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Plan- och exploateringsavdelningen

Markanvisning for Krakberget

Forslag till beslut
Markanvisningsavtal mellan Varmdd kommun och Frentab Fastighetsutveckling
AB godkénns.

Beslutsniva
Kommunstyrelsen

Sammanfattning

Detaljplanearbete for Krakberget pagar och kommunen dger fastigheterna
Gustavsberg 1:78 och 1:87 som ligger inom detaljplaneomradet fér Krakberget.
Kommunen bygger normalt inte bostader i egen regi utan markanvisar sin mark
till en byggherre. Forvaltningen ser stora fordelar och samordningsvinster med
att direktanvisa markanvisningsomradet i detta skede till Frentab
Fastighetsutveckling AB och foreslar darfor att markanvisningsavtal ska tecknas
med Frentab Fastighetsutveckling AB.

Bakgrund

Under 2016 genomfordes parallella arkitektuppdrag for Gustavsbergs centrala
delar dar Krakberget ingick som ett delomrade. Resultatet ligger nu till grund for
detaljplanearbetet for Krakberget. Start-PM for detaljplanen Krakberget
godkandes i kommunstyrelsens planutskott den 19 oktober 2017. Inom
detaljplanen ska bland annat bebyggelse for bostader, verksamheter och forskola
provas.

Frentab Fastighetsutveckling AB ager genom flera bostadsrattsforeningar
fastigheterna Osby 1:82, Osby 1:81 och Osby 1:92 som ska planlaggas inom
detaljplanen for Krakberget.

Arendebeskrivning

Kommunen ager fastigheterna Gustavsberg 1:78 och 1:87 som ligger inom
detaljplaneomradet for Krakberget. Under 2016 genomfordes parallella arkitekt-
uppdrag for Gustavsbergs centrala delar dar Krakberget ingick som ett
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delomrade. Resultatet av de parallella arkitektuppdragen ligger till grund for
detaljplanearbetet for Krakberget men detaljplaneomradets utbredning och
exploateringsgrad ar prelimindr och faststélls i det kommande detaljplanearbetet.
De parallella arkitektuppdragen for detaljplaneomradet visar en bebyggelse pa ca
30 000 kvm bruttoarea (BTA) varav ca 20 000 kvm BTA pa kommunens mark,
vilket motsvarar ca 200 lagenheter och lokaler i delar av bebyggelsens
bottenvaning.

Kommunen bygger vanligtvis inte bostader och lokaler i egen regi utan
markanvisar sin mark till en byggherre. Kommunen kan valja mellan olika typer
av forfaranden nar man ska markanvisa ett omrade; markanvisningstavling,
direktanvisning och jamforelseforfarande. De olika metoderna beskrivs i
kommunens policy Riktlinjer for markanvisningar. Enligt kommunens antagna
policy kan direktanvisning tillampas nar det &r uppenbart att det endast finns en
byggherre som &r aktuell exempelvis nar det finns uppenbara férdelar av att
samordna en utbyggnad, ndr kommunen har mycket projektspecifika krav eller
vill tillgodose ett sérskilt etableringsonskemal.

Karta 1. Markanvisningsavtalet galler for det rédmarkerade markanvisningsomradet (omradet) i kartan
ovan.

Kommunen kan valja att markanvisa marken i olika skeden av detaljplane-
processen eller efter att detaljplanen har vunnit laga kraft. Markanvisningen
foreslas ske i detta tidiga skede till Frentab Fastighetsutveckling AB (Frentab)
genom att ett markanvisningsavtal for det rodmarkerade markanvisningsomradet
(omradet) i kartan ovan tecknas med Frentab.
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Markanvisningen ar giltig i tva ar och ger Frentab en option om att ensam
forhandla med kommunen om exploatering och markéverlatelse géllande
omradet. Det ar forst i ett senare skede nar detaljplanen antas och nar
genomforandeavtal och kdpehandlingar tecknas som forséljningen av marken
ager rum. Inom omradet planeras det framst for bostader med fri upplatelseform.

Beddmning

Forvaltningen ser stora fordelar och samordningsvinster med att direktanvisa
omradet till Frentab. Frentab ager tre fastigheter inom detaljplaneomradet och
kommer redan vara etablerade pa platsen, darfér bedomer forvaltningen att en
direktanvisning till Frentab medfor ett ekonomiskt mervérde saval for
kommunen som Frentab.

De i parallella arkitektuppdraget redovisade att byggréatterna overlappar
fastighetsgranserna fér kommunens och Frentabs mark. Relativt omfattande
markregleringar mellan parterna bedoms darfor bli nédvandiga att genomféra om
en direktanvisning inte genomfors.

Forvaltningen ser stora fordelar med att direktanvisa omradet i ett tidigt skede.
En tidig markanvisning bedoéms i det har fallet ha direkt paverkan pa
genomforbarheten i projektet. Resultaten av det parallella arkitektuppdrag som
ligger till grund for detaljplanen baserades inte pa detaljerade utredningar av
genomforbarheten. Darmed finns en risk i att vissa delar saknar realistisk
genomforbarhet och dven en osékerhet i storleken pa maéjliga byggratter. Den
storsta risken géller den delen av kommunens fastighet som ligger nordvast i
detaljplaneomradet, narmast idrottsomradet. | denna del finns osékerhetsfaktorer
gallande bland annat nivaskillnader och naturvarden som stéller hoga krav pa
genomforandet av markarbeten och byggnadernas utformning for att kunna
uppna en bebyggelsekaraktar som liknar den i parallella arkitektuppdrag. Frentab
tecknar markanvisningsavtalet med forutsattningen att priset per kvm BTA géller
aven om exploateringsnivan sjunker.

