Bilaga 6A

DETALJREGLERINGAR GALLANDE EXPLOATERINGEN AV
PLANOMRADET

Denna bilaga (Bilaga 6A) till Exploateringsavtalet syftar till att detaljreglera vissa specifika
aspekter av exploateringen enligt Exploateringsavtalet. Alla hédnvisningar till Bilagor syftar
till bilagor i Exploateringsavtalet om inget annat uttryckligen anges. Samma definitioner som
tillampas i Exploateringsavtalet i ovrigt, tillampas ocksa i denna bilaga.

1 Sarskilda krav vad géller vissa enskilda anlaggningar

1.1  SARSKILDA KRAV GALLANDE TORGGARAGET

Torggaraget ar beléget under del av Augustendalsvégen, Fabrikorvagen och JV Svenssons
torg. FOr Torggaraget géller sarskilda krav vid exploateringen i enlighet med vad som
redogors for nedan.

1.1.1 SAKERSTALLANDE AV KRAV FOR GEMENSAMHETSANLAGGNING FOR TORGGARAGET

For att sékerstélla den parkeringslésning som Kommunen och Exploateringsbolaget jamte
Fastighetsbolagen respektive De anslutande fastighetsagarna har kommit 6verens om i Nacka
strand, se parkeringsutredning for Nacka strand i systemhandlingen Bilaga 6 till
Exploateringsavtalet, daterad 2017-08-24, forutsatts det att en gemensamhetsanlaggning
bildas for Torggaraget.

Del av Torggaraget ar beldget inom del av fastigheterna Nacka Sicklaén 13:77, 13:79 och
369:32. AnsOkan om inrattande av en gemensamhetsanldggning for Torggaraget skickades till
Lantmateriet under ar 2015 och drendet har arendenummer AB157644.

Exploateringsbolagets, Kommunens och de berérda Fastighetsbolagens respektive De
anslutande fastighetségarnas intention &r att anlaggningsforrattningen enligt ovan ska vara
klar i samband med att inflyttning sker i de nya bostaderna pa Sickladn 369:32.
Gemensamhetsanldaggningen ska omfatta det befintliga Torggaraget, dock undantaget
garageyta under Hus 83 (Tingsrattshuset), plan 4, 5 och 6, sa att omprovningsforrattningar i
mojligaste man kan undvikas. For 6vriga krav vad galler gemensamhetsanlaggningen se dven
punkten 9.5.1 i Exploateringsavtalet.

| samband med farrattningen ska tillgangligheten till/fran Torggaraget sakerstallas till forman
for gemensamhetsanldggningen sa att de som parkerar i Torggaraget i erforderlig utstrackning
ges tilltrade till planerade och befintliga trapp- och hissuppgangar som ansluter till
Torggaraget. For det fall att den befintliga, inskickade ansékan inte hanterar denna fraga ska
Exploateringsbolaget i egenskap av foretradare for de Fastighetsbolag, som ska vara
medlemmar i anldggningen, komplettera ansokan med denna information. Eventuella
avvikelser fran denna punkt ska staimmas av med och godkannas skriftligt av Kommunen.
Om Exploateringsholaget inte fullfoljer sitt atagande att, om tillampligt, inge komplettering
till befintlig ansokan enligt denna bilaga, ska det eller de Fastighetsbolag som motsétter sig
kompletteringen utge vite enligt Fastighetsutvecklingsavtalet.
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Befintliga exploateringsfastigheter, dvs. fastigheter med kommande byggrétter i Detaljplanen
eller kommande detaljplan, ska inga i gemensamhetsanlaggningen med uppskattade andelstal
baserat pa p-tal, vilka i sin tur grundas pa av Kommunen tillampad p-norm, se narmare
redovisning i den ovan namnda parkeringsutredningen, alternativt pagaende detaljplanearbete
for sadan exploateringsfastighet.

Lantmaterimyndigheten beslutar om ersattning rérande sadan gemensamhetsanlaggning.

1.1.2 3D-FASTIGHETSBILDNING | ANSLUTNING TILL TORGGARAGET

Parterna ar dverens om att delar av Torggaraget ska utgéra en egen 3D-fastighet under allméan
plats, vilken blir belastad av en gemensamhetsanldggning for garaget (jfr punkten 1.1.1 ovan).
Exploateringsbolaget ska, i egenskap av foretradare for berérda Fastighetsbolag, tillse att
ansokan om 3D-fastighetsbildning inges samt bekosta de forrattningar som krévs for detta.
Gransdragningen mellan allmén plats och garagets konstruktion ska ske i samrad med
Kommunen.

