§1 PARTER

Exploateringsavtal Danvikshem II
Sickladn 37:77
Projekt 9107

UTKAST

EXPLOATERINGSAVTAL
FOR DANVIKSHEM I1 SICKLAON 37:77

Mellan Nacka kommun genom dess kommunstyrelse, nedan kallad Kommunen, och HSB
STOCKHOLM EK FOR (org.nr.702000-9333) samt Finnboda Tradgardar Mark AB
(org.nr.556968-9200), nedan kallad Exploatoren, traffas foljande exploateringsavtal avseende
fastigheten Sickladn 37:77, Vastra Sickladn, Nacka kommun.

§2 DETALJPLAN OCH OVRIGA HANDLINGAR

Exploateringen avser nybyggnation av cirka 110 seniorlagenheter. Som grund for
exploateringen ligger forslag till detaljplan for Sickladn 37:42 m.fl. Danvikshem, i Nacka
kommun, upprattad i november 2012, reviderad i januari 2013, reviderad i mars 2015 samt
justerad i juni 2015, se bilaga 1A och 1B.

Till avtalet hor foljande handlingar:

Bilaga 1A+1B

Bilaga 2

Bilaga 3
Bilaga 4
Bilaga 5
Bilaga 6
Bilaga 7
Bilaga 8
Bilaga 9

Bilaga 10

Forslag till detaljplan med bestdmmelser och beskrivningar (beskrivningarna
bil&dggs ej avtalet).

ANSOKAN och OVERENSKOMMELSE om fastighetsreglering och servitut
for SICKLAON 37:77.

Omfattningsbeskrivning for allménna anlédggningar (eventuellt revideras)
Miljoredovisning

Gestaltningsprogram

PM Teknisk forsorjning VA och FV (bilaggs senare)

Skydd av vegetation

PM - Finnbodaberget genomférande, Bygg

Ljus BTA fér kommande utbyggnad

Leveransanvisningar for relationshandlingar
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§3 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Detta avtal trader i kraft forst nar foljande krav &r uppfyllda
o Nacka kommunfullméaktige senast 2016-12-31 beslutar att inga detta avtal genom beslut
som vinner laga kraft
e Nacka kommunfullméktige senast 2016-12-31 antar forslaget till detaljplan genom
beslut som vinner laga kraft

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

§4 FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Markoverlatelser mellan Exploatéren och Kommunen regleras i separat avtal, bilaga 2:
"ANSOKAN och OVERENSKOMMELSE om fastighetsreglering och servitut for
SICKLAON 37:77”

Exploatdren upplater servitut for slant pa de omraden markerade med z i detaljplanen och
enligt bilaga 2. Bilaga 2 kan utgtra 6verenskommelse infor bildande av officialservitut.

Exploatoren upplater servitut avseende parkering, vag och gangvag for fastigheten Sicklaon
37:46 enligt bilaga 2.

Exploatoren upplater servitut avseende vag och gangvag for fastigheten Sickladn 37:42 enligt
bilaga 2.

Ansvar gallande ansokan, erséttning och férdelning av kostnader regleras i bilaga 2.

Exploatoren overlater till Nacka Energi omraden enligt plankartan utméarkta natstationer om
Nacka Energi sa onskar.

Exploattren svarar for samtliga med exploateringsavtalets genomférande férenade
forrattningskostnader.

§5 ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen projekterar och utfor de anlaggningar och atgarder som beskrivs i denna paragraf
samt i tillhérande "Omfattningsbeskrivning for allmanna anldggningar”, bilaga 3. Exploat6ren
bekostar samtliga allménna anlédggningar inom detaljplanen.

Tidpunkt for upphandling och utforande av arbeten ska ske i samrad med Exploatoren.

For projektering och utférande av samtliga i avtalets ingaende delar géller krav och

foreskrifter och 6vriga branschspecifika foreskrifter tillsammans med den standard som
tillampas inom Kommunen.
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| ”Miljoredovisning”, bilaga 4 angivna atgarder och darmed forknippade kontrollprogram ska
foljas.

| det fall bygglov, marklov eller rivningslov kravs fér allménna anldggningar ansoker
Kommunen om detta. Exploatéren bekostar samtliga med loven frenade kostnader.
Exploatoren bekostar nddvandiga trafikanordningsplaner och skyltplan for utbyggnaden av de
allmanna anlaggningarna.

§6 ANLAGGNINGAR OCH BEBYGGELSE PA KVARTERSMARK
Anléaggningar pa kvartersmark ska folja ”Gestaltningsprogram”, bilaga 5.

