PROGRAM for markanvandnin

NACKA

KOMMUN

med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal

Dokumentets syfte
Programmet anger grunden f5r hur kommunen ska anvinda sitt markinnehay for att utveckla Nacka
som en attraktiv plats att bo, leva och verka i.

Dokumentet giller for
All kommunal verksamhet

l. Inledning

Nacka kommun har det yttersta ansvaret for samhallsplaneringen och ansvarar for
bostadsférsérjningen inom territoriet. Det kommunala planmonopolet tllférsikrar
kommunen ett starkt styrmedel 6ver markanvindningen men ocksi som
fastighetsigare har kommunen méjlighet att paverka utvecklingen.

Kommunen arbetar kontinuerligt med utveckling av territoriet och oversiktsplanen
fungerar vigledande f6r kommunens framtida utveckling med malsattningen “Ett
hillbart Nacka”.

2. Utgangspunkter fér kommunens fastighetsinnehay

Nacka kommun ska anvanda sitt fastighetsinnehav, bade obebygegd och bebyggd
mark, s4 att kommunen uppnir ett maximalt virde {6r det kommunala uppdraget att
leverera vilfirdstjinster av hog kvalitet och att utveckla och bevara territoriet.

Marken ska férvaltas och utvecklas for att uppna en stark och balanserad tillvixt och
stadsutvecklingen ska vara sjilvfinansierande dver tid. Kommunen ansvarar ocks for
att sakerstalla allmanna intressen och det sitt p2 vilket kommunen forvaltar sitt
fastighetsbestind ar ett viktigr styrmedel for att uppna kommunens mal om attraktiva
livemilj6er i hela Nacka.

Kommunen ska dga, férvalta och utveckla fastigheter som bedéms vara av strategisk
betydelse. Kommunal mark kan upplitas med nyttjanderitt for att tillgodose

allminna intressen.

Fastigheter som bedéms sakna strategisk betydelse f6r kommunen som huvudman
kan anvisas genom Gverlitelse eller upplitelse. Kommunen ska da vilja olika
anvandningsomréiden for sin mark f6r att uppna de kommunala malen. Kommunen
ska ocksi tillimpa fler kriterier in maximalt pris vid upplatelse eller Gverlitelse av
fastigheter och vid anvisning av kommunal mark kan val av férvirvare komma att
goras utifrin gestaltning, gréna virden, bostader for sociala indamal eller med lig
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boendekostnad, tillkomst av praktikplatser, bebyggelse inom viss tid och varierade
upplitelseformer.

Kommunen ir som utgingspunkt villig att lita tomtrittshavare trikbpa tomtritter for
smihus eller fritidshus. For frikdp av andra typer av tomtritter (flerbostadshus,
kommersiella andamal, valfirdsindamal) gors en bedémning fran fall dll fall.

Fastighet for hyresrittsligenheter ska i férsta hand upplatas med tomtritt. Fastighet
f6r bostadsritter ska normalt Gverlitas med dganderitt. Om fastighet f6r andra
andamal ska siljas eller upplitas med tomtritt eller annan nyttjanderitt provas frin
fall wll fall.

I det foljande anvinds begreppet fastighet” omvixlande bade i betydelsen obebyggd
och bebyged fastighet medan begreppet “mark” anvinds i betydelsen obebyged
fastighet.

2.1 Fastigheter av strategisk betydelse

Féljande ska fungera vigledande i bedémningen om en fastighet har szrategick betydelse.
1. Fastigheten har eller forvintas ha central eller langsiktig betydelse for
kommunala valfirdsindamal.
2. Fastigheten har eller forvintas f3 en viktig betydelse for stadsutvecklingen
3. Fastigheten dr viktig for att kunna sikerstalla/ tillgodose variation och
miéngfald av vilfirdsverksamheter inom ett visst geografiskt omrade.
4. Affirsmissig bedomning ger att fastigheten forvantas ge en betydande

avkastning.
2.2 Fastigheter som inte dr av Asﬂtr‘ategisk vetydeise
Kommunstyrelsen initierar tidpunkt, metod och kriterier for forsdljning av eller

upplitelse med tomtritt i kommunala fastigheter utifrin vad som 4r mest gynnsamt
for kommunen i det enskilda fallet.

