Markanvisningar

Exempel
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Komplexiteten med markanvisningar

Nagra citat fran branschen:

Grunden for framgang: Genomtankta val — och insikt om vad som
kan ga snett...

Lita pa andra mer dn de fortjanar...
Vi har avbrutit markanvisningar forut...

Vi har aldrig vetat sa lite om framtiden som vi gor idag..." > ﬁ
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Markagare ?

Staden dager marken och kan markanvisa den pa olika satt.

Markanvisning av mark regleras inte i LOU utan regleras som vilken
markforsaljning som helst enligt Jordabalken.

Men bra att vara transparent och garna hantera valda delar som
LOU.

Regleras med beslut i FN och darefter med Markanvisningsavtal,
sedan kopeavtal.

TFF/ 2019-02-11 ﬁ
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Markagare ?

Privat markagare kan bebygga sin mark utifran gallande detaljplan
som reglerar byggratten — hur och vad som far byggas.

Behover detaljplan upprattas av kommunen tecknas ett
Exploateringsavtal som reglerar parternas intentioner.
PBL m.fl. lagar styr ev ersattningar.

Gatukostnadsersattning far tas ut for infrastruktur utanfor privat
mark som behovs for en exploatering pa privat mark.

Men bara i naromradet och sadant som inte ar bebyggt och redan
finansierat samt att exploateringen har nytta av infrastrukturen.

Ej forskolor, skolor m.m. som styrs av andra lagar. TFF/ 2019-02-11 ﬁ
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Given inriktning fran OP 2026

TFF/ 2019-02-11
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Utmaningar for planeringen
OP 2026 ger dversiktliga forutsattningar:

e Hallbarhetsperspektiven, hur arbeta med dessa?
e Social hallbarhet
* Ekologisk hallbarhet
* Ekonomisk hallbarhet

* Hur blir man stolt 6ver sin stadsdel och kanner gemenskap?

e Stadsdel — kvarter — byggnader — gronytor — gator — gc-vagar — kommunal service
— maste planeras och byggas med “omsorg” for att ge en trygg "hemmakansla”.

* Tryggt och tillgangligt
* Tryggheten maste planeras utifran de boendes perspektiv och barnperspektiv.

* Tillganglighet behover bade planeras med praktiskt “design” men dven att det ar
|att att forsta hur man ror sig och transporterar sig “tryggt” och klirratsmant. E
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Planerings- och genomfdérandeverktyg som
staden har att samordna

| ett tidigt skede ar det dvergripande planeringsvektyget
framtagandet av:

1. Oversiktsplan (Op) — KS.
2. Fordjupad oversiktsplan (Fop) — KS.
3. Planprogram (PP) — BN.
4. Detaljplan (Dp) - BN.
och

Markanvisningsverktyget - FN.
TFF/ 2019-02-11 ﬁ




Viktiga faktorer att planera

* Stadsbyggnad — den fysiska miljons paverkan pa de sociala
vardena

* Bebyggelsestruktur
 Boendeformer

e @Gronstruktur med strategier for anslutning till befintliga
naturomraden

e Gatustruktur

* Kollektivtrafik

e Kommunala verksamheter:

e forskolor, skolor, aldreboende m.m. TP/ 20190211 ﬁ
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Syfte med en markanvisning

e Vad vill vi uppna med
markanvisningen

* Manga bostader
* Upplatelseform

* Konkurrens och/eller mangfald pa
marknaden

* Platsspecifika fragor

 Tidsfaktor, snabbt fa fram
bostader?

Fastighetskontoret / 2019-02-11 ﬁ
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Markanvisning, varje markanvisning unik

- Varje omrade unikt

- Analys av forutsattningarna, trafik, buller,
parkeringar, gronytor, dagvatten

- Stadsdel

- Enstaka byggnader
- Tidigt skede, byggherren med i planarbetet

- Fardig detaljplan







Markanvisningsalternativen

Tre grundlaggande fordelningsmekanismer fér markanvisningar:

e Jamforelseforfarande (anbud).
Marken anvisas till den som bast uppfyller uppstallda kriterier
(ex. pris). Givet vissa forutsattningar.

* Direktanvisning.

Givet att marken saljs till marknadsvarde.
Premierar goda idéer m.fl. argument.

TFF/ 2019-02-11 ﬁ
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MARKANVISNINGAR

* Krav

* Kriterier

* Utvardering

* Omvarldsbevakning

e Konjukturforutsattningar

* MEN, det spelar ingen roll hur
mycket vi markanvisar om ingen
aktor vill bygga...




Pris som kriterium

- Fast pris

- Underlag till fast pris fastighetsvardering

- Stadens forsaljningar stor del av underlaget

- Staden ska inte vara prisledande for markpriser —

- Byggherren har forutsattning for att kalkylera sitt projekt.

