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Markanvisning pa Svartso

Varmdo kommun bjuder in byggaktérer till att medverka i en markan-
visning for ny bebyggelse pa on Svartsé i Varmdd kommuns skargard.
Markanvisningen omfattar ny bostadsbebyggelse med huvudfokus att
uppfora permanentbostdder. Markanvisningsférfarandet syftar till att
valja den byggaktor som har det béasta forslaget for att framja perma-
nentboende samt har féormaga att genomféra det.

Varmdo kommuns skargard har en unik miljé och stort lokalt engage-
mang for utveckling. Pa Svartsé som ar en av Varmdos karndar finns
grundforutsattningarna for en levande skargard. Svartso ar attraktiv for
bade boende och besdkare med tillgang till havet och naturen. Det
finns dven ett grundutbud av service och kommunikationer. For att
mojliggora en levande skargard behdvs ett varierat bostadsutbud som
skapar maojlighet for fler malgrupper att bosatta sig pa on.



Mal
Varmdo kommuns mal med markanvisningen ar att framja permanent-
boende i skargarden. Kommunen vill att markanvisningen ska bidra till

att skapa ett varierat utbud av bostader som majliggor olika byggnads-
typer och upplatelseformer pa on.

Kommunen ldgger stor vikt vid att projektidéer och férslag redovisar
hur utformningen av bostader, utemiljéer och gemensamma ytor an-
passas sa att de bidrar till att fraimja permanentboende. Detta kan till
exempel handla om att skapa mojlighet for kontorsarbete, tillskapa
gemensamhetsytor och lokaler, forrad och parkeringsplatser for cykel
och fyrhjuling.

Forslagen ska vara vél anpassade till forutsattningarna pa platsen. Ny
bebyggelse ska terranganpassas och vara ansprakslos nar det galler
material och utférande.

Bakgrund

| syfte att uppréatthalla en livskraftig skargard har kommunen i mal och
budget 2023 beslutat att arbeta fram ett sa kallat skdargardspaket for att
fa fler permanentboende pa och kring vara karndar. | dialog med de bo-
ende pagar ett arbete med att ta fram en handlingsplan dar fokus ligger
pa atgarder som kommer bidra till fler permanentboende. Markanvis-
ningen ar en viktig del i att fa fler permanentboende.

Kommunstyrelsen beslutade varen 2021 att utreda mgojligheten att ge-
nomféra en markanvisning av Iamplig kommunal mark pa kdrnéarna i
syfte att framja permanentboende.

Varmdo kommuns dversiktsplan anger kommunens strategier for att
verka for en levande skargard. Enligt 6versiktsplanen ska kdrnoarna ut-
vecklas med bebyggelse med olika funktioner och olika boendeformer.
Bostadsbestandet pa 6n bestar idag mestadels av smahus varav en stor
andel dganderatter.



Varmdo kommun arbetar dven med att ta fram en havs- och kustplan
som ar ett tematisk tillagg till dversiktsplanen. Havs- och kustplanen har
varit pa samrad under sommaren 2023 och beskriver mer detaljerat hur
kommunen ser pa framtida utveckling av skdrgarden.

Kommunen vill hitta en byggaktor for att tillsammans utforma bebyggelse
som framjar permanentboende. | arbetet beddms vissa fragor komma
behova utredas i tidigt skede sasom till exempel naturvarden och |6s-
ningar for vatten och avlopp.

Forutsattningar for platsen

Kort om Svartso

Svartso har en bofast befolkning om cirka 70 personer men befolkningen
Okar under sommarhalvaret. Bebyggelsen pa 6n ar utspridd men till viss
del koncentrerad till byarna Alsvik i sydvast, Svartso by i norr, Skalvik i
syd och Storédngen i ost. | Alsvik finns matbutik som ar dppet aret om,
restauranger, hotell, bibliotek och hembygdsgard. Narheten till natur
och vatten ger majlighet till friluftsliv, bad och batliv. Svartsé har ett
aktivt foreningsliv dar det bland annat i hembygdsgarden arrangeras
utstallningar, marknader, filmvisningar och en kulturvecka med manga
arrangemang.

Svartso nas fran fastlandet via Boda brygga, Lillsved och Stockholm. Fyra
bryggor pa on trafikeras av kollektivtrafik. Markanvisningsomradets nar-
maste brygga ar Skalvik. Batarna gar flera ganger dagligen och aret om.

