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1 Den attraktivaste kommunen i Stockholms-
regionen

1.1 Tyresd kommun

”Det finns en bra blandning av olika boendeformer med bade bostads- och
hyresritter samt egna hem. Tyresé centrum dr omtalat for satsningen pa en
genomtinkt fortitning dir en del héga byggnader har byggts och en Okad
stadsmassighet forverkligats. Trollbicken dr fortsatt en grén och lummig
villastad. Dir finns ett utvecklat serviceutbud, inte minst-tack vare de mindre
fortitningar som genomforts runt Trollbickens centrum. Den lokala servicen dr
god 1 Tyres6é Strand dir Tridgardsstaden har firdigstillts. Ett nytt mindre
centrum med smaskalig service har tillkommit vid, Trinntorp. Den varsamma

omvandlingen av Ostra Tyresé som har pagatt under manga 4r ir firdig”

Sa lyder delar av Tyresé kommuns malsittning for ar 2030. Det stora malet dr
att kommunen da ska vara den attraktivaste kommunen i Stockhelmsregionen.
For att komma dit sa krivs en aktiv markpolitik som méjliggér bebyggelse av

bostider, handel, service.och kontor. Minst 300 bostidder perir ska tillkomma.

I Tyres6 kommun bor idag drygt 44 000 invanare. Narheten till havet, naturen
och storstaden” gor Tyreso till en mycket attraktiv bostadsort. Bebyggelsen ir
varierad, kollektivtrafiken dr vil utbyged och via motorvigen nds centrala
Stockholm péa 20 minuter. Gallande 6versiktsplan f6r Tyreso dr frin 2008 och

ett arbete med att ta fram en ny oversiktsplan pagar.

Tyres6: kommuns markinnehav innefattar fraimst sidan mark som idag ar
skyddad. En stor yta av kommunen bestir av naturreservat, nationalpark eller
mark planlagd som allman platsmark i form av natur eller park. I och med att en
ny oversiktsplan tas fram ses det kommunala markinnehavet 6éver och omraden
som tidigare inte ansetts mojliga att bebygga kan dirmed komma att 6ppnas
upp. Mojligheten ‘att bebygga tidigare oexploaterad privatigd mark ses ocksa

over.

Ar du intresserad av att bygga pd kommunal mark i Tyresé sé kontakta

oss for ett méte. Vi har tydliga krav och erbjuder snabba processer!



1.2 Lagstiftning
I juni 2014 beslutade riksdagen om nya dndrade regler i Plan- och bygglagen

(PBL) samt om inférande av en ny lag om kommunala markanvisningar. De nya
reglerna innebir att de kommuner som anvisar mark fér byggande och de
kommuner som ingir exploateringsavtal ska anta riktlinjer f6r sina

markanvisningar respektive exploateringsavtal.

Beroende pa huruvida kommunen dr markigare eller ej giller skilda regler for
vad som kan regleras i ett avtal. Dda kommunen inte dr markigare finns det inte
mojlighet att stilla andra krav dn vad som dr mojligt att kriva enligt PBL. Om
kommunen dger marken dr dock mojligheterna mer - langtgiende da
Jordabalkens regler om markéverlatelse giller. Kommunen hart dock inte
mojlighet att stilla krav pa en byggnads tekniska egenskapskrav om denna inte
agerar 1 egenskap av byggherre, fastighetsigare eller utan koppling tll

detaljplaneprocessen.

1.3 Vad ar en markanvisning och ett exploateringsavtal?

Enligt ”lagen (SFS 2014:899) om riktinjer f6r kommunala markanvisningar”
definieras markanvisning som en 6verenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under
givna villkor férhandlaimed kommunen om Gverldtelse elleriupplitelse av ett
visst markomrade fér bebyggande. Begreppet markanvisningsavtal dr inte
definierat i lagstiftningen. Enligt Sveriges kommuner och landsting (SKL) bor
begreppen markanvisningsavtal och markanvisning dock ses som synonymer
och inte forvaxlas med avtal som innefattar faktisk évetlatelse av mark. Sddana

avtal kommer i Tyres6 dirmed framover att betecknas markdverlitelseavtal.

Ett exploateringsavtal definieras 1 1 .kap. 4§ Plan- och bygglagen som ett avtal
om, genomforande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller

fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen.

1.4 Syfte med riktlinjer

Syftet med riktinjerna 4r att 6ka forutsebarheten kring vad avtalen om
genomférande kan tinkas innehélla och formerna fér hur férhandlingar kring
sadana avtal ska ga till. Grundliggande principer for fordelning av kostnader
och intdkter for genomférandet av detaljplaner samt andra férhallanden som
har betydelse f6r bedémningen av konsekvenserna av att inga avtal ska framga.
Pa sa sitt kan en exploator ges mojlighet att i god tid sitta sig in i vilka krav och
forutsittningar som han eller hon kommer att métas av i férhandlingarna med

kommunen.