- Pris for byggratt via anbud
- Objektivt kriterium
- Koll marknadslaget




Gestaltning som kriterium

e Gestaltning ar braosorp kriterium
nar man vill uppna mangfald i
stadsbilden

* Kraver utvarderingsgrupp .
tillsammans med arkitekter fran
SBF

* Byggherrarna har egna
arkitekter som vill bidra med
god arkitektur

e Gestaltning ar subjektiv
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Subjektiva och objektiva kriterier

* Subjektiva kriterier, exempel
social hallbarhet, gestaltning

* Objektiva kriterier, exempel pris

Valjs subjektiva kriterier maste
man vara medveten om att det
handlar om en subjektiv
bedomning av inlamnade forslag

Ej blanda manga kriterier
Fastighetskontoret / 2019-02-11
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Krav och kriterier som har anvants i vara
markanvisningar

Krav Kriterier
o Pris

Upplatelseform

PP . . Stadsbyggnadsidé
Ekonomisk stabilitet Energieffektivt byggande
Inrymmas inom gallande Arkitektur, gestaltning
deta IJpIan Mojlig byggstart och byggtid
Rad/kedje/flerbostadshus Klimateffektivt byggande

Mobility management
Social hallbarhet
Avfallshantering

5% av hyres/bostadsratter till
sociala andamal

Samverkansavtal Langsiktigt dgande

Referensobjekt Antal lagenheter (kommande)
Lag hyra

Fastighetskontoret / 2019-02-11




Utvardering, utvarderingsgrupp

Sammansattningen i en utvarderingsgrupp ar beroende pa vilka
krav och kriterier som har bestamts i markanvisningen

Olika formationer som funnits i utvarderingsgrupper:
TFF

TFF, SBF plan och bygglov

TFF, SBF plan och bygglov, TFF (gata o park)

TFF, SBF plan och bygglov, Kiff




Omvarldsbevakning

MEX-7-stads; traffas en gang per ar och utbyter erfarenheter.

MEX-7-stads ar; Uppsala, Linkdping, Orebro, Norrkoping,
Eskilstuna och Gavle. Startades av Vasteras for drygt 20 ar sedan.

Goteborg
Linkbping
Umea
Orebro

Varberg




Goteborg

*Infor varje ar gors en markanvisningsplan
*Handlaggaren tar fram forslag pa krav och urvalskriterier
*Forslaget stams av med presidiet

*Handlaggaren ansvarar for urvalsprocessen, ibland en bedémningsgrupp dar
SBK ingar

*Forslaget stams av med chef respektive presidie, da redovisas dven 6vriga
som lamnat in forslag.

*Urvalsmatris visas, gron (mycket bra), gul (bra) och rod (lever inte upp till
forvantningarna)

*Finns flera likvardiga forslag redovisas dessa for presidiet som kan komma
med inspel

*Vinnande forslag beskrivs med motiv for val utifran urvalskriterierna
*Ingen beddmning av de som inte far anvisning, bara i generella termer




Goteborg

Markanvisningspolicyns inriktningsomraden

Mangfald i boendet

Social hallbarhet och sociala ataganden

Ekologisk hallbarhet

Verksamhetslokaler

Aktuella upplatelseformer, aktuella hustyper kan
levereras

Tecknande och efterlevnad av samarbetsavtal.
Vilja att bygga och upplata for kommunala behov

Program for miljéanpassat byggande (bostader)
Miljocertifiering (lokaler)

Aktuell typ av verksamhetslokaler och storlekar
kan anvandas

Prisbild, Iagenhetsstorlek, alternativa

boendeformer. Byggemenskap Hogre krav ang

tillganglighet

Arbetsmarknadsinsatser Socialt engagemang,

Gestaltning av livet mellan husen, mobilitet, 1%

regeln kultur

Mobilitetsatgarder, underlatta for hallbar vardag,

miljocertifiering

Prisbild, lokalstorlek, Integrering av

verksamhetslokaler och bostdder, Integrering av

andra verksamheter, Flexibel struktur

'VASTERAS STAD



Goteborg forts

Markanvisningspolicyns inriktningsomraden

Konkurrens och mangfald pa marknaden

Ekonomisk stabilitet och organisatoriska
forutsattningar

Ovriga kriterier

Senaste markanvisning

Tillrdcklig ekonomisk stabilitet, Tillracklig
kompetens och erfarenhet i
projektorganisationen
Forvaltarkompetens

Nytdnkande, samarbete, hansyn till erfarenheter
fran likvardiga projekt, fullféljande av tidigare
ataganden

Ny aktor pa marknaden
Liten aktor/stor aktor

Miljo- och kvalitetsledningssystem

CV for projektledare

Tankar pa genomforande. Villighet att dela pa ett
omrade och samverka med andra

Vision for omradet, Erfarenhetsaterféring,
Innovativa byggtekniker, Nya samverkansformer
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LANGS MALARSTRANDEN




VASTERAS STAD




\’ v .‘| | .
‘itl' '.l\

PARKERINGSHUSET




Viktiga faktorer att planera

Hallbarhetsfragor, 6nskvart med prioritering da det ar mycket
komplicerat att spanna over “alla” hallbarhetsfragor. Utgangspunkt
stadens Hallbarhetsfragor/policys, men projektet far inte utelamna
nagot hallbarhetsperspektiv for att kunna leva upp till
hallbarhetsaspekterna.

Vilken "Tathet” staden vill astadkomma. Tathet borde forst
anpassas efter att studera ”social hallbarhet”.
Hur ska olika typer av bostader hanteras och som darmed kan bli
styrande for tatheten.

TFF/ 2019-02-11 ﬁ




