| (7)
2018-02-07

KFKS 2016/1131

RAMAVTAL - DEL AV RYSSBERGEN
for del av Sicklaon 13:3 i Nacka kommun

nedan bendmnt “Ramavtalet” eller “detta avtal” har traffats mellan

1. PARTER

Nacka Kommun NackaMark Exploatering KB
Org.nr. 212000-0167 Org.nr 916633-8401
131 81 Nacka c/o Skanska Sverige AB

112 74 Stockholm

nedan "Kommunen” nedan ”"Exploatéren”

2, BAKGRUND OCH FASTIGHETSAGANDE

Exploatoren adger fastigheten Sickladn 13:3, nedan “Fastigheten”, beldgen i Ryssbergen i Nacka
kommun. Fastighetens area ar cirka 19 hektar.

For Fastigheten finns en detaljplan sedan tidigare, DP 535, som avser Kvarnholmsfoérbindelsen.

Ryssbergen ar en del av planprogrammet Centrala Nacka som antogs av kommunstyrelsen den
13 april 2015. Syftet med detaljplaneprogrammet ar att skapa en levande och attraktiv
stadskdrna i Nackas centrala delar. Start-PM for del av Ryssbergen antogs pa delegation den 11
februari 2016 i samband med att planarbetet pabdrjades.

Kommunen bedriver tillsammans med Exploatdren ett gemensamt arbete for framtagande av
detaljplan for exploatering av Fastighetens syddstra delar i syfte att mojliggora bostader,
forskola och verksamheter. Ovriga delar planeras bli naturreservat. Uppdraget utgér fran
direktiv angivna i start-PM:et for stadsbyggnadsprojektet del av Ryssberget.

3. OMRADET

Detta Ramavtal omfattar det omrade inom Fastigheten som anges och avgransas med streckad
linje pa karta, se bilaga 1, nedan bendmnt “Omradet”.

4. SYFTE

Detta Ramavtal syftar till att reglera 6vergripande fragor om utvecklingen av, gemensamma
mal for och samverkan avseende Omradet mellan Kommunen och Exploatéren och darvid:
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klargora den fortsatta processen och gemensamma utgangspunkter for
detaljplaneringen av Omradet.

ange principer for genomforandet av en ny detaljplan vad géller finansiering och ansvar
samt innehall i kommande exploateringsavtal.

ange riktlinjer for eventuella markbyten och markoéverlatelser.

ange principer for utbyggnad av allmanna anlaggningar.

GILTIGHET

Detta ramavtal ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for nagondera parten
om i inte avtalet godkanns av kommunfullmaktige i Nacka kommun senast den 30 juni
2018 genom beslut som vinner laga kraft.

DETALJPLANELAGGNING

Kommunen ansvarar for framtagande av den nya detaljplanen. Forutsattningar for
detaljplanearbetet har reglerats i ett separat planavtal daterat 2016-11-14.

Parterna ar 6verens om att gemensamt verka for att en ny detaljplan vilken inom
Fastigheten medger en byggrdtt om ca 40 000 kvm (ljus BTA) for bostadsbebyggelse
inklusive en férskola om 80 platser (4 avdelningar) samt en byggratt om ca 19 000 kvm
BTA verksamheter, exklusive garage och parkering.

Detaljplanen kommer att gransa till ett naturreservat. Parterna ar 6verens om att
utformningen av kvarteren ska planeras pa sadant satt att intranget blir sa litet som
moijligt samt mojliggor for allmanheten att ta sig ut i det planerade naturreservatet. |
planarbetet ska mojligheten studeras att anknyta entréer mot naturomradet vid minst
tva kvarter.

Kommunen och Exploatéren ska i samrad verka for att mojliggéra parkering och entré
till naturreservatet inom Fastigheten.

GESTALTNINGSPROGRAM

Exploatoren skall parallellt med planarbetet arbeta fram ett gestaltningsprogram som
syftar till att sdkra upp kvalitén pa kommande bebyggelse. Handlingen skall verka som
ett komplement till plankarta och planbeskrivning.

Gestaltningsprogrammet ska utgdra underlag for projektering, bygglovsansdkan och
byggande inom Omradet. Parterna ska komma 6verens om sarskilt viktiga
gestaltningspunkter, till vilka Kommunen kan komma att koppla viten i
exploateringsavtalet. Kommunen kan vidare i exploateringsavtalet komma att stalla krav
pa att Exploatoren ska samrada med Kommunens exploateringsenhet innan Exploatéren
ger in ans6kan om bygglov.
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KONSTEN ATT SKAPA STAD

Nara och nyskapande ar visionen for Nacka stad. Nackabor och andra som verkar i Nacka
ska vara delaktiga nar vi tillsammans bygger Nacka stad och vi hoppas att stolthet och
engagemang ska pragla processen. For att kunna vara nyskapande behover vi utmana
vara satt att tanka och gora nar vi bygger stad. Kommunen arbetar darfor aktivt och
medvetet med konst, kultur och konstnarlig kompetens som verktyg och resurser i
stadsutvecklingens olika faser. Syftet ar att skapa en attraktiv och levande stad dar
manniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden och nar det ar fardigbyggt.

