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Planprogrammet for Visby Entré godkindes av kommunstyrelsen den andra mars 2015.

Den forsta detaljplanen i Visby Entré, Jirnvigsparken, har vunnit laga kraft och genomférandet har
paborjats. Visbyhem ska dir bygga cirka 170 nya ligenheter. Jarnvigsparkens kulturhistoriskt virdefulla
bebyggelse med bland andra Henriksborg och Villa Korpkulla ska rustas upp och parken ska 6ppnas upp
och bli mer tillginglig f6r allménheten.

For 6vriga delar av Visby Entré pagir detaljplanearbete och planering av genomférandet. Vi riknar
med samrad kring arsskiftet 2017/2018. Det finns ett stort antal bygg- och dgarintressenter. I skrivande
stund har cirka 50 intresseanmilningar inkommit till kommunen och utvirderingsarbetet har pabérjats.
Under sommaren kommer ett frsta urval av bygg- och dgarintressenter att ha skett och under hésten
kommer forhandlingarna i ett forsta skede leda till upprittande av markanvisningsavtal med de
intressenter som har redovisat bista ambitioner och idéer. Markanvisningsavtal kan avse ett eller flera
kvarter/delprojekt. Det 4r kommunens ambition att avtalen ska vara klara fore drets slut 2017, eller
snarast ddrefter.

Den rapport som du nu har i din hand beskriver hur arbetet med att anvisa kommunens mark inom
stadsutvecklingsprojektet Visby Entré gér till, och vad som krivs av en intressent for att gi vidare till
avtal. Kommunen ligger stor vike vid langsiktighet och engagemang som &ver tid har positiv betydelse
for projektet. Viktigt 4r ocksa intressentens dokumenterade samarbetsférmaga och dennes vilja att med
innovativa och kreativa inslag medverka till att projektet kan vara i framkant bide vad som avser kvalitet,
gestaltning och social, miljomissig och ekonomisk héllbarhet.

Visby Entré kommer att genomf6ras pa bista sitt genom en stor satsning fran Upplands Visby
kommun och med konstruktiva och idérika samarbetspartners.

Visby ligger ritt!

Upplands Visby i maj 2017

Mathias Bohman
Kommunstyrelsens ordforande

Foto: Upplands Vdsby kommun
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En markanvisning ar i enlighet med lagen om riktlinjer for kommunala
markanvisningar en option som ger en byggherre ensamratt att under
en begransad tid och under givna villkor forhandla med kommunen
om genomforande av ny bebyggelse inom ett visst markomrade som
kommunen ager. En markanvisning ar ofta och helst, men inte nod-
vandigtvis, kopplad till ett uppdrag att uppratta en ny detaljplan for ett
markomrade. En markanvisning regleras i ett markanvisningsavtal

mellan kommunen och byggherren.

Ett markanvisningsavtal dr i formell mening att
betrakta som ett intentionsavtal. Dock ska det
forutsittas att seridsa parter som en kommun
och en byggherre verkligen vill att intentionen
ska fullfoljas. Av denna anledning ar mark-
anvisningsavtalet ett mycket viktigt dokument.
Tillsammans med ett senare f6ljande genom-
forandeavtal utgor avtalet en utmirke grund for
samarbete och genomférande av stadsutveckling.

I det hir aktuella sammanhanget och i den
fortsatta texten avses med byggherre en exploator/
aktdr/samarbetspartner fér genomforande av
exploatering.

Varfér en markanvisning?

Markanvisning ir ett verktyg for kommunen att
styra och leda utvecklingen och exploateringen
av kommunal mark utan att sjilv vara exploator.
Markanvisningen forutsitter att kommunens mal
och syften med anvisningen ir tydliga och vil
underbyggda i kommunens strategiska planering.
Markanvisningen ger grunder fér samarbete
kring den utveckling och exploatering som
kommunen vill uppna.

Visby Entré bygger pa en stegvis utvecklad
vision till stod for Upplands Visby kommuns
positiva utveckling och den har bred politisk
forankring. Vdsby Entré drivs som ett visionsstyrt

stadsutvecklingsprojekt, och det visionsstyrda

stadsutvecklingsprojektet:

* formar framtiden

* 4r lingsiktigt och omfattande

* genomfors etappvis under flera ar

* forutsitter medverkan, kompetens och inve-
steringar fran flera byggherrar och andra
intressenter

* forutsitter samtal, férstdelse, samsyn och
samarbete over tid

* kriver tillit och fortroenden mellan manga
parter.

