvisningsforfragan samt vad som kan efterfragas i ett anbud.

Markanvisningsforfragan tas fram utifran projekts unika forutséttningar och kan bland annat
innehalla information om foljande:

e Omradesbeskrivning

e Detaljplanehandlingar

e Markforutsattningar

e Diverse kartunderlag (t.ex. ledningar, markfororeningar, arkeologi, m.m.)
e Markpris och dvriga kostnader

e Auvtalsvillkor

e Tidplan

e Kontaktperson

e Bedomningskriterier for markanvisningen

Vad som efterfragas i anbudet samt vilka bedomningskriterier ligger till grund for ett senare
urval ar projektbaserade, men féljande delar kan vara aktuella:

e Visionsbeskrivning

e Sektionsritning

e Situationsplan

e Volymskiss

o Hallbarhetsatgarder (ekologiskt/socialt)
e Kvantitativa och kvalitativa mal

e Prisanbud

e Finansieringsplan

e Projektorganisation

e Tidplan och eventuell etappindelning
e Referensprojekt

e Referenspersoner
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4.2 Rutiner for anbudshantering
Efter det att anbudstiden &r avslutad hanteras de inkomna anbuden utifran féljande rutiner som
géller for urvalsfasen vid markanvisningar som sker genom anbudsforfarande:

e Anbudstiden:

0 Om tidpunkten for ndr anbuden ska vara inkomna har passerats nér ett anbud
kommer in kan det anbudet inte behandlas vid utvéarderingen.

0 Beslut om att forlanga anbudstiden kan tas av kommunen. En utannonserad
markanvisning kan vid senare tillfalle komma att annonseras ut pa nytt om behov
finns.

e AnbudsOppning:

o Oppningen av anbud sker efter det att anbudstiden har gatt ut.

0 Sekretess rader pa vilka som lamnat anbud samt pa anbudens innehall fram till
dess att ett politiskt beslut har tagits.

o Vid anbudsoppning ska minst tva tjanstepersoner narvara, och en av dessa utses
att fora protokoll.

o Om prisanbud ombetts att inkomma i ett separat kuvert sa 6ppnas dessa kuvert
vid ett eget senare tillfalle. Detta for att undvika att bedémningen av kvalitativa
parameterar paverkas av prisanbudet i fall bada kriterierna ligger till grund for
urvalet.

e Anbudsprotokoll:

o Protokollet fran anbudsoppningen ska innehalla uppgifter om datum samt tid for
nar 6ppningen agt rum, plats och vilka som nérvarat.

o For varje anbud anges vem som lamnat anbudet och vad anbudet innehaller.

o Protokollet ska justeras och darefter ska samtliga nérvarande underteckna det.

4.3 Urvalsprocess

Efter att samtliga inkomna anbud har hanterats inleds urvalsprocessen. Urvalet av anbud utfors
av en grupp tjansterpersoner fran projekt- och exploateringsenheten, planenheten samt en
samhallsbyggnadsstrateg fran stabenheten. Bedémningen av inkomna anbud och féljande urval
sker utifran projektspecifika bedomningskriterier (se avsnitt 3.2) samt grundkriterierna enligt
Sodertalje kommuns markanvisningspolicy samt tillnérande riktlinjer for hallbart byggande.
Gruppens samlade beddmning av anbuden ska dokumenteras, exempelvis med hjélp av en
bedomningsmatris eller motesanteckningar. Dokumentationen kring urvalet utgor arbetsmaterial
och syftar till att ge minnesstdd till gruppen vid eventuella fragor om urvalsprocessen i senare
skeden.

Beslutet om vilken exploatorer som ska fa en markanvisning tas i namnd, antingen
kommunstyrelse- eller teknisk namnd beroende pa projektets ekonomiska omfattning och
strategiska inneb6rd. Innan projekt- och exploateringsenheten lamnar ett forslag till ndmnden
infor beslut utfors en extern motpartsgranskning av det utvalda bolagets ekonomiska
forutsattningar och agarforhallanden i enlighet med Sodertéljes markanvisningspolicy. Efter den
genomfdrda motpartsgranskningen ld&mnar projekt- och exploateringsenheten en skriftlig
motivering tillsammans med inlamnat anbudsmaterial fran den utvalda exploatdren som
underlag for ett namndbeslut.
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4.4 Teckna avtal