Exploateringsbolaget, i egenskap av foretradare for berdrda Fastighetsbolag, ska tillse att
ansokan om forréattning skyndsamt ges in efter att Detaljplanen har vunnit laga kraft och
samrad kring gransdragning enligt ovan har skett med Kommunen. Om Exploateringsbolaget
underlater att ansoka om forrattningen till foljd av att Fastighetsbolag motsétter sig denna, ska
vite utga till Kommunen i enlighet med vad som framgar av Fastighetsutvecklingsavtalet.

1.1.3 RENOVERING AV TORGGARAGETS PELARE MM

En besiktning och tillstandsbedomning har tagits fram Gver Torggaragets konstruktion, som
visar att renovering behovs av delar av garaget. Renovering av garaget ska senast vara utfort i
samband med att gemensamhetsanlédggning for garaget inrattas, se punkt 1.1.1 ovan.

Om renoveringen inte hinner bli klar &r Exploateringsbolaget skyldig att sakerstalla att
Exploateringsbolaget har radighet att utfora arbetena pa garaget aven efter inrattandet av
gemensamhetsanlaggningen, vilket har skett genom Fastighetsutvecklingsavtalet respektive
Anslutandeavtal.

Renoveringen enligt ovan ska utforas pa ett sadant satt att barighetsklass 1 (BK1) innehalls
for ovanliggande gator samt pa ett sadant satt att dvriga krav som redovisas for renoveringen i
Bilaga 6 till Exploateringsavtalet innehalls.

Efter att Torggaraget pelare har renoverats enligt ovan ska resultatet verifieras genom att
Kommunen far ta del av besiktningsprotokoll. Besiktningen av pelarna ska utféras av
oberoende besiktningsman som ska godkannas av Kommunen.

Arbetet med att renovera pelarna enlig ovan ska paborjas redan innan Detaljplanen har
antagits och ska ej invanta att Detaljplanen vinner laga kraft.

1.2 SARKILDA KRAV GALLANDE ELLENVIKSGARAGET

1.2.1 TREDIMENSIONELLT FASTIGHETSUTRYMME. ELLENVIKSGARAGET
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Parterna ar dverens om att de delar av Ellensvikgaraget som ligger under Ellensvikvagen skall
utgora ett tredimensionellt fastighetsutrymme som urholkar den kommunala fastigheten
Sicklatn 14:1. Exploateringsbolaget ska, i egenskap av foretradare for berdrda
Fastighetsbolag, tillse att erforderlig ansdkan inges till Latméaterimyndigheten samt bekosta de
forrattningar som kravs for detta. Gransdragningen mellan allmén plats och garagets
konstruktion ska ske i samrad med Kommunen.

1.2.2 RENOVERING AV ELLEVINGSGARAGETS BJALKLAG

En tillstandsbedomning har tagits fram éver Ellensviksgaraget, vilket ar belaget under
Ellensviksvégen. Ellensviksvégen har anslutit Nacka strand till Bergs oljehamn, men har i
praktiken nyttjats som en gangvég, da den ar smal och bilar inte kan métas pa végen.

I genomférandet av Detaljplanen kommer Ellensviksvéagen att breddas upp till en lokalgata.
Barighet pa underliggande konstruktioner under vagen maste darfor uppfylla Barighetsklass 1
(BK1). Eftersom Ellensviksgaragets bjalklag inte uppfyller BK1, ar Exploateringsbolaget i
egenskap av foretradare for Fastighetsbolagen, skyldigt att tillse att bjalklaget
uppdimensioneras sa att det uppfyller BK1, langs hela den stracka som allmén plats &r
beldgen ovanpa garaget. Arbetena ska utféras pa ett sadant satt att 6vriga krav som redovisas i
Bilaga 6 till Exploateringsavtalet innehalls for bjalklaget pa angiven stracka.

Exploateringsbolaget ar skyldig att tillse att arbetet enligt ovan &r fardigstallt till det att
Detaljplanen har vunnit laga kraft och i vart fall utan langre tidsutdrakt darefter, for att
darigenom mojliggora ett snabbt fardigstallande av Ellensviksvagen. Vagen éar viktig for att
forbattra Nacka strands alternativa vagar till och fran omradet, framforallt under
utbyggnadsskedet, men &ven efter att Nacka strand ar fardigstallt. Parterna ar saledes 6verens
om att Ellensviksvagen ska byggas ut i ett tidigt skede for att kunna nyttjas som alternativ véig
for trafik nar den allménna platsen byggs om.

