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Riktlinjer for markanvisning

Hallbar framtid i Nacka

Nacka dr attraktivt som bostadsort och manga exploatorer ér intresserade av att bygga 1
kommunen. Stockholmsregionen vixer och regionplanekontoret riknar i den regionala
utvecklingsplanen (RUFS 2010) med ett befolkningstillskott 1 regionen pa mellan 300 000
och 500 000 personer till ar 2030. I Nacka bor det dirfor finnas beredskap for en
befolkningsckning pa 30 000-45 000 under samma period. I tunnelbaneavtalet som Nacka

kommun har tecknat med Stockholms lins landsting och staten dar kommunens atagande att

bygga 14.000 nya bostader pa vastra Sickladn till och med ar 2030. Till detta tillkommer
ytterligare 1000-tals bostider i resten av kommunen.

I enlighet med Oversiktsplanens strategier kommer det framtida bostadsbyggandet i Nacka 1

stor utstrickning att ske pa vistra Sickladn och i anslutning till kommunens lokala centra.
Genom fortitningen av Sicklaon foérstirks Nackas koppling till Stockholm. Den ger dven
forutsittningar for en héllbar stadsutveckling med god kollektivtrafikférsérjning och
effektivt markutnyttjande. Tunnelbanan ska dras fram till Nacka Forum och pa sikt lingre
ut i kommunen. Bostadsbyggande 1 anslutning till lokala centra skapar bittre underlag f6r
handel och andra servicefunktioner, samtidigt som det ger mojlighet till bostider med god
kollektivtrafikférsorjning.

For att uppna denna tillvixt krdvs att bide privata byggherrar/markigare och kommunen
som markégare exploaterar pa sin mark. Hur kommunen vill anvinda sin mark, genom
markpolitiken, ar ett viktigt medel for att astadkomma det samhille som ér politiskt
onskvirt. Inte minst 1 utvecklingen av vistra Sicklon kommer kommunens markpolitik ha
stor betydelse for att 4stadkomma en tit och blandad stad. Samtidigt ingar i kommunens
viktigaste styrprinciper att tillimpa konkurrens genom upphandling och att upptrida
konkurrensneutralt. For att sikra en marknad med manga intresserade byggherrar idr det
darfor viktigt att kommunens rutiner dr kinda, forutsidgbara och transparanta.

Dessa riktlinjer f6r markanvisning tydliggor forfarandet da kommunen vill dstadkomma
exploatering pa sin egen mark.

Variation och mangfald

Nacka kommun strivar efter en blandning av hyresritt och bostadsritt/dganderitt. I
respektive markanvisning kommer det framga vilken upplatelseform som édr 6nskvard och
om marken avses upplatas med tomtritt eller om den ska siljas.
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De markomraden som anvisas kan variera i storlek, frin mindre omraden pa ca 30-50
bostadsenheter till storre omraden pa ett par hundra bostadsenheter.

Tidpunkten for nir markanvisning sker provas fran fall till fall.

Det dr 6nskvart med variation 1 bostadsbyggandet, det vill siga Nacka kommun vill ha
manga olika byggherrar och uppmuntra till konkurrens mellan olika aktorer.

Definition av begreppet markanvisning

Markanvisning innebir en option att under en viss tid och under vissa villkor ensam fa
térhandla med kommunen om forutsittning for exploatering inom ett visst markomrade
som kommunen ager.

Metoder for markanvisning

Det finns olika metoder f6r hur kommunen anvisar mark: direktanvisning, anbudstivling,
markanvisningstavling och arkitekttivling. Metoderna ar olika omfattande och anvinds i
olika sammanhang vilket redovisas nedan. I huvudsak kommer anbudstivlingsférfarandet
att anvindas.

Direktanvisning

Direktanvisning skall i regel inte anvindas for tilldelning av kommunidgd mark i Nacka. Om
direktanvisning kommer ifraga ar det en f6rdel om marknadspriset pa marken ar kint och
det finns synnerliga skal att lata anvisa marken till en specifik byggherre. Synnerliga skil kan
vara da en byggherre 6nskar bebygga egen fastighet och beh6ver utvidga projektet in pa
kommunigd mark. Marken ska da virderas och siljas till marknadsvirde. Ytterligare skal
kan vara om en intressent 6nskar bygga f6r kommunal service, till exempel férskola eller
ildreboende. Direktanvisning kan behévas om en befintlig verksamhet behover flyttas och
kompenseras med ersittningsmark. Andra skil att tillimpa direktanvisning kan vara att en
snabb och enkel process ir synnerligen viktig eller att kommunen 6nskar sig ett specifikt
koncept som ér svart att sikra genom markanvisning i konkurrens.

Vid direktanvisning tilldelas marken en byggherre utan konkurrens.

Anbudstavling

Anbudstivling ska anvindas som huvudalternativ vid tilldelning av kommunigd mark.
Kommunen definierar ett markomrade och vilken inriktning exploateringen ska ha. I detta
alternativ maste kommunen bestimma sig for vissa ingangsvirden, till exempel vaningshéjd
eller total byggyta for att byggherrarna ska kunna rikna pa projektet. Intresserade
byggherrar ska limna in ett relativt enkelt underlag (arkitektritningar forvantas ej) som visar
hur exploateringen ir tinkt att l6sas samt ett bud pd marken. I anbudsférfrigan/prospektet
anges utvarderingskriterierna for tilldelningen. I en anbudstavling ar det i regel den som
betalar hégst pris f6r markomradet som tilldelas marken. Men det finns ocksa en méjlighet
att ha ett fast pris for marken eller kr /kvm BTA och istillet konkutrera om t.ex. antal
bostider eller nagon héllbarhetsdimension.
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Marken tilldelas en byggherre 1 konkurrens med andra.

Markanvisningstavling

Markanvisningstivling ska anvindas sparsamt eftersom den kostar byggherrarna en del
pengar. Markanvisningstavling ar mer omfattande dn anbudstavling. Byggherrarna ombeds
da inkomma med fler skisser och behover gora fler egna utredningar innan inlimnande av
tavlingsbidraget. Vid markanvisningstivling behéver kommunen inte 1 f6rvag noédvandigtvis
avgora vaningshéjd och byggnadsvolymer. Kommunen definierar ett markomrade, vilken
inriktning exploateringen ska ha samt ett antal kriterier i ett markanvisningsprogram.
Intresserade byggherrar ska limna in ett genomarbetat forslag med ritningar
(arkitektritningar forvantas) dar det tydligt framgar hur kriterierna 16sts samt ett bud pa
marken. Den byggherre som limnar det f6r kommunen mest fordelaktiga férslaget tilldelas
marken. Utéver priset/budet pad marken kan kommunen vilja att viga in aspekter som
hallbarhet, méangfald, nytinkande med mera.

Markanvisningstivling kan anvindas som tilldelningsmetod for projekt dir exempelvis
gestaltning ar sarskilt betydelsefull eller dir kommunen Onskar fa in idéer till byggnation och
utforming. Marken tilldelas en byggherre i konkurrens med andra

Arkitekttavling

Denna form av markanvisning ar ovanlig pa grund av att den kriaver mycket genomarbetade
torslag vilket dr kostsamt f6r byggherren. Kommunen definierar ett markomrade, vilken
inriktning exploateringen ska ha samt ett antal kriterier. Intresserade byggherrar ska limna
in ett mycket genomarbetat forslag dir det tydligt framgar hur kriterierna 16sts. En jury som
kommunen utser bedémer inkomna férslag. Den eller de byggherrar som limnar det for
kommunen mest fordelaktiga forslaget tilldelas marken eller byggprojektet. Utéver priset pa
marken kan kommunen vilja att viga in aspekter som hallbarhet, mangfald, nytinkande
med mera.

Arkitekttivling ska endast anvindas for projekt med karaktirsbyggnader. Marken tilldelas en
eller flera byggherrar 1 konkurrens med andra.

Kommunala villatomter

I de fall kommunen har villatomter till salu siljs de till hogstbjudande via maklare.

Verksamhetstomter

En enskild tomt f6r verksamhet siljs till hogstbjudande. Ett storre omrade med flera tomter
for verksamheter siljs till intressenter till fast pris efter virdering och en sirskild provning
av foretagets barkraft och att foretaget har limplig verksamhetsutovning. Det dr dven
mojligt att kommunen upplater mark med tomtritt.
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Kommunal service

Mark f6r byggnation f6r kommunal service, till exempel skola eller dldreboende, kan
direktanvisas 1 samband med en upphandling av byggnaden som sadan. Detta gors i samrad
med respektive huvudman inom kommunen som gor en limplighetsbedémning av den
aktor som vill bygea. Marken siljs vanligen detaljplanelagd och virderas innan forsiljning
eller tomtrattsupplatelse.

Markanvisning i praktiken

Alla byggherrar som ér intresserade av att fa kommunigd mark tilldelad kan meddela
kommunen detta genom att skicka in en intresseanmalan. Denna intresseanmilan bevakas
vid kommande anbudstivlingar eller annan tilldelning av kommunal mark. Intresseanmilan
ska stillas till Nacka kommun, Mark- och exploateringsenheten, 13181 Nacka. Eller
registrator.exploatering(@nacka.se.

Nir kommunen har mark att anvisa kommer detta att annonseras pa kommunens hemsida
och ytterligare limplig plats. De byggherrar som anmilt sitt intresse kommer dven att
informeras om att markanvisning pagar.

Vidrdering av mark

Vid samtliga markanvisningar gor kommunen en egen marknadsmassig fastighetsekonomisk
virdering av marken. Denna virdering anvinds sedan for att bedoma inlimnade bud eller
ange accepterad/fast prisniva. Kommunen ska ha marknadsmassiga priser.

Optionsavtal och markanvisningsavtal

Den akt6r som far en markanvisning tecknar ett optionsavtal med kommunen.
Optionsavtalet reglerar parternas dtagande i ett tidigt skede. Optionsavtalet ir tidbegrinsat
till tva ar. Nar optionsavtalet har 16pt ut s har kommunen ritt att géra en ny
markanvisning. Kommunen kan medge férlingning av optionsavtalet under forutsittning
att bygeherren drivit projektet aktivt och inte sjilv orsakat férseningen.

Marktilldelningen, det vill sdga Overlatelsen av den fasta egendomen (hel eller del av
fastighet) sker efter att detaljplanen antagits. Detta regleras i markanvisningsavtalet som
tecknas innan detaljplanen antas.

Ekonomi och risktagande

Betalning av képeskillingen ska ske senast 30 dagar efter det att detaljplanen vunnit laga
kraft eller i samband med att bygglovansokan skickas in. Om betalning sker i samband med
bygglov ska exploatren for tiden mellan det att detaljplanen vunnit laga kraft och fram till
att bygelovet inlimnas betala en markanvisningsavgift som ska ticka de 16pande
kostnaderna, t ex skatt, rinta och eventuella driftskostnader. Markanvisningsavgiften
beriknas med hjalp av KPIL
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Vid en markanvisning tar byggherren all ekonomisk risk. Om ett detaljplanearbete dr inlett
och sedan avbryts ska byggherren ersitta kommunen f6r det arbete som kommunen lagt
ner pa detaljplanearbete och avtalsskrivning. Detta giller baide om byggherren avbryter
projektet eller om kommunen av ndgon anledning inte har moéijlighet att fulltdlja
detaljplanearbetet.

Byggherrens skyldighet att bidra till god kommunal service

Vid detajplaneliggningen av det omrade som ar markanvisat kan det komma att bli aktuellt
med byggritter/utrymmen for kommunal service. Det kan t.ex gilla att integrera olika
former av socialt boende och specialbostider 1 nya bostadsprojekt . Byggherren ska vara
medveten om detta och aktivt stodja detta.

Politiska beslut

Om marken tilldelas tidigt (innan godkidnt StartPM finns)
I de fall markanvisning gérs tidigt beh6vs foljande beslut:
e  Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) beslutar att paborja
markanvisning och godkinner anbudsforfragan/prospektet innan utskick.
e KSSU fattar tilldelningsbeslut f6r markanvisning och fattar beslut om optionsavtal.
e Kommunfullmiktige godkinner markanvisningsavtal.
e KSSU beslutar om forlangning av optionsavtal (delegationsbeslut).

Om anvisning sker sent (efter paborjat detaljplanearbete)
Om det i StartPM angetts att markanvisning ska géras och om forslag till metod for detta
angetts sa beh&vs féljande politiska beslut:
e KSSU fattar tilldelningsbeslut f6r markanvisning och fattar beslut om optionsavtal.
e  Kommunfullmiktige godkinner markanvisningsavtal.
e KSSU beslutar om férlingning av optionsavtal (delegationsbeslut)
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