EXPLOATERINGSAVTAL

FOR JARLABERGSVAGEN, FASTIGHETEN SICKLAON 367:5
M. FL. JARLABERG

nedan bendamnt “Exploateringsavtal”.

Detta Exploateringsavtal har ingdtts mellan féljande parter

1) Nacka kommun, org. nr 2120000167 "Kommunen”, och
2) Bostadsrattsforeningen H ALM Taket 37, org. nr 769631-9495

Part 1) — 2) bendamns i Exploateringsavtalet enskilt fér "Part” och gemensamt fér “Parterna”.
Part 2) bendmns i Exploateringsavtalet enskilt for "Exploatoren”.

1. DETALJPLAN, FASTIGHETSAGANDE OCH BAKGRUND

1.1. Bakgrund

Exploatéren ar dgare till fastigheten Sicklaén 367:5 i Nacka kommun och avser att uppfdra ny
bebyggelse for bostiader med centrumverksamhet i bottenvaningar inom det omrade som &r

markerad med rdd begrénsningslinje i bilaga 1 ("Exploateringsomradet”).

Exploateringsomradet ingdr i forslag till detaljplan [KFKS 2015/19-214] i Nacka kommun,
uppréttad i januari 2018, justerad i maj 2018, bilaga 2, ("Detaljplanen”).

Inom Exploateringsomradet ager Kommunen kvartersmark, tillhérande del av fastigheten
Sickladn 14:1. Omrade A och B ligger inom Kommunens kvartersmark och kommer genom
fastighetsreglering éverlatas till Exploatéren. Omrade C tillhor Exploatéren. Omrade D som
dgs av Kommunen, och E som dgs av Exploatdren ska efter fastighetsreglering tillhora
Kommunens fastighet Sickladén 14:1 med ett urholkat 3D-fastighetsutrymme som ska tillhdra
Exploatdrens fastighet Sicklaén 367:5. Se bilaga 3 for karta dver omrade A-E.

1.2. Forutsittningar for Detaljplanens genomférande

Fér att Detaljplanen ska kunna genomfdras kravs fastighetsregleringar samt till-, om- och
nybyggnation av allmdnna anldggningar (gata och torg), anldggningar for vattenférsorjning
och avlopp samt andra &tgérder. Exploateringsavtalet beskriver och reglerar de ataganden
som respektive Part alaggs avseende Detaljplanens genomférande. Parterna ar 6verens om
nyttan av Detaljplanen och att de dtgarder som Exploateringsavtalet reglerar &r nédvandiga
for Detaljplanens genomforande.

Parterna ar ocksa dverens om att kostnaderna fér Kommunens atagande for utbyggnad av
allmanna anldggningar inom Centrala Nacka och Exploatérens medfinansiering av
utbyggnaden av tunnelbana till Nacka ska pa de villkor som féljer av Exploateringsavtalet

belasta Exploatéren.
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Utgdngspunkten &r att Exploatdren ska bygga totalt cirka 110 bostader och cirka 1100 kvm
verksamhetslokaler inom Exploateringsomradet efter att Detaljplanen har vunnit laga kraft
och fastighetsregleringar enligt bilaga 4a och bilaga 4b har genomférts. Underlaget for detta
ar Detaljplanen, Exploateringsavtalet, tillhérande utredningar samt bilagor.

2. AVTALSHANDLINGAR

Exploateringsavtalet utgérs av foljande bilagor.

Bilaga 1 Exploateringsomradet

Bilaga 2 Forslag till detaljplan med bestdmmelser och beskrivningar
(beskrivningarna bildggs ej Exploateringsavtalet)

Bilaga 3 Karta éver omrade A-E

Bilaga 4a Ansokan och dverenskommelse om fastighetsreglering kvartersmark

Bilaga 4b Ansdkan och dverenskommelse om fastighetsreglering allmian platsmark

Bilaga 5 Tidplan

Bilaga 6 Indexformel exploateringsersattning

Bilaga 7 Atervinningsstation

Bilaga 8 Gestaltningsprogram

Bilaga 9 Miljéredovisning

Bilaga 10 Dagvattenutredning

Bilaga 11 PM for dagvattenutredning

Bilaga 12 Modell for berdkning av parkeringstal i Nacka

Bilaga 13 Avtal om bullerdédmpande atgérd

Bilaga 14 VA-avtal Jarlabergsvdagen

Bilaga 15 Inventering stompunkter

Bilaga 16 Anvisningar for relationshandlingar och inmatning

Bilaga 17 Borgensforbindelse

Bilaga 18 Hangavtal

3. HANDLINGARS TURORDNING

Forekommer i Exploateringsavtalet och i tillhérande bilagor mot varandra stridande

uppgifter, géller de, om inte omsténdigheterna uppenbarligen féranleder annat, sinsemellan
i féljande ordning.

1. Exploateringsavtalet
2. Bilaga 4a och 4b, Ansékan och dverenskommelse om Fastighetsreglering
3. Ovriga bilagor

4. JKRAFTTRADANDE OCH GILTIGHET

Exploateringsavtalet borjar 16pa fran och med dagen fér bada Parters undertecknande.

Exploateringsavtalet &r till alla delar forfallet utan ritt till ersattning fér nagondera Part om
inte Detaljplanen antas senast den 30 juni 2019 genom beslut som senare vinner laga kraft.

"\ Till undvikande av missférstand antecknas att detta inte innebir att Exploatéren eller
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Kommunen ska avvakta med att genomféra sadana forberedande atgéarder som Parterna
skriftligen dverenskommer ska vidtas mellan antagandet och laga kraft.

Exploatéren ar medveten om att beslut om att anta Detaljplan fattas av kommunfullmaktige
i Nacka kommun. Beslut om Detaljplan har féregatts av samrad med dem som berérs av
planen och andra beredningsatgarder. Exploatdren &r dven medveten om att sakdgare har

ratt att Gverklaga beslut att anta Detaljplanen.

Exploateringsavtalet galler, om Parterna inte 6verenskommer om annat, fram till dess att
samtliga atgérder som ska utféras enligt Exploateringsavtalet ar utforda samt att ingen av
Parterna inte heller i dvrigt har kvarvarande dtagande enligt avtalet.