2 Initiering av projekt



2.1 Markanvisning i Tyres6 kommun

Exploateringsprojekt initieras huvudsakligen genom att en exploator traffar en
tjanstemannagrupp bestiende av stadsbyggnadschef, planchef samt mark- och
exploateringschef. Dar diskuteras mojligheter till att starta ett projekt for ett
visst omrade och forutsittningarna gillande kommunala krav och ekonomiska
konsekvenser tydliggors. Tyres6 kommun har historiskt sett inte arbetat med
skriftliga markanvisningar infér en markoverlatelse. Istéllet har forutsdttningar
klarlagts genom protokollférda moten, planavtal har skrivits och fokus har legat
pa att endast starta projekt som drivs med ett snabbt planforfarande och saledes
minska risker for att forutsittningar for exploatér och kommun ska férdndras
under tiden. Kommunens syn pa detta arbetssitt dr att det har fungerat mycket
bra hitintills med fi projekt som inte blivit genomférda efter det att en
detaljplan vunnit laga kraft. Det har heller inte_framforts. synpunkter fran

exploatérerna om att skriftliga markanvisningar har vatit 6nskvarda.

Markanvisningar i Tyreso har siledes varit en muntlig 6verenskommelse utan en
specifik tidsbegrinsning. Sa linge projektet har drivits framat sa har kommunen
inte gatt ifrain den muntliga 6verenskommelsen om markanvisning och framtida
markéverlatelse 1 samband med att en detaljplan vinner laga kraft. Tyreso
kommun avser att dven fortsittningsvis atbeta pi detta sitt. I det fall da
exploatéren danda vill att en skriftlig markanvisning ges ska det vara mojligt att ta

upp drendet f6r beslut hos Kommunledningen.

2.2 Arendegang

I GOversiktsplanen  framgar de  huvudsakliga  riktlinjerna  gillande
anvdndningsomriden f6r mark och vatten 1 kommunen. For ndrvarande pagar
arbetet med att ta fram en ny Oversiktsplan. Det innebir att kommunens
markinnehav ses 6ver gillande eventuell framtida exploatering och att det
framdver forvintas kunna tas fler kommunala initiativ till nya exploateringar.

Tyres6 kommun arbetar inte med tomtritter.

I de fall dir kommunen pekat ut ett omrade for bebyggelse dr det vanligast att
en samarbetspartner hittas innan dess att arbetet med en ny detaljplan paboérjas.
Detta £6r att mojliggora for sakigare, politiker, intresseorganisationer m.fl. att fa
en bild av det som ska byggas innan dess att planen antas. Ett samarbete mellan
kommun och exploatér méjliggér ocksa att detaljplanen tar hinsyn till de

platsspecifika frigestillningar som en speciell byggnad kan tidnkas innebira.

Det dr ovanligt att kommunen antar en detaljplan utan att en exploatér har
utsetts. Nar detta sker har anledningen historiskt varit att kommunen velat

ordna en markanvisningstivling med givna férutsittningar.

Nir ett projekt har initierats for stadsbyggnadsgruppen och denna anser att det

ir  genomférbart tar  Kommunstyrelsens — utskott ~ Miljé-  och



samhillsbyggnadsutskottet beslut om projektet ska fa ett positivt planbesked
och om Samhillsbyggnadsforvaltningen ska fa planuppdrag for att arbeta vidare
med projektet.

Nir kommunen tar initiativ till att mark bebyggs annonseras detta i for

andamalet ldimpliga medier och pa www.tyreso.se.

Vad férvintar vi oss for underlag?

3 Val av metod fo6r markanvisning

Tyres6 kommunen tillimpar olika metoder f6r markanvisning. Dessa beskrivs
oversiktligt nedan. Val av metod bedéms fran fall till fall utifran limplighet for
den specifika platsen och tidpunkten.

3.1 Anbud

Vid ett anbudsférfarande dr syftet att gynna konkurrensen. Anbudet kan i vissa
fall avse idéer om utformning och anvindning men anvénds i de flesta fall
frimst for anbud géllande pris. I Tyresé6 kommun 4r det vanligast
féorekommande att anvinda anbudsférfarande vid forsiljning av mark for en-
eller tvabostadshus. I defallen férmedlas oftast fastigheten viamiklare pa

Oppna marknaden.

3.2 Direktanvisning

Avser tilldelning dir en exploator far mojligheten-att forvirva marken utan att
“tavla” mot andra exploatorer 1 fraga om utformning och pris. Det finns flera
tillfallen da det finns fordelar att anvisa mark till en bestimd exploator. Till
exempel nir det finns uppenbara férdelar att samordna en utbyggnad, nir
kommunen har mycket projektspecifika krav, nir exploatorer sjalva hittar
forslag pa lampliga platser att bebygga eller nir kommunen tidigare har upplevt
exploatéren som en bra samarbetspartner och siledes vill uppmuntra fortsatt

verksamhet i kommunen.

