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Samhallsbyggnadsnamnden

Forsteg till Folkungavallen

Forslag till beslut

1. Plankontorets forslag pa byggherrar som far ett forsteg/fordel i kommande
marktilldelning inom stadsbyggnadsprojekt Folkungavallen godkénns.

2. Plankontorets forslag till inneborden av forsteget/fordel i kommande
marktilldelning inom stadsbyggnadsprojekt Folkungavallen godkénns.

3. Sambhillsbyggnadsndmnden godkénner plankontorets forslag pa hantering
av byggherrar som foreslés fa viten.

Arende

Infér Bo-och samhillsbyggnadsméssan hosten 2017 tecknades avtal med
byggherrar dér krav specificerades for att kunna genomfora en missa med hog
kvalité. Styrmedel for kommunen har varit detaljplanen, kvalitetsprogram,
utfastelser och avtal.

Samhéllsbyggnadsndmnden beslutade den 27 februari 2013 att de byggherrar
som valde att bygga flerbostadshus i Vallastaden och som fullf6ljde
byggnationen i enlighet med tecknat avtal, ska fa ett forsteg vid framtida
marktilldelning inom del av stadsbyggnadsprojektet Folkungavallen. I beslutet
preciserades dock inte vad forsteget innebar.

Plankontoret har under hosten 2018 utvérderat de projekt som ingatt i etapp 1 1
Vallastaden for att bedoma vilka byggherrar som kvalificerat sig for forsteg vid
framtida marktilldelning inom Folkungavallen. F6ljande avtalspunkter har
ingétt 1 utvarderingen:

o Uppfyllt kvalitetsprogram

e Utforda utféstelser som byggherren étagit sig i samband med
markanvisningen

o Uppfyllt byggnadsskyldigheten
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Utifrdn genomford uppf6ljning har plankontoret gjort bedomningen att sex
byggherrar uppfyller kraven for att fa ett forsteg till marktilldelning inom
stadsbyggnadsprojekt Folkungavallen.

Plankontoret foreslar att samhéllsbyggnadsndmnden beslutar att dessa sex
byggherrar oberoende av antal 14genheter/fastigheter/tilldelningar som
byggherren hanterat inom Vallastaden ska ges ett likartat forsteg till
marktilldelning inom stadsbyggnadsprojekt Folkungavallen.

Forsteget innebdr att de byggherrar som genomfort projekt 1 Vallastaden enligt
ovan ska erbjudas en tilldelning inom Folkungavallen till ett fast pris. Priset
ska motsvara marknadsvirdet for marken. Erbjudandet géller med de villkor
som kommer att gilla for byggnation inom Folkungavallen, berérande bl.a.
kvalitet och arkitektur. I dag &r inte detaljplanen, kvalitetsprogram m.m. klart
for Folkungavallen sa en ndrmare redovisning av inriktningen kommer att
presenteras nér projekt Folkungavallen vixer fram.

En sammanstillning har gjorts dver vilka byggherrar som fardigstillt sina
byggnationer i tid till Bo- och samhillsbyggnadsméssan i september 2017.
Byggherrar som inte fardigstillt byggnationen mot allmén plats i tid ska enligt
ingangna avtal ges ett vite. Plankontoret foreslér att samhillsbyggnadsndmnden
ger samhéllsbyggnadsdirektdren 1 uppdrag att utreda och besluta om viten for
de byggherrar som inte uppfyller byggnadsskyldigheten, samt vidta dértill
horande atgérder. Arbetet ska ske i samrad med Juridikgruppen.

Beslutsunderlag:
Tjansteskrivelse Forsteg till Folkungavallen
Ppt-redovisning
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Bakgrund

Infor Bo- och samhéllsbyggnadsméssan hosten 2017 tecknades avtal med
byggherrar dér krav specificerades for att kunna genomf6ra en méssa med hog
kvalité. Samhéllsbyggnadsndmnden beslutade den 27 februari 2013 att de
byggherrar som viljer att bygga flerbostadshus i Vallastaden, och som
fullfoljer byggnationen i enlighet med tecknat avtal, ska {3 ett forsteg vid
framtida marktilldelning inom del av stadsbyggnadsprojekt Folkungavallen.
Vad forsteget innebar faststilldes inte i beslutet.

Kvalitetsprogram

Detaljplan i Viastra Valla for del av Intellektet 1 m.fl. (Vallastaden) antogs
2013-06-05. Som en del av antagandehandlingen finns ett kvalitetsprogram
som syftar till att Vallastaden ska bli en miljomassigt och socialt héllbar samt
gestaltningsmaissigt attraktiv stadsdel. Kvalitetsprogrammet anger bl.a.
kvalitetsprinciper for stadsmiljon inom kvartersmark och beskriver dirmed de
ataganden som exploatorer ansvarar for. Granskning av respektive projekts
uppfyllelse av kvalitetsprogrammet genomfordes av Sweco, pd uppdrag av
Link&pingsexpo AB, infor bygglovsansokan samt efter avslutad byggnation.
Kvalitetsprogrammet ingdr som bilaga till de avtal som tecknas mellan
kommunen och byggherrar som tilldelats mark i Vallastaden. De byggherrar
som inte uppfyllt kraven i kvalitetsprogrammet diskvalificeras fran forsteget
vid framtida marktilldelning inom del av stadsbyggnadsprojekt
Folkungavallen.

