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anvisningar i Uppsala kommun

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta

att anta Riktlinjer for exploateringsavtal i Uppsala kommun, enligt drendets bilaga 1, samt
att anta Riktlinjer for markanvisningar i Uppsala kommun, enligt drendets bilaga 2.
Kommunstyrelsen foreslas for egen del besluta

att anta Uppsalamodellen foér markanvisningar, enligt arendets bilaga 3, som en fordjupning
av Uppsala kommuns riktlinjer for markanvisningar under forutséttning att
kommunfullméktige beslutar att anta forslag till Riktlinjer for markanvisningar i Uppsala
kommun.

Arendet

Enligt bestammelser i plan- och bygglagen ska varje kommun som avser att inga
exploateringsavtal respektive genomfor markanvisningar anta riktlinjer for exploateringsavtal
respektive riktlinjer for markanvisningar genom beslut i kommunfullmaktige. Mot bakgrund
av detta har stadsbyggnadsforvaltningen upprattat forslag till riktlinjer for exploateringsavtal
och riktlinjer for markanvisningar.

Ett exploateringsavtal &r ett avtal om genomfdrande av en detaljplan mellan en kommun och
en byggaktor eller fastighetsagare avseende mark som inte 4gs av kommunen. Riktlinjerna
tydliggor under vilka forutsattningar och med vilka krav som kommunen generellt ingar
exploateringsavtal.

Postadress: Uppsala kommun, stadsbyggnadsférvaltningen, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (vaxel)
E-post: stadsbyggnadsforvaltningen@uppsala.se
www.uppsala.se
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En markanvisning ar en dverenskommelse mellan en kommun och en byggaktér som ger
byggaktéren ensamrétt att under en begransad tid under vissa givna villkor férhandla med
kommunen om Overlatelse av ett visst markomrade for bebyggande.

Syftet med kravet pa riktlinjer ar att 6ka forutsagbarheten i vad exploateringsavtal kan
innehalla och hur forhandlingarna kring avtalen kan ga till respektive att skapa en tydlighet
kring kommunens arbetssatt vid anvisning och forsaljning av kommunal mark for
exploatering.

Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsforvaltningen i samrad med kommunledningskontoret.
Stadsbyggnadsfdrvaltningen har inhdmtat synpunkter pa riktlinjerna for markanvisning fran
Uppsala handelskammares fastighetsnatverk.

Foredragning

Stadsbyggnadsforvaltningen har uppréttat forslag till riktlinjer for exploateringsavtal i
Uppsala kommun, bilaga 1, forslag till riktlinjer for markanvisningar i Uppsala kommun,
bilaga 2, samt Uppsalamodellen fér markanvisningar, bilaga 3, som en fordjupning av
riktlinjerna for markanvisning.

Forslaget till riktlinjer for exploateringsavtal innebér att exploatdren ska betala faktisk
kostnad for de atgarder som kravs pa allméan plats till foljd av exploateringen. Tidigare
arbetssétt med en fastslagen exploateringsavgift har ofta missgynnat kommunen, till exempel
nar det gatt lang tid mellan tidpunkt for tecknande av avtal och atgardernas genomfarande.
Forslaget innebér att den ekonomiska risken fors dver fran kommunen till den exploatér som
initierat projektet. Begreppet exploateringsavgift foreslas i riktlinjerna benamnas
exploateringsersattning da det battre speglar kommunens ambition att lata exploatoren sta for
den faktiska kostnaden for atgarder pa allman plats.

I riktlinjerna for exploateringsavtal foreslas aven att kommunen kan teckna ett foravtal med
exploatorer. Foravtalet kan reglera kostnads- och ansvarsfordelning for till exempel
forprojekteringar i tidiga skeden. Tidiga projekteringar ger 6kad kunskap om markens
forutsattningar och en storre forutsagbarhet kring slutlig kostnad for allmén plats, vilket bidrar
till sékrare kalkyler for bade byggaktorer och kommunen. | riktlinjerna anges att kommunen
ska ta ut en administrativ ersattning for nedlagt arbete i samband med uppréttande av
exploateringsavtal och fakturahantering m.m. vid en detaljplans genomférande. Detta har
tidigare endast tillampats i vissa fall.

Forslaget till riktlinjer for markanvisning beskriver Uppsala kommuns utgangspunkter och
mal for anvisning av kommunal mark, grundlaggande villkor, handlaggningsrutiner och
principer for markprissattning.

Riktlinjerna for markanvisning kompletteras av en mer ingaende beskrivning av Uppsala
kommuns sétt att arbeta med markanvisningar och forséljning av mark for exploatering,
Uppsalamodellen for markanvisningar. Denna fordjupning av riktlinjerna foreslas beslutas av
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kommunstyrelsen. Handlingen beskriver mer ingaende bland annat olika metoder for
anvisningar, avtalsvillkor och kostnads- och ansvarsférdelning vid anvisning av mark for
exploatering. Handlingen har tagits fram for att d&ven kunna fungera som ett
informationsmaterial till bygg- och fastighetsaktdrer och andra externa parter.

De huvudprinciper som i riktlinjerna foreslas galla for markanvisningar innebér att etablerade
principer och arbetssatt tydliggors. Markanvisningars tidslangd satts normalt till tva ar och
avslutad markanvisning ger inte ratt till nagon ersattning fran kommunen. Markanvisnings-
avtal kan inte heller Gverlatas mellan olika byggaktérer. Som en huvudregel tilldelas
markanvisningar i Uppsala kommun genom konkurrensforfaranden. Marken forsaljs till
marknadspris vilket paverkas av till exempelvis andamal och geografiskt lage och priset satts
genom en oberoende marknadsvardering eller genom ett anbudsforfarande som en del i en
konkurrensutséttning dar aven projektets kvaliteter bedéms.

I de nya riktlinjerna I4ggs en storre tonvikt vid Uppsala kommuns ambition att bredda utbudet
av boendeformer och bostadstyper och vid att tillskapa bostader med lagre boendekostnader.
Vid storre bostadsexploatering ska minst en tredjedel av bostaderna anvisas for vardera
hyresratt respektive for bostadsratt eller &ganderatt. Storre tomtomraden for smahus ska kunna
anvisas inom ramen for Uppsalamodellen som ett alternativ till styckvis forséljning av tomter
via fastighetsméklare.

Kommunen skérper inriktningen for befintliga avsiktsforklaringar for hyresratter och
villkoren for att teckna nya avsiktsforklaringar med hyresrattsproducenter. Avsiktsféringarna
ska i forsta hand ge nya aktorer pa Uppsalamarknaden majlighet till att bygga upp ett
forvaltningsbestand som mojliggor langsiktig etablering med lokalkontor i Uppsala for den
egna forvaltningen. De aktorer som har ingatt eller ingar en avsiktsforklaring med Uppsala
kommun for hyresrattsproduktion ska dven aktivt bidra till att I6sa nagon av de sarskilda
utmaningar som kommunen star infor, exempelvis nar det galler att uppna ett utbud av
bostader for bredare malgrupper eller andra atgarder for att uppna en hog social hallbarhet.
Det kan ske genom bildandet av kooperativa bostadsféreningar, genom upplatelse av bostader
med lagre hyror eller andra atgarder som kan anses likvardiga.

Ekonomiska konsekvenser

Riktlinjerna ska sékra att Uppsala kommuns ekonomiska intressen tas till vara vid
exploatering saval pa privatagd som pa kommunens mark. Foreslagna forandringar i arbetssétt
som foljer av de nya riktlinjerna for exploateringsavtal medfor att den ekonomiska risken i
framtida exploateringsprojekt minskar.

Kommunledningskontoret Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
stadsdirektor stadsbyggnadsdirektor
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Inledning

Kommuner som avser att inga exploateringsavtal ska “anta riktlinjer som anger
utgangspunkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for
fordelning av kostnader och intékter for genomférandet av detaljplaner, medfinansiering om
kommunen avser avtala om sadan ersattning och andra forhallanden som har betydelse for
bedomningen av konsekvenserna av att ingad exploateringsavtal” (6 kap. 398 plan- och
bygglagen, PBL)

Uppsala kommun har beslutat att anta riktlinjer for exploateringsavtal. Riktlinjerna syftar till
att skapa en tydlighet for byggaktorer och fastighetsagare géllande under vilka forutsattningar
och med vilka krav som kommunen generellt ingar exploateringsavtal.

