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51 PARTER

Mellan Nacka kommun (org. nr. 212000-0167) nedan kallad “"Kommunen” och Rodamco Forum
Nacka KB (org. nr. 916403-9720) och Rodamco Projekt AB {org. nr. 556413-0309), nedan gemensamt
kallade "Exploatéren”, traffas féljande ramavtal avseende exploatering av fastigheten Nacka Sicklaén
151:1, Nacka Sickladn 151:31 och Nacka Sicklaén 151:32 nedan gemensamt kallade ”Fastigheten”.

§ 2 BAKGRUND OCH FORUTSATTNINGAR

Fastighetségaren {(Rodamco Forum Nacka KB) inkom till Kommunen den 16 oktober 2013 med en
begdran om planbesked for Fastigheten om att préva majligheterna till nya bostéader, dels genom en
konvertering av befintligt kontorstorn (plan 8-20) till bostader och pabyggnad med fyra vdningar pa
befintligt kontorstorn, dels bostdder, studentbostédder, terrass och radhus mot Vikdalsvagen. |
begdran om planbesked framfors dven framtidsplaner och vision fér en éverdéckning av Forumvégen
och utbyggnad av centrum i samband med en framtida tunnelbana och stationslidge kopplat till Nacka
Forum. Forslaget i begéran om planbesked arbetades in i Kommunens detaljplaneprogram for
Centrala Nacka.

Nacka Forum &r en del av detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka som antogs av
Kommunstyrelsen den 13 april 2015, Dnr KFKS 2002/269-212, § 114. Syftet med
detaljplaneprogrammet &r att skapa en levande och attraktiv stadskérna i Nackas centrala delar.
Arbetet utgar fran visionen "Nara och nyskapande” som beslutades den 3 mars 2014, Dnr KFKS
2013/540-201, § 49 som har féljande exemplifiering:

e Har dr det néra till allt — motesplatser, natur och kultur — stadens puls, lugna platser och
varandra.

e Harar det enkelt att leva och arbeta — och att ga, cykla och dka kollektivt.

e Har far du mota det ovantade — en mangfald av arkitektur, uttryck och méanniskor — med ett
aktivt liv mellan husen.

e Har skapar vi en levande och hallbar stad for alla — dar det kuperade landskapet, vattnet och
platsens historia ger staden karaktar.

e Har utvecklar vi staden i samspel med manga — ténker nytt, langsiktigt och innovativt.

® Centrala Nacka ska utvecklas till en attraktiv och hallbar stadsdel som i bade utformning och
funktion uppfattas som Nackas centrum.

e Centrala Nacka ska vara en levande och 6ppen stadsdel med attraktiva offentliga strak och
platser, samt en mangfald i innehdll: bostader, arbetsplatser, handel, parker, kultur, service,
skola och idrott.

Nacka Forum, som detta ramavtal omfattar, dgs i sin helhet av Rodamco Forum Nacka KB.

Fastigheten berdrs av en detaljplan fran 2005 (DP 348) samt 2007 (DP 405) som avser kontor, handel,
lager, garage och bostader.

Ny detaljplan ska méjliggbra bostader samt tillse béttre forbindelser genom omradet och kopplingar
mellan handel, kontor och bostader.



Detta ramavtal omfattar Fastigheterna (Nacka Sicklaén 151:1, Nacka Sickladn 151:31, Nacka Sickladn
151:32), se karta Bilaga 1.

Detta ramavtal syftar till att:
e Klargéra den fortsatta processen med detaljplanering av Nacka Forum och angrénsande
omrade.
e Ange forutsattningar fér eventuella markoverlatelser.
e Ange principiella forutsattningar for genomférande av nya detaljplaner och inneh3ll i
kommande exploateringsavtal.
e Faststalla riktlinjer f6r ansvarsférdelning mellan Kommunen och Exploatéren.

