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1. Syfte

1.1 Kommunens mal for samhallsutvecklingen

Riktlinjerna syftar till att skapa forutsattningar att uppna kommunens mal for
bebyggelseutvecklingen och stadsbyggandet. De ska tydliggéra kommunens
forhallningssatt nar det galler markforsaljningar och markupplatelser.

Hur val Huddinge kommun nar uppsatta mal for hallbar samhéllsutveckling,
positivt foretagsklimat, mangfald och ekologisk balans beror till stor del pa hur
kommunen handhar sitt markinnehav. En sund ekonomi och en ekonomi i balans
ar andra kommunala mal som &ven innebér att kommunen ska ha en skalig
avkastning pa sitt fastighetsinnehav. Kommunen har ocksa som mal att bevara och
utveckla gronomraden och att véarna natur- och kulturlandskap.

1.2 Kommunens roll som markagare

Kommunen har det yttersta ansvaret for bebyggelseutvecklingen och den fysiska
samhallsplaneringen. Kommunen har ocksa ansvar for bostadsforsérjningen och
att sakerstalla allménna intressen. Genom plan- och bygglagen, PBL, har
kommunen ett starkt styrmedel 6ver markanvandningen men ocksa som
markagare har kommunen mojligheter att paverka utvecklingen.

Mark&gande &r ofta en viktig forutséattning for utveckling av kommunal
verksamhet och for att kunna tillgodose behov som kommunen é&r skyldig att
tillhandahalla kommuninvanarna.

Hur malen for bebyggelseutvecklingen och bevarandevardena ska uppfyllas
befésts i kommunens langsiktiga dversiktliga planering och i kommunens
projektplan for samhallsbyggnadsprojekt dar kommande planeringsprojekt
beslutas och utbyggnad fér de narmaste aren redovisas.

Nér det galler markanvisningar forutsatts ett politiskt beslut dar det tidiga
stélIningstagandet i kommande planprocess gors, det kan galla bebyggelsetyp,
upplatelseform eller andra projektspecifika direktiv. Hur markanvisningar initieras
har darfor betydelse i varje projekt.

Externa intressenter, det kan vara byggherrar eller rora foretagsetableringar, men
ocksa kommuninvanare, ska kunna veta vilka forutsattningar som galler for
forséljning eller upplatelse av kommunagd mark.

Riktlinjerna ska ocksa vara klargorande for byggintressenter nar det galler
kommunens krav pa byggherren och moéjligheter att komma ifraga for utbyggnad
pa den kommunagda marken.

Riktlinjerna behandlar forsaljning och andra upplatelser av kommunal mark men
inte kommunens forvarv av mark. Forvarv kan aktualiseras ndr kommunen har
nagon speciell orsak att ha radighet 6ver marken och prévas fran fall till fall. Det
kan t.ex. galla mark for utveckling av kommunal service som skolor och férskolor



eller mark i naturreservat och for friluftslivets behov. Kommunen kan &ven goéra
markforvarv for att stodja utvecklingsomraden.

Kommunens befintliga markinnehav i utvecklingsomraden, t.ex. i de regionala
stadskarnorna ar ocksa ett viktigt verktyg i genomférandet av en 6nskvérd
utveckling. Markinnehaven ger mojlighet att tillnandahalla mark for nya
foretagsetableringar och bostadsbebyggelse.

2. Kommunens markinnehav

2.1 Kommunens markinnehav idag

Av Huddinges totala landareal utgors néara halften av naturreservat och mark som
berdrs av olika skyddsbestdammelser. Merparten av den skyddade gronstrukturen
ags av kommunen. Kommunen &ager dven den allmanna platsmarken, d.v.s. gator,
torg och parker eller andra grénytor inom planlagda omraden. Den allra stérsta
delen av kommunens markinnehav ar saledes mark som inte &r tillganglig for ny
bebyggelse. En hel del jordbruksmark &r ocksa i kommunens ago och utarrenderas
i naturvardande syfte.

Kommunens marké&gande innefattar &ven exploateringsbar mark, for bostader eller
foretagande, inom planlagda omraden samt en del mark som kan planlaggas for
framtida utbyggnader. Detta markinnehav finns i dag till stérre delen i Vistaberg,
Flemingsberg, Gladd och Lénna.

Utover den obebyggda kommunalt &gda marken har kommunen ocksa en del
bebyggda fastigheter, bade inom planlagda tatbebyggda omraden och pa
landsbygden.

2.2 Kommunen som huvudman for allman plats

Kommunen har i 6verensstimmelse med PBL som huvudprincip att allmén plats,
d.v.s. gator, torg eller naturmark inom planlagda omraden, ska agas och forvaltas
av kommunen. Anlaggningskostnader och markoverlatelser for allméan plats
regleras normalt i exploateringsavtal eller genom gatukostnadsuttag enligt
kommunens reglemente.