3.3 Markanvisningstavling

Anvinds som tilldelningsmetod dir efterfrigan pa marken dr stor och dir
kommunen vill fa in flera férslag pa hur omradet kan bebyggas. Tavling kan

avse pris och/eller utformning.


http://www.tyreso.se/

4 Prisséattning

Vid kommunal markéverlatelse dr “Lagen om offentlig upphandling” (LOU)
inte tillamplig. Diaremot omfattas 6verlatelserna av EU:s stadsstodsregler vilket
innebar att dessa ska ske till ett marknadsvirde.

Genom ett villkorslost anbudsfoérfarande dir det bista eller enda anbudet antas
eller genom att forsiljningen féregas av en oberoende expertvirdering utesluts
automatiskt inslag av stadsstéd. Genom anbudsférfarande kan kommunen
ocksa fi bedomning av marknadsvirde for likande forsiljning och kan da ha
underlag f6r bedémning av marknadsvirdet.

I de fall Tyresé kommun inte anvinder sig av anbudsforfarande gbrs en
oberoende virdering om inte marknadsvirdet dr kint genom att liknande
torsiljning 1 ndrtid har dgt rum.

Om  inte  annat  Overenskommits  innefattar  markpriset sk
gatukostnader/exploateringsbidrag  for projektet. nédvindiga  kommunala
investeringar.

5 Vad regleras i ett markoverlatelseavtal
Generellt regleras férutom 6verlatelsen fragor kring genomférande, ekonomi,

ansvar samt 6vriga mer projektspecifika fragor.

5.1 Energiriktlinjer och tillganglighetshandbok

Tyres6 kommun har antagna riktlinjer fOt energianvindning samt en

tillginglighetshandbok, se www.tyreso.se

Enligt nya regler som tridde i kraft den 1/1 2015 har kommunen dock, om
denna inte agerar i egenskap av. fastighetsagare eller byggherre, inte lingre
mojlighet att stalla. s.k. kommunala sirkrav gillande en byggnads tekniska
egenskaper vid markoverlatelse som har samband med genomférandet av en
detaljplan. Tillginglighetshandboken och energiriktlinjerna ar i dessa delar
dirmed utan verkan. Overgangsbestimmelser giller f6r drenden om detaljplaner

som har pabotjats for den 1/1 2015.

Da kommunen inte har mdjlighet att stilla krav pa att riktlinjer och
tillginglighetshandbok efterféljs avses dnda dessa att redogoras for. En
redovisning for hur bebyggelsen foérhaller sig till riktlinjer och handbok finnas
med i markanvisning och markoverlatelseavtal dven om krav pa efterlydnad ej

stalls.

5.2 Dagvattenriktlinjer
Tyres6 kommuns riktlinjer f6r dagvattenhantering har arbetats fram som en del
i arbetet med att uppna EU:s vattendirektiv och Sveriges miljomal som rér yt-

och grundvatten se www.tyreso.se. Markanvisning och markéverlatelseavtal ska



redovisa for hur bebyggelsen tar hinsyn till dagvattenhanteringen pa det for

andamalet mest lampliga sittet.

5.3 Gron design

Samtliga projekt som innefattar bebyggelse for handel, kontor, service samt
bostider i ett ssmmanhang ska innehalla nigon form av gron design. Vad detta

kan vara i detalj provas 1 varje enskilt projekt.

5.4 Kvalitetsprogram

Vilka krav vi stiller pa utformning och redovisning.

5.5 Ovrigt
- Praktikplatser f6r gymnasieelever?
- Hyresldgenheter for sociala indamal, exynyanlinda?

- Annat?

6 Kostnader

Planavtal tecknas i samband med att ett planarbete startar och regleras inte i
samband méd markanvisning eller markoverlatelseavtal. De‘som har nytta av
planen skabetala. Kommunens planenhet gér en budgetkalkyl f6r vad planen
kan tinkas kosta men det dr den faktiska kostnaden som debiteras. I de fall dir
detaljplanclagd mark siljs utan att exploatéren‘varit inblandad i planprocessen
debiteras planavgiftisamband med att bygelov ges. Avgiften foljer da
kommunens plan- och bygglovstaxa. Bygglov och V/A-avgift regleras inte
heller i samband med markanvisning eller markéverlatelseavtal. Denna regleras
vid debiteringstillfillet och utgar frin kommunens taxa. Samtliga taxor gar att

hitta pa www.tyreso.se

Exploateringsbidrag/gatukostnad fér de kommunala investeringar som ir av
nytta for exploatoren ingar normalt i markpriset. Om sa ej dr fallet ska det
framga tydligt i protokollsférda méten samt senare i markoverlatelseavtalet.

Kostnaden av ledningsflyttar ingar normalt inte 1 exploateringsbidraget.

Andra kostnader som kan tillkomma exploatéren ér fastighetsbildnings-
kostnader, anslutningskostnader f6r exempelvis el, tele och fjirrvirme,
etableringskostnader. Huvudmannaskapet f6r respektive omrade ska beskrivas i

markovetlitelseavtalet.