Kommunen staller krav pa att exploatorer ska anamma Kommunens ambition att
levandegora Nacka stad pa ett nyskapande satt, och driver en utvecklingsprocess som
inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnarlig kompetens fran bdérjan av
utvecklingen av omradet, tillsammans med Kommunen eller pa egen hand.

MARKOVERLATELSER

Omraden inom Fastigheten som i kommande detaljplan foreslas till allman platsmark ska
Overlatas vederlagsfritt till Kommunen.

Ett markomrdde om ca 13000 kvm planeras som gata i samband med
detaljplaneldggningen, se bilaga 2. Parterna ar eniga om att huvudgatans gatuomrade
skall vara hogst 17 meter, samt att inga byggnadskonstruktioner far kraga ut fran fasad
Over gatan. Parterna ar Overens om att lokalgatan kommer avvika fran ovan ndmnda
matt och restriktioner.

FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Exploatoren ska ansvara for att ansdka om samt bekosta nodvandiga fastighetsrattsliga
atgarder for allman platsmark och for ledningsratter som kravs for exploateringens
genomfdrande.

Exploatoren ska ansdka om och bekosta fastighetsrattsliga atgarder inom kvartersmark
pa Fastigheten.

UTBYGGNAD OCH FINANSIERING AV ALLMANNA
ANLAGGNINGAR

Parterna ar 6verens om att Exploatéren ska projektera, bygga ut och bekosta allmanna
anlaggningar inom Omradet. Parterna &r vidare 6verens om foljande.

11.1.1 Exploatoren ska bygga ut och bekosta de allmdnna anlaggningarna fram till
anslutningen av den kommunala vagen kallad ”Skonviksvagens forlangning” som
ansluter till trafikplatsen Kvarnholmen, enligt bilaga 3.
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11.1.2 Exploatoren ska bygga ut och bekosta de allmanna anldaggningarna fram till
fastighetsgransen for Sickladn 13:3 och Trafikverkets fastighetsgrans Sickladn
39:8, soder om vag 222, enligt bilaga 3.

De allmanna anlaggningarna ska uppfylla Kommunens krav, vilka narmare ska preciseras
i exploateringsavtalet.

Efter godkand slutbesiktning 6vertar Kommunen de allmdnna anldaggningarna utan att
erlagga ersattning till Exploatoren.

Parterna ar 6verens om att Exploatoren for detaljplanens nytta av yttre infrastruktur
inom centrala Nacka ska erldgga en exploateringsersattning, i ett for allt, om 300 kr per
BTA bostad och lokal (for lokal avses allt som inte ar bostader, garage/p-hus eller
biutrymmen under mark). Betalningstidpunkt for exploateringsersattning ska faststallas
i exploateringsavtalet.

Parterna ar Overens om att Exploatdoren genom atagandet om finansiering och
utbyggnad av allmanna anlaggningar samt erlaggande av exploateringsersattning for
yttre infrastruktur, fullgjort sina skyldigheter att erlagga gatukostnadsersattning eller
bidrag till allmanna anlaggningar enligt plan- och bygglagen for berdrda fastigheter inom
detaljplanen och att ytterligare ersattning inte ska utga inom ramen for detta projekt.

Parterna ar 6verens om att brokonstruktionen i Omradet ska utformas i enlighet med
inriktningen som framgar av bilaga 4. Utformning ska vidareutvecklas inom ramen for
pagdende detaljplanearbete. Slutlig utformning av konstruktionen regleras i
exploateringsavtalet.

MERVARDESSKATT

For arbete relaterat till sddana allmdnna anlaggningar som Exploatdren utfér under
exploateringen, vilka darefter Overldamnas till Kommunen, ska Exploatoren under
forutsattning att detta ar mojligt enligt gallande lagstiftning, ha ratt att fa tillbaka
atervunnen mervardesskatt av Kommunen pa utfort arbete.

Den kostnad som momsen baseras pa ska vara skélig och verifierbar. Alla kostnader som
Exploatoren havdar utgdr kostnad for iordningsstdllande av allman platsmark och
allménna anlaggningar ska vara tydligt urskiljbara fran évriga anlaggningskostnader.

Parterna ar overens om att reglera det narmare forfarandet avseende mervardesskatten
i exploateringsavtalet.