Riktlinjerna géller for samhallsbyggnadsprojekt som pabdrjas fran och med att dessa riktlinjer
ar antagna av kommunfullméktige i Uppsala kommun.

Vad éar ett exploateringsavtal?

I 1 kap. 48 PBL definieras exploateringsavtal som ett avtal om genomférande av en detaljplan
mellan en kommun och en byggaktor eller fastighetsdgare avseende mark som inte 4gs av
kommunen, dock inte ett avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur. Bendmningen exploator anvands nedan som ett gemensamt begrepp for
en byggaktor eller fastighetsagare.

Syftet med exploateringsavtal &r att sa langt som majligt sakerstalla att detaljplaner kan antas
och genomforas pa ett sadant sétt att kraven pa ett valfungerande bebyggelseomrade
tillgodoses.

| de fall exploatering sker pa mark som ags av kommunen tecknar kommunen
markavisningsavtal och kopeavtal for exploatering dar genomférande och markoverlatelser
regleras. Uppsala kommun har for dessa avtal tagit fram Riktlinjer for markanvisningar i
Uppsala kommun.

| genomfdrandet av exploateringsprojekt med 6msesidiga markoverlatelser mellan kommunen
och en exploator anvands riktlinjerna for exploateringsavtal i tillampliga delar.
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Ovriga kommunala avtal i exploateringsprocessen

Planavtal
| ett planavtal forbinder sig exploatdren att ersétta kommunen for kostnader avseende
detaljplaneldggning inklusive utredningar.

Foravtal

Ett foravtal kan tecknas tidigt i detaljplaneprocessen for att t.ex. reglera principer for
kostnads- och ansvarsfordelning for processen fram till dess att ett exploateringsavtal finns pa
plats.

Exempel pa kostnader som kan regleras i foravtalet ar kostnad for
utredningar/forprojekteringar som kravs for att fa fram underlag till exploateringsavtalet.

Intentionsavtal

Det férekommer att kommunen tecknar intentionsavtal i tidiga skeden av en planlaggning for
att sékra vissa genomforandefragor och/eller principer for kommande exploateringsavtal.
Detta avtal ersétts senare med exploateringsavtal innan detaljplanen antas.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Upprattande av exploateringsavtal

Uppsala kommun ska i varje geografiskt omrade av kommunen sakerstélla genomforandet av
detaljplaner (pa annan mark an kommunens) genom att inga exploateringsavtal. Om
kommunen beddmer att det &r uppenbart onddigt behdver exploateringsavtal inte upprattas.
Under arbetet med pagaende detaljplan ska berérda parter informeras om kommunens avsikt
att inga exploateringsavtal, dess huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att detaljplanen
helt eller delvis genomférs med stéd av exploateringsavtal.

Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtalet ska reglera:
e Avtalsomradets avgransning
Parternas ataganden inom och i anslutning till avtalsomradet
Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomférande
Administrativ ersattning
Ekonomisk garanti for avtalets fullféljande
Villkor for avtalets giltighet
Villkor for dverlatelse av avtalet
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Vid behov regleras &ven:
e Etappindelning
e Exploateringens utbyggnadstakt
e Krav pa samordning och tidplan
e Markoverlatelser
e Kommunens krav pa utformning och standard av allman plats
e Gestaltningsprinciper kopplade till plangenomfdrandet

Grund for kostnadsfordelning

Exploatéren ska bekosta eller vidta atgarder som ar nodvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas pa ett andamalsenligt satt. 1 enlighet med PBL:s bestammelser om vad som far
regleras i ett exploateringsavtal kommer kostnaderna for anldggandet av gator, vagar och
andra allménna platser, anlaggningar for vatten- och avloppsforsorjning samt andra
nodvandiga atgarder att fordelas skaligt mellan kommunen och exploatoren. Dessa ataganden
ska sta i rimlig proportion till exploatérens nytta av detaljplanen.

Kostnader och ersattningar som exploatdéren normalt ansvarar for

Exploatéren ansvarar for och bekostar alla utredningar och atgarder som kravs for utbyggnad
pa kvartersmark, t.ex. att utfora arkeologisk utredning eller undersokning, dagvattenhantering,
utfora markforstarkning, marksanering, iordningstalla parkering, vidta bullerddmpande
atgarder och ans6ka om nddvandiga tillstand.

For gator och annan allmén platsmark ar det kommunen som projekterar, utfor och bestéller
om- och/eller utbyggnad av allmén plats pa exploatorens bekostnad (i enlighet med lagen om
offentlig upphandling, LOU). Mindre atgarder kan vidtas av exploatéren enligt PBL 6 kap.
408.

Mark som Gverlats till kommunen for att bli allman plats ska vara fri fran belastningar. Det
innebér att exploatdren bekostar lantméteriférrattningar, ledningsomflyttningar,
marksanering, arkeologi och évriga utredningar och atgarder som kravs.

Exploattren bekostar &ven anslutningsavgifter till vatten och avlopp, el, telefoni och bredband
samt annan teknisk infrastruktur.

Exploateringsavtalet kan dven avse ersattning eller avgifter for atgarder som har utforts fore
avtalets ingaende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller om det &r fraga
om medfinansieringserséttning.

Kommunen kan &ven faststalla en fordelning av exploateringskostnader for en etappvis
utbyggnad av ett storre omrade, exempelvis ett planprogramomrade eller omrade som
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omfattas av en fordjupad oversiktsplan. Exploatoren betalar da en erséttning for en faststalld
andel av omradets beriknade totalkostnad for allménna anlaggningar. Aven andra atgéarder
som kan kravas utanfor ett planomrade for att genomfora detaljplanen kan exploatéren
komma att fa sta for.

Ersattningsformer och erlaggande av ersattning

Exploateringsersattning

For den ut- eller ombyggnad av allmén plats som ar nddvandig for ett projekts genomférande
ska exploatoren erlagga en exploateringserséttning till kommunen. Erséttningen erlaggs
normalt i flera delbetalningar.

Sjalvkostnadsprincipen ska galla, det vill sdga att ersattningen ska svara mot de faktiska
kostnaderna for de atgarder som kommunen genomfor. En preliminar exploateringsersattning
anges i exploateringsavtalet och ligger till grund for de olika delbetalningarna. Efter avslutat
projekt gors en slutjustering mot faktisk kostnad.

Administrativ ersattning

Med hanvisning till sjalvkostnadsprincipen ska exploatoren ocksa ersétta kommunen for den
handlaggningstid som inte kan hanteras inom ramen for exploateringsersattningen. Det kan
handla om kostnader for framtagande av exploateringsavtal och administrativt arbete kopplat
till genomférandet av detaljplaner, t.ex. fakturahantering.

Medfinansieringsersattning/vardeaterforing

Om kommunens medfinansiering av statlig eller landstingskommunal infrastruktur eller
finansiering av egen transportinfrastruktur medfor att fastigheter okar i varde far
exploateringsavtalet avse atagande for en fastighetsagare att ersatta hela eller del av
vardedkningen till kommunen (vérdestegringsersattning). Vardestegringsersattningen ska
anvéndas for att finansiera den infrastruktur som ger vardedkningen.

Kommunen har for avsikt att ta ut medfinansieringsersattning for:

o Infrastruktur for kapacitetsstark kollektivtrafik mellan resecentrum och sddra staden
samt Bergsbrunna

o Ny jarnvégsstation och trafikplats vid Bergsbrunna

e Eventuella andra atgarder som ar del i att uppfylla de ataganden som regleras i avtalen
mellan Uppsala kommun och svenska staten, det sa kallade ”Uppsalapaketet”.

Markoverlatelser fran exploator till kommunen

Mark som enligt detaljplanen ska utgora allman platsmark ska 6verlatas till kommunen.
Kommunen ska som huvudregel ersétta exploattren i enlighet med expropriationslagen.
Ersattningen och dvriga kostnader i samband med forvérvet av denna mark kommer sedan att
inga som en del i de kostnader for allmanna anlaggningar for vilka erséttning tas ut av
samtliga exploatorer inom utbyggnadsomradet som har nytta av detaljplanen.
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Annan mark for allman byggnad eller anlaggning inom kvartersmark, t.ex. forskola,
pumpstation, kan komma att 16sas in av kommunen. Kommunen ersatter da berérda
fastighetsagare i enlighet med expropriationslagens ersattningsbestammelser.