Dagvatten inom kvartersmark skall omhéndertas med lokalt omhandertagande av dagvatten
(LOD). Dagvattenhanteringen skall folja de atgarder som finns angivna i ”"PM Teknisk
forsorjning VA och FV”, bilaga 6.

For omraden med mer dn 20 parkeringsplatser kravs oljeavskiljare.

Borttagning och ersattning av befintliga transformatorstationer, norr om Ostra Finnbodavigen
och oster om tjanstemannavillorna utfors av exploatéren och bekostas dven av exploatdren.
Detta inkluderar schakt och fyllning. Flyttning eller &ndringar av befintliga elkablar och
transformatorstationer samt tillfalliga anlaggningar for till exempel byggstrom under
genomforandet bekostas av exploatdren.

Exploatoren ar skyldig att redovisa hur krav enligt ”Miljéredovisning”, bilaga 4 kommer att
och har uppfylits.

Aven myndigheters krav for transport, hantering och forvaring av explosiva amnen likt
arbetsskydd i samband med hantering och utférandet av sprangarbeten skall foljas. Likasa
skall Exploat6ren ansoka om samtliga nddvandiga tillstand som fordras i samband med dessa
arbeten.

Vegetation som kan paverkas av exploateringen ska skyddas pa det satt som anges i ”Skydd
av vegetation”, bilaga 7.

87 PARKERINGSYTA

Exploatdren bekostar och ansvarar for utbyggnad av nya parkeringsplatser i enlighet med
detaljplanen for fastigheten Sickladn 37:42 m.fl, bilaga 1A, samt bilaga 2, "TANSOKAN och
OVERENSKOMMELSE om fastighetsreglering och servitut for SICKLAON 37:77”.

Exploatoren ansvarar for att erforderliga fastighetsrattsliga atgarder som kréavs for
parkeringarna mellan Exploatéren och &garen av Sickladn 37:46 utfors enligt § 4.

| det fall omlaggning av befintliga ledningar inom planerat omrade for parkering erfordras
bekostas detta av exploatdren.



Exploateringsavtal Danvikshem II
Sickladn 37:77
Projekt 9107

§8 OSTLIG FORBINDELSE

Exploatoren ar medveten om att Ostlig forbindelse, som tidigare kallades Osterleden, utgor
ett riksintresse for kommunikation vilket innebar att hansyn till detta maste tas i samband
med genomférandet av detaljplanen. Bilaga 1B redovisar lagsta schaktdjup for byggnation
med hansyn till befintlig dagvatten- och avloppstunnel samt framtida tunnelreservat for
Ostlig forbindelse.

Aven om ett beslut &nnu inte ar fattat for utbyggnad av denna forbindelsedel méste
Exploat6ren anpassa sig till det reservat som aterfinns for Ostlig Forbindelse inom
Danvikshem samt vidta atgarder pa ny bebyggelse for att inte férsvara utbyggnad av
tunnel. Utover att Exploatdren maste anpassa sig till lagsta schaktdjupt innebér det ocksa
att byggnaderna maste forses med stomljudsdampning for att sékerstalla att
stomljudsnivaerna understiger 45dBA vid eventuellt kommande bergborrning for Ostlig
forbindelse.

Ingen erséttning skall utga till exploatoren eller framtida fastighetsagare for storningarna, i
samband med utbyggnaden av Ostliga forbindelse, vars uppkomst harror till brister i
ovannamnda bullerskyddsatgarder.

89 UPPLAGSPLATS OCH VEGETATION

Exploatoren dger inte ratt att utan tillstand nyttja Kommunens mark for upplag eller annat
andamal som star i samband med omradets bebyggande. Sadan mark far inte heller utan
tillstand nyttjas som parkeringsplats av anstalld hos Exploatoren eller av denne anlitad
entreprendr.

8§10 UTBYGGNADSORDNING/TIDPLAN/ETAPPINDELNING

Bebyggelse och anlaggningar pa kvartersmark planeras byggas ut i den ordning som ar
uppstélld i ”PM - Finnbodaberget genomférande, Bygg”, bilaga 8.

Bullerskydd under byggtiden skall beaktas med héansyn till redan befintliga boende i omradet.
Atgarder som finns angivna i bilaga 8, ”PM — Finnbodaberget genomforande, Bygg”, for att
minska och skydda mot buller under byggtiden, skall foljas.

| och med att omradet forsorjs av endast en vég, Ostra Finnbodavigen, samt att vagens
stodmur ar i sddant osakert skick att den riskerar att haverera under byggtiden maste allmanna
anlaggningar som garanterar vagens hallbarhet vara klara innan byggnationen pa
kvartersmark startar.