Efter att Ellensviksgaragets bjalklag har renoverats enligt ovan ska resultatet verifieras genom
att Kommunen far ta del av besiktningsprotokoll. Besiktningen av bjalklagen ska utféras av
oberoende besiktningsman som ska godkannas av Kommunen.

1.3 FLYTT AV GASOLTUBSSKAP

Ett privat skap avsedd for gasoltuber ar anlagd mot stddmuren pa Sicklaon 13:77, mellan
Sickladn 13:80 och Tingsrétten, vilken stddmur ska 6vertas av Kommunen.
Exploateringsbolaget ska flytta skapet till annan plats inom kvartersmark dar det inte utgor ett
hinder for Kommunen att forvalta samt skota drift och underhall pa stédmur, anlaggningar
inom allman plats eller E-omraden.

1.4  ALLMAN BELYSNING PA ENSKILDA BYGGNADER

Se § 51 Bilaga 7 till Exploateringsavtalet.

2 Sarskilda krav vad galler utformningen av Delomraden



Bilaga 6A

2.1 UTFORMNING AV DELOMRADE 1

2.1.1 HOJDSATTNING AV MARK

Delomrade 1 ar beldget mot Augustendalsvagen i dster och mot Vastra Hallmarksparken i
vaster. Det ar stora hojdskillnader mellan den 6stra och véstra delen av Delomrade 1.
Kommunen, Exploateringsbolaget och berdrt Fastighetsbolag, som dger aktuell fastighet, ar
overens om att tillkommande bebyggelse i mojligaste man ska anpassas efter befintlig
topografi. Det &r i detta avseende viktigt att fasadhojden pa tillkommande bebyggelse
anpassas sa att goda ljusforhallanden erhalls pa innergarden. Harutover ar det viktigt att

motet mellan Delomrade 1 och planerad parkmark enligt detaljplan 4 hanteras med varsamhet.

Motet mellan delomrade 1 och allmén plats far ej ske genom bergsskarning. Vid exploatering
av omrade 1 sa galler generellt att den framtida marknivan ska forhalla sig till dagens
markniva plus/minus tva meter.

Vad géller marknivaerna for sektionerna for den Norra garden i Bilaga B sa géller dock att
dessa ska foljas i princip, men att terrassernas matt och placering kan komma att justeras.
Marknivaerna ska dock i sin helhet efterlikna de redovisade sektionerna. Undantag fran denna
regel ar dar marknivan regleras i detalj i systemhandlingen sdsom marknivan i anslutning till
ny garageinfart och allman plats. Mellan byggnaderna véster om torget kan avvikelse dock
under Kkortare strackor som mest uppga till plus/minus tre meter.

Ett exempel pa hur den sodra garden kan ansluta till marknivan plus/minus tva meter
redovisas i Bilaga B.

| den man ovan angiven reglering inte skulle féljas vad géller 6verenskomna markhojder utgar
vite enligt Fastighetsutvecklingsavtalet.

2.1.2 DAGVATTENHANTERING INOM DELOMRADE 1

Hanteringen av dagvatten ska ske i enlighet med Bilaga 10 till Exploateringsavtalet, sa att ett
100-arsregn kan avledas pa markytan i 6ppningar i huset eller 6ver taket pa det sodra huset.
Efter godkannande fran Kommunen kan dock annan likvérdig teknisk 16sning accepteras av
Kommunen, under forutséttning att Exploateringsbolaget, i egenskap av foretradare for berort
Fastighetsbolag som &dger aktuell fastighet, i forvag inhamtar Kommunens godkénnande till
att anvanda I6sningen.

2.2 UTFORMNING AV DELOMRADE 2

2.2.1 GESTALTNING ENLIGT GESTALTNINGGSPRINCIPER

De tre planerade byggnadsvolymerna i sodra delen av Delomrade 2 har en nagot annorlunda
utbredning an den befintliga kontorsbyggnaden som ska rivas. Detta medfor att halrum fran
kontorshusets kéllare uppstar. Dessa utrymmen far bebyggas, dock med en nockhdjd som
ansluter till narliggande markniva. Utrymmena ska utifran sett ha en karaktar av kallare och
ska inte anvéandas for bostadslagenheter. Eftersom bebyggelsen kommer att vara synlig fran
langt hall &r gestaltningen av byggnaderna noggrant beskrivna i planbeskrivningen. 1 syfte att
sdkerstalla att faststéllda gestaltningsprinciper efterfoljs, ska Exploateringsbolaget, i egenskap




Bilaga 6A

av foretradare for Fastighetsholag, samrada med Kommunens bygglovenhet i fragan. Detta
ske senast 3 veckor innan det att ansékan om bygglov ges in.