Nér urvalsprocessen ar klar och kommunen har valt avtalspart ska antigen ett intentionsavtal
eller ett genomforandeavtal traffas, beroende pa vilket skede planprocessen befinner sig i. Vid
markanvisningar som sker tidigare i processen, exempelvis vid samradsskedet, tecknas forst ett
intentionsavtal som senare erséttas av ett genomforandeavtal. Vid markanvisningar som sker
senare i processen, exempelvis vid antagandet eller efter en detaljplan vunnit lagakraft, tecknas
enbart ett genomforandeavtal, eller ett kopeavtal, med den utvalda exploatéren. I dessa fall
skriver man inte ett intentionsavtal eftersom markoverlatelsen sker inom en néra framtid. 1 bade
fallen ska marken 6verlatas efter att exploatoren far ett beviljat bygglov, forutsatt att
bygglovshandlingar stimmer 6verens med det inldmnade anbudet samt 6vriga villkor man
kommit 6verens om i genomfdrandeavtalet. Genomforandeavtalet tréffas innan detaljplanen
vinner lagakraft och beslutas i namnd.

4.5 Plankostnadsfordelning

Vid anbudsforfarande i fortatningsprojekt star kommunen for samtliga plankostnader fram tills
dess att markanvisningen har agt rum. | samband med att ett intentionsavtal tecknas med utvald
exploatdr ska de nedlagda och tillkommande plantkostnaderna regleras genom ett separat
plankostnadsavtal mellan exploatéren och kommunen. Detta plankostnadsavtal ersétter det som
tidigare har traffats mellan planenheten och projekt- och exploateringsenheten. | det fall att ett
intentionsavtal inte tecknas utan kommunen och exploatéren skriver enbart ett
genomforandeavtal tas plankostnaderna istéllet ut i samband med markéverlatelsen. | dessa fall
regleras plankostnaderna i genomférandeavtalet genom en planavgift.

5. Sammanfattning

Denna rapport syftar till att beskriva markanvisningsprocessen i fortatningsomraden. Eftersom
fortatningsprojekt syftar till att komplettera befintliga omraden &r det viktigt att kommunen har
ett tydligt mal for markanvandningen samt att planmonopolet och en tydlig
markanvisningsstrategi samspelar som verktyg for att uppna en gynnsam samhallsutveckling.

En markanvisning inneb&r en ensamratt for en exploator att forhandla om kop av viss
kommunal mark. Anbudsforfarande ar en metod fér markanvisning dar exploatdrerna
konkurrerar mot varandra genom att lamna anbud utifran en av kommunen sammanstalld
markanvisningsforfragan. Beroende pa det enskilda projektets storlek och komplexitet kan
markanvisningar med anbudsforfarande ske vid samradsskedet eller efter det att detaljplanen
vunnit laga kraft och stegen daremellan. Anbudsforfarande ar séarskilt lampligt om kommunen
onskar jamfora olika mojliga l6sningar for att senare valja det forslag som bast éverensstammer
med kommunens vilja. Anbudsférfarande som metod ska vara forstahandsval for
markanvisningar i fortatningsomraden.

Transparens och tydlighet i urvalsprocessen vid anbudsforfarande ar avgérande for projektets
framgang. Vid anbudsforfarande sammanstélls information om den aktuella markanvisningen
och vad som kommer att beaktas vid urvalet i en markanvisningsforfragan som besvaras av
intresserade exploatorer. Bedomningskriterier, som kan vara bade kvalitativa och/eller
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kvantitativa, anpassas efter projektets unika forutsattningar och kommunens mal med
markanvandningen. Vid anbudsforfarande star kommunen for samtliga plankostnader fram till
dess att markanvisningen har &gt rum, varefter dessa kostnader senare fordelas till den utvalda
exploatdren.

Urvalet vid anbudsforfarande baseras pa en samlad bedémning av anbudens innehall utifran de
framtagna beddémningskriterierna samt en extern motpartsgranskning av det utvalda bolagets
ekonomiska forutsattningar och bolagets agarforhallanden. Projekt- och exploateringsenheten
lamnar en skriftlig motivering till urvalet till nAmnden som sedan tar beslut. Marken Gverlats
efter ett beviljat bygglov, forutsatt att de villkor man kommit 6verens om uppfylls.
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