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1

Inledning

For att nd de mal och visioner som anges 1 6versiktsplanen 2035 behover

kommun agera som en aktiv part i arbetet med hur markanvindningen ska

forindras och utvecklas 6ver tid. Istillet fOr att reagera pa forfraigningar som

inkommer gillande kép och forsiljning av fastigheter sa ska kommunen ta en

aktiv roll. Det innebir att kommunen ska styra hur Tyreso ska utvecklas och att

stravan ska vara att samtliga exploateringsprojekt ska ses som en del av den

6vergripande visionen. For att na syftet har markférsérjningsplanen arbetas

fram ihop med 6versiktsplanen.

1.1 Syftet med markférsérjningsplanen

Syftet med planen dr att:

Vara ett vigledande dokument f6r att uppfylla de planeringsstrategier
for 2035 som beskrivs i 6versiktplanen.

Stotta kommunen att agera som en aktiv part i arbetet att forindra och
utveckla markanvindningen 6ver tid i de olika kommundelarna.

Ange hur bevakning av mojliga strategiska markforvirv ska ske.
Sikerstilla att kommunen har en tydlig strategi f6r hur Tyreso ska
utvecklas och att samtliga exploateringsprojekt ses som en del av den

overgripande visionen.

1.2 Kommunens langsiktiga mal och visioner

I 6versiktsplan 7Tyres6 2035 beskrivs strategiska mal for utveckling och

markanvindning:

- Att skapa en mer sammanhillen kommun, regiondel och storstad
genom att arbeta med strak. Bade strak for fortitning av
bebyggelsestrukturen och gronstrik som knyter ihop Tyresés grona
omraden. De utpekade byggelsestriken finns i kollektivtrafiknira
lige. Fortitning mojliggor att det totalt kan byggas ca 300 nya
bostider per ar fram till ar 2035.

- Att skapa métesplatser och forutsittningar for service genom att
arbeta med centrumbildningar pa olika nivaer. Det ér
kommuncentrum, kommundelscentrum, nircentrum (motesplats
med mindre handel och nirservice) och mindre lokala torg och
platsbildningar.

- Att géra den storstadsnira naturen och vattnen mer tillgingliga. Det
giller bade stora ordrda reservatsomriden savil som den

bostadsnira parken.



PLANKARTA

Stadsbygd

Tat bebyggelse

Medeltat bebyggelse

Landsbygd
Verksamhetsomrade

Planerad ny kommunmark
Naturreservat eller nationalpark
Framtida stombusslinjenit

Snabbuss/spartrafik pa langre sikt

Karta iver kommunens markanvindning. Himtad frin Oversiktsplanen.

Kommunens langsiktiga planeringsstrategier skiljer sig mellan de olika
kommundelarna Trollbicken, Bollmora, Tyresé Strand och Ostra Tyreso.

Omradena skiljer sig at vad giller karaktir, frin stadsmissighet till landsbygd.

Kommunplanen och 6versiktsplanen beskriver visionen om att Tyres6é centrum
ska vara omtalat for satsningen pa en genomtinkt fortitning dir det 2035 ska ha
tillkommit en del hoga byggnader och en ¢kad stadsmissighet forverkligats.
Tyres6 centrum ska dven ha stirkts och fortydligats som kommunens mittpunkt
och skapat forutsittningar f6r bra kommersiell och offentlig service — som
forskolor och skolor — i kommundelens alla delar. Bollmora ska fortitats
framforallt i ligen nira kollektivtrafik. Bollmora féretagsomrade ska omvandlas
till ett blandat omrade med fler bostider. De verksamheter som finns kvar ska

frimst vara av karaktir som kan ligga nira bostider.

I Trollbdcken planeras fortitning av Vendelsovigen till en sméstadsgata med
bebyggelse pa bida sidor — med lokaler 1 bottenviningar f6r att berika gatulivet
och ge plats for en bra servicemix. Det finns dven planer pa att omvandla
omradet vid Trollbickens industriomrade och Trollbickens IP for att
mojliggora fler bostider och icke stérande verksamheter. Vidare beskriver
oversiktsplanen fortitning lings striket Skogsingsvigen. Aven grinsen mellan
kommundelarna Trollbicken och Bollmora dr av vikt dir det planeras att
komplettera med ny bebyggelse for att knyta samman kommundelarna och

skapa entréer till naturen.