Storleken pi den fastighet som anvisas 6t férsilining eller upplitelse ska bestimmas
utifrin dndamélet med f5rsiliningen eller upplitelsen samt for att uppni vatiation

och mﬁngfald 1 étadsutveck]ingen.

3. Forvarv av fastigheter

Férvirv av fastigheter aktualiseras nir kommunen har nigon sirskild anledning att ha
rddighet 6ver marken och prévas fran fall till fall. Det kan exempelvis avse forviry av
en fastighet £6r att méjliggora utveckling av en pagiende vilfirdsverksamhet eller for
att underlitta planprocessen i syfte att skapa en positiv stadsutveckling.

Markoverltelser f6r allmin plats regleras normalt i exploatetingsavtal.
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4. Principer for prissittning vid 6verlatelse eller
upplatelse

Férsiljning eller upplatelse av fastighet sker p4 marknadsmissiga villkor. Vad som ir
marknadsmissigt pris beror férutom fastighetens lige och specifika férhdllanden av
de villkor som kommunen stiller.

Om marknadsvirdet inte 4r kant faststills marknadspris vid direktanvisning genom
expertvardering av minst tva oberoende varderingsmin.

4.1  Forsiljning av fastigheter for bebyggelse

Vid forsiljning av fastigheter for bebyggelse ska kopeskillingen utgéra ett totalpris.
Anlaggningsavgifter for vatten och avlopp debiteras separat.

Vid fastighetséverlatelse ska kdpeskillingen erliggas pa tditrddesdagen. Koparen ska
erligga handpenning eller motsvarande sikerhet vid undertecknandet av
fastighetsoverlitelseavtalet. Om fastighetsGverlatelsen ingar som ett led i
genomforandet av en ny eller andrad detaljplan ska kopeskillingen uppraknas frin
dagen f6r anbudet fram till tilltridesdagen.

4.2 Avgild vid tomtrittsupplatelse

Avgilden vid upplitelse av fastighet pi tomtritt ska bestimmas efter fastighetens
marknadsvirde med beaktande av de villkor som foljer av tomtrittsavtalet samt fr
upplitelsen relevanta forvintade virdedkningar. Anlaggningsavgifter fér vatten och
avlopp ingir inte i avgilden och debiteras separat.

D4 upplitelsen avser planlagd och med allminna anlaggningar utbyggd mark ska
varderingen utgd frin fastighetens virde efter genomférd plan. I normalfallet ska
tomtrattsavgilden vid upplitelse fér bebyggelse beriknas utifrin byggratten i
exploateringsomridet med, i normalfallet, en omreglering var tionde r.

Befintliga anliggningar pi fastigheten som ir av betydelse for tomtrittshavarens
verksamhet ska 6vetliras i samband med tomtrattsuppidteisen tili anliggningarnas

marknadsviarde.

Vid tomtrittsupplatelse for uppforande av och upplatelse med hyresrittsligenheter ska
avgald i normalfallet debiteras forst 24 minader efter tilltradet. Tilltrade till fastigheten
ska ske samma dag som fastigheten upplits med tomtritt enligt tomtrattsavtalet.

4.3 Frikop av fastigheter pa tomtritt

Frikép av mark upplaten med tomtritt ska ske p4 ett marknadsmissigt sitt. I
normalfallet ska friképspriset for mark uppliten med tomtritt fér smahus betiknas
som 50 procent av det gallande marktaxeringsvirdet.
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5. Val av byggherre/aktor

En forutsittning f6r forvirv av eller tomtrittsupplitelse i fastigheter fran Nacka

kommun ir féljande.

1. Aktbren/byggherren uppfyller kommunens krav p4 ekonomisk stallning samt
teknisk och yrkesmissig kapacitet.

2. Aktoren/byggherten ar villig att genomféra kommunens beslutade och vid var
tid gallande styrdokument och generella krav.

