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RAMAVTAL
FOR ALTA CENTRUM

§ 1 PARTER

Mellan Nacka kommun genom dess kommunstyrelse, nedan kallad Kommunen, och Wallenstam AB,
adress 401 84 Goteborg, org.nr 556072-1523, nedan kallad Wallenstam, traffas foljande ramavtal.

§ 2 OMRADE
Detta ramavtal omfattar programomradet som beskrivs i Detaljplaneprogram fér Altas nya centrum,
nedan kallat programforslaget.

Till avtalet hor féljande bilagor:

Bilaga 1 Avsiktsforklaring undertecknad ar 2013

Bilaga 2 Overgripande programkarta

Bilaga 3 Utbyggnadsetapper

Bilaga 4 Karta allménna anlaggningar (gator, torg, parker mm)
Bilaga 5 Befintlig huvudvattenledning

§ 3 BAKGRUND

Den 9 maj 2005 godkinde kommunstyrelsen ett program fér utveckling av Alta centrum och dess
naromrade. JM var da fastighetsdgare i omradet. Wallenstam forvarvade JM:s fastigheter ar
2008/2009. Direfter har en programéversyn gjorts och en vision, ”Annu mera Alta 2025”, fér
utvecklingen av omradet har tagits fram. Visionen innebar att utvecklingen i Alta ska bygga vidare pa
de positiva egenskaper som Alta redan har och att utveckla service, stadsmiljé och métesplatser.

Den 11 februari 2013 godkdnde kommunstyrelsen att inriktningen for det fortsatta programarbetet
ska félja visionen ”Annu mera Alta 2025”, samt beslutade att Kommunen ska ingd avsiktsférklaring
och programavtal med Wallenstam.

| borjan av ar 2013 tecknades en avsiktsforklaring och ett programavtal mellan Kommunen och
Wallenstam. Enligt avsiktsforklaringen, bilaga 1, forbinder sig Kommunen att anvisa 50 % av
kommande byggratter for bostadsdandamal pa kommunal mark inom programomradet till
Wallenstam. Wallenstam forbinder sig att minst 50 % av ldgenheterna inom byggratter for
bostadsdandamal pa kommunal mark som anvisas till Wallenstam ska upplatas med

hyresratt. Byggratterna ska enligt avsiktsforklaringen anvisas efter vardering till marknadspris.

Den 28 september 2015 antog kommunstyrelsen programférslaget fér Altas nya centrum. Inom
programomradet foreslas utbyggnad av ett nytt centrumkvarter, ca 1 400 nya bostéader, lokaler for
handel, idrott och kultur samt forskolor och skolor. Se bilaga 2 for 6vergripande programkarta.
Exploateringen medfor behov av ombyggnad och nybyggnad av allmdnna anlaggningar.

Kommunen respektive Wallenstam dger stora delar av marken inom programomradet. Ovriga
markagare ar bl.a. bostadsrattsforeningar och enskilda fastighetsagare.

§ 4 SYFTE

Syftet med detta avtal ar att oversiktligt reglera forutsattningar for genomférandet

av kommande detaljplaner inom programomradet, bl.a. avseende principer for markdverlatelser,
tomtrattsupplatelser och ansvars- och kostnadsférdelning av allmanna anlaggningar. Vidare reglering
sker i kommande markanvisnings-, tomtratts- och exploateringsavtal for respektive detaljplan,

se § 15.
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§ 5 GILTIGHET

Detta avtal ar giltigt mellan parterna endast under forutsattning av att:
o  Kommunfullmaktige godkdnner detta avtal senast den 31 mars 2016.

Om forutsattningen inte uppfylls ar detta avtalet forfallet i sin helhet.

§ 6 ETAPPINDELNING
| programforslaget beskrivs en preliminar etappindelning A-J for utbyggnad, se bilaga 3.

Etapp A och B

Avsikten ar att Etapp A och B ska byggas ut forst av programomradets ingadende etapper. Parternas
intention ar att detaljplanelaggning for etapp A och B ska pabérjas i anslutning till det att
programforslaget har antagits av kommunfullméaktige och detta ramavtal har undertecknats av bada
parter. | det inledande skedet bor etapp A och B studeras i ett sammanhang. Om behov uppstar

kan etapperna senare komma att delas upp i flera detaljplaner.

Enligt programforslaget innehaller den sédra delen av Etapp A ett nytt centrumkvarter med

handel, bostader samt Alta Torg. Den norra delen av etapp A féreslas innehalla bostider, handel och
forskola. Enligt programforslaget innehaller den sédra delen av Etapp B skol- idrotts- och
kulturverksamhet samt handel och bostdder. Den norra delen av etapp B foreslas innehalla bostader
och handel.

Enligt programforslaget kan etapp A innehalla ca 300 ldgenheter och etapp B ca 175 lagenheter.
| kommande arbete med etapp A och B behdver bland annat féljande beaktas/studeras:

o Omfattning av ingdende allménna anldggningar ska studeras i kommande
detaljplanelaggning. Allmanna anlaggningar som ingar i programomradet framgar av
bilaga 4. Av dessa behover sannolikt foljande anlaggningar byggas ut i samband med
etapp A och B; Ostvastlig torggata inkl. torg, ostvastlig lokalgata, nordsydlig
lokalgata, del av Oxelvdagen och Almvagen samt stadsparken. Troligen behover
anpassningar gdras mellan den kommande bebyggelsen och Altaviagen. Darutdver
kommer det troligtvis bli aktuellt att uppfora offentlig konst.

o Befintlig huvudvattenledning behover flyttas for att mojliggéra exploatering.
Ledningens ungefarliga befintliga strackning framgar av bilaga 5.

o Ersattning av befintliga parkeringsdack. Parkeringsutredning behover goras.

o Provning av uppférande av ny idrottshall i det ldge som programforslaget visar (pa
platsen for nuvarande centrumanlaggning).

o Ersattning av befintliga forskolor. Inom etapp A visar programforslaget ett lage for ny
forskola i bottenvaning av bostadshus. Marken avsedd for ny forskola i egen byggnad
beldgen vaster om Oxelvagen behover planlaggas parallellt med Etapp A och B. Se
bilaga 2 och bilaga 3.

o Provning av uppférande av ny skola i det ldge som programforslaget visar (pa platsen
for nuvarande centrumbyggnad). Skolan behdéver inrymma minst 500 elever i arskurs
7-9.

o Provning av uppférande av ett sarskilt boende for aldre. Idag finns ett
mindre dldreboende i befintlig centrumanlaggning. Det nya boendet behdver
inrymma minst 54 lagenheter samt gemensamma utrymmen.

o  Provning av uppforande av gruppbostad enligt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade (LSS). Gruppbostaden behodver inrymma sex lagenheter samt
personal- och gemensamhetsutrymmen.

o  Modjlighet till forflyttning av biblioteket ska utredas.
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Etapp C-J
Tidplan och utbyggnadsordning for etapperna C - J ska regleras i en senare 6verenskommelse mellan
Kommunen och Wallenstam.

§7 MARKOVERLATELSER OCH TOMTRATTSUPPLATELSER

Enligt tidigare undertecknad avsiktsforklaring, se bilaga 1, foérbinder sig Kommunen att anvisa 50 % av
kommande byggratter for bostadsandamal pa kommunal mark inom programomradet till
Wallenstam. Vidare forbinder sig Wallenstam att minst 50 % av ldgenheterna inom byggratter for
bostadsdandamal pa kommunal mark som anvisas till Wallenstam ska upplatas med

hyresratt. Byggratterna ska enligt avsiktsforklaringen anvisas efter vardering till marknadspris.

Vid upplatelseformen bostadsratt 6verlats marken fran Kommunen till Wallenstam.

Vid upplatelseformen hyresratt upplats marken med tomtratt av Kommunen till Wallenstam. | det
fall befintliga byggnader behdéver rivas pa kommunagd mark som overlats/upplats till Wallenstam,
star kommunen for rivningskostnaden.

Omraden inom Wallenstams fastigheter som i kommande detaljplaner utgor allman platsmark

ska overlatas av Wallenstam till Kommunen till marknadsmassig ersattning. Wallenstam ska upplata
servituts-, nyttjande- och ledningsratter for allmanna anldaggningar utan ersattning. Mark som
Overlats eller upplats ska inte innehalla otillatet héga halter av fororeningar med hansyn till planerad
anvandning.

Wallenstam ska anlita olika arkitektkontor for sin bebyggelse for att uppna variation. Da en
utbyggnadsetapp omfattar ett stérre omrade kommer sannolikt en uppdelning av
byggratter goras mellan Wallenstam och andra byggherrar.

Wallenstam har tagit del av "Fundamenta — grunden for stadsbyggande i Nacka stad” och ar
inforstddda med att fundamentan ar en stadsbyggnadsstrategi och utgor ett verktyg for analys och
vagledning i planering och byggande av Nacka stad. Fundamentan ska vara underlag till varje
markanvisning.

Nadrmare villkor for markoverlatelser och tomtrattsupplatelser regleras i kommande markanvisnings-,
tomtratts- och exploateringsavtal enligt § 15.

Etapp A och B

Kommunen kommer i samband med detaljplanearbetets uppstart markanvisa byggratter pa
kommunagd mark inom etapperna A och B. Markanvisningen kommer ske genom anbudstavling med
utvardering pa enbart pris. Markanvisningsprocessen kommer ske parallellt med detaljplanearbetet,
vilket kan innebara att vinnande byggherre/byggherrar blir delaktiga i detaljplanearbetet forst efter
samradet.

Marken avsedd for ny férskola i egen byggnad beldgen vaster om Oxelvagen ska Overlatas fran
Wallenstam till Kommunen for marknadsmassigt pris.

Etapp C-J

For byggratter pa kommunagd mark inom etapperna C-J ska senare 6verenskommelse tecknas
mellan Kommunen och Wallenstam, avseende anvisning av byggratter och upplatelseform, sa att
avsiktsforklaringen, se bilaga 1, uppnas.
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§ 8 FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Kommunen ansvarar for ansdkan om samt bekostar nodvandiga fastighetsrattsliga

atgarder avseende allman platsmark, mark som saljs av kommunen och mark som upplats med
tomtratt av kommunen. Kommunen ansdker om ledningsratt for samtliga kommunala ledningar som
kravs for exploateringens genomfdérande.

Wallenstam anséker om och bekostar 6vriga fastighetsbildningsatgarder.

§ 9 ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Exploateringen inom programomradet medfor behov av ombyggnad och nybyggnad av allmanna
anlaggningar, sdsom gator, torg och parker. Offentlig konst ska uppféras i omradet. En befintlig
huvudvattenledning behover flyttas. Nedan féljer de allmanna anlaggningar som avses inga i
programomradet. Se bilaga 4.

Gator och torg
0 Altavigen (Trafikverket)

0 Oxelvagen/Almvagen

0 Ostvistlig torggata

0 Ostvistlig lokalgata

o] Nordsydlig lokalgata

o] Gata vid Fladerparken

o] Gata vid skivhusen

Parker

o] Stadsparken

o] Fladerparken

o] Parken bakom skivhusen

Offentlig konst
o] Offentlig konst ska uppféras i omradet, exempelvis i stadsparken och pa Alta Torg.
Huvudvattenledning

(o} En huvudvattenledning i betong som férsérjer Alta och delar av Boo och Orminge gar
genom programomradet. Ungeférligt befintligt Iage ar blamarkerat pa bilaga 5. En
forutsattning for genomférande av programmet ar att ledningens lage andras.

(o] Cowi har genomfort en utredning, "Utredning angaende huvudvattenledning for
vatten i samband med planprogram fér Alta C, 2014-08-29”. | utredningen beskrivs
olika fornyelsealternativ for huvudvattenledningen. Inriktningen ar att alternativ 5 ska
foljas, vilket innebér att en del av ledningen, inom omradet for etapp C, fornyas genom
rorsprackning och att schaktning (omlaggning) genomfors langs Oxelviagen/Almvagen.

(o] Nar kommunen projekterar den nya huvudvattenledningen kommer Cowis forslag

detaljstuderas med avseende pa bland annat strackning och utférande. Den slutliga
I6sningen for den nya huvudvattenledningen kan darmed komma att skilja sig fran
forslaget enligt Cowis utredning.

Eventuella évriga ledningar
0 Eventuellt kan andra allmanna ledningar behéva andras till féljd av utbyggnad av
allménna platser.
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Kommunen kommer att upphandla, projektera, byggleda, samordna, besiktiga och bygga ut de
allménna anlaggningarna. Kostnader for arbete med och utférande av allmanna anldggningar och
darmed sammanhédngande marklésenkostnader, samt kostnader for kommunens interna
administrationskostnader i samband med projektet och utbyggnaden, kommer att fordelas mellan
byggratterna i den kommande detaljplanen/de kommande detaljplanerna fér utbyggnadsetapp A
och B och 6vriga byggratter i programomradet.

Kostnaderna kommer att fordelas i proportion till respektive fastighetsagares antal kvm BTA.
Kommunen kommer under exploateringsavtalets framtagande utféra narmare kostnadsberakningar
for allmanna anlaggningar samt ndrmare uppskattningar av antal kvm BTA i programomradet. Det
exploateringsbidrag Wallenstam ska erlagga till kommunen uttryckt i kronor per kvm BTA kommer
att faststallas i kommande exploateringsavtal enligt § 15.

Om huvudvattenledningen flyttas innan detaljplanen/detaljplanerna for utbyggnadsetapp A och B
vinner laga kraft, ska sarskilt avtal om kostnadsférdelning for huvudvattenledningen upprattas
mellan kommunen och Wallenstam. | avtalet ska sakerstallas att kostnadstackning sker dven i det fall
detaljplanen/detaljplanerna for omrade A och B inte vinner laga kraft. Avtalet ska tecknas innan
arbeten med flytt av ledningen paborjas.

§10 ANLAGGNINGAR INOM KVARTERSMARK

Wallenstam utfor och bekostar anldggningar och atgarder inom kvartersmark. Wallenstam bekostar
eventuell flytt av ledningar till foljd av bebyggelse inom Wallenstams kvartersmark. Det

géller ledningsflytt som paverkar saval kvartersmark som allman platsmark till féljd av bebyggelse pa
Wallenstams kvartersmark. Kostnadsfordelning for flytt av huvudvattenledning beskrivs i § 9.
Kostnadsférdelning for andra ledningar till f6ljd av utbyggnad av allmédnna platser beskrivs i § 9.

Planering och utforande pa kvartersmark ska samordnas med kringliggande projekt samt
Kommunens arbeten pa allman platsmark.

§ 11 ANLAGGNINGSAVGIFTER
Wallenstam ska till Kommunen erldagga va-anlaggningsavgift enligt vid varje tidpunkt gallande va-
taxa. Wallenstam ska aven erlagga avgifter for anslutning/anlaggning av fjarrvarme, el och tele etc.

§12 FORSKOLOR OCH SKOLOR

Programforslaget medfor ett behov av ca 31 férskoleavdelningar, varav 16 avdelningar ar befintliga
som behover ersattas. Programforslaget redovisar tva lagen for nya férskolor i bottenvaning i
bostadshus (vid stadsparken i centrumomradet etapp A och vaster om Oxelvagen i etapp C) och tva
lagen for nya forskolor i egen byggnad (vaster om Oxelvigen i etapp A och dster om Altaviagen i
Etapp E).

Programforslaget redovisar ett lage for befintlig skola som ar majlig att bygga ut
(Stavsborgsskolan) och ett lage for ny skola (nuvarande centrumbyggnad).

Forskolornas och skolornas lage framgar av bilaga 2.

Narmare reglering av forskolor och skolor med avseende pa bland annat 6verlatelser/upplatelser,
uppférande, upplatelseform och verksamhetsutévare kommer att ske i kommande
exploateringsavtal.
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§13 ERSATTNING INTERNT ARBETE

Kommunen debiterar Wallenstam for administrativt arbete samt utlagg for arbetet med kommande
detaljplaner. Wallenstams kostnadsandel i etapperna A-J samt bedémt budget beskrivs i kommande
plankostnadsavtal for respektive detaljplan. Se daven §15.

§ 14 AVBRYTANDE AV PLANARBETET

Om nagon av parterna 6nskar avbryta kommande arbete med detaljplaner och detta avtal ska detta
omgaende skriftligen meddelas den andra parten. Om planarbetet avbryts pa initiativ av Wallenstam
ska Wallenstam ersatta Kommunen for dittills nedlagt arbete och kostnader. Om planarbetet avbryts
pa initiativ av Kommunen ska vardera part sta for sina nedlagda kostnader.

Kommunen ager ratt att omedelbart avbryta planarbetet om férutsattningar saknas for att detaljplan
for omradena ska antas eller vinna laga kraft. Kommunen ager vidare ratt att omedelbart aterta
markanvisningarna om Wallenstam inte avser eller formar att genomféra projektet pa sadant satt
som avsags eller uttalades nér avtal skrevs eller i 6vrigt inte kan tillgodose de krav som uppstalls i
detta avtal. Om Kommunen atertar en markanvisning har Kommunen ratt att genast anvisa omradet
till annan intressent.

Om detaljplanearbetet avbryts ger inte detta Wallenstam nagon ratt till ny markanvisning eller
ekonomisk ersattning. Kommunen har ratt till ersattning for dittills nedlagt arbete och kostnader.

§ 15 OVRIGA AVTAL
| borjan av ar 2013 tecknades en avsiktsforklaring, se bilaga 1, och ett programavtal mellan
Kommunen och Wallenstam.

Infor respektive detaljplan ska plankostnadsavtal upprattas mellan parterna innan planarbete
paborijas. | avtalet regleras bland annat vilket arbete under planprocessen som utfors av respektive
part och vilken timkostnad Wallenstam ska erldgga for Kommunens arbete.

For mark som Kommunen ska anvisa till Wallenstam ska markanvisningsavtal upprattas mellan
parterna. | avtalet regleras bland annat att Wallenstam har en option pa tva ar att forvarva anvisad
mark av Kommunen.

Tomtréattsavtal ska upprattas mellan parterna i de fall lagenheterna inom anvisad mark upplats med
hyresratt.

Innan respektive detaljplan antas ska exploateringsavtal upprattas mellan parterna. | avtalet regleras
bland annat markdverlatelser, ansvars- och kostnadsférdelning av allménna anldggningar och
genomforandet av detaljplanen i 6vrigt.

§ 16 TVIST
Tvist angaende tolkning och tillampning av detta avtal ska avgoras av allman domstol enligt svensk
ratt och pa Kommunens hemort.

§ 17 ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar av och tillagg till detta avtal skall uppréttas skriftligen och undertecknas av b&da parter.
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§ 18 OVERLATELSE

Detta avtal far inte utan Kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga medgivande 6verlatas pa
annan. Avtalet far dock 6verlatas till koncerninterna bolag utan kommunens medgivande men da ska
Wallenstam skriftligen meddela kommunen.

Om Wallenstam 6verlater fastighet eller del av fastighet som omfattas av detta avtal, ska Wallenstam
skriftligen forbinda den nye dgaren att folja detta avtal, sa att det blir gallande mot varje kommande
dgare. Wallenstam ska skriftligen meddela Kommunen innan 6verlatelse av fastighet eller del av
fastighet sker.

Detta avtal ar upprattat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nacka 2015- e, 2015-
For Nacka kommun For Wallenstam AB