§11 BYGGTRAFIK

Byggtrafik skall férsorja omradet pa det satt som skrivits i ”"PM Finnbodaberget
genomforande bygg”, bilaga 8.
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8§12 SAMORDNING

Kommunens och Exploatdrens arbeten ska samordnas. Exploattren ska presentera en
projektgrupp for Kommunens projektledare och projektgrupp sa att samordning kan ske.

Samordningen ska ske i tid sa att entreprenadarbeten pa allmanna platsmark respektive
kvartersmark inte krockar. En gemensam tidplan for dessa arbeten ska tas fram senast nar
detaljplanen vunnit laga kraft.

D& omrédet endast forsorjs via en véag, Ostra Finnbodavagen, méste den vara framkomlig
under hela utbyggnaden.

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

§ 13 ETABLERING

Etablering for Exploatdrens entreprendr/-er ska ske inom kvartersmark.

| samband med att kommunen bygger ut de ndédvandiga allménna anlaggningarna for ett
genomforande av detaljplanen upplater Exploatdren vid behov kvartersmark for etableringsyta
at kommunens entreprendr/-er.

§ 14 ERSATTNING

Ersattning for utbyggnad av allmédnna anlaggningar

Exploatoren erséatter Kommunen ekonomiskt for Kommunens samtliga ataganden enligt detta
avtal. Exploat6ren ska ersatta Kommunen for upphandling, projektering, byggledning,
samordning, utbyggnad, besiktning samt Kommunens interna administrationskostnader i
samband med projektering och utbyggnaden av allménna anlaggningar. Exploattren ersétter
Kommunen for den verkliga kostnaden. For Kommunens interna administrativa arbete, t ex
projektledning, samordning och granskning ersétter Exploatéren Kommunen enligt for varje
tidpunkt gallande timpriser.

Kommunen debiterar Exploattren enligt I6pande rdkning mot redovisade timlistor och enligt
vid varje tidpunkt gallande timpriser. Timpriserna ar exklusive moms. Dessutom tillkommer
Kommunens verifierade utlagg sasom entreprenadfakturor och konsultfakturor. Erséttningen
betalas efter fakturering frdn Kommunen.

Exploatoren har rétt att delta pa bygg- och ekonomiméten mellan kommunen och
entreprendren.
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Ersattning av skada pé allménna anlaggningar

Om Exploatdrens entreprendr kor sonder eller pa annat sétt forstor allmanna anlaggningar
som ar befintliga eller under pagaende byggnation aterstaller Kommunen dessa. Kostnaden
for aterstallandet debiteras Exploatoren.

Utredningar och atgarder under pdgéende byggnation

Om det vid pagaende byggnation av allmanna anlaggningar kravs utredningar, till exempel av
arkeologisk och miljorelaterad art, samt atgarder till f6ljd av dessa, ska Kommunen handla
upp utredningar och eventuella atgarder. Kommunen debiterar Exploat6ren kostnaderna.

8§ 15 MEDFINANSIERING

Som medfinansiering till den dvergripande trafikinfrastruktur som kravs till omradet, erlagger
Exploatoren till Kommunen attahundra (800:-) kr/kvm ljus BTA. Bidraget utgar fran
framtagen uppskattning for detaljplaneforslagets sammantagna nybyggnation av ljus BTA, i
enlighet med bilaga 9, men faststélls definitivt av kommande bygglovsansokan.

Betalning skall ske for den etapp som fatt laga kraftvunnet bygglov.

Ersattningen betalas mot faktura och skall uppraknas med KPI for 2015-08-01 och fram till
betalningstillfallet.

§ 16 VA-ANLAGGNINGSAVGIFT

Exploatoren ska till Kommunen erldgga anldggningsavgift for VA enligt vid varje tidpunkt
géllande VA-taxa.

817 GATUKOSTNADER

Har Exploatdren fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal, avstar Kommunen fran
ytterligare erséttning for gatukostnad och bidrag till gemensamma anlédggningar for
detaljplaneomradet. Detta géller inte ersattning for forbattring och nyanlaggning av gata och
annan allméan plats med tillhérande anordningar, som kan komma att kravas i framtiden.