Det handlar siledes mycket om tillit och trygghet
avseende relationer savil internt i staden som
externt i forhallande till andra samhillsorgan
eller privata marknadsaktorer.

Ett visionsstyrt stadsutvecklingsprojekt dr
lite att kommunicera. Det innebir dessutom ett
arbetssitt som underlittar delaktighet och sam-
syn. Och det skapar den tillit som behovs for att
parter ska kunna samverka for att investera i hel-
heten och i framtiden.

Ritt hanterad ger markanvisningen forut-
sittningar att bygga upp nédvindig tillit, kom-
petens och langsiktigt partnerskap samtidigt
som kommunen styr och leder utvecklingen i
avsedd och 6nskvird riktning.
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Vésby Entré dr ett stort komplext projekt med mdnga intressenter for byggande, dgande och férvaltning.
Detta krdver ordentliga avtal som ingatts i fértroliga samrdd.
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Allmédnna ytor med fokus pd att skapa stadsrum med aktivitet, trygghet, tydlighet, tillgédnglighet, identitet och komfort.

Olika markanvisningsmetoder
Markanvisningar kan goras pa olika sitt. De tre
vanligaste metoderna ir anbudsférfarande, mark-
anvisningstivling respektive direktanvisning.
Direktanvisning kan ske med eller utan jim-
forelseforfarande.

Anbudsférfarande innebir att kommunen
ger markanvisning till den byggherre som
erbjuder mest pengar for marken.

Markanvisningstivling innebar att kommunen
utlyser en tivling dir byggherrar har méjlighet
att komma in med tivlingsbidrag utifrin givna
forutsittningar. Den byggherre som kommunen
sammantaget anser har bista tivlingsbidraget
tilldelas markanvisningen.

Direktanvisning innebir att kommunen
anvisar mark direke till en byggherre som
limnat in ett férslag om exploatering av ett
markomride. Den tredje metoden kan ocksa
foregés av ett jimforelseforfarande dir fler
forslag bedoms och jimfors utifrin en samlad
bedémning innan markanvisning sker.

Val av markanvisningsmetod
Grunden for val av metod 4r att kommunen alltid,
i varje situation, ska kunna tillvara kommunens
intressen pa bista sitt. Och genomféra det
planerade projektet pa marknadsmassiga villkor.
Direktanvisning med jimforelseforfarande
har manga fordelar. For att tidigt i planerings-
processen fa in virdefulla synpunkter och idéer
om hur den av kommunen 4gda marken bist kan
utvecklas behéver samtal upptas med ett antal
professionella och lingsiktiga byggherrar med
inrikening mot samhillsutveckling och seriésa
investerare. Dessa aktorer forutsitts dven kunna
samarbeta med olika arkitekter. P4 detta sitt kan
marknadskompetens och utvecklingsidéer tillféras
och tillitsfulla relationer byggas upp, samtidigt
som kommunen vinner i tid i jimforelse med till
exempel markanvisningstivling. I ett kommande
steg i den transparanta processen kan stadens
mark sedan markanvisas pa limpligt sitt.
Direktanvisning med jaimforelseférfarande ar
ocksa en bra metod att anviinda nir ett storre
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Framtidsbild framtagen av Zaha Hadid Architects.

antal bostider ska byggas och nir det dr angeldget
att uppna variation och involvera flera olika
byggherrar i ett partnerskap byggt pa mal,
kompetens och dialog. Ytterligare en fordel dr
att metoden ger utrymme for férhandlingar om
optimala [osningar.

Ritt hanterad ger direktanvisningsmetoden
med jimforelseforfarande grund for kommunen
att leda och styra stadsutvecklingen — sivil sett
till innehéll som till utvixlingen av stadens till-
gingar. Sammanfattningsvis innebir detta att
direktanvisning med jimforelseférfarande 4r
den markanvisningsmetod som bedéms som
den bista for Visby Entré.

Direktanvisning med jamforelsefor-
farande, stegvis forfarande
Direktanvisning med jimforelseforfarande drivs
som en urvalsprocess i flera steg under vilka for-
utsittningar vixer fram for det partnerskap som
ska komma att ge resultat som svarar mot kom-
munens mélsittning.