Till ramavtalet hor féljande handlingar:

Bilaga 1 Kartbilaga (Nacka Sickladn 151:1, Nacka Sicklaén 151:31 och Nacka Sicklaén 151:32)

Bilaga 2 Exploatorens begaran om planbesked

Bilaga 3 Sammantradesprotokoll Miljé- och stadsbyggnadsnamnden, Tjansteskrivelse

Bilaga 4 Program f6r markanvéandning med riktlinjer fo6r markanvisnings- och
exploateringsavtal, sammantrddesprotokoll och tjansteskrivelse

Bilaga 5 Huvuddragen i avtal om medfinansiering av tunnelbaneutbyggnad till Nacka

Bilaga 6 Utdrag av avtalstext avseende Overlatelse av fastighet (Exploateringsavtal)

Detta ramavtal trader i kraft forst ndr det undertecknas av bada parter.

Detaljplaner kommer utgéra delprojekt inom ramen for stadsbyggnadsprojekt ”Nya Nacka Forum”
(Projekt 9255), vilken omfattar Fastigheten, som &r en del av detaljplaneprogrammet fér Centrala
Nacka, antaget av kommunstyreilsen den 13 april 2015, Dnr KFKS 2002/269-212, § 114.
Detaljplaneldggningen sker i enlighet med av Kommunen framtagna riktlinjer s§ som exempelvis
dagvattenpolicy, gronytefaktor, parkeringstal med flera.

Planldggning kommer att ske enligt férutséttningar som kommer att anges i Start-PM fér Nya Nacka
Forum.

Projektets framsta syfte dr att pa Fastigheten skapa forutsattningar fér nya bostader som i huvudsak
ska upplatas som bostadsratt, med undantag fér bostdder som ska upplatas som studentbostider,
och skapa nya handelsytor i enlighet med detaljplaneprogrammet fér Centrala Nacka. Det pagér ett
gemensamt arbete med att se dver omfattningen av antal bostdder samt ytor fér olika verksamheter
inom Fastigheten, vilket kommer att faststéllas innan detaljplanearbetet p&bérijas.

Parterna dr medvetna om att projektet ska samordnas med angrinsande projekt dvs. Nya Gatan,
Overdackning av vig 222 inklusive bussterminal och tunnelbanan.



Parallellt med planarbetet kommer Kommunen i samrdd med Exploatéren arbeta fram ett
gestaltningsprogram som syftar till att sdkra kvalitén pd kommande bebyggelse.
Gestaltningsprogrammet ska verka som ett komplement till plankarta och planbeskrivning. |
kommande exploateringsavtal ska Exploatéren ata sig att tillse att bebyggelsen uppférs i enlighet
med gestaltningsprogrammet. Kommunen kommer att koppla viten till detta i kommande
exploateringsavtal. Mindre avvikelser frén gestaltningsprogrammet medges enbart om Kommunen
godkdnner &ndringen. Parterna ska komma 6verens om fér bebyggelsen viktiga gestaltningspunkter.

Néra och nyskapande &r visionen for Nacka stad. Nackabor och andra som verkar i Nacka ska vara
delaktiga ndr vi tillsammans bygger Nacka stad och vi hoppas att stolthet och engagemang ska pragla
processen. For att kunna vara nyskapande behover vi utmana véra sitt att tinka och gora nér vi
bygger stad. Kommunen arbetar darfér aktivt och medvetet med konst, kultur och konstnarlig
kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser. Syftet 4r att skapa en attraktiv
och levande stad dar ménniskor trivs och méar bra, bade under byggtiden och nar det &r fardigbyggt.
Kommunen stéller krav pa att exploatérer ska anamma Kommunens ambition att levandegéra Nacka
stad pa ett nyskapande satt, och driver en utvecklingsprocess som inkluderar medborgare, konst,
kultur och konstnérlig kompetens frén bérjan av utvecklingen av omradet, tillsammans med
Kommunen eller pa egen hand.

Omraden inom Exploatérens fastigheter som i kommande detaljplaner utgér allméan platsmark ska
Exploatdren 6verldta till Kommunen utan ersittning. Exploatéren ska dven upplata servitut och
ledningsratter for alimdnna anlaggningar av olika slag utan ersittning. Kommunen ska ansvara fér
och bekosta drift- och underhall av anldggningar som upplats med servitut for allminheten.

