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Godkannande av markanvisningsavtal avseende 6verlatelse
och utbyggnad i Porslinskvarteren, Tomt B

Forslag till beslut

Markanvisningsavtalet mellan Varmdo kommun och Fastighets AB Josefina avseende
overlatelse och utbyggnad inom del av Gustavsberg 1:52 godkénns.

Beslutsniva
Kommunfullméktige

Sammanfattning

Utbyggnaden av Porslinskvarteren (detaljplan for Fabriksstaden) har paborjats. Inom
omréadet ska kommunen férvéirva mark for bostdder vilka ska upplatas med hyresritt.
Fastighets AB Josefina, som 4r en del av Stena sféren, ska enligt forslag till
markanvisningsavtal erhalla markanvisning for ett kvarter inom detta omréde, under
forutséttning att kommunen kan forvirva Stena sfirens fastighet i Gustavsbergs
Centrum.

Kommunens ambition med utvecklingen av Gustavsberg 4r att skapa ett attraktivt
sammanhallet bostads- och arbetsplatsomrade med hog kvalitet i Stockholmsregionen.
Omrédet skall ocksa inrymma service och verksamheter. Detaljplanen for Fabriksstaden
innebér en omvandling av fabriksomradet till ett attraktivt bostadsomrade av hog
kvalitet omfattande totalt ca 1400 ldgenheter i bdde om- och nybyggnad. Genom forvirv
av totalt fem kvarter inom detaljplaneomrédet kan kommunen styra sé att 20 procent av
de tillkommande bostidderna i omréadet ska utgdras av hyresrétter, enligt tidigare beslut.
Kommunen avser inte att bygga dessa sjélva. Markanvisningsavtalet for tomt B, del av
Gustavsberg 1:52, omfattar ett kvarter i den norra delen. Bolaget har for avsikt att bygga
hyresritter. Kommunen ska upplita Omrade B med tomtrétt till Fastighets Josefina AB.
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Arendebeskrivning

Detaljplanen for Fabriksstaden vann laga kraft 2013-07-25. I och med detta gér projektet
in i en genomforandefas och utbyggnaden av bostéder och anliggningar har péborjats.
Exploateringsavtal och ramavtal mellan kommunen och Villeroy & Boch Gustavsbergs
AB reglerar forutsittningarna for kommunens forvirv av det kvarter i den norra delen av
omradet som avses anvisas till Stena-sfiren genom detta markanvisningsavtal (Omréde
B). Genom forslag till markanvisningsavtal mellan kommunen och Fastighets AB
Josefina regleras tomtrittsavgilden och hur bolaget tillsammans med kommunen avser
att gemensamt verka for utbyggnaden av omréddet. Stena sfiren avser att uppfora ca 80
hyreslégenheter inom kvarteret som omfattar byggritt om 5 800 kvm BTA.
Tomtréttsavgilden ska berdknas till 170 kr/kvm ljus BTA. I sidoavtal ska avgilden
séttas ned till 90 kr/kvm ljus BTA s4 linge bostéiderna upplats med hyresritt. Avtalet
med Fastighets AB Josefina &r ocksa villkorat av att kommunen kan forvirva fastigheten
frén Villeroy & Boch Gustavsbergs AB.

Tomtréttsavgilden beréknas utifrin den kostnad kommunen har for att forvirva tomten.
Markomradets andel av kostnader for gemensamma och allménna anliggningar ingr i
tomtréttsavgilden. Kommunen ansvarar for utbyggnaden av anliggningarna.

Kommunen forvirvar kvarteret for att sikra att det ska finnas hyresritter i

Bolaget foreslds ocksa erhalla markanvisning for ytterligare ett kvarter for hyresritter i
den sddra delen for att kunna uppnd en bra forvaltningsenhet. Markanvisning for detta
kvarter hanteras i separat avtal.

Ekonomiska konsekvenser

Tomtrittsavgélden berdknas efter 170 kr/kvm ljus BTA for omréde B vilket motsvarar
marknadsvérdet. S8 ldnge bostéderna upplats med hyresriitt sitts avgilden ner och
berdknas ge en 4rlig intékt till kommunen pa 522 000 kr.

Konsekvenser for miljon

Bolaget forbinder sig genom markanvisningsavtalet att folja upprittat miljoprogram for
Gustavsberg dér bland annat krav stills p4 att byggnadernas energianvindning ska vara
hogst 66 Kwh/kvm.

Konsekvenser for medborgarna
Overlatelsen innebir att hyresbostéder kan byggas vilket 4r en tillgdng for medborgarna.

Bedémning

Anvisningen avseende 80 hyresritter ger goda méjligheter att utveckla de i enighet med
intentionerna om en variationsrik miljé vad giller sdvil gestaltning som upplitelseform.
Genom anvisningen kan utbyggnaden av hyresritter i omradet paborjas i ett tidigt skede och
samordnas med nirliggande bebyggelse och utbyggnad av infrastruktur, Totalt foreslds
bolaget anvisas mark fér a 200 nya hyresritter i omrddet vilket ocksi anses utgéra en
lamplig forvaltningsenhet. Det kan bidra till god service till hyresgiisterna. Avtalet reglerar
dven kommunens och bolagets gemensamma arbete vad gller sdvil projektering som vid
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sjdlva utbyggnaden. Genom anvisningen ges dven mojlighet for kommunen att forvirva
fastigheten i centrum, vilket 4r strategiskt med utgéngspunkt i det arbete som pégar for att
utveckla Gustavsberg.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Gustavsbergsprojektet,

Handlingar i drendet

Nr _Handling Bildggs/Biliggs ej

1. Markanvisningsavtal, med bilagor Bildggs
(avtalsbilaga 3 och 4
bildggs ej)

W ///7’1
Stellan Folkesson Maria Larsson Adne

Kommundirektsr Kansli- och utvecklingschef






Mellan Varmdd kommun, org nr 212000-0035, 134 81 Gustavsberg, ("’Kommunen™), och
Fastighets AB Josefina, org nr 556038-0528, Box 31157, 400 32 Géteborg, ("Bolaget™), har
traffats f6ljande

MARKANVISNINGSAVTAL

avseende upplatelse och utbyggnad av kvartersomréde inom detaljplan f6r Fabriksstaden i
Gustavsberg, Varmdé kommun.

§1. BAKGRUND

En ny detaljplan for fabriksomrédet i Gustavsberg bendmnd Fabriksstaden antogs av Varmdo
kommunfullméktige 2011-12-14 och beslutet vann laga kraft 2013-07-25. Detaljplanen inne-
bar en omvandling av fabriksomradet till ett attraktivt bostadsomrade av hog kvalitet omfat-
tande totalt ca 1400 ldgenheter i bAde om- och nybyggnad. Detaljplanen benéimns nedan “De-
taljplanen”.

Kommunens ambition med utveckling av Centrala Gustavsberg dr att skapa ett attraktivt
sammanhallet bostads- och arbetsplatsomrade med hog kvalitet i Stockholmsregionen. Omra-
det skall ockséd inrymma service och verksamheter.

Syftet med detta avtal 4r att reglera forutséttningarna for 6verlételse och utbyggnad av ett bo-
stadskvarter 1 norra delen av Detaljplanens omréade.

§2. GILTIGHET

Detta avtal &r giltigt mellan parterna endast under forutséttning att
- Varmd6 kommunfullméiktige godkénner avtalet senast 2014-05-31.
- Bolagets styrelse godkdnner avtalet senast 2014-05-31

Om ovan angiven forutséttning inte uppfylls &r detta avtal forfallet i sin helhet utan ersitt-
ningsskyldighet fér ndgondera parten.

§3. MARKOMRADE

Detta avtal omfattar ett markomrade inom Detaljplanen, vilket har markerats med B pa bifo-
gat utdrag av plankartan, bilaga 1.

Omrade B ("Omrade B”) omfattar del av fastigheten Gustavsberg 1:52 och skall forvirvas av
Kommunen frén Villeroy & Boch Gustavsberg AB enligt exploateringsavtal. Omréadet dr
planlagt for bostédder med en byggritt om 5 800 kvin BTA.

Bolaget 4r medvetet om att Kommunens avsikt med forvarv av Omride B fran Villeroy &
Boch Gustavsbergs AB ér att skapa hyresrétter inom detaljplaneomradet.



Kommunen &r medveten om att det &r Bolagets avsikt att skapa hyresrétter inom Omrade B,
under forutséttning att detta d&r marknadsméssigt forsvarbart.

§4. TOMTRATTSUPPLATELSE

Kommunen skall till Bolaget uppldta Omréde B med tomtritt. Syftet med upplételsen &r att
Bolaget inom omrédet skall uppfora bostadsbebyggelse for hyresritt om ca 80 lagenheter. I
tomtréttsavtal skall avgilden for fri upplatelseform beréknas efter 170 kr/kvm ljus BTA.
Tomtréttsavgélden skall i sidoavtal sittas ned till 90 kr/kvm ljus BTA s4 lange bostiderna
upplats med hyresriitt.

Tomtréttsavtal skall tréffas mellan parterna enligt § 18. Tomtréttsupplételsen skall inlednings-
vis vara avgildsfri.

§ 5. FASTIGHETSBILDNING

Kommunen skall, utan kostnad f6r Bolaget, ansoka om de fastighetsbildningsétgirder som
erfordras fér genomforande av upplatelsen enligt § 4 ovan.

Bolaget skall p& egen bekostnad medverka till inrittande av sddana servitut, ledningsritter,
gemensamhetsanldggningar etc som kan krévas enligt Detaljplanen avseende markomradet for
genomfGrande av Detaljplanen och sikerstéllande av lamplig fastighetsindelning.

§6. ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen ansvarar for utbyggnad av gemensamma allménna anlédggningar i centrala Gus-
tavsberg samt allménna anldggningar inom detaljplaneomradet sisom huvudgator, lokalgator,
parker etc. Markomradets andel av kostnaderna for dessa allminna anléggningar ingér i
tomtréttsavgéld avseende Omrade B.

Enligt programmet for Centrala Gustavsberg skall vissa kommunala anldggningar utforas i
omrédet som dr gemensamma for hela projektet Centrala Gustavsberg. De aktuella anligg-
ningarna redovisas i bilaga 2.

§ 7. KVARTERSANLAGGNINGAR

Samtliga byggnader och anlédggningar inom kvartersmark, inom Omrade B, enligt Detaljpla-
nen utfors och bekostas av Bolaget. Bolaget ansvarar for och bekostar dven anslutning av
dessa byggnader och anldggningar till allmén platsmark, exempelvis atgérder vid entréer och
infart till respektive omrade. Bolaget ansvarar for att nimnda kvartersmark bebyggs i enlighet
med planbestimmelser och planbeskrivning.

§8. VA-ANLAGGNINGAR OCH DAGVATTEN

Kommunen ansvarar for utbyggnaden av allménna vatten- och spillvattenledningar for anslut-
ning av fastigheter inom planomradet till det allménna VA-nitet. Kommunen ansvarar dven



for utbyggnad av nét for omhéndertagande av dagvatten inom planomradet. For utjdimning av
dagvattenfléde kommer ett magasin anldggas centralt i Fabriksparken. Kommunen skall vara
huvudman f6r dagvattensystem inklusive dagvattenmagasinet.

Dagvatten skall omhéndertas lokalt inom kvartersmark dér sé &r mojligt med bréaddning till
kommunalt dagvattennét. Bolaget forbinder sig att f6lja Kommunens dagvattenpolicy vid ut-
byggnad inom kvartersmark.

Bolaget skall till Kommunen erldgga va-anldggningsavgift enligt vid varje tidpunkt géllande
va-taxa.

§9. GATUKOSTNADER

I tomtréttsupplételsen enligt § 4 ingér pa kvarteret belopande gatukostnadserséttning enligt
Detaljplanen.

§ 10. BYGGLOVSAVGIFT

Bolaget skall i samband med att bygglov erhalles erldgga bygglovavgift enligt Kommunens
bygglovtaxa. Planavgift enligt bygglovtaxa skall inte utga.

§ 11. ANSLUTNINGSAVGIFTER

Samtliga avgifter for anslutning av vatten, avlopp, dagvatten, fjarrvérme, el och tele etc for
markomrédet skall betalas av Bolaget enligt géllande taxa vid anslutningstillféllet.

§ 12. GESTALTNINGSANVISNINGAR

Parterna forbinder sig att f6lja de gestaltningsanvisningar som utgér del av planhandlingarna i
samband med utbyggnad inom omr&dena, bilaga 3. Enligt gestaltningsanvisningar och De-
taljplanen far bostadsgardar inte sténgslas in.

Parterna #r ense om att Bolaget for utbyggnad inom Omrade B skall vélja arkitekt i samrad
med Kommunen. Vid projektering skall bl a gestaltning, flexibilitet for ldgenheter samt l4-
genhetsfordelning belysas.

§ 13. MILJOPROGRAM

Bolaget forbinder sig att folja av Kommunen upprittat miljéprogram for planering och ut-
byggnad inom Centrala Gustavsberg. Miljoprogrammet redovisas i bilaga 4.

Fjérrvirme finns inom planomrédet och Kommunen rekommenderar anslutning till fj&rrvér-
mendtet for miljévénlig uppvérmning.

Den planerade bebyggelsen skall utforas klimateffektiv. Detta innebér att energianvdndningen
skall hallas s& 1ag som méjlig. Bolaget skall vid projektering och utbyggnad av nya bostéder



inom Omréde B sékerstilla att byggnadernas energianvindning skall vara hogst 66 Kwh/kvm
Atemp.

Bolaget skall inom Omréde B anordna utrymme fér avfallsatervinning i olika fraktioner.

§ 14. PARKERING

Bolaget forbinder sig att f6lja kommunens parkeringsnorm vid utbyggnad inom markomra-
dena. Parkeringsnorm f6r boendeparkering inom Fabriksstaden dr 8 parkeringsplatser per
1000 kvm BTA. For Omrade B kan parkering ske inom gemensamt garage i kéllarvaning i
dels gamla fabriken och dels inom intilliggande kvarter. Bolaget forbinder sig att delta i sidan
gemensamhetsanldggning eller motsvarande for att sdkerstilla parkeringsbehovet for Omrade
B. Kostnaderna for gemensamhetsanldggningen skall férdelas enligt Gverenskommelse med-
lemmarna emellan eller enligt forrittningsbeslut. Parterna kan dven 6verenskomma om annan
16sning for uppfyllande av parkeringsnormen. Parterna skall aktivt verka for att parkerings-
platser utnyttjas pa ett effektivt sitt.

§ 15. ETABLERINGSPLAN

Utbyggnad inom omrédet Fabriksstaden kommer att paga under en lang tidsperiod. Parterna
dr ense om att det &r viktigt att vid inflyttning s 1angt som méjligt erbjuda boende en god
férdig boendemiljo. I god tid innan exploateringsarbeten paborjas inom kvartersmark skall
Bolaget dérfor uppritta skedesplaner inklusive etableringsplan for etappvis utbyggnad. Ske-
desplaner skall redovisa hur utbyggnaden inom kvartersmark fortskrider och bland annat visa
etablering, skyddsatgérder, transportvégar, vigar for kor- och gangtrafik, omréden med bygg-
verksamhet samt férdigstéllda ytor. Planerna skall skriftligen godkéinnas av Kommunen innan
utbyggnaden pabérjas. Har Kommunen, utan godtagbart skil, underlatit att skriftligen god-
kénna en plan inom tre veckor efter att den kommit Kommunen tillhanda far utbyggnaden
péborjas utan siddant godkdnnande.

§ 16. KOMMUNIKATIONSRAD

For information och marknadsforing av centrala Gustavsberg har ett kommunikationsrad in-
rattats. Rédet leds av Kommunen med medverkan fran fastighetsigare, exploatorer m fl inom
centrala Gustavsberg. Bolaget forbinder sig att delta i kommunikationsradets arbete och i ge-
mensam marknadsforing samt vid eget marknadsforingsarbete relatera till kommunikation for
centrala Gustavsberg. Bolaget skall i detta arbete sta for kostnader for egen tid och del av
gemensam informationsskylt fér utbyggnad inom Centrala Gustavsberg.

§17. TIDSPLAN/UTBYGGNADSORDNING

Preliminér tidsplan for utbyggnad av nya bostider inom markomradet samt utbyggnad av
kommunala allménna anldggningar inom detaljplaneomradet redovisas i bilaga §. Parterna
forbinder sig att planera for utbyggnad enligt denna tidsplan och att samordna utbyggnad av
bostéder och allménna anldggningar for att 4stadkomma en effektiv utbyggnadsprocess.



§18. TOMTRATTSAVTAL

Tomtrittsavtal avseende Omrade B enligt § 4 skall tecknas i samband med att Bolaget tilltra-
der fastigheten Gustavsberg 1:315 i Detaljplanens sddra del bendmnt Omréde A enligt separat
traffat markanvisningsavtal med f6ljande képeavtal, dock senast 2014-12-31. Uppléatelsen
skall avse en forsta upplételseperiod om 60 ar och de foljande om 40 &r. Avgildsregleringspe-
rioderna skall vara 10 ar. Avgélden skall nedsttas till Noll (0) kronor fran uppléatelsedagen
fram till d& bygglov beviljats pA Omrade B, dock ldngst till 18 mé&nader fran upplatelsedagen.
I 6vrigt skall avtalet innehélla sedvanliga villkor.

Bolaget har ritt att i tomtréttsavtal sétta annat bolag inom Josefina-koncernen i sitt stélle.

§19. VILLKOR
Detta avtal forutsitter att Kommunen forvérvar Omrade B. Om ndmnda forvérv inte kan ge-

nomf6ras upphér detta avtal att gélla utan erséttningsskyldighet for ndgondera parten.

Detta avtal forutsitter vidare att Kommunen kan forvirva fastigheten Osby 1:40 i Gustavs-
bergs centrum. Om 6verenskommelse om sédant férvérv inte kan tréffas faller detta avtal utan
ersdttningsskyldighet for ndgondera parten.

§20. EXKLUSIVITET

Parterna forbinder sig att inte, sa linge detta avtal &r géllande mellan parterna, initiera eller
inleda diskussioner eller férhandlingar med tredje man avseende Omrade B utdver vad som
framgar av detta avtal.

§21. OVERLATELSE

Detta avtal far inte dverlatas pd annan utan skriftligt godkénnande av Varmdoé kommunsty-
relse. Bolaget har dock ritt att 6verlata avtalet till annat bolag inom Josefina- eller Stena-
koncernen utan sddant godkénnande.

Vid dverlatelse av tomtrétt som omfattas av detta avtal skall Bolaget férbinda den nye tomt-
rittshavaren att iaktta vad som &vilar Bolaget enligt detta avtal, si att detta blir gédllande mot
varje kommande tomtréttshavare.

§22. TVIST

Tvist rérande tolkning eller tillimpning av detta avtal skall avgdras av svensk allmén domstol.

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.



Gustavsberg den

Virmdé kommun Fastighets AB Josefina
Claes-Goran Lyrhem

Christel Armstrong Darvik

Bevittnas Bevittnas

...............................................................

...............................................................

BILAGOR

Karta 6ver Omrade B

Gemensamma anléggningar inom Centrala Gustavsberg
Gestaltningsanvisningar

Miljéprogram

Tidsplan
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BILAGA 2

Gemensamma anléggningar inom centrala Gustavsberg

Gator och belysning

Gustavsbergsvigen

Idrottsvigen

Virmdovigen med forldngning
Ombyggnad gata vister om kyrkan
Blekédngsvigen
Aspviksvigen/Skeviksvigen

Trafikplatser

4 stycken cirkulationsplatser

Gang- och cykelvigar

Gce-vidg norr om Farstaviken
Ge-vig till Munkmora

Flyttning bef ledningar

Park och torg

Platsbildning Villagatan-Gustavsbergsvigen
Centrala parken / skulpturpark
Overdickning av Farstaviken

Gronstrak Strandvik (Strandparken)

Brygganldggning

Marklésen och fastighetsbildning

Markféroreningar

Arkeologi

Projektledning, planering och genomférande
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