EXPLOATERINGSAVTAL
FOR DEL AV FASTIGHETEN ERSTAVIK 25:32, ALTADALEN

8§81 PARTER

Mellan Nacka kommun genom dess kommunstyrelse, org nr 212000-0167, nedan kallad
Kommunen, och Johan af Petersens, Erstavik, 133 48 Saltsjobaden, nedan kallad Exploatoren,
traffas foljande exploateringsavtal avseende fastigheten Erstavik 25:32, Alta i Nacka
kommun.

§2 DETALJPLAN OCH OVRIGA HANDLINGAR

Exploateringen avser utbyggnad av ca 48 smahus inom Altadalen, Nacka kommun. Som
grund for exploateringen ligger forslag till detaljplan for del av Alta 10:1 m fl fastigheter
Altadalen, Alta i Nacka kommun, upprattad i maj 2013, justerad i oktober 2013. Se bilaga 1a.
Detta avtal avser exploatering inom del av fastigheten Erstavik 25:32, nedan kallad Omradet.
Omradet har markerats pa karta, bilaga 1b.

Till avtalet hor foljande handlingar:

Bilaga 1a | Forslag till detaljplan med bestammelser och beskrivningar (beskrivningarna
bilaggs ej avtalet).

Bilaga 1b | Omradet, del av Erstavik 25:32

Bilaga 2a | Anstkan och dverenskommelse om fastighetsreglering

Bilaga 2b | Karta utvisande preliminar markreglering mellan Alta 10:1 och Erstavik 25:32

Bilaga 3 | Omfattnings och utférandebeskrivning for allmanna anldggningar.

Bilaga 4 | Nacka kommuns skattereservation 09 med vite

Bilaga 5 |Hallbarhetsprogram

Bilaga 6 | Overenskommelse avseende skydd av vegetation.

Bilaga 7 | Genomférandeplan /Tidsplan

Bilaga 8 |Fordelningsmatris avseende kostnader allménna anldggningar
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§3 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Detta avtal trader i kraft forst nar foljande krav ar uppfyllda

e Nacka kommunfullméktige senast 2015-06-30 beslutar att inga detta avtal genom
beslut som vinner laga kraft

e Nacka kommunfullméaktige senast 2015-06-30 antar forslaget till detaljplan genom
beslut som vinner laga kraft

Uppfylls inte dessa krav upphor avtalet utan ersattning for nagondera part.

8§84 RAMAVTAL

Detta avtal ersétter till fullo det ramavtal med tillagg som tecknades mellan parterna 2013-04-
02 respektive 2013-12-06.

§5 MARKOVERLATELSER

Exploatoren overlater till Kommunen de delar av Omradet som enligt detaljplaneforslaget
skall utgora allméan platsmark. Aktuellt omrade har markerats pa bilagd karta, bilaga 1b.
Omradet omfattar ca 55 420 kvm markarea. Markoverlatelserna ska i forsta hand ske genom
fastighetsreglering sdsom anges i Ansokan och dverenskommelse om fastighetsreglering for
del av Erstavik 25:32, bilaga 2a. Tilltrade ska ske nar uppfyllnad av aktuellt omrade har skett,
dock senast ATTA (8) &r efter detaljplanen vunnit laga kraft. Markomradet kan tilltradas i
etapper.

Kommunen ska vid tilltrade i ersattning for dverlatet markomrade erlagga 710 000 kronor.
Beloppet ska justeras med forandring av KPI fram till och med den manad da detaljplanen har
vunnit laga kraft med december manad 2012 som basmanad.

Parterna dr ense om att jamkning av granser mellan Kommunens fastighet Alta 10:1 och
Erstavik 25:32 ska ske pa sa satt sa att lamplig fastighetsindelning av kvartersmark kan skapas
genom markbyte med lika delar avseende byggbar mark. Overlételse ska i férsta hand ske
genom fastighetsreglering. Ingen erséattning ska utgd. Forslag till markbyte redovisas i bilaga
2b.