5. DETALJPLANEAVTAL

Vissland fastigheter i Nacka AB har ingatt ett detaljplaneavtal med Kammunen, i egenskap av
tidigare lagfaren dgare till Exploatdrens fastighet som berdrs av Exploateringsomradet.

| samband med ansdkan om bygglov kommer Exploatdren debiteras en avgift for bygglov
och anmélan. Nagon planavgift kommer dock inte att tas ut i samband med detta, forutsatt
att Vissland fastigheter i Nacka AB erlagt sin andel av de kostnader som hanfér sig till
Detaljplanen enligt detaljplaneavtalet.

Exploatdren forbinder sig saledes till att bekosta arbete med Detaljplanen, till den del av
kostnad for sddant arbete som inte redan ersatts av Vissland fastigheter i Nacka AB.

6. EXPLOATORENS GARANTIER

| och med undertecknandet av Exploateringsavtalet garanterar Exploatdren att:

1.  Exploatéren och dess stallféretradare har erforderlig befogenhet och behdérighet for
att ingd Exploateringsavtalet och att Exploateringsavtalet och alla andra tillhdrande
dokument som ingds av Exploatéren, vid verkstallandet av dessa kommer att utgdra
giltiga och bindande forpliktelser fér Exploatéren i enlighet med varje avtalsvillkor och

bestammelse,

2. verkstéllandet av Exploateringsavtalet och fullgérandet av Exploatdrens forpliktelser
enligt Exploateringsavtalet inte kommer att strida mot Exploatdrens stadgar eller

nagot annat for Exploatéren grundldggande dokument,

3.  Exploatéren har erforderligt kapital for att kunna genomfdra exploateringen enligt
Exploateringsavtalet och

4, Exploatdren inte d&r medveten om nagra i dag foreliggande omstandigheter eller
faktorer som berattigar Exploatéren att framstalla ansprdk pa grund av kontraktsbrott

enligt Exploateringsavtalet mot Kommunen.
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7. FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

7.1 Markoverforing

Mark ska overforas fran Exploatorens fastighet till en kommunalt dgd fastighet enligt bilaga
4b efter att Detaljplanen och Exploateringsavtalet antagits och vunnit laga kraft.

Mark ska dverféras fran Kommunens fastighet till Exploatérens fastighet enligt bilaga 4a och
bilaga 4b efter att Detaljplanen och Exploateringsavtalet antagits och vunnit laga kraft.

7.2 Markféroreningar och saneringsansvar

Mark inom Exploatérens egen fastighet

Exploattren ansvarar fér arbeten och kostnader for att sanera egen fastighet inom
Exploateringsomradet, i den omfattning som krévs enligt géllande bindande myndighetskrav
for att marken inom fastigheten ska kunna anvéndas i enlighet med Detaljplanens
bestammelser.

Mark som ska dverlatas fran Exploatéren till Kommunen (blivande allmin platsmark)
Exploatdren ska bekosta eventuell sanering, utredning eller annan atgird som krévs av
tillsynsmyndighet och som &r relaterad till féroreningar i denna mark. Marken ska efter
atgdrd kunna anvindas i enlighet med Detaljplanens bestimmelser.

Exploatdren atar sig att utan oskalig tidsutdrikt kontakta Kommunen och redovisa
madtvarden m.m. avseende de markféroreningar som patréffas inom aktuella markomraden.
Exploatdren ska underrdtta Kommunen om de utredningar och/eller saneringsarbeten som
harvid planeras att vidtas och ge Kommunen méjlighet att samrdda med Exploatéren kring
dessa.

For att sakerstélla att de aktuella markomradena uppfyller ovan stillda krav, har Kommunen
ratt att utféra ndédvandiga utredningar och de saneringsarbeten som féranleds av dessa pa
Exploatdrens bekostnad. Exploatdren atar sig dirmed att ersdtta Kommunen fér hirvid
uppkomna kostnader. Exploatdren &r inte skyldig att ersdtta Kommunen fér eventuella
stillestdndskostnader eller dylikt i samband med en eventuell efterbehandlingsatgérd.

Mark som dverlats fran Kommunen till Exploatéren (blivande kvartersmark)

Kommunen ansvarar fér arbeten och kostnader for eventuell sanering, utredning eller annan
atgard som krévs av tillsynsmyndigheten och som &r relaterad till féroreningar i denna mark.
Marken ska efter atgard kunna anvandas i enlighet med Detaljplanens bestimmelser.

For det fall Kommunens kostnad for utredning, sanering, transport och deponering enligt
ovan Overstiger den kdpeskilling som Kommunen erhallit i samband med att den aktuella
marken dverldts till Exploatdren, ska Exploatéren sta for den dverskjutande kostnaden.
Kommunen atar sig att utan oskilig tidsutdrakt kontakta Exploatéren och redovisa
matvdarden m.m. avseende de markféroreningar som patraffas inom markomradena.
Kommunen ska underratta Exploatdren om de utredningar och/eller saneringsarbeten som
harvid planeras att vidtas och ge Exploatéren majlighet att samrada med Kommunen kring
dessa.
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Kommunen &r inte skyldig att ersdtta Exploatéren for eventuella stillestandskostnader eller
dylikt i samband med en eventuell efterbehandlingsatgard.

7.3 Servitut

Servitut ska upplatas enligt bilaga 4b efter att Detaljplanen och detta avtal antagits och
vunnit laga kraft.

| den man ytterligare servitut eller annan rattighet behdvs for genomférandet av allman
anldggning enligt vad parterna avtalat, ska Exploatren upplata sadant servitut eller annan
rattighet inom Exploateringsomradet som kravs.

7.4 Fastighetsbildning

Kommunen ska ansoka om den fastighetsbildning som erfordras fér markdverforing enligt
7.1. Exploatdren ska bekosta samtliga med avtalets genomférande férenade
férrattningskostnader for 6verfaring av kvartersmark, se bilaga 4a. Férrattningskostnaden
for reglering av allmén platsmark och torgytan ska férdelas mellan Exploatéren och
Kommunen, se hilaga 4b.

8. GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

8.1 Samordning och tidplan

Kommunen och Exploatéren forbinder sig 6msesidigt att genomféra exploateringen inom
Exploateringsomradet och intilliggande allman plats i enlighet med Detaljplanen och denna
overenskommelse.

