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Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167, "Kommunen”, och Wallenstam AB,
org.nr. 556072-1523, "Exploatoren”, gemensamt benimnda som “Parterna”, har nedan
traffats foljande

TILLAGG TILL RAMAVTAL FOR ALTA
CENTRUM OCH
MARKANVISNINGSAVTAL

avseende utveckling av Alta 24:3 och del av Alta 24:2, och del av fastigheten Alta
10:1

nedan bendmnt “Tilliggsavtalet”

1§ BAKGRUND OCH MARKAGANDE

Kommunstyrelsen beslutade den 11 februari 2013 §47 att ingé en avsiktsforklaring med
Exploatdren. Syftet var att gemensamt utveckla omradet runt Alta, dir Nacka kommun
bland annat férbinder sig att anvisa 50% av kommande byggritter for bostadsdndamal
pa kommunal mark till Exploatéren. Kommunstyrelsen antog den 28 september 2015
§235 Detaljplaneprogram for Altas nya centrum, "Programmet”, som foreslar ett nytt
centrumkvarter, 1 400 nya bostéder, lokaler f6r handel, idrott och kultur samt férskolor
och skolor. Flera detaljplaner kommer att prévas inom omradet for Programmet.
Exploatéren och Kommunen har den 18 december 2015 ingétt ett Ramavtal for Alta
centrum “Ramavtalet”, som omfattar hela omradet f6r Programmet. Ramavtalet
reglerar Gversiktligt forutséttningarna for kommande detaljplaner bland annat avseende
principer for markdverlatelser och ansvars- och kostnadsfordelning av allmédnna
anldggningar och planering av nya forskolor.

Detta tilldgg till Ramavtalet ska gilla for stadsbyggnadsprojektet Sydvéstra Stensé
ingdende i Programmet. Bestdmmelser i detta Tilldggsavtal som avviker fran
bestdmmelser i Ramavtalet giller fore Ramavtalet savitt avser Sydvéstra Stenso.

En startpromemoria f6r Sydvéstra Stenso dr framtagen och beslutad av
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 18 februari 2020 §22. Detaljplanen for
Sydvistra Stenso ska prova en bebyggelse om cirka 325-450 bostdder, motsvarande
cirka 32 500 kvadratmeter bruttoarea BT A varav ca 25 000 kvm BTA inom
Exploatorens fastigheter, en forskola f6r minst 110 barn och kommunala anlédggningar
for park- och gatumark, nedan bendmnd “Detaljplanen”. Den nya bostadsbebyggelsen
uppfors av Exploatéren och Titania Holding AB. Programmet foreslar fyra nya
forskolor inom programomradet. Sydvéstra Stensé bedoms av kommunen utgéra en
lamplig plats for en av dessa forskolor. Det markomrade som preliminért ska nyttjas
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som forskola inom Detaljplanen framgar av Bilaga 1, dir den del av markomradet som
anvisas Exploatdren nedan dr bendmnt som "Markanvisningsomradet”.

Exploatoren dr moderbolag i Wallenstamkoncernen. Nér det i detta Tilldggsavtal stér att
Exploatoren dger en fastighet avses fastighet eller fastigheter som 4gs av bolag i samma
koncern som Exploattren.

Exploatoren #r dgare av fastigheterna Alta 24:2 och Alta 24:3 och Kommunen #r #gare
av fastigheten Alta 10:1. Inom delar av fastigheterna pagar ett gemensamt arbete att ta
fram Detaljplanen. Preliminér avgrénsning for Detaljplanen och ingaende fastigheter
framgér av Bilaga 1, och benimns nedan som "Planomradet”.

Exploatoren dr medveten om att ny bebyggelse provas i detaljplaneprocessen och kan
avvika fran ovan angivna BTA-uppgifter. Definition av ljus BTA aterfinns i Bilaga 2.

2§ SYFTE

Syftet med Tilldggsavtalet dr att reglera markanvisning for forskola, principer for att
faststdlla marknadsvérdet for de 6vriga markoverlatelser som kommer genomforas i
samband med genomforande av Detaljplanen samt ansvaret for planering och
genomforande av forskolan inom Planomradet.

3§ DETALJPLAN

Exploatoren har den 24 februari 2020 triffat ett planavtal med miljo- och
stadsbyggnadsndmnden i Nacka kommun, vari kostnads- och erséttningsansvaret for
planarbetet har reglerats.

Planarbetet pagar och Detaljplanen berdknas géa ut pa samrad Q3-Q4 2023.

4§ MARKOVERFORINGAR

For att Detaljplanen ska kunna genomféras kommer flera markdverforingar ske mellan
Parterna. Omfattningen av mark6verforingarna kommer att utredas vidare under
detaljplaneprocessen och faststéllas i samband med Detaljplanens antagande.
Preliminédra markoverforingar framgér av Bilaga 3.

Parterna dr 6verens om att infor exploateringsavtalets tecknande i samband med
Detaljplanens antagande faststélla marknadsvirdet for marken avseende bostdder och
allmdn platsmark, genom att gemensamt ta in tre vérderingar per markanvindning for
oberoende vérdering. Virderingarna ska utforas av auktoriserad virderare, som har
auktorisation utfiardad av Samhéllsbyggarna, sektionen for Fastighetsvérdering.
Marknadsvirdet och ersittningen for fastighetsregleringarna for respektive
markanvéndning ska beréknas frén ett medelvirde av dessa tre vérderingar.

Parterna tar fram ett gemensamt vérderingsunderlag med forutsittningar som ska

tillampas f6r varderingsuppdragen. Framtagande av vérderingsunderlaget ska utga fran
4.1 § Kvartersmark for bostdder och 4.2 § Allmdn platsmark. Bestéllning och leverans
av de tre virderingarna ska ske vid samma tidpunkt. Kostnaden f6r varderingarna delas
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lika mellan Parterna, Kommunen har dock endast mdjlighet att bekosta
virderingsuppdrag enligt vid tidpunkten for bestéllning gillande ramavtal.

Ersdttningens storlek och formerna for erldggande av erséttningen ska regleras i
kommande exploateringsavtal enligt § § Exploaterings- och markgenomforandeavtal.

For markomraden inom Exploatorens fastigheter som i Detaljplanen planlédggs for
teknisk anliggning (E-omrade) utgér ingen ersittning. Atkomst till E-omrade ska
sdkerstdllas genom avtal mellan Nacka Energi och Exploatéren.

418§ Kvartersmark for bostider

Markomréden, utover det omrade som har markanvisats till Titania Holding AB, inom
Kommunens fastighet Alta 10:1 som i Detaljplanen planlidggs som kvartersmark for
bostéder dverfors till en eller flera av Exploatorens fastigheter. Parterna &r 6verens om
att genomsnittsvardesprincipen ska tillimpas vid bestimmande av erséttning for
kvartersmark avsedd for bostadsdndamal och utgér fran vérderingarna enligt 4 §
Markoverforingar. Erséttningen ska baseras pa ett byggrittsviarde kr/kvm ljus BTA for
bostidder som ska uppléatas med hyresritt.

Parterna &r &ven Gverens om att erséttningsbedomningen forutsétter att Detaljplanen har
vunnit laga kraft och avser virdet da erséttning for utbyggnad av allmén plats och
plankostnader dr erlagd men exklusive VA- och andra anslutningsavgifter.
Byggrittsvirde kr/kvm ljus BTA ska tas fram for bade hyresritter och bostadsritter.
Platsbesok forviantas genomforas vid framtagande av virderingen. Kostnadsansvar for
eventuella markfSroreningar regleras i Ramavtalet, vilket dven fortydligas under 4.3 §
Markfororeningar.

Exploatoren forbinder sig att upplata bostdderna med hyresritt for de byggritter som
regleras over fran Kommunens till Exploatorens fastighet. Exploatoren ska garantera att
dessa bostédder forblir upplatna med hyresratt under en period om minst 10 ar fran det att
slutbesked erhéllits. For det fall bostédderna uppléts med bostadsritt inom den angivna
tidsperiodens utgang utgar en tilldggsersittning till Kommunen motsvarande
mellanskillnaden pé byggriattsvirdet for uppléatelse med hyresrétt och byggrittsvardet
for upplatelse med bostadsritt per kvm ljus BTA bostad.

42§ Allmin platsmark

Markomraden inom Exploatérens fastigheter som i Detaljplan planldggs som allmén
platsmark 6verfors till Kommunens fastighet Alta 10:1. Enligt § 7 i Ramavtalet ska
mark for allmén plats 6verlatas till Kommunen mot marknadsméssig erséttning.
Marknadsméssig erséttning ska bestimmas utifrin vérderingarna enligt 4 §
Markoverforingar.

43§ Markfororeningar

Mark som 6verlats, inklusive omrade som markanvisas enligt 5 § Markanvisning av
forskola, ska, enligt Ramavtalet, inte innehalla otillatet hoga halter av fororeningar med
hinsyn till planerad anvandning. Parterna dr 6verens om att detta innebér att vardera
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parten ansvarar for att bekosta sanerings- och efterbehandlingsatgérder, inklusive
utredningar, provtagningar med mera, avseende mark som kommer 6verforas till annan
part. Riktvirden for sanering utgar frdn ny markanvéndning i Detaljplanen.

5§ MARKANVISNING AV FORSKOLA

For att tillgodose del av behovet av forskoleplatser inom omrédet fér Programmet ska
en ny forskola for minst 110 barn prévas i Detaljplanen.

Exploatoren ansvarar for att férskolan ska uppforas och verksamheten avses drivas av
en privat aktor. Exploatoren ska i Detaljplanen utreda forutsédttningar for planering och
byggnation av en forskola. Byggnaden ska ha en yta om minst 10 kvm BTA per barn,
totalt ca 1100 kvim BTA. Forskolegéarden ska ha en friyta om minst 18 kvm per barn,
totalt ca 2000 kvm. Inom forskolans fastighet ska yta for cykelparkering och
viderskyddad barnvagnsparkering inrymmas. Personalparkering kan av Exploattren
16sas pa annan plats inom gangavstand.

Markanvisningsomradet avses dverforas till en av Exploatorens intilliggande
fastigheter. Ersdttningen for Markanvisningsomradet ska vara marknadsmaéssig och
kommer faststéllas genom en marknadsvirdesbedémning utférd av oberoende
virderare. For bedomning av marknadsvérdet ska tomtens forutséttningar beaktats
utifran l4ge, tomtens byggbarhet samt att personalparkering inte kan anordnas inom
blivande tomt for forskolan. En virdering for Markanvisningsomradet togs fram i
december 2022 med ett byggrittsviarde pa 2000 kr/kvm ljus BTA f6r &indamal Forskola.
En ny virdering ska tas fram inf6r tecknande av markgenomférandeavtal for att
sdkerstélla marknadsvérdet vid den nya tidpunkten.

Parterna dr 6verens om att genomsnittsvirdesprincipen ska tillimpas vid bestimmande
av ersdttning for kvartersmark avsedd for Forskola. Virdering kan tas fram i samband
med virderingarna enligt 4 § Markoverforingar. Ersdttningsbedomningen ska forutsétta
att Detaljplanen har vunnit laga kraft och avse vérde da erséttning for utbyggnad av
allmén plats och plankostnader dr erlagd men exklusive VA- och andra
anslutningsavgifter.

Ersdttningens storlek och formerna for erldggande av erséttningen ska regleras ndrmare
i kommande markgenomforandeavtal som Parterna ska triffa enligt 8§ § Exploaterings-
och markgenomforandeavtal.

Markanvisningen innebér att Exploatoren, under en tid om tre ar fran och med detta
avtals undertecknande, har en option att ensam férhandla med Kommunen om att ingd
ett markgenomforandeavtal avseende forskola.

5.1§ Teknisk anléiggning, servitut och rittigheter

Exploatoren ska, till Kommunen eller den Kommunen sitter i sitt stédlle, utan erséttning
upplata nodvindiga servitut, ledningsritter eller annan réttighet for allmédnna &ndamal.
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52§ Kommunikation

Parterna dr 6verens om att samverka kring den information till allménheten,
ndringsidkare med flera som kan komma att behdvas i samband med planering och
genomforande av Detaljplanen.

Parterna ska delge varandra erforderlig information som Parterna beh6ver for sin
kommunikation avseende Planomrédet och nérliggande utbyggnadsomraden.

Med kommunikationsinsatser enligt denna paragraf avses kommunikationsinsatser
rorande forskolan utéver de som ryms inom planprocessen och milj6- och
stadsbyggnadsndmndens myndighetsutovning. Exploatoren ska bekosta dessa
kommunikationsinsatser.

53§ Konsten att skapa stad

Exploatoren &r inférstadd med Kommunens arbete med “Konsten att skapa stad”.

Exploatoren atar sig att anamma Kommunens ambition att levandegdra Kommunen pa
ett nyskapande sitt, och driva en utvecklingsprocess som inkluderar medborgare, konst,
kultur och konstnirlig kompetens fran borjan av utvecklingen av
Markanvisningsomradet. Detta kan ske antingen tillsammans med Kommunen eller pa
egen hand.

Vilka atgérder Exploat6ren ska delta i, utfora eller medfinansiera inom Kommunens
arbete med “Konsten att skapa stad” kommer regleras i kommande avtal enligt § §
Exploaterings- och markgenomforandeavtal.

548 Ovriga 6verenskommelser

Exploatoren ansvarar for att triffa erforderliga 6verenskommelser med andra aktorer,
exempelvis avseende vatten och avlopp, fjarrvirme, el, tele eller motsvarande som kravs
for genomforandet av Detaljplanen.

6§ MILJOATGARDER

Parterna har en gemensam ambition att formulera miljo- och klimatmal for den
planerade exploateringen. Parterna ska i det kommande arbetet komma Gverens om
miljo- och klimatméal med beaktande av exempelvis styrdokumenten Fundamenta och
Strategi for miljo- och klimatambitioner, antagna den 2 mars 2015, § 68, av
kommunstyrelsen, respektive den 17 juni 2019, § 252, av kommunfullméktige.

7§ SAMORDNING MED ANDRA PROJEKT

Exploatoren &r inforstidd med att en samordning med andra projekt kan behova ske och
att utbyggnaden inom Planomrédet kan behova ske etappvis.

En forstudie har genomforts av Exploatdren avseende planering av ett mobilitetshus vid
befintlig infartsparkering invid Altaviigen/Altabergsvigen. Syftet var att utreda
forutsittningarna for att 16sa parkeringsbehovet f6r bebyggelse i ndromradet, dir ny



6(7)

bebyggelse i Sydvistra Stenso ingick i forstudien. Om planeringen av mobilitetshuset
forverkligas innebér det att parkeringsfragorna behver samordnas mellan projekten.

8§ EXPLOATERINGS- OCH MARKGENOMFORANDEAVTAL

Innan Detaljplanen antas ska Parterna, eller bolag inom Exploatdrens koncern, inga
markgenomforandeavtal avseende Markanvisningsomradet for forskola samt
exploateringsavtal som reglerar genomforandet av Detaljplanen bortsett fran
markanvisningen for forskola. Markgenomférande- respektive exploateringsavtalet ska
fullfolja och ersitta detta Tilldggsavtal och Ramavtalet i tillimpliga delar for Sydvastra
Stenso.

9§ OVERLATELSE

Exploatoren har ritt att efter Kommunens skriftliga godkénnande 6verlata
Tillaggsavtalet till annan juridisk person inom den koncern som Exploatéren ingar i
under forutsittning att Exploatoren fortsétter att ansvara solidariskt for Tilldggsavtalet
fullgérande. En 6verlatelse av Tilldggsavtalet ska formaliseras genom ett tilldggsavtal
till Tillaggsavtalet.

Om Exploatoren 6verlater fastighet eller del av fastighet som omfattas av detta
Tillaggsavtal, ska Exploatoren skriftligen férbinda den nye dgaren att folja detta
Tillaggsavtal, s att det blir géllande mot varje kommande dgare. Exploatdren ska
skriftligen meddela Kommunen innan 6verlatelse av fastighet eller del av fastighet sker.

10§ GILTIGHET

Tillaggsavtalet ska upphora att gélla utan rétt till erséttning for ndgondera parten om

- forutséttningar saknas for att Detaljplanen ska antas eller vinna laga kraft,
- Kommunens beslut att anta Tilldggsavtalet inte vinner laga kraft eller

- Markgenomforandeavtal enligt § 8 Exploaterings- och markgenomforandeavtal
inte tréffats mellan Kommunen och Exploatéren senast tre ar efter Kommunens
beslut att anta Tilldggsavtalet.

Exploatoren &r medveten om att beslut om detaljplan meddelas av milj6- och
stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige och kan komma att Gverklagas av
sakdgare. Tillaggsavtalet dr inte bindande for miljo- och stadsbyggnadsndmnden eller
kommunfullmiktige vid beslut om detaljplan.

11 § ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar i och tillégg till Tilliggsavtalet ska upprittas skriftligen och undertecknas av
bada parter.

12§ TVIST

Tvist angdende tolkning och tillimpning av Tilldggsavtalet ska avgéras av allmén
domstol enligt svensk rétt och pa Kommunens hemort.



13§ OVRIGT

(N

I ovrigt ska Ramavtalet gélla pa ofordandrade villkor.

* ok ok x ok

Tillaggsavtalet har uppréttats i tva likalydande exemplar, av vilka Parterna tagit var sitt.

Nacka den

For Nacka kommun
genom kommunstyrelsen

Mats Gerdau
Kommunstyrelsens ordférande

Nina Morling
Enhetschef exploateringsenheten
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Bilaga 2 Definition ljus BTA

Ljus bruttoarea

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

Ljus BTA i bostadshus omfattar i normalfallet samtliga areor forutom teknikutrymmen (utrymmen for flakt,
hissmaskin, el, tele, varme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och kéllare saknas eller om dessa
utrymmen av skalig anledning inte gar att forldggas pa vind eller i kallare.

Ljus BTA som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas ska medraknas (exempelvis oinredda vindar,
bjalklagséppning till forman for dubbla vaningshdjder (undantaget traditionella ljusgardar)).

Utrymmen for bostadskomplement (férrad, soprum, garage) i fristdende byggnader raknas inte som ljus BTA,
undantaget tvattstugor och gemensamhetslokaler som alltid ska medraknas.

Indragna balkonger som &r 100 % inglasade och klimatskyddade riknas som ljus BTA. Balkonger/loftgéangar i
ovrigt omfattas inte.

1,9 meters rumshojd

X

X + 2*%0,6 meter

Ljus BTA = huslangden * (x+ 2*0,6)
Vid snedtak raknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Ljus BTA i suterringvaning

En vaning ska betraktas som en suterrdngvaning om - utefter minst
en vagg - golvets 6versida i vaningen narmast ovanfoér ligger mer dn
1,5 meter éver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstandet > 1,5 meter

mindre dr vaningsplanet att betrakta som kallare. \\ markniva
All area inom ldgenheter raknas som ljus BTA liksom i \\&\

forekommande fall innanforliggande forbindelsekorridor.

Som ljus BTA for bostadskomplement (forrad, tvattstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
forekommande fall teknikutrymmen raknas arean fram till ndrmaste vagg i den ljusa delen av vanings-planet
dock hogst till halva husdjupet. Avskiljs mdrk och ljus del av en férbindelsekorridor ska hela korridoren raknas
som ljus BTA (se fig).

[T T T 11
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1) Exempel pa teknikutrymme som av skélig anledning inte kan forldggas morkt




For kommersiella eller 6vriga lokaler raknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. For bruttoareor inom husdjup
10-30 meter rdknas 75 % som ljus BTA. Om vaningshdjden ar hdgre an 3 meter ska 10-metersgransen utdkas till
vad som bed6ms skaligt. Bruttoareor bortom 30 meter raknas inte som ljusa.



Prelimindara markoverforingar

Wallenstam till kommunen

Kommunen till Wallenstam
— Fastighetsgrans
24: Fastighetsbeteckning

b

1 Wallenstam firvirvar 2878 kvm fiir
forskola

2 Wallenstam férvirvar 549 kvm fér
bostad

3 Wallenstam forvarvar 186 kvm for
bostad

4 Wallenstam forvarvar 2 kvm far
‘bostad

5 Nacka kommun férvarrar 25 kvm for
allmin plats

6 Macka kommun firrirvar 4 krm for
\| alimin plats

4 T Nacka kommun firvirvar 84 kvm fic
allmiin plats

8 MNacka kommun férrarvar 162 kvm for
allmiin plats

9 MNacka kommun firrirvar 39 kvm fox
| almin plats

‘| 10 Macka kommun forvirear 5 kvm foc
allmiin plats

11 Nacka bommm forrirear 135 kv
£6r allmiin plats

12 Nacka bommum fervirear 7 kvm fiic
allmin plats

o = :
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Bilaga 3
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