Markoverlatelser fran kommunen till exploator

| det fall kommunen séljer kvartersmark, sa kallad tillskottsmark, till exploatdren ska
kommunen anses vara delexploator och sta for del av exploateringsersattningen.

Kommunens forsaljning av mark ska i varje enskilt fall ske till marknadsmassigt pris.

Sakerstallande av exploateringsavtal

For att sékerstélla detaljplanens genomférande kraver kommunen att exploatéren lamnar en
ekonomisk sakerhet motsvarande kostnaden for de atgarder som kravs pa allman plats.
Kommunen beslutar om vilken typ av sédkerhet som ska galla, som regel begar kommunen
bankgaranti (on demand) eller pantbrev med bésta ratt. Sakerheten ska minst motsvara den
prelimindra exploateringsersattning som anges i exploateringsavtalet och vara kommunen
tillhanda innan detaljplanen antas. S&kerheten kan, efter kommunens godké&nnande, skrivas
ned i den takt som exploateringsavgiften erlaggs.

| exploateringsavtalet finns vitesforpliktelser for de fall exploat6ren inte haller sina ataganden.

Handlaggning av exploateringsavtal

Arbetet med att uppratta och forhandla om exploateringsavtal pagar parallellt med
detaljplaneldaggningen. Under arbetet med detaljplanen ska det av planbeskrivningen och
redovisningar under samradet framga om kommunen har for avsikt att inga
exploateringsavtal. | dessa ska avtalets huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att
planen helt eller delvis genomférs med stod av exploateringsavtalet redovisas. Innan
detaljplanen antas ska férhandlingarna vara slutférda och exploateringsavtalet vara
undertecknat av alla parter.

Foravtal

Kommunen kan besluta om att inga ett foravtal for att reglera kostnads- och ansvarsfordelning
i tidigt skede av detaljplaneprocessen. Foravtalet syftar till att finansiera utredningar, till
exempel forprojektering av gator, som kravs for att fa tillrackligt underlag infor framtagandet
av ett exploateringsavtal.

Foravtalet galler till dess att det ersatts med ett exploateringsavtal eller tills parterna
gemensamt beslutar om att avtalet ar uppfyllt eller inte langre giltigt.



7(7)

Beslut om exploateringsavtal

Vem som far besluta om att inga exploateringsavtal styrs av kommunstyrelsens
delegationsordning och baseras pa hur stora ekonomiska ataganden som avtalet innebr.
Vanligtvis tas beslut om exploateringsavtal av kommunens mark- och exploateringsutskott.

Overlatelse av exploateringsavtal

Exploatéren far inte 6verlata exploateringsavtalet till annan part utan kommunens skriftliga
godkannande. Som underlag till ett eventuellt medgivande om Gverlatelse av

exploateringsavtal ska exploatdren dverlamna material som styrker 6verlatelsen av marken
och att de ataganden som reglerats i exploateringsavtalet 6verfors till nastkommande agare.

Avsteg fran riktlinjer

Den namnd eller det utskott som vid varje tidpunkt har ansvaret for att inga exploateringsavtal
far franga riktlinjerna i enskilda fall nar det kravs for att &ndamalsenligt kunna genomfora en
detaljplan.

Uppféljning

Uppfoljning av dessa riktlinjer kommer att ske nar behovet uppstar, de ska dock ses 6ver
minst en gang per mandatperiod.

Relaterade dokument

Plan- och bygglagen (2010:900)

Riktlinjer for markanvisningsavtal i Uppsala kommun
Delegationsordning for kommunstyrelsen Uppsala kommun
Reglemente for kommunstyrelse och ndmnder i Uppsala kommun
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Fastighetsutvecklande bolag

Inledning

Uppsala kommun har i enlighet med lag (2014:899) om riktlinjer féor kommunala
markanvisningar beslutat att anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska beskriva
kommunens utgdngspunkter och mal for dverlatelser eller upplatelser av markomraden
for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundldggande villkor for markanvisningar
samt principer for markprissattning.

Syfte och avgransning

Syftet med riktlinjerna &r att skapa en tydlighet och forutsagbarhet kring kommunens
arbetssatt vid anvisning och forséaljning av kommunal mark fér exploatering.

Uppsala kommuns mal med markanvisningsprocessen ar att uppna politiskt uttalade mal for
ett hallbart samhéllsbyggande, att framja en balanserad byggtakt i kommunen, stédja goda
konkurrensforhallanden pa marknaden, etablera god samhallsservice samt att skapa en
variation i dgande- och upplatelseformer, hustyper, lagenhetsstorlekar och prishilder inom
kommunen som helhet, men dven inom olika stadsdelar och tatorter.

Riktlinjerna ligger till grund fér handlingen Uppsalamodellen fér markanvisningar som
beslutats av kommunstyrelsen, vilket mer ingaende redogor for handlaggningsrutiner och
grundlaggande villkor for markanvisningar, d.v.s. hur kommunen hanterar inkomna
intresseanmalningar och forslag fran byggaktorer, hur beslutsgangen ser ut i sadana arenden,
samt principer for kommunens bedémningar vid utvardering av férslag. Dokumentet
redovisar aven principer for markprissattning och kostnadsfordelning for genomférandet av
detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for konsekvenserna av att inga avtal
om forsaljning av mark.

En markanvisning forutsatter att marken inledningsvis dgs av kommunen. | de fall
exploatering sker pa mark som kommunen inte sjalv dger har Uppsala kommun tagit fram
Riktlinjer for exploateringsavtal i Uppsala kommun. Riktlinjerna syftar till att skapa en
tydlighet for byggaktdrer och fastighetsagare kring under vilka forutsattningar och med vilka
krav kommunen tecknar exploateringsavtal. | exploateringsprojekt med dmsesidiga
markoverlatelser mellan kommunen och en byggaktor eller fastighetsagare anvands
riktlinjerna for markanvisning i tillampliga delar.
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Riktlinjer for markanvisningar

Definition markanvisning

I lagen (SFS 2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar gors foljande definition
av vad som avses med begreppet markanvisning:

”Med markanvisning avses 1 denna lag en 6verenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamratt att under en begrénsad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen agt
markomrade for bebyggande.”

En markanvisning syftar till att senare leda till att ett bindande avtal om Gverlatelse av
mark tecknas med sadana villkor for exploateringen som sa langt mojligt sakerstaller att en
detaljplan kan genomforas sa att kraven pa ett valfungerande bebyggelseomrade blir
tillgodosedda.

Ansvar

Kommunstyrelsen och dess mark- och exploateringsutskott ansvarar for de politiska beslut
som ror markanvisningar. Markanvisningar foregas i regel av ett beslut dar tidiga
stallningstaganden gors med avseende pa exempelvis bebyggelsetyp, upplatelseform eller
andra projektspecifika direktiv. Beslut om revideringar och uppdateringar av dokumentet
Uppsalamodellen for markanvisningar fattas av kommunstyrelsen och baseras pa av
kommunfullméktige beslutade riktlinjer for markanvisningar i Uppsala kommun.

Villkor for markanvisning

e En markanvisning tidsbegransas normalt till hogst tva ar fran
markanvisningsavtalets undertecknande och ska inkludera en avtalsprocess for
tecknande av kdpeavtal med villkor for exploateringens genomférande. Detta sker
vanligtvis efter en avslutad bygglovsprocess.

e Markanvisningstidens langd ska kunna anpassas till tidplanen for planlaggning,
projektering och utbyggnad av infrastruktur. Ominte ett kOpeavtal tecknats inom
markanvisningstiden upphor markanvisningen att galla. Kommunen kan
medge forlangd anvisning forutsatt att byggaktoren aktivt drivit projektet och att
forseningen inte beror pa byggaktéren.

e Byggaktor som erhallit markanvisning ska aktivt och i samverkan med Uppsala
kommun medverka i arbetet med bebyggelse- och genomférandeplanering samt i
processer for medborgardialog initierade av kommunen.

e Kommunen har rétt att aterta en markanvisning under den angivna avtalstiden om
det ar uppenbart att byggaktoren inte avser eller formar att genomfora sitt projekt i
den takt eller pa det satt som avsags vid markanvisningstillfallet, eller om
kommunen och byggaktoren inte kan komma Overens om villkoren for en
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markoverlatelse.

e Kommunen har ratt att aterta en markanvisning inom den angivna avtalstiden om
kommunen erhaller ny kunskap om forutsattningarna for ett projektgenomférande,
t ex markens lamplighet for ett visst andamal. Kommunen kan dven anpassa
anvisningen till de foérandrade forutsattningarna.

e En atertagen markanvisning ger inte byggaktoren rétt till ersattning. Projekt som
avbryts eller forandras till foljd av &ndrade forutsattningar for detaljplanering
eller andra myndighetsbeslut ger inte heller ratt till ekonomisk ersattning.

e Markanvisningsavtal far inte dverlatas. Overlatelse till bolag inom samma
koncern kan iférekommande fall bli aktuellt efter kommunens skriftliga
medgivande.

e En byggaktor som erhaller markanvisning for bostader ska, pa kommunens begaran,
uppfdra och upplata bostader och/eller lokaler som kommunen behéver for att
tillgodose sérskilda behov.

o | Overlatelseavtal avseende mark kan krav stallas pa att byggnation ska utforas inom
en viss tid. Utfors inte byggnationen enligt markoverlatelseavtalet kan vite komma att
utga. Kommunen kan komma att stélla krav pa sékerhet for vitesbelopp enligt
overlatelsehandling.