Manga bofasta pa Svartso ar egenforetagare, varav de flesta arbetar
inom hantverksyrken, skola, handel, hotell och restaurang. Mgjlighe-
terna till arbete pa distans ar goda tack vare internetuppkoppling och
tillgang till fibernat.
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Figur 1. Markanvisningsomradet ar belaget inom rodmarkerat omrade.

Markanvisningsomradet

Markanvisningsomradet ar uppdelat i tva delar, en i vast och en i Gst.
Omradet bestar idag till stor del av skog. Markanvisningsomradet ska

utgoras av den framtida kvartersmarken for bostader inom fastigheten
Sjalvik 1:12, se figur 2.

| den Sstra delen av fastigheten finns tre stérre byggnader som idag in-
hyser Svartsé skola. Har finns ocksa ett antal mindre komplementbygg-
nader samt en grusad fotbollsplan. Skolan och dess friyta ska behallas
och kommer inte inga i markanvisningen. Placering och storlek pa friyta
behover ses 6ver. Skolan och markanvisningsomradet kommer fram-
Over utgora olika fastigheter.



Figur 2. Markanvisningsomradet bestar av framtida kvartersmark for

bostader inom gulmarkerat omrade

Gestaltning, kulturmilj6, arkitekturprogram

Svartso ingar i ett lokalt utpekat kulturmiljdomrade. Omradet &r ett av
mellanskargardens bast bevarade kulturlandskap.

Inom markanvisningsomradet ligger Svartso skola med byggnader fran
1800-talet. Skolbyggnaderna och deras placering pa platsen har ett
hogt kulturmiljovarde, vilket ska beaktas nar ny bebyggelse tillkommer.
Till exempel kommer det troligen att behdva lamnas ett respektavstand
till befintliga byggnader pa platsen, exempelvis genom att bevara
uppvuxna trdd och annan vegetation mellan befintliga byggnader och
tillkommande bebyggelse.

Ny bebyggelse bor terrédnganpassas och ta hansyn till befintlig karaktar,
bebyggelse, kulturmiljé och landskapsbild. Platsens historia bor betrak-
tas som en tillgadng i projektet da den unika kulturmiljon pa 6n ar en av
anledningarna till att folk vill bosatta sig pa Svartsd. Detta kan visas saval
i placering som i skala, form, farg och materialval. Aldre trad bor beva-
ras i sa stor utstrackning som majligt.



Vid gestaltning av markanvisningsomradet ska de riktlinjer for arkitektur
som finns i Varmdo kommuns arkitekturprogram foljas.

Till exempel i boken Varmdoé kulturhistoria i skargardsbygd finns mer
information om Svartsd.
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Figur 3. Hojdskillnader inom fastigheten.

Natur, landskap och terrang

Hela Svartsé ligger inom riksintresseomrade for naturvard och friluftsliv
enligt 3 kapitel 6 § miljdbalken. On ligger &ven inom riksintresseomréde
avseende samlade natur- och kulturvarden for turism och friluftsliv 4
kapitlet 1-2 §§ miljobalken och riksintresse avseende hogexploaterad
kust 4 kapitlet 4 § miljcbalken.

Naturmiljon pa Svartsé ar omvaxlande och utgérs av en mosaik av
odlings- och skogsmark samt fem insjoar. Flertalet skogsmarker &r
paverkade av skogsbruk, men det finns dven omraden med gammal
skog med hoga naturvéarden. Har finns dven ett traditionellt jordbruks-
landskap med varden for biologisk mangfald. Pa 6n finns flera rodlis-
tade och fridlysta arter som exempelvis olika fagelarter, fladdermdss,
hasselsnok och orkidéer. Markanvisningsomradet innefattar lampliga
livsmiljoer for de skyddade arterna mindre hackspett (livsmiljé och
kdrnomrade), grongdling och spillkréka, vilket bor utredas vidare néar



mark- anvisningsomradet planeras. Naturvéardena pa fastigheten skattas
preliminart som patagliga med varden kopplade till produktiv tallskog.
De naturvarden som finns pa platsen bor bevaras vid exploatering av
markanvisningsomradet med hansyn till topografi och vardefulla trad.