<« Foregaende sida

Stegen

Processen kan genomf6ras pa lite olika sitt,

varav det forfarande som foreslas hir — direkt-

anvisning med jimf6relseférfarande — omfattar

foljande processteg (inom parentes finns tidsan-

givelser
januari

Steg I:
Steg 2:

Steg 3:

Steg 4:
Steg 5:

Steg 6:
Steg 7:

Steg 8:

for Visby Entré enligt planeringsliget i
2017):

Informationsmaéte (juni 2016)

Inbjudan till intresseanmalan for markanvis-
ning (juni 2016)

Inkomna intresseanmalningar och forslag
studeras (beraknas klart sommaren 2017)
Urval | (berdknas ske sommaren 2017)
Dialog med utvalda byggherrar for vidare-
utveckling av forslag (2017)

Urval 2 (beréknas ske 2017/2018)
Tilldelning genom markanvisningsavtal
(berdknas ske 2018)

Slutférande av detaljplaneprocess och upp-
rittande av exploateringsavtal (berdknas
ske 2018/2019)
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<« Foregéende sida

Stegen Nasta sida »

Informationsmote Inkomna intresse- Dialog med Tilldelning genom
(juni 2016) anmalningar och utvalda byggherrar | markanvisningsavtal
forslag studeras for vidareutveckling (beraknas
(beraknas klart av forslag (2017) ske 2018)
sommaren 2017)
Inbjudan till Urval | Urval 2 Slutférande av

intresseanmalan for (berdknas ske (beraknas ske detaljplaneprocess
markanvisning sommaren 2017) 2017/2018) och upprittande av

(juni 2016)

Om genomforandetiden for projektet bedoms
vara s lang att det inte 4r fullt hanterbart, eller
oklokt av annan anledning, att samtliga mark-
anvisningar hanteras i ett och samma forlopp
kan processen justeras pad olika sitt sd att den
bast svarar mot sitt syfte. Processen kan till
exempel genomforas i tvd olika omgangar som
omfattar varsin del av hela projektomradet eller
genomforas med forskjutning av vissa faser for
vissa omraden.

Informationsmaéte

Kommunen bjéd i juni 2016 in olika presum-
tiva aktorer till ett informationsméte. Dels
sadana byggherrar som hade anmalt sitt intresse
att medverka i utbyggnaden av Visby Entré
och dels andra aktérer som enligt kommunens
uppfattning borde ha férutsittningar att delta i
projektets genomforande.

exploateringsavtal
(berdknas ske
2018/2019)

Vid informationsmétet informerade kommu-
nen om projektet — dess bakgrund, innehill,
nuvarande status och planeringen f6r den
fortsatta processen.

Informationsmétet hélls den 16 juni 2016.

Inbjudan till intresseanmalan fér
markanvisning

Nir tillrickliga forutsiteningar for fortsatt
detaljplanering och markanvisning foreligger
inbjuds presumtiva byggherrar att inkomma
med skriftlig intresseanmilan. Detta skedde for
Viisby Entré i juni 2016.

I denna inbjudan presenterades projektet
oversiktligt med hinvisningar till vision, plan-
program och styrande dokument. De lotter/
kvarter/planomraden etc. som ir aktuella att
markanvisas beskrevs.

Syftet med inbjudan till markanvisning ir

VASBY ENTRE / STATIONSOMRADET
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att byggherrarna ska fi den kunskap som behovs

for att pa ritt grunder avgora om och hur

intresse ska anmilas. Vidare ska de kunna forsta

hur markanvisningsprocessen ska bedrivas.

Den byggherre som vill anmiila sitt intresse

ska bland annat:

* ange vilket omrade, alternativt vilka omraden
som intresseanmilan i férsta hand avser

* presentera sitt foretag utifrin erfarenhet och
kompetens frin projektutveckling, genom-
forande och samverkan med andra aktorer i
stadsutvecklingsprojekt for sikring, respektive
avseende ekonomisk kapacitet

* beskriva foretagets policy/strategi for socialt,
etiskt och miljomissigt ansvarstagande

* limna 2-3 referensprojekt som t.ex. visar pa:
— blandade funktioner
— variation, skala och anpassning till platsen
— lésningar for social, ekologisk och ekono-
misk hallbarhet

* ge exempel pa och ange ambitioner till ny-
tinkande och innovationsvilja av betydelse for
stadens/stadskirnans/stadsdelens utveckling

* ange inriktning for upplételseform for bostider

* limna 6vrig information som ir relevant for
kommunens bedémning av byggherren som
partner i utvecklingen av Visby Entré.

