RAMAVTAL

FOR KNUTPUNKTEN OCH HANTVERKSHUSET, ORMINGE C

§ 1 PARTER

Mellan Nacka kommun, org. nr 212000-0167, nedan kallad Kommunen, och Ormingeplan 2-4
/B, Box 5853, 102 40 Stockholm, org.nr 969658-5398, nedan kallad Exploatdren, har foljande
ramavtal triffats avseende stadsbyggnadsprojektet "Knutpunkten och hantverkshuset” i Orminge
centrum, Nacka kommun. Ormingeplan 2-4 KB ingir 1 koncernen Magnolia Bostad AB.

§ 2 BAKGRUND OCH OMRADE

Kommunen avser att utveckla Orminge centrum i enlighet med det planprogram som antogs
2015 (KFKS 2005/193-214-171, §234). Planprogrammet ska genomforas genom flertalet
stadsbyggnadsprojekt 1 olika etapper. Stadsbyggnadsprojektet “Knutpunkten och
Hantverkshuset” ingar 1 etapp 1 av genomforandet av planprogrammet och syftar till att ta fram
forslag till detaljplan i sydostra delen av Orminge centrum, avgrinsat enligt rodmatkerad linje pa
bild 1 nedan, ("Detaljplanen”). Detaljplanen omfattar fastigheterna Orminge 53:9 och del av
Orminge 60:1 som 4gs av Nacka kommun samt Orminge 52:1 som dgs av Exploatoren och
Orminge 58:1 som 4gs av Fortum AB.
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Bild 1. Detaljplaomrﬁde lige inom rédmarkerad linje. ‘

En nédvindig forutsittning f6r genomfoérande av Detaljplanen ar att atgirder for allminna
anliggningar vidtas inom och utanfér detaljplaneomridet.



Exploatoren, som ager fastigheten Orminge 52:1 inom Detaljplanen, ir positiv till och vill delta 1
utvecklingen av Orminge centrum och sikra mojligheterna till ett genomforande av
planprogrammet fér Orminge centrum och Detaljplanen.

§ 3 DETALJPLANELAGGNING

Planliggning inom Detaljplanen ska ske enligt forutsittningar angivna i start-PM beslutat den 25
oktober 2016 (KFKS 2015/829-6, {178 ). Parterna ska gemensamt verka for att Detaljplanen i
sin helhet ska kunna upprittas, antas och vinna laga kraft. Kommunen ombesoérjer framtagande

av Detaljplanen.

Enligt start-PM f6r stadsbyggnadsprojektet “Knutpunkten och Hantverkshuset” ska omridet
planlaggas for bostider, verksamheter, ett parkeringshus, en 6ppen busslosning lings

Kanholmsvigen och ett miljotorg.
Enligt start-PM édr mélen med Detaljplanen foljande.

e Mojliggora byggritt for cirka 400 bostider, varav cirka 250 pd kommunal mark, med
lokaler 1 bottenvéningarna.

® Mojliggora byggritt for ett nytt parkeringshus med 400 platser for infartsparkering och
cykelparkering.

e Mojliggora en utveckling av 6ppen busslosning 1 gata lings Kanholmsvigen.

e Bidra med stadsmissighet, attraktivitet och tillginglighet for fotgangare och cyklister.

e Utreda mojligheter till ett miljotorg med atervinningscentral.

§ 4 SYFTE

Detta ramavtal syftar till att tydliggtra parternas forvantningar och avsikter med den kommande
exploateringen samt reglera omradets 6vergripande struktur. Vidare regleras versiktligt vilka
dtgarder som ska vidtas, vem som ska genomféra atgirderna och hur dtgirderna ska finansieras.
Harutover syftar detta avtal till att tydliggora foljande.

e Klargora forutsattningar for den fortsatta processen med detaljplanering av
”Knutpunkten och Hantverkshuset™.

o Ange forutsittningar for markoverlitelser/ markupplatelser.

e Ange principiella férutsittningar for genomforandet av en ny detaljplan och innehill 1
kommande exploateringsavtal.

® Faststalla principer for Exploatérens ansvar och kostnader for allméinna anliggningar.

Exploatoren ir medveten om att beslut om att anta detaljplan fattas av kommunfullmiktige i
Nacka kommun och att detta ramavtal inte innebir nigon forpliktelse f6r Kommunen att anta
detaljplan. Detta ramavtal ér till alla delar forfallet utan ersattningsritt for nigondera part om det
visar sig att forutsittningar saknas for att detaljplan for omridet ska kunna antas eller vinna laga
kraft.
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§ 5 AVTALSHANDLINGAR

Ramavtalet utgors av detta ramavtal samt féljande bilagor.

e DBilagal Definition ljus BTA
e Bilaga 2 Fordelningsnyckel for kostnadsfordelning

§ 6 FORUTSATTNINGAR

Parterna ir 6verens om att foljande huvudprinciper ska gilla under detta ramavtal.