¢ Kommunens, vid varje tillfalle gallande, program, policies och riktlinjer ska i
relevanta delar foljas.

Markanvisningsprocessen

Som huvudregel tillampar Uppsala kommun konkurrensutsattning vid markanvisning for
bostader. Konkurrensutsattning kan ske pa manga olika sétt och genom olika metoder,
exempelvis genom stdrre annonserade markanvisningstavlingar, konkurrensforfaranden
genom enklare intresseanmalningar eller tavlingar eller genom forhandlingar i en mindre
krets av inbjudna aktorer. Aven inslag av direktanvisning kan forekomma undantagsvis.
Direktanvisning kan tillampas for projekt med sérskilda forutsattningar, exempelvis dér den
huvudsakliga anvandningen ar samhallsservice.

Ett markanvisningsforfarande dar kommunen stéller krav pa en storre andel lokaler och deras
innehall for inhyrning av kommunal verksamhet ska avtal konkurrensutsattas i den man lagen
(2016:1145) om offentlig upphandling (LOU) sa kraver.

For att fa information om aktuella markanvisningar kan en byggaktor via kommunens
hemsida lamna in en generell intresseanmalan om markanvisning pa kommunens mark.
Ansokan innebdr en plats i det intressentregister som ar kommunens framsta
informationskanal vid annonsering av markanvisningar.
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Pa hemsidan presenterar kommunen l6pande underlag for markanvisningsférfaranden. Under-
laget beskriver projektets forutsattningar och inriktning, de generella och projektspecifika
villkoren for markanvisning och forsaljning samt de kriterier som géller for bedomning av
inkomna forslag. Det kan handla om villkor avseende byggnation, gestaltning, gronyte-
kvaliteter, hallbar mobilitet, yt- och grundvattenskydd, avfallshantering, energi- och
klimatmal samt social hallbarhet.

I samband med intresseanmalan att delta i ett anvisningsférfarande ska byggaktoren redovisa
sina ekonomiska forutséattningar att genomfdra och om aktuellt, forvalta sitt projekt. I stravan
att framja konkurrens och en mangfald av byggaktorer pA marknaden ska valet dven kunna
baseras pa byggaktorens tidigare genomforda projekt, dennes redovisning av innovations- och
nytdnkande i projektgenomforande, foretagets kvalitets- och miljoprofil eller exempelvis
boendekostnader.

Efter utvardering tecknas ett markanvisningsavtal mellan kommunen och aktuell byggaktor. |
markanvisningsavtalet ges ramarna for plan- och/eller bygglovsprocessen och for kommande
markforvérv.

Markanvisningsavtalets innehall
Markanvisningsavtalet ska bland annat reglera:

e Markanvisningens geografiska avgransning

e Projektmal avseende bl a funktioner och innehall samt kvalitets- och
hallbarhetsaspekter

Fastighetsrattsliga atgarder

Parternas ataganden i fortsatt projektutveckling och -genomférande
Kostnads- och ansvarsférdelning

Formel for indexering av markpris

Principer for markoverlatelse och berakning av kopeskilling

Stadsbyggnadsforvaltningen genom mark- och exploateringsavdelningen ansvarar for varje
markanvisat projekt och ar byggaktérens framsta kontakt i den kommunala organisationen.
Mark- och exploateringsavdelningen driver kommunens ataganden som markégare i den plan-
eller bygglovsprocess som resulterar i att parterna kan teckna ett kopeavtal for exploatering.
Kopeavtalet ersatter det foregaende markanvisningsavtalet, innebarande bland annat att de av
kommunen uppstallda kvalitets- och hallbarhetsaspekter som villkorats i markanvisningen
tillsammans med byggaktorens individuella ataganden skrivs in i kpeavtalet och foljs upp
tills dess att de &r genomforda.

For att sdkerstélla efterlevnad av de villkor som kommunen stéllt upp i varje enskilt
anvisningsforfarande gér kommunen en systematisk kvalitets- och hallbarhetssékring av varije
byggaktors projekt infor tecknande av kopeavtal. Vissa hallbarhets- och kvalitetsaspekter foljs
upp under byggnation och efter fardigstallande. Processen forutsatter ett aktivt engagemang
och ansvarstagande hos byggaktéren och kommunen. Ett 6msesidigt ansvar och néra dialog
om tidssamordning &r viktiga forutsattningar for genomforande, kvalitetssakring och
uppféljning av projektet.
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Markprissattning och 6vriga kostnader

Kommunens forsaljning av mark ska i varje enskilt fall ske till marknadsmassigt pris for
det projekt som marken séljs for. Uppsala kommun tillampar markprisséttning antingen
genom en anbudstavlan eller genom fast pris enligt oberoende extern vardering. Uppsala
kommun anvander differentierat pris kopplat till markanvandning och upplatelseform
(hyresratter och bostadsratter/aganderatter). Markprisanbud kan ocksa ingdsom ett viktat
delmoment i en markanvisningstavling. Markanvisningsavtalet reglerar kommande markpris
samt ett index for omrékning av markpriset Over tid.

Uppsala kommun tillampar som regel inte tomtrattsupplatelser.

I samband med tecknande av markanvisningsavtal erlagger byggaktoren en
markanvisningsavgift som en engangsavgift till kommunen. Principer for berdakning av
markanvisningsavgiften redovisas i handlingen Uppsalamodellen fér markanvisningar.

Byggakttren bekostar de utredningar och underlag som kravs for att det anvisade
markomradet ska kunna bebyggas i enlighet med byggaktorens forslag. Kommunen bekostar
som huvudprincip de dvergripande utredningar som kravs for byggnation i omradet som
helhet och utredningar som avser allman platsmark. Byggaktoren star aven for alla kostnader
for projektering och utbyggnad inom kvartersmark samt kostnader for anpassning mot
angransande allman platsmark. Byggaktoren betalar bygglovavgift, kostnader for
lantméteriforrattningar och lagfart samt anslutningsavgifter for VA i enlighet med faststalld
taxa, anslutningsavgifter for ovrig teknisk infrastruktur, och i férekommande fall avgift for
anslutning till for utbyggnadsomradet gemensamt bygglogistikcenter.

Kommunen ansvarar som huvudprincip for merkostnader férknippade med hantering av
eventuella markfororeningar samt arkeologisk undersokning inom anvisade markomraden.
Ansvarsfordelningen regleras i detalj i kopeavtal.

| kopeavtalet anges de kostnader for kommunens anldggningar inom allmén plats som
foranleds av exploateringens genomférande och som ska erldggas av byggaktoren som en
engangsersattning i samband med markoverlatelsen. Dessa kostnader avraknas fran
kopeskillingen och redovisas separat i kopeavtalet.

Kommunstyrelsen tecknar planavtal med plan- och byggnadsndmnden och férdelar
planavgiften till de byggaktorer som anvisas mark inom ett planomrade.

Mark for verksamheter och smahustomter

Kommunstyrelsen har till uppgift att tillgodose naringslivets behov av mark for
verksamheter genom att erbjuda ett brett utbud av mark inom olika delar i kommunen.
Kommunens mark for verksamheter ska erbjudas den som vill uppféra byggnader och
bedriva verksamhet som planmassigt passar ett visst utbyggnadsomrade. Detta sker normalt
genom att kommunen tar emot intresseanmalningar och stéller upp kriterier for urval infor
forséljning av mark. Riktlinjerna for markanvisning for bostadsbebyggelse géller i
tillampliga delar aven for bebyggelse for naringslivets behov. For vissa omraden eller
tomter kan det
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bli aktuellt att tillampa férsaljning i konkurrens. Kommunens verksamhetsomraden
presenteras pa Uppsala kommuns hemsida dar ocksa formular for intresseanmélan exponeras.
Storre tomtomraden for smahus anvisas inom ramen for Uppsalamodellen for
markanvisningar. Forsaljning av tomter for smahus kan aven ske via fastighetsméklare.

