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Plan- och exploateringsenheten
Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM, detaljplan for Kvarnbergsterrassen

Forslag till beslut

Start-PM for Kvarnbergsterrassen godkanns.

Beslutsniva

Kommunstyrelsen planutskott

Sammanfattning

Forutséttningar for detaljplanearbetet med Kvarnbergsterrassen har éndrats sedan start-PM
beslutades 2015-03-25 och darfor foreslas att ett nytt start-PM godkénns. Sedan tidigare start-
PM godkéndes har det genomforts parallella arkitektuppdrag i direkt nérhet till planomradet.
Detta har paverkat planomradets utformning och exploateringsgrad samt tydliggjort hur
planomradet lampligast kan kopplas till intilliggande omraden. Under sommaren och hosten
2017 har det genomf6rts en markanvisningstavling for Kvarnbergsterrassen dar stort fokus lag
pa gestaltning. Tavlingen utgick fran ett fast pris pa kvartersmark pa 9 900 kr/kvm bruttoarea
(BTA) och anbuden utviarderades efter tre teman; gestaltning, social och ekonomisk hallbarhet
samt ekologisk hallbarhet. Vinnande anbud kommer att ligga till grund f6r kommande
detaljplanearbete.

Syftet med aktuellt detaljplanearbete &r att mojliggora for ny bebyggelse om cirka 130
bostadsenheter och cirka 750 kvm BTA lokaler f6r verksamheter. Syftet ar dven att gora
naturomradet inom detaljplaneomradet mer attraktivt och tillgéangligt for allmanheten.
Bebyggelsen foreslas i storsta del uppforas vid den nya, framtida, forlangningen av
Gustavsbergs Allé vid stadsparken for att skapa ett tydligt strak mellan Gustavsbergs centrum
och hamnomradet. En mindre exploatering provas ocksa i Kvarnbergets sluttning intill den
foreslagna forlangningen av Algatan upp till Farstavikens skola. Forslag till detaljplanen
omfattar kommunalt huvudmannaskap, féreslas bevara och skydda delar av natur och
vegetation.

Bakgrund

Det har tidigare genomf6rts en markanvisningstivling och utarbetats ett forslag till detaljplan
for Kvarnbergsterrassen dér dven stadsparken vid kyrkan ingick tillsammans med
Kvarnbergets norra sluttning. Forslaget var ute pa samrad under varen 2011. I slutet av 2012
konstaterades att den trafiklosning som legat till grund for planforslaget skulle innebéra stora
kobildningar med dalig framkomlighet for bussar som f6ljd. Detaljplanearbetet invéntade
darfor utredningar om andra trafiklosningar.

Under 2013 tog kommunstyrelsens Gustavsbergsutskott ett inriktningsbeslut om att forlagga
Gustavsbergsvagen ndrmare Kvarnbergets slutting samt att préva mojligheten till ny
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bebyggelse 1 Kvarnbergets sluttning. Beslutet gav nya forutséttningar for det kommande
planarbetet for Kvarnbergsterrassen och efter det har flera olika bebyggelseforslag utretts. Det
start-PM som antogs 2015-03-25 anger att detaljplanearbetet ska utga ifrdn en
exploateringsniva pd cirka 17 000 kvm BTA och att Stadsparken och Kvarnbergsterrassen
delas 1 tva olika detaljplaner.

Sedan det tidigare start-PM antogs har det genomforts parallella arkitektuppdrag under 2016 i
direkt narhet till Kvarnbergsterrassen vilket har paverkat planomradets féreslagna utformning
och exploateringsgrad. Under hosten 2017 har det déarfér genomférts en ny
markanvisningstavling for Kvarnbergsterrassen déar anbudsgivare har utarbetat forslag till
bebyggelse anpassat till platsens hoga kultur- och naturmiljovéarden. Vinnande anbud kommer
att ligga till grund fér kommande detaljplanearbete.

Arendebeskrivning

Planomradet omfattar Kvarnbergets norra sluttning mellan Gustavsbergs centrum och
Farstaviken och ligger inom fastigheterna Gustavsberg 2:1, 2:2 och 2:3. Omradet har ett
centralt ldge i Gustavsberg och utgor ett viktigt omrade for att binda samman Gustavsbergs
centrum med hamnen, Strandvik och Porslinskvarteren. Platsen ger bra forutséttningar for att
skapa attraktiva bostdder och lokaler.

Omradet ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden och det dr angeldget att ny
bebyggelse forhaller sig vél till detta och till befintliga byggnader i naromradet. Den
naturvardesinventering som genomfordes 2017 visar att stora delar av planomradet har hoga
naturvarden.
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Figur 1, aktuellt detaljplaneomrdde markerat med streckad linje
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Syfte

Syftet med aktuellt detaljplanearbete &r att prova en bebyggelse med cirka 130
bostadsenheter, cirka 750 kvin BTA lokaler for verksamheter och att géra Kvarnberget mer
attraktivt och tillgangligt for allmanheten. Forslag till detaljplan foreslas bevara och skydda
delar av natur och vegetation. Bebyggelsen foreslas i storsta del uppforas vid den nya,
framtida, forlangningen av Gustavsbergs Allé vid parken for att skapa ett tydligt och
sammanhallet strak mellan Gustavsbergs centrum och hamnomradet. En mindre exploatering
provas i Kvarnbergets sluttning intill den féreslagna forlangningen av Algatan fran vardshuset
vid Farstaviken till Farstavikens skola. Bebyggelsens skala, placering och utformning ska ta
hénsyn till platsens forutsattningar som till exempel den kuperade terrdngen och de héga
naturvérdena.

Detaljplanearbetet foreslds prova en bebyggelse om cirka 14 000 kvm BTA. Slutgiltig
exploateringsniva for omradet provas i kommande detaljplanearbetet.

Markanvisningstavling

Vinnande anbud i markanvisningstavlingen fér Kvarnbergsterrassen innehaller sju fristaende
flerbostadshus i fyra till sex vaningar och fyra mindre stadsvillor i tva till tre vaningar.
Flerbostadshusen placeras langs med den nya strackningen av Gustavsbergs allé och utformas
med lokaler i bottenplan.

Mellan flerbostadshusen i markplan, pa trottoaren och i anslutning till stadsparken foreslas
sma torgytor med mojlighet till méten. I markplan mojliggors dven for lokaler som ger
forutsattningar for handel, arbetsplatser och service inom omradet.

Under husen vid bergets nedre kant foreslas ett parkeringsgarage som ansluter till bostdderna
via trapphus och hissar. Lampliga placeringar av in- och utfarter till garaget kommer att
utredas i detaljplanearbetet.

Stadsvillorna placeras ldngs den foreslagna foérldangningen av Algatan upp till Farstavikens
skola. I Kvarnbergets sluttning planeras dven flera gangstrak och métesplatser sa som ytor for
naturlek och utsiktsplatser.
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Bedomning

Forvaltningen foreslar att detaljplanearbetet for Kvarnbergsterrassen paborjas med
utgangspunkt i det bebyggelseforslag for omradet som redovisats av vinnande anbud i
markanvisningstdvlingen.

Omradet kan erbjuda goda forutsattningar for bostadsandamal, sasom néarhet till
Gustavsbergs centrum, kollektivtrafik, skola, Gustavsbergs hamn, stadsparken och anslutning
till kommunalt vatten och avlopp.

Ekonomiska konsekvenser

Kommande detaljplanearbete och genomférandet av Kvarnbergsterrassen ingar i
Gustavsbergsprojektet. Samtliga detaljplaner inom projektomradet paverkar varandra
ekonomiskt och ar en helhetslosning. Malsattningen &r att projektet inte ska belasta
skattemedel utan att investeringar sa som utbyggnad av gator och parkomraden ska
finansieras av byggherrar och inom ramen for de intdkter kommunen har i projektet.

Priset pa kvartersmarken vid forsaljningen ska vara 9 900 kronor per kvadratmeter BTA for
bostdder och lokaler. Det fasta priset pa 9 900 kr/ kvm BTA é&r ett medelvirde av tva
vérderingar som har gjorts av tva oberoende auktoriserade virderare. Om detaljplanen medger
en exploatering pa 13 500 kvm bruttoarea (BTA), enligt anbudsgivarens forslag, skulle
markanvisningen innebéra en intdkt pa 133,7 miljoner kr till kommunen, varav 13,5 miljoner
kr gar till gemensamma infrastruktursatsningar i de centrala delarna av Gustavsberg.

Enligt markanvisningsavtal kommer byggherren att finansiera detaljplanearbetet,
infrastrukturen inom detaljplaneomradet samt eventuella saneringskostnader.

Konsekvenser for miljon

En stor del av det véstra detaljplaneomradet foreslas bevaras och skyddas som naturmark. I
kommande detaljplanearbetet ar det viktigt att bevaka att det blir en naturlig och forsiktig
overgang mellan naturen och ny bebyggelse. Byggnader och férlaningen av Algatan behover
anpassas val till befintliga hojdnivaer och naturvarden.

Kvarnbergsterrassen ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden vilket stéller sarskilt krav
pa varsamhet i utformning, gestaltning och placering av nya byggnader.

Konsekvenser for medborgarna

Medborgarna kommer att ges mojlighet att lamna synpunkter pa planforslaget under samrad
och granskningsskede.

Detaljplanen kommer att mojliggéra bostdder och verksamheter i ett centralt ldge.
Bostadsbebyggelse vid Kvarnbergsterrassen medverkar till en tryggare miljo i stadsparken
och de foreslagna byggnadernas placering skapar ett tydligt och tryggare strak mellan
Gustavsbergs centrum och hamnen. Detaljplanen bidrar ocksa till att forbattra tillganglighet
till ett centrumnéra naturomrade och tillféra en ny vag upp till Farstavikens skola och
Kvarnberget.
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Konsekvenser for barn

Omradet kan erbjuda ett attraktivt boende for barnfamiljer och andra med nérhet till skola och
forskola. Detaljplanen innebdr att tillgéangligheten till och fran Farstavikens skola och
Kvarnberget kommer att 6ka bade genom att befintliga gangstrak rustas upp och nya
gangvagar tillskapas. Eftersom Algatan forlangs skapas en ny bilvdg som planeras ansluta till
skolan, detta kan underlétta tillgangligheten da dagens trafiksituation vid skolan med
hdmtning och ldmning kan vara problematisk vid rusningstider.

Under genomférandet av aktuell detaljplan kommer skolverksamheten och eleverna i
Farstavikens skola att paverkas negativt vilket séarskilt behover beaktas och regleras i
kommande exploatering/entreprenad.

Arendets beredning

Arendet har beretts av plan- och exploateringsavdelningen.

Handlingar i arendet

Nr Handling Bildggs/Biliggs ej
1. Markanvisningsavtal* Bildggs

2. Markanvisningsavtal godkédnns, KS 2017-11-28 § 234 Bildggs ej

3. Markanvisning for Kvarnbergsterrassen, 2017KS/0234-10  Bilaggs ¢j

5. Anbud, Markanvisning fér Kvarnbergsterrassen, Bilaggs ej

2017KS/0234-11

6. Utvédrdering av anbud Kvarnbergsterrassen, 2017KS/0234-  Bilédggs ¢j
7. 9 Bilaggs ej
8 Beslut om att ga ut pa markanvisning, KSPU 2017-06-15 § Bilédggs ej
9. 43 Bildggs ej
10. Inbjudan till markanvisningstavling, 2017KS/0234-1 Bildggs ej
11. Start-PM godkénns, KSPU 2015-03-25 § 29 Bildggs ej
12. Start-PM for Kvarnbergsterrassen 2015-03-02, 15KS/98-4  Bilédggs ej
13. Start-PM éterremitteras, KSPU 2015-02-18 § 16 Bilaggs ej
Start-PM for Kvarnbergsterrassen 2015-02-03, 15KS/98-1
14. Inriktning for fortsatt detaljplanearbete Bildggs ej
Kvarnbergsterrassen,
15. KSGU 2013-06-13 § 41 Bilédggs ej
16. Beslut om dndringar i fortsatt detaljplanearbete, Bilédggs ej
KSGU 2011-05-04
17. Samradsredogorelse 2011-04-19, 11KS/0058-36 Bildggs ej
18. Detaljplan samrad, 2011-02-16, 11KS/0058-2 Bilaggs ej

*Signerat avtal registreras 2017-12-18.
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MARKANVISNINGSAVTAL

8§1. PARTER

Detta markanvisningsavtal har upprattats mellan Varmdoé kommun, (org.nr 212000-0035)
nedan kallad Kommunen, och XXX (org.nr XXX), nedan kallad Bolaget, se bilaga 1 for pre-
liminar avgransning av markanvisningsomradet. Den avgransning som avser markanvisnings-
omradet bendamns nedan Omradet.

Kommunen och Bolaget benamns tillsammans nedan Parterna.

§2. BAKGRUND

Kommunens ambition med utveckling av Gustavsbergsprojektet ar att skapa ett attraktivt
sammanhallet bostads- och arbetsplatsomrade med hdg kvalitet i Stockholmsregionen. Omra-
det ska ocksa inrymma service och verksamheter.

Under varen och sommaren 2017 genomfordes en markanvisningstavling dar olika byggherrar
erbjods att inkomma med anbud. Bolaget presenterade det vinnande anbudet och har darfor
erbjudits att inga detta markanvisningsavtal pa de villkor som framgar av avtalet. Bolagets
inlamnade anbudsunderlag med bilagor, bilaga 4, utgoér underlag for detta avtal.

§ 3. MARKANVISNING

Kommunstyrelsen har beslutat att till Bolaget anvisa den kommande kvartersmarken pa bi-
lagda karta, bilaga 1, inom det angivna Omradet. Det anvisade Omradet ligger inom fastighet-
erna Gustavsberg 2:1 och 2:2 i Varmdoé kommun.

Parterna forbinder sig att inte, s lange detta avtal ar géllande mellan parterna, initiera eller
inleda diskussioner eller forhandlingar med tredje man avseende Omradet utéver vad som
framgar av detta avtal.

Ett flertal krav utgjorde fasta forutsattningar for Bolagets anbud att kvalificera sig for tilldel-
ning av Omradet. De fasta forutsattningarna och Bolagets inlamnade anbudsunderlag inklu-
sive bilagor, bilaga 4, utgér underlag for detta avtal.



§4. AVSIKTSFORKLARING

Bolaget och Kommunen ska tillsammans verka for att det ovan angivna omradet planlaggs for
bebyggelse for ca 14 000 kvm BTA, vilket innefattar ca 140 lagenheter samt lokaler.

Foljande huvudprinciper ska galla:
- Bostéaderna far upplatas med fri upplatelseform.
- Lokaler i bottenvaning mot Stadsparken.
- Kvartersmark for bostader planeras 6verlatas med dganderatt till Bolaget.

§5. DETALJPLAN

Bolaget och Kommunen ska tillsammans verka for att padgaende detaljplanearbete (Kvarn-
bergsterrassen) for Omradet fullfoljs, antas och vinner laga kraft.

8§6. EKONOMI

6.1 Detaljplanekostnader m.m.

Bolaget ska ersatta Kommunen for samtliga kostnader i samband med upprattandet av detalj-
planen fran och med undertecknande av detta avtal, samt de 6vriga kostnader som foljer av
arbete med genomfdrandeavtal och 6verlatelseavtal. Ersattningen ska inkludera kostnader for
bland annat utredningar, projektering, grundkartor och fastighetsagarforteckning.

For de fall detaljplanearbetet av nagon anledning skulle avslutas i fortid 4ger Bolaget inte ratt
till aterbetalning av dittills fakturerade kostnader for plan- och avtalsarbete.

6.2 Bygg- och anlaggningskostnader

Kvartersmark

Samtliga byggnader och anldggningar inom kvartersmark, ska utféras och bekostas av Bola-
get. Bolaget ansvarar for och bekostar aven anslutning av dessa byggnader och anlaggningar
till allmén plats, exempelvis atgarder vid entréer och infart till respektive kvarter. Bolaget
ansvarar for att namnda kvartersmark bebyggs i enlighet med planbestammelser och planbe-
skrivning.

Gemensamma anlaggningar inom Gustavsbergsprojektet

Enligt programmet for Centrala Gustavsberg ska vissa kommunala anlaggningar utforas i
programomradet som ar gemensamma for Gustavsbergsprojektet. De aktuella anlaggningarna
redovisas med ungefarlig strackning i bilaga 2.



Bolagets andel av kostnaderna for dessa gemensamma anlaggningar ingar i kopeskillingen
avseende Omradet.

Allméan plats inom detaljplanen
Allmén plats inom detaljplanen ska ha kommunalt huvudmannaskap. Kommunen ansvarar for

projektering och utbyggnad av gator, gang- och cykelvéagar och park inom
detaljplaneomradet. Bolaget ska som gatukostnadsersattning bekosta de faktiska kostnaderna
for anlédggningar. Bolaget ska ersatta Kommunen med den faktiska kostnaden for utbyggnad
av gator, park, saneringar m.m. inom detaljplaneomradet. Gatukostnadsersattning ska erlaggas
da allmanna anlaggningarna har slutbesiktigats och godkéants av Kommunen. Erséttningen
betalas mot faktura. Utbyggnaden av allménna anlédggningarna och erlaggande av gatukost-
nadsersattningen kan komma att ske etappvis och kommer aven faktureras etappvis i sadant
fall.

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomforande av de aterstéllande- och
avslutningsarbeten som maste goras pa allman plats till foljd av Bolagets bygg- och anlagg-
ningsarbeten pa den blivande kvartersmarken.

6.3 Saneringskostnader

Bolaget ska bekosta alla saneringsatgarder inom kvartersmarken.

6.4 Kopeskilling

Kopeskillingen ska baseras pa byggratt enligt blivande detaljplan. Parterna ar Gverens om att
priset for kvartersmarken vid forséljningen ska vara 9 900 kronor per kvadratmeter BTA for
bostader och lokaler.

Ovanstaende pris i kronor per kvadratmeter anges i prisniva 2017-01-01 (vardetidpunkt) och
skall regleras fram till betalningstillfallet i relation till forandringar i priset pa forsaljningar av
bostadsratter pa den 6ppna marknaden. Reglering av priset skall ske enligt nedanstaende for-
mel.

A=B+40%* (C-D)

A = Pris pa betalningsdagen, kr/kvm BTA

B = Pris vid Vardetidpunkt, kr/lkvm BTA

C = Senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kr/lkvm lagenhetsarea for
Stor-Stockholm som pa betalningstillfallet kan avlasas ur prisuppgifter fran Maklarstatistik
D = Manatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kr/lkvm lagenhetsarea for Stor-
Stockholm som kan avlasas ur prisuppgifter fran Maklarstatistik vid Vardetidpunkten



Om ovanstaende formel inte ar anvandbar vid betalningstillfallet pa grund av férandringar av
eller upphorande av Maklarstatistiks redovisningsmetoder eller kallor, skall B raknas upp ma-
nadsvis med ett varde motsvarande 3 procent arlig 6kning. Priset ska dock regleras med stod
av ovanstaende formel fram till den tidpunkt da statistiken forandras eller upphér.

Trots det som stadgas ovan skall den totala kdpeskillingen som Bolaget betalar for Omradet
inte berdknas pa ett lagre pris kronor/ kvadratmeter BTA an det som Bolaget erbjudit sig att
betala vid Vardetidpunkten.

Kdpeskillingen ska betalas 30 dagar efter att detaljplanen vinner laga kraft.

6.5 Lantmaterikostnader

Bolaget ska bekosta alla lantméteriatgarder som erfordras for genomforandet av detaljplanen.
Kommunen ansvarar for att skicka in ansokan.

Bolaget ska pa egen bekostnad medverka till inrattande av sadana servitut, ledningsrétter,
gemensamhetsanlaggningar etc. som kan krévas enligt detaljplanen avseende markomradet
for genomftrande av detaljplanen och sékerstéllande av 1amplig fastighetsindelning.

6.6 VA-anlaggningar och dagvatten

Kommunen ansvarar for utbyggnaden av allméanna vatten- och spillvattenledningar fér anslut-
ning av fastigheter inom planomradet till det allméanna V A-nétet.

Dagvatten ska omhandertas lokalt inom kvartersmark dar sa ar mojligt med braddning till
kommunalt dagvattennat. Bolaget forbinder sig att folja Kommunens dagvattenpolicy vid ut-
byggnad inom kvartersmark.

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

6.7 Parkeringskostnad

Boendeparkering, inklusive besdksparkering, ska anordnas inom kvartersmark och bekostas
av Bolaget.
8§7. PARKERING

Bolaget forbinder sig att folja Kommunens vid detaljplanens antagande, beslutade parkerings-
policy vid utbyggnad av kvartersmarken.



§8. MILJO

Bolaget forbinder sig att folja Gustavsbergsprojektets miljoprogram, bilaga 3.

89. GESTALTNING

Bolaget ar medvetet om att gestaltningen for Omradet ar av stor vikt for kommunen, Bolaget
kommer darfor aktivt delta i Gustavsbergsprojektets gestaltningsgrupp och beakta Kommu-
nens synpunkter.

Bolaget forbinder sig att folja det gestaltningsprogram som kommer att antas tillsammans
med detaljplanen.

Bolaget forbinder sig att folja sitt anbud gallande gestaltningsdelarna med tillhérande texter
och illustrationer, se bilaga 4. Férandringar av gestaltningen far goras efter godkannande av
kommunen.

§10. MARKOVERLATELSE

Bolaget kommer erbjudas att forvéarva den aktuella kvartersmarken i denna markanvisning
genom képeavtal som bildggs genomforandeavtalet. Detta markanvisningsavtal ersatts av ett
genomforandeavtal vid samma tillfalle som kommunfullméktige antar detaljplanen. I genom-
forandeavtalet kommer ytterligare genomférandefragor att regleras.

§11. OVERLATELSE

Markanvisningen far inte utan Kommunens skriftliga medgivande verlatas till annan part.
Detta galler dven overlatelse till narstaende bolag.

§12. VILLKOR
Denna markanvisning ar giltig fram till och med 2019-12-31.

Markanvisningsavtalet upphor att gélla nar avtalets giltighetstid 16pt ut. Bolaget har da inte
rétt till ekonomisk ersattning eller ny marktilldelning.

Kommunen har en ensidig ratt att medge forlangning av markanvisningsavtalet. Forlangning
kan maximalt medges i tva ar i taget och enbart om Bolaget aktivt drivit projektet och forse-
ningen inte beror pa Bolaget. Forlangning ska medges skriftligen.



Bolaget ar medvetet om att beslut att anta detaljplan fattas av kommunfullmaktige. Bolaget &r
aven medvetet om att sakdgare har ratt att anfora besvar mot beslut att anta detaljplan.

§ 13. Tvist

Tvist angaende tolkning och tillampning av detta avtal ska avgéras av allman domstol enligt
svensk ratt och pa Kommunens hemort.

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

[y P O] § P
Datum...............o.l. Datum..............ool.
Varmdo kommun Bolaget

Bevittnas Bevittnas

BILAGOR

Karta 6ver Omradet

Gemensamma anléaggningar inom Centrala Gustavsberg
Miljéprogram

Bolagets anbudsunderlag
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