Utfastelser

Marktilldelning i Vallastaden har i huvudsak skett via markanvisningstévling.
Utover ett antal grundkriterier har byggherrar tavlat utifran
utvéarderingskriterier som de genom anbudet atar sig att utfora i det aktuella
projektet. Utvirderingskriterier har genererat olika podng. Den byggherre som
erhallit flest podng for ett tilldelningsomrade har tilldelats marken.
Utvirderingskriterierna har faststéllts som utféstelser i avtalet som uppréttats
mellan byggherren och Linkdpings kommun. Insamling av underlag och
granskning av om byggherren har utfort dtagna utféstelser pa erforderligt sétt
har utforts av handldggare pa plankontoret vid Linkdpings kommun. Samtliga
byggherrar har fitt mojlighet att komplettera och dtgirda utfdstelser som inte
godkénts. De byggherrar som inte utfort de utfastelser som varit
podnggrundande i markanvisningstivlingen och lett till att byggherren tilldelats
mark, diskvalificeras frén forsteget vid framtida marktilldelning inom del av
stadsbyggnadsprojekt Folkungavallen.

Uppfylinad av byggnadsskyldigheten

Avsikten med byggnationen i Vallastaden var bl.a. att skapa ett méssomréade
med hog kvalitet och att besdkare skulle kunna uppleva ett nytt spdnnande
bostadsomride. Med anledning av det avtalades om en byggnadsskyldighet
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med de byggherrar som fick marktilldelning. Stora anstringningar gjordes av
byggherrar och kommunens entreprendrer for att fa klart méssomradet i tid.
Kontoret bedomer dock att tre byggherrar inte uppfyller byggnadsskyldigheten
och att de ddrmed ska belastas av vite enligt avtalet. I de tre fallen har varken
huskropp eller stomme uppforts till tiden for méssan.

Ekonomiska konsekvenser

Vitet avseende kravet for byggnadsskyldigheten omfattar totalt 1 464 000
kronor. Kontoret ska ta stod fran Juridikgruppen vid bedomningar av atgérder.

Jamstalldhet

Forslag till beslut bedoms péverka kvinnor och mén pa ett likvardigt stt.

Uppfoljning och utvérdering
Plankontoret har sammanstéllt den uppf6ljning som gjorts av de projekt som
har uppfort flerbostadshus i etapp 1 i Vallastaden avseende:

e uppfyllnad av kvalitetsprogram
e utforande av atagna utféstelser

o fardigstéllande av byggnationen i tid

Uppfdljning av kvalitetsprogrammet:

Pa uppdrag av Linkdpingsexpo AB har Sweco utfort en uppfoljning av
kvalitetsprogrammet for etapp 1 1 Vallastaden. Uppfoljningen pagick under
perioden december 2017 till och med 28 juni 2018.

Slutrapport inkom Link&pings kommun 2018-02-28. Direfter beslutade
Link&ping kommun att ge byggherrarna mojlighet att dtgirda avvikelser fran
kvalitetsprogrammet. En slutgiltig sammanstéllning innehallande
kompletteringar erhdll Linkdping kommun 2018-06-28.

Tillvdgagangssatt

En initial kontakt togs med byggherrarna 2017-12-21. Byggherrarna emottog
da ett e-postmeddelande som innehdll kvalitetsprogrammets checklista samt ett
foljebrev. I foljebrevet angavs slutdatum for nér en ifylld checklista skulle
levereras till Sweco (2018-01-15) samt nér ett platsbesok senast skulle ha
genomforts tillsammans med Sweco (2018-02-09).

2018-01-15 skickades en paminnelse ut till de byggherrar som &nnu inte lamnat
in ifylld checklista. Dispens for inlimnande av ifylld checklista gavs till 2018-
01-19. 2018-02-09 skickades en paminnelse ut till de byggherrar som dnnu inte
hade bokat platsbesok. Dispens for att boka platsbesok gavs till 2018-02-26.



Vid platsbesoken granskades kraven fran kvalitetsprogrammet. Avvikelser som
upptickts har stimts av med byggherren efter avslutat platsbesok. Dérefter har
byggherren emottagit ett e-postmeddelande diar Sweco sammanstillt de
kompletterande underlag som saknas for att kunna godkénna kraven som inte
varit mojliga att kontrollera pa plats. Dérefter [dimnades en slutlig
sammanstéllning in till Link&pings kommun 2018-02-28.