Avsteg franriktlinjer
Den namnd eller det utskott som vid varje tidpunkt har ansvaret for att fatta beslut om

markanvisning och markférsaljning far franga riktlinjerna i enskilda fall.

Spridning

Riktlinjer for markanvisningar samt Uppsalamodellen for markanvisningar publiceras pa
kommunens hemsida.

Uppféljning

Uppféljning av dessa riktlinjer sker I6pande. Oversyn sker minst en gang per mandatperiod.

Ansvarig for detta ar stadsbyggnadsforvaltningen genom mark- och exploaterings-
avdelningen.

Relaterade dokument
Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar

Uppsalamodellen for markanvisningar, antagen av kommunstyrelsen i Uppsala kommun
2018

Riktlinjer for exploateringsavtal i Uppsala kommun
Delegationsordning for kommunstyrelsen i Uppsala kommun

Reglemente for kommunstyrelse och namnder i Uppsala kommun



Uppsalamodellen fér markanvisningar

Uppsalamodellen for markanvisningar tillampas da Uppsala kommun anvisar och saljer mark
for ny bebyggelse for bostader, kontor, service mm. Modellen &r en tilldmpning och
fordjupning av Uppsala kommuns av kommunfullméktige beslutade Riktlinjer for
markanvisningar i Uppsala kommun.
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1. Bakgrund

Uppsala ar en av Sveriges storsta stader och samtidigt landets storsta landsbygdskommun.
Staden &r en av de starkaste tillvéxtorterna i landet. Kommunens starka befolkningstillvéxt i
kombination med hég sysselsattning och néringslivsutveckling gor Uppsalas
fastighetsmarknad till en av landets starkaste.

Attraktiviteten bottnar i saval universitetens och naringslivets kapacitet att konkurrera, som i
kommunens formaga att skapa stabilitet och langsiktighet i samhéllsutvecklingen. Kommunen
attraherar manniskor och néringsliv genom goda livsmiljokvaliteter och sitt gynnsamma lage
med god tillganglighet saval regionalt som nationellt och globalt.

Uppsala fortsatter att utvecklas, férnyas och fortatas med bostéder, kontor, hotell,
idrottsanlaggningar, institutionsbyggnader, handel och kommunal service. Bostadsmarknaden
genomgar en spannande utveckling dar kommunen driver flera viktiga projekt for att fler
bostéader ska byggas for att méta den kraftiga efterfragan och dar allt fler
bostadsbyggnadsaktorer upptéacker Uppsala som marknad.

Kommunen har det yttersta ansvaret for bebyggelseutvecklingen och den fysiska
samhéllsplaneringen. Kommunen har ocksa ansvar for att skapa goda forutsattningar for
bostadsforsorjningen och att sékerstélla allmanna intressen. Som markéagare har kommunen
mojligheter att paverka utvecklingen.

2. Syfte

Syftet med att beskriva Uppsalamodellen for markanvisningar &r att faststalla grunderna for
kommunens markanvisningar och markférséljningar. Modellen beskriver bland annat formalia
kring processen, metoder for anvisningar, kostnads- och ansvarsférdelning samt generella
villkor. Modellen har sin utgangspunkt i de av kommunfullmaktige antagna Riktlinjer for
markanvisningar i Uppsala kommun.

3. Malsattning

Markanvisningsprocessen &r ett verktyg for kommunen att uppna politiskt uttalade
inriktningsmal for ett hallbart samhallsbyggande inklusive kommunens klimat- och miljomal
och andra hallbarhetsmal. Genom en effektiv och transparent markanvisningsprocess och ett
marknadsmassigt agerande arbetar Uppsala kommun for att stddja goda konkurrens-
forhallanden pa marknaden och framja en balanserad byggtakt. Malet ar att uppna kvaliteter
och hallbarhet i stadshyggandet, etablera god samhéllsservice samt skapa en variation i
agande- och upplatelseformer, hustyper, lagenhetsstorlekar och prisbilder inom kommunen
som helhet, men &ven inom olika stadsdelar och tétorter.

4. Markanvisningsprocessen

En markanvisning innebar en ensamratt for en byggaktor att under en begrénsad tidsperiod
och med vissa i forvag angivna forutsattningar arbeta med att utveckla ett projekt inom ett
avgransat markomrade med malsattning att férvarva och bebygga marken.

Markanvisning i konkurrens
Som huvudregel tillampar Uppsala kommun konkurrensutséttning vid markanvisning for
bostader. Konkurrensutséttning kan ske genom olika metoder, exempelvis genom stérre




annonserade markanvisningstavlingar, konkurrensforfaranden med enklare intresse-
anmalningar eller enklare tavlingar alternativt genom férhandlingar i en mindre krets av
inbjudna aktorer. Infor ett konkurrensforfarande stéller kommunen upp ett antal kriterier for
hallbart samhéllsbyggande som maste uppfyllas for att en byggaktor ska fa kopa kommunens
mark. Det kan handla om villkor avseende exempelvis, sociala hallbarhetsfaktorer,
gestaltning, gronytekvaliteter, hallbar mobilitet, yt- och grundvattenskydd, avfallshantering
och/eller energi- och klimatmal fér bebyggelsen.

Markanvisning enligt LOU

Ett markanvisningsforfarande dar huvudandamalet for projektet &r lokaler dar kommunen
avser gora en inhyrning av kommunal verksamhet ska avtal konkurrensutsattas i den man
lagen om offentlig upphandling (LOU) sé kraver.

Direktanvisning

| undantagsfall kan kommunen besluta att anvisa mark utan nagot foregaende konkurrens-
forfarande. Direktanvisning kan tillampas for projekt med sarskilda forutsattningar, exempel-
vis dar den huvudsakliga anvéndningen &r samhallsservice eller dér det finns uppenbara
fordelar att samordna en utbyggnad, t ex om kommunens markomrade ar litet och ligger i
direkt anslutning till en privat byggaktors mark. Aven vid beslut om direktanvisning staller
kommunen upp ett antal kriterier och villkor for hallbart samhéllsbyggande som ska uppfyllas
for att den aktuella byggaktoren ska fa képa kommunens mark.

| syfte att uppna ett mer varierat utbud av bostader upplatna med hyresratt for bredare
malgrupper kan Uppsala kommun teckna avsiktsforklaringar med bolag som ar nya pa
uppsalamarknaden for att skapa majlighet att bygga upp ett bostadsbestand for langsiktig
forvaltning. Aktorer som ingatt avsiktsforklaring med Uppsala kommun for hyresrétts-
produktion ska dven aktivt bidra till att I6sa nagon av de sarskilda utmaningar som kommunen
star infor, exempelvis atgarder for att uppna en hog social hallbarhet i nyproduktion. Detta
kan ske exempelvis genom byggande av kooperativa hyresbostader eller genom upplatelse av
bostader med lagre hyror. Motsvarande krav ska gélla vid forverkligande av tidigare ingangna
avsiktsforklaringar mellan Uppsala kommun och hyresrattsproducenter och sker genom
reglering i nya markanvisningsavtal som tecknas och ska finnas med som en forutsattning for
kommande markfdrséljning.

4.1 Intresseanmalan

Pa kommunens hemsida finns de styrdokument som &r aktuella for markanvisningsprocessen.
Pa Uppsala kommuns hemsida exponeras kommande markanvisningsprojekt och
pagaende markanvisningsforfaranden. For att fa information om aktuella markanvisningar kan
en byggaktor lamna in en generell intresseanmalan om markanvisning pa kommunens mark.
Ansokan innebar att byggaktoren far en plats i det intressentregister som ar kommunens
framsta informationskanal vid annonsering av markanvisningar.

Intresseanmaélan sker via kommunens hemsida.