®e®e Utvecklingsstrak

<«

=== Planerade nya omradesbestammelser

Tyres6 Strands kommundelscentrum ska utvecklas och fortitning sker lings
med Maria Sofias vig med forutsittningarna f6r 6kad offentlig och kommersiell

service sa som apotek, utékad livsmedelshandel och férskolor.

P4 Ostra Tyreso utvecklas Trinntorp till ett nytt nircentrum for Brevik som
dven ska fungera som en tydlig port mot resten av den sédra skirgarden. Hir
ska det finnas utrymme f6r nya bostider 1 mindre fortitningar lings
Tegelbruksvigen och runt om pa de fastigheter som ligger narmast. Det ska
skapas en torgbildning som méjliggor f6r butiker och service som gor att
omradet lever 4ret runt. Aven i niromradet runt Brevik skola ska det finnas

vissa moijligheter till mindre fortitning med bostider. Solberga, Bergholm och

Raksta dr platser som lockar till besok frimst sommartid.

Karnor

Gront samband
Rekreativt strik

Karta dver planeringsstrategi: Stadsbyggnad. Hémtad frin Oversiktsplanen.

1.3 Lagar och kommunala styrdokument

Ett antal lagar och kommunala styrdokument har inverkan pa markférvirv och
framtagande av strategier, mal och handlingsprogram.

Lagar
- Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
- Kommunallagen
- Expropriationslagen

- Plan och bygglagen

Kommunala riktlinjer och styrdokument

- Kommunplanen




Kommunens 6versiktsplan 2035

Bostadsférsorjningsstrategi

Lokalforsorjningsstrategi

Strategisk anldggningsférsorjningsplan for kultur- och fritidsnimndens

Strategi for etablering, schaktupplag och masshantering



2 Plan for markforvarv i kommundelarna

I 6versiktsplanen finns riktlinjer f6r kommunens 6nskade utveckling till — men
dven bortom — dr 2035. Riktlinjerna méjliggdr f6r marknaden sjilv att ta initiativ
till f6rindring i enlighet med visionerna. Hur aktivt kommunen bér bevaka
marknaden f6r méjliga markforvirv, avgors av vad kommunen anser sig tro att
marknaden kan astadkomma pd egen hand. Kommunen kan ocksa vilja att
initiera utveckling genom andra verktyg dn markidgande, till exempel genom att
ta fram planprogram och utvecklingsplaner. Men dessa i sin tur paverkas av vem
som dger fastigheterna i utpekade utvecklingsomraden — niringsidkare eller
privata fastighetsigare — och hur benidgna de ir att férverkliga Gversiktsplanens

intentionet.

Aven konjunkturen har en inverkan. Vid hogkonjunktur ska fokus ligga pa att fa
marknaden att agera pa egen hand med fokus pa prioriterade
utvecklingsomraden. Vid lagkonjunktur ar det naturligt att prioritera
utvecklingsomraden och projekt f6r kommunala verksamheter som behéver

utvecklas oavsett konjunktur.

2.1 |1 Bollmora kan kommunen paverka utvecklingen

I Bollmora/Tyres6 centrum dger kommunen stor del mark vilket innebir att

kommunen har stor méjlighet att paverka utvecklingen enligt visionen.

Oversiktsplanen anger en utveckling av Bollmora industriomride med
inriktning mot blandad bebyggelse med fler bostider och minskat antal
industrier och verksamheter. Det dr till storsta del niringsidkare och
fastighetsbolag som dger fastigheter 1 detta omrade. Utvecklingen av Bollmora
industriomradet kraver tydlighet fran kommunen exempelvis genom férdjupade
planprogram. Kommunen maste bevaka vad som sker i omradet tills att
fordjupade planprogram idr framtagna. Dock ricker de fastigheter kommunen

ager 1 industriomradet som start for utveckling.