§6 SERVITUT OCH LEDNINGSRATT

Om, vid genomforande av utbyggnad inom Omradet, behov uppstar av forlaggning av
allmanna ledningar inom kvartersmark ska Exploatoren utan ersattning upplata erforderligt
utrymme for dessa genom servitut eller ledningsratt. Kommunen eller, med Kommunens
medgivande, ledningségande bolag ska inom sadant omrade &ga ratt att anlagga, underhalla,
fornya och for all framtid behalla allménna vatten- och avloppsledningar, el-, tele- och
dataledningar samt fjarrvarmeledningar med tillbehor. Ledningsomrade ska lokaliseras sa att
minsta mojliga olagenhet uppstar for berorda fastigheter.
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Ledningségare ska aga tilltrade till den belastade fastigheten for tillsyn, underhalls- och
reparationsarbeten samt nedlaggande och ombyggnad av ledningar och tillbehor.

Servitutsavtalet kan aven utgdra 6éverenskommelse for bildande av officialservitut.
Exploatoren ska tillstyrka ansokning(ar) avseende ledningsréatt gjorda av Kommunen for
fastigheter som omfattas av detta avtal.

87 FASTIGHETSBILDNING

Kommunen ansoker om och exploatdren bekostar den fastighetsbildning som erfordras for
markoverlatelser enligt § 5, eventuell servitutsupplatelse samt ledningsrétt enligt § 6

Exploatéren ansoker om och bekostar samtliga 6vriga fastighetshildningsatgarder sdsom
fastighetsreglering, avstyckning, servitut, ledningsratter, gemensamhetsanldggningar mm som
kan erfordras for genomfoérande av detaljplanen med undantag for argarder enligt forsta
stycket..

§8 ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen projekterar och utfor de anlaggningar och atgarder som beskrivs i denna paragraf
samt i tillhdrande omfattnings- och utférandebeskrivning for allménna anléggningar, Bilaga 3.
Exploatoren ska enligt § 18 ersatta Kommunen for Exploatdrens andel av Kommunens
kostnader for dessa arbeten inom del av detaljplaneomradet, bilaga 8.

Ledningsagare ska pa egen bekostnad ges mojlighet att delta vid projektering och utbyggnad
av gator och park. Kommunen ska traffa sarskilda avtal angaende detta med respektive
ledningségare.

Tidpunkt for upphandling och utférande av ovanstaende arbeten ska ske i samrad med
Exploatoren. Prelimindra tider for detta redovisas i genomférandeplan bilaga 7.

For projektering och utférande av samtliga i avtalets ingaende delar géller krav och
foreskrifter och dvriga branschspecifika foreskrifter tillsammans med den standard som
tillampas inom kommunen.

I miljéredovisningen angivna atgarder och darmed forknippade kontrollprogram skall féljas.
Om det krévs bygglov, marklov eller rivningslov anséker Kommunen om detta men
Exploatoren bekostar loven.

§9 ANLAGGNINGAR OCH BEBYGGELSE PA KVARTERSMARK

Exploatoren forbinder sig att vid planering och utformning av byggnader och anléggningar

inom kvartersmark folja gestaltningsanvisningar enligt planbestdammelser och
planbeskrivning.
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Exploatdren forbinder sig vidare att vid utférande av byggnader och anldggningar som
exploatoren utfor folja Hallbarhetsprogrammet, bilaga 5.

Dagvatten ska omhénder tas lokalt inom respektive blivande fastighet/kvarter. Kommunalt
dagvattensystem for anslutning av enskilda fastigheter kommer inte att utforas inom Omradet.

Exploatoren ska folja i miljoredovisningen angivna atgarder och darmed forknippade
kontrollprogram. Exploatoren &r skyldig att redovisa hur krav enligt miljéredovisningen och
hallbarhetsprogram kommer att och har uppfylits.

Exploatoren skall genomfora utbyggnad av nya bostader pa kvartersmark enligt
genomforandeplan, bilaga 7.

8 10 MARKUPPFYLLNAD

Exploatoren ansvarar for och bekostar de uppfylinader av mark inom Omradet som kravs for
utbyggnad av bade gator, park och kvarter enligt detaljplanen. Tippning ska ske med
packningsbara massor som uppfyller tillstindsmyndighets beslut samt inte innehaller hdgre
markféroreningar an att marken kan nyttjas enligt detaljplanens bestdimmelser. Massorna ska
packas for att klara belastningsklass BK 1 for gatumark och gc-vagar for servicefordon samt
BK2 for dvriga gc-vagar. Ovrig mark ska packas for att sakerstalla anvandning enligt
detaljplanen. Inom gatumark fylls marken till 70 cm under féardig gatuhdjd och inom parkmark
till 50 cm under fardig markhojd.

