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AVTAL RORANDE DETALJPLANERING OCH
EXPLOATERING AV KVARNHOLMEN

§1 Parter

Nacka kommun genom dess kommunstyrélse, nedan kallad kommunen och
KF Fastigheter AB (org.nr 556033-2446), nedan kallad Fastighetsbolaget, i
egenskap av agare till:

1. Stockholm Dykeri AB, orgnr. 556001-9092, agare till Sickladn 38:1, 38:3 och
13:2

KF Fastigheter AB

Box 152 00

104 655 Stockholm

2 Fastighets AB Kvarnholmen, orgnr. 556001-2477, &gare till Sicklaén 38:2
KF Fastigheter AB
Box 152 00
104 65 Stockholm

3. Fastighets KB Gaddviken, orgnr. 969658-0894, agare till Sickladn 37:40
KF Fastigheter AB
Box 152 00
104 65 Stockholm

4. Ankarslutaren Ost KB, orgnr. 969645-1674, agare till Sickladn 37:43
KF Fastigheter AB
Box 152 00
104 65 Stockholm

Ovan angivna parter 1-4, ar helagda dotter - resp dotterdotterbolag till KF
Fastigheter AB.

§ 2 Bakgrund, syfte

Kommunen och Fastighetsbolaget har gemensamt tagit fram ett forslag till
detaljplaneprogram for utveckling och komplettering av bebyggelsen pa
Kvarnholmen/Gaddviken nedan kallat Programmet. Omradet avgransas pa karta
bilaga 1.

Detta avtal syftar till

att klargora den fortsatta processen med detaljplanering av Kvarnholmen vilken
bygger pa den exploatering som beskrivs i Programmet.
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° att fastiagga grunderna och riktlinjerna for de exploateringsavtal som skall
upprattas for varje detaljplan

° att fastlagga Fastighetsbolagets kostnader for dvergripande trafikatgarder, vid
Henriksdals trafikplats och ny forbindelse via bro 6ver Svindersviken samt
kommunens ansvar for att fardigstalla anlaggandet av bron och Henriksdals
trafikplats.

§ 3 Villkor for att avtalet ska kunna godkannas eller bli giltigt.

Avtalet forutsatter att:
1. kommunstyrelsen godkanner detaljplaneprogrammet med férslag upprattat
maj 2005 senast 2006-09-18.

2. kommunen godkanner detta avtal senast 2006—¢9——-1-{¥ 1% % f i %

Om nagon av dessa fé.'nrutséttningar inte uppfylles ar avtalet férfallet om nagon av
parterna s& pafordrar inom 3 manader raknat fran den dag part fatt kAnnedom om
utfallet.

§ 4 Planprocessen

Pabériande och antagande av detaljplaner

Kommunen atar sig att senast 3 méanader efter att detta avtal blivit giltigt pabérja
och driva planarbete, genom bl.a. fordjupad dversiktsplan, for den dvergripande
trafikinfrastrukturen. Mélsattningen ar att planer inom programomréadet skall
kunna antas i sa tidigt skede som mojligt och for sa stor del av bebyggelsen som
méjligt. Kommunen kommer darmed att initiera respektive pabdrja planarbete for
forstarkt infrastruktur vid Henriksdals trafikplats och for ny broférbindelse Gver
Svindersviken.

Planarbetet inom Kvarnholmen skall omfatta en forsta etapp med 4 detaljplaner,
Sillkajen, Platan, Sodra kajen och Kvarnomradet. Detta arbete skall drivas
parallelit med erforderligt planarbete vad avser den dvergripande trafikiésningen.
Kommunen skall padbdrja detaljplaneetapp senast 6 manader efter det att
fastighetsbolaget meddelat att man vill p&bbdrja planlaggning av respektive etapp.

Innan kommunen antar detaljplan fér bebyggelse inom programomradet maste

f6ljande villkor vara uppfylida.

1. Antagen och lagakraftvunnen detaljplan for den Gvergripande
trafikinfrastruktur som kommunen anser vara erforderlig for aktuell
bostadsetapp.

2. Nodvandiga planer enligt vaglagen har beslutats och vunnit laga kraft.

3. Nodvandiga beslut och tillstadnd enligt andra lagar.

4. Kommunala beslut om erforderliga investeringar i den évergripande
trafikinfrastrukturen.
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Ovanstaende galler dock ej for planlaggningen av Kvarnomradet exklusive
nybyggnation pa nordvastra kajen.

Etappavagrinsning av detaljplaner

Prelimindr geografisk ejappordning framgar av programmet,Den definitiva
avgransningen avgors i respekiive detaljplan. Etappindelningen anpassas sa att
trafikforsérjningen kan ordnas pa ett for kommunen acceptabelt satt.

Markutnyttjande

Enligt Programmet foreslas 210.000 m? BTA tillkommande ljusa véningsytor och
90.000 m2 BTA inom befintliga hus, varav 20.000 m? BTA utgdr nya ytor som kan
tillskapas genom nya bjalklag. Av den totala arean bedoms 200.000-220.000 m?
BTA besta av bostader och 6vrig del av kontor, skola, handel och restauranger
etc. Kommunen atager sig att verka for att programmet fullfoljs med detaljplaner
som sammanlagt medger ovanstdende markutnyttjande.

Detaliplaneavtal

Detaljplaneavtal ska uppréttas for respektive etapp innan planarbetet paborjas.
Principen ska vara att Fastighetsbolaget bekostar allt arbete som kravs for att fa
fram en detaljplan till antagande och befrias sedan fran planavgift. | avtalen
regleras vilket arbete som utfrs av respektive part och vilken timkostnad som
utgar for kommunens arbete. Kommunen forbinder sig inte att anta en detaljplan
genom att inga planavtal.

Exploateringsavtal

Innan respektive detaljplan antas av kommunen ska exploateringsavtal upprattas
som for respektive etapp bland annat reglerar markoverlatelser,
rattighetsupplatelser, kostnader och utférande av alliménna anlaggningar, villkor
for bebyggelse pa kvartersmark.

§5 Markoverlatelser allmén plats, servitut och fastighetsbildning.

Fastighetsbolaget ska dverlata allmanplatsmark i de kommande detaljplanerna till
kommunen utan ersattning. Detsamma géller nyttjanderatts-, ledningsratts- och
servitutsupplatelser av olika slag for allmanna andamal. Mark som Gverlats skall
inte innehalla hdgre halter av féroreningar an vad som ar godtagbart med hansyn
till planerad anvandning. Fastighetsbolaget bekostar all fastighetsbildning som
kravs for genomforandet.

§ 6 Utseende av byggherrar

Fastighetsbolaget avser att dverlata saval mark som byggnader inom kommande
etapper till andra foretag. S&dana dverlatelser ska vara férenade med
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dvertagande av rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal. Om
fastighetséverlatelse gérs utan sadant villkor och om det medfér att delar av
dverenskommelserna i detta avtal inte kan genomféras och att kommunen
darigenom lider skada, ska kommunen vara beréttigad till skadestand fran
Fastighetsbolaget.

§7 Bebyggelse pa kvartersmark
Q-mérkning

Viss befintlig bebyggelse kommer att skyddas med s& kallad Q eller g-markning i
kommande detaljplan. Parterna ska verka for att sddana restriktioner inte
omdjliggdr en lamplig anvandning av berbrda byggnader. Fastighetsbolaget
forbinder sig att folja dessa begrénsningar i anvandandet av kvartersmarken utan
ersattningsskyldighet for kommunen. -

Anvandning av kvartersmark

Huvuddelen av byggratterna skall nyttjas for bostadsbebyggelse. De
byggnadsreglerande bestémmelserna bor dock ges storsta mojliga flexibilitet, t ex
bor byggratter kunna medges f6r flera alternativa andamal.

Avstaende fran forkopsratt.

Kommunen kc_)mmeri respektive exploateringsavtal avsta fran forkopsratt for
fastigheterna inom de detaljplaner som ar den direkta foljden av detta avtal.
Avstaendet av forkop begransar sig till respektive detaljplans genomforandetid.

Skolor, férskolor / barnomsorg.

Fastighetsbolaget ska medverka till att behovet av mark och lokaler for
fritidsverksamhet, skolor, forskolor och barnomsorg samt byggnader och
anlaggningar for idrott och lek inom omradet tiligodoses i den takt som
bostadsbebyggelsen kraver det. Ramar for kommunens hyra av lokaler kommer
att regleras i exploateringsavtal.

Boendeformer

Fastighetsbolaget ska besluta om boendeformen, men strava efter en blandning
av olika boende- oci'_l upplatelseformer och ska medverka till att kommunens
behov av gruppbostader och annat sarskilt boende kan tillgodoses inom omrédet.
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§ 8 Gator och parker — behov och huvudmannaskap
For omradets bebyggande kravs omfattande ombyggnad och nyanlaggning av
gator och andra allmanna platser, saval inom som utanfor det markomrade som
Fastighetsbolaget &ger i dag.

A: For trafikférsorjning till omradet:

Henriksdals trafikplats: | den férdjupade dversikisplan for de vastra delarna av
Sickladn som togs fram ar 2000 konstaterades att trafikplatsen behévde byggas
om provisoriskt med anledning av de planerade exploateringarna i Norra Sickla. |
det skedet var omfattningen av exploateringen pa Kvarnholmen inte kand. Den
nu aktuella exploateringen medfor ytterligare belastning pa trafikplatsen och
exploateringen kan inte genomftras utan att trafikplatsens kapacitet 6kar
ytterligare. En ny trafikplats maste darfor anlaggas.

Kvarnholmsvéagen: Strackan mellan Henriksdals trafikplats och Finnbergstunneln
samt sjalva tunneln har och kommer att byggas om och rustas upp med
anledning av 6vriga exploateringar pa Norra Sickla. Kvarnholmens exploatering
kraver ytterligare atgarder, bland annat p& stréckan mellan Finnbergstunneln och
Kvarnholmen.

Ny vag- och brofdrbindelse mellan Kvarnholmen och centrala Nacka: Alternativa
vagstrackningar mellan broféastet och centrala Nacka finns. Henriksdals trafikplats
har vare sig i befintligt eller ombyggt skick kapacitet att trafikférsorja hela den
tilkommande exploateringen pa Kvarnholmen. Den nya broférbindelsen utformas
darfor for saval bil-, gang- och cykel- samt kollektivtrafik (buss). En

etappindelning som bygger pé att broforbindelsen byggs ut fére en ny trafikplats
vid Henriksdal kan medfora att koppling till nya vastliga ramper pa Varmdoleden
blir nédvandig.

B: Inom Fastighetsbolagets markinnehav av gemensam karaktar, kommunalt
huvudmannaskap:

Utgangspunkten vid bestdammande av huvudmannaskap ska vara programmets
riktlinjer . Kommunen foreslas dar vara huvudman for allmén platsmark. Som
allman platsmark foreslas de i programmet redovisade huvudvagarna i
trafikavsnittet, all park- och naturmark samt en strandpromenad/gang- och
cykelvag pa fast mark runt hela Kvarnholmen. Kommunen ska inte vara
huvudman fér kajkonstruktioner. Under planarbetet avgdrs mer i detalj, vad som
skall vara allman plats.

Kommunen féreslas aven att vara huvudman fér den dvergripande férsérjningen
av vatten- och aviopp Omfattningen skall utredas i planarbetet

C: Inom Fastighetsbolagets markinnehav, av lokal karaktar:

Yiterligare lokalgator, VA-_Iedningar, lekplatser, gang- och cykelfdrbindelser etc.
inom de kommande detaljplaneetapperna tillkommer men har inte utretts i
programmet.
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§9 Allmdnna anlaggningar — genomférande

Trafik under byggtiden, praktiska forutsattningar och villkor ska narmare belysas
och regleras i kommande exploateringsavtal.

Tidsmassig koppling anldggningar — detaljplaneetapper

| respektive detaljplaneetapp och exploateringsavtal ska klargoras vilka allmanna
anlaggningar som behdver genomforas och i vilken ordning.

Initiering och ansvar for utbyagnad

Kommunen skall initiera erforderligt arbete for 6kad kapacitet i Henriksdals
trafikplats och fér den nya bron Gver Svindersviken samt svara for utbyggnad av
anlaggningarna under § 8 punkt A. Kommunen skall verka for att anlagga
erforderlig ny forbindelse till det allménna vagnatet via bro 6ver Svindersviken sa
att trafiken kan 6ppnas senast 2011-12-31.

Fastighetsbolaget bygger ut samtliga Gvriga gator, parker och andra allmé@nna
platser, liksom kvartersvagar och gang- och cykelstrak som ska vara tillgangliga
for allmanheten pa kvartersmark, enligt villkor i kommande exploateringsavtal.

Fastighetsbolaget bekostar och bygger ut och om de ledningar fér vatten och
avlopp (spill- och dagvatten) som kravs fér den nya bebyggelsen.

Averlamnande av allménna anliaggningar

Allmanna anlaggningar inom planomradena som 6verlamnas till kommunen skall
vara i fullgott skick utan skador eller felaktigheter. Detta galler saval befintliga
som nya anlaggningar.

§ 10 Aliméanna anldaggningar — finansiering.

Fardelning Fastighetsbolaget - kommunen.

Som bidrag till de anlaggningar som namns under § 8 punkt A ovan erlagger
Fastighetsbolaget till Kommunen sjuhundrafemton (715) kr/m? BTA for
nybyggnation och fdr erséattning av ytor for rivna byggnader med nya m? bostader
och lokaler. Nar ersattningen uppgar till etthundrafemtio miljoner (150 000 000) kr
i penningvarde for juli 2006 betalar Fastighetsbolaget fortsattningsvis fyrahundra
(400) kr/m?.

(BTA beréknas enligt svensk standard SS 021053. BTA for vaningsplan delvis
under mark berdknas i detta fall enligt SS 021053, 11.3.1.c inklusive yttervaggar.)

Garage raknas inte in i de ytor som generar bidrag.
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Ersattningen betalas etappvis vartefter exploateringsavtal godkénns och
detaljplaner fér omradet vinner laga kraft. Erséttningen justeras med KPI sa att
den motsvarar penningvardet for juli 2006.

Atgarder enligt § 8 punkt B och C utfdrs och bekostas av Fastighetsbolaget.

Befrielse fran gatukostnader och anlaggningsavaift for VA.

| och med att Fastighetsbolaget fullgjort sina skyldigheter enligt detta avtal ska de
berorda fastigheterna anses ha erlagt den gatukostnad som kan tas ut med
anledning av anlaggningsarbetena som kravs for genomforande av
detaljplanerna som ar kopplade till Programmet. Befrielsen galler inte framtida
forbattringar.

Efter att Fastighetsbolaget byggt den VA-kapacitet som kravs for en detaljplan ar

fastigheterna inom detaljplaneomradet befriat fran VA-anlaggningsavgift for den
bebyggelse detaljplanen medger.

§10b Tidigare avtal
Avtal anmgéer?de anlaggning och anslutning av vatten- och avloppsanlaggningar
mm fran fastigheter pé.KvarnhoImen, Gaddviken och Finnberget mellan Nacka
kommun och Kooperativa férbundet, ekonomisk férening undertecknat den 18/5
1973 och 29/5 1973 skall nar foérutséttningar finns upphdra att galla fér
respektive omrade som detaljplanelaggs.
Malsattningen ar att avialet i sin helhet ska upphéra.

§ 11 Sékerhet

For fullgérandet av Fastighetsbolagets skyldigheter enligt kommande

exploateringsavtal skall Fastighetsbolaget stélla sakerhet i form som Kommunen
godkanner.

§ 12 Tvist
Tvist angaende tolkning och tillAmpning av detta avtal skall avgdras i domstol pa

Kommunens hemort.

§ 13 Kontaktorgan

Kommunens kontakiorgan ar Exploateringsenheten.

§ 14 Overlatelse av avtalet

Detta avtal far inte utan kommunens skriftliga medgivande dverlatas pa annan.
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Detta avtal ar uppréttat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nacka den..?.‘.q 72065 S'En%o[/m den 2]/3"20176

For Nacka kommun For KF Fastigheter AB

Gus {(Wft’m

Erik Langby
Kommunstyrelsens ordférande

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

Pia Strom-Sjoberg
Exploateringschef

Bevittnas

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

............................................................................
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Bilaga till avtal om Kvarnholmen