Vid val av akt6r/byggherre ska vidare beaktas dennes tidigare genomforda projekt som
tex. formiga att hilla tidplaner och produktionstakt samt byggherrens intresse for
lingsiktig forvaltning av bebyggelsen med avsedd upplitelseform. Hansyn ska dven tas
dll hur byggherren uppfyllt kommunens generella krav, riktlinjer och ingdngna avtal i
tidigare projekt.

Kommunen ska vid valet av aktor ocksd verka for att konkurrensforhallandena pa
marknaden frimjas till exempel genom att uppmuntra nya toretag och mindre
byggherrat eller tastighetsigare att etablera sig i Nacka.

6. Metoder vid forsiljning eller upplatelse

Férsiljning av eller upplatelse med tomtratt i kommunala fastigheter sker genom
anbudsforfarande eller direktanvisning.

6.1 Anbudsférfarande

Med anbudsfSrfarande avses att kommunen utlyser en tivling dir intresserade
aktorer limnar ett anbud pé fastigheten utifrin de villkor som kommunen uppstallt
for forsaliningen eller upplételsen. Férslagen utvirderas med en sammansattning som
anges under tavlingens fSrutsittningar. Den tivlande som limnat det mest
fordelaktiga anbudet, givet de uppstallda kriterierna, erbjuds antingen forvirv eller
upplatelse med tomtritt i fastigheten alternativt att ingd ett optionsavtal med
kommunen om ensamritt att under de givna villkoren under en begrinsad tid f
forhandia om kép eiler upplatelse av fastigheten med kommunen

(markanvisningsavtal).

Anbudsforfarande ska géras i sidan omfatining att kommunen fir goda kunskaper
om marknadsvirdet pa marken i kommunens olika delar.

Anbudsforfarande ska ske oppet och transpatent och ska kommuniceras pé ett
lampligt sitt si att andaméilet med anbudsforfarandet uppnas.

6.2 Direktanvisning

Direktanvisning innebir att kommunen erbjuder en aktdr, utan konkurrens med andra,
forviry av eller upplitelse med tomtritt i en kommunal fastighet. En direktanvisning
kan foregis av ett forhandlat forfarande med ett flertal intressenter.
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Direktanvisning ska ske pi ett aftarsmissigt, icke-gynnande och rittssikert sitt. Det
ska vara latt att fi informaton om vilka som fitt kopa en fastighet, erhallit
tomtrattsupplatelse eller som fatt ingd ett optionsavtal om ensamritt att 3 forhandla
om den kommunala fastigheten, till vilka villkor och motivet for val av aktor.

Foljande motiv ska verka vigledande i valet av direktanvisning som metod.

® Det finns uppenbara fordelar att samordna en utbyggnad, kommunens
markomride ir litet eller ligger i direkt anslutning till byggherrens mark.

* Kommunen har stillt mycket projektspecifika krav.

* BedOmningen dr att det inte ir limpligt med ett oppet anbudsforfarande pi
grund av den pé fastigheten pagiende verksamheten.

* Kommunen vill tillgodose ett sirskilt etableringsénskemal som har ett allmint
intresse 1 stadsutvecklingen.

* Direktanvisningen ingér i en markbytesaffir.

® Direktanvisningen bidrar till 6kad miéngfald.

® Det behovs f6r att uppni faststillda mal for stadsutvecklingen avseende takt
och tempo.

7. Villkor vid forsiljning eller tomtrattsupplatelse
som ett led i stadsutvecklingen och utveckling av
lokala centra

7.1 Villkor som alltid ska stillas

Vid anbudsforfarande eller direktanvisning for bebyggelsc ska underlaget for
anvisningen, utéver marknadsmissigt pris, alltid omfatta foljande omraden.

Grona viarden }

Kommunen ska vid bebyggelse stilla krav pa sirskilda grona varden pd kvartersmark
fOr att frimja ekosystemtjinster, som bidrar till att kommunens overgripande mal om
"Attraktiva livsmiljGer i hela Nacka” och malen i miljéprogrammet uppfylls.

- Prioriterade kategorier fr ekosystemtjanster pa kvartersmark i Nacka stad (vistra
Sickladn) dr foljande.

