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SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET

Exploateringsingenjor

Johanna Strém
STADSBYGGNADSNAMNDEN
2025-10-21

Markoverlatelseavtal med Uppfast Taby AB for
fastigheten Violen 1 i Roslags-Nasby

Forslag till beslut
Stadsbyggnadsndamnden foreslar kommunfullmdktige besluta

1. Kommunfullméaktige beslutar att godkdnna markoverlatelseavtal, med
tillhorande bilagor, mellan Taby kommun och Uppfast Tdby AB
(organisationsnummer 556945-1486) for fastigheten Téaby Violen 1.

2. Kommunfullmiktige beslutar att utse plan- och exploateringschefen att
underteckna markoverlatelseavtalet med tillhérande bilagor enligt punkt 1
ovan samt efterfoljande kopebrev enligt markoverlatelseavtalet.

3. Kommunfullméaktige beslutar att paragrafen forklaras omedelbart
justerad.

Sammanfattning

Detaljplan for del av Roslags-Nasby 28:7 m.fl., Vastra Roslags-Nasby, vann laga
kraft &r 2018 och genomforandet av detaljplanen pagar. Ar 2014 holls en
markanvisningstivling for anbudsomrade 1B, numera Violen 1, och ett ramavtal
tecknades med vinnaren DGF Projektering AB, (numera Uppfast Taby AB, nedan
kallat Bolaget). Efterfoljande markoverlatelseavtal tecknades under ar 2017.

Ar 2020 kom kommunen och Bolaget till insikt om att markoverlatelseavtalet var
ogiltigt men ramavtalet ansigs fortfarande gilla. Kommunen och Bolaget
fortsatte forhandlingen for att ta fram ett nytt markoverlatelseavtal. Da parterna
inte lyckades na en 6verenskommelse beslutade kommunen i november 2024 om
uppsagning av ramavtalet men forhandlingen har fortsatt under
uppsagningstiden.
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Ett forslag till markoverlatelseavtal har nu upprattats med Bolaget och avser
uppforande av livsmedelsbutik, skola, hotell, kontor och underjordiskt garage.
Forslaget foljer i huvudsak avtalet fran ar 2017 men mot bakgrund av
detaljplanens utformning och platsens tekniska forutsattningar medges vissa
avsteg for antal parkeringsplatser och att utékad cykel- och mopedparkering kan
uppforas pa allmén plats. Kommunen ska dven medfinansiera Bolagets
merkostnader for grundlaggning av det gemensamma garaget, som orsakas av
grundlaggningen av Kommunens anlaggning, stationsbron 6ver sparomradet, till
en uppskattad kostnad om ca 3,3 mnkr.

Enligt forslag till markoverlatelseavtal ska Bolaget tilltrdda Violen 1 den 1 juni
2026. Kopeskillingen om ca 20,8 mnkr indexuppraknas och erlaggs pa
tilltradesdagen. Utover kopeskillingen ska Bolaget erlagga
medfinansieringsersiattning om ca 341 tkr samt ersittning for byggsamordning,
kommunikation och konstnarlig utsmyckning till ett samlat belopp om ca 514 tkr.

Arendet

Bakgrund

Kommunfullméktige antog den 4 september 2017, § 77, detaljplan for del av
Roslags-Nasby 28:7 m fl, Vastra Roslags-Nasby, med syfte att mojliggora ny
bebyggelse for bostader, kontor, handel och skola. Detaljplanen vann laga kraft
den 21 december 2018 och genomforandet av detaljplanen pagar. Kommunen
ansvarar bland annat for planering och utbyggnad av allminna anlaggningar
inom detaljplaneomradet.

Under ar 2014 holl Taby kommun en markanvisningstavling for anbudsomréde
1B, numera fastigheten Violen 1, inom kommundelen Roslags-Nisby. De
inkomna forslagen viarderades i en samlad bedémning utifran gestaltning,
héllbarhet, genomf6érbarhet och anbudssumma. DGF Projektering AB (numera
Uppfast Taby AB), nedan kallat Bolaget, lamnade in det vinnande forslaget och
ett ramavtal godkandes av kommunfullméaktige den 14 december 2015, § 181.

Efterfoljande markoverlatelseavtal mellan kommunen och Bolaget godkindes av
kommunfullmaktige den 4 september 2017, § 76. Enligt avtalet skulle Bolaget
tilltrada den 2 januari 2020 for uppforande av kontor, skola och lokaler.
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Under ar 2020 kom parterna dock till insikt om att markoverlatelseavtalet
inneholl villkor och forutsattningar som gjorde avtalet, sasom markoverlatelse-
avtal betraktat, ogiltigt enligt jordabalken (1970:994). Ogiltigheten i avtalet
grundade sig i den alltfor langa sa kallade svavarklausulen giallande kommun-
fullmiktiges godkannande och detaljplanens antagande och lagakraftvinnande,
villkor som enligt jordabalken som langst far vara tva ar.

Ramavtalet bedomdes fortsatt gilla fram till dess att det ersattes av ett nytt
markoverlatelseavtal eller sades upp med en skilig uppsiagningstid. Kommunen
och Bolaget har darefter under flera ars tid fort diskussioner for att férnya
markoverlatelseavtalet, men utan att né i mal.

Kommunen beslutade den 25 november 2024, § 161, om uppsigning av
ramavtalet for Violen 1 med Bolaget pa grund av dalig framdrift i forhandlingen
kring ett fornyat markoverldtelseavtal och mot bakgrund av att kommunen
bedomde det angelédget att byggnationen inom fastigheten skulle fardigstillas.
Ramavtalet sades upp med en uppséagningstid om nio manader, till upphorande
vid det manadsskifte som infaller narmast darefter, for att ge Bolaget majlighet
att forhandla om ett nytt markoverléatelseavtal under denna tid. Bolaget delgavs
uppsagningen den 4 februari 2025 och uppsigningstiden l6per séledes ut den 30
november 2025.

Kommunen och Bolaget ar nu 6verens om att fullfélja 6verlatelsen och atgiarda
det oavsiktligt felaktiga avtalet genom att pa nytt reglera markoverlatelse och
genomforande av ny bebyggelse inom Violen 1. Av den anledningen har forslag
till fornyat markoverlatelseavtal upprattats. Det fornyade markoverlatelseavtalet
foljer samma huvudsakliga princip som det tidigare avtalet och grundar sig pa det
vinnande forslaget i markanvisningstavlingen men vissa anpassningar har skett
da ny kunskap erhallits och forutsattningar forandrats.

Forslag till markoverlatelseavtal

Forslaget till fornyat markoverlatelseavtal innebar att Bolaget fullf6ljer sitt anbud
och sitt forvarv av fastigheten Violen 1 frain kommunen for att paborja sitt
uppforande av livsmedelsbutik, skola, hotell, kontor samt garage under mark.
Enligt forslaget ska Violen 1 tilltradas den 1 juni 2026. Forslag till
markoverlatelseavtal reglerar dven gestaltning samt hur Bolaget ska arbeta med
héllbarhetsfragor i projektet. Vidare regleras dven krav pa byggstart samt hur
Bolaget ska samarbeta med kommunen och andra byggherrar inom omradet.
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For fastigheten ska ett underjordiskt garage om tva vaningar uppforas. Utover
fastigheten Violen 1 ska Backsippan 1 och de befintliga hyresbostdderna i
Solrosen 4 och Smérblomman 1 16sa sin parkering i det gemensamma garaget
genom bildandet av en gemensamhetsanldggning. De sistnamnda fastigheterna
anvisades tidigare utan nagon planerad parkeringslosning och deras
parkeringsbehov méste darfor 16sas i efterhand inom planerat garage for Violen 1
och Backsippan 1.

Att tillskapa parkeringsplatser inom fastigheterna ar en utmaning pa grund av
detaljplanens utformning och platsens tekniska forutsattningar. Markparkering
ar inte mojlig och all yta inom och mellan Violen 1 och Backsippan 1 ar
underbyggd. Dessutom upptar kommunens brofundament och hiss en del av den
mojliga garageytan. Foreliggande avtalsforslag ar darfor en jamkning mellan
olika intressen for att fa till ett genomforbart projekt.

Totalt planeras 83 parkeringsplatser i garaget. Det ar farre platser dn vad som
upptas i kommunens parkeringsnorm (dven efter avdrag for gron resplan).
Kommunen bedomer dock att avsteg fran normen kan goras, med héansyn till
fastigheternas liage, de verksamheter och det boende som fastigheterna ar
planerade for. Darfor foreslas avsteg for studentbostéader, dagligvaruhandel och
hotell.

Bolaget har tagit fram en egen mobilitetsutredning for parkeringsbehovet. Av
utredningen framgar att for studentbostader har en enkatundersokning gjorts i
Roslags-Niasby som resulterat i ett p-tal motsvarande 1,0 (exkl. besoksparkering)
baserat pa det faktiska bilinnehavet. Endast 4 % av de tillfrdgade studenterna ar
villiga att betala for en parkering, vilket alltsa tyder pa 1ag efterfragan av
garageplatser. Kommunens bedomning ar att studenter i mindre utstriackning har
bil an forvarvsarbetande och det mycket kollektivtrafiknéra laget intill
Rolslagsbanans station ger goda forutsattningar for ett boende utan bil. Ett avsteg
fran norm for studentbostéader ar darfor motiverat i enlighet med foreslaget
markoverldtelseavtal.

Kommunens norm for livsmedelsbutik bedoms ocksa for hog i det har fallet med
beaktande av att butiken ar liten, det kollektivtrafiknara laget och da butiken
framst vintas fungera som en narbutik for de boende i omradet. Bolaget har ett
hyresavtal med den tilltinkta livsmedelsbutiken i vilket butiken efterfragat atta
parkeringsplatser. Det finns ockséd goda forutsiattningar for samnyttjande av
parkeringsplatser for gymnasieskola och livsmedelsbutik d& gymnasieskolans
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platser framst nyttjas dagtid och under skolterminer. Ett avsteg fran normen ar
darfor motiverat.

For hotell bedoms ett avsteg rimligt eftersom den planerade verksamheten dels ar
ett long stay-hotell, vilket 4r mer jamforbart med bostader dn hotell, dels har ett
mycket kollektivtrafiknara lage.

Bolagets framtagna mobilitetsutredning visar pa ett totalt behov om 47 platser for
de fyra fastigheterna, vilket kommunen har bedomt vara for lagt. Kommunens
samlade bedomning &r att ett garage med ca 83 parkeringsplatser for boende och
den planerade verksamheten, enligt markoverlatelseavtal, 4r en rimlig 16sning
som tacker parkeringsbehovet.

Fastigheterna Backsippan 1 och Violen 1 ar beldgna i direkt narhet till
Roslagsbanans stationslidge Roslags-Nasby. Kommunen dger den géangbro och
hiss som leder trafik 6ver sparen. Bron och hissen vilar pa fundament med
snedslagna stag som ar placerade inom det tankta utrymmet for det
underjordiska garaget. For att kunna uppfora det for fastigheterna gemensamma
garaget, enligt ursprungligt forslag i det ogiltiga avtalet, kréavs att stagen tas bort.
Det kravs aven att del av bro och hissfundamentet monteras ned. I det nu
framtagna avtalsforslaget har i stillet garagets yta minskats ned for att
grundlaggningen for hiss och bro ska kunna bevaras genom att Bolaget "gar runt”
dessa anldaggningar med sin spont. Det senare alternativet medfor fordyrande
kostnader for Bolaget som preliminart berdaknats till ca 3,3 mnkr. Det forsta
alternativet, att riva grundlaggningen och montera ned bro och hiss under
byggtiden, medfor berdknade kostnader for kommunen pa ca 7 mnkr. I forslag till
avtal ska kommunen darfor bekosta Bolagets fordyrande kostnader forutsatt att
det ar mojligt att bevara hiss- och brofundament.

Enligt kommunens parkeringsnorm ska cykelparkering anordnas pa
kvartersmark. Pa grund av garagets utformning, avsaknaden av gardsmark samt
anviandningen gymnasieskola och livsmedelsbutik har kommunen i forslag till
markoverlatelseavtal medgett att cykel- och mopedparkering i direkt anslutning
till fasaden pé allmén plats utokas och iordningstills av Bolaget.

Bolaget har inkommit med en justerad gestaltning, vilken har tillstyrkts av namn-
och skonhetsradet den 17 juni 2025, § 14, och framgar av foreslagna
markoverlatelseavtal.

Genom undertecknandet av detta avtal dr parterna 6verens om att pa nytt reglera
markoverlatelsen och genomférandet av ny bebyggelse inom Violen 1. Detta avtal
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foljer samma huvudsakliga principer som 2017 ars markoverlatelseavtal med
undantag for de avvikelser som redovisats ovan och vissa uppdateringar till foljd
av att projektet gatt framat till exempel att detaljplanen vunnit laga kraft och
fastighetsbildningen genomforts.

Ekonomiska 6vervaganden

Kopeskillingen om 20,8 mnkr dr baserad pa det tidigare ogiltiga
markoverlatelseavtalet och erlaggs vid tilltradesdagen. Kopeskillingen ska raknas
upp fréan den 1 oktober 2015 fram till tilltrddet, manadsvis med ett virde
motsvarande 3 % arlig 6kning. Indexerad kopeskilling vid tilltradet bedoms vara
28,5 mnkr. Bolaget har redan erlagt tio procent av kopeskillingen som en
handpenning.

Utover kopeskillingen ska Bolaget vid tilltradesdagen erldagga ca 318 tkr for
byggsamordning, ca 45 tkr for det av kommunen utférda kommunikationsarbetet
samt 150 tkr for konstnarlig utsmyckning. Bolaget ska dven, senast 24 manader
efter tilltradesdagen, erlagga ca 341 tkr i medfinansieringsersattning till
kommunen.

Bolaget ska dven sta for eventuella marksaneringskostnader inom Violen 1 upp
till ett samlat belopp om 100 tkr. Skulle kostnaderna foér marksanering inom
Violen 1 6verstiga 100 tkr stdr kommunen for kostnaderna fran forsta kronan.

Kommunen ska ersitta Bolaget for fordyrade produktionskostnader pa grund av
kommunens anldggningar till en uppskattad kostnad om ca 3,3 mnkr vilket
belastar projektets driftsbudget.

Jenny Gibson
Samhallsutvecklingschef

Andreas Totschnig
Plan- och exploateringschef
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Bilagor

- Markoverlatelseavtal, med tillhérande bilagor, med Uppfast Taby AB
(org. nr. 556945-1486) for fastigheten Violen 1

Expedieras
Projektledare Johanna Strom for vidare expediering till parterna.

Kommunstyrelsen
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