Steg 3

Inkomna intresseanmalningar och

forslag studeras

Nir kommunen fatt in intresseanmilningarna

fran presumtiva byggherrar (inbjudan har ront

ett mycket stort intresse och i maj 2017 hade

ca 50 stycken intresseanmilningar inkommit)

kommer dessa att sammanstillas och studeras

med utgangspunkt frin de forutsittningar

som giller enligt aktuella styrande kommunala

dokument, i forsta hand:

* Strategiska kommunplanen 2020: Framtidens
Upplands Visby

* Kommunens éversiktsplan (ny under
utarbetande)

* Vision for Visby stad 2040

* Planprogram for Visby Entré

* Genomférandestrategi for Visby Entré

<« Foregaende sida

¢ Kommunens marka
riktlinjer

Stegen Nasta sida »

nvisningspolicy med

* Markanvisningserbjudanden fér Visby Entré

* Kvalitetsprogram for
Visby Entré

allmin platsmark i

* Gestaltningsprogram for bostadskvarter i

Visby Entré (under utarbetande)

* Markanvisningsstrategi fér Visby Entré

(foreliggande)

* Kommunens stadsmissighetsdefinition

* Andra aktuella styrande dokument

Visby Entré/Stationsomradet
PLANPROGRAM o

Upplands Vasby
k

Kontoresor samhillbyggad s 2015
Godkan: 2 kommunstyresen 20/5.0301 commun

Visby Entré/Stationsomradet

KVALITETSPROGRAM

Fallbyggrs i 2005 Upplands Vaisby
ren S15.0102 ommun

00

Vésby Entré/Stationsomradet

FORSLAG TILL

GENOMFORANDESTRATEGI

Korer . ]
==

pRsEaRT

| PRIORITERA VASBY ENTRE
I STOCKHOLMS LANS TRAFIKSATSNINGAR

Upplands Vasby
kommun

Ett axplock av de aktuella styrande dokumenten.
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Anmilningarna kommer att granskas vad
avser byggherrens ekonomiska och administrativa
formaga och stabilitet (detta arbete pagar).

Byggherrar som inkommit med intressean-
milan ges mojlighet att enskilt presentera sig
och sin idé. Eftersom ménga intresseanmilningar
inkommit kommer det antal som erbjuds moj-
lighet att pa detta sitt muntligen foredra sitt
forslag/koncept att begrinsas.

Steg 4

Urval |

Med utgangspunkt fran respektive byggherres
intresseanmilan och inlimnade/presenterade
uppgifter och konceptidé gors en samlad
bedémning. Bedomningen och urvalet gors
av projektets forhandlingsgrupp.

Samtliga byggherrar som inkommit med
intresseanmilan far besked om ifall de gatt
vidare fran Urval 1 eller inte.

Att som presumtiv byggherre g vidare frin
Urval 1 innebir inte ndgon garanti for att tillde-
las markanvisning utan ir en méjlighet act delta i

en fortsatt dialog i det fortsatta urvalsforfarandet.

<« Foregaende sida Stegen Nasta sida »

Steg 5

Dialog med utvalda byggherrar for
vidareutveckling av forslag

Efter Urval 1 ska de presumtiva byggherrar
som gatt vidare utveckla sina forslag i dialog
med kommunen. Alternativa arkitektlosningar
ska utvecklas till mer detaljerade ritningar och
illustrationer.

I detta skede ska det preciseras hur bygg-
herrens forslag méter intentioner i kommunens
och projektets vision, planprogram och eventuellt
kvalitets- och gestaltningsprogram. Viktiga kvali-
tetskrav for byggherren att infria och utveckla
inom sin fastighet ligger inom féljande kvalitets-
omréden.

* Kvalitetsomride Stadsmissighet och arkitektur:
— variation i bebyggelsen
— tét, attraktiv stad
— nira samspel med den niraliggande naturen
— hog arkitektonisk kvalitet
— pedagogisk och upplevelserik hantering av
dagvatten inom fastigheten etc.

VASBY ENTRE / STATIONSOMRADET
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Ett vil utformat stadsrum med gator, torg och
parker utgdr den absoluta grunden for arbetet
med att skapa motesplatser i staden.

¢ Kvalitetsomride Samarbete:

— medverkan i kommunens medborgardialoger
— om méjligt brukarinflytande i planerings-
skedet utdver det som sker i kommunens

planprocess.