Forsaljning av kommunal kvartersmark ska ske enligt kommunens Program fér markanvandning med
riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal, enligt bilaga 4, se § 5 om bilagor.

Mark som 6verldts av Kommunen eller Exploatéren ska inte innehilla otilidtet hoga halter av
féroreningar med hénsyn till planerad anvindning.

Kommunen ansvarar fér ansékan om nédvéndiga fastighetsrattsliga dtgirder som berér allmin plats
eller allménna antédggningar. Kommunen ansvarar vidare fér ansékan om ledningsritt for samtliga
kommunala- och allmédnna ledningar som krévs fér exploateringens genomférande.

Exploatdéren bekostar samtliga fastighetsrattsliga dtgarder rérande allméan plats och allménna
anldggningar i den omfattning som narmare ska regleras i kommande exploateringsavtal.

Exploatéren anséker om och bekostar fastighetsrattsliga dtgdrder inom kvartersmark pa Fastigheten.
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§ 13 MEDFINANSIERING AV TUNNELBANEUTBYGGNAD TILL NACKA OCH
ERSATTNIMG FOR ALLMANNA AMLAGGNINGAR

Ett avtal mellan Staten, Stockholms ldns landsting, Stockholms stad, Kommunen, Solna stad och

Jarfélla kommun har tréffats angdende finansiering och medfinansiering av utbyggnad av

tunnelbanan samt 6kad bostadsbebyggelse i Stockholms lan enligt 2013 &rs Stockholmsférhandling.

Huvuddragen i avtalet presenteras i bilaga 5 och innebér att Exploatdren kommer att fa

medfinansiera tunnelbaneutbyggnaden enligt nedan, se 13.1.

13.1 MEDFINANSIERING TUNNELBANA

Utbyggnad av tunnelbana till Nacka Centrum majliggor en kraftig utékad bostadsbebyggelse pd
vastra Sicklaon, vilket definieras som Sickladn vaster om Saltsjdbadsleden och Nyckelviken.
Exploatdrer pd vastra Sickladn kommer att ta del av de férdelar som utbyggnaden av tunnelbanan
medfor sasom forbattrade kommunikationer, mojlighet att fértita och bygga stad, kade
fastighetsvarden pé véastra Sickladn och dartill 6kade férséljningspriser av fastigheter.

Samtliga exploatdrer inom véstra Sickladn ska dérfor medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan,

enligt Tabell 1 och 2 nedan.

Tabell 1 — Medfinansiering fran exploatérer pa véstra Sickladn

Bostadsratter/agarlagenheter 800 kr/kvm BTA
Hyresratter 400 kr/kvm BTA
Handel 150 kr/kvm BTA
Konvertering av kontor till bostader 150 kr/kvm BTA

Tabell 2 - Kontor enligt separat trappa

Ar 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
Kr/kvm BTA | 150 150 150 150 300 | 450 600 750 | 900 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000
Rabatt 15% | 10% | 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Beloppen dr angivna i 2013 &rs prisniva (januari). Vid erldggande av beloppet skall angivna belopp
justeras i férhéllande till férandring i konsumentprisindex (KPI) fran januari 2013.

Medfinansiering dr reducerad for de detaljplaner som antas fére ar 2020 enligt féljande:

Detaljplaner antagna ar: Erlagger x % av ovan angivna belopp i Tabell 1:
2017 85%
2018 90%
2019 95%

Belopp beraknat enligt Tabell 1 och Tabell 2 enligt ovan ska erlaggas till Kommunen 30 dagar efter
det att respektive detaljplan vinner laga kraft. Ersdttning avser nyskapad utékad byggratt och/eller
konvertering av kontor till bostdder enligt ny detaljplan inom Exploatérens Fastighet.