Exploatoren forbinder sig att genomfora uppfylinad enligt forsta stycket enligt
genomforandeplan, bilaga 7, dock senast inom sadan tid att Kommunen kan tilltrada mark for
utbyggnad inom allman plats senast ATTA (8) AR efter detaljplanen vunnit laga kraft.
Exploatoren ska senast 6 manader innan uppfyllnad har fardigstallts, inom mark som ska
overlatas till Kommunen, meddela detta till Kommunen.

Markuppfylinad forutsatter att tillstand for uppfylinad har erhallits fran berérda myndigheter
och att detaljplanen har vunnit laga kraft. Uppfyllnaden ska uppfylla myndighetskrav och folja
beslutade kontrollprogram. Exploatoren forbinder sig att soka sadana tillstand och driva dessa
processer utan skélig fordrgjning.

§ 11 MARKFORORENINGAR

Exploatoren ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera marken inom Omradet i den
omfattning som kravs for att marken ska kunna anvéndas i enlighet med den blivande
detaljplanens bestammelser.

8§12 VEGETATION

Vegetation som kan paverkas av exploateringen och som ska bevaras ska skyddas pa det satt
som anges i bilaga 6.
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§ 13 GENOMFORANDEPLAN/TIDSPLAN/ETAPPINDELNING

Parterna dr ense om att utbyggnad av allménna anlédggningar samt bebyggelse och
anlaggningar inom kvartersmark for aktuell del av detaljplaneomradet ska ske i den ordning
och inom de tider som anges i genomforandeplan, bilaga 7. Parterna & medvetna om att
utbyggnadstakten &r beroende av dels tillgang pa lampliga massor for uppfyllnad samt
marknadsforutséattningar for bostadsutbyggnad.

814 BYGGTRAFIK

For att sakerstalla transporter till norra delen av detaljplaneomradet ska en transportvég
anlaggas i ostra delen av parkomradet enligt preliminar redovisning i bilaga till
genomfdrandeplan. Transportvagen ska anldggas av Kommunen/kommunens entreprendr i
samband med utbyggnad av den forsta etappen av de allmanna anlaggningarna i omradet.
Denna ersétter under utbyggnadstiden nuvarande vag till fastigheten Erstavik 25:32.
Transportvagen ska avskdrmas med staket, plank eller dylikt for skydd mot buller och damm
och for att minska storningarna for boende. Denna transportvég ska anvéndas under hela tiden
som utbyggnad av allméanna anlaggningar samt uppfylinadsarbeten pagar i detaljplaneomradet.
Under de tider utbyggnad av allméanna anlaggningar pagar ska Kommunen/kommunens
entreprendr ansvara for skotsel av vagen. Under dvriga tider ska den eller de exploatorer som
anvander vagen ansvara for drift och underhall.

Efter det att de sista allmanna anldggningarna pa omradet ar besiktigade och 6verlamnade
ansvarar Kommunen/kommunens entreprendr for att vagen aterstalls till korbar parkvég for att
bland annat utgora tillfart till ny pumpstation. Kostnader for atgarder enligt denna paragraf ska
fordelas pa exploatdrer inom detaljplaneomradet enligt fordelningsmatris, bilaga 8.

§15 SAMORDNING

Exploatoren skall kontinuerligt samrada med kommunen under tiden fran lagakraftvunnen
detaljplan fram till fardigstalld exploatering.

Kommunens och Exploatdrens entreprenadarbeten ska samordnas. Samordning ska aven ske
med 6vriga exploatdrer inom planomradet. Samordningen ska ske sa att hinder i mojligaste
man inte uppstar for entreprenadarbeten pa allméanna platsmark respektive kvartersmark. En
gemensam tidplan fOr dessa arbeten ska tas fram senast nar detaljplanen vunnit laga kraft.
Tidplanen ska uppdateras minst en gang per ar.

Samordning ska aven ske vad galler projektering och upphandlingsunderlag sa att
anlaggningar pa kvartersmark och allman platsmark &r synkroniserade vad avser lage och
hojd.