§ 6.1 BEBYGGELSE OCH EXPLOATERING
Exploatoren ir positiv till att riva befintlig bebyggelse pia Orminge 52:1 och uppfora ny
byggnation 1 enlighet med beslutat planprogram fér Orminge centrum.

Ambitionen har ursprungligen varit att tillkommande bostader upplits som hyresritter, men
Kommunen ir medveten om att Exploatoren kan behéva ompréva denna ambition pa grund av
andrade forutsittningar, vilket kan resultera i indring av upplatelseform.

§ 6.2 MARKOVERLATELSER OCH UPPLATELSER
Del av Exploatérens fastighet Orminge 52:1 kommer att utgora allmian platsmark 1 kommande
detaljplan och ska darfor 6verlatas till kommunen.

Ambitionen ér att kommunaldgd mark inom fastigheten Orminge 60:1 ska markanvisas till
Exploatoren for del av bostadsbebyggelsen inom det kommande kvarteret "Hantverkshuset .
Markanvisningen giller mark beligen i direkt anslutning till Exploatorens fastighet och ir litet till
omfattningen. Kommunen ser uppenbara férdelar med att samordna en utbyggnad med
Exploatérens utvecklingsplaner och intentionen ir dirfor att marken anvisas genom
direktanvisning. Markanvisningen ska regleras i ett markanvisningsavtal enligt § 7 nedan.

Markanvisningen ska f6lja villkoren i Kommunens “Program f6r markanvindning med riktlinjer
for markanvisnings- och exploateringsavtal”, beslutad i kommunfullmiktige i april 2016.

§ 6.3 KVARTERSMARK

Exploatorens fastighet ska exploateras i egen regi vad avser kvartersmark i den nya detaljplanen.

§ 6.4 ALLMANNA ANLAGGNINGAR
Kommunen ska vara huvudman for allmén plats enligt Detaljplanen och ansvarar for

projektering och utbygenad av allméinna anldggningar.

En nodvindig forutsittning fér genomférande av Detaljplanen ar att atgarder for allminna
anliggningar vidtas inom och utanfor detaljplaneomridet. Allminna anlidggningar kan komma att
byggas ut etappvis.

Nedan listas allminna anliggningar som planeras som en del av utvecklingen av Orminge
centrum, dock med beaktande av att ytterligare dtgirder kan behova vidtas och att denna lista inte

ar uttbmmande.

Under 2016 genomférdes en trafikutredning som visade pa noédvandiga atgirder for att
mojliggora en hallbar trafiksituation. Dessa dtgirder bedoms vara nédvindiga f6r att kunna



utoka Orminge centrum med 1300-1400 nya bostider och 29 000 kvadratmeter verksamhetert i
enlighet med planprogrammet.

o Utvecklad bussgata lingst Kanholmsvigen.

e Forlingning av Utovigen frin Kanholmsvigen till Mensattravigen samt en anslutande
cirkulationsplats vid kopplingen till Mensittravigen.

e En cirkulationsplats vid korsningen Mensittravigen/Edévigen.

¢ En citkulationsplats vid korsningen Mensittravigen/Ormingeringen.

® En utveckling av befintlig citkulationsplats vid korsningen.
Kanholmsvigen/Ormingetingen.

Dagvattenutredning genomférdes 2014 och visade pa nédvindiga atgardet {Or att klara av
dagvattenhantering inom den kommande exploatetingen.

¢ Dagvattendamm
o  Ovriga dagvattenitgirder kopplade till allmin plats och allminna anliggningar

Utover dessa trafikrelaterade dtgirder planeras utveckling och iotdningstallande av patk- och
naturomriden inom Orminge centrum.

Forutsittningar for allminna anliggningar kommer att utredas i detaljplaneskedet. Vad som ska
vara allmin plats och allméinna anldggningar bestims 1 Detaljplanen.

§ 6.5 ERSATTNING FOR ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen ansvarar for allminna anliggningar i enlighet med § 6.4. Om- och utbyggnader av
allminna anliggningar som ir en konsekvens av aktuell exploatering, inom ellet utom
Detaljplanen, ska bekostas av Exploatren gemensamt med Svriga fastighetsigare och
exploatorer som har nytta av anliggningarna, enligt bilaga 2. Detta innebar i huvudsak kostnader
for planering, projektering, samordning, upphandling, inlosen, anliggande och motsvarande for
allminna anliggningar.

Exploatoren ska etligga ett beriknat exploatetingsbidrag som fordelas utiftdn ljus BTA bostad
och lokal enligt bilaga 2. Om fordelningen av byggtitter vid antagen detaljplan avviker frin
fordelningen 1 bilaga 2 med mer 4n 5 procent kommer kostnadsférdelningen att justetas.
Exploateringsbidraget ska faststillas i genomforandeavtalet enligt § 7 nedan.

Exploatoren ska bekosta anslutningsavgifter for fjartvirme, el, tele ellet motsvarande samt
anliggningsavgifter f6r vatten och avlopp. Exploatoten ska ings avtal med respektive
huvudman/AB.

§ 6.6 DETALIPLANEARBETE

Exploatoren ska ersitta Kommunen fér kostnader f6r Kommunens atbete med Detaljplanen
samt bidra, gemensamt med andra exploatoter, till kommunens kostnadet for samordning av
planerabetena inom Orminge centrum. Ett planavtal ska ingds for att nirmare reglera
forutsittningarna, enligt § 7 nedan.




§ 6.7 FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Kommunen ska anscka om nédvindiga fastighetsrittsliga atgiarder som berér kommunala
fastigheter. Exploatoren ska bekosta samtliga med Detaljplanens genomforande forenade
fastighetsrattsliga dtgirder avseende Exploatorens befintliga eller tillkommande fastigheter.

§ 6.8 PROJEKTORGANISATION OCH KOMMUNIKATION

Exploatéren ska tillsammans med Kommunen ingé i en projektorganisation for framtagandet av
Detaljplanen, for 6vriga fraigor med anknytning hirtill och for de rittigheter och skyldigheter
vilka avilar Exploatoren enligt detta ramavtal.

Parterna dr 6verens om att samverka kring den information till allménheten, niringsidkare med
flera som kommer att beh6vas i samband med planering och genomférande av Detaljplanen.
Samarbetet forutsitter en éppen och pigiende dialog. Kommunen har det 6vergripande ansvaret
for kommunikationen. Parterna ska fram till antagande av Detaljplanen arbeta efter kommunens
framtagna kommunikationsplan.

6.9 KONSTEN ATT SKAPA STAD

Ambitionen ir att skapa ett attraktivt, tryggt och levande Orminge centrum. Ormingebor och an-
dra som verkar i Orminge ska vara delaktiga i utvecklingen av Orminge centrum. Kommunen
arbetar aktivt och medvetet med konst, kultur och konstnitlig kompetens som verktyg och
resurser i stadsutvecklingens olika faser. Syftet 4r att skapa en attraktiv och levande stad dir

minniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden och nir det ir firdigbyggt.

Exploatéren delar Kommunens ambition att levandegéra Orminge centrum pa ett nyskapande
satt som inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnitlig kompetens och vill driva en
utvecklingsprocess frin botjan av utvecklingen av omradet, tillsammans med Nacka Kommun
eller pa egen hand.

§ 7 KOMMANDE AVTAL

Planavtal

Parterna ska ingé planavtal 1 samband med att planarbete inleds. Planavtalet ska reglera vilket
atbete som ska utféras av respektive part och vilken ersittning som Exploatéren ska utge for
Kommunens arbete med Detaljplanen. Detaljplanen ir en av flera planer som ingér i arbetet med
att planligga utvecklingen av Orminge centrum. Exploatoren ska ditfor dven, gemensamt med
andra exploatorer inom Orminge centrum, bidra till kommunens kostnader for arbete relaterat till

samordning. Detta ska nirmare regleras i planavtalet.

Markanvisningsavtal

Kommunen avser att erbjuda Exploatoren ensamritt att under en begransad tid och under givna
villkor f6rhandla med Kommunen om f6rvirv avseende del av den kommunala fastigheten
Orminge 60:1 for uppforande av bostadsbebyggelse inom det planerade kvarteret
“Hantverkshuset ”. Det 4r parternas intention att i borjan av arbetet med Detaljplanen ing4 ett
markanvisningsavtal i syfte att reglera de nirmare riktlinjerna och forutsittningarna for

markanvisningen.
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Inom markanvisningen kan kommunen komma att stilla krav pa av att fa hyra eller forvirva
bostadsritt/ aganderatt till viss mindre andel av Exploatérens tillkommande bostader for sociala
boenden genom andrahandsuthyrning. Dessa bostider/lokaler hyrs alternativt kops av
Kommunen pa marknadsmassiga villkor.

Genomforandeavtal

Parterna ska inga genomférandeavtal innan Detaljplanen antas av kommunfullmaktige i Nacka
kommun. Avtalet ska bland annat reglera markoverlatelser, rittighetsupplatelser, kostnader for
och utférande av allminna anliggningar. I samband med tecknande av Genomférandeavtal ska
Exploatoren for sina forpliktelser Gverlimna sikerhet 1 form av bankgarantier eller likvardiga
sakerheter som kommunen godkinner.

§ 8 AVBRYTANDE AV PLANARBETET

Om négon av parterna onskar avbryta detaljplanarbetet eller detta ramavtal ska den andra parten
omgaende skriftligen meddelas. Kommunen dger ritt att omedelbart avbryta planarbetet om

forutsittningar saknas for att detaljplan for omradet ska antas eller vinna laga kraft.

Om detaljplanearbetet avbryts ger detta inte Exploat6ren nigon ritt till ekonomisk ersittning.

§ 9 OVERLATELSE

Detta avtal far inte utan Kommunens skriftlign medgivande 6verlatas pa annan part.

Om Exploatoren overliter fastigheten till annan part ska 6verlatelsen vara férenad med

overtagande av detta ramavtal.

§ 10 ANDRINGAR OCH TILLAGG
Andringar av och tilligg till detta avtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av bida parter.

8 11 TVIST
Tvist angiende tolkning eller tillimpning av detta avtal ska avgoras av allmin domstol enligt

svensk ritt och pd Kommunens hemott.



§ 12 GILTIGHET

Detta ramavtal ar giltigt tre ar frin och med parternas undertecknande av ramavtalet. Ramavtalet

upphor att gilla om parterna tecknar Genomférandeavtal innan dess.

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

Nackaden ............ \jbq‘m‘/m den L/// .. .2.0 "

For Nacka kommun




Ljus bruttoarea

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

Ljus BTA i bostadshus omfattar i normalfallet samtliga areor forutom teknikutrymmen (utrymmen for flakt,
hissmaskin, el, tele, vdrme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och killare saknas eller om dessa
utrymmen av skalig anledning inte gar att férlaggas pa vind eller i kéllare.

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

Utrymmen for bostadskomplement (férrad, soprum, garage) i fristdende byggnader riknas inte som ljus BTA,
undantaget tvattstugor och gemensamhetslokaler som alltid ska medréknas.

Indragna balkonger som dr inglasade och klimatskyddade réknas som ljus BTA. Balkonger/loftgangar i 6vrigt
omfattas inte.

1,9 meters rumshéjd
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Ljus BTA = huslangden * (x+ 2*0,6)

Vid snedtak rdknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Ljus BTA i suterringvaning

En vaning ska betraktas som en suterrangvaning om - utefter minst

en vagg - golvets dversida i vaningen ndrmast ovanfér ligger mer dn
1,5 meter éver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstandet

mindre ar vaningsplanet att betrakta som kallare. \ markniva
All area inom ldgenheter raknas som ljus BTA liksom i \\\
N

férekommande fall innanférliggande férbindelsekorridor.

> 1,5 meter

Som ljus BTA fér bostadskomplement (férrad, tvattstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
férekommande fall teknikutrymmen réknas arean fram till ndrmaste végg i den ljusa delen av vanings-planet
dock hogst till halva husdjupet. Avskiljs mork och ljus del av en férbindelsekorridor ska hela korridoren riknas
som ljus BTA (se fig).
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1) Exempel pa teknikutrymme som av skélig anledning inte kan fériaggas morkt

For kommersiella eller 6vriga lokaler réknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. Fér bruttoareor inom husdjup
10-30 meter rdknas 75 % som ljus BTA. Om vaningshdjden ar hogre an 3 meter ska 10-metersgransen utdkas till
vad som bedéms skaligt. Bruttoareor bortom 30 meter raknas inte som ljusa.
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Dnr. KFKS 2016/558-214
Projekt 9437

BILAGA 2: Fordelningsnyckel

Fordelningsomradet Orminge centrum

Preliminir fordelning av exploateringsbidrag per fastighetsigare

Magnolia Bostad AB 17,1 %
Rikshem AB 17,1 %
BRF Betsovigen 4.1 %
Nacka kommun 61,7 %

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvigen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80

www.nacka.se

212000-0167
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Fordelningen baseras pa foljande tabell 6ver [jus BTA bostider och BTA lokaler.

Detaljplan Fastighetsidgare BTA bostidder och lokal [Procent
Nybackakvarteret Nacka kommun 20 000 13,7%
Sarvtrask och Ormingehus Rikshem AB 25 000 17,1%
Sarvtrisk och Ormingehus BRF Betsovagen 6 000 4.1%
Satvtrisk och Ormingehus Nacka kommun 15 000 10,3%
Knutpunkten och Nacka kommun 30 000 20,6%
hantverkshuset
Knutpunkten och Magnolia Bostad AB 25000 17,1%
hantverkshuset
Kanholmsvagen Fastighetsbolaget 10 000 6,8%

Brunnsvigen 35 AB
Kanholmsvigen Nacka kommun 15 000 10,3%
Totalt 146 000 100%
Nacka kommun, 131 81 Nacka  Sadshuser, Granovigen 15 087188000 mfo@nackase 71680 wwwnackase 2120000167
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RAMAVTAL

FOR KNUTPUNKTEN OCH HANTVERKSHUSET, ORMINGE C

§ 1 PARTER

Mellan Nacka kommun, org. nr 212000-0167, nedan kallad Kommunen, och Ormingeplan 2-4
K/B, Box 5853, 102 40 Stockholm, org.nr 969658-5398, nedan kallad Exploatéten, har foljande
ramavtal traffats avseende stadsbyggnadsprojektet ”IKKnutpunkten och hantverkshuset” i Orminge
centrum, Nacka kommun. Ormingeplan 2-4 KB ingir 1 koncernen Magnolia Bostad AB.

§ 2 BAKGRUND OCH OMRADE

Kommunen avser att utveckla Orminge centrum i enlighet med det planprogram som antogs
2015 (KFKS 2005/193-214-171, §234). Planprogrammet ska genomforas genom flertalet
stadsbyggnadsprojekt 1 olika etapper. Stadsbyggnadsprojektet Knutpunkten och
Hantverkshuset” ingar i etapp 1 av genomforandet av planprogrammet och syftar till att ta fram
forslag till detaljplan i sydéstra delen av Orminge centrum, avgrinsat enligt rédmarkerad linje pa
bild 1 nedan, ("Detaljplanen”). Detaljplanen omfattar fastigheterna Orminge 53:9 och del av
Orminge 60:1 som 4gs av Nacka kommun samt Orminge 52:1 som 4gs av Exploatoren och

Orminge 58:1 som dgs av Fortum AB.
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Bil 1. Detaljplaneomradet ligger
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mom rédmarkerad linje.

En nodvindig forutsittning for genomférande av Detaljplanen ir att itgirder for allminna
anliggningar vidtas inom och utanfér detaljplaneomridet.



Exploatoren, som ager fastigheten Orminge 52:1 inom Detaljplanen, ar positiv till och vill delta i
utvecklingen av Orminge centrum och sikra méjligheterna till ett genomférande av
planprogrammet f6r Orminge centrum och Detaljplanen.

§ 3 DETALJPLANELAGGNING

Planlidggning inom Detaljplanen ska ske enligt forutsittningar angivna i start-PM beslutat den 25
oktober 2016 (KFIKS 2015/829-6, {178 ). Parterna ska gemensamt verka for att Detaljplanen i
sin helhet ska kunna upprittas, antas och vinna laga kraft. Kommunen ombesorjer framtagande

av Detaljplanen.

Enligt start-PM for stadsbyggnadsprojektet ”IKnutpunkten och Hantverkshuset” ska omridet
planliggas for bostider, verksamheter, ett parkeringshus, en 6ppen busslosning lings
Kanholmsvigen och ett milj6torg.

Enligt start-PM 4r mélen med Detaljplanen foljande.

e  Mojliggora bygeritt for cirka 400 bostider, varav cirka 250 p4 kommunal mark, med
lokaler 1 bottenvaningarna.

e Mojliggora byggritt for ett nytt parkeringshus med 400 platser for infartsparkering och
cykelparkering.

® Mojliggora en utveckling av 6ppen busslosning i gata lings Kanholmsvigen.

e Bidra med stadsmissighet, attraktivitet och tillginglighet for fotgingare och cyklister.

e Utreda mojligheter till ett miljétorg med Atervinningscentral.

§ 4 SYFTE

Detta ramavtal syftar till att tydliggora parternas forvintningar och avsikter med den kommande
exploateringen samt reglera omradets 6vergripande struktur. Vidare regleras oversiktligt vilka
atgirder som ska vidtas, vem som ska genomfora dtgarderna och hur dtgirderna ska finansieras.
Harutover syftar detta avtal till att tydliggora foljande.

e [Klargora forutsittningar for den fortsatta processen med detaljplanering av
”Knutpunkten och Hantverkshuset”.

e Ange forutsittningar for markdverlatelser/ markupplatelser.

e Ange principiella forutsittningar for genomforandet av en ny detaljplan och innehall i
kommande exploateringsavtal.

e Faststilla principer for Exploatorens ansvar och kostnader for allminna anliggningar.

Exploatoren dr medveten om att beslut om att anta detaljplan fattas av kommunfullmiktige i
Nacka kommun och att detta ramavtal inte innebér nigon forpliktelse for Kommunen att anta
detaljplan. Detta ramavtal ér till alla delar forfallet utan ersittningsritt for nigondera part om det
visar sig att forutsittningar saknas for att detaljplan for omridet ska kunna antas eller vinna laga
kraft.



§ 5 AVTALSHANDLINGAR

Ramavtalet utgdrs av detta ramavtal samt foljande bilagor.

e Bilaga 1 Definition ljus BTA
e DBilaga 2 Fordelningsnyckel f6r kostnadsférdelning

§ 6 FORUTSATTNINGAR

Parterna ir 6verens om att foljande huvudprinciper ska gilla under detta ramavtal.

§ 6.1 BEBYGGELSE OCH EXPLOATERING

Exploatoren ar positiv till att riva befintlig bebyggelse pa Orminge 52:1 och uppféra ny
byggnation 1 enlighet med beslutat planprogram f6r Orminge centrum.

Ambitionen har ursprungligen varit att tillkommande bostider upplits som hyresritter, men
Kommunen ir medveten om att Exploatéren kan behéva ompréva denna ambition pa grund av
andrade forutsattningar, vilket kan resultera 1 andring av upplatelseform.

§ 6.2 MARKOVERLATELSER OCH UPPLATELSER
Del av Exploatorens fastighet Orminge 52:1 kommer att utgora allmin platsmark i kommande
detaljplan och ska darfor 6verlitas till kommunen.

Ambitionen ir att kommunaldgd mark inom fastigheten Orminge 60:1 ska markanvisas till
Exploatoren for del av bostadsbebyggelsen inom det kommande kvarteret "Hantverkshuset .
Markanvisningen giller mark beldgen 1 direkt anslutning till Exploatérens fastighet och ér litet till
omfattningen. Kommunen ser uppenbara fordelar med att samordna en utbyggnad med
Exploatorens utvecklingsplaner och intentionen ér dirfor att marken anvisas genom
direktanvisning. Markanvisningen ska regleras i ett markanvisningsavtal enligt § 7 nedan.

Markanvisningen ska folja villkoren 1 Kommunens Program for markanvindning med riktlinjer
for markanvisnings- och exploateringsavtal”, beslutad i kommunfullmiktige i april 2016.

§ 6.3 KVARTERSMARK

Exploatorens fastighet ska exploateras 1 egen regi vad avser kvartersmark i den nya detaljplanen.

§ 6.4 ALLMANNA ANLAGGNINGAR
Kommunen ska vara huvudman f6r allmén plats enligt Detaljplanen och ansvarar for

projektering och utbyggnad av allminna anliggningar.

En nédvindig forutsittning for genomfoérande av Detaljplanen dr att atgarder f6r allminna
anliggningar vidtas inom och utanfér detaljplaneomridet. Allminna anliggningar kan komma att
byggas ut etappvis.

Nedan listas allmanna anliggningar som planeras som en del av utvecklingen av Orminge
centrum, dock med beaktande av att ytterligare dtgirder kan behdva vidtas och att denna lista inte

ar uttommande.

Under 2016 genomfordes en trafikutredning som visade pa nédvindiga atgirder for att
mojliggora en hallbar trafiksituation. Dessa atgirder bedéms vara nédvindiga for att kunna



utoka Orminge centrum med 1300-1400 nya bostader och 29 000 kvadratmeter vetksamheter 1
enlighet med planprogrammet.

e Utvecklad bussgata lingst Kanholmsvigen.

e Forlingning av Utévigen fran Kanholmsvigen till Mensittravigen samt en anslutande
citkulationsplats vid kopplingen till Mensittravigen..

e En cirkulationsplats vid korsningen Mensittravigen/Edéviagen.
e [En cirkulationsplats vid korsningen Mensittravigen/Otrmingeringen.

¢ En utveckling av befintlig cirkulationsplats vid korsningen.
Kanholmsvigen/Ormingeringen.

Dagvattenutredning genomf6rdes 2014 och visade pa nédvindiga dtgirder for att klara av
dagvattenhantering inom den kommande exploatetingen.

e Dagvattendamm
* Ovriga dagvattenatgirder kopplade till allmén plats och allminna anliggningar

Utover dessa trafikrelaterade atgirder planeras utveckling och iotdningstillande av patk- och '
naturomriden inom Orminge centrum. }

Férutsittningar for allminna anliggningar kommer att utredas i detaljplaneskedet. Vad som ska
vara allmén plats och allminna anliggningar bestims i Detaljplanen.

§ 6.5 ERSATTNING FOR ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen ansvarar for allminna anliggningar i enlighet med § 6.4. Om- och utbyggnader av
allminna anliggningar som ir en konsekvens av aktuell exploatering, inom eller utom
Detaljplanen, ska bekostas av Exploatoren gemensamt med 6vriga fastighetsigare och
exploatorer som har nytta av anliggningarna, enligt bilaga 2. Detta innebir i huvudsak kostnader
for planering, projektering, samordning, upphandling, inl6sen, anliggande och motsvarande for
allméinna anliggningar.

Exploatoren ska erligga ett beriknat exploateringsbidrag som fordelas utiftan ljus BTA bostad
och lokal enligt bilaga 2. Om férdelningen av byggritter vid antagen detaljplan avviker frin
férdelningen i bilaga 2 med mer 4n 5 procent kommer kostnadsfordelningen att justeras.
Exploateringsbidraget ska faststillas i genomférandeavtalet enligt § 7 nedan.

Exploatoren ska bekosta anslutningsavgifter fr fjarrvirme, el, tele eller motsvarande samt
anliggningsavgifter for vatten och avlopp. Exploatoten ska ingd avtal med respektive
huvudman/AB.

§ 6.6 DETALIPLANEARBETE

Exploatdren ska ersitta Kommunen fér kostnader f6r Kommunens arbete med Detaljplanen
samt bidra, gemensamt med andra exploatéret, till kommunens kostnader f6r samotdning av
planerabetena inom Orminge centrum. Ett planavtal ska ingds for att nirmare reglera
forutsittningarna, enligt § 7 nedan.




§ 6.7 FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER
Kommunen ska ansoka om nodvindiga fastighetsrittsliga atgirder som berér kommunala
tastigheter. Exploatoren ska bekosta samtliga med Detaljplanens genomférande forenade

fastighetsrittsliga dtgirder avseende Exploatorens befintliga eller tillkommande fastigheter.

§ 6.8 PROJEKTORGANISATION OCH KOMMUNIKATION
Exploatéren ska tillsammans med Kommunen ing i en projektorganisation for framtagandet av
Detaljplanen, for 6vriga fraigor med anknytning hirtill och for de rittigheter och skyldigheter

vilka avilar Exploatoren enligt detta ramavtal.

Parterna ir 6verens om att samverka kring den information till allminheten, niringsidkare med
flera som kommer att behovas 1 samband med planering och genomférande av Detaljplanen.
Samarbetet forutsitter en 6ppen och pagiende dialog. Kommunen har det 6vergtipande ansvaret
tor kommunikationen. Parterna ska fram till antagande av Detaljplanen arbeta efter kommunens
framtagna kommunikationsplan.

6.9 KONSTEN ATT SKAPA STAD

Ambitionen ir att skapa ett attraktivt, tryget och levande Orminge centrum. Ormingebor och an-
dra som verkar i Orminge ska vara delaktiga i utvecklingen av Orminge centrum. Kommunen
arbetar aktivt och medvetet med konst, kultur och konstnirlig kompetens som verktyg och
resurser 1 stadsutvecklingens olika faser. Syftet ar att skapa en attraktiv och levande stad dar
manniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden och nir det ar firdigbyggt.

Exploatoren delar Kommunens ambition att levandegéra Orminge centrum pé ett nyskapande
satt som inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnirlig kompetens och vill driva en
utvecklingsprocess frin botjan av utvecklingen av omridet, tillsammans med Nacka Kommun

eller pa egen hand.

§ 7 KOMMANDE AVTAL

Planavtal

Parterna ska inga planavtal i samband med att planarbete inleds. Planavtalet ska reglera vilket
arbete som ska utforas av respektive part och vilken ersittning som Exploatéren ska utge for
Kommunens arbete med Detaljplanen. Detaljplanen dr en av flera planer som ingar i arbetet med
att planlagga utvecklingen av Orminge centrum. Exploatéren ska darfor dven, gemensamt med
andra exploatorer inom Orminge centrum, bidra till kommunens kostnader for arbete relaterat till

samordning. Detta ska nirmare regleras i planavtalet.

Markanvisningsavtal

Kommunen avser att erbjuda Exploatoren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna
villkor férhandla med Kommunen om férvirv avseende del av den kommunala fastigheten
Orminge 60:1 f6r uppférande av bostadsbebyggelse inom det planerade kvarteret
”Hantverkshuset ”. Det ar parternas intention att i bérjan av arbetet med Detaljplanen ingi ett
markanvisningsavtal i syfte att reglera de narmare riktlinjerna och forutsittningarna for

markanvisningen.



Inom markanvisningen kan kommunen komma att stilla krav pa av att fa hyra eller forvirva
bostadsritt/dganderitt till viss mindre andel av Exploatorens tillkommande bostider for sociala
boenden genom andrahandsuthyrning. Dessa bostider/lokaler hyrs alternativt kops av
Kommunen pa marknadsmassiga villkor.

Genomforandeavtal

Parterna ska ingd genomférandeavtal innan Detaljplanen antas av kommunfullmaktige i Nacka
kommun. Avtalet ska bland annat reglera markéverlatelser, rittighetsupplatelser, kostnader for
och utfoérande av allméinna anliggningar. I samband med tecknande av Genomforandeavtal ska
Exploatoren for sina forpliktelser 6verlimna sikerhet i form av bankgarantier eller likvardiga

sikerheter som kommunen godkinner.

§ 8 AVBRYTANDE AV PLANARBETET

Om négon av parterna 6nskar avbryta detaljplanarbetet eller detta ramavtal ska den andra parten
omgiende skriftligen meddelas. Kommunen dger ritt att omedelbart avbryta planarbetet om

forutsittningar saknas for att detaljplan f6r omradet ska antas eller vinna laga kraft.

Om detaljplanearbetet avbryts ger detta inte Exploatéren nigon ritt till ekonomisk ersattning.

§ 9 OVERLATELSE

Detta avtal far inte utan Kommunens skriftlign medgivande 6verlatas péa annan part.

Om Exploatéren Gvetliter fastigheten till annan part ska Overlatelsen vara férenad med

overtagande av detta ramavtal.

§10 ANDRINGAR OCH TILLAGG
Andringar av och tilligg till detta avtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av bida parter.

S 11 TVIST
Tvist angiende tolkning eller tillimpning av detta avtal ska avgoras av allmian domstol enligt

svensk ritt och pd Kommunens hemort.



§ 12 GILTIGHET

Detta ramavtal 4r giltigt tre ar frain och med parternas undertecknande av ramavtalet. Ramavtalet

upphor att gilla om parterna tecknar Genomférandeavtal innan dess.

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

Nackaden ............

For Nacka kommun




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, 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 forldggas pa vind eller i killare.

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

Utrymmen f&r bostadskomplement (forrdd, soprum, garage) i fristdende byggnader riknas inte som ljus BTA,

undantaget tvattstugor och gemensamhetslokaler som alltid ska medréknas.

Indragna balkonger som &r inglasade och klimatskyddade raknas som ljus BTA. Balkonger/loftgangar i 6vrigt

omfattas inte.

1,9 meters rumshdjd

T 9 "
: J’\:,___._._-m-w

X + 2*0,6 meter

4

o
Ljus BTA = husldangden * (x+ 2*0,6)
Vid snedtak rdknas bruttoarean enligt figuren ovan.
Ljus BTA i suterringvaning
En vaning ska betraktas som en suterréngvaning om - utefter minst
en vdgg - golvets Oversida i vaningen narmast ovanfér ligger mer dn
1,5 meter éver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstandet

mindre ar vaningsplanet att betrakta som kéllare.

All area inom ldgenheter rdknas som ljus BTA liksom i
férekommande fall innanférliggande férbindelsekorridor.

> 1,5 meter

Som ljus BTA fér bostadskomplement (forrad, tvattstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
forekommande fall teknikutrymmen réknas arean fram till ndrmaste végg i den ljusa delen av vanings-planet
dock hdgst till halva husdjupet. Avskiljs mérk och ljus del av en férbindelsekorridor ska hela korridoren riknas

som ljus BTA (se fig).

B
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1 )' Erk‘éurh'p’e‘l pa tékr'ifku'fij?mh‘}'é sém”a‘\; skaﬁg én/edning inte kan férlaggas morkt

Foér kommersiella eller dvriga lokaler réknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. Fér bruttoareor inom husdjup
10-30 meter rdknas 75 % som ljus BTA. Om vaningshdjden ar hégre dn 3 meter ska 10-metersgransen utékas till

vad som beddéms skaligt. Bruttoareor bortom 30 meter riknas inte som ljusa.
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BILAGA 2: Fordelningsnyckel

Fordelningsomradet Orminge centrum

Preliminir fordelning av exploateringsbidrag per fastighetsigare

Magnolia Bostad AB 17,1 %

Rikshem AB 17,1 %

BRF Betsovagen 4.1 %

Nacka kommun 61,7 %
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Fordelningen baseras pa foljande tabell 6ver ljus BT'A bostidder och BTA lokaler.

Detaljplan Fastighetsidgare BTA bostidder och lokal [Procent
Nybackakvarteret Nacka kommun 20 000 13,7%
Sarvtriask och Ormingehus Rikshem AB 25 000 17 1Y%
Sarvtrisk och Ormingehus BRF Betsovigen 6 000 4,1%
Sarvtrask och Ormingehus INacka kommun 15 000 10,3%
Knutpunkten och Nacka kommun 30 000 20,6%
hantverkshuset
Knutpunkten och Magnolia Bostad AB 25 000 17,1%
hantverkshuset
Kanholmsvigen Fastighetsbolaget 10 000 6,8%

Brunnsvigen 35 AB
Kanholmsvigen INacka kommun 15 000 10,3%
Totalt 146 000 100%
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