Sarskilt skyddsvarda trad finns inte i omradet enligt kommunens trad-
inmatning.

Fastigheten bestar till storsta del av berg, moran och sand.

| Y Stenhall
Fridlyst art
Signalart/typisk art
Stig
Skyddsvart trad
Vardefullt trad
Patagligt naturvérde
O Visst naturvarde

Deenoe

152 \

Figur 4. Naturvardesobjekt, naturvardsarter och inmatta trad.

Vatten och avlopp

Grundvattentillgangen i skdrgarden ar begransad, vilket darfor ar en vik-
tig faktor att ta hansyn till vid utveckling av én. De flesta bebodda fast-
igheter har egna vatten- och avloppsanldggningar, men det finns ocksa
fastigheter som tar vatten fran Stor- och Lilltrésket. Pa 6n finns dven fem
storre gemensamma avloppsanlaggningar som tillkommit pa initiativ
fran fastighetsagare.

For markanvisningsomradet bor en gemensam 16sning tas fram for vat-
ten och avlopp. Kommunen planerar utreda grundvattentillgang och ut-
fora provpumpningar under var och sommar 2024. Tillgangen pa vatten



kan komma att paverka mojligheterna att bebygga fastigheten. Efter att
det beddms majligt att komma framat med en 18sning pa vattenforsory-
ning planeras arbete pabdrjas tillsammans med anbudsgivaren.

Dagvatten och skyfall

Markanvisningsomradet ar kuperat och det finns flera lagpunkter och
rinnstrak dar vatten kan ansamlas. En del av dessa ytor kan med fordel
aven i fortsattningen anvéndas for dagvattenhantering och breddnings-
ytor vid skyfall.

Utvecklingen av Svartso ska inte leda till negativ paverkan pa grundvat-
ten och recipienten. Se mer under avsnittet Natur och vatten i kapitlet
om allménna intressen i Varmdo kommuns dversiktsplan.
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Figur 5. Oversvamningsomraden vid 100-arsregn.

Service

Servicen pa Svartso ar framfor allt lokaliserad till byarna Alsvik och Skalvik.
Dagligvaruhandel med ombud fér apotek, post och Systembolaget finns
i Alsvik cirka 3 kilometer fran markanvisningsomradet. Restaurang och
krog finns bade i Alsvik och i Skélvik och har dppet storre delen av aret.
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Svartso skola ar idag beldgen pa fastigheten som kommer markanvi-
sas, se Markanvisningsomradet. Det ar en F-9 skola med cirka 25 barn i
dagslaget.

Avfall

Atervinningsanlaggning fér grovavfall finns idag cirka 1,5 kilometer fran
markanvisningsomradet. | framtida arbete behdver anbudsgivaren ta
fram en plan for insamlingsldsning av fastighetens matavfall, restavfall
och férpackningar.

Detaljplan eller bygglov

For att utreda om det ar lampligt att bebygga omradet ar det flera saker
som behover utredas och detta kommer att ske genom en bygglov- eller
detaljplaneprocess. Till en bérjan behdver forutsattningarna for att [6sa
vatten och avlopp utredas. Aven natur kommer prioriteras att utredas.
Vid framtagande av en detaljplan bedémer kommunen preliminart att
planarbetet kan pabdrjas under hosten 2024 och en detaljplan bedéms
preliminart kunna antas under 2026- 2027. Vid en bygglovsprocess be-
doms tidplanen bli kortare och en preliminar bedémning ar att bygglov
beddms kunna tas under 2025.

Forutsattningar for
markanvisningen

Upplatelseform

Kommunen beddmer att huvuddelen av bostaderna som byggs ska
vara hyresratter i syfte att framja permanentboende. En mindre andel av
bostdderna kan vara bostadsratter eller aganderatter for att ha mojlig-
het att finansiera byggnationen.

Anbudsgivaren far lamna in ett alternativ som inte ar hyresratter om det
beddms att detta alternativ annu battre kommer att bidra till att frémja
permanentboende. Pa vilket sétt alternativet bidrar till att frémja perma-
nentboende ska motiveras val i anbudet.
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Forsaljning/Tomtratt

For att framja permanentboende ar avsikten att bostdderna upplats
med hyresratt. Darfér har kommunen som avsikt att dverlata marken
med ett sa kallat forfogandeférbud eller upplata marken med tomtratt.