§ 18 DROJSMALSRANTA

Erlagger inte Exploatdren erséttningar och viten enligt detta och tillhérande avtal i ratt tid

utgar drojsmalsranta motsvarande en rantesats som med atta (8) procentenheter 6verstiger
Sveriges Riksbanks vid varje tidpunkt gallande referensranta.
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§19 SAKERHET

For fullgérandet av Exploatorens skyldigheter enligt detta avtal ska Exploatdren stélla
sakerhet i form som Kommunen godkanner. Sékerheten ska uppga till tjugosex miljoner
(26 000 000:-) kronor. Sakerheten kan nedskrivas i férhallande till erlagda ersattningar och
utfort arbete, tio procent av sakerheten ska dock vara kvar till godkénd slutbesiktning av
allmanna anlaggningar enligt § 5. Huruvida nedsattning ar mojlig i det skede som dnskemal
inkommer fran Exploatoren, varderas av Kommunen och beslutas av Exploateringschefen.
Sékerheten ska dverlamnas till Kommunen senast klockan 10 den dag da detta avtal ska tas
upp for beslut i Nacka kommuns Kommunstyrelse.

§ 20 KARTUNDERLAG ENSKILDA ANLAGGNINGAR OCH BYGGNADER

Exploatoren forbinder sig att senast tre veckor efter fardigstallande av enskilda anlaggningar
och byggnader inom kvartersmark skicka in detaljméatning och lageskontroller omfattande
samtliga forekommande detaljer. Detta géller for respektive etapp. Anvisningar for hur
inmatningarna ska redovisas framgar av ”Leveransanvisningar for relationshandlingar” bilaga
10. Exempel pa vad som ska redovisas ar byggnader (utvandigt), gang- och cykelbanor,
trappor, vagkanter, parkeringsplatser, vagracken, markhojder, vaghojder, lekplatser,
planteringar, trad, parkbénkar, slanter, staket, murar, lyktstolpar, va, el- eller andra
kabelledningar.

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

| det fall detta ej sker har Kommunen rétt att utfora inmatningen pa Exploatorens bekostnad.

8§21 STOMPUNKTER

| de fall som stompunkter forstors eller maste tas bort i samband med exploateringen &r
Exploatéren skyldig att omgaende informera Kommunen. Kommunens samtliga kostnader for
upprattandet av nya punkter ska ersattas av Exploatoren.

822 TVIST

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

8§23 KONTAKTORGAN

Exploatoren ska kontinuerligt samrada med Kommunen under tiden fran lagakraftvunnen
detaljplan fram till fardigstalld exploatering.

Kommunens kontaktorgan vad galler detta avtal ar exploateringsenheten.
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For myndighetsfragor hanvisas till respektive myndighet. For tolkning av
gestaltningsprogrammet hanvisas till Kommunens planenhet och bygglovenhet.

Eventuella dndringar eller tillagg till detta avtal beslutas av kommunstyrelsen. Andringar eller
tillagg av mindre karaktér beslutas av Exploateringschefen enligt delegationsordning.

§ 24 OVERLATELSE FASTIGHET (text ska adndras)

For fastighet eller del av fastighet som Gverlats ar Exploatéren fortfarande bunden av
atagandena i detta avtal.

Exploatoren forbinder sig att 6verfora samtliga befintliga avtalsservitut samt de avtalsservitut
som ingas i samband med detta avtal pd ny agare av 6verlaten mark.

§25 OVERLATELSE AV AVTALET

Detta avtal far inte utan Kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga medgivande
overlatas pa annan.

8§26 OMBILDNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten Sickladn 37:77 avses genom fastighetsbhildning delas upp mellan delédgarna
Finnboda Tradgardar Mark AB och HSB STOCKHOLM EK FOR i tva lotter. Den ena lotten
omfattar del av fastigheten som &r bebyggd med en befintlig hyresfastighet. Denna del, som
kommer att tilldelas HSB STOCKHOLM EK FOR, berors inte av kommande exploatering
enligt detta exploateringsavtal. Den andra lotten avser de delar av fastigheten som avses
exploateras i enlighet med kommande detaljplan. Denna del kommer att tilldelas Finnboda
Tradgardar Mark AB.

Fastighetshildning enligt féregaende stycke far genomféras utan hinder av vad som anges i §8§
25 och 26. Efter genomford fastighetsbildning galler detta exploateringsavtal for den nya
fastighet som omfattar exploateringsdelen av nuvarande fastigheten Sickladn 37:77. Né&r
fastighetsbildningen vunnit laga kraft upphér HSB STOCKHOLM FOR att vara part i detta
exploateringsavtal.

Detta avtal ar upprattat i tre likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Nackaden ............ e den
For Nacka kommun Fér HSB STOCKHOLM EK FOR

Mats Gerdau, Kommunstyrelsens
ordférande
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UIf Crichton, Exploateringschef
Bevittnas Bevittnas

............ den ............
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