Det finns &ven en del enskilda vagar i kommunen, d.v.s. dar beroérda
fastighetsagare har vaghallaransvaret. Utbyggnaden av dessa végar har skett
langre tillbaka i tiden.

3. Markupplatelser och markforsaljning

3.1 Former och villkor for markupplatelser

Kommunen kan upplata mark, som alternativ till forsaljning, for olika andamal.
Huvudregeln for markupplatelse &r att andamalet ar av tillfallig, tidsbegransad
karaktar. Mark for permanenta andamal saljs i normalfallet pa marknadsmassiga
villkor.



Om andamalet for markupplatelsen ar lampligt med hansyn till platsen och
kommunens planer for omradet uppréttas ett avtal med den blivande
nyttjanderattshavaren. En marknadsmaéssig ersattning laggs fast, beroende pa
verksamhetens karaktar, och andra villkor som nyttjanderattshavaren ska beakta
faststélls. Om flera intressenter finns ska ersattningen prévas i konkurrens.
Kommunen kan kréva sékerheter for att garantera skyldigheter i avtal. Villkoren
for upplatelser ska vara lika for liknande markupplatelser i kommunen.

Da marken for upplatelsen utgér allman plats galler sarskild lagstiftning,
ordningsforeskrifter och kommunens gallande taxor. | dessa fall krévs
polistillstand.

Kommunen har &ven en del bebyggda fastigheter som hyrs ut, det kan vara t.ex.
bostadsfastigheter som pa sikt ska ha en annan anvandning och det finns dven
foreningar och visst foretagande i uthyrda byggnader. Hyresséttningen ar
marknadsmassig och likstalld mellan jamférliga objekt.

3.2 Former och villkor for markférsaljning

Lagen om offentlig upphandling ar inte tillamplig nér det galler kommunens
fastighetsforsaljningar men EU:s statsstodsregler innebar en begrénsning av hur
prisséttningen far ske.!

Kommunens forséljning av mark ska ske till marknadsmassiga priser. Hur detta
kan ske nar det géller den exploateringsbara marken beskrivs nedan under
markanvisningar.

Kommunens ej planlagda mark &r normalt inte till salu. Avyttring kan dock
aktualiseras i samband med markbytesaffarer som i sin tur kan ge forutsattningar
att genomféra kommunens intentioner med den 6versiktliga planeringen.

Mindre markregleringar forekommer inom ramen for fastighetsbildningslagen
men kommunen far ibland forfragningar fran privatpersoner om att kdpa till
mindre markomraden inom planlagda omraden. Oftast kan inte detta ske utan
planandring vilket gor processen avsevart dyrare an vad den tillkommande
markbiten kan varderas till. Kommunen prioriterar i normalfallet inte sadana
planférandringar.

4. Markanvisning

4.1 Vad ar en markanvisning?

En markanvisning innebér en utfastelse till en byggintressent att under viss tid och
pa vissa villkor ensam fa forhandla med kommunen om forutséttningarna for
utbyggnad pa ett kommunagt markomrade. Nar kommunfullmaktige fattar beslut
om en markanvisning till en byggintressent uppréattas ett ramavtal mellan
kommunen och byggherren som bekréftar markanvisningen. Ramavtalet ger
byggherren ensamratt att forhandla med kommunen om genomférande av ny

! Aven kommuner omfattas av statsstodsreglerna. Nar det galler markoverlatelser anses otillatet
statsstod foreligga om priset avviker fran marknadsvardet med mer &n 100 000 euro.
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bebyggelse vilket ger byggherren rimliga forutsattningar att satsa nddvandiga
utredningsresurser for t ex projektering, planarbete mm.

4.2 Riktlinjer for markanvisning for bostadsbebyggelse
Vid anvisning av mark for bostadsbebyggelse ska féljande vara végledande:

Upplatelseformer

Huvudprincipen vid markanvisning fér bostader &r forséljning av marken.
Tomtréattsupplatelse kan tillampas i vissa fall t.ex. for forskolor/skolor och
sarskilda boendeformer, t.ex. vardboende. Aven i andra fall kan
tomtrattsupplatelse ske om det bedéms lampligt.

Anbud eller direktanvisning

Markanvisningar kan initieras pa olika satt. Kommunen kan inhamta idéforslag
till bostadsbebyggelse med olika utformningar fran intresserade eller inbjudna
exploatdrer. En annan variant ar att kommunen utlyser en markanvisningstavling
dar de tavlande ocksa lamnar ett anbud pa marken. En exploator kan ocksa
presentera ett forslag som ar intressant for kommunen, vilket kan leda till en
direktanvisning, d.v.s. forslaget provas inte mot andra eventuella intressenter.

Markanvisning bor i forsta hand ske med utgangspunkt i ett anbudsforfarande.
Anbudsforfarande avseende pris pa marken ger okat underlag fér bedémningar
om marknadsvardet i kommunens olika delar. Anbudet kan ocksa i vissa fall avse
idéer om utformning/anvéandning som kan ligga till grund for
markanvisningsavtal.

Direktanvisning kan vara aktuellt om

- det finns uppenbara fordelar att samordna en utbyggnad, kommunens
markomrade é&r litet eller ligger i direkt anslutning till byggherrens mark

- kommunen har stallt mycket projektspecifika krav och det ar sannolikt att
det inte finns fler intressenter som &r aktuella

- kommunen vill tillgodose ett sérskilt etableringsonskemal (kan vara ett
sarskilt intressant eller innovativt bostadsprojekt eller en
foretagsetablering)

- markanvisningen ingar i en markbytesaffar.

- markanvisningen bidrar till 6kad mangfald, avseende t.ex. aktorer pa
bostadsmarknaden eller upplatelseformer inom ett bostadsomrade.

Vid direktanvisning bor en oberoende vardering géras om inte marknadspriset &r
ké&nt genom forsaljning i nartid.

Kommunen séljer &ven tomtmark till egnahemsbyggare. Det finns ingen tomt- och
smahusko utan dessa villatomter saljs pa 6ppna marknaden till marknadsmassiga
priser. Forsaljning sker nar tillgang finns och skalig avkastning kan forvantas.

Val av byggherre

Vid val av byggherre ska hansyn tas till dennes intresse for langsiktig forvaltning
av bebyggelsen med avsedd upplatelseform. Byggherren ska ocksa kunna uppvisa
ekonomiska forutsattningar att genomfora projektet. Kommunens stravan ar att
konkurrensforhallandena pa marknaden framjas men ocksa att manga olika
byggherrar far mojlighet att verka i kommunen. Vid urvalet beaktas tidigare
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genomforda projekt liksom nytankande, langsiktig kvalitets- och miljéprofil, samt
boendekostnader.

Kommunen vill ocksa framja mangfald i boendet. Det innebér att det ska finnas en
stor variation nar det galler upplatelseformer, hustyper, lagenhetsstorlekar och
prisbilder inom kommunen som helhet men dven inom olika kommundelar och
omraden.

Villkor for markanvisning

o En markanvisning ar tidsbegransad till tva ar fran det att
kommunfullméktige beslutat att godk&nna ramavtal mellan kommunen
och byggherren. Om ett bindande exploateringsavtal inte traffas inom
dessa tva ar upphor ramavtalet att galla och kommunen kan anvisa marken
till annan intressent. Forlangning av ramavtal kan medges. En
forutsattning for forlangning ar att byggherren aktivt drivit projektet och
forseningen inte beror pa byggherren. | exploateringsavtal kan kommunen
villkora markoverlatelsen med byggstart inom viss tid.

o Byggherren bekostar detaljplanearbetet samt star for all ekonomisk risk i
samband med detaljplanearbetet. Projektering i samband med detta arbete
ska ske i samrad med kommunen. Projekt som avbryts till foljd av beslut
under planprocessen ger i normalfallet inte ratt till erséttning eller ny
markanvisning som kompensation.

o Pakommunens begaran ska byggherren upplata bostader som kommunen
behover for att tillgodose sarskilda behov eller lokaler for barn- och
aldreomsorg. | de fall kommunen hyr lokalerna bor s.k. grona hyresavtal
traffas som ger parterna incitament till miljoanpassat nyttjande och
forvaltning.

o | ramavtalet regleras bl.a. preliminar kdpeskilling och principer for
kostnadsfordelning for utbyggnad av allménna anléggningar till foljd av
exploateringen.

o Byggherren ska folja beslutade generella krav av kommunfullméktige. Det
kan t.ex. galla att félja kommunens dagvattenstrategi och avfallsplan.

o Markanvisning far inte 6verlatas pa annan part utan kommunstyrelsens
skriftliga medgivande.

o Ny bebyggelse i Huddinge ska f6lja riktlinjer enligt 4.4 ”Miljoanpassat
byggande 1 Huddinge”

4.3 Markanvisning for andra andamal

Riktlinjerna for markanvisning for bostadsbebyggelse galler i tillampliga delar
aven markanvisning for annat andamal &n bostadsbebyggelse. Exempel pa sadana
exploateringar ar bebyggelse for kultur och undervisning samt andra former av
bebyggelse for naringslivets behov. Inom detaljplanelagda omraden for



verksamheter kan ocksa direktanvisning eller forsaljning ske om verksamheten
Overensstdammer med planens intentioner.

4.4 Miljdanpassat byggande i Huddinge

Inledning

Huddinge kommun har hogt stallda mal for 6kad energieffektivitet och utfasning
av fossilbranslen. Kommunens Klimat- och energiplan har lagt fast mal inom flera
samhallssektorer dar byggandet ar en. For byggandet efterstravas att redan nu leva
upp till EU:s direktiv att nya byggnader pa sikt ska vara nara nollenergibyggnader.
Kommunen stéller darfor hoga krav for byggande pa kommunégd mark men ser
garna att dven aktorer med egen mark uppvisar hog ambition for ett miljomassigt
hallbart byggande. Nedan redovisas de krav kommunen stéller for byggande pa av
kommunen upplaten mark samt kommunens ambition for byggande pd mark som
inte &gs av kommunen.

Nybyggnad av bostader och lokaler pa kommunens mark eller lokaler for
kommunal verksamhet

Flerbostadshus och gruppbyggda sméhus samt férskolor, skolor, sarskilda
boenden, kontor, idrottslokaler mm

Energieffektivitet

Varma utrymmen ska vara energieffektiva. Bostadsdelarna eller andra utrymmen
dar ménniskor stadigvarande vistas ska utféras med ett klimatskal som minimerar
behovet av tillford energi for uppvarmning. Tillférd energi for uppvarmning ska
endast behdvas for tappvarmvatten och for spetsvarme under arets kallaste dagar.
Bésta teknik ska &ven anvéandas for att minimera energibehovet for byggnadernas
drift i ovrigt.

Halsoaspekter och byggmaterialens miljobelastning

Byggherren ska sékerstélla en god inomhusmiljd och att materialval och
kemikalier som byggs in ar bra miljoval och inte riskerar att negativt paverka
manniskors héalsa eller miljon. Inbyggda material ska dokumenteras.

Byggprocessen

Byggprocessens miljobelastning ska minimeras. Byggherren ska till kommunen
redovisa atgarder for att begransa negativ miljépaverkan fran byggprocessen,
exempelvis transporter och hantering av schakt- och fyllnadsmassor.

Uppfdljning och kvalitet

Byggherren ska miljoklassa projektet enligt nagot av de certifieringssystem som
finns pa marknaden. Valt certifieringssystem och niva pa miljokrav som ska
uppnas laggs fast i avtal med kommunen.



Nybyggnad av bostader och lokaler pa mark som inte upplats av kommunen
Flerbostadshus, gruppbyggda sméhus och kontorslokaler eller liknande

Energieffektivitet

Varma utrymmen ska vara energieffektiva. Om varmekaélla erfordras for
bostadens/lokalens uppvarmning bor fjarrvarme eller annan fornyelsebar energi
valjas.

Halsoaspekter, byggmaterialens miljobelastning och kvalitetskontroll
Byggherren ska sékerstélla en god inomhusmiljd och att materialval och
kemikalier som byggs in ar bra miljoval och inte riskerar att negativt paverka
maéanniskors hélsa eller miljon. Foretradesvis sker detta genom certifiering enligt
nagot av de system som finns pa marknaden. Alternativt kan eget miljoprogram
tillampas.

Byggprocessen

Byggprocessens miljobelastning ska minimeras. Byggherren ska till kommunen
redovisa atgarder for att begransa negativ miljopaverkan fran byggprocessen,
exempelvis transporter och hantering av schakt- och fyllnadsmassor.

5. Beslut och handlaggning

Kommunens projektplan for samhallsbyggnadsprojekt styr vilka projekt
kommunen kommer att arbeta med under den kommande trearsperioden.
Projektplanen omprdvas arligen av kommunfullméktige och f6ljs upp i
halvarsskiftet. De projekt som finns upptagna i projektplanen kommer att provas
for planlaggning.

Fragor om markforsaljning och markupplatelser hanteras av kommunstyrelsens
forvaltning och miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningen i samverkan. Inom
vissa ramar finns tjanstemannadelegationer och nar det géller storre
markforséljningar eller speciella upplatelser kravs politiskt beslut. Kommunens
bebyggda fastigheter hanteras administrativt av lokalplaneringsenheten pa
kommunstyrelsens forvaltning. Miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningen
handhar ocksa en del upplatelser av bebyggda fastigheter.

Pa kommunens hemsida annonseras vart man vander sig i olika fragor. Dar finns
aven projektplanen for samhallsbyggnadsprojekt och pagaende planer tillgangliga.