Bebyggelse och anlaggningar pa kvartersmark ska i huvudsak byggas ut i den ordning som ar
uppstélld i bilaga 5. En férutsattning for Exploatéren att bygga ut sin kvartersmark dr att
utbyggnaden av Jarlabergsvagen dr genomfaord.

Parterna ska kontinuerligt samordna sina exploateringsatgadrder saval i tid som i utformning
och kvalitet. Samordningen ska ske i tid s att entreprenadarbeten pa allman platsmark
respektive kvartersmark inte krockar och underlattar genomférbarheten. En gemensam
tidplan for dessa arbeten ska tas fram senast nar Detaljplanen vunnit laga kraft.

Parterna ska dven samordna projektering och upphandlingsunderlag sa att anldggningar pa
kvartersmark och allmén platsmark ar synkroniserade vad avser ldge och hojd.

Parterna ar skyldiga att samordna sina entreprenader med sina respektive entreprendrer,
dvriga byggherrar i angransande omraden (t.ex. Jarlaberg och Nacka strand) och med de

ledningsdragande bolagen.

Tillsammans med Kommunen ska Exploatéren genom projektsamordningsmdten samarbeta
i syfte att astadkomma bésta méjliga utbyggnadstakt avseende etableringsytor, bygglogistik,
skedesplaner fér allmin plats och kvartersmark, kommunikation, kollektivtrafik, sdkra
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skolvagar, tillgangliga gangstrak, befintliga verksamheters behov med mera. Exploatéren ska
delta med representant pa projektsamordningsmétena.

For att skapa en hallbar stadsdel i Nacka stad &r Parterna verens om att det behdvs en
standigt aktuell dialog mellan Parterna och berérda aktérer och kontinuerlig uppféljning
under hela arbetsprocessen till dess att Exploateringsomradet ir firdigexploaterat i enlighet
med Exploateringsavtalet.

8.2  Allminna anldggningar - utférande och finansiering

Kommunen ska projektera, utforma och utféra utbyggnaden av allman platsmark och
allmdnna anlaggningar. Pa del av den mark som ska éverfdras fran Exploatoren till
Kommunen, star vid tidpunkten for Exploateringsavtalets ingdende en byggnad. Denna
byggnad dnskar Exploatéren riva for att méjliggora planerad exploatering. Exploatéren atar
sig darmed mot denna bakgrund att riva ndmnd byggnad och bekosta rivningsarbetena samt
ovriga arbeten som erfordras for att utbyggnation av allmén plats ska kunna méjliggoras.

Det allménna torget inom Exploateringsomradet ska projekteras, utformas och utféras av
Kommunen. Kommunen ska vara huvudman fér torget och ddrmed ansvara fér framtida
drift- och underhall.

Inom Detaljplanen men utanfor Exploateringsomradet ska Kommunen projektera, utforma
och utféra utbyggnaden av Jarlabergsviagen samt ansvara fér framtida drift- och underhall, i
egenskap av huvudman fér Jarlabergsvigen.

Exploatdren ska for nyttan av de allmédnna platser och anliggningar som Kommunen
projekterar, utformar eller bygger ut i omradet Centrala Nacka erligga en
exploateringsersattning till Kommunen om 2000 kr per kvadratmeter bruttoarea (BTA) som
tillskapas inom Exploateringsomradet pa Exploatérens fastighet.

BTA berdknas enligt svensk standard SS 021054:2009. Garage riknas inte in i de ytor som
genererar bidrag.

Indexupprikning

Beloppet fér exploateringsersattningen som Exploatéren ska erligga ar i
Exploateringsavtalet angivet i 2016 ars prisnivd december. Indexjustering ska vid erliggande
av beloppet ske enligt formel i bilaga 6.

Ersdttningens erliggande

Exploatoren ska erldgga en preliminar exploateringsersattning med ett belopp om 10 934
000 kronor till Kommunen 30 dagar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft enligt utstalld
faktura. Beloppet ar baserat pa antalet kvadratmeter BTA, som Detaljplanen kommer medge
inom Exploateringsomradet pa Exploatdrens fastighet, vilket har uppskattats till 5 467
kvadratmeter.

| samband med att bygglovsprévningar i enlighet med Detaljplanen har genomférts och det
hogsta antalet kvadratmeter BTA som kan tillskapas inom Exploateringsomradet faststillts,
ska en slutlig berdkning av exploateringsersattningen ske utifran det hogsta antalet BTA som
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Exploattren i samband med bygglovsprévning har givits tillatelse att tillskapa inom
Exploateringsomradet. Skillnaden mellan det belopp som exploateringsersattning
preliminart och slutligt berdknats till, ska utbetalas till berattigad Part senast 30 dagar efter
att Kommunen har tillstillt Exploatéren ett uppdaterat berdkningsunderlag som klargor vad
den slutliga exploateringsersattningen uppgar till. Sddan utbetalning ska inte ske till
Exploatéren, till den del som mellanskillnaden féranleds av att Exploatéren inte sékt fa
tillstand att tillskapa det hogsta antal BTA som Detaljplanen medger.

Den slutliga exploateringsersdttningen ska oaktat eventuella pagdende bygglovsprévningar
hanforliga till Detaljplanen, utifrdn bista méjliga underlag, faststallas senast tre ar efter att

Detaljplanen vunnit laga kraft.

Enligt den sjalvkostnadsprincip som normalt géller for all kommunal verksamhet, far
Kommunen inte ta ut en hogre avgift dn vad som behovs for att tdcka aktuell kostnad. Mot
denna bakgrund ska den del av erhéllen exploateringsersattning som dverstiger Kommunens
utbyggnadskostnad inom ett fordelningsomrade, aterbetalas till exploatorerna inom samma
fordelningsomrade. Sddan aterbetalning sker efter beslut av Kommunstyrelsen i Nacka

kommun.

Ersdttning for skada pd Parts anldggning

Om Part eller dennes entreprenér har sonder eller pd annat satt forstor Parts anldggningar
som &r befintliga eller under pdgdende byggnation har Part ratt att aterstélla anldggningen

pa Parts bekostnad.