Exploateringsbolaget ar, i egenskap av foretradare for Fastighetsbolag som ager aktuell
fastighet, skyldigt att tillse att skriftlig redovisning med tillhdrande ritningar avseende
utformning av halrum redovisas for Kommunen innan Fastighetsbolaget ansoker om bygglov.

2.2.2 HOJDSATTNING AV MARK

Marken ska som utgangspunkt hojdsattas enligt Bilaga B under forutsattning att Kommunen
och Exploateringsbolaget, i egenskap av foretradare for Fastighetsbolag som ager aktuell
fastighet, inte Overenskommer om ett annat forfarandesétt.

Om markhojden forandras sa att den inte Gverensstammer med ovan namnd bilaga till
Exploateringsavtalet redovisade sektioner, utgar vite enligt Fastighetsutvecklingsavtalet.

2.2.3 DAGVATTENHANTERING INOM DELOMRADE 2

For Delomrade 2 redovisas en avledning av dagvatten fran innergarden till ett
avvattningsstrak langs med naturmarken norrut i Bilaga 10 till Exploateringsavtalet.
Naturmarken &r planlagd som allman plats och éverlats till Kommunen i enlighet med Bilaga
5a till Exploateringsavtalet. Kommunen, Exploateringsbolaget och Fastighetsbolaget, som
ager aktuell fastighet, ar 6verens om att den foreslagna l6sningen i stora delar &r lamplig om
flodesberakningen i dagvattenutredningen (Bilaga 10 till Exploateringsavtalet) kan efterlevas
och kan hanteras sa att utslapp av dagvatten inte sker i enstaka punkt. Parterna ar saledes
overens om att dagvattenfragan ska losas pa sadant satt att stora flodesméangder inom
begransade geografiska omraden kan undvikas. Av denna anledning &r det olampligt att
anlagga ett dike i enlighet med vad som foreslas i dagvattenutredningen.
Exploateringsbolaget, i egenskap av foretradare for Fastighetsbolaget som dger aktuell
fastighet, ska infor exploateringen av Delomrade 2 samrada med Kommunen gallande hur
utslapp av dagvatten kan ske i naturmarken utan att erosion uppstar. Parterna ska vidare under
en trearsperiod efter Delomrades 2 fardigstallande, gemensamt utreda i vilken man som
erosion har uppstatt i naturmarken. Om forekomst av erosion skulle konstateras under
utvéarderingsperioden, ska parterna gemensamt utvardera vilka atgarder som bor vidtas for att
undvika ytterligare erosion. Fastighetsbolaget, som &ger aktuell fastighet, ska hérvid bekosta
nodvandiga atgarder for att tillse att erosionen upphor. Exploateringsbolaget &r i egenskap av
foretrédare for Fastighetsbolag som &ger aktuell fastighet, skyldig att tillse att
fastighetsbolaget fullgor sadan skyldighet.

Da exploateringen inom Delomrade 2 medfor forandrade avvattningsvagar och vattnet
avvattnas mot kajen istéllet for mot gatan, som fore exploatering, erfordras
fordrojningsatgarder pa kvartersmark trots att berakningarna visar att inget vatten behdver
fordrojas. Anledning till det ar att utan fordrojningsatgarder kommer erosionsskador att
uppsta pa naturmarken bakom huset da det lutar kraftigt ner mot kajen.

2.3 UTFORMNING AV DELOMRADE 7A

De bostadshus som planeras att uppforas i Delomrade 7a angransar till allman park. For att
undvika att parken, som ligger i direkt anslutning till bostadshusen, far en privat karaktar, far
inte bostadshusens utgangar och uteplatser placeras pa eller langs fasad som &r vand mot
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parken, se Bilaga A. Exploateringsbolaget ska i egenskap av ombud for Fastighetsbolagen,
aven samrada med Kommunens bygglovenhet i fragan géllande hur parkens allmanna
karaktar kan bibehallas mot bostadshusen. Samrad ska ske senast tre veckor innan ansokan
om bygglov ges in.

