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GENOMFORANDEAVTAL
KFKS

RAMAVTAL - ELVERKSHUSET
for framtagande av detaljplan for exploatering av Sicklaon 134:26
(Elverkshuset), Sicklaon 134:19, 146:19 och 40:11 samt del av 134:1
(kommundgda fastigheter) berorande delprojekt Elverkshuset inom
stadsbyggnadsprojektet ’Nya Gatan” i Nacka kommun.

PARTER:
Nacka Kommun, Org.nr. 212000-0167 Elverkshuset AB, Org.nr 556669-0045
131 81 Nacka Upplandsgatan 35
113 28 Stockholm
nedan ” Kommunen” nedan ” Exploatéren”

1. BAKGRUND

1.1  Kommunen bedriver tillsammans med Exploatoren ett gemensamt arbete f6r fram-
tagande av detaljplan for exploatering av rubricerade fastigheter inom det omrade som
avgrinsats pa kartbilaga, se Bilaga 1.1, benimnt ” Omrddet”. Uppdraget utgar fran
direktiv angivna i start-PM for stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan, antaget i Kommun-
styrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) 2015-02-10 samt i Milj6- och stadsbyggnads-
nimndens positiva planbesked 2015-03-25 for Exploatorens fastighet Sickladn 134:26.

1.2 For Sickladn 134:26, nedan ” Fastigheten”, som ags av Exploatéren, finns en detaljplan
fran 2007 som avser kontor, lager, utbildningslokaler, garage och tekniska anldggningar.
Fastighetens area ar 6098 kvm och dess Gstra del édr belastad av avtalsservitut sedan
2004 for vag och reservelverk till f6rman f6r Kommunen. Den nya detaljplanen ska
enligt planbeskedet méjliggora bostader, handel och kontor.

1.3 De kommuniagda fastigheterna Sicklaén 134:19 m fl berors delvis av en édldre stadsplan
fran 1970 och en detaljplan f6r Norra Lillingen. Berérda planomraden utgér i huvudsak
allman platsmark. Ett flertal av kommunens fastigheter ingar dven i delprojektet Nya
Gatan, vilket i forsta hand 4r avsett £6r bostidder.

1.4 Parternadr 6verens om att samverka inom Omradet och till grund f6r denna samverkan
har parterna tillsammans tagit fram detta ramavtal for delprojektet Elverkshuset, i
fortsittningen benimnt Delprojekt EH. Det reviderade strukturférslaget for
Delprojekt EH ingar i delprojektet Elverkshuset enligt Utgangspunkter for
detaljplanearbete  berérande  Sicklabn = 134:26, m.fl. Utgangspunkter  for
detaljplanearbetet har bekriftats genom ordférandebeslut i styrgrupp den 2016-05-09,
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och ska ligga till grund fér detta ramavtal, se Bilaga 1.4A. 1 det reviderade
strukturforslaget har stadsgatan forskjutits visterut, och exploateringsgraden samt
byggnadshéjden har 6kat, 1 jimforelse med detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka.
Av Bilaga 1.4B framgir vilken del av det Ostra kvarteret inom Omradet som ska inga
i  kommande markanvisningstivling pa de kommunidgda fastigheterna.

2.  OMRADET

2.1  Avtalet omfattar det Omrade som anges med rédstreckad linje pa karta, se Bilaga 1.1.

3. SYFTET FOR RAMAVTALET

3.1 Detta ramavtal syftar till att reglera Gvergripande frigor om samverkan mellan
Kommunen och Exploatéren och dirvid:
- klargora den fortsatta planprocessen for detaljplaneringen av Omradet.
- ange principer for genomférandet av en ny detaljplan vad giller finansiering och
ansvar samt innehéll i kommande exploateringsavtal
- ange riktlinjer f6r eventuella markbyten och markéverlatelser
- ange principer f6r utbyggnad av allminna anldggningar.

4. GILTIGHET

4.1  Detta avtal ar giltigt under forutsittning att Kommunen godkinner ramavtalet senast
2016-10-17 genom beslut som vinner laga kraft. Om denna forutsittning inte uppfylls
ar detta avtal till alla delar forfallet utan ersittningsskyldighet for ndgondera parten.

5. DETALJPLANELAGGNING

5.1 Parterna dr 6verens om att gemensamt verka for att en ny detaljplan vilken inom
Fastigheten medger en byggratt om minst 26 000 kvm (ljus BTA) f6r bostadsbebyggelse
med c:a 350 nya bostider och nya verksamheter i c:a 6 — 12 vaningsplan ovan mark.
Detaljplan upprittas inom planomradet i enlighet med detaljplaneprogram fér Centrala
Nacka, antaget av kommunstyrelsen 2015-04-13 § 114, start-PM f6r Nya Gatan 2015-
02-10, Volymstudie, se Bilaga 5.1, 2016-04-19, samt med utgangspunkt i ovan nimnda
Delprojekt EH, vad giller allméinna platser och bostadskvarter.