8.3 Gatukostnader

Exploatdren ska anses ha fullgjort sin skyldighet att betala fér utbyggnaden av gata, vdg och
andra allmanna platser och gemensamma anlédggningar, genom att erldgga
exploateringsersdttning enligt avsnitt 8.2 och i 6vrigt bekosta sadant som ankommer
Exploatdren enligt Exploateringsavtalet.

Vad som anges ovan férhindrar inte Kommunen att ta ut ersattning fér framtida forbattring
och nyanldggning av gata och annan allmén plats med tillhérande anordningar enligt
gillande regler i plan- och bygglagen (nuvarande § 6:24 — § 6:38).

8.4 Bebyggelse pa kvartersmark

Exploatéren ska projektera, utforma, utféra och bekosta all bebyggelse och alla andra
anldggningar pa kvartersmark inom Exploateringsomradet. Utbyggnaden berdknas kunna
paborjas under Q3 2020 under férutsattning att Detaljplanen vinner laga kraft. Inflyttning
berdknas kunna ske med start under 2022. Parterna dar medvetna om att ndmnda halltider ar
prelimindra och kan komma att dndras. Part ska dock verka fér att tidplanen halls enligt

bilaga 5.

8.5 Torgyta och 3D-fastighetsutrymme

Exploatéren kommer att utféra undermarksanldggningar i 3D-fastighetsutrymmen under
allman plats inom omrade D och E, bilaga 3. Konstruktioner i sddana ldgen skall uppféras pa
sadant satt att Kommunen kan anldgga torg direkt ovanpa dessa. Exploatoren forbinder sig
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att inom dessa omraden pa egen bekostnad utféra nédvindig underbyggnad, fér de ovan
angivna ytorna med tillhérande ledningar, i form av betongbjilklag med erforderlig
vattenisolering, skyddsskikt och drénering samt dilatationsfogar. Exploatéren skall tillse och
ansvara for att bjalklaget inom dessa omraden har tillrdcklig barighet enligt TRVK BRO 11,
eller de normer som kan komma att ersdtta TRVK BRO 11, samt erforderlig tathet. Avstadndet
mellan dverkant skyddsskikt och 6verkant blivande beldggning skall s& snart som méjligt
bestdmmas i samrad med Kommunen och &gare av berérda angrinsande fastigheter.
Exploatdren skall i samrad med Kommunen projektera och dérvid uppritta erforderliga
ritningar f6ér ovan angivna betongbjalklag mm. Kommunen skall beredas tillfdlle att delta i
byggmaoten och I6pande kontroll av byggnadsarbeten. Exploatdren skall kalla Kommunen till
eventuella foérbesiktningar samt slutbesiktning av anldggningarna.

Vid framtida underhallsatgarder pa bjalklaget, inklusive dess tatskikt med tillhérande
skyddsskikt, skall Exploatéren tillse att arbetena utférs pa ett sddant satt att allmén gang-,
cykel- och kortrafik pa ovanliggande allmén plats kan vidmakthdllas under hela byggtiden. |
den man underhallsarbetena innebér paverkan pa Kommunens anlidggningar skall
Exploatdren utan kostnad for Kommunen aterstélla dessa anldggningar. Aterstillning skall
ske i samrad med Kommunen och enligt Kommunens standard.

8.6  Ersittning for Kommunens interna arbete

Exploatdren ska ersdtta Kommunen fér Kommunens interna administrativa arbete med
kvartersmark, till exempel projektledning, samordning och proaktiv bygglovsprocess samt
overgripande projektadministration.

Kommunen debiterar Exploatdren enligt I6pande rakning mot redovisade timlistor och enligt
vid varje tidpunkt gdllande taxa. Belopp som avser kommunanstillds arbete paférs inte
moms. Dessutom tillkommer Kommunens verifierade utldgg sdsom konsultfakturor.
Ersdttning ska erlaggas efter fakturering fran Kommunen.

8.7  Atervinningsstation

Atervinningsstationen pa Exploatérens fastighet maste i och med Detaljplanens
genomfdrande flyttas till annan plats. Foreslagen plats, bilaga 7, &r beldgen pd Kommunens
fastighet Sickladn 14:1. Uppségning och etablering pa ny anvisad plats behandlas i andra
avtal mellan Exploatéren och Farpacknings och Tidningsinsamlingen (FTI) respektive
Kommunen och FTI.

8.8 Byggtrafik

Exploatoren férbinder sig att utan extra kostnad fér Kommunen kontinuerligt informera
allmanheten med skyltar inom Exploateringsomradet om pdgdende byggnadsarbeten och
byggtrafik.

Trafikanordningsplan ska upprattas av Exploatéren och godkidnnas av Kommunen.

8.9 Gestaltningsprogram

Byggnader och anlaggningar pa kvartersmark ska i huvudsak utformas i enlighet med
gestaltningsprogrammet, bilaga 8.

{
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| syfte att sdkerstélla byggnationens dverenstammelse med gestaltningsprogrammet ska
Exploatdren pa eget initiativ kontakta Kammunens projektledare pa Exploateringsenheten
Nacka stad avseende gestaltning av planerad byggnation vid tidpunkten da Exploatéren
pabdrjar arbetet med bygglovshandlingar.

Vite ska utga med belopp om 15 250 000 kronor i penningvarde 1 maj 2018 fér det fall
bebyggelsen inte dverensstammer med nagot av féljande i gestaltningsprogrammet

- varierad struktur, material och gestaltning enligt bilder och text pa sida 14 och 15,

variation av fasadkulor i likhet med bilder och text pa sida 17,

- gérdar och terrassering enligt bilder och text pd sida 34 och 35,

- omhéndertagande av dagvatten och utformning enligt alternativ A eller B som beskrivs
pa sida 36-40, eller motsvarande teknisk 16sning som dverensstammer med
gestaltningsprogrammets intentioner och godkants av Kommunen.

Om bebyggelsen avviker fran nagot av ovan ska, fér att ndmnt vite inte ska utga,
Kommunens projektledning skriftligen godkant avvikelsen innan bygglovshandlingarna
ldmnas in till ansvarig myndighet. Detta ska gélla oaktat om Kommunen beviljat bygglov eller

motsvarande lov i enlighet med Detaljplanen.

8.10 Miljoredovisning

Samtliga anldggningar som Exploatéren utfor och samtliga byggnader som Exploatéren
uppfér ska folja den miljéredovisning som tagits fram i samband med Detaljplanen, bilaga 9.
Exploatdren ar skyldig att redovisa hur krav enligt miljéredovisningen har uppfyllts och
kommer att uppfyllas.