4.2 Anvisningsforfarande

Infor varje markanvisningsforfarande tar Uppsala kommun fram ett underlag som beskriver
projektets forutsattningar och inriktning samt kommunens generella och projektspecifika
villkor for markanvisning och forsaljning. I underlaget beskrivs om och hur anbud pa marken
ska framstéllas, med vilken noggrannhet byggakttren ska presentera sitt forslag t ex i form av
skisser och beskrivande texter samt vilka kriterier som kommer att tillampas vid bedémning



av inldmnade bidrag och urval av vinnare.

Uppsala kommun stravar efter en variation i &gande- och upplatelseformer samt en balanserad
byggtakt. For att uppna detta vill kommunen framja att manga olika byggaktorer far mojlighet
att verka i kommunen. Darfor initieras som princip inte markanvisningar for mer &n 150
bostadslagenheter per tilldelningsomrade. Inom nybyggnadsomraden med fler an 100
lagenheter ska som huvudregel minst 30 procent avbostaderna upplatas med hyresratt
alternativt bostadsratt/aganderatt i enlighet med Oversiktsplanen.

| samband med intresseanmalan ska byggaktoren redovisa sina ekonomiska forutsattningar att
genomfdra och om det ar aktuellt, forvalta sitt projekt. I stravan att framja konkurrens och en
mangfald av byggaktorer pa marknaden ska valet aven kunna baseras pa byggaktorens
tidigare genomforda projekt, dennes redovisning av innovations- och nytankande i projekt-
genomforande, foretagets kvalitets- och miljoprofil eller exempelvis boendekostnader.

Urvalet av byggaktor kan ske i flera steg. Ett steg kan vara ett sa kallat prekvalificeringsskede,
vilket kan innebéra att intressenten i ett forsta steg lamnar in ett prisanbud eller idékoncept
tillsammans med referensobjekt pa redan genomforda projekt som ar i linje med den aktuella
anvisningens inriktning och mal. Efter en forsta genomgang av inkomna férslag utifran
uppstéllda villkor och kriterier sker ett urval av intressenter som erbjuds delta i nésta steg i
anvisningsforfarandet. | detta steg l&mnas tid for de utvalda intressenterna att ndrmare
beskriva sina forslag utifran uppstallda villkor och bedémningskriterier, vilka har varit kanda
sedan processens inledning. | samband med markanvisningstavlingar forbehaller sig
kommunen rétten att publicera eller stélla ut inlamnade tévlingsforslag i syfte att skapa
delaktighet och transparens.

Anvisningsforfaranden annonseras pa kommunens hemsida och skickas ut till relevant
malgrupp inom kommunens intressentregister. Beroende pa projektets inriktning kan
byggaktdren ges mojlighet att komma in i olika skeden. Ibland erbjuds redan planlagd
mark och ibland mark dar planprocessen inte inletts eller dar planlaggning pagar.

4.3 Beddmningskriterier

Vid alla former av anvisningsforfaranden staller kommunen upp ett antal villkor som ska
uppfyllas i anvisningen och kommande markforséljning. Villkoren ar ett hjalpmedel for
kommunen att uppna politiskt uttalade inriktningsmal for ett hallbart samhallsbyggande. Varje
enskilt projekt har sina egna forutsattningar (t ex geografiskt, demografiskt, socialt och
strukturellt) varfor kommunen lagger fast och prioriterar vilka villkor och bedémnings-
kriterier som ska galla for varje enskilt markanvisningsforfarande. Utgangspunkten i alla
markanvisningar, oavsett vilka projektspecifika villkor och bedémningskriterier som valts, ar
att kommunens mal om hallbart samhallsbyggande med goda stadsbyggnadskvaliteter ska
uppratthallas.

Utover att kommunen lagger fast grundldggande villkor, kan byggaktren uppmanas att
redovisa egna malsattningar, initiativ och l6sningar inom olika omraden for att bidra till ett
hallbart samhallsbyggande. Vilka villkor och bedémningskriterier som ska anvéandas och hur
utvardering och viktning ska ga till bestams i varje enskilt projekt och beskrivs i kommunens
underlag. Exempel pa villkor som kan komma att anvandas beskrivs nedan.

Hallbar stadsutveckling
Stadsutvecklingen i Uppsala kommun ska bidra till ekologisk-, social- och ekonomisk
hallbarhet. Kommunen varnar om det langsiktiga samhéallsekonomiska perspektivet och det




robusta samhéllsbyggandet ur ett livscykelperspektiv. Med utgangspunkt i detta kan olika
kriterier stallas i markanvisningsforfarandet for att framja detta.

For ekologisk hallbarhet kan det till exempel vara kriterier kopplat till ett energi- och
klimatsmart byggande, ekosystemtjanster, en langsiktigt hallbar och robust férvaltning och
drift, avfallssortering och atervinning, hallbara vardagsresor med fokus pa cykel samt
leverans- och distributionsldsningar.

For en 6kad social hallbarhet kan kriterier stallas upp for att uppna trygga och inkluderande
livsmiljoer som tillgodoser barnperspektiv och aldreperspektiv och med kvaliteter som
mojliggdr mdten och samvaro i livets alla skeden samt idéer for delningstjanster. Ett exempel
ar krav pa gards- och gronytekvaliteter. Kommunen har en grundlaggande stravan att framja
integration och jamstalldhet i kommunens alla tatorter och stadsdelar. Som en del i ett
markanvisningsforfarande kan darfor byggaktdren uppmanas att redovisa idéer kring hur 6kad
integration och jamstalldhet kan uppnas genom byggaktdrernas egna insatser. ldéerna
utvérderas darefter utifran hur val de bidrar till kommunens uppsatta mal inom omradet.

Kommunen vill ta ett storre ansvar for att fler ska komma in pa arbetsmarknaden.

Mot bakgrund av detta kan kommunen begéra att en byggaktor redovisar egna initiativ som
kan bidra till arbetstillfallen, t ex genom praktikplatser, larlingsplatser eller andra
sysselsattningsformer under projekttiden. | vissa fall kan atgarder efterfragas speciellt riktade
mot ungdomar som varken arbetar eller studerar eller personer som av olika anledningar star
utanfor arbetsmarknaden.

Mangfald av boendeformer

Uppsala kommun har en grundlaggande stravan att fraimja mangfald av boendeformer inom
kommunen som helhet, men &ven inom olika stadsdelar och tatorter. Kommunens ambition ar
att skapa forutsattningar for ett brett bostadsutbud som kan mota efterfragan och behoven hos
manga olika malgrupper. Mot bakgrund av detta kan kommunen inom ramen for ett
anvisningsforfarande satta upp kriterier for att astadkomma en variation nar det galler t ex
upplatelseformer, hustyper, lagenhetsstorlekar och boendeformer sasom exempelvis
byggemenskaper, kollektivboenden och kooperativa hyresrétter. | syfte att prova mojligheten
att skapa forutsattningar for alternativa boendeformer i stadsbyggandet kan vissa byggratter
komma att 6ronmarkas for detta.

Byggaktorer kan uppmanas att presentera sina egna idéer och losningar till ett 6kat utbud av
bostadstyper. Det kan t ex handla om att redovisa flexibla bostadslésningar éver tid som kan
anpassas efter forandrade behov, tex olika typer av delat/kollektivt boende for olika
malgrupper eller andra alternativa bostadsprodukter som kan bidra till malet.

Bostéder med l&gre boendekostnader

Det finns en strukturell bostadsbrist dar manga inte har mojlighet att etablera sig pa bostads-
marknaden, bland annat pa grund av bristande ekonomiska tillgangar. Kommunen kan inom
ramen for ett anvisningsforfarande stalla upp kriterier for att fa fram nya satt att skapa
billigare, mer tillgangliga bostéder. Byggaktorer kan darfor uppmanas att presentera sina egna
idéer och I6sningar som bidrar till Iagre boendekostnader for den boende genom exempelvis
produktionsmetoder, upphandling, material eller bostadsutformning.

Gestaltning, utformning och arkitektonisk kvalitet

Vid byggande i Uppsala kommun &r arkitektonisk kvalitet viktigt. | underlaget till ett
markanvisningsforfarande kan kommunen t ex ange ett antal gestaltnings- och
utformningsmassiga parametrar som ska uppfyllas eller som kommunen kommer ldgga
sarskild vikt vid i utvarderingen av projektforslag for att analysera hur val byggaktorens




forslag bidrar till de gestaltnings- och utformningskvaliteter som kommunen vill uppna.