Om samrad inte sker enligt ovan eller om bostadshusens utgangar och uteplatser placeras pa
eller langs fasad som ar vand mot parken, utgar vite enligt Fastighetsutvecklingsavtalet.

Parterna ar vidare dverens om att utformningen av byggnaden vid hamnen ska utformas med
den ambition som uttrycks i planbeskrivningen. For byggnaden medges resandeservice och
centrumverksamheter som relaterar till kollektivtrafik och hamnfunktioner.

3 Sarskilda krav gallande utformning av natstation

Exploateringsbolaget, Kommunen och Fastighetsbolaget Ellensvik KB har kommit éverens
om hur natstationen dster om Sickladn 13:80, langs med Augustendalsvégen, ska utformas, se
dokumentet ”Nacka natstation Augustendalsvégen, Forslag fargsattning”, daterat 2016-11-01,
i systemhandlingen, Bilaga 6 till Exploateringsavtalet. Sarskild 6verenskommelse om
utbyggnaden av néatstationen i enlighet hdrmed ska tecknas mellan Kommunen,
Exploateringsbolaget och Nacka Energi. Kommunen och Exploateringsbolaget, har
sinsemellan relaterat till sddan utbyggnad Gverenskommit att principerna enligt sadan
overenskommelse &r att Nacka Energi dimensionerar och bygger nétstationen samt att
Kommunen, efter det att Detaljplanen har vunnit laga kraft, projekterar och ansvarar for att
det omslutande skalet till natstationen byggs i enlighet med systemhandlingens riktlinjer for
utformning, fargsattning m.m., vilket arbete Exploateringsbolaget ersatter Kommunen for
enligt motsvarande principer som foljer av punkt 9 i Exploateringsavtalet. Kommunen
ansvarar for att driften av natstationen i samrad med Nacke Energi.

4 Sarskilda krav vad galler enskilda anlaggningar som ar sammanbyggda
med allménna anléaggningar

4.1 SEPARERING AV BRYGGOR OCH STRANDSKONING

Separering av bryggor och strandskoning hanteras i Bilaga 5a till Exploateringsavtalet.

4.2 FRISCHAKT, FORSTARKNING AV KALLARVAGG OCH FABRIKORVAGEN (DP2)

Kommunens tillgang till frischakt under Fabrikorsvagen hanteras i Bilaga 5e till
Exploateringsavtalet.

4.3 GANGVAG SOM VILAR MOT BRF HIMMELSBAGENS HUS

Av sammanstallningen av tillstandsbedomningarna tillhrande Bilaga 6 till
Exploateringsavtalet, punkten 2.3.1.4, rekommenderas en fortsatt skadeutredning vad géller
Brf Himmelsbagen kallarvagg pa Augustendalsvagen 28. En kompletterande och mer utforlig
provning rekommenderas for att kunna avgora omfattningen pa atgarder. En sadan provning
som forordas enligt ovan ska genomforas och beroende pa resultatet av provningen ska
atgarderna som vidtas pa aktuell kallarvagg anpassas efter resultatet av den kompletterande
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utredningen. | den man skadeutredningen visar att ytterligare atgarder kravs for aktuell
kallarvagg pa Augustendalsvagen 28, ska Exploateringsbolaget bekosta skaliga merkostnader
hanforliga till sidana atgarder. Innan Kommunen évertar gangenvégen, ska en
Overtagandebesiktning genomforas.

5 Hantering av befintlig byggréatt inom Delomrade 7B

Inom Delomrade 7b pa fastigheten Sickladn 13:82 finns en befintlig byggrétt, som inte ar
planerad att exploateras i samband med exploateringen enligt Exploateringsavtalet. I den man
som byggratten inte har tagits i ansprak vid den tidpunkt som infaller tidigast av i) utgangen
av Detaljplanens genomfdérandetid, eller ii) den tidpunkt inom vilken Exploateringsbolagets
ataganden enligt Exploateringsavtalet relaterat till dvriga Delomraden fullgjorts, ska
byggréatten inte omfattas av Exploateringsavtalet. | den man som bygglovsansokan, for att ta
byggréatten i ansprak i enlighet med Detaljplanen, inlamnas av ber6rt Fastighetsbolag
dessforinnan, ska dock Exploateringsavtalets bestimmelser, i tillampliga delar, tillampas vid
exploatering av aktuell byggratt. Exploateringsbolaget, ar i egenskap av foretréadare for
Fastighetsbolagen, skyldig att tillse att denna bestammelse efterlevs.



