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Tjansteutlatande - Markstrategi

Forslag till beslut
Forslag till kommunfullméktige:

1. Forslag till markstrategi daterad 2024-05-28 antas.

2. Beslut i kommunfullmaktige 2004-09-30 8154 Inriktning for avyttring av
mark frin markreserven lydande ”Mark som beh6vs inom en 10-arsperiod
behalls medan mark som inte bedéms intressant under en 20-arsperiod
kan avyttras. Avyttring ska i forsta hand ske genom byten.
Rekreationsmark som &r vasentlig for stadens attraktivitet behalls. ”
upphor att gélla.

Arendebeskrivning

Ett forslag till markstrategi har tagits fram med syfte att tydliggora stadens
ambition som markagare samt starka Véasteras framtida utveckling och
tydliggora malen for det langsiktiga arbetet med markforsorjning.
Markstrategin ska galla parallellt med Gversiktsplanen och har en langsiktig
tidshorisont. Gallande oversiktsplan &r till stor del genomford och ger inte
stod till markforvarv i enlighet med jordforvarvslagen. Markstrategin anger
inom vilka omraden och hur staden ska forvarva och ger darmed det
underlag som kravs for forvarvstillstand.

| dokumentet foreslas foljande strategier; oka markinnehavet, ha ett
langsiktigt tidsperspektiv, skapa positiv markbalans, forvarva och planlagg
inom de omraden som pekas ut i dversiktsplanen, var restriktiv till
forséljning samt ha en andamalsenlig forvaltning.

Stadsledningskontoret har till kommunstyrelsen lamnat f6ljande forslag till
beslut:

Forslag till kommunfullméktige:
1. Forslag till markstrategi daterad 2024-05-28 antas.

2. Beslut i kommunfullmaktige 2004-09-30 8154 Inriktning for avyttring av
mark frén markreserven lydande “Mark som behovs inom en 10-arsperiod
behalls medan mark som inte bedoms intressant under en 20-arsperiod kan
avyttras. Avyttring ska i forsta hand ske genom byten. Rekreationsmark som
ar vésentlig for stadens attraktivitet behalls.” upphor att gélla.
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Beslutsmotivering

For en vaxande kommun ér tillgangen till mark avgoérande for ett
framgangsrikt samhallsbyggande. Marken ar sjalva ravaran i
utvecklingsprocessen dar slutmalet utgors av exempelvis nya bostader,
arbetsplatser, skolor, infrastruktur eller gronomraden. Med tillgang till egen
mark har staden sjélv radighet 6ver var, nar och vad som ska byggas eller
utvecklas pa annat satt an genom byggnation. Staden kan genom en aktiv
markpolitik fungera som drivande motor i samhallsbyggandet tillsammans
med andra aktorer.

Pa senare ar har forutsattningarna delvis forandrats for staden nar det géller
markforvérv dels genom foréndrad lagstiftning, dels genom att stadens
markreserv har minskat samtidigt som géllande 6versiktsplan i princip ar
genomford. Samtidigt har bostadsbyggandet och efterfragan pa
verksamhetsmark, exempelvis mark for logistik, handel och industri 6kat.
Stadens forutsattningar for att forvarva mark ar starkt begrénsad av géllande
lagstiftning. Staden, kan i huvudsak endast forvérva jord och skog som ar
utpekade i stadens planarbete eller i andra markstrategiska dokument av vikt.

Mojligheterna med ett kommunalt markagande & manga exempelvis sa
sékerstélls genomférande av 6versiktsplan och en beredskap tillskapas for
framtida behov. Staden 6kar darmed sin formaga att styra utvecklingen och
blir mindre beroende av andra fastighetsagares vilja. Ett eget markagande
innebar ocksa battre forutsattningar for kostnadstackning for infrastruktur
och samhéllsfastigheter genom exploateringsvinster. Vidare kan ett eget
markinnehav majliggora fler kép da delar av innehavet kan nyttjas for byten.
Att ha bytesmark ar viktigt da manga jordéagare inte ar intresserade av att
avyttra del av sin produktionsegendom som langsiktigt sorjer for deras
utkomst. Ett eget markagande mdojliggor en aktiv markpolitik genom
markanvisningar och kan stimulera en stérre mangfald av aktorer i
stadsutvecklingsprojekten och tydliggora hur byggbranschens aktérer kan
bidra till en hallbar utveckling. Slutligen sa ar eget markagande ett verktyg i
att framja sysselsattningen i kommunen eftersom detta mojliggor att
kommunen kan attrahera fler verksamheter och arbetsplatser. Manga foretag
som soker mark for att etablera sin verksamhet pa foredrar att kopa direkt
fran kommunen eftersom detta mojliggor att de kan konkurrensutsatta
byggnation och/eller forvaltning.