Kommunen kan i markanvisningsforfaranden komma att lyfta fram vikten av samspelet
mellan befintliga kulturmiljéer och nya stadsbyggnadsprojekt vad galler t ex gestaltning,
utformning och arkitektonisk kvalitet. Detta kan komma till uttryck genom att idéer och
former for att starka kulturmiljon som vardeskapare pa en specifik plats sarskilt kan komma
att efterfragas. Byggaktoren kan dven uppmanas att presentera forslag pa hur konstnarlig
gestaltning inom saval kvartersmark som allman plats kan bidra till att forstarka attraktiviteten
i stadsmiljon.

Byggnation med blandade funktioner

Kommunen efterstréavar en blandad stadsbebyggelse dér bostéder, verksamheter och
servicefunktioner blandas. Byggaktorer kan sérskilt uppmanas att i sitt individuella anbud
presentera ett projektforslag med tillhnérande genomférandestrategi for ett multifunktionellt
projekt i Gverensstammelse med kommunens intentioner for ett omrade.

Markpris
Uppsala kommun tillampar markprisséttning antingen genom en anbudsférfarande eller

genom fast pris mot oberoende extern vérdering. Uppsala kommun anvénder differentierat
pris kopplat till markanvandning och upplatelseform (hyresratter och bostadsréatter/
aganderatter). Markprisanbud kan ocksa ingasom ett viktat delmoment i en markanvisnings-
tavling. Kommunen tillampar indexering av markpriset fran anbudstillfallet fram till
overlatelsetidpunkten.

4.4 Utvardering och markanvisning
Efter utvardering av inkomna forslag véljs slutligen det mest fordelaktiga forslaget ut och
markanvisningsavtal tecknas mellan kommunen och aktuell byggaktor.

I markanvisningsavtalet ges ramarna for plan- och/eller bygglovsprocessen och for
kommande markforvirv. Aven de kvalitets- och hallbarhetsaspekter som kommunen stéllt upp
som villkor for markanvisning samt byggaktérens egna ataganden skrivs in i
markanvisningsavtalet. Kommunstyrelsen tar darefter stéllning till avtalet och beslutar om
markanvisning. Efter markanvisningsbeslut ges en skriftlig aterkoppling om resultatet och
grunderna for utvarderingen till de bolag som deltagit. Utvarderingen registreras dven i
kommunstyrelsens diarium.

Markanvisningsavtalets innehall
Markanvisningsavtalet ska bland annat reglera:

e Markanvisningens geografiska avgransning

e Projektmal avseende bl a funktioner och innehall samt kvalitets- och
hallbarhetsaspekter

Fastighetsrattsliga atgarder

Parternas ataganden i fortsatt projektutveckling och -genomférande
Kostnads- och ansvarsférdelning

Formel for indexering av markpris

Principer for markoverlatelse och berékning av kopeskilling

4.5 Kopeavtal for exploatering
Stadsbyggnadsférvaltningen genom mark- och exploateringsavdelningen ansvarar for varje
markanvisat projekt och &r byggaktorens framsta kontakt i den kommunala organisationen.



Mark- och exploateringsavdelningen driver kommunens ataganden som markéagare i den plan-
eller bygglovsprocess som resulterar i att parterna kan teckna ett kdpeavtal for exploatering, dér
villkor och kostnader for genomférande av detaljplan och byggnation samt 6verlatelse av
mark regleras. Kopeavtalet ersatter detforegdende markanvisningsavtalet, innebarande bland
annat att de av kommunen uppstallda kvalitets- och hallbarhetsaspekter som villkorats i
markanvisningen tillsammans med byggaktorens individuella ataganden skrivs in i
kopeavtalet och foljs upp tills dess att de &r genomforda.

Kopeavtalets innehall
Kopeavtalet ska bland annat reglera:

e Avtalsomradets geografiska avgransning

Markoverlatelse och fastighetsrattsliga atgarder

Kopeskilling och redovisning av ersattning for utbyggnad av allman plats
Formel for indexering av markpris och entreprenadkostnader

Parternas ataganden

Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomforande
Villkor for avtalets fullféljande.

Avtalsviten anvands exempelvis for sikerstallande av hyresratt som upplatelseform, mot
skador pa trad eller annan vegetation under byggtiden och for att sékerstalla att
genomforandeavtalet dverlats pa ny fastighetségare i samband med fastighetséverlatelse.

4.6 Sakerstallande av byggnation och uppfdljning av projekt

For att sékerstélla efterlevnad av de villkor som kommunen stéllt upp i varje enskilt
anvisningsforfarande gér kommunen en systematisk kvalitets- och hallbarhetssakring av varje
byggaktdrs projekt infor tecknande av kdpeavtal. Processen kraver en [6pande
kommunikation kring verifiering och tidplan for uppféljningens olika steg géallande
efterfragade kvalitets- och hallbarhetskriterier (infor bygglov). Vissa hallbarhets- och
kvalitetsaspekter foljs upp under byggnation och efter fardigstallande.

Processen forutsatter ett aktivt engagemang och ansvarstagande hos byggaktdren och
kommunen i den gemensamma forberedelseplaneringen infor tilltrdde och byggstart samt i
genomfdrandet. Ett dmsesidigt ansvar och nara dialog om tidssamordning &r viktiga
forutsattningar for genomforande, kvalitetssakring och uppfdljning av projektet.

5. Generella villkor for markanvisning

. En markanvisning tidsbegransas normalt till hogst tva ar fran markanvisnings-
avtalets undertecknande och ska inkludera en avtalsprocess for tecknande av
kopeavtal med villkor fér exploateringens genomférande. Detta sker vanligtvis
efter en avslutad bygglovsprocess.

. Markanvisningstidens langd ska kunna anpassas till tidplanen for planlaggning,
projektering och utbyggnad av infrastruktur. Ominte ett kopeavtal tecknats inom
markanvisningstiden upphdr markanvisningen att galla. Kommunen kan
medge forlangd anvisning forutsatt att byggaktoren aktivt drivit projektet och att
forseningen inte beror pa byggaktoren.



6.

Kommunen har réatt att aterta en markanvisning under den angivna avtalstiden

om det ar uppenbart att byggaktoren inte avser eller formar att genomfora sitt
projekt i den takt eller pa det satt som avsags vid markanvisningstillfallet, eller om
kommunen och byggaktoren inte kan komma dverens om villkoren for en
markoverlatelse.

Byggaktor som erhallit markanvisning ska aktivt och i samverkan med Uppsala
kommun medverka i arbetet med bebyggelse- och genomférandeplanering samt i
processer for medborgardialog initierade av kommunen.

Kommunen har réatt att aterta en markanvisning inom den angivna avtalstiden om
kommunen erhaller ny kunskap om forutsattningarna for ett projektgenomférande,
t ex markens lamplighet for ett visst andamal. Kommunen kan &ven anpassa
anvisningen till de forandrade forutsattningarna.

En atertagen markanvisning ger inte byggaktoren ratt till ersattning. Projekt som
avbryts eller forandras till féljd av &ndrade forutsattningar for detaljplanering
eller andra myndighetsbeslut ger inte heller ratt till ekonomisk ersattning.

Markanvisningsavtal far inte 6verlatas. Overlatelse till bolag inom samma
koncern kan iforekommande fall bli aktuellt efter kommunens skriftliga
medgivande.

| bverlatelseavtal avseende mark kan krav stallas pa att byggnation ska utféras inom
en viss tid. Utfors inte byggnationen enligt markoverlatelseavtalet kan vite komma att
utga. Kommunen kan komma att stéalla krav pa sakerhet for vitesbelopp enligt
overlatelsehandling.

En byggaktor som erhaller markanvisning for bostader ska, pa kommunens begaran,
uppfdra och upplata bostader och/eller lokaler som kommunen behover for att
tillgodose sérskilda behov.

| bverlatelseavtal avseende mark kan krav stallas pa att byggnation ska utforas inom
en viss tid. Utfors inte byggnationen enligt markoverlatelseavtalet kan vite komma att
utga. Kommunen kan komma att stéalla krav pa sakerhet for vitesbelopp enligt
overlatelsehandling.

Kommunens, vid varje tillfélle gallande, program, policies och riktlinjer ska i
relevanta delar foljas.

Markpriser och 6vriga kostnader

Kommunens forséljning av mark ska i varje enskilt fall ske till marknadsmassigt pris for
det projekt som marken séljs for. Kopeskillingen baseras i normalfallet pa storleken pa
byggratten uttryckt i kronor per kvadratmeter bruttoarea (BTA) ovan mark enligt kommande
bygglov, se bilaga 1. Markanvisningsavtalet reglerar kommande markpris samt ett index for
omrékning av markpriset dver tid.