® Sociala och rekreativa virden

® Dagvattenhantering

* Biologisk mangfald

¢ Luftrening

e Iokalklimat

Kommunstyrelsen ska faststilla andelstal for hur stor kvot av en fastighets yta som
ska vara grén f6r att uppfylla ovanstiende, s kallad gronytefaktor, f6r Nacka stad.

Vid upplatelse eller éverlitelse av fastigheter i samband med utvecklingen av lokala
centra, avgor kommunstyrelsen for vart omride hur krav pa grona virden ska
formuleras for att uppfylla det overgripande mailet.
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Gestaltning
Kommundelatnas olika och unika karaktirer ska vidareutvecklas och foradlas med
innovativ utformning av den tillkommande bebyggelsen.

Utvirdering ska ske pé foljande alternativa grunder.
* Envil gestaltad struktur utifrn savil klassisk som modern arkitektur.
* Signaturbyggnad med unik arkitektut.
* Om kommunstyrelsen antar stadsbyggnadsstrategier for definierade
geografiska omriden, ska de strategierna anges som gestaltningskrav vid
ovetlatelse eller tomtrittsupplitelse av fastigheter inom sidana omriden.

Varierade upplatelseformer

Kommunen ska efterstriva en vatiation av upplitelseformer. Inom
detaljplancomriden for huvudsakligen bostadsindamal ska kommunen verka for att

minst en tredjedel av bostaderna upplits med hyresritt.

Bebyggelse inom viss tid

Kommunen ska stilla krav pa inom vilken tid bebyggelse och anlaggningar pé
kvartersmark ska paborjas och senast vara avslutade.

7.2 Situationsanpassade villkor

Kommunstyrelsen ska i det enskilda fallet avgora om och i s4 fall vilka av villkoren
nedan som ska finnas med i underlaget vid anbudsférfarande eller direktanvisning.

Lag boendekostnad
Kommunen efterstrivar blandade stotlekar pa bostader och vill sikerstilla bostider
for studenter och aldre samt prisvirda hyres- och bostadsratter.

Sociala boenden

Inom detaljplaneomriden 6t huvudsakligen bostadsindamal vill kommunen verka
fOr att integrera olika former av socialt boende i nya bostadsprojekt. Kommunen kan
och ska, i min av behov, stiilla krav p att byggherren uppléter bostdder for sociala

indamil.

Praktikanter och lirlingar i byggskedet

Kommunen efterstrivar att byggherrarna ska tillhandahilla praktik- och
larlingsplatser fr personer som stir lingt frin arbetsmarknaden under byggtiden.

8. Riktlinjer for markanvisning

8.1 Markanvisning

En markanvisning 4t en 6verenskommelse mellan kommunen och en byggherre som
ger byggherren ensamratt att under en begrinsad tid och under givna villkor
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férhandla med kommunen om &verlitelse eller upplitelse av mark som kommunen

ager for bebyggande.!

[$2]

8.2 Villkor vid markanvisning

En markanvisning ska tidsbegrinsas till tvi ir frin kommunens beslut. Om en
bindande 6verenskommelse om genomforande av exploatering inte kan triffas
nom denna tid fir kommunen gora en ny markanvisning.

Projekt som avbryts till £61jd av beslut under detaljplaneprocessen eller pi grund
av att markanvisningsavtalet 16pt ut ger inte ritt il etsattning eller ny
markanvisning som kompensation.

Kommunen kan besluta om f6rlingning av en markanvisning dock endast under
fSrutsittning att byggherren aktivt drivit projektet och att forseningen inte beror
p# bygghetren.

Kommunen bekostar detaljplaneliggning om markanvisningen avser upplatelse
med tomtritt. Om markanvisningen avser forsdljning av mark stir byggherren all
ekonomisk risk i samband med detaljplanearbetet. Detta innefattar dven
kommunens kostnader {6 detaljplanearbete, vilka faktureras byggherren I6pande.
Fakturerade kostnader ska avriknas frin kopeskillingen om en éverenskommelse
om fastighetsf6rsaljning kan triffas inom markanvisningsavtalets loptid.