T _J"'F—T=_ ’

Gdng- och cykeltrafiken ska framjas for att fa en

okad rorlighet.

* Kvalitetsomride Innovation och Hallbarhet:

— planering, byggande och genomf6rande skall
ske pd nya sitt for att fi fram utvecklingsidéer

— minimal klimatpaverkan och frimjande av
hilsa

— paverkbar energiférbrukning hos den
boende/slutkunden

— innovativt omhindertagande av dag- och
spillvatten

— hantering av 6versvimningsrisker.

* Kvalitetsomride Parkering:
— nirbelidgen och vil utformad cykelparkering
— bilparkering l6ses inom fastighet, vil dold
— drgiarder/beredskap fér minskad bilanvind-
ning, som flexibla p-tal, bilpooler och

kollektivtrafikrabatt.

* Kvalitetsomrade Lokaler:
— bottenvaningar mot gata i attraktiva ligen
ska kunna anvindas for lokaler
— flexibilitet 6ver tid, t.ex. bokaler
— god overtagandepotential.
Kommunen har det évergripande ansvaret
for hur kvalitetsomradena hanteras.

VASBY ENTRE / STATIONSOMRADET
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Byggherrarnas ekonomiska och administrativa
kompetens bedéms pa nytt med utgingspunkt
fran tillgingliga uppgifter.

Stor vikt kommer att liggas pa:

* byggherrarnas dokumenterade uthallighet
som genomforare och dgare

* byggherrarnas egna tilligg till kvalitetskraven
speciellt avseende framtidsvisioner och boende-
miljo.

Kommunens successiva stillningstaganden i
urvalsprocessen kommer till sist att grundas pa
en samlad helhetsbed6mning dir strategiskt
viktiga utgdngspunkter for vad som bist gagnar
kommunens syften och projektets mal ir vig-
ledande.

Markpriset ir en viktig grundsten i de kom-
mande markanvisningsforhandlingarna. Senast
under steg 5 ska markpriset 6verenskommas f6r
de byggritter som de foljande detaljplanerna
skapar.

Urval 2
Detta steg r det slutliga urvalet och syftar till
att genom dialog och forhandling mellan kom-
munen och byggherrarna utifrin byggherrarnas
slutliga forslag och med stdd av dialogen foresld
vilka byggherrar som fér tilldelning av markan-
visning.

Det slutliga urvalet gors av projektets politiska
styrgrupp efter forhandlingsgruppens bedomning
och foredragning. Kommunstyrelsen beslutar.

Tilldelning genom markanvisningsavtal
Tilldelningen slutférs genom upprittande av
markanvisningsavtal. Markanvisningsavtalet ger
byggherren ritt att inom ett till tvd ar detaljpro-
jektera och ta fram de underlag som erfordras
for slutférande av aktuell detaljplaneprocess.
Avtalet anger ocksa de forutsittningar/villkor
som ska gilla for den byggritt som byggherren
avses erhilla genom detaljplan och markforvirv.

Markanvisningsavtal godkinns av kommun-
styrelsen.

<« Foregéende sida

Stegen Nasta sida »

Slutférande av detaljplaneprocess och
upprittande av genomforandeavtal
Under tiden frin det att markanvisningsavtal
triffacs till dess att marken Sverlates till exploa-
toren kan denne genomféra detaljprojektering
och andra forberedelser for byggnation.

Samarbetet mellan byggherren och kommunen
intensifieras med avseende pa de definitiva for-
utsittningarna for den avsedda byggnationen
och det slutliga forslaget till detaljplan.

Genomférandeavtal/exploateringsavtal och
avtal om markéverldtelse upprittas. Avtal om
markéverlatelse kan eventuellt inga i genom-
forandeavtalet.

Markéverlételseavtalet ska villkoras av att
byggnation for helhet och delar pabéorjas inom
given tid fran overlitelsen.

Genomférandeavtalet och markédverldtelse-
avtalet godkinns av kommunfullmiktige samti-
digt som detaljplanen antas, och giltigheten
villkoras av att detaljplanen vinner laga kraft.

Planprocessens tidplan
Detaljplanen f6r Visby Entré blir en samman-
hallen plan som kan komma att delas upp i
mindre planer efter det samrdd som beriknas
ske varen 2018.

Visby Entré beriknas std klart 2026.
Inflyttning kommer att ske tidigare, under hand
som delprojekt fardigstills.
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