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Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167, (" Kommunen”), och Magnolia Holding 4
AB (org.nr. 559114-8415), ("Bolaget™), har nedan tréffats foljande

AVTAL OM TIDIG MARKRESERVATION

rorande Sarvtrask, Orminge

nedan benimnt "Markreservationsavtal” eller ”detta avtal”

1§ Bakgrund

Kommunen beslutade den 28 september 2015 (Dnr KFKS 2005/193-214, § 234) att anta
Detaljplaneprogram for Orminge Centrum. Detaljplaneprogrammet grundar sig pa
stadsutvecklingsprojektets vision f6r Orminge centrum — “Upptdck mdjligheterna i nya
Orminge — Stadens variation moéter ytterstadens frid”. [ programmet har féljande mal
satts upp for Orminge Centrum:

» Ett stadsdelscentrum som &r tryggt, tillgéngligt och levande.

« Ett attraktivt stadsdelscentrum for boende, besdkare och foretag.

« Ett stadsdelscentrum som bygger p& och utvecklar Orminges karaktar och identitet.

Ett av de stadsbyggnadsprojekt som ingér i detaljplaneprogrammet for Orminge
centrum omfattar ny bebyggelse for huvudsakligen bostidder och handel inom Sarvtrisk
och Ormingehus. En startpromemoria for detaljplan Sarvtrdsk och Ormingehus antogs
september 2016 och ett samrad holls maj-juli 2018. Under detaljplanearbetet har
framkommit att tillstdnd fér vattenverksamhet behdver sékas hos mark- och
miljédomstolen for utbyggnad av delar av planférslaget. Tillstdnd behover sékas och
beviljas parallellt med detaljplanearbetet for att sikra detaljplanen genomforbarhet,
vilket medfor osdkerheter kring byggrétt samt tidplan.

D4 forutsittningar inte finns for att ingéd markanvisningsavtal i dagslédget, bl.a. till foljd
av oklarheter 1 byggritt och tidplan pa grund av att tillstdndsansékan {6r
vattenverksamhet, dr parterna 6verens om att tills vidare avtala om tidig
markreservation, i syfte att senare ingd markanvisningsavtal.

2§  Omrade och Detaljplan

Detta Markreservationsavtal avser ett omrade som avses planlédggas, omfattande del av
fastigheten Orminge 60:1 som dgs av Kommunen. Kommunen avser bryta ut delar av
detaljplanen for Sarvtrisk & Ormingehus som berdrs av tillstdndsansokan for
vattenverksamhet i en separat detaljplan (”Detaljplanen”). Detaljplanens exakta
avgrinsning r inte faststilld, men 4ven delar av fastigheten Orminge 46:1, som &gs av
Rikshem Ormingehus KB, kan inga i detaljplanen.

Det omrade som avses upplatas som tomtritt till Bolaget, och som omfattas av
Detaljplanen, har en geografiskt preliminir avgrdnsning vilken illustreras i bilaga 1 -
karta ("Omradet”). Det behdver utredas huruvida de atgérder som planeras pd Omradet
omfattas av tillstandsplikt for vattenverksamhet.
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Bolaget och Kommunen ska tillsammans verka for att en ny detaljplan tas fram, antas
och vinner laga kraft.

38§ Avsiktsforklaring

Denna tidiga markreservation innebér att Bolaget har en option att ensam férhandla med
Kommunen om planldggning och upplatelse avseende Omradet.
Markreservationsavtalets fullbordan, genom ingédende av markanvisningsavtal m.fl.
avtal, dr beroende av att det finns forutséttningar for att tillstdnd for vattenverksamhet
kan beviljas alternativt att dtgdrder pd Omradet kan genomféras utan tillstand for
vattenverksamhet. Vidare utredning krdvs avseende omréadets forutséttningar.
Kommunen atar sig att, med stod av Bolaget, driva anstkan om tillstand for
vattenverksamhet. Bolaget atar sig att delta i framtagande av underlag till
tillstandsansokan.

Bolaget och Kommunen ska tillsammans verka for att utreda forutséttningarna for att
teckna markanvisningsavtal och ddrefter plan-, tomtratts-, sido- och
markgenomfrandeavtal.

Parterna &r 6verens om féljande gemensamma mal och steg for utvecklingen av
omrédet:

1. Parterna ska verka for att Omradet detaljplaneldggs for ny bebyggelse om cirka
88 bostider och cirka 520 kvm BTA kommersiella lokaler i huvudsak enligt
samradsunderlag for detaljplan Sarvtrdsk & Ormingehus, bilaga 2. Planerad
bebyggelse ska inrymma ett serviceboende med 12 ldgenheter med tillhérande

gemensamhetslokal.

2. Parallellt med planarbetet ska Kommunen i samrad med Bolaget arbeta fram ett
gestaltningsprogram som syftar till att sikra kvaliteten pd kommande
bebyggelse. Gestaltningsprogrammet ska verka som ett komplement till
plankarta och planbeskrivning. Bolaget ska tillse att bebyggelsen uppfors 1
enlighet med gestaltningsprogrammet.

Parterna #r inforstddda med att flera byggherrar kan ingd i arbetet med
Detaljplanen.

(U8

4. Parterna ska senare ingé

a. planavtal om Kommunen sa begir, ddr Bolagets ansvar {or
plankostnader regleras,

b. markanvisningsavtal dér forutsittningarna for tomtrattsupplatelse fran
Kommunen till Bolaget ska regleras,

c. markgenomférandeavtal dir parternas gemensamma mal och respektive
ansvar for kostnader for genomf6randet av Detaljplanen regleras, och

d. tomtritts- och sidoavtal, dér villkor for tomtréttsupplételsen regleras.

4§  Avtalshandlingar

Markreservationsavtalet utgors av detta avtal samt féljande bilagor.

Bilaga 1 Karta 6ver Omrédet

&
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Bilaga 2 Samradsunderlag: gestaltningsforslag for Omradet

Bilaga 3 Definition av ljus BTA

Bilaga 4 Huvudtidplan

Bilaga 5 Program for markanvéndning med riktlinjer for markanvisnings- och

exploateringsavtal

5§  lkrafttridande och giltighetstid

Detta avtal #r giltigt i 1,5 ar frén det att Kommunens beslutar om att tilldela Bolaget en
tidig markreservation, det vill séga till och med 27 februari 2020.

Parterna ska ingd markanvisningsavtal nér parterna tillsammans anser att sddan
overenskommelse kan triffas. Om sédan dverenskommelse inte har traffats mellan
parterna senast vid ovan angivet datum upphér detta avtal att gélla sdvida inte
Kommunen dessférinnan har medgett férldngning av giltighetstiden. Avtalets
upphorande innebér att det till alla delar dr forfallet utan rétt till erséttning for ndgondera

part.

Parterna #r medvetna om att férutsittningarna for att ingd markanvisningsavtal till viss
del #r beroende av utveckling av den del av Detaljplanen som ligger pa fastigheten
Orminge 46:1.

6§  Kostnader for detaljplanering och avtal

Kommunen stir for samtliga de utrednings- och projekteringskostnader som beh6vs for
att detaljplaneldgga Omréadet. Bolaget star dock f6r kostnaderna for framtagande av
gestaltningsprogram, underlag till tillstdndsprévning och fér egen personal.

Vardera parten star sina egna kostnader for projektsamordningsmé&ten och
kommunikationsmoten.

Bolaget svarar for kostnader forknippade med exploateringen av kvartersmarken, sdsom
rivningar samt bygg- och anldggningsatgérder.

78§  Tomtrittsavgild

Parterna 4r 6verens om att tomtrittsavgéld enligt sidoavtalet ska bestdmmas med
vigledning av markupplételse i Nybackakvarteret: 367 kronor i arlig Tomtréttsavgéld
per kvadratmeter ljus BTA bostad och 112 kr per kvadratmeter ljus BTA for
kommersiella lokaler. Hinsyn ska tas till Omradets forutsdttningar f6r grundlidggning.
Bostdderna ska upplétas med hyresritt.

Den érliga tomtrittsavgélden i Tomtréttsavtalet for kommande avgéildsperioder ska
faststillas med ledning av ett utldtande som en oberoende vdrderingsman tar fram i
samband med att reglering av avgilden ska goras och ska baseras pa vad
virderingsmannen finner utgdra en skilig tomtréttsavgild med beaktande av de villkor
som foljer av Tomtrittsavtalet. Virderingen ska utga fran den preliminéra byggrétten
fér Omréadet enligt Detaljplanen.

Bolaget #r medveten om att den faktiska byggritten vad avser BTA inom Omrédet kan
komma justeras under detaljplancarbetets gang. I den mén den faktiska byggritten
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skulle komma att justeras upp eller ned i Detaljplanen, ska avgélden i Sidoavtalet, vid
tillfillet for uppléatelsen av Fastigheten, procentuellt justeras upp eller ned i motsvarande
mén. Vad som utgér ljus BTA definieras ndrmare i bilaga 3.

8§  Huvudtidplan

Parterna dr 6verens om en prelimindr huvudtidplan for arbetet med planlédggning,
markanvisning och tillstindsansékan inom Omrédet, bilaga 4.

9 § Samordning

Bolaget ska tillsammans med Kommunen och 6vriga byggherrar som ska exploatera
inom Detaljplanen, genom projektsamordningsméten samarbeta i syfte att dstadkomma
béista mojliga anpassning mellan bebyggelserna, savil vad géller utformning som
skapande av eventuella gemensamhetslosningar. Bolaget och 6vriga byggherrar ska
delta med representant pa projektsamordningsmdtena.

Det #r angeléget att Bolaget dven sker samarbete med byggherrar for angrédnsande
anbuds- och exploateringsomraden.

10§ Sociala boenden

Bolaget ska, om Kommunen s begir, upplata minst tio procent (10 %) av de
hyresldgenheter som byggs inom Omrédet till Kommunen f6r andrahandsuthyrning.
Syftet 4r att skapa god tillgdng pa ldgenheter for hushall som av sociala eller
medicinska skl inte pd egen hand kan ordna en bostad.

11§ Konsten att skapa stad

Kommunen driver “Konsten att skapa stad”, ett arbete med konst, kultur, konstnérlig
kompetens och medskapande som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser.
Aktiviteter och insatser inom Konsten att skapa stad syftar till att skapa attraktiva och
innovativa platser, uppmérksamma platser eller hindelser, utveckla identitet, aktivera en
byggnad eller erbjuda oaser i byggkaos. Konsten att skapa stad-aktiviteterna
kompletterar andra dialogformer som behdvs for att skapa medverkan och delaktighet.

Bolaget #r inforstatt med Kommunens arbete med “Konsten att skapa stad” och att
levandegdra Orminge centrum pé ett nyskapande sitt och driva en utvecklingsprocess
som inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnérlig kompetens frdn bérjan av
utvecklingen av varje aktuellt omrade.

Bolaget atar sig att bekosta, driva och stétta insatser enligt "Konsten att skapa” stads
fyra strategier: Ansvarsfullt och héllbart; Mod, kreativitet och innovation; Tillsammans

i samspel; Vilkomnande under tiden.

12§ Avbrutet detaljplanearbete och hiivning av avtalet

Om négon av parterna Onskar avbryta detaljplanearbetet eller detta
markreservationsavtal ska den andra parten omgaende meddelas skriftligen. Kommunen
Ager ritt att omedelbart avbryta plan- och avtalsarbetet om forutséttningar saknas for att
Detaljplanen ska kunna antas eller vinna laga kraft eller om exploateringen av annat
skl inte lingre bedoms kunna genomforas.

e
e
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13§ Andringar och tilligg

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

14§ Overlatelse

Detta markreservationsavtal eller riittigheter och skyldigheter enligt detta avtal far inte
overlatas av Bolaget utan Kommunens skriftliga samtycke. Detta innefattar &ven

nérstdendebolag till Bolaget.

15§ Tvist

Tvist angéende tolkning och tillimpning av detta avtal ska avgoras av allmin domstol
enligt svensk ritt och pA Kommunens hemort.

k% ok ok ok

Markreservationsavtalet har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit
var sitt.

C 4 /
T M Lt 14 A1 ‘llll_f},:l {

Nacka den AW den v,
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F6r Nacka kommun Fér Magnolia Bostad AB
genom kommunstyrelsen
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Markomrade inom Orminge 60:1 som ingar i tidig markreservation till Magnolia Bostad

AB

Karta
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Med blatt markerat omrdde anvisas. (Utdrag ur férslag till plankarta 2017-03-16)
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Ljus bruttoarea

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

Ljus BTA i bostadshus omfattar i normalfallet samtliga areor férutom teknikutrymmen (utrymmen for flakt,

hissmaskin, el, tele, vdarme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och kallare saknas eller om dessa

utrymmen av skélig anledning inte gar att forlaggas pa vind eller i kéllare.

Ljus BTA som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas ska medrdknas (exempelvis oinredda vindar,
bjilklagséppning till férman for dubbla vaningshéjder (undantaget traditionella ljusgardar)).

Utrymmen fér bostadskomplement (férrad, soprum, garage) i fristdende byggnader raknas inte som ljus BTA,

undantaget tvittstugor och gemensamhetslokaler som alltid ska medraknas.

Indragna balkonger som &r 100 % inglasade och klimatskyddade raknas som ljus BTA. Balkonger/loftgangar i

ovrigt omfattas inte.

1,9 meters rumshdojd

X

x + 2*0,6 meter

Ljus BTA = huslangden * (x+2*0,6)
Vid snedtak rdknas 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 ovanfér ligger mer dn
1,5 meter 6ver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstdndet
mindre ar vaningsplanet att betrakta som kallare.

All area inom /dgenheter raknas som ljus BTA liksom i

> 1,5 meter

férekommande fall innanférliggande férbindelsekorridor.

Som ljus BTA for bostadskomplement (férrad, tvéttstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
féorekommande fall teknikutrymmen raknas arean fram till ndrmaste vagg i den ljusa delen av vanings-planet
dock hégst till halva husdjupet. Avskiljs mérk och ljus del av en férbindelsekorridor ska hela korridoren raknas

som ljus BTA (se fig).

[ e awa]
| T Toll

1) Exempel pa teknikutrymme som av skalig anledning inte kan forldggas mérkt

~



Fér kommersiella eller 6vriga lokaler riknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. For bruttoareor inom husdjup
10-30 meter riknas 75 % som ljus BTA. Om vaningshdjden dr hogre dn 3 meter ska 10-metersgransen utdkas till
vad som bed&ms skaligt. Bruttoareor bortom 30 meter rdknas inte som ljusa.
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Huvudtidplan

Fér planliggning, tillstindsprévning och markanvisning

Tidplan vid ett eventuellt éverklagande av detaljplanen dr angiven inom parentes.

Detaljplanering 2017-2021  (2017-2022)
Samrad kv, 22018

Granskning k. 2 2020%

Antagande ko. 4 2020*

Laga kraft ko 12021%  (ko. 1 2022)
Tillstindsansokan for vattenverksamhet I/g fjg 273)
Markanvisning 2019-2020**

*Tidplan for detaljplan &r beroende av tidpunkt for erhéllen dom fran Mark- och miljédomstolen

**Markanvisningsavtal ska ingas nir parterna bedémer att férutsattningar fér markanvisningsavtal
finns. Om &tgédrder inom omradet inte beddms tillstandspliktiga ska parterna arbeta for att
tidigareldgga planldggning och markanvisning.




__Diarienummer ; Faststﬁlld/senaiuppriit;"ad__ Beslutsinstans = . Ansvarigt politiskt_o_rgan Ansvarig pFoc_e_ss?gare !
KFKS 2016/153-003 2016-04-18 Kommunfullmaktige | Kommunstyrelsen Fastighetsdirektoren och

PROGRAM for markanvandning

med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal

Dokumentets syfte
Programmet anger grunden for hur kommunen ska anvinda sitt markinnehav for att utveckla Nacka

som en attraktiv plats att bo, leva och verka i.

Dokumentet giller for
All kommunal verksamhet

l. Inledning

Nacka kommun har det yttersta ansvaret for samhallsplaneringen och ansvarar fér
bostadsforsérjningen inom tertitoriet. Det kommunala planmonopolet tillférsakrar
kommunen ett starkt styrmedel 6ver markanvindningen men ocksd som
fastighetsigatre har kommunen mojlighet att paverka utvecklingen.

Kommunen atbetar kontinuetligt med utveckling av territoriet och Sversiktsplanen
fungerar vagledande for kommunens framtida utveckling med malsattningen “Ett

hallbart Nacka”.

2. Utgangspunkter for kommunens fastighetsinnehav

Nacka kommun ska anvinda sitt fastighetsinnehav, bade obebyggd och bebyggd
mark, si att kommunen uppnir ett maximalt virde f6r det kommunala uppdraget att
leverera valfirdstjanster av hog kvalitet och att utveckla och bevara territoriet.

Marken ska férvaltas och utvecklas for att uppna en stark och balanserad tillviaxt och
stadsutvecklingen ska vara sjalvfinansierande Gver tid. Kommunen ansvarar ocksd {6t
att sakerstilla allminna intressen och det sitt pa vilket kommunen férvaltar sitt

fastighetsbestind ar ett viktigt styrmedel fér att uppna kommunens mil om attraktiva

livsmiljGer 1 hela Nacka.

Kommunen ska 4ga, férvalta och utveckla fastigheter som beddms vara av strategisk
betydelse. Kommunal mark kan upplitas med nyttjanderitt for att tillgodose

allminna intressen.

Fastigheter som bed6ms sakna strategisk betydelse f6r kommunen som huvudman
kan anvisas genom &vetldtelse eller upplatelse. Kommunen ska da vilja olika
anvindningsomriden for sin mark for att uppna de kommunala milen. Kommunen
ska ocksi tillimpa fler kritetier in maximalt pris vid upplatelse eller 6verlatelse av
fastigheter och vid anvisning av kommunal mark kan val av férvirvare komma att
gbras utifrin gestaltning, grona virden, bostider f6r sociala indamal eller med lig

stadsbyggnadsdirektoren
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