Kommunen ska aterta en markanvisning under tvdarsperioden om det ar
uppenbart att byggherren inte avser eller férmar genomfdra projektet i den takt
eller pa det sitt som avsigs vid markanvisningen eller om kommunen och
byggherren inte kan komma 6verens om priset. Atertagen markanvisning ger inte
byggherren ratt till ersittning. Om kommunen 4tertar markanvisningen ager
kommunen ritt att genast anvisa omradet till annan intressent.

Vid avbrutet detaljplanearbete har kommunen ritt att anvinda all upphovsritt
och andra immateriella rattigheter hinforliga till framtagna och utférda
utredningar utan att utge ersittning till byggherren eller till av byggherren anlitade
konsulter eller entreprenérer. Detta innebiir dock inte att kommunen évertar den
upphovsritt och andra immateriella rittigheter som bygghetren eller annan kan

ha i matesialet. - oy e

Om bygghetren inte lingre énskar fullfélja markanvisningsavtalet ska kommunen
ha ratt tll ersattning f6r de merkostnadet som kommunen hirigenom orsakas i

samband fullféljande av exploateringen.

Den som erhéller markanvisning fér hyresritt ska ha ett av kommunen godkint,
oppet och transparent kosystem.

Markanvisning far inte Gverltas p4 annan part utan kommunens skriftliga
medgivande.

! Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar (1 §).
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8.3 Redovisning av 6verviganden

I framtida forslag om markanvisningar tydligt ska framga vilka krav och villkor som
stalls 1 respektive omride och vilka verviganden som gjorts, till exempel betriffande
andel lagenheter for sociala indamél och vilka grona virden som prioriteras.

9. Bemyndiganden till kommunstyrelsen

Kommunfullmiktige bemyndigar kommunstyrelsen att besluta féljande.

Hur ans6kningar om markanvisning ska handliggas.

Vad som utgdr godtagbar handpenning eller motsvarande sikerhet vid
fastighetsforsiljning.

Kriterier och rutiner fér utvirdering av en byggherres ekonomiska, tekniska
och yrkesmissiga kapacitet.

Det narmare forfarandet och kriterier fér utvirdering vid direktanvisning och
anbudsforfarande.

Ingd markanvisningsavtal samt besluta om férlingning, 6vetlitelse eller
atertagande av markanvisning.

Generella bestimmelser i markanvisningsavtal eller avtal om genomférande av
detaljplan i syfte att sakerstilla avtalens ritta fullgdrande Sver tid.
Utgdngspunkter {or vad som utgér ett éppet och transparent késystem for
hyresritter.

8 (I
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10. Riktlinjer for exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ir ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsigare (nedan kallade exploatdr) avseende
mark som kommunen inte iger.”

10.1 Utgéngspunkter fér exploateringsavtal

Kommunen ska ingi exploateringsavtal avseende mark som 4gs av annan in
kommunen ndr det krivs for att sikerstilla genomférandet av en detaljplan och for
att tillgodose krav pa ett tidsenligt och vl fungerande bebyggelseomride. 1
exploateringsavtalet ska kommunens och exploatérens gemensamma mal och
ansvarsfordelningen f6r kostnader och genomférandet av en detaljplan regleras.

Processen att ingd exploateringsavtal ingdr i och sker parallellt med
detaljplanearbetet. Exploateringsavtalet ska ingds i nira anslutning till detaljplanens
antagande och beslutas av kommunfullmiktige.

Exploateringsavtalet fir avse ersittning eller avgifter for dtgarder som har
genomforts fore avtalets ingdende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis

utbyggnad.

Kommunen ska som utgingspunkt teckna ett plankostnadsavtal med exploatoren nir
planarbete inleds. Ersittning eller avgifter ska erliggas i enlighet med lag och ska
enligt sjalvkostnadsprincipen svara mot de faktiska kostnaderna fér de tjianster eller
nyttigheter som kommunen tillhandahiller,

Exploatoren ska folja de vid var dd gﬁﬂandc och av kommunen beslutade
styrdokument och generella krav.