816 ETABLERING

Etablering for Exploatdren och Exploatorens entreprendr/-er ska ske inom kvartersmark.

Exploatéren dger inte ratt att utan tillstand nyttja kommunens mark for upplag eller annat
andamal som star i samband med Omradets bebyggande. Kommunens mark far inte heller
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utan tillstand nyttjas som parkeringsplats av anstalld hos Exploatéren eller av denne anlitad
entreprendr. Mark som ska dverlatas enligt § 5 kan efter 6verenskommelse med Kommunen
nyttjas for etablering om nyttjande redovisas i godkand etableringsplan.

Exploatoren ska, innan utbyggnad startar inom respektive del av Omradet, upprétta en
etableringsplan, inkl trafikanordningsplan och skedesplaner for fardiga kvarter, vilken ska
godkannas av Kommunen.

817 SVARTARBETE

Exploatoren &r skyldig att uppfylla kraven i Nacka kommuns skattereservation 09 enligt
bilaga 4 med undantag av punkt nr 4 angaende vite

Kommunens forbud mot svart arbetskraft enligt ID06 ska foljas. Exploatéren forbinder sig att
vid upphandling av entreprendr folja ID06 Allmé&nna bestdmmelser. Detta ska aven foras
vidare till underentreprendrer genom bestdmmelser i AF-delen.

§ 18 ERSATTNING

18.1 Plankostnad mm

Nér exploattren har betalat kostnader for detaljplan enligt detaljplaneavtal skall sarskild
planavgift ej utga i samband med debitering enligt bygglovstaxan.

18.2 Erséttning for utbyggnad av allmanna anldggningar mm

Exploatoren ska ersatta Kommunen for Kommunens samtliga kostnader for interna
administrationskostnader, inlésen av mark for allméan plats samt for projektering och
utbyggnad av allménna anldggningar enligt detta avtal. Ersattningen ska utgora 23,48 % av
Kommunens verifierade kostnader, Exploatorens andel. Fordelning mellan olika
exploatorer/fastighetsagarer framgar av sammanstallning, fordelningsmatris, bilaga 8.
Kostnader enligt férdelningsmatrisen bygger pa en tidig kalkyl och & mycket preliminéra. De
ska ersattas med verkliga kostnader for administration, projektering, utbyggnad etc.

Exploatoren ska ersatta Kommunen for Exploatérens Andel av nedanstaende kostnader:

- Kommunens kostnader for inlosen av mark for allmén plats. Ersattning for marklésen
ska betalas mot av Kommunen utstélld faktura senast tvd manader efter Kommunen
har tilltratt aktuell mark.

- Kommunens kostnader for projektering av systemhandling, inklusive projekt- och
projekteringsledning, fram till fardig handling. Ersattningen ska betalas mot faktura en
manad efter handlingen har fardigstallts.

- Kommunens kostnader for projektering av bygghandling, inklusive projekt- och
projekteringsledning, fram till fardig bygghandling/forforfragningsunderlag.
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Erséattningen for bade etapp 1 och etapp 2 betalas mot faktura senast en manad efter
handling for etapp 2 har fardigstallts utifran verifierade kostnader.

- Kommunens kostnader for utbyggnad av allmanna anléggningar, inklusive
upphandling, byggledning, kontroll, samordning samt besiktning. Ersattningen for
utbyggnad av bade etapp 1 och 2 betalas vid slutbesiktning av utbyggnadsetapp 2 mot
av Kommunen utstalld faktura. Kommunen ska redovisa en budget for ovanstaende
kostnader i samband med att upphandling av projektor ar klar.

- Kommunens interna administrationskostnader i samband med projektet t ex
projektledning, samordning och granskning. For Kommunens interna administrativa
arbete ersatter Exploatdren Kommunen enligt for varje tidpunkt gallande timpriser.
Kommunen fakturerar Exploattren kvartalsvis mot redovisade timlistor. Timpriserna
ar exklusive moms. Dessutom tillkommer kommunens verifierade utldgg. Kommunen
ska redovisa en budget for ovanstaende kostnader i samband med att upphandling av
byggentreprenad ar klar.

