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policy

handlingsplan

riktlinje

uttrycker vardegrunder och forhallningssatt for arbetet med utvecklingen
av Vasteras som ort inklusive koncernen Vasteras stad

uttrycker vardegrunder och forhallningssatt for arbetet i koncernen Vésteras stad

anger strategier och konkreta atgarder for att na den politiska viljeinriktningen
och faststallda mal pa olika nivaer i organisationen

sakerstaller ett riktigt agerande och en god kvalitet i handlaggning och utférande
i koncernen Vasteras stad
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Syfte

Bostadsforsorjningen i Vasteras sker i samverkan mellan staden och olika aktorer
inom bostadsmarknaden, dar staden pa olika satt kan styra inriktningen sa att
radande bostadspolitiska mal uppfylls. Idag finns ett stort antal aktorer som ar
intresserade av att delta och fa kopa mark for nybyggnation i Vasteras. En
grundldggande princip ar att alla intressenter ska bli bedémda och behandlade
utifran samma grunder. Det finns darmed ett behov av att faststalla vilka riktlinjer
som ska rada vid anvisning av mark.

Bakgrund

Planering for nya bostader kan ske dels pa privatagd mark och dels pa av staden agd
mark. For privatagd mark ar staden delaktig och paverkar genom bl a
planmonopolet och tecknande av exploateringsavtal. Nar staden ar markégare
overlats marken genom tecknande av kope- och exploateringsavtal till utsedd
byggherre i nagot skede, oftast i samband med antagande av ny detaljplan.

Ofta finns behov eller 6nskan att redan i tidigt skede gora klart vem eller vilka som
ska vara med och utveckla ett aktuellt markomrade. Fordelarna ar att staden fran
borjan far en samtalspartner som i manga fall har stor kompetens, samtidigt som
byggherren sjalv kan kanna trygghet och vaga ga in med storre resurser i projektet.
Det &r ocksa troligt att detaljplanen blir mer andamalsenlig och béattre anpassad till
blivande bebyggelse om byggherren deltar aktivt i planarbetet.

Fastighetsnamndens roll

Fastighetsnamnden har ansvaret for stadens bostadsforsorjning, bade nar staden &r
markégare och nér exploatering sker pa privat mark, och har till uppgift att initiera
planlaggning for bostader pa stadens mark sa att radande produktionsmal kan
uppnas. Dessutom ska namnden genom fastighetskontoret delta i
detaljplaneprocessen och samordna genomforandefragor och bevaka stadens
ekonmiska intressen. Exploateringsavtal tecknas vid behov med de aktérer som
medverkar i respektive projekt. Har regleras ansvarsfordelning och ataganden
kopplade till aktuell detaljplan, grundat pa reglerna i Plan- och bygglagen (PBL).

Fastighetsnamnden representerar staden sasom markagare och adger darmed rétt att
avgora till vem, och under vilka forutsattningar, staden skall 6verlata eller upplata
mark.

Riktlinjer for anvisning av mark

Beslut i fastighetsnamnden
Varje markanvisning for bostadsandamal ska ske genom sarskilt beslut i
fastighetsnamnden eller dess delegation, undantaget enskilda smahustomter.
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Mangfald och konkurrens

Staden ska efterstrava mangfald bland bostadsproducenterna i Véasteras. Bade sma
och stora byggherrar, lokala och nationella/internationella, ska ges mdjlighet att
delta i Vasteras utveckling, liksom byggherrar med olika inriktning vad galler
hustyper och upplatelseformer. Okad konkurrens genom att nya aktdrer kommer in
pa bostadsmarknaden ar positivt, och kan stimulera till fler goda idéer med nya
[6sningar inom olika omraden.

Uppfyllande av grundkriterier
For att erhalla markanvisning maste byggherren uppfylla vissa grundkriterier. Om
byggherren inte &r kdnd sedan tidigare ska féljande kunna redovisas:

foretagets organisation och historik

kontaktpersoner och firmatecknare

ekonomisk status

affarsidé (byggande/fastighetsutveckling/férvaltning?)
referensobjekt.

Staden bedomer om foretaget har den kompetens och stabilitet som kravs for att
kunna genomfora projektet.

Hur utses byggherren?

For varje aktuellt omrade gor staden en enskild bedémning om lampligt
tillvagagangssatt for markanvisning. Till att borja med &r det viktigt att bestimma
vilka omradesspecifika urvalskriterier som ska gélla vid markanvisningen, ett arbete
som oftast sker tillsammans med berdrda instanser inom staden. Det kan exempelvis
handla om 6nskad upplatelseform, utformning av bebyggelsen, eller en vilja att fa in
en ny aktor i omradet. Bedomningskriterierna ska anges sa att hansyn éaven tas till
de bostadspolitiska mal som finns angivna i andra dokument, sasom det kommunala
bostadsforsérjningprogrammet (KBP) och andra strategiska planer, sa att dessa kan
genomforas.

Inhamtande av olika idéer utifran angivna kriterier kan ske genom en Gppen
forfragan till marknaden, eller direkt forhandling med de akt6rer som staden
bedémer uppfyller kriterierna pa basta satt. Staden bor alltid tillforsakra sig fri
prévningsratt vid forfragan.

For att beldna kreativitet och idéskapande kan staden i vissa fall forhandla direkt
med en byggherre, om denne inkommit med en specifik projektidé for ett utpekat
omrade.

Urvalskriterier att ta i sarskild beaktning vid markanvisning

| gallande KBP anges 6vergripande mal och strategier for att uppna dessa mal.
Bland dessa kan sorteras ut ett par som bor tas i sarskild beaktning i samband med
markanvisning, namligen de rorande blandning av upplatelseformer samt
energieffektivitet, vilket ocksa omfattar en satsning pa lagenergihus.

Blandning av upplatelseformer
Staden ska vid markanvisning styra mot ett varierat utbud av upplatelseformer, dar
den storsta svarigheten i dagslaget ar att fa till stand en produktion av hyresrétter.
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For att stimulera till fler hyresratter kan staden t.ex. erbjuda sarskilt attraktiva lagen
for sadan produktion. Staden erbjuder da tomtrattsupplatelse som alternativ till ren
forsaljning. Ett annat alternativ kan vara "paketlosningar” dar byggherren atar sig
att producera hyresréatter, men far samtidigt en annan tilldelning av mark pa andra
villkor, t.ex. bostadsrattsproduktion.

Energieffektivt byggande
Vasteras stads mal ar att alla nya byggnader uppfors enligt principen for
lagenergihus, vilken &r definierad och antagen i Kommunfullmaktige.

Lagenergihuskonceptet ingar som en naturlig del i kommande bostadsomraden
samordnat med miljé och klimat i ett helhetsperspektiv. Detaljutformningen av
energikraven sker i takt med teknikutvecklingen och i samband med nya
exploateringsomraden. Villkor satts for byggnader enligt den definition av
lagenergihus som &r beslutad i kommunfullméaktige och som géller vid
markanvisningstillfallet.

Vilka avtal skall tecknas och nar?

I samband med beslut om markanvisning i Fastighetsndmnd eller delegation, ska
avtal upprattas med tilltankt byggherre. Beslut bor dock alltid foregas av forankring
sasom overlaggningsarende eller information vid ett tidigare sammantrade. Om man
ar i tidigt skede i exploateringsprocessen — innan planarbete pabdrjats eller hunnit sa
langt — ska optionsavtal upprattas. Har faststalls ramarna for blivande exploatering,
sasom typ av bebyggelse, markpris, byggnadsskyldighet, vilka andra dtaganden som
kan bli aktuella osv. Samtidigt tillforsékras byggherren ratten att fa kopa marken
under forutsattning att projektet kan realiseras. Om man ar i ett senare skede dar
detaljplan kanske redan finns framtagen upprattas kdpe- och exploateringsavtal
direkt.

Optionstid

Om optionsavtal tecknas ska optionen i normalfall tidsbegransas till hogst tva ar.
Ratt till forlangning kan medges om parterna ar verens om det. Optionen maste
dock realiseras genom tecknande av kope- och exploateringsavtal i samband med
antagande av aktuell detaljplan.

Optionsavgift

Om aktuellt markomrade inte ar planlagt vid tidpunkten for markanvisning tar
staden normalt inte ut nagon optionsavgift, eftersom omradet utvecklas och
planléggs av staden och byggherren gemensamt. Om marken &r planlagd och
tomten ar bildad ska optionsavgift tas ut motsvarande skalig ranta pa markvardet.

Vid forgavesprojektering

Om byggherre fatt markanvisning och tankt projekt visar sig ej genomforbart ska
staden och byggherren béra sina egna nedlagda kostnader. Staden kan alltsa inte
garantera byggratter vid markanvisning, om inte lagakraftvunnen detaljplan redan
finns vid tillfallet.

Markpriser
Vid prissattning av mark ska marknadsvérdesprincipen tillampas. Staden ska folja
prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden, men samtidigt forsoka undvika att bidra
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till upptrissning av prisnivan. Olika priser kan saledes galla for olika delar av staden
(makrolaget), men det kan dven finnas olika kvalitéer inom omradet som paverkar
prisbilden (mikrolaget).

Riktpriser for mark for flerbostadshus ska faststallas en gang per ar, men varje
forsaljningsobjekt ska anda varderas enskilt. Prissattning av mark for
smahusbyggande sker specifikt for varje nytt omrade.

Revidering av policyn

Markanvisningspolicyn for bostadsmark ska ses dver och vid behov uppdateras
varje ar, i samband med antagande av det kommunala bostadsforsorjnings-
programmet (KBP).
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