8.11 Dagvatten

Exploatdren forbinder sig att félja Kommunens dagvattenstrategi med anvisningar.

For att minska risken for okade vattenfléden och férorening av dagvatten inom planomridet
forbinder sig Exploatdren att félja dagvattenutredningen, bilaga 10. Exploatdren férbinder
sig att félja kompletterande PM fér dagvattenutredning, bilaga 11, och ska inte for nagot
dmne dverskrida utsldppsnivaerna pa sida 10, tabell 12, i PM for dagvattenutredning.

Ifall Exploatéren finner en annan dagvattenldsning som uppfyller aktuella krav, riktlinjer och
strategier i dagvattenutredningen, kompletterande PM fér dagvattenutredning samt
Kommunens dagvattenstrategi med anvisningar kan Exploatdren, om Kommunen skriftligen
godkdnner det, tillimpa denna alternativa dagvattenlésning.

8.12 Ekosystemtjdnster

Ekosystemtjanster for exploateringsomradet sakerstalls genom regleringar i
detaljplanekartan.

| plankartan regleras jorddjup pa gérdarna for att tillskapa vaxtlighet sdsom mindre trad,
buskar och vixtskick pa marken. Darigenom sakerstélls dven rening av dagvatten.
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De trad inom Exploateringsomradet som i samband med exploateringen inte kan vara kvar
ska pa Exploatdrens bekostnad istéllet placeras pd, av Kommunen, anvisade grénomraden.
Traden ska bilda faunadepaer vars syfte ar att starka den biologiska mangfalden.

8.13 Parkeringstal

Exploatéren har tagit del av Kommunens modell fér berdkning av parkeringstal i Nacka och
forbinder sig att folja och tillampa modellen, bilaga 12, inom Exploateringsomradet.

8.14 Storningsskydd - buller

Exploatoren ska vidta och bekosta erforderliga atgarder fér stérningsskydd for Exploatdrens
arbeten under byggnation.

Vid tidpunkten for avtalets ingaende finns en fliktanordning pa grannfastigheten Sicklaén
369:1 som 6verskrider de bullerkrav som stélls i Detaljplanen. Exploatéren har triffat avtal,
bilaga 13, med fastighetsagaren for Sicklaén 369:1 fér att sikerstilla att atgarder vidtas vid
kallan sa att de framtida bostadshusen inom Detaljplanen uppfyller riktvirden fér buller.

8.15 Byggytor och byggetablering

Etablering for Exploatdrens entreprendrer ska i férsta hand ske inom kvartersmark.

Om upplatelse av allman plats behdver ske for byggetablering kravs avtal med Kommunen
upprattas samt att polistillstand erhalls. Exploatéren ska erldgga erséttning harfor enligt
taxa.

Exploatéren forbinder sig att i god tid fére byggstart samrada med Kommunen om vilka ytor,
som behdvs for bygget och byggetablering och under hur lang tid dessa behdvs.

Exploatdren svarar for samtliga sina kostnader for etableringsytorna.

8.16 Upplagsplats

Exploatdren ska tillse att Kommunens fastigheter under exploateringen inte nyttjas som
upplag eller fér annat andamal i samband med exploateringen, utan att tillstdnd fér
atgérden forst har inhdmtats fran Kommunen. S3dan mark far inte heller utan tillstand
nyttjas som parkeringsplats av anstalld hos Exploatoren eller av denne anlitad entreprendar.

Om Exploatdren skulle nyttja Kommunens mark for upplag enligt denna punkt ska
Exploatdren utge vite till Kommunen med ett belopp om 15 000 kr fér varje dygn som
Overtradelsen bestdr, under férutsdttning att Kommunen inte skriftligen godkant avvikelsen.

8.17 Flyttav ledning

Exploatdren ansvarar for och bekostar eventuell flytt av ledningar inom
Exploateringsomradet.

Det finns idag en spillvattenledning som ar sakrad genom ledningsratt och som gar genom

Exploateringsomradet fran Brf Fjaderns fastighet Sickladn 367:4 till Jarlabergsvigen.
Ledningen dgs av Nacka vatten och avfall AB (org. nr 559066—7589) (”VA-bolaget”). Innan
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byggnation inleds inom Exploateringsomradet behéver ledningen flyttas. Exploatéren har
skrivit under ett avtal med VA-bolaget om flytt av ledningen och d@ndrad ledningsratt, bilaga
14. Exploatéren ska bekosta samtliga arbeten som féranleds av flytt av ledningen.

8.18 Befintlig vegetation och park

Exploatdren ska genom att vidta skyddsatgdrder tillse att anlitade entreprendrer,
underentreprendrer eller annan som agerar pa Exploatdrens uppdrag, inte skadar trad eller
vegetation inom allman platsmark.

8.19 Overenskommelse med Nacka Energi AB

Exploatdren ansvarar fér att inga ett avtal med Nacka Energi AB for att bland annat
sdkerstilla investering om standardhéjande atgarder pa befintlig och tillkommande
natstations utformning. Vilka standardhdjande atgarder som ska utféras ska bestammas
under projekteringen av den tillkommande natstationen. Medgivande om standardhgjande
atgirder ska inhamtas fran Kommunens exploateringsenhet i samband med
detaljprojekteringen av den tillkommande natstationen. Exploatéren och Nacka Energi AB
ska avtala om vem som ska ansvara for att erhalla och bekosta erforderliga tillstand for att
utféra atgiarderna samt ansvara for och bekosta genomférandet. Exploatorens eventuella
verifierbara kostnader fér de standardhdjande atgirderna kan jamkas mot Exploatdrens
konstbidragsbudget i punkten 10 nedan.

8.20 Ovriga avtal och éverenskommelser

Exploatéren ansvarar foér att ingd och sdkerstdlla 6vriga erforderliga avtal och
dverenskommelser fér exploatering av Exploateringsomradet i enlighet med Detaljplanen och
Exploateringsavtalet med annan part avseende vatten och aviopp, fjdrrvdarme, el och tele eller

motsvarande.