Forfogandeforbudet syftar till att sékerstalla att bostaderna forblir upp-
ldtna med hyresratt. Férfogandeforbudet innehaller en dverlatelsesparr
som innebéar att fastigheten inte far saljas. For det fallfastighetens dgare
ansoker om att fa forfogandeférbudet upphavt och kommunen beslutar
att tillmotesga en sadan ansdkan, kommer kommunen krava en sarskild
ersattning av fastighetsdgaren. Kommunen kan dock godkénna éver-
latelse till kopare som ar villig att fortsatta upplata bebyggelsen med
hyresratt. Aven vite kan komma att utgd. D& det &r vanligt att hyresfastig-
heter séljs via bolag kommer férfogandeforbudet dérmed inte paverka
mojligheten att sélja vidare bolaget.

Kommunen kan upplata mark med tomtratt och uppratta ett sidoavtal
for att bebyggelsen ska bli hyresratter. Sidoavtalet reglerar ner tomt-
rattsavgalden under den forsta avgaldsperioden om bebyggelsen upp-
|&ts som hyresratter och om det skulle bli aganderatter eller bostads-
ratter skulle tomtrattsavgalden 6ka.

Utkastet till markanvisningsavtal som bifogas denna inbjudan, bilaga 3,
kommer att kompletteras med text gallande 6verlatelse eller upplatelse
beroende pa vad som anbudsgivaren och kommunen kommer éverens
om.

Anbudsgivaren ska ange i blanketten, se bilaga 1, om den ar intresserad
av upplatelse av tomtratt eller dverlatelse av marken.

Pris
Vid tomtratt ska anbudsgivaren uppge tomtrattsavgald vid bostadsratter
respektive hyresratter i blanketten.

Vid kép av marken ska anbudsgivaren uppge képeskilling i blanketten.
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Permanentboende

Anbudsgivaren ska ge forslag pa bebyggelse som framjar permanent-
boende. Det ska tydligt beskrivas i blanketten pa vilka satt forslaget
framjar permanentboende.

Bebyggelsen ska uppfylla kraven pa permanentbostad enligt plan- och
bygglagen, plan- och byggférordningen och Boverkets byggregler.

Varmdo kommun ser gérna att anbudsgivaren tillskapar gemensamma
ytor och lokaler fér de boende.

Antal bostader och kvadratmeter

Anbudsgivaren ska ge forslag pa antal bostader och kvadratmeter brut-
toarea (BTA). Detta ska anges i blanketten. Anbudsgivaren ska ta han-
syn till de forutsattningar som finns pa platsen, dessa paverkar vilken
mangd bostader som ar mojligt att fa till, se Férutséttningar for platsen.

Parkering

Det ska finnas minst 2 parkeringsplatser for cyklar per bostad. Det &r
positivt om det finns parkeringsplatser for fyrhjulingar. Detta ska redovi-
sas i situationsplan, se bilaga 1.

Publicering

Kommunen har ratt att utan ersattning till upphovsman eller anbudsgi-
vare stélla ut och/eller publicera alla inlamnade forslag, helt eller delvis,
samt mangfaldiga férslagen for behandling inom kommunen fér projek-
tet. Anbudsgivaren far inte begara sekretess pa sitt inlamnade anbud.

Ekonomi

Alla anbudsgivare ska kvalificera sig enligt nedanstaende punkter.
Varmdo kommun kan i samband med utvarderingen komma att kréva
in material som styrker detta. Anbud vars anbudsgivare inte uppfyller
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dessa krav kan komma att forkastas.

Anbudsgivaren ska ha sadan finansiell och ekonomisk stallning som
krdvs for genomférandet av uppdraget. Kommunen kan till exempel
komma att kontrollera detta via Business Check eller UC kreditupp-
lysning. Anbudsgivare kan komma att uppmanas att skicka in bevis
pa foretagets ekonomiska stallning. Anbudsgivaren kan behdva

redovisa hur finansiering ska ske.

Markanvisning

Anbudsgivaren ska sta for samtliga kostnader som uppstar i sam-

band med framtagande av en detaljplan eller bygglov.

Anbudsvinnaren ska ansvara for och bekosta samtliga atgarder som
kravs for genomférandet och utbyggnaden.

Anbudsvinnaren betalar kostnader for lantmateriforrattning, lagfart
och anslutningsavgifter samt kostnader for eventuella gemensam-
hetsanlaggningar, servitut och andra nyttjanderatter.

Anbudsvinnaren bekostar all utbyggnad av va-anlaggningar samt at-
garder for dagvatten i enlighet med kommande dagvattenutredning.

Anbudsvinnaren betalar alla saneringsatgarder som behdéver utféras

for genomforandet och utbygganden.

Anbudsvinnaren &r medveten om att anbudet ska vara genomférbart
och kommer att kopplas till markanvisningsavtalet.

Kommunen ska fa ratt att anvéanda utredningar, bebyggelseidéer,
projektering och annat av anbudsvinnaren framtaget material.

Anbudsvinnaren kommer erbjudas att teckna ett markgenomfér-
andeavtal som reglerar overlatelse eller upplatelse av det aktuella
markanvisningsomradet vid samma tillfélle som kommunen antar

eventuell detaljplan eller bygglov.

Se bilaga 2 utkast till markanvisningsavtal for ytterligare och specifi-
cerade villkor.
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Forutsattningar for
markanvisningsforfarandet

Markanvisningen kommer att ske genom ett jamforelseférfarande i tva
steg. Underlaget fran steg 1 ligger till grund for vilka anbudsgivare som
far utveckla sin idé i steg 2.

Steg 1

Anbudsgivaren [amnar in anbudsblankett samt de handlingar som &r
angivna i blanketten. Den anbudsgivare som lamnar in blanketten ska
vara den som tecknar markanvisningsavtal.

Genom att lamna in ansdkan godkanner anbudsgivaren markanvis-
ningsavtalets innehall i Bilaga 3.

Anbudsgivaren ska ldmna in en beskrivning av sin affarsidé under rubri-
ken Beskriv bolaget i blanketten.

Anbudsgivaren ska beskriva hur den ser pa forutsattningarna for be-
byggelse pa platsen se Férutséattningar fér platsen. Hur anbudsgivaren
anpassar sig till platsen ska redovisas i blanketten under rubriken Be-
skriv platsen och i en situationsplan som visar ungefarlig placering av
byggnader och parkering. Redovisa tydligt i text och situationsplan hur
bebyggelsens utformning samt placering tar hansyn till kulturmiljon sa
att den inte inverkar negativt pa kulturmiljon.

Anbudsgivaren ska beskriva deras projektidé omfattande de bostader
som anbudsgivaren planerar bygga pa platsen. Det ska framga hur
projektidén som helhet forhaller sig till kommunens mal kring att frémja
permanentboende. Anbudsgivaren ska dven redovisa hur anbudsgi-
varen avser arbeta for att bostéderna blir prisrimliga i syfte att framja
permanentboende. Hur anbudsgivaren uppfyller malet ska redovisas i
blanketten under rubriken Projektidé och i en situationsplan som visar
ungefarlig placering av byggnader och parkering.

Anbudsgivaren ska redovisa referensbilder for att visa hur den nya
bebyggelsen kommer att passa pa platsen. Gestaltning behover inte
redovisas detaljerat i detta skede utan kommer att hanteras vidare efter
markanvisning.
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Anbudsgivaren ska redovisa referensprojekt for att visa anbudsgivarens
genomforandeformaga. Det ar fordelaktigt om det ar ett projekt med
liknande forutsattningar.

Projektidéerna kommer att bedémas utifran hur bebyggelsen anpassas
till platsens forutsattningar (se Férutsattningar for platsen), projektets
genomfdrbarhet och hur projektet uppfyller kommunens mal med pro-
jektet att framja permanentboende.

Det ar viktigt for kommunen att bostaderna far en langsiktigt hallbar
forvaltning och dgande. Det &r ocksa viktigt att det finns en plan for att
behalla bostdderna som permanentboende dver tid.

Hur anbudsgivarna férhaller sig till kommunens underlag kommer be-
doémas i utvarderingen, se Underlagsmaterial.

Vilken tomtréattsavgald eller pris som anbudsgivaren erbjuder kommer
bedomas i utvarderingen.

Kommunen kommer i sin bedémning av inkomna anbud att ta han- syn
till bland annat anbudsgivarens ekonomi, stabilitet och genomférande-
férmaga. Hur anbudsgivaren fullféljt och genomfort tidigare projekt, i
det fall dessa ar referensprojekt, kommer vagas in i bedémningen.

Steg 2

Ett fatal anbudsgivare kommer att bjudas in for att vidareutveckla sina
projektidéer i dialog med kommunen.

Fokus i steg 2 kommer att vara pa byggnadsvolymer, funktion och ge-
nomférbarhet. Aven gestaltning kan komma att studeras till viss del.

Anbudsgivaren ska dven redovisa den planerade bebyggelsen och
genomfdrandet av projektet sa det minskar intrang och paverkan pa
naturen. Byggetablering och byggnation bor planeras sa den tar han-
syn till befintliga natur- och landskapsvarden. Anbudsgivaren ska aven
redovisa hur den planerar att genomféra byggnationen med de férut-
sattningar som finns med att bygga pa en 6 med hansyn till bland annat
transporter och arbetskraft.

Projektidéerna kommer bedémas utifran hur val de lampar sig for plat-
sens forutsattningar. Forslagen beddms ocksa utifran hur projektidéerna
som helhet forhaller sig till projektets mal att framja permanentboende.
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Det &r viktigt att anbudsgivaren har god genomférandeférmaga och
kan béara projektet. Genomférandeférmagan bedéms bland annat
utifran beskrivet upplagg for utférandet av projektet och férmaga att

finansiera projektet.

Underlagsmaterial

Inbjudan och underlag fér markanvisningen finns pa kommunens hem-

sida www.varmdo.se/markanvisning med lankar till de handlingar som

kan ha betydelse for arbetet.
Bilagor:

1. Blankett ansékan markanvisning
2. Riktlinjer fér markanvisningar
3. Utkast markanvisningsavtal

4. Ljus BTA

5. Arkitekturprogram

6. Naturvardesinventering

7. Dagvattenpolicy

Utvardering och markanvisning

| utvarderingen kommer anbuden att beddmas av en utvarderings-
grupp. Varmdo kommun kan i samband med utvarderingen komma att
begara in kompletteringar eller kalla till mote. Anbud kan komma att
forkastas om det inte féljer givna forutsattningar for markanvisningen.

Varmdo kommun forbehaller sig fri provningsratt och ratten att avbryta
forfarandet.

Om anbuden inte resulterar i uppfyllande av ambitionerna med projek-
tet och relevanta styrdokument i tillfredsstallande grad, forbehaller sig
kommunen ratten att avsluta markanvisningsforfarandet.
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http://www.varmdo.se/markanvisning

Markanvisningsavtal kommer foreslas tecknas med den anbudsgivare
som bast uppfyller kommunens uppsatta parametrar for bedémning.
Daérefter tas ett politiskt beslut om vilken anbudsgivare som tilldelas
markanvisningen.

Inlamnat anbudsunderlag for steg 1 och steg 2 kommer att kopplas till
markanvisningsavtalet och anbudsgivaren férbinder sig att genomféra
sin projektidé.

Markanvisningsavtalet ersatts senare av ett markgenomférandeavtal vid
samma tillfélle som kommunen antar eventuell detaljplan eller bygglov.
Avtal om 6verlatelse eller upplatelse kommer att vara en bilaga till
markgenomforandeavtalet.

Markoverlatelse eller upplatelse forutsatter att kommunen beslutar om
detaljplan eller bygglov samt att dessa sedan far laga kraft.

Kommunen planerar att darende for tecknande av markanvisningsavtal
kommer tas upp for beslut under juni 2024. Besked efter steg 1 plane-
ras preliminart ske 20 mars 2024. Inlamningsdatum for steg 2 planeras
vara den 17 april 2024.

Inlamning

Inlamning av anbud

Anbudet ska vara inkommen senast den 12 februari 2024.
Skicka ans6kan med e-post till:

markanvisning@varmdo.se
Arenderubrik: “Dnr: 2023KS/0452 anbud Markanvisning Svartsd”

Fragor under forsta inlamningsperioden skickas via Varmdo kommuns
hemsida senast den 24 januari 2024. Alla fragor och svar publiceras pa

hemsidan, www.varmdo.se/markanvisning.
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