INRIKTNING UTBYGGNAD AV VATTEN OCH AVLOPP (VA)

Exploatéren ska bygga ut VA och 6verlamna anldaggningen till Nacka Vatten och Avfall
(NVOA).
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Exploatéren ska erldagga anlaggningsavgift enligt vid var tid gallande VA-taxa.
Exploatéren ska fakturera NVOA VA-taxans kostnadsparametrar hanforliga till
utbyggnaden av anldaggningen. Exploatoren ska verifiera kostnaderna for utbyggnaden.

For utbyggnaden av VA ska exploatéren konkurrensutsatta konsulter och entreprenéren
i linje med LOU.

MEDFINANSIERING AV TUNNELBANA

Exploatéren ska erldagga ett bidrag till medfinansiering av tunnelbanebygget enligt
politiskt antagna principer i beslut i kommunstyrelsen maj 2014, KFKS 2014/1-201. For
bostader utgar medfinansieringen med 800 kr/ljus BTA. BTA berdknas enligt svensk
standard SS 021054:2009. Garage/p-hus samt valfardsfastigheter raknas inte in i de ytor
som genererar ersattning.

Lokaler ersatts enligt foljande tabell.

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
kr/kvm BTA 150 150 150 150 150 150 150 300 450
Rabatt 30% 25% 20% 15% 10% 5%

Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

kr/kvm BTA 600 750 900 1000 1000 1000 1000 1000

Medfinansiering ar reducerad for de detaljplaner som antas fore 2020 enligt
ovanstdende tabell. For de detaljplaner som antas 2014 ska beloppen vara 70 % for att
sedan 6ka med 5 % varje ar fram till 2020 da reduceringen upphor.

Exploatoren ska till Kommunen erldgga belopp enligt tabellen senast 30 dagar efter att
detaljplanen vunnit laga kraft. Beloppen ar angivna i 2013 ars prisniva (januari). Vid
erldggande av beloppet ska ovan angivna belopp justeras i forhallande till forandring i
konsumentprisindex (KPI) fran januari 2013.

ERSATTNING

Exploatoren ska utge ersattning till Kommunen enligt vad som framgar av detta
ramavtal.

Parterna har traffat separat avtal om kostnader for framtagande av detaljplanen, bilaga
5.

Exploatoren ska ersdtta Kommunen med faktisk kostnad for kontroll och besiktning,
genomforandesamordning samt for kommunens interna administrationskostnader i
samband med projektet. Kostnaderna kommer att regleras narmare i exploateringsavtal.
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Ersattning ska erlaggas efter att Kommunen utfort ersattningsgillt arbete och mot
faktura med forfallotid om minst 30 dagar, till vilken ska fogas erforderliga verifikationer
och 6vrigt underlag.

KOMMANDE AVTAL M.M

Parterna ar 6verens om att exploateringsavtal ska upprattas innan detaljplanen antas av
kommunfullmaktige. Exploateringsavtalet ska reglera de narmare villkor som ska galla,
bland annat mark- och rattighetséverlatelser, allmanna anlaggningar, gestaltning,
ersattning for mervardesskatt, kontroll och besiktning samt tidpunkter for erldggande av
ersattningar.

Exploatoren ska lamna betryggande sakerhet foér sina ataganden, i form av
moderbolagsborgen, bankgaranti eller likvardig siakerhet som Kommunen godkanner,
vilket ska regleras i exploateringsavtalet.

OVERLATELSE

Detta Ramavtal far inte utan Kommunens, genom kommunstyrelsens, skriftliga med-
givande 6verlatas pa annan.

For det fall Exploat6ren Gverlater Fastigheten, eller del av Fastigheten, till annat foretag
ska overlatelsen vara férenad med overtagande av rattigheter och skyldigheter enligt
Ramavtalet.

ANDRING OCH TILLAGG

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

TVIST

Tvist angaende tolkning och tillampning av detta avtal ska avgdras av allmédn domstol
enligt svensk ratt och pa Kommunens hemort.

BILAGOR

Till detta Avtal hor féljande bilagor:
Bilaga 1: Kartbilaga som utvisar Omradet.
Bilaga 2: Kartbilaga utvisande omrade for planerad gata.

Bilaga 3: Kartbilaga utvisande grans allmanna anldaggningar fram till ”Skénviksvagens
forlangning” och allmanna anldaggningar fram till Birkavagens slut.

Bilaga 4: Inriktning broférslag Ryssbergen

Bilaga 5: Plankostnadsavtal
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Detta avtal ar upprattat i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Nacka kommun Nackamark och exploatering KB
Nacka den Stockholm den
Mats Gerdau, Kommunstyrelsens ordf Firmatecknare
Christina Gerremo Firmatecknare

tf Exploateringschef Nacka stad