10.2 Exploateringsersittning och markéverlatelser

Exploatérer som har nytta av den nya detaljplanen ska gemensamt betala for
anliggande av gator, vigar och andra allminna platser samt andra Atgirder som 4r
nodvindiga fér detaljplanens genomférande. Anléggningar for vattenférsétjning och
avlopp etlaggs enligt sirskiid taxa. Exploatérer ska 4ven bekosta nodvindiga dtgirder
utanfor detaljplaneomridet om de ir till nytta f6r den kommande exploateringen. De
ftgarder som ingdr i exploatérens dtaganden ska sta i rimligt forhallande till dennes
nytta av planen och kostnaderna ska fordelas skiligt och rittvist mellan kommunen
och exploatdren, och mellan olika exploatérer.

Om kommunen genom avtal med staten ska bidra till finansieringen av
infrastruktursatsningat, ska exploatérer medfinansiera kommunens dtaganden, pa sitt
som kommunstyrelsen faststaller. Beslut om att exploatérer pa vastra Sickladn ska
medfinansiera tunnelbaneutbyggnaden till Nacka har redan fattats.

2 1 kap. 4 § plan- och bygglag (2010:900)
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Vilken ersattning som ska utga fér mark som beh6vs for att tillgodose behovet av
allmin platsmark eller kvartersmark f6r allman byggnad, regleras i
expropriationslagen. Kommunen ska vid sidan markoverlitelse kunna kvitta
ersittningen mot den exploateringsersittning som exploatoren ska etligga till
kommunen. Detta innebir att kommunen inte 4r skyldig att etligga nigot belopp for
markinlosen sivida ersittningen inte Gverstiger berdknad exploateringsersittning.

For mark som 6verlits frin kommunen till exploatoren ska ersattning utga frin
marknadsvirdet vid tidpunkten {6t Gverlatelsen.

Mark som genom markévetlitelse dvergar dll kommunen ska, om inte annat avtalas,
vara fri frin markféroreningar, ledningar, hinder 1 mark, arkeologi, pantritter,

nyttjanderatter och andra gravationer.

10.3 Ovriga villkor och principer for fordelning av
kostnader och intidkter

* Hxploatoren ska bekosta all exploatering inom kvartersmark och dir med
torknippade kostnader saisom exempelvis projektering, bygg- och
anlaggningsatgarder, byggsamordning, bygglovavgifter, lagfart,
forrittningskostnader, ledningar och annan teknisk infrastruktur.

* Exploatéren ska bekosta anslutningsavgift for fjarrvirme, el, tele (eller
motsvarande) samt anldggningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varje
tidpunkt gallande taxa.

* Exploatdicn ska, om intc annat avtalas, std for fastighetsbildningskostnaderna i
samband med detaljplanen.

®  Om det till f6ljd av exploatdrens bygg- eller anldggningsarbeten pa kvartersmark
krivs projektering samt genomférande av dterstillande- eller anslutningsarbeten i
allmin platsmark invid kvartersmarken ska exploatoren bekosta detta.

* Exploatoren ska vid undertecknande av exploatetingsavtalet stalla f6r kommunen
godtaghar sikerhet for de ekonomiska dtaganden som gors i avtalet.

L]

Kommunein ska 1 exploateringsavtalet sikerstalla avtalets ritta fullgérande 6ver
tid.

* Exploateringsavtal eller sarskild rattighet eller skyldighet enligt sidant avtal far
inte overlitas utan kommunens medgivande. Detta innebir emellertid inte ett
hinder mot att fastighet eller del dirav Gverlits.
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Nacka kommun Program for markanvandning med riktlinjer

for markanvisnings- och expl, ingsavtal

10.4 Bemyndigande till kommunstyrelsen

Kommunfullmiktige bemyndigar kommunstyrelsen att besluta foljande.

® Vad som utgor godtagbar sikerhet i exploateringsavtal.

* Generella bestimmelser i syfte att sikerstilla exploateringsavtalens ritta
fullgbrande 6ver tid.

1 (i)