Under forutsattning att tunnelbaneprojektet (Staten) aterbetalar medfinansiering till Kommunen om
tunnelbaneutbyggnaden av ndgon anledning inte skulle genomféras, kommer Kommunen i sin tur att
fatta ett beslut om aterbetalning till de exploat6rer som har medfinansierat till utbyggnaden av
tunnelbanan.

13.2 ERSATTNING ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Exploatdren skall for nyttan av allmédnna anldggningar inom Centrala Nacka erlidgga ett berdknat
exploateringsbidrag om 1300 kr per ljus BTA bostad och per BTA lokal(for lokal avses allt som inte r
bostader samt garage), for tillskapande av lokaler och bostader samt fér konvertering av befintliga



kontorslokaler till Nacka kommun. Delar som inte ingér &r inbyggnad av befintlig lastkaj mot
Vikdalsvdgen samt teknikutrymmen pa tak, exploateringsbidrag kommer séledes inte att erliggas for
de ytorna. Slutgiltigt exploateringsbidrag faststalls i exploateringsavtalet.

Beloppen dr angivna i 2015 ars prisniva (januari). Vid erliggande av beloppet skall angivna belopp
justeras i férhallande till forandring i konsumentprisindex (KPI) frén januari 2015.

Tidpunkt for erldggande av exploateringsbidrag enligt ovan kommer att antas politiskt, d& denna
process pagdr samtidigt som tecknande av detta avtal sker, kommer tidpunkten fér erliggandet att
faststéllas i kommande exploateringsavtal.

Utbyggnad av Centrala Nacka mojliggor en kraftigt utékad bostadsbebyggelse. Exploatérer inom
Centrala Nacka kommer att ta del av de férdelar som denna utbyggnad medfér sésom méjligheten
att fortata och bygga stad, 6kade fastighetsvarden och dartill 6kade férsaljningspriser av fastigheter.
Samtliga exploatérer inom Centrala Nacka ska darfor medfinansiera utbyggnaden av allméanna
anldggningar.

Exploatéren for dialog direkt med Forvaltningen for utbyggnad av tunnelbana (FUT) géllande
tunnelbaneuppgangarna. Eventuellt inkop av kommunal mark i samband med detta sker enligt § 10.

Kommunen &r huvudman fér alimédnna anldggningar och ansvarar fér projektering och utbyggnad av
dessa.

En utbyggnad av nya bostader och lokaler samt omvandling av befintliga lokaler till bostader inom
Nacka Forum innebér att den gemensamma infrastrukturen sdsom gator, GC-vagar, konstruktioner
samt 6vriga anldggningar maste atgérdas, genom om- och nybyggnation fér att anpassas till det nya
nyttjandet inom Fastigheten.

Fordndring av befintliga anldggningar kan komma att ske under detaljplanelidggning. Parterna &r
medvetna om att férdndringar i grdnsdragning kan ske vid detaljplaneldggning pa grund av
genomfdrda utredningar, samrad eller granskningstillfillen.

Tillstdndsbeddmning ska utféras pa konstruktioner och évriga anldggningar som ska tas 6ver av
Kommunen, eller ar sammanbyggda med anldggningar som kommer att utgéra allminna
anldggningar i kommande detaljplaner. Tillstdndsbedémningarna syftar till att klarligga
anldaggningarnas tekniska status och funktionella tillstdnd. Kommunen avser att i kommande
exploateringsavtal stélla krav p& underliggande konstruktioners tekniska status och funktionella
tillstdnd. Overtagandebesiktningar ska genomféras vid verlamnande fér att sdkerstalla att samtliga
krav dr uppfyllda. De allménna anldggningarna skall uppfylla kommunal standard och évriga villkor i
kommande exploateringsavtal. Vad som avses med kommunal standard tar sin utgdngspunkt i
Teknisk handbok.

Fragor av betydelse fér genomforandet av kommande detaljplaner, s som till exempel trafik under
byggtiden, praktiska férutsattningar och eventuella villkor skall utredas inom ramen fér respektive
detaljplan.