Exploatdren ska tillse att borrningsarbeten, sprangningsarbeten, schaktningsarbeten eller
andra arbeten som genomférs avseende exploateringen inte utférs pa ett sddant satt att
ledningar riskeras att skadas.

Exploatéren dr inférstddd med att fér sddana dtgarder som ar relaterade till utbyggnad av
anliggningar och som inte ingar i exploateringsersattningen, t.ex. vatten- och
avloppsanlaggningar, faktureras Exploatdren enligt vid varje tidpunkt géllande taxa.

8.21 Stompunkter

Nackas geodetiska stomnét bestar av cirka 7 000 koordinatsatta matpunkter med hog
noggrannhet, sa kallade stompunkter. De utgérs ofta av rér nedslagna i berg eller ror i mark
skyddade av en dicksel men kan ocksa utgéras av speciella spikar eller dubbar.
Stompunkterna ska varnas sa langt det dr mojligt.

| de fall som stompunkter raseras (skadas eller tas bort) i samband med Exploatdrens
markarbeten dr Exploatdren skyldig att omgdende informera Kommunens lantmaterienhet
och ersdtta Kommunen fér ommarkering. Exploattren ska ersatta Kommunen enligt vid varje

tidpunkt gallande taxa for ny stompunkt. /

En inventering &r gjord som visar befintliga stompunkter, se bilaga 15.
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Nar averkan med anledning av exploatering kommer att ske pa en héjdfix (stompunkt med
prefixet FIXi namnbeteckningen) dr ExploatGren skyldig att kontakta Kommunens
lantmadterienhet senast en vecka innan planerade markarbeten pabérjas.

8.22 Kartunderlag enskilda anldggningar och byggnader

Exploatéren forbinder sig att senast tvda manader efter att enskilda anldggningar och
byggnader inom kvartersmark fardigstillts skicka in detaljmé&tning och lageskontroller
omfattande samtliga forekommande detaljer till Kommunen. Exempel pa vad som ska
redovisas ar byggnader (utvdndigt), gang- och cykelbanor, trappor, vigkanter,
parkeringsplatser, vagracken, markh&jder, vaghdjder, lekplatser, planteringar, trad,
parkbankar, slanter, staket, murar, lyktstolpar, VA, el- eller andra kabelledningar.

Anvisningar for hur inméatningarna ska redovisas framgar av bilaga 16.
Denna bestammelse syftar till att halla Kommunens primérkarta uppdaterad.

Om Exploatdren bryter mot denna bestdmmelse, trots paminnelse fran Kommunen om att
skicka in detaljmatning och lageskontroller, dger Kommunen ritt att utféra inméatningen pa
Exploatdrens bekostnad.

9. KOMMUNIKATION

Kontaktorgan
Exploatdéren och Kommunen ska kontinuerligt samrada under tiden fran antagen Detaljplan

fram till fardigstélld exploatering enligt detta Exploateringsavtal.

Kommunens kontaktorgan vad galler Exploateringsavtalet ar exploateringsenheten Nacka
stad pd Kommunen, om inget annat framgar for specifika fragor av Exploateringsavtalet. For
myndighetsfragor hdnvisas till respektive myndighet, dock ska exploateringsenheten Nacka
stad informeras om samtliga myndighetsfragor fran forsta kontakt med respektive
myndighet.

Samrdd ska i forsta hand ske mellan Kommunens projektledare och Exploatérens utsedda
projektgrupp. Kommunen ska skriftligen meddela Exploatéren vem som utgér Kommunens
projektledare och Exploatdren ska skriftligen meddela Kommunens projektledare vilka
personer som utgdr Exploatérens projektgrupp samt vem som ar Exploatdrens utsedda
kontaktperson. Detta géller dven vid eventuellt utbyte av personer.

Information till och kommunikation med allmédnheten m.fl.

Exploatéren har det 6vergripande ansvaret fér kommunikationen. Parterna dr dock éverens
om att samverka kring den information till allmédnheten, niringsidkare med flera som
kommer att behdvas i samband med planering och genomférande av entreprenadarbetena.
Parterna ska gemensamt ha tagit fram en kommunikationsplan i god tid innan byggstart.

Samarbetet forutsatter en 6ppen och pagaende dialog i mediekontakter och
mediebearbetning.
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Nacka stad
Exploatoren bekostar och ansvarar for att informera om projektet och Nacka stad konceptet

samt byggnadsarbetena via skyltar pa plats och ska darvid ange Kommunens medverkan i
projektet. Text p& byggskylten angdende Kommunens medverkan i projektet ska utformas
efter anvisningar fran Kommunen.

10. KONSTEN ATT SKAPA STAD

Kommunen driver “Konsten att skapa stad”, ett arbete med konst, kultur, konstnarlig
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, uppmarksamma platser eller handelser, utveckla identitet, aktivera en
byggnad eller erbjuda oaser i byggkaos. Konsten att skapa stad-aktiviteterna kompletterar
andra dialogformer som behévs fér att skapa medverkan och delaktighet.

Exploatéren ar inforstadd med Kommunens arbete med "Konsten att skapa stad” som t ex
handlar om att levandegéra Nacka stad pa ett nyskapande satt och driva en
utvecklingsprocess som inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnérlig kompetens
fran borjan av utvecklingen av varje aktuellt omrade. Nacka kommuns stadskreator leder
arbetet med "Konsten att skapa stad”.

Exploatéren atar sig frivilligt att medverka i Konsten att skapa stad med en finansiering om
300 000 kronor exklusive moms. Overenskommelse om vilka dtgérder finansieringen ska
innefatta, och nér i tiden de ska utforas, ska traffas mellan Parterna. Exploatorens
verifierbara kostnader fér de standardhéjande atgarderna for natstationerna kan jamkas
mot Exploatdrens konstbidragsbudget, se punkt 8.19 Overenskommelse med Nacka Energi

AB.

11. OVRIGA VILLKOR

11.1 Medfinansiering av tunnelbana i Nacka

Bakgrund
Utbyggnad av tunnelbana till Nacka méjliggér en kraftigt utékad bostadsbebyggelse pa
vastra Sickladn, vilket definieras som Sickladn véster om Saltsjobadsleden och Nyckelviken.