5.2 Parterna ir Gverens om att E-omradet for reservelverk i 2007 ars detaljplan i den nya
detaljplanen flyttas till limpligare lige pa kommunigd mark, liksom de anlaggningar f6r
eldistribution som nu finns inne i Elverkhuset och som betjdnar Stadshuset.

5.3 Reservkraftverk for Nacka Energis anlaggningar hanteras separat av Exploatoren
baserat pa villkoren enligt gillande hyresavtal och hyreslagstiftning.

5.4  For det vistra kvarteret av Fastigheten ska i planarbetet studeras mojligheten att ankny-
ta entréer mot allmin platsmark samt dven mot kvarterets norra och vistra sida.
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5.5

7.2

8.2

Kommunen ansvarar f6r framtagande av den nya detaljplanen.

GESTALTNINGSPROGRAM

Exploatoren skall parallellt med planarbetet arbeta fram ett gestaltningsprogram som
syftar till att sdkra upp kvalitén pa kommande bebyggelse. Handlingen skall verka som
ett komplement till plankarta och planbeskrivning. I exploateringsavtalet kommer en
sarskild fullgbrandegaranti att stillas for att sakra upp att bebyggelsen uppférs i enlighet
med gestaltningsprogrammet. Viten kan komma att kopplas till fullgbrandegarantin.
Tilldelad aktor inom kvarteret Oster om Elverkshuset kommer att stallas likvirdiga
gestaltningskrav.

MARKOVERLATELSER

Omraden inom Fastigheten som i kommande detaljplan féreslas till allman platsmark
ska Overlatas till Kommunen. Ett markomrade om ca 850 kvm ldggs ut som gata, som
dock kan komma att forindras i samband med detaljplaneliggningen. Parterna dr dock
eniga om att gatans bredd skall wvara hogst 16 meter, samt att inga

byggnadskonstruktioner far kraga ut fran fasad 6ver gatan. Giller bada vistlig och Ostlig
fasad.

For markoverlatelse avseende allmidn platsmark ersitter Kommunen Exploatéren
ersittning fOr intraing som utgar fran minskningen i marknadsvirde pa Fastigheten
enligt de ersittningsprinciper som tagits fram i virdeutlatande 2015-10-07, se Bilaga
7.2. Overenskommelse om denna intringsersittning triffas mellan parterna och slutligt
belopp faststalls 1 exploateringsavtalet. Ersittningsbeloppet kan avriknas fran det
exploateringsbidrag som Exploatéren ska erligga till Kommunen.

FORUTSATTNING FOR MARKANVISNING

Exploatorens Fastighet ska exploateras i egen regi vad avser kvartersmark i den nya
detaljplanen och deltar saledes inte i markanvisningen f6r kvarteret 6ster om Fastig-
heten. Exploatoren lamnar medgivande till Nacka kommun att markanvisa det 6stra
kvarteret enligt situationsplan illustrerad i bilaga 1.4B.

Parterna dr Gverens om att vid planerad markanvisning ska samordning i kvarters-
strukturen mellan fastigheterna klargoras. Det giller t ex att anknytande punkter mellan
Exploatorens och Kommunens fastigheter bor koordineras, sisom markbyte 1 det
sydostra och nordéstra hornet av Fastigheten for att bilda rationella bostadshus,
samordning av garage och parkering, trapphus, innegard och gemensamhetsanligg-
ningar.

Andelstal f6r utférande och drift av gemensamhetsanliggningar bestims efter varje
fastighets nytta, uttryckt i ljus BTA, i relation till den totala byggritten fér kvarteret.
Samordningen kan féranleda ett mindre markbyte mellan Fastigheten och Kommunens
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8.3

9.2

9.3

10.
10.1

10.2

10.3

11.

11.1

fastighet Sicklaon 134:1, till vilken en separat 6verenskommelse om fastighetsreglering
kommer att tecknas. Markupplatelser for gemensamhetsanliggningar inom det Ostra
kvarteret ska Parterna upplata utan ersittning.

Utgangspunkter for bebyggelsens utformning i det Ostra kvarteret dr strategidoku-
mentet Fundamenta, kommunens parkeringsnorm samt gronytefaktor.

FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Kommunen ansvarar for ansdkan samt bekostar nédvandiga fastighetsrittsliga atgarder
for allmin platsmark och for ledningsritter som krivs for exploateringens
genomforande. Kommunen bekostar ocksa upphivandet av de servitut f6r vig och
reservelverk som belastar Fastigheten.

Exploatoren anséker om och bekostar fastighetsrittsliga atgarder inom kvartersmark
pa Fastigheten.

Lantmaiterikostnaden fér eventuell fastighetsreglering for markbyte 1 Fastighetens
nordostra och sydostra horn betalas till hilften var av Kommunen och Exploatoren.
For medverkan i anldggningsforrittning for inrdttande av gemensamhetsanliggning i
det Ostra kvarteret svarar Exploatoren for kostnaden i relation till sitt andelstal i
anlageningen.

BEBYGGELSE OCH ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen dr huvudman for allminna anliggningar och ansvarar for projektering och
utbyggnad av dessa.

Projektering av allmdnna anliggningar och byggnation pa kvartersmark ska samordnas
mellan parterna. Kommunen ansvarar for att kalla till samordningsméten.

Kommunen ansvarar fér och bekostar grovplanering av allmidn platsmark innan
byggnation kan ske, t ex aterstillning av mark kring befintligt bergrum sa att exploa-
tering pa Fastigheten inte forsviras.

ERSATTNING FOR ALLMANNA ANLAGGNINGAR OCH
MEDFINANSIERING AV TUNNELBANA

Exploatoren ska erligga ett exploateringsbidrag for allminna anliggningar inom Nya
Gatan och yttre infrastruktur inom centrala Nacka utifrin den nytta som uppstar.
Kostnader for allminna anliggningar ska fordelas mellan fastigheterna inom
tordelningsomradet, Nya Gatan och centrala Nacka, pa ett skiligt och rittvist sitt.



5(6)

O

NACKA

KOMMUN

11.3

11.4

12.
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13.
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14.
14.1

Exploatoren betalar exploateringsbidrag med 1300 kr/ljus BTA for den byggritt som
anges i den nya detaljplanen. Slutgiltigt exploateringsbidrag faststills i exploaterings-
avtalet, liksom tidpunkt fér erliggandet av bidraget. Exploateringsbidraget skall
uppriknas med relevant entreprenadindex fran partnernas tecknande av
exploateringsavtalet till godkind slutbesiktning av hiantorlig anligeningsentreprenad.

Parterna dr 6verens om att £6r det fall Detaljplanen, efter lagakraftvunnet
antagandebeslut, medger en byggritt pa Fastigheten som understiger 26 000 kvm (ljus
BTA) ska parterna ateruppta férhandling rérande exploateringsbidragets storlek i
enligt 11.2 ovan i syfte att uppna en skalig och rittvis fordelning av detta bidrag.

Exploatoren ska erldgga ett bidrag till medfinansiering av tunnelbanebygget enligt
politiskt antagna principer i beslut i KFKS 2014/1-201. For bostider utgir medfinan-
sieringen med 800 kr/ljus BTA. Lokaler ersitts enligt tabell:

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
kr/kvm BTA 150 150 150 150 150 150 150 300 450
Rabatt 30% 25% 20% 15% 10% 5%

Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

kr/kvm BTA 600 750 900 1000 1000 1000 1000 1000

Exploatorens medfinansiering ska vara Kommunen tillhanda vid tidpunkt som be-
stims i exploateringsavtalet.

TAXA FOR VATTEN OCH AVLOPP

Exploatoren skall vid anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnitet erligga
en anliggningsavgift enligt vid varje tidpunkt gillande VA-taxa. Eventuella reduktioner
regleras vid tidpunkt gillande VA-taxa.

OVRIGA AVTAL

Exploateringsavtal upprittas innan detaljplanen antas av kommunfullmaktige. I avtalet
regleras de narmare villkor som ska gilla, bland annat mark- och rittighetséverlatelser,
intrangsersittning, precisering av exploateringsbidrag samt tidpunkter for erliggande
av ersittningar. Exploatorens garantier i form av pantbrev eller bankgaranti regleras i
exploateringsavtalet.

Detaljplaneavtal upprittas mellan Kommunen och Exploat6ren vilket anger villkoren
for detaljplanearbetet, sisom tidplan, kostnader och kostnadsférdelning.

TVIST

Tvist angaende tolkning och tillimpning av detta ramavtal ska avgoras av allmin
domstol enligt svensk ritt och pa Kommunens hemort.
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15. ANDRING OCH TILLAGG

15.1 Andringar och tilligg till detta ramavtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av
bada parter.

16. OVERLATELSE

16.1 Detta ramavtal far inte utan Kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga med-
givande Overlitas pa annan.

16.2 Exploatéren kan komma att 6verlata Fastigheten, eller del av Fastigheten, till annat
foretag utifran riktlinjerna for Delprojekt EH. Sadan 6verlatelse ska vara férenad med
Overtagande av rittigheter och skyldigheter enligt detta ramavtal. Om fastighets-
overlatelse gors utan sadant villkor och om det medfor att delar av 6verenskommel-
serna i detta ramavtal inte kan genomféras och att Kommunen dérigenom lider skada,
ska Kommunen vara berittigad till skadestind fran Exploatoren.

17. BILAGOR
Till detta Avtal hor foljande bilagor:
1.1 Kartbilaga som utvisar Omradet
1.4A. Utgangspunkter for detaljplanarbetet berérande Sickladn 134:26, m.fl.
1.4B Kartbilaga situationsplan

5.1 Volymskiss Elverkshuset
7.2 Virdeutlatande gillande markintrang, daterat 2015-10-07

Detta avtal dr upprittat i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Nacka kommun Elverkshuset AB
Nacka den Stockholm den
Mats Gerdau, Kommunstyrelsens ordf Ola Lidfeldt, VD /Firmatecknare

Ulf Crichton, Exploateringschef Peter Utterstrom, Firmatecknare