Det har utforts en dversiktlig dagvattenutredning fér programomradet Centrala Nacka, dar
planomradet fér Nacka Forum ar beldget inom avrinningsomréde 2, Saltsjén. Exploatering inom
omradet ska inte medféra att statusen fér recipienterna férsdmras. Malet r att i samband med
fortdtning och ombildning av befintliga omraden genomféra atgirder som medfor att den totala
féroreningsbelastningen till recipienterna minskar. Lokalt omhéndertagande av dagvatten ska ske pa
kvartersmark. Féroreningshalterna i dagvattnet ska minimeras, vilket kan 3stadkommas genom
anvédndning av icke férorenade tak- och fasadmaterial. En dagvattenutredning behéver utforas i
samband med detaljplaneldggningen vid Nacka Forum fér att utreda hur dagvattenhanteringen inom
det specifika omradet ska hanteras.

Exploatdren ska utge erséttning till Kommunen enligt vad som framgér av detta ramavtal.
Exploatéren ska ersdtta Kommunen med faktisk kostnad for arbete med detaljplaneldggning och den
samordning som krdvs for detta arbete samt fér Kommunens interna administrationskostnader vilket
aven innefattar konsultstéd. Vidare ska Exploatdren ersdtta Kommunen med faktisk kostnad fér
arbete som hor till genomférande av detaljplaner t ex projektledning, samordning och granskning
samt fér Kommunens interna administrationskostnader vilket dven innefattar konsultstod.
Kommunens interna arbete ska ersattas enligt vid varje tidpunkt gillande timpriser. Kostnaderna
kommer regleras narmare i planavtal samt respektive exploateringsavtal.

I det fall Exploatdren avser att 6verldta mark eller byggnader inom kommande etapper till andra
foretag kommer sddana 6verlatelser vara forenade med Gvertagande av rittigheter och skyldigheter
enligt kommande exploateringsavtal. Viten kommer att kopplas till fullgérandegarantin, bilaga 6
Utdrag av avtalstext avseende Overlatelse av fastighet (Exploateringsavtal), se § 5 om bilagor.

Om ndgon av parterna énskar avbryta detaljplanearbetet och detta ramavtal ska detta omgaende
skriftligen meddelas den andra parten.

Kommunen dger ratt att omedelbart avbryta detaljplanarbetet om férutséittningar saknas for att
detaljplan fér Fastigheten ska antas eller vinna laga kraft. Om detaljplanearbetet avbryts ger inte
detta Exploatdren nagon ritt till ekonomisk ersattning. Kommunen har ratt till ersattning for dittills
nedlagt arbete och kostnader, vilket vidare kommer att regleras i planavtal.

Planavtal ska uppréttas for respektive detaljplan innan planarbetet p&bérjas. | avtalen regleras vilket
arbete som utférs av respektive part, kostnader fér kommunens arbete samt kostnader for
detaljplaneldggning.

Exploateringsavtal uppréattas innan detaljplan antas av kommunfullméktige. | exploateringsavtalet
regleras bland annat markoverldtelser, rattighetsupplatelser samt kostnader och utférande av
allménna anldggningar mer detaljerat.

Infér antagande av detaljplan och exploateringsavtal skall Exploatdren éverldimna erforderliga
garantier i form av fran svensk systemviktig bank (eller likvardig sakerhet) som kommunen
godkénner.
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Exploatéren ansvarar for att inga och sdkerstélla erforderliga avtal och dverenskommelser fér
exploatering av Fastigheten med annan part avseende vatten och avlopp, fjarrvarme, el och tele eller
motsvarande.

Kommunen férbinder sig inte att anta en detaljplan genom att ing4 detta ramavtal.

§ 21 TVIST

Tvist angéende tolkning och tillimpning av detta avtal ska avgéras av allman domstol enligt svensk
ratt och pa Kommunens hemort.

§ 22 ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar av och tillagg till detta avtal skall upprittas skriftligen och undertecknas av bada parter.
§ 23 OVERLATELSE

Detta avtal far inte utan Kommunens, skriftliga medgivande, éverlatas pa annan.

Detta ramavtal har uppréttats i tvd likalydande exemplar varav parterna har tagit var sitt.
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