Exploatérer pa vistra Sicklabn kommer att ta del av de férdelar som uthyggnaden av
tunnelbanan medfér sdsom férbattrade kommunikationer, mdjlighet att fortata och bygga
stad, 6kade resurser fran Kommunen fér mer effektiv detaljplaneldggning, 6kade
fastighetsvarden pa vistra Sickladn och dartill 6kade férsaljningspriser av fastigheter.
Samtliga exploatérer inom vastra Sickladn ska darfér medfinansiera utbyggnaden av

tunnelbanan.

Ersdttning
Exploatéren ska erligga féljande preliminara ersattning till Kommunen:

Ersdttningsbelopp: 5 628 700 x 0,90 = 5 065 830 kr
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Det prelimindra ersattningsbeloppet har beréknats i enlighet med kommunstyrelsens
riktlinjer beslutade den 19 maj 2014 (§ 103 dnr KFKS 2014/1-201) och den 2 mars 2015 (§ 67
dnr KFKS 2014/-201) enligt foljande:

BTA
Bostad
(800
Delomrade kr/BTA) BTA Lokal (150 kr/BTA) Att betala (kr)
Jarlabergsvagen 6830 1098 5628 700
Summa kvm kvm kr
Nedrdkning om Detaljplanen antas innan 2019-03-31, 90 % av
ersattningsbeloppet (XX x 0,90) 5 065 830 kr
Nedrdkning om Detaljplanen antas mellan 2019-04-01 och 2019-12-
31, 95 % av ersdttningsbeloppet (XX x 0,95) 5347 265 kr
Ingen nedrakning om Detaljplanen antas 2020 eller senare, 100% av
ersattningsbeloppet 5628 700 kr

| samband med att bygglovsprévningar i enlighet med Detaljplanen har genomférts och det
hogsta antalet BTA Bostad och BTA Lokal som tillskapas inom Exploateringsomradet
faststallts, ska en slutlig berdkning av ersattningsbheloppet genomféras utifran det hogsta
antalet BTA Bostad och faktiska BTA Lokal som Exploatéren i samband med
bygglovsprévningen har givits tillatelse att tillskapa inom Exploateringsomradet.

Berakningen av det slutliga ersattningsbeloppet ska ske enligt samma berdkningsgrund som
framgar av matrisen ovan.

| den mdn som Detaljplanens antagandedatum, det higsta antalet BTA Bostad och BTA Lokal
som kan tillskapas inom Exploateringsomradet, skulle féranleda ett hdgre eller ldgre
ersdttningsbelopp an det preliminara ersattningsbelopp som ska utga enligt ovan, ska
Parterna sinsemellan tillse att mellanskillnaden erlaggs till berattigad Part senast 30 dagar
efter det att Kommunen har tillstallt Exploatéren ett uppdaterat berdkningsunderlag som
klargor vad det slutliga ersattningsbeloppet uppgar till. Sddan utbetalning ska inte ske till
Exploatéren till den del som mellanskillnaden foranleds av att Exploatéren i sin
bygglovsansdkan inte sokt fa tillstand att tillskapa det hégsta antal BTA som Detaljplanen
medger.

Det slutliga ersattningsbeloppet ska oaktat eventuella pdgdende bygglovsprévningar
hanfdorliga till Detaljplanen, utifran basta majliga underlag, faststéllas senast tre ar efter att

Detaljplanen vunnit laga kraft.

Indexupprikning

Beloppen dr angivna i 2013 ars prisniva januari manad. Vid erldggande av beloppet ska ovan
angivna belopp justeras i forhallande till foréandring i konsumentprisindex (KPI1) frén januari
manad 2013.

Erldggande av ersdttning (A
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Belopp berdknat enligt ovan ska erldaggas till Kommunen 30 dagar efter att Detaljplanen
vinner laga kraft.

Om tunnelbaneutbyggnaden av nagon anledning inte genomfdrs och Kommunens
medfinansiering till utbyggnadsprojektet helt eller delvis aterbetalas till Kommunen,
kommer Kommunen i sin tur att fatta beslut om aterbetalning till de exploatérer som har
medfinansierat utbyggnaden av tunnelbanan. Detsamma géaller om Kommunen far in mer
finansiering fran exploatdrerna dan vad som ska betalas ut av Kommunen enligt avtal
angdende utbyggnaden av tunnelbanan mellan bl.a. staten och Kommunen.

11.2 Klotter

Exploatdren ska i méjligaste man, till dess samtliga forpliktelser enligt Exploateringsavtalet
fullgjorts, ta bort klotter inom kvartersmarken inom 48 timmar fran rapportering. Hansyn
ska dock tas till arstid och véderlek. Sker inte detta dger Kommunen ratt att ta bort klottret

pa Exploatdrens bekostnad.

11.3 Sikerhet

Exploatdren atar sig att tillse att sdkerhet stélls for fullgérandet av Exploateringsavtalet.
Sadan siakerhet ska motsvara vad som féljer av nedan till férman fér Kommunen, férutsatt
att det som sédkerheten avser, vid var tid inte redan fullgjorts i enlighet med
Exploateringsavtalet.

Sakerhet enligt ovan ska utgéras av en sjélvstandig, odterkallelig och ovillkorlig (on demand)
garantiférbindelse, innebdrande en borgen sasom for egen skuld och med solidariskt
betalningsansvar fér borgensmannen gentemot Kommunen vid Kommunens forsta skriftliga
anmodan, Garantiférbindelsen ska stallas av bolag som Kommunen dessférinnan har
godkint eller av svensk systemviktig bank i form av bankgaranti. Sdkerhet kan dven utgdras
av annan likvardig sdkerhet som Kommunen dessférinnan godkéant.

Exploatéren har vid tidpunkten for ingdendet av Exploateringsavtalet stéllt féljande
sikerheter. Stallda sakerheter enligt nedan, kan nedskrivas med av Exploatéren erlagt
belopp eller utférd atgard enligt Exploateringsavtalet, efter medgivande fran Kommunen. Tio
procent av var och en av stadllda sakerheter ska dock vara kvar till dess att slutligt
tunnelbanebidrag och exploateringsersattning faststallts. Huruvida nedskrivning far ske ska
vérderas och beslutas av Kommunen efter forfragan fran Exploatéren.

Medfinansiering av tunnelbana
For det ratta fullgdrandet av Exploatorens skyldigheter hanforliga till avsnitt 11.1 ovan,
Medfinansiering av tunnelbanan i Nacka, har Exploatéren stallt ut sékerhet enligt bilaga 17.

Preliminart ersattningsbelopp: 5 065 830 kronar.

Om Detaljplanen inte antas innan 1 april 2019 ska sdkerheten férnyas och istéllet uppga till
det belopp som féljer av matrisen i avsnitt 11.1 ovan. Stalld sdkerhet ska &ven férnyas om
ersattningsbeloppet av annan anledning ska berdknas till ett hogre belopp i enlighet med
Exploateringsavtalet samt harvid omfatta ett atagande som avser detta hogre belopp.
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Exploateringsersattning
FOr det rétta fullgdrandet av Exploatdrens skyldigheter enligt avsnitt 8.2 ovan, Allméinna
anldggningar — utférande och finansiering, har Exploatdren stillt ut sikerhet enligt bilaga 17.

Prelimindrt ersdttningsbelopp: 10 934 000 kronor.

Stélld sékerhet ska férnyas om ersdttningsbeloppet av ndgon anledning ska berdknas till ett
hogre belopp i enlighet med Exploateringsavtalet samt hirvid omfatta ett dtagande som
avser detta hogre belopp.

Sakerhet for dvriga forpliktelser och ataganden

For fullgérandet av Exploatérens samtliga 6vriga forpliktelser och ataganden enligt
Exploateringsavtalet, sdsom erlaggande av viten, har Exploatdren stéllt sikerhet enligt bilaga
17.

114  Elektronisk personalliggare

Avseende arbeten som Exploatdren enligt Exploateringsavtalet ansvarar for ska Exploatéren,
eller den Exploatdren bestdmmer, Gverta samtliga Kommunens skyldigheter i lag avseende
elektronisk personalliggare i den man som Kommunen har sadant ansvar.

Detta innebar bl.a. att Exploatéren évertar Kommunens ansvar att;

e Innan byggstart anmala till Skatteverket att byggverksamhet ska pabérjas,

» Tillhandahalla den utrustning som behdvs fér att en elektronisk personalliggare ska
kunna foras pa byggarbetsplatsen,

e Halla den elektroniska personalliggaren tillgénglig fér Skatteverket,

e Anmala forandringar mot registrerade uppgifter inom tva veckor och

¢ Anmadla nar byggverksamheten &r avslutad.

11.5  Overlitelse av Exploateringsomradet m.m.

Denna bestdmmelse syftar till att sdkerstalla att den exploatering som framgér av
Exploateringsavtalet kan genomféras dven vid 6verlatelse av Exploateringsomradet eller
fastighet som avstyckats fran Exploateringsomradet. Tilltrddande fastighetsigare ska saledes
vara skyldig att efterleva de férpliktelser som den Gverlatande fastighetsdgaren har enligt
Exploateringsavtalet. Samtliga Gverlatelser som leder till att fastighet byter lagfaren dgare,
direkt eller indirekt, omfattas av denna bestimmelse.

Undantaget de fastighetsregleringar som anges i bilaga 4a och bilaga 4b, forbinder sig
Exploatdren att vid dverlatelse av dganderatten till Exploateringsomradet eller fastighet som
avstyckats fran Exploateringsomradet att iaktta féljande bestimmelser. Exploatéren ar
skyldigt att skriftligen informera Kommunen om &éverlatelsen. Informationen ska innehélla
fastighetsbeteckning, uppgift om képare med tillhérande organisationsnummer samt, for
det fall del av Omradet Gverlatits, karta med tydlig markering av den del som dverlatits.

Exploatéren forbinder sig vidare, vid dventyr av vite om 30 000 000 kronor, att vid
overlatelse enligt ovan tillse att varje ny dgare ingdr bilagt hangavtal ("Hingavtalet”) med
Kommunen och Exploatdren se bilaga 18. Hingavtalet féranleder att tilltrddande dgare blir
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skyldig att efterleva de forpliktelser som Exploat6ren har enligt Exploateringsavtalet.
Efterféljs inte denna bestimmelse ar vitet omedelbart forfallet till betalning.

Till undvikande av missférstand sa innebar inte den omstandigheten att Exploatoren
overlater Exploateringsomradet eller avstyckad del av Exploateringsomradet, att
Exploatérens forpliktelser enligt Exploateringsavtalet upphdr.

11.6  Overlatelse av avtal
Exploateringsavtalet eller rattigheter och skyldigheter enligt Exploateringsavtalet far inte
utan Kommunens skriftliga medgivande 6verlatas.

For att Kommunen ska medge dverl3telse enligt vad som stadgas ovan krévs att den som
dverlatelsen sker till stiller fér Kommunen godtagbar sakerhet for Exploateringsavtalets

ratta fullgérande,

11.7 Utkrivande av vite och skadestind m.m.

Om Exploatéren brister i det ritta fullgérandet av Exploateringsavtalet ska Exploatoren till
Kommunen erldgga vite i enlighet med Exploateringsavtalet. Vite enligt Exploateringsavtalet
forfaller till betalning omedelbart da vitesgrundande omsténdighet intréffar och rattelse inte
vidtagits av Exploatdren inom 14 dagar fran att Kommunen patalat den vitesgrundande
omstandigheten. For att fraga ska vara om en rattelse ska vidtagna atgérder innebara att
den vitesgrundande omstindigheten och effekten av den inte langre féreligger. Vite ska
omréknas till penningvirdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom
anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta det.

Oaktat om ratt till vite foreligger har Kommunen alltid rétt att erhalla erséttning for faktisk
skada som Kommunen lider grund av Exploatérens avtalsbrott.

11.8 Droéjsmalsrinta
Om Exploatéren inte erldgger erséttningar och viten enligt detta och tillh6rande avtal i rétt
tid, utgar dréjsmalsranta enligt lag.

11.9  Andringar och tilligg
Andringar i och tillagg till Exploateringsavtalet ska upprattas skriftligen och undertecknasav

Parterna.
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11.10 Tvist

Tvist angaende tolkning och tillimpning av Exploateringsavtalet ska avgéras av allman
domstol enligt svensk ratt och pa Kommunens hemort.

Exploateringsavtalet &r uppréttat i tva likalydande exemplar varav Parterna tagit var sitt.

of
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