Juridisk bedémning

Kommunstyrelsen &r behdrig att fatta beslutet i enlighet med
kommunstyrelsens reglemente och kommunallagen. Markstrategin &r ett
styrdokument som ska antas av kommunfullmaktige.

Ekonomisk bedémning

Over tid har exploateringsverksamheten genererat goda ekonomiska resultat.
Aven avkastningen frdn markreserven har varit positiv 6ver tid. En egen
markreserv genom langsiktiga markforvarv mojliggor en fortsatt positiv
avkastning.
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Hallbar utveckling

Med eget markdgande kan kommunen genom markanvisningar tydliggéra
hur byggbranschens aktorer kan bidra till en hallbar utveckling och bidra till
att Oka sysselséttningen genom att kunna attrahera nya foretag och
verksamheter.

Helene Ohrling Christin Tjarnheden
Stadsdirektor Bitradande forvaltningsdirektor
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Forfattningssamling

Vid sidan av kommunallagen och andra lagar har varje kommun ett antal lokala
regler och foreskrifter som kommunfullmaktige fattar beslut om. Det kallas
kommunens forfattningssamling och dit hor till exempel vilka arbetsordningar,
bidragsregler och taxor som géller i Vasteras.



Syfte

Markstrategin ar stadens styrande dokument som visar stadens ambition som
markagare. Strategin beslutas av kommunfullmaktige och ar darmed gallande for
samtliga politiska namnder som berors av fragan. Syftet med att ha en
markstrategi ar att starka Vasteras framtida utveckling och tydliggéra malen for
det langsiktiga arbetet med markforsorjning. Ur ett ekonomiskt perspektiv &r det
ocksa gynnsamt for staden att ha en god markreserv eftersom det innebar en
moijlighet att ta del av vardeutvecklingen 6ver tid.

Genom markstrategin uttrycker staden sin ambition att utvecklas pa lang sikt,
dven bortom oversiktsplanens planeringshorisont. Markstrategin har som
utgangspunkt att det under 6verskadlig framtid foreligger behov av mark for
kommunala andamal inom kommunen. Med kommunala &ndamal avses mark for
bostader, naringsliv, samhallsfastigheter, infrastruktur, rekreation, friluftsliv och
naturvard. Dokumentet ger ocksa vagledning vid markforvarv och i
projektutveckling inom exploateringsverksamheten, vilket leder till en enklare och
effektivare beslutsgang.

Bakgrund

For en vaxande kommun ar tillgdngen till mark avgorande for ett framgangsrikt
samhallsbyggande. Marken ar sjalva ravaran i utvecklingsprocessen dar slutmalet
utgors av exempelvis nya bostader, arbetsplatser, skolor, infrastruktur eller
gronomraden. Med tillgang till egen mark har staden sjélv radighet 6ver var, nar
och vad som ska byggas eller utvecklas pa annat satt an genom byggnation.
Staden kan genom en aktiv markpolitik fungera som drivande motor i
samhallsbyggandet tillsammans med andra aktorer.

Pa senare ar har forutsattningarna delvis férdandrats for staden nar det galler
markforvarv dels genom férandrad lagstiftning, dels genom att stadens
markreserv och darmed majligheter for markbyten har minskat samtidigt som
gallande 6versiktsplan i princip ar genomférd. Samtidigt har bostads-byggandet
och efterfragan pa verksamhetsmark, exempelvis mark for logistik, handel och
industri okat.

Stadens forutsattningar for att forvarva mark ar starkt begransad av gallande
lagstiftning. Staden, kan i huvudsak endast forvarva jord och skog som éar
utpekade i stadens planarbete (OP, FOP, DP) eller i andra markstrategiska
dokument av vikt. Staden ar ocksa férhindrad att betala mer an marknadspris som
en konsekvens av kommunallagen som férbjuder stod till enskild samt Eus
statsstodsregler. Marknadspris faststélls genom att varderare anlitas.



Markbalans

Mellan aren 1850-1920 6kade staten sitt markinnehav. Kungliga Skogsstyrelsen
bildades 1859 (senare Domdnverket). Bolag och stora enskilda dgare képte upp
mark fran privatpersoner i stor utstrackning. Staten borjade styra hur enskilda ska
skota sin skog genom att den forsta lagstiftningen for aterbeskogning inférs.

1906 beslutas den lag som forbjuder bolag att kdpa mark av fysiska personer.
Darmed inrattas den markbalans, som vi har kvar dn i dag, dar cirka 50 procent av
skogsmarken i Sverige ags av privata enskilda dgare, 25 procent ags av privata
bolag och 25 procent av stat och 6vriga. Konsekvensen av detta ar att kommuner i
dag maste begara forvarvstillstand avseende férvarv av all skog och jord som ags
av fysisk person. Omvant kan kommuner férvarva bolagsagd skog och mark utan
forvarvstillstand vart som helst i landet. Priset pa bolagsagd skog och mark &r

ca 25-30% hogre dn skog som ar privatagd.

Vid exekutiv auktion behdovs inte forvarvstillstand forran tva ar efter kopet. | detta
fall spelar det ingen roll om fastigheten ags av en fysisk eller juridisk person. Dock
maste forvarvstillstand sokas inom tva ar efter forvarvet eller sa kan fastigheten
avyttras innan tidsfristen [6per ut.

Om kommunen forvarvat skog och mark av bolag eller genom exekutiv auktion sa
kan kommunen sélja denna mark till fysiska personer. Vid sadana forséljningar
uppstar, enligt vissa berakningsregler, en positiv markbalans genom att
markagande 6verfors fran bolag till fysisk person. En positiv markbalans kan
kommunen darefter nyttja till forvarv av skog och mark inom den egna
kommunen, da den positiva markbalansen medfor beviljat forvarvstillstand dven
om den aktuella marken inte ar utpekad i ndgon OP, FOP eller annat
markstrategiskt dokument.



Moaijligheter med ett markagande

Genomfoérande av Op sikerstills och beredskap tillskapas for framtida behov
Genom tillgang till egen mark blir staden oberoende av att privata och andra
institutionella fastighetsagare har en vilja av att utveckla sina fastigheter i enlighet
med 6versiktsplanen. Staden kommer da oka sin formaga att dirigera stadens
utveckling och darmed vara férmogen att rationellt och proaktivt planera
infrastruktur och kommunikationer, omraden for bostader, verksamheter och
samhallsfastigheter. Utan egen mark blir kommunen beroende av andra
fastighetsdgares initiativkraft och vilja och kan inte styra utvecklingen i 6nskad
riktning.

Kostnadstackning for infrastruktur och samhallsfastigheter samt
exploateringsvinster som kan anvandas for annan kommunal verksamhet

Over tid har exploateringsverksamheten genererat goda ekonomiska resultat.
Utan en god markreserv som mojliggor utveckling av exploateringsprojekt pa egen
mark mister staden intdktsfinansiering av infrastruktur och samhallsfastigheter
som da maste finansieras via skattekollektivet.

Ett brett dgande majliggor fler kop da delar av innehavet kan nyttjas for byten
Mark férvarvad med stod av en positiv markbalans kan forvaltas 6ver tid, nyttjas
till byte och kdp av andra fastigheter som oOver tid visar sig bli intressanta for
stadens expansion. Att ha bytesmark ar viktigt for att omsatta dversiktsplanens
intentioner. Staden maste kunna erbjuda annan mark for att mojliggéra
forvarv/byten av mark genom 6verenskommelser som &r bra for bada parter.
Kommersiella skogsagare ar liksom kommunen beroende av markbalansen och
kan inte kopa privatagd skog utan dess stod. Markagandet ar for dem
fundamentet for deras nuvarande och framtida avkastning. For kyrkan och andra
forvaltande/ institutionella dgare dr markbyten en férutsattning for att na frivilliga
overenskommelser eftersom de kan ha svarigheter att avyttra produktionsskog.

Markanvisning som verktyg for att styra inriktning, kvalitet samt 6ka konkurrens
och mangfald

Ett eget markdgande mojliggdr en aktiv markpolitik och kan stimulera en storre
mangfald av aktoérer i stadsutvecklingsprojekten och tydliggéra hur
byggbranschens aktorer kan bidra till en hallbar utveckling. Genom
markanvisningar, dar olika kvalitetskriterier avgor val av byggherre, skapas hogsta
mojliga kvalitet i stadsbyggandet. Ett viktigt led i en mer aktiv markpolitik ar att
valja markanvisningsforfarande utifran vad staden vill astadkomma med en
sarskild plats avseende kvalitet och tid for byggnation.

Utveckling av sysselsattning

Av alla sysselsatta i Vasteras sa ar 74%* verksamma i det privata naringslivet vilket
ar en viktig aspekt nar Vasteras i framtiden planerar for 6kad befolkning och nya
arbetsplatser. | Vasteras finns fa statliga verksamheter i jamférelse med
kommuner i samma storlek.

! (Kalla Naringslivsanalys Vasteras, Dun&Bradstreet)



Férbdttrad konkurrenskraft for att attrahera och behdlla investeringar

Manga foretag som sdker mark for att etablera sin verksamhet pa foredrar att
kopa direkt fran kommunen eftersom detta mojliggér att de kan
konkurrensutsatta byggnation och/eller férvaltning i stallet for att hanvisas till en
specifik fastighetsutvecklare eller fastighetsbolag. En kommunal markreserv (med
mark med olika beskaffenhet [amplig for olika typer av verksamheter) mojliggor
att kommunen kan attrahera fler verksamheter och arbetsplatser. Privat mark ar
ett bra komplement.

Kommunfullméaktige antog i december 2023 ett naringslivsprogram som anger att
"en forutseende samhallsplanering med god kunskap om naringslivets behov och
utmaningar ar av storsta vikt om Vasteras ska positionera sig som en kunskapsnod
med hog attraktionskraft. Vasteras stad samhallsplanerar for ett vaxande och
foranderligt naringsliv. Vasteras stad ska ha en god markreserv och kunna erbjuda
detaljplanelagd mark till intressenter utifran och till befintligt naringsliv som vill
expandera eller andra lokalisering.”

PRIO under programperioden? fér Vésteras stads koncern:
Sakerstalla tillgangen pa planlagd mark for nyetableringar och relokalisering av
foretag.

MAL/INDIKATORER

1) Minst 15 ha detaljplanelagd mark till mindre verksamheter, SME.
2) Minst 100 ha detaljplanelagd mark till ytkravande verksamheter.
3) Minst 120 ha detaljplanelagd mark med hogt eleffektbehov.

2 Ur handlingsplan fér att tillgodose behovet av mark och lokaler fér néringslivet i Vasterds”
och/eller Naringslivsprogrammet



Mark- och exploateringsverksamheten

Roll och mandat

Kommunstyrelsens 6vergripande uppdrag och ansvarsomraden regleras av
reglemente for Kommunstyrelsen och av delegationsordningen.
Kommunstyrelsen har en betydande roll i stadens utveckling genom sitt ansvar for
det strategiska samhallsbyggandet och for mark- och bostadspolitiken.
Kommunstyrelsen handhar vidare dgarfragor rérande kommunens fasta egendom
och ar huvudman for exploateringsverksamheten saval pa stadens mark som pa
privatdagd mark. | detta ingar att sdkerstélla genomférande av den Gversiktliga
planeringen genom att bland annat anséka om ny eller andrad detaljplan inom
stadens mark samt sakerstdlla genomférande av detaljplaner inom privat mark
genom tecknande av erforderliga avtal.

Markstrategin ar ett av kommunstyrelsens verktyg for att utféra de uppgifter och
ansvar som tydliggors i reglementet.

Mark- och exploatering utvecklar och forvaltar stadens samlade markinnehav sa
att en hallbar utbyggnad sakerstalls i enlighet med beslutade program och
riktlinjer. | ansvaret ingar bland annat hela exploateringsverksamheten avseende
bostader och verksamhetsomraden oavsett markagande. Exploateringsprojekten
omfattar alla skeden fran behovsanalys, idé, detaljplan, genomférande till och
med éverlamnade till drift.

Bearbeta idé Detaljplanera Genomfora Overldamna Avsluta

¢ Analys forutsattningar * Utredningar * Fastighetsbildning  Bilda/éverldmna * Folja upp avtalsvillkor
* Forkalkyl * Yttranden « Utbyggnad infrastruktur samfallighetsfGrening * Utvardera
« Ansokan detaljplan « Markanvisning o Silja tomter * Overlamna allman plats o Arkivera

« Uppritta avtal till tekniska ndmnden

* Genomférandekalkyl

* Forprojektering

Enheten ansvarar dven enligt delegation for fragor om kop och foérsaljning av
fastigheter, upplatelser enligt jordabalken och annan forvaltning av stadens
markreserv.

| initieringsskedet av exploateringsprojekt ansvarar mark- och
exploateringsenheten for att samordna de kommunala férutsattningar och behov
som foreligger och ddarmed ska ligga till grund foér prévningen av markanvandning i
en detaljplan.

Beslut i arenden med stod av markstrategin beslutas i enlighet med gallande
reglemente och delegationsordning. Kommunstyrelsen ansvarar for beslut i
arenden upp till 50 miljoner kronor.



Strategier

Oka markinnehavet

Staden ska agera for att 6ka sitt markinnehav inom alla stadier i féradlingskedjan,
fran jord- och skogsbruksmark till ramark, samt strategisk tomtmark inom
omvandlingsomraden. Aven mark i andra kommuner kan i undantagsfall, for
senare byte med aktorer vars huvudinriktning ar forvaltning av skog, vara
intressant att forvarva. Varje potentiellt fastighetsforvarv ska beddmas vid varje
tillfalle utifran pris, beldgenhet, utvecklingspotential och nytta for staden i dvrigt.
Samtidigt ska det vdagas mot livsmedelsstrategin och behovet av produktiv
jordbruksmark. | mojligaste man ska bytesmark forvarvas i samrad med den part
som staden Onskar byta med.

Langsiktigt perspektiv
Staden ska i forvarvssituationer agera utifran en tidshorisont pa 50-100 ar,
bortom OPs tidshorisont.

Skapa positiv markbalans

Utifran gallande lagstiftning och den s3 kallade markbalansen finns mojlighet for
staden att forvarva bolagsagd skog och mark utan férvarvstillstand var som helst i
landet som sen avyttras till fysik person i annan eller var kommun. Darefter, med
stdd av den egna positiva markbalansen kan staden forvarva skog och mark nar
den blir till salu pa den 6ppna marknaden inom var kommun. Den marken képs da
till gadllande marknadspris och hogstbjudande utan andra férvantningsvarden.
Mojligheten att skapa en positiv markbalans ska nyttjas med forsiktighet.

Férvirva och planlidgga inom i OP prioriterade omraden

Stadens intresseomrade for forvarv omfattar hela kommunen, men extra
intressant &r omraden som stracker sig cirka 5 km runt om Vasteras tatort och
cirka 1 km runt om de i 6versiktsplanen utpekade orter/omraden. Detsamma
galler for en zon om cirka 1 km pa bada sidor om E18 och riksvagar, samt 3 km
fran logistiska knutpunkter sasom hamn, flygplats, terminaler.

Restriktiv forsaljning

Staden ska som huvudregel inte sdlja oplanerad- och obebyggd mark. Staden kan
endast Overvaga att sdlja mark som uppenbart inte kommer att vara till stadens
nytta for utveckling eller som bytesobjekt inom en tidshorisont pa 100 ar. Mark
som beddms vara av stor vikt for totalférsvaret, rekreation, klimatanpassning,
ekosystemtjanster och natur- och kulturvard eller liknande ska inte sédljas utom till
staten. Markdgande i annan kommun ska omséttas pa sa satt att en positiv
markbalans skapas.

Andamalsenlig forvaltning
Markreserven ska forvaltas pa ett andamalsenligt satt i syfte att dver tid ge staden
en god avkastning genom upplatelser av marken.



Stadens markagande

Tillbakablick

Vésteras har i modern tid haft relativt sett god tillgang till utvecklingsbar mark,
nagot som hanger samman med markaffarer under framforallt 1960-talet dar
staden forvarvade ett antal storre gardar med mark kring tatorterna och da
framforallt Vasteras tatort. De senaste decennierna har aktiviteten avseende
markforvarv avtagit, men ett antal storre forvarv har dnda genomforts dar
exempelvis Giddeholm kan ndmnas. Markreservens storlek i borjan pa 1970-talet
var cirka 8 000 ha. Totalt sett har reserven minskat under arens lopp genom
forsaljning av framfor allt fardigutvecklad tomtmark, men dven genom viss
forsaljning av gardar och mark som tidigare inte bedomts vara strategiskt viktiga
att fortsatta aga.

Nulage

Dagens volym (2024-03-15) pa markreserven uppgar till cirka 5 630 ha néar
detaljplanelagd mark och vattenomraden har réknats bort. Till detta tillkommer
cirka 1 379 ha mark som &gs av Vasteras stads strategiska fastigheter AB eller
nagot av dess dotterbolag, exempelvis Geddeholms AB. Delar av dagens
markreserv ar inte utifrdn dagens planeringsinriktning maijlig eller 6nskvard att
utnyttja for ny bebyggelse men kan dnda vara vardefull fér staden som
rekreationsytor eller annan utveckling i ett langre perspektiv. Ungefdr 1 400 ha av
markreserven och bolagsmarken har uttalade restriktioner som idag begransar
anvandningen. Exempel pa restriktioner ar naturreservat, kulturreservat,
biotopskydd, takttillstand och nybyggnadsférbud.

VASTERAS STAD

Kontaktcenter: 021-39 00 00

www.vasteras.se
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