Om Exploatérens entreprendr kér sonder eller pa annat satt forstor allmanna anlaggningar
antingen under pagaende byggnation eller befintliga anldaggningar tvingas kommunen
aterstalla dessa. Kostnaden for aterstallandet debiteras Exploatoren.

18.3 Utredningar och atgarder under pagéende byggnation

Om det vid pagaende byggnation av allmanna anlaggningar enligt tvingande myndighetsbeslut
lagstiftning eller dylikt kravs utredningar, t ex av arkeologisk art, samt atgarder till foljd av
dessa, ska Kommunen handla upp utredningar och ev atgarder. Kommunen debiterar
Exploat6ren kostnaderna enligt andelstal i § 18.2 forsta stycket.

§19 VA-ANLAGGNINGSAVGIFT

Exploatoren skall till kommunen erlégga va-anlaggningsavgift enligt vid varje tidpunkt
gallande va-taxa. Projektering och utbyggnad av va-anlaggning inom Omradet bekostas av va-
kollektivet.

8§20 GATUKOSTNADER

Har exploatoren fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal, avstar kommunen fran ytterligare
ersattning for gatukostnad och bidrag till gemensamma anléggningar fér detaljplaneomradet.
Detta géller inte ersattning for forbattring och nyanldggning av gata och annan allmén plats
med tillhdrande anordningar av fastighetsagare i Omradet, som kan komma att kravas i
framtiden.

§21 DROJSMALSRANTA

Erlagger inte exploatdren erséttningar och viten enligt detta och tillhdrande avtal i ratt tid

utgar droéjsmalsranta enligt lag
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§ 22 SAKERHET

For fullgérandet av Exploatdrens skyldigheter enligt detta avtal skall Exploatdren stélla
sakerhet i form som Kommunen godkanner. Sékerheten skall uppga till
FJORTONMILJONER(14 000 000:-) kronor . Sakerheten kan nedskrivas i forhallande till
erlagda erséttningar och utfort arbete. Huruvida nedsattning ar mojlig i det skede som
onskemal inkommer fran Exploatdren, véarderas av Kommunen och beslutas av
exploateringschefen.

Sékerheten ska 6verlamnas till Kommunen senast en (1) manad innan annonsering for
upphandling av entreprendr for etapp 2.

§ 23 KARTUNDERLAG ENSKILDA ANLAGGNINGAR OCH BYGGNADER
Exploatoren forbinder sig att senast tva manader efter fardigstallande av enskilda anlaggningar
inom kvartersmark skicka in detaljmétning och lageskontroller omfattande kor- och
gangvégar, trappor, parkeringsplatser, vagracken, markhojder, vaghojder, staket och murar.
Inmatning av byggnader sker inom bygglovhanteringen.

Syftet med att leverera dessa inméatningar ar att kommunens primérkarta ska kunna
uppdateras.

Inmétningarna ska utféras enligt Kommunens anvisningar.

| det fall detta ej sker har kommunen rétt att utféra inméatningen pa exploatdrens bekostnad.

8 24 STOMPUNKTER
| de fall som stompunkter forstors eller maste tas bort i samband med exploateringen ar

Exploatoren skyldig att omgaende informera Kommunen. Kommunens samtliga kostnader for
nya punkter skall ersattas av Exploattren.

8§25 TVIST

Tvist angaende tolkning och tillampning av detta avtal skall avgoras av allméan domstol enligt
svensk ratt och pa Kommunens hemort.

8§26 KONTAKTORGAN
Kommunens kontaktorgan vad géller detta avtal & Mark- och exploateringsenheten.

For myndighetsfragor hanvisas till respektive myndighet.
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§27 OVERLATELSE AV AVTALET

Detta avtal far inte utan kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga medgivande
overlatas pa annan. Sadant medgivande ska ges om overlatelse sker till part som kommunen
skaligen kan nojas med.

Om fastigheten/-erna Gverlats ska detta avtal 6verlatas pa ny fastighetsagare. Om overlatelse
av avtalet inte sker kvarstar Exploatorens skyldigheter enligt detta avtal dven om fastigheten
overlatits. Detta avser inte dverlatelse av enskilda smahustomter.

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

Nackaden ............ ... den............
Nacka kommun Exploatoren
Bevittnas: Bevittnas:
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