Bollmoravigen, mellan Amaryllisparken och fram till Lidl 4r intressant for
vidare utveckling och fortitning. Hir krivs hiansyn tagen till buller fran
Bollmoravigen. Aven andra fastigheter i centrumnira lige och lings med

Bollmoravigen ir limpliga att fortita for att uppna stadsmissighet.

2.2 Faytor att frigorai Trollbacken

I Trollbdcken ir det frimst aktuellt med mindre fértitning, eftersom det finns
brist pa stora ytor att frigéra i kommundelen. I Trollbicken finns det dven
behov av mark for idrott och kommunal service, samt att den naturmark som
finns behover bevaras. I kommundelen ir det frimst prioriterat att ticka
kommande behov av kommunala verksamheter lingst med Skogsingsvigen och

angivna strak 1 6versiktsplanen. Trollbdcken bestar mestadels av villatomter med



privata fastighetsigare dir det fortfarande finns méjlighet att férvirva

villatomter till ligre kostnad.

2.3 Inget behov av markforvarv i Tyreso strand

I Tyreso strand dger kommunen en del mark som kan anvindas for framtida
utveckling. Att forvirva ytterligare mark i detta omrade som under ling tid varit
under utveckling skulle troligen innebira stora utgifter. Hir finns kommunal
mark som gér att nyttja till kommunala verksamheter, och ticka det behov som

forutspas.

2.4 Behov av mark till masshantering i Ostra Tyreso

I Ostra Tyres6 dger kommunen en del mark i omriden som pekas ut i
oversiktsplanen som fortitningsomraden, bland annat vid Brevik skola dir det
finns méjligheter till mindre fortitning med bostider. Ute pa Ostra Tyreso ir
det motiverat att képa in mark for att kunna hantera entreprenader och behov

av masshantering, upplag och etableringsbodar.

2.5 Plan behdvs for kommunal mark att behalla

Utover utpekade omraden av intresse for markforviry ar det viktigt att se Gver
och tydliggdra vart kommunen anser sig ej silja mark. Mark av vikt att behalla i
kommunalt 4go av olika skal utifran langsiktiga visioner. Utan en sadan

genomtinkt plan riskerar kommunen att sélja mark som senare blir féremal f6r

markforvarv.



3 Bevakning av marknaden

Bevakning av marknaden ska anpassas efter objektens karaktir. Faktorer som
paverkar bevakningen dr bland annat objektets storlek, fastighetsigare, syftet
med forvirvet, konjunktur och vad marknaden méjligen kan astadkomma pa
egen hand. Bevakning ska limpligen ske genom nédgot av nedan alternativ dér
uppskattat tid endast dr f6r bevakning och insattser. Utéver detta tillkommer tid
tor handliggning av avtal och kop.

3.1 Fordjupade omradesvisa visionsplaner

En stor del av den féreslagna férindrade markanvindning ligger pa privat mark.
Genom att peka ut privatigd mark i 6versiktsplanen visar kommunen pa en
framtida utvecklingspotential dir privata markigare far mojligheter till dndrad
mark- och vattenanvindning. Initiativ fran privata fastighetsidgare ar darfor
avgorande for att kunna forverkliga delar av 6versiktsplanen och for att kunna
ta till vara pa utvecklingsmoijligheterna. Genom férdjupade omradesvisa
visionsplaner, si som till exempel planprogram, kan kommunen tydliggéra
intentionerna mer i detalj. Detta kan férhoppningsvis leda till att marknaden pa
egen hand kan agera i 6nskad riktning, utan att kommunen aktivt genomfér

markforvarv.

Fordjupade omradesvisa visionsplaner anvinds lampligen for storre omraden
och utpekade strik, exempelvis Bollmora industriomride och Trollbickens

verksamhetsomrade.

Framtagande av en plan for ett utvecklingsomrade av normalstorlek tar ca 1000

timmar.