Gestaltningen inom omradet ar mycket viktig och forvaltningen anser att
forutsattningarna att uppna de hoga ambitioner som finns i parallella
arkitektuppdrag ar storre med en och samma byggherre inom detaljplaneomradet.

Att pa basta satt 16sa parkeringsfragan for hela omradet underlattas med en och
samma byggherre. Majoriteten av parkeringen for samtliga bostader foreslas i
parallella arkitektuppdrag ligga pa Frentabs mark.

Detaljplaneomradet ar tydligt avgransat och paverkar inte direkt sa manga andra
fastighetsagare eller andra intressen. Bade planprocessen och genomférandet
kommer troligtvis att fa en snabbare tidplan och ha en enklare
kostnadsfordelning med en och samma byggherre. Alla kostnader i plan- och
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genomforandeskede utgar fran byggratternas storlek och eftersom det ar en
osdkerhetsfaktor i detta fall innebar det foérdelar med en part for hela omradet.
Om kommunen markanvisar till en annan byggherre bor det ske i ett senare
skede i detaljplanearbetet da mer saker information finns om vilken bebyggelse
som ar ekonomiskt och teknisk genomforbar.

Ytterligare fordelar finns generellt for samordning i saval planerings- som
genomforandeskede.

I markanvisningsavtalet anges att lokaler ska tillskapas i bottenvaningar langs
Skargardsvagen och den nya tillfartsgatan. Kopeskilling for verksamhetslokaler
ska forhandlas i samband med upprattande av genomférandeavtal och
kopehandlingar och kopeskillingen kommer att baseras pa vid
forhandlingstidpunkten bedémt marknadsvarde for verksamhetslokaler av tva
oberoende vérderingsman.

Ekonomiska konsekvenser

Frentab bedoms ha en sadan finansiell och ekonomisk stallning som kravs for att
genomfora uppdraget vilket har kontrollerats via Business Check
kreditupplysning. Anbudsgivaren hade i maj 2018 en rating pa 10 av 10. Vid
tecknande av genomférandeavtal ska Frentab stélla sdkerhet i form av
bankgaranti eller annan likvardig sékerhet som godkanns av kommunen.

Vérderingar har utforts av den aktuella marken av tva oberoende auktoriserade
varderare. Varderingarna utgar fran forutsattningen byggklar mark vilket innebér
att de foreslagna kopeskillingarna i varderingarna inte ska innebara nagra
kostnader for kdparen gallande till exempel gatukostnader och marksaneringar.
Priset i markanvisningsavtalet ar 7 700 kr/ kvm BTA och utgar fran ett
medelvarde av varderingarna dér vissa avdrag har gjorts. Frentab kommer att
betala for detaljplanearbete, saneringskostnader, lantmateriatgarder och alla
kostnader for utbyggnad av infrastruktur inom detaljplaneomradet bade pa
kvartersmark och allmanplastmark. Varderingarna utgick aven fran att
markforhallandena var normala vilket inte kan anses stimma pa den del av
omradet som ligger narmast idrottsomradet. | markanvisningsavtalet finns en
indexreglering som reglerar nivan pa kopeskillingen utifran prisuppgifter fran
Méklarstatistik.

Om omradet medger en exploatering pa 20 000 kvm bruttoarea (BTA) innebar
markanvisningen en intakt pa 154 miljoner kr till kommunen, varav 20 miljoner
kr ska finansiera gemensamma infrastruktursatsningar i de centrala delarna av
Gustavsberg

Konsekvenser for miljon

Detaljplaneomradet ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden varfor en hog
arkitektonisk kvalitet ska sdkerstéllas. Frentab & medveten om att gestaltningen
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for detaljplaneomradet ar av stor vikt for kommunen och de kommer aktivt att
delta i Gustavsbergsprojektets gestaltningsgrupp och beakta kommunens
synpunkter. Frentab forbinder sig ocksa att folja det gestaltningsprogram for
detaljplaneomradet som kommer att antas tillsammans med detaljplanen. Frentab
forbinder sig dven att folja de gestaltningsprinciper som utgar fran de parallella
arkitektuppdragen och som redovisas i bilaga 4 till markanvisningsavtalet. Enligt
gestaltningsprinciperna ska till exempel byggnaderna uppféras i uppbrutna
volymer fOr att mojliggora en béattre anpassning till terrdngen. Frentab forbinder
sig dven att folja Gustavsbergsprojektets miljoprogram.

Konsekvenser for medborgarna

Markanvisningen innebadr att bebyggelse med hog arkitektonisk kvalitet i ett
centralt lage med goda kommunikationer kan uppforas. Bebyggelsen genererar
bade nya motesplatser samt forutsattningar for bostader, lokal handel och
forskola inom detaljplaneomradet. Enligt gestaltningsbilagan forbinder sig
Frentab att utforma bebyggelsen langs Skargardsvagen med entréer och
verksamhetslokaler i bottenvaning. Markanvisningen kommer saledes att
mojliggora for bebyggelse som skapar ett tryggare och mer levande gatustrak
mot Gustavsbergs centrum.

Konsekvenser for barn

I en barnkonsekvensanalys fran 2015 pekades Krakberget ut som en malpunkt av
forskolebarn. Utbyggnaden innebér en bebyggelse som bidrar till en tryggare och
mer tillganglig miljo pa Krakberget och langs Skargardsvagen samt att det
planeras for en forskola inom detaljplaneomradet.

Handlingar i a&rendet

Nr Handling Bilaggs/Bilaggs ej
Markanvisningsavtal inklusive bilagor Bilaggs
Varmdo Kommuns markanvisningspolicy Bilaggs ej.

Sandlista for beslutsexpediering
Frentab Fastighetsutveckling AB

Camilla Broo Camilla Schultz
Kommundirektor Tf Samhallsutvecklingschef
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