Uppsala kommun tillampar som huvudregel inte tomtrattsupplatelser.

6.1 Princip for kostnadsfordelning
I markanvisningsavtalet och i efterf6ljande kopeavtal for exploatering preciseras vilka



kostnader byggaktoren respektive kommunen ska sta for under projektet.

Planavqift
Kommunstyrelsen tecknar planavtal med plan- och byggnadsndmnden och fordelar darefter

planavgiften pa de byggaktérer som anvisats mark inomplanomradet.

Utredningar
Byggaktoren bekostar de utredningar och underlag som kravs for att det anvisade

markomradet ska kunna bebyggas i enlighet med byggaktorens forslag, t ex solstudier, hojd-
och volymstudier, bullerutredningar, parkeringsutredningar, geotekniska utredningar for
husbyggnation och dagvattenutredningar. Kommunen bekostar som huvudprincip de
overgripande utredningar som kravs for byggnation i omradet som helhet och utredningar som
avser allman platsmark. Exempel pa utredningar som kommunen bekostar kan vara
naturinventeringar, éversiktlig geoteknik, markmiljéutredningar, forprojektering allman plats
och miljokonsekvensbeskrivningar.

Projektering och utbyggnad
Byggaktoren star for alla kostnader for projektering och utbyggnad inom det anvisade
markomradet samt kostnader for anpassning mot angransande allman platsmark.

Byggaktoren betalar anslutningsavgifter for VA i enlighet med faststélld taxa samt
anslutningsavgifter for 6vrig teknisk infrastruktur och i forekommande fall avgift for
anslutning till for utbyggnadsomradet gemensamt bygglogistikcenter. Byggaktoren star for
bygglovavgift samt kostnader for lantmaéteriforrattningar och lagfart.

| kopeavtalet anges de kostnader fér kommunens anldggningar inom allman plats som
foranleds av exploateringens genomférande och som ska erldggas av byggaktéren som en
engangsersattning i samband med markoverlatelsen. Dessa kostnader avraknas fran
kopeskillingen och redovisas separat i kopeavtalet.

Kommunen ansvarar som huvudprincip fér merkostnader forknippade med hantering av
eventuella markfororeningar samt arkeologisk undersékning inom anvisade markomraden.
Ansvarsfordelningen regleras i detalj i kopeavtal.

6.2 Markanvisningsavgift
| samband med tecknande av markanvisningsavtal ska den byggaktor som anvisas mark
erlagga en markanvisningsavgift som en engangsavgift till kommunen.

Markanvisningsavgiften ska ses som en ersattning till kommunen for att den anvisade marken
ar last under en angiven tid for en specifik byggaktor, som i sin tur har ensamratt att prova
forutsattningarna att bebygga och forvarva marken. | gengald far byggaktoren rétten att
genomfdra mindre geotekniska och miljotekniska undersékningar i ett tidigt skede. Avgiften
ska tdcka kommunens kostnader relaterat till att marken &r obebyggd. Att avgiften erlaggs till
kommunen &r dven att betrakta som en symbol for att byggaktoren tar ett aktivt ansvar for att
inom angiven tid utveckla sitt projekt pa platsen. Avgiften aterbetalas inte vid avbruten
markanvisning och dras inte av fran den slutgiltiga kopeskillingen. Féljande principer for
berdkning av markanvisningsavgiften géller:

e Auvgiften berdknas utifran vid markanvisningstillfallet bedomd total byggrétt (ovan
och under mark), métt i kvadratmeter bruttoarea (m> BTA)

e Auvgiften for byggprojekt for bostadsratter ar 20 kr/m? BTA

e Auvgiften for byggprojekt for hyresratter ar 10 kr/m? BTA



e En miniavgift om 50 000 kr tas ut for markanvisningar for specialprojekt, t ex
fristaende forskola eller skola, ytkravande projekt med liten byggrétt eller
parkeringsanlédggning.

e FOr ett bostadsprojekt med inslag av lokaler tas avgift ut for total byggrétt (ovan och
under mark) matt i m* BTA baserat p& bostadsbyggrattssorten i projektet (bostadsratt
eller hyresrétt)

e Auvgiften for ett fristdende projekt for kommersiella lokaler (ex livsmedelslokal) ar 10
kr/m? BTA

7. Mark for verksamheter

Kommunstyrelsen har till uppgift att tillgodose néringslivets behov av mark for verksam-
heter genom att erbjuda ett brett utbud av mark inom olika delar i kommunen. Detsker
genom att kommunal mark pa ett ekonomiskt, socialt och miljomassigt hallbart samt
effektivt satt ur ett markhushallningsperspektiv foradlas och iordningstalls for verksamheter.
Kommunens mark for verksamheter ska erbjudas den som vill uppféra byggnader och
bedriva verksamhet som planmassigt passar ett visst utbyggnadsomrade. Detta sker normalt
genom att kommunen tar emot intresseanmaélningar och stéller upp kriterier for urval infor
forsaljning av mark. Forsaljning av mark for verksamheter sker med utgangspunkt i
kommunens néringslivsprogram.

Riktlinjerna for markanvisning for bostadsbebyggelse géller i tillampliga delar aven for
bebyggelse for naringslivets behov. For vissa omraden eller tomter kan det bli aktuellt att
tillampa forsaljning i konkurrens. Kommunens verksamhetsomraden presenteras pa Uppsala
kommuns hemsida dar ocksa formular for intresseanmalan exponeras.

8. Smahustomter

Storre tomtomraden for smahus anvisas inom ramen for Uppsalamodellen for
markanvisningar. Forsaljning av tomter for smahus kan aven ske via fastighetsmaklare.
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§ 46

Riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal
KSN-2018-1208

Beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunfullméktige besluta

att anta Riktlinjer for exploateringsavtal i Uppsala kommun, enligt &rendets bilaga 1, samt
att anta Riktlinjer for markanvisningar i Uppsala kommun, enligt drendets bilaga 2.
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

att anta Uppsalamodellen for markanvisningar, enligt drendets bilaga 3, som en férdjupning av
Uppsala kommuns riktlinjer for markanvisningar under forutsattning att kommunfullmaktige beslutar
att anta forslag till Riktlinjer for markanvisningar i Uppsala kommun.

Sammanfattning

Enligt bestammelser i plan- och bygglagen ska varje kommun som avser att inga exploateringsavtal
respektive genomfor markanvisningar anta riktlinjer for exploateringsavtal respektive riktlinjer for
markanvisningar genom beslut i kommunfullmaktige. Mot bakgrund av detta har
stadsbyggnadsférvaltningen upprattat forslag till riktlinjer for exploateringsavtal och riktlinjer for
markanvisningar.

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en
byggaktor eller fastighetsdgare avseende mark som inte 4gs av kommunen. Riktlinjerna tydliggor
under vilka forutsattningar och med vilka krav som kommunen generellt ingar exploateringsavtal.

En markanvisning &r en dverenskommelse mellan en kommun och en byggaktér som ger byggaktéren
ensamrdtt att under en begrénsad tid under vissa givna villkor férhandla med kommunen om
overlatelse av ett visst markomrade for bebyggande.

Syftet med kravet pa riktlinjer ar att 6ka forutsagbarheten i vad exploateringsavtal kan innehalla och
hur forhandlingarna kring avtalen kan ga till respektive att skapa en tydlighet kring kommunens
arbetssétt vid anvisning och forsaljning av kommunal mark for exploatering.

Under dverlaggningen beslutades att i Uppsalamodellen for markanvisningar pa sidan 4 i stycket som slutar
med "Inom nybyggnadsomraden med fler &n 100 l&agenheter ska som huvudregel minst 30 procent av
bostaderna upplatas med hyresratt alternativt bostadsratt/aganderéatt” lagga till i enlighet med
Oversiktsplanen™

Vidare beslutades att i Riktlinjer for markanvisningar pa sidan 5 samt i Uppsalamodellen for
markanvisningar pa sidan 8 andra meningen "Uppsala kommun tillampar inte tomtrattsupplatelser for
bostader, kontor, industri- och verksamhetsmark, lantbruksfastigheter, foreningsliv eller kommersiell
service." till "Uppsala kommun tillampar som huvudregel inte tomtrattsupplatelser.”

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
Jonas Bengtsson 2018-08-23
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