3.2 Bevakning av méklarsidor

Bevakning av miklarsidor dr ett verktyg for att bevaka objekt som kommer ut
pa marknaden. Denna typ av bevakning anvinder vi vid 6nskade markforvirv i
villaomraden med privata fastighetsigare, exempelvis Trollbicken. Detta kriver
kontinuerlig bevakning, minst varannan vecka. Beriknad tid dr ca 10 timmar per
manad, forutsatt att objekten inte ar allt f6r manga och ligger inom begransade

omriden.

Nir objekt av intresse kommer ut pa marknaden krivs ett snabbt agerande fran
kommunen, vilket férutsitter delegation att fatta beslut om inkép av
villafastigheter. Detta kriver dven att interna resurser ska vara avsatta for att

kontinuerligt bevaka miklarsidor.

For forvirv av andra typer av fastigheter 4n villor — fastigheter som inte
annonseras pa maklarsidor — kan kommunen anvinda en képmaklare. En
képmiklare representerar och bevakar marknaden utifran angivna riktlinjer
gillande omrade och budget. Om nagot dyker upp kontaktar képmiklaren

kommunen, vilket ofta kriver snabbt agerande och beslut frin kommunen.



Denna metod kan kriva en tillsatt styrgrupp med befogenhet att besluta kring

torvirv utifran en angiven budget.

3.3 Aktiv dialog med fastighetsagare

Att hélla en aktiv dialog med fastighetsdgare dr en process for att sikerstilla
sammanhallen planering och 6kad kontroll av 6nskad utveckling 1 omraden eller
av fastigheter av hog prioritet. Det kan ocksa rora fastigheter av virde for
utveckla och ticka behovet av kommunala verksamheter. Bevakning av
marknaden utifrin denna strategi anvinder vi frimst nir kommunen anser att
marknaden inte kan férverkliga intentionerna i 6versiktsplanen pa egen hand.
Den anvinds dven didr kommunen ser en risk 1 att for manga aktorer och

fastighetsigare paverkar en sammanhallen planering pa ett negativt sitt.

Att uppritthalla kontakter kriver resurser. Kontakten bor anpassas utifran

respektive objekt, men uppritthallas minst 1 gang per ar.
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4 Finansiering

Stadsbyggnadstorvaltningen har en arlig budget avsatt f6r markforviry.
Hur denna budget anvinds och férdelas beror pa antalet och storleken pa
forvirven. Aven typ av forviry paverkar, det vill siga om det ir bebyggd
eller obebyggd mark samt vad for typ av anldggning som finns pa
fastigheten.

Utover angivna budgetramar tillkommer kostnader som fastighetsskatt och
lagfartsavgift vid markforvarv. Fastighetsskatten ar beroende pa typ av
fastighet, om det dr ramark, bebyged och typ av verksambhet.

Aven interna resurser ir en friga om finansiering. Att bevaka markanden
kriver resurser vilket dr en kostnadsfriga som paverkar mark-och
exploateringsenhetens driftbudget. Markfoérvirv paverkar dven
fastighetsforvaltningens underhall, driftkostnader och resursbehov. Behov
av drift och underhall av férvirvad fastighet beror pa om den ir obebyged
eller bebyged. Underhallstiden dr kopplad till tidsaspekten frain markforviry
till planldggande och genomfoérande.

Vid investeringar tillkommer kapitaltjainstkostnad. Kapitaltjanstkostnad
uppstar samma ar som investering tas i bruk och bestir av en

avskrivningsdel/avbetalningsdel och en rintedel (internrinta).

4.1 Delegation
Eftersom forsiljningen av objekt pa fastighetsmarknaden generellt inte
avvaktar den politiska beslutsmodellen beh6vs det en delegation for att

kunna agera och fatta snabba beslut nir sa vl kravs.

Kommundirektoren har delegation pa en viss summa inom budgetram.
Detta ricker ofta, eftersom det viktiga ar att det gar hantera de ”snabba
objekten” med delegation. Férvirv 6ver den summan krivs beslut hos
kommunstyrelsen. Men dyra objekt kriver oftast inte lika snabbt agerade

vilket mojliggér att det finns tid att lyfta drende till kommunstyrelsen.

Det viktiga dr att det finns en limplig storlek pa budgeten avsatt f6r forviry.
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