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NACKA Projekt 9240

tKommunstyrelsen

Exploateringsavtal och fastighetsutvecklingsavtal for
Norra Nacka strand, delplan 3

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut.

Kommunen ska inga féreslaget exploateringsavtal med Goldcup 15216 AB, under
namnindring till Nacka Exploatering DP 3 AB, org. nr. 559121-8515.

Kommunen ska ocksa inga foreslaget fastighetsutvecklingsavtal med
e Nacka 1 AB, org. nr 559006-0868,
e Nacka Strand 2 AB, org. nr 559006-0835,
e Nacka 7 AB, org. nr 559006-0942,
e Tastighetsbolaget Oljekallaren KB, org. nr 916626-5638,
e TFastighetsbolaget Gustafshog KB, org. nr 916625-6983,
e Tastighetsbolaget Baithamnen KB, org. nr 916626-5711,
e TFastighetsbolaget Ellensvik KB, org. nr 916625-6991 och
e Goldcup 15216 AB, under namnindring till Nacka Exploatering DP 3 AB, org. nr
559121-8515
avseende detaljplan f6r Norra Nacka strand, detaljplan 3, fastigheterna Sickladn 13:77 m.fl..

Sammanfattning

Exploateringsavtalet f6r Nacka Strand detaljplan 3 reglerar en omfattande ombyggnad av
allman plats infoér ett kommunalt 6vertagande av gator, parker, ledningar med mera som
idag dr enskilt dgda. Ett antal sakfrigor behandlas i avtalen saisom stirkta gronsamband,
bittre dagvattenhantering och ledningsfrigor. Avtalen dr mycket juridiskt komplicerade
eftersom manga parter maste knytas pa olika sitt till exploateringsavtalet och tekniskt
komplicerat eftersom omradet dr byggt av en ensam dgare sa att till exempel gator vilar pa
byggnader. Dessutom ir nuvarande fastighetsgrinser inte anpassade till gatunitet vilket
darfor behover regleras. Ibland krivs tredimensionell fastighetsbildning.
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Kommunen genomfor utbyggnaden av allmén plats och exploatérerna betalar detta.
Sikerheter for att ekonomiskt sikerstilla kommunens arbeten har utstillts av bolagen.

I syfte att sikerstilla att kommunen far ez motpart skapar exploatorerna ett
exploateringsbolag. Exploatorerna blir genom avtal skyldiga att samverka med kommunens
utbyggnad. Aven andra fastighetsigare i omradet ingar separata avtal relaterade till
utbyggnaden av allminna anliggningar. Kommunen samordnar transporter, tidplan med

mera.

Kommunens projektbudget ar inte sirskilt omfattande eftersom Exploateringsbolaget
betalar utbyggnaden. En markforsiljning av 120 kvm kommunal mark ger en projektbudget
som bedéms vara i balans. Kommunen 6vertar mark som blir allmén plats vilket sker utan
kostnad for kommunen.

I syfte att minska risken for avtalsbrott har kommunen infort vitesbestimmelser kopplade
till for kommunen sarskilt viktiga ataganden. Exempelvis skyddar viten naturmark och
preciserar en god utformning av byggnader, bergskirningar, vegetationstak med mera. Ett
sarskilt stort vite ar kopplat till exploatorernas skyldighet att 6verlata rittigheter och
skyldigheter enligt avtalen vid fastighetsoverlatelse. Detta syftar till att sikerstilla avtalens
ritta fullgdrande 6ver tid dven vid dndrade dgarforhallanden.

Arendet

Foreslagen detaljplan for Norra Nacka strand, detaljplan 3
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Kartan ovan redovisar de detaljplaner som kommer att styra utbyggnