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l. Parter

Nacka kommun (organisationsnummer 212000-0167) *Kommunen”, dgare till
fastigheten Nacka Sicklaén 37:11.

Och
X (organisationsnummer XXXXXX-XXXX) "Exploatoren”

Kommunen och Exploatéren benimns gemensamt for “Parterna”.

2. Bakgrund, detaljplan och markanvisning

Kommunstyrelsen har aaaa-mm-dd beslutat att till Exploatoren anvisa det pa
bilagda karta, bilaga 1, angivna markomradet "Markomradet”. Markomradet
utgor del av fastigheten Sickladn 37:11 inom Henriksdal.

Markanvisningen innebir att Exploatéren, under en tid om tva ar fran och med
ovan angivet datum, har en option att ensam férhandla med Kommunen om
kopeskilling £6r marken samt markgenomférandeavtal inklusive 6verlatelseavtal
f6r Markomradet.

For Markomradet avses ny markanvindning provas genom framtagande av en ny
detaljplan, "Detaljplanen”. Detaljplanen kommer dven att omfatta andra delar av
fastigheten Sickladn 37:11. Exploatéren ar inforstadd med att miljé- och
stadsbyggnadsnimnden har att f6lja Kommunens vid var tid gillande
styrdokument f6r utvecklingen av Markomradet.

De delar av fastigheten Sicklaén 37:11 som omfattas av Detaljplanen benimns
nedan gemensamt, "Projektomradet”.

Projektomradet dr uppdelat i fem kvarter, bilaga 2. Markomradet omfattar kvarter
4,

3. Genomforande av exploatering

3.1. Samordning och tidplan

Kommunens nuvarande bedémning ir att det efter att Detaljplanen vunnit laga
kraft kommer att krdavas 1 — 1,5 dr av arbeten med om- och nybyggnad av de
kommunala allminna anliggningarna inom Projektomradet innan det dr lampligt
att tilltrada Markomradet. Kommunen ska pabérja ombyggnationen av befintlig
kommunal gata och géra den breddning som beh6vs f6r att dstadkomma god
framkomlighet under utbyggnadsaren. Ledningar skall om- och nyférligeas innan
exploateringen av kvartersmarken kan paborjas.

Exploatoren ir inforstadd med att en samordning med andra exploatorers
byggnation inom Projektomridet kan beh6va ske. Kommunen kommer att ta
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fram en huvudtidplan for produktionssamordningen dar respektive exploators
byggnations produktionsstart anges.

3.1.1. Kommunikation

Parterna ar Overens om att samverka kring den information till allméanheten,
niringsidkare med flera som kan komma att behévas i samband med planering av
Detaljplanen.

Exploatoren ska delge Kommunen erforderlig information som Kommunen
behover f6r sin kommunikation avseende Detaljplanen och nirliggande
utbyggnadsomraden.

Med kommunikationsinsatser enligt denna paragraf avses
kommunikationsinsatser utdver de som ryms inom planprocessen och miljé- och
stadsbyggnadsnimndens myndighetsutévning.

Kommunikationen kan bland annat innebira foljande aktiviteter

e nyhetsbrev
e webbartikel

e en kort informationsfilm

3.2. Utbyggnad av allmanna anlaggningar

Kommunen ansvarar fér projektering samt utbyggnad av kommunala
anldgeningar inom allman platsmark.

3.3. Kvartersmark

Exploatoren och Kommunen avser att genom detaljplaneliggning for
Markomradet préva ny bebyggelse omfattande cirka 8 000 kvadratmeter ljus BTA
bostad. Med en ekvivalent ligenhet om 80 kvadratmeter ljus BTA bostad
motsvarar detta cirka 100 ligenheter. Kommunen styr inte bostidernas
upplatelseform. Darutéver bedoms byggratten komma att omfatta cirka 1 000
kvadratmeter ljus BTA lokal 1 bottenvaning. Storleken lokaler i bottenvaning
kommer att utredas vidare under planarbetet f6r att matcha efterfragan av
kommersiella lokaler respektive alternativa anvindningsomraden sisom
gemensamma mobilitetslokaler mm. Definition av ljus BT'A éterfinns 1 bilaga 3.

Exploatoren dr medveten om att ny bebyggelse prévas i detaljplaneprocessen och
kan avvika fran angivna BT A-uppgifter.

3.3.1. Certifiering

Anbudet bildggs Markanvisningsavtalet, se bilaga x. Byggnaden ska utifran
anbudet certifieras enligt X till en certifieringsniva av X.
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Om det finns senare versioner av hallbarhetscertifiering kan ovanstiende krav
ersittas med ett likvirdigt eller mer ambiti6st system. Andringar beslutas i dialog
med Kommunen.

[Relevanta delar kring Klimatcertifiering i Exploatérens anbud lyfts in 1 avtalet].

3.3.2. Klimatpaverkan for byggskedet enligt tavlingsanbud
Exploatoren har 1 markanvisningstivling med klimatfokus genomférd under 2024
limnat anbud med utlovad klimatprestanda f6r byggnadens livscykel. Anbudet
bildggs Markanvisningsavtalet, se bilaga 4. Klimatprestanda ska utifran detta vara
X kg CO2e/BTA och foljas upp i samband med bygglov samt vid slutbesked.

Om avtalad klimatprestanda (uttryckt som maximalt X kg CO2¢/BTA)
overskrids f6r den firdiga byggnaden utgar vite med 1 miljon kr f6r varje 5 kg
CO2e/BTA som klimatprestandan 6verskrider avtalad klimatprestanda.
Verifiering av klimatprestanda ska ske i enlighet med berakningsanvisningarna
som beslutats inom Klimatarena Stockholm och HS30 eller annan
overenskommen berikningsanvisning.

[Relevanta delar kring klimatpaverkan under byggskedet i Exploatorens anbud
lyfts in i avtalet].

3.3.3. Servitut inom Markomradet
Exploatoren ska, till Kommunen eller den Kommunen satter 1 sitt stille, utan
ersittning upplata nédvindiga servitut, ledningsritter eller annan réttighet f6r

allmanna andamal.

3.3.4. Teknisk forsorjning
Samrad om val av system f6r avfallshantering ska ske med Kommunens
renhéllningsbolag Nacka vatten och avfall AB.

3.3.5. Parkering och mobilitetsatgarder

Samtliga kvarter inom Projektomradet ska ha en gemensam mobilitetsanliggning
som anordnas inom Markomréidet. Parkeringsbehovet f6r Markomradet ska
anordnas 1 den gemensamma mobilitetsanliggningen.

Exploatoren ska finansiera sin andel av mobilitetsanlidggningen utifran det
parkeringsbehov bebyggelsen inom Markomradet genererar.

Samtliga exploatorer inom projektet forbinder sig att arbeta aktivt och
framatsyftande med att minimera parkering och utveckla effektiva
mobilitetslésningar som implementeras 1 mobilitetsanldggningen, bland annat
bilpoolplatser, i syfte att minimera klimatpaverkan.
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Uppligg for dgande och indelning av den omradesgemensamma
mobilitetsanlidggningen ir ej faststillt innu. Detta kommer att faststillas infor
tecknande av markgenomforandeavtal enligt 5 Kostnader t6r utbyggnad av allmin
plats

Kommunen svarar f6r och bekostar projektering samt byggande av kommunala
anlidggningar inom allman platsmark.

Markgenomfoérandeavtal. Huvudprincipen dr som nimnt ovan att varje exploator
inom Detaljplanen bekostar och star for sin andel av anlidggningen utifran sitt
parkeringsbehov.

[Relevanta delar kring parkering och mobilitetsatgarder i Exploatérens anbud
lyfts in 1 avtalet och texten ovan kan justeras for att bittre svara mot

Exploatorens anbud].
3.4. Miljoatgarder

3.4.1. Gronytefaktor

Exploat6ren atar sig att arbeta med Kommunens arbetsverktyg for grona virden
(gronytefaktor) for den planerade utvecklingen av Markomradet. Vilka specifika
krav pa grona virden som ska uppfyllas, ska utredas under detaljplanearbetet.

3.4.2. Trad, vegetation och naturmark

Vid utveckling av Markomradet ska Exploatoren tillse att trid och vegetation
inom allmin platsmark eller enligt Detaljplanen skyddade trid inom kvartersmark
inte skadas. Trdd och vegetation ska skyddas pa ett betryggande sitt, i enlighet
med Kommunens hanteringsordning och i 6vrigt enligt de skyddsatgirder som
framgar av del 1 Gatubyggnad i Nacka kommuns tekniska handbok.

Parterna ska senast i samband med att Parterna ingar markgenomférandeavtal
enligt 5 Kostnader £6r utbyggnad av allmin plats

Kommunen svarar for och bekostar projektering samt byggande av kommunala
anldgeningar inom allman platsmark.

Markgenomférandeavtal gemensamt gora en inventering av befintlig vegetation
inom det omrade som paverkas av exploateringen for att faststalla markens och
vegetationens status.

[Inom Markomradet bedoms dock inga trid vara méjliga att bevara vilket gor att

texten kan behéva anpassas eller utga.|

3.4.3. Bevarande av grona varden

Parterna har som ambition att, i den man det dr mojligt, skydda och bevara trid
och annan vegetation vid utveckling av Markomradet. Eftersom Markomradet
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blir féremal fo6r en omfattande springning blir det dock svirt att bevara trid eller

annan vegetation.

Parterna ir 6verens om att vid exploatering av naturmark ska
kompensationsatgarder till f6ljd av nedtagna trid och annan vegetation som
utgangspunkt ske inom Markomradet.

3.5. Gestaltning

Exploatoren har férbundit sig att f6lja de allmidnna gestaltningsprinciper som
framgar av tivlingsinbjudan, sida 7, bilaga 5.

3.6. Konsten att skapa stad

Exploatoren ir inférstidd med Kommunens arbete med “Konsten att skapa
stad”.

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

4. Ekonomiska fragor

4.1. Kopeskilling

Kopeskillingen for Markomradet ska berdknas pa den byggritt som Detaljplanen
medger och ska erldggas pa tilltridesdagen.

Kopeskilling f6r bostader respektive lokaler inom Markomradet kommer att
bestimmas i ett senare skede, dock senast i samband med tecknande av
markgenomforandeavtal enligt 5 Markgenomforandeavtal, preliminirt kv 1-2 2025.
Kopeskillingarna ska utga fran tva oberoende externt framtagna virderingar.

Kopeskillingarna kommer bestimmas i prislige som framgar av virderingarna
(’Virdetidpunkten”) och ska indexeras fram till tilltridesdagen enligt 4.7.7
Indexering av kipeskilling.

Om beviljat bygglov medger en storre byggritt dn vad kopeskillingen vid tilltradet
ar berdknad utifran ska tilliggskopeskilling erliggas baserat pa de tva oberoende
virderingarna enligt andra stycket ovan. Tilligeskopeskillingen ska indexeras
enligt 4.7.7 Indexering av kipeskilling och erliggas till Kommunen senast 30 dagar
efter att beviljat bygglov har vunnit laga kraft eller, om képeskilling dnnu inte
erlagts, det senare datum som kopeskilling enligt ovan erlaggs.

Om Detaljplanen innehaller dubbla planbestimmelser, exempelvis att en byggnad

eller viss yta inom byggnaden, bade far anvindas for bostadsindamal och annat
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andamal, saisom lokaler, ska kopeskillingen beriknas utifran det andamal som
resulterar 1 hogst képeskilling.

Formerna for kopeskillingens erliggande ska slutligen regleras i det avtal som
Parterna enligt 5 Kostnader f6r utbyggnad av allmin plats

Kommunen svarar f6r och bekostar projektering samt byggande av kommunala

anlidggningar inom allman platsmark.
Markgenomforandeavtal nedan ska triffa.

4.1.1. Indexering av kopeskilling

Om indexering enligt nedanstiaende inte kan ske pa tilltraidesdagen pa grund av
forindrade statistikredovisningsmetoder eller kallor, ska indexering ske enligt
likvirdig statistik eller index. Koépeskillingen ska dock indexeras enligt nedan fram
till den tidpunkt da statistiken upphor eller férandras.

4.1.1.1. Indexering bostadsindamal
Kopeskillingen for bostadsritt ska indexeras i relation till férandringar i priser pa

forsiljningar av bostadsritter pa den 6ppna marknaden.

A =B+ 30 % * (C-D)

A = pris pa tilltridesdagen, kronor/ m®ljus BTA

B = pris vid Virdetidpunkten, kronor/ m*ljus BTA

C = senaste minatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kronor/ m’
ligenhetsarea i Nacka som pa tilltridesdagen kan avldsas ur prisuppgifter fran
Maiklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsritter i Nacka enligt Méklarstatistik
uttryckt i kronotr/kvadratmeter ligenhetsarea vid Virdetidpunkten

4.2, Kostnader for detaljplanearbetet

Exploatoren ska 16pande bekosta plankostnader fran tecknandet av
markanvisningsavtal fram till antagande av Detaljplanen och laga krafthantering.
Kommunen kommer inte fakturera Exploatéren f6r plankostnader som

upparbetats fore avtalstecknandet.

Exploatoren ska triffa ett detaljplaneavtal med milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i Nacka kommun.

Exploatoren ska dven bekosta utrednings- och projekteringskostnader avseende

kvartersmark som behovs for detaljplanearbetet och for att Parterna ska kunna
triffa markgenomfoérandeavtal.
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4.3. Kostnader for utbyggnad inom kvartersmark

4.3.1. Bygg- och anlaggningskostnader

Exploatoren bekostar samtliga bygg- och anliggningsatgirder inom den blivande
kvartersmarken forutom mobilitetsanliggningen vilken bekostas gemensamt med
de andra kvarteren inom Projektomradet.

Exploatoren ansvarar f6r och bekostar samtliga nddvindiga anslutningar av till
exempel el och va etc. till Markomradet.

Exploatoren ansvarar for samtliga avgifter och kostnader till myndigheter som
krivs for att bebygga Markomradet 1 enlighet med Exploatérens forslag, t.ex.
bygglovsavgifter, lagfartskostnader och forrittningskostnader. Kostnader
kopplade till mobilitetsanliggningen hanteras gemensamt med 6vriga kvarter
inom Projektomradet. Kommunen bekostar fastighetsbildningen av
Markomradet.

4.3.2. Kostnader for saneringsatgarder

Kommunen ansvarar for och bekostar erforderliga utredningar for att klarligga
och bedéma behovet av sanerings- och efterbehandlingsatgirder inom
Markomradet och att ta fram en handlingsplan f6r erforderliga
efterbehandlingsatgirder, om inget annat bestams.

Exploatoren svarar for alla kostnader férknippade med hantering och avsittning
av massor som har siddan kvalitet att de kan anvidndas utan att medfora skada for
minniskors halsa eller miljon. Exploatdren svarar f6r all hantering av massor med
halter upp till och med Naturvardsverkets riktvirden for mindre kénslig
markanvindning (MKM). Kommunen svarar f6r merkostnader f6r transport och
deponi f6r massor med halter 6ver MKM som uppkommer p.g.a.
efterbehandlingsatgirder och som det inte finns nagon avsittning for.

4.4. Kostnader for kommunikation

Exploatoren ska bekosta del av Kommunens kommunikation enligt 3.7.7
Kommunikation med maximalt 100 000 kronor. Budget t6r och kostnadsférdelning

av kommunikationen ska delges Exploatéren.

4.5. Kostnader for ’Konsten att skapa stad”

Om det bestdms att Exploatoren inte ska genomféra aktiviteter pa egen hand ska
parterna 6verenskomma om 1 vilken utstrickning Exploatoren ska medfinansiera
Kommunens arbete med ”"Konsten att skapa stad” enligt 3.6.

4.6. Kostnader for utbyggnad av allman plats

Kommunen svarar for och bekostar projektering samt byggande av kommunala
anldgeningar inom allman platsmark.
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5. Markgenomforandeavtal

Innan Detaljplanen antas ska Parterna inga markgenomférandeavtal.
Markgenomfoérandeavtalet ska fullfélja och ersitta detta markanvisningsavtal
samt reglera genomforandet av Detaljplanen, faststilla pris for byggritterna samt
uppligg for Mobilitetsanldggningen.

6. Ovriga overenskommelser

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

7. Overlatelse av Markanvisningsavtalet

Markanvisningsavtalet far inte 6verlatas av Exploatoren.

Exploatoren har dock ritt att efter Kommunens skriftliga godkdnnande verlata
Markanvisningsavtalet till annan juridisk person inom den koncern som
Exploatoren ingér i under forutsittning att Exploatéren fortsitter att ansvara
solidariskt f6r Markanvisningsavtalets fullgbrande. En 6verlatelse av
Markanvisningsavtalet ska formaliseras genom ett tilliggsavtal till
Markanvisningsavtalet.

8. Drojsmalsrdnta

Om part inte fullg6r sin betalningsskyldighet enligt Markanvisningsavtalet med
tillhérande bilagor 1 ritt tid, ska dréjsmalsranta utga enligt lag.

9. Giltighet och avtalets eventuella
upphorande

Markanvisningsavtalet ska upphora att gilla utan ritt till ersittning for nagondera

parten om

e forutsittningar saknas for att Detaljplanen ska antas eller vinna laga kraft,

e Kommunens beslut att ingd Markanvisningsavtalet inte vinner laga kraft
eller avtal enligt 5 Kostnader t6r utbyggnad av allmin plats

Kommunen svarar for och bekostar projektering samt byggande av kommunala
anldgeningar inom allman platsmark.

e Markgenomforandeavtal inte triffats mellan Kommunen och
Exploatoren senast tva ar efter Kommunens beslut att inga
Markanvisningsavtalet.
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Om det ar uppenbart att Exploatoren inte avser eller formar genomfora planerad
utveckling av Markomradet pa sadant sitt som avsags eller uttalades nir
Markanvisningsavtalet tecknades, dger Kommunen, utan ritt till ersittning fér
Exploatoren, ritt att aterta optionen enligt 2 Bakgrund, detaljplan och

markanvisning innebdrande att Markanvisningsavtalet upphor att gilla.
Atertagande av optionen ska meddelas Exploatoren skriftligen.

Att Exploatoren har ekonomisk genomférandeférmaga enligt foregaende stycke
tor den planerade utvecklingen av Markomradet kan komma att kontrolleras av
Kommunen infér tecknande av markgenomforandeavtal. Vid behov kan
Kommunen komma att krava sikerhet for genomférande av projektet.

Exploatoren ir medveten om att beslut om detaljplan meddelas av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden eller kommunfullmiktige och kan komma att 6verklagas
av sakagare. Markanvisningsavtalet ar inte bindande f6r milj6- och
stadsbyggnadsnimnden eller kommunfullmiktige vid beslut om detaljplan.

Exploatoren dr inte berittigad till en ny markanvisning om Markanvisningsavtalet
upphor eller om detaljplanearbetet resulterar 1 en byggritt av mindre omfattning

in vad som anges i 3.3 Kvartersmark.

Om Markanvisningsavtalet upphort att gilla medger Exploatéren Kommunen
ritt att anvinda utredningar, bebyggelseidéer, projektering och annat framtaget
material pa sitt som Kommunen finner limpligt i den fortsatta planliggningen av
Markomradet, utan ersittning till Exploatoren eller av Exploatdren anlitade
konsulter och entreprendrer. Kommunens nyttjanderitt ska inte omfatta arkitekt-
och byggnadstekniska ritningar eller underlag. Exploatéren ska gentemot anlitad
konsult/arbetstagare gora forbehill f6r Kommunens nyttjanderitt till framtagna
och utférda utredningar. Kommunens nyttjanderitt till framtaget material
inskrinker inte den upphovsritt som Exploatoren eller annan kan ha.

10.  Andringar och tilligg

Andringar 1 och tilldgg till Markanvisningsavtalet ska upprattas skriftligen och
undertecknas av bada parter.

1. Tvist

Tvist angaende tolkning och tillimpning av Markanvisningsavtalet ska avgéras av
allmin domstol enligt svensk ritt och pa Kommunens hemort.

X ko ok ok ok

Markanvisningsavtalet har upprittats 1 tva likalydande exemplar, av vilka Parterna
tagit var sitt.
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Nacka den

For Nacka kommun

genom kommunstyrelsen

Mats Gerdau
Kommunstyrelsens ordférande

Nina Morling
Enhetschef exploateringsenheten

Foér [Bolagsnamn]
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Bilaga 2. Markomradet:
Wl Kvarter 4 - preliminar
\\ vitstreckad avgransning
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Bilaga 3.

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

Ljus BTA | bostadshus omfattar i normaifallet 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 fériaggas pd vind eller i kallare.

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

Utrymmen for bostadskomplement (forrad, soprum, garage) i fristaende byggnader riknas inte som ljus BTA,
undantaget tvattstugor och gemensamhetslokaler som alltid ska medraknas.

Indragna balkonger som ar inglasade och klimatskyddade riknas som ljus BTA. Balkonger/loftgangar i ovrigt
omfattas inte.

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 suterrangvaning om - utefter minst
en vagg - golvets dversida i vaningen narmast ovanfor ligger mer an
1,5 meter Gver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstandet - 1,5 meter

mindre ar vaningsplanet att betrakta som killare. \ marknivi
All area inom /Ggenheter raknas som ljus BTA liksom i \

forekommande fall innanforliggande forbindelsekorridor.

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

pa teknkutrymme som av skalig anledning inte kan féridggas mbrkt

o1 L

1) Exempel

For kommersielia elfer ovriga lokaler raknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. For bruttoareor inom husdjup
10-30 meter raknas 75 % som ljus BTA. Om vaningshojden ar hogre 3n 3 meter ska 10-metersgransen utokas till
vad som bedoms skaligt. Bruttoareor bortom 30 meter rdknas inte som ljusa.
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Bilaga 4. Anbudet

[Exploatorens anbud lyfts in i avtalet]
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Bilaga 5. Tavlingsinbjudan

[Tavlingsinbjudan lyfts in i avtalet]
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