Kommunen har granskat inldmnat material frdn Sweco for respektive
byggherre och gjort en egen beddmning av hur byggherrarna efterlever
kvalitetsprogrammet. Ett avstimningsmote mellan Linkopings kommun och
Sweco holls 2018-05-30 for att diskutera kommunens beddmning av Swecos
resultat. I Swecos resultat framkom information om att nagra byggherrar
meddelat att fardigstéillande av planteringar och markarbeten planerades att
genomforas under varen 2018. Vid avstimningsmotet beslutades darfor att en
kompletterande uppfoljning skulle utforas tillsammans med de byggherrar som
fortfarande hade avvikelser i checklistan och ddrmed inte uppfyllt
kvalitetsprogrammet.

2018-06-05 skickades pa nytt checklistan ut via e-post tillsammans med
instruktioner om vilka kompletteringar som respektive byggherre behdvde
gora. I e-postmeddelandet framgick att kompletterande underlag skulle vara
Sweco tillhanda senast 2018-06-21. En paminnelse gick ut till byggherrar som
vid slutdatum &nnu inte hade levererat kompletterande handlingar.

All tillkommande dokumentation frdn den kompletterande uppfoljningen
inkom till Linkdpings kommun enligt dverenskommelse 2018-06-28.

Uppféljning av utfastelser:

I samband med markanvisningstavlingar i Vallastaden har byggherrar tavlat
om tilldelningar genom olika utféstelser.

Plankontoret har lI6pande arbetat med uppf6ljning av dessa utfastelser. Under
projektets gdng samt infor bygglov och markoverlatelse har dialog mellan
kommunen och byggherre forts angaende hur den senare avser uppfylla sina
ataganden.

Tillvdgagangssaétt
2017-08-18 begirde kommunen skriftligen in material fran byggherrarna med
varierande resultat.

2017-12-15 sdndes ett andra skriftliga utskick till byggherrarna i Vallastaden
med anmodan att inkomma med formell slutrapport. Av slutrapporten ska det
framgd hur exploatdren har arbetat med utféstelserna samt hur dessa uppfyllts.
Utféstelserna ska vara uppfyllda enligt de gidllande definitionerna vid avtalets
ingang eller i enlighet med skriftligt meddelade avsteg. Om byggherren erhillit
fler &n en tilldelning ska en slutrapport for respektive tilldelning upprattas. Har
exploatdren inte uppfyllt samtliga atagna utfastelser ska byggherren redovisa
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hur 14ngt man har kommit med utféstelsen och nir det dr berdknat att
utfastelsen dr uppfylld. Krav stéilldes pa leverans av slutrapport senast 2018-01-
26. De exploatorer som inte ldmnat in slutrapporten till Linkdpings kommun
senast 2018-01-26 anses inte uppfylla avtalade utfastelser. Exploatorerna
informerades dven om att ¢j inlimnad slutrapport kan resultera i att det
avtalade forsteget kopplat till Folkungavallen gar forlorad. Dessutom
informerades byggherrarna att Linkopings kommun kan véga in detta vid
kommande markanvisningar i bedomningen om byggherren kan bli aktuell f6r
markanvisning, i enlighet med "Riktlinjer for kommunala markanvisningar
inom Linkdpings kommun".

Uppfoljning av byggnadsskyldighet:

Malet med byggnadsskyldigheten var att besokare vid Bo- och
samhiéllsbyggnadsmaissan skulle fa en upplevelse av Vallastaden som stadsdel
nédr man rorde sig i omradet under méssan. I de tre fallen dér man inte klarat
sitt atagande har varken huskropp eller stomme uppforts till tid for méissan.
Plankontorets bedomning ar att dessa byggherrar inte uppfyllt
byggnadsskyldigheten.

Tillvdgagangssaétt

Under véren 2017 genomfordes flera besiktningar pa plats med samtida
fotografering for att bedoma hur langt byggherrarna kommit i sin produktion
av husen. Det senaste tillféllet for besiktning var 2017-06-07.

Resultat:

Byggherrar som far ett forsteg

Plankontoret har sammanstillt den dokumentation som inkommit Link&pings
kommun avseende hur exploatorerna:

o uppfyllt kvalitetsprogrammet
e utfOrt atagna utfastelser
o fardigstillt byggnationen i tid enligt avtal

Utifrdn uppfoljningen har plankontoret gjort bedomningen att sex byggherrar,
uppfyller kraven for att fa forsteg till marktilldelning inom
stadsbyggnadsprojekt Folkungavallen.

Byggherrar som foreslas fa vite

I tre fall har byggherren inte klarat sitt dtagande da varken huskropp eller
stomme uppforts till tid for méssan. Plankontorets bedomning &r att dessa
exploatorer inte uppfyllt byggnadsskyldigheten.
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Plankontoret

Alisa Basic
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