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1. Inledning

Taby kommun har antagit dessa riktlinjer for markanvisningar i enlighet med lag
(2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar. Riktlinjerna ska
beskriva kommunens utgdngspunkter och mal for 6verlatelser och upplatelser,
handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor samt principer for
markprissattning vid markanvisning.

Taby ar en attraktiv tillvaxtkommun. Efterfrdgan att bo och investera i
kommunen ar stark och bostadsbyggandet antas uppga till i snitt 650 lagenheter
per ar fram till 2050. Savil bostadsutveckling som verksamhetsetablering ska
bidra till en hallbar stadsutveckling och ett effektivare markutnyttjande, dar
befintliga och nya invanare far narmare till service, arbete och kollektivtrafik. En
jamn utbyggnadstakt ska efterstravas for att klara en samordnad utveckling och
finansiering av infrastruktur, forskola, skola och omsorg.

Kommunen och dess fastighetsbolag Taby fastighets AB (TFAB) ar de storsta
markagarna i kommunen och dger gemensamt ca 55% av marken.
Marktillgdngarna bestar till storsta del av gator, parker, skogs- och dkermark.
De exploateringsbara omradena ar begransade och det ar viktigt for kommunen
att forvalta dessa tillgangar pa ett strategiskt och ansvarsfullt siatt. En viktig
malsattning ar att bevara halva Taby gront.

Markanvisningar sker efter lamplighet och noggranna 6vervaganden utifran de
principer som anges i dessa riktlinjer.

1.1 Syfte och omfattning

Riktlinjerna for markanvisningar beskriver vilka riktlinjer och rutiner som ar
vagledande vid fordelning av mark till olika exploatorer och galler vid byggande
for saval bostads-, verksamhets-, som ovriga andamal. Syftet ar att skapa en
tydlighet for byggaktorer och fastighetsagare kring de forutsattningar som géller
forsiljning av kommunens och dess bolag Taby Fastighets ABs, (TFABs) mark.
Taby kommun och TFAB bendmns fortsatt gemensamt som kommunen i dessa
riktlinjer. Riktlinjerna ar viagledande och giller for alla markanvisningsavtal.

Da4 exploatering sker pa mark som inte dgs av kommunen tillimpas istillet
riktlinjer for exploateringsavtal.

Enstaka smahustomter siljs via méklare genom anbudsforfarande pa den 6ppna
marknaden och omfattas inte av dessa riktlinjer.

1.2 Utgangspunkter och mal

Kommunen har ansvar for hur Taby ser ut idag och utvecklas i framtiden. Det ar
kommunen, som genom sitt ansvar for planlaggning, beslutar om markens
anviandning och bebyggelsens utformning. Uppréttandet av en detaljplan regleras
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i plan- och bygglagen. Kommunens utgangspunkter vid markanvisningar ar
foljande:

¢ All ny bebyggelseplanering i Taby ska utga fran 6versiktsplanens
intentioner.

e Kommunens 6vergripande ekonomiska princip vad avser
stadsbyggnadsprojekt ar att det ska ske pa sddant sitt att kommunens
kostnader for planlaggning och genomforande ska tackas av
markforsaljningsintakter och/eller ersattningar fran exploatoren.

¢ Kommunen tillampar 4ven medfinansieringsersattning till f6ljd av
kommunala investeringar i statlig och regional transportinfrastruktur.

e Markanvisningar i Taby ska riktas for att uppné mal for bostads- och
arbetsplatsforsorjning.

e Forsiljning av mark ska ske till marknadspris och under goda
marknadsforutsattningar. Hansyn ska tas till det langsiktiga behovet av
mark for ny bebyggelse och forsiljningen spridas ut over tiden efter
malsittningar om utbyggnadstakt.

1.3 Vad innebar en markanvisning?

Markanvisningen ir en 6verenskommelse mellan kommunen och en exploator
som ger exploatoren ensamritt att under en begriansad tidsperiod och under
givna villkor forhandla med kommunen om forvarv av ett visst markomréde for
bebyggande. Ett markanvisningsavtal foregas normalt av en
markanvisningstavling. Markanvisningsavtal ersitts i ett senare skede med ett
bindande markoverlatelseavtal.

2. Metoder for markanvisning

Taby kommun anvinder tvd metoder for markanvisning, markanvisningstavling
alternativt direktanvisning.

2.1 Markanvisningstavling

Vid forsdlining genom markanvisningstdvling (anbudsforfarande) uppréttar
kommunen ett forfrigningsunderlag som beskriver markomradet som bjuds ut
till forséljning. I forfragningsunderlaget anges markomradets forutsattningar,
vilka krav kommunen vill att forslaget/anbudet fran exploatoren ska uppfylla
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samt vilka kriterier som kommer att anvandas vid utvirderingen av anbuden och
val av exploator. Bedomningskriterierna kan variera for olika markomréaden men
oftast avser de kopeskilling for marken, bebyggelsens gestaltning och anpassning
till omgivningen samt hallbarhet. Viktningen av urvalskriterierna varierar och
redovisas i forfragningsunderlaget.

Forutom bedomningskriterierna kan kommunen stilla krav som exploatorens
forslag/anbud ska uppfylla. Det kan handla om skapade av arbetstillfallen,
sarskild typ av verksamhet eller boende (t ex for unga eller studenter),
boendekostnader eller sarskild upplételseform.

En markanvisningstivling kan genomforas i olika skeden i forhéllande till
detaljplaneprocessen vilket paverkar tidpunkten for avtalstecknande. Ett utkast
till markanvisningsavtal ar vanligen en del av underlaget till
markanvisningstavlingen.

Utifran vad som reglerats i markanvisningsavtalet upprattas, parallellt med
planprocessen och senast infor granskning av detaljplanen, ett forslag till
markoverlatelseavtal. Markoverlatelseavtalet godkanns i normalfallet i samband
med att detaljplanen fors upp for beslut om antagande. Markoverlatelseavtalet ar
villkorat av kommunens beslut om antagande av detaljplanen far laga kraft.
Markoverlatelseavtalet kan dven upprittas i ett senare skede.

2.2 Direktanvisning

Vid direktanvisning tecknas markanvisningsavtal direkt mellan kommunen och
en exploator utan foregdende anbudsforfarande.

Direktanvisning ska endast ske i de fall det finns sarskilda motiv att vilja en viss
exploator, t.ex. ske dd kommunens vilja ar att genomfora ett projekt dar
exploatorens speciella idéer och forutsiattningar inte bedoms ha motsvarighet hos
annan exploator eller dir tiden ar avgorande for processen. Ett sarskilt motiv till
direktanvisning kan vara foretagsetablering som medfor nyskapande av
arbetstillfallen.

Ett annat motiv till direktanvisning kan vara att exploatoren redan dger mark
intill ett kommunagt markomrade och dar befintlig verksamhet behover
expandera alternativt dar genomforandet av ny foreslagen markanvandning
underlattas. Dock ska direktanvisning i detta fall inte anvindas om markomradet
lampligen kan utgora ett separat projekt.

Vid direktanvisning ska forsdljning av mark ske till marknadsvirde, utifran
opartisk vardering.
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2.3 Ans6kan om markanvisning

Byggaktorer har majlighet att till kommunen anmala sitt generella intresse till
markforvarv for olika andamal. Intresseanmdlan for markanvisning finns pa
www.taby.se. Byggaktoren svarar for att kontaktuppgifterna ar aktuella.
Intresseanmalan ar giltig i tre ar, darefter méste intresseanmalan fornyas. Nar
kommunen planerar att genomféra en markanvisningstavling informeras
byggaktorerna pa intresselistan om detta utifran anmalt intresse.

I de fall byggaktor ansoker om direktanvisning av ett specifikt markomrade ska
detta ske skriftligt och innehalla en beskrivning av tankt exploatering med
tillhorande skisser samt motivering till anvisningen. Forslaget, som skickas till
markochexploatering@taby.se, ska atfoljas av information om s6kanden samt
relevanta referensprojekt.

Inkomna forslag bereds inom samhallsutvecklingskontoret och beslut om
markanvisningar tas av kommunfullméktige alternativt TFABs styrelse.

3. Processen

I stadsbyggnadsprocessen anvands ett flertal avtal med syfte att sikra
genomforandet av detaljplaner och/eller markforsaljningar. Avtalen beror och
reglerar olika delar av stadsbyggnadsprocessen, fran planeringsskede till
utbyggnad och drift. Processen for markanvisningstavling respektive
direktanvisning redovisas nedan:

Process vid markanvisningstavling

Upp- Firfragnings- Markanvisnings- - . Markanvisnings-
underiag taviing Utvardering avtal
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Process vid direktanvisning
_— Uppdra: P e S anom-
s, | | e [ e

Utover markanvisningsavtal och markoverlatelseavtal kan ytterligare avtal
forekomma beroende pa projektets komplexitet. Det kan exempelvis rora sig om
markuppléatelser, VA-avtal, fastighetsregleringar, eller avtal angdende annan
infrastruktur.

Kommunfullmdktige har det 6vergripande ansvaret att anta detaljplaner och
godkidnna markanvisnings- och markoverlatelseavtal.

Kommunstyrelsen fattar beslut om planuppdrag och ger uppdrag att genomfora
markanvisningstavlingar.

Samhdallsutvecklingskontoret, plan- och exploateringsavdelningen handlagger
och bereder markanvisningsiarenden, upprattar markoverlatelseavtal och ovriga
avtal samt ansvarar for upprattandet av detaljplaner.

Kontakt vid markanvisningsfragor:
Taby kommun

Mark- och exploateringsenheten

183 80 Taby

Telefon vixel: 08-55 55 90 00

E-post: markochexploatering@taby.se

3.1 Principer fér kostnadsférdelning

Kommunens overgripande ekonomiska princip vad avser detaljplanelaggning ar
att den ska ske pa sddant sitt att kommunens kostnader fér genomférandet ska
tackas av markforsiljningsintiakter och/eller ersittningar fran exploatoren.
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Allmdn plats

Kommunen ansvarar for utforandet av de allmanna anlaggningar som kravs for
detaljplanens genomforande. Gatukostnadsersattning ingar normalt i
kopeskillingen om inte annat framgér av anbudsunderlaget. Utformning av
allmain plats foljer kommunala policydokument och teknisk handbok.

Ledningar

Exploatoren ansoker om och betalar for anslutning till fjarrvarme/kyla, el, tele,
optofiber, sopsug mm. Kommunen som VA-huvudman ansvarar for och bekostar
utbyggnad av den allmdnna VA-anlaggningen enligt lagen om allminna
vattentjanster. Exploatoren ska erlagga VA-anlaggningsavgift enligt vid var tid
gillande taxa. Befintliga allmdnna ledningar ansvarar ledningsédgaren for,
ledningar i kvartersmark som behover flyttas pa grund av exploateringen
bekostas av exploatoren. Exploatoren ska vid behov upplata servitut eller annan
rattighet till ledningar och andra allmdnna anldggningar.

Fastighetsridttsliga atgdarder

Inom kvartersmark star exploatoren for kostnader avseende fastighetsrattsliga
atgarder. Kommunen bekostar forrattningar for att bilda fastigheter av angivna
anbudsomraden.

Utredningar och sdkerhetsatgdrder
Exploatoren bekostar utredningar och sakerhetsatgiarder inom kvartersmark som
ar nodvandiga for genomforandet av detaljplanen, t ex geoteknik och bullerskydd.

Anldggningar inom kvartersmark
Exploatoren ansvarar for samtliga atgarder inom kvartersmark. Det géller dven

funktionell anslutning till allméan plats samt till nimnda atgiarder kopplade
aterstallningsarbeten. Exploatoren ansvarar for att ansoka om nodvandiga
tillstand.

3.2 Markanvisningsavtalets innehall

Markanvisningsavtalet beskriver syfte och ansvarsfordelning m.m. som
forutsittning for det kommande markoverlatelseavtalet.

Tidsbegrdnsning

Ett markanvisningsavtal ar normalt tidsbegransat till tva ar. Om ett
markoverlatelseavtal inte kan traffas inom denna tid har kommunen ratt att
traffa ett nytt markanvisningsavtal med annan part. Forlangning kan dock
medges skriftligt under forutsattning att exploatoren aktivt drivit projektet och
att forseningen inte beror pa exploatdren.
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Planldggning

Kommunen upprattar detaljplanen och exploatoren ska erlagga planavgift enligt
gillande taxa i samband med att bygglov beviljas, savida det inte framgar av
anbudsunderlaget att det ingar i kopeskillingen. Exploatoren ska aktivt delta och
anlita den kompetens som erfordras for att ta fram det underlag som behovs for
detaljplanearbetet och for att sdkerstilla att bebyggelsen kan genomf6ras i
enlighet inlimnat anbudsforslag.

Malsdttningar med omrddet

I markanvisningsavtalet kan kommunen héanvisa till gidllande riktlinjer och
policys, for miljo, avfallshantering, trafik, parkering, gronstruktur,
dagvattenhantering och liknande. Dessutom bor det framga om det finns
sarskilda malsattningar med projektet. Det kan till exempel gélla markanvisning
for en viss upplatelseform eller samhallsfastigheter. I normalfallet ska dven ett
kvalitetsprogram, sa som hallbarhetsprogram eller gestaltningsprogram,
utarbetas och det kan ocksa finnas sarskilda méalsattningar vad galler
kommunikation eller andra behov av sirskild samordning.

Markpris och medfinansieringsersdtining

Kopeskilling och andra kostnadsregleringar ska regleras med index for angiven
tidsperiod. Indexreglering tillaimpas utifran maklarstatistik for bostadsrétter i
Storstockholm samt konsumentprisindex (KPI) for hyresratter och andra
dndamal dn bostader.

Kommunen tar ut medfinansieringsersittning i enlighet PBLs regler om
vardeaterforing. Medfinansieringsersattning ingar i kopeskillingen.

Avbruten planldggning

Kommunen har ratt att siga upp markanvisningsavtalet under den angivna
perioden om det dr uppenbart att exploatoren inte avser eller formar att
genomfora projektet pa det siatt som avsags vid avtalets tecknande eller om
kommunen och exploatoren inte kan komma 6verens om priset for marken.
Avbruten planlaggning ger inte exploatoren ratt till ekonomisk eller annan
ersattning eller nytt markanvisningsavtal.

3.3 Markoverlatelseavtalets innehall

Markoverlatelseavtal ar ett bindande avtal dar kommunen 6verlater mark till
exploatoren. Avtalet reglerar dven en rad genomforandefragor sdsom
gemensamma mal, ansvarsfordelning, rattigheter och skyldigheter vid
genomforande av detaljplanen. Avtalen ar olika omfattande beroende pa projekt
och kan omfatta allt frdn projektering till utbyggnad och besiktning.

De principer som angetts i markanvisningsavtalet 6verfors och preciseras i
markoverldtelseavtalet. Utover vad som angetts ovan avseende
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markanvisningsavtalets innehall regleras ytterligare villkor i
markoverlételseavtalet vilket beskrivs nedan.

Fortursldgenheter

Bestimmelser om fortursldgenheter for social fortur eller liknande, da
kommunen har ratt till att hyra eller kopa ett visst antal 1dgenheter i fortur,
kommer vid behov regleras i markoverlatelseavtal.

Byggstart och tidplan
Tidpunkt for byggstart och villkor for tidplan i projektet regleras i
markoverlatelseavtalet.

Utbyggnadstid och utférande

Markoverlatelseavtal kan reglera forhallanden under utbyggnadstiden,
exempelvis skedesplanering, inhdgnad av arbetsomrade, anvisning av
transportvagar, drift, sortering av byggavfall m.m. Dessutom att exploatoren ska
folja klotterpolicy samt ansoka om trafikanordningsplan.

Samordnad utbyggnad av kvartersmark och allmdn platsmark

I markoverlatelseavtal regleras att exploatorens utbyggnad av kvartersmark ska
ske anpassat till och samordnat med kommunens utbyggnad av allméan plats och
ledningsdragande bolag. Om flera exploatorer ar berérda ska avtalen dven
innehalla krav pa samordning dem emellan.

Sckerhet och viten

Vid undertecknande av markoverlatelseavtal ska exploatoren alltid stélla en for
kommunen godtagbar sikerhet motsvarande exploatorens ekonomiska
ataganden i enlighet med avtalet. Sikerheten ska vara betryggande och utstilld av
fran exploatoren oberoende part som kommunen skiligen kan godkénna,
exempelvis bankgaranti eller moderbolagsborgen.

Ataganden i avtalet kan dven vid behov sikerstillas genom vitesforeliggande.
Overlatelse

Markoverlatelseavtalet far inte 6verlatas. Kommunen kan godkianna 6verlatelse
till helagt dotterbolag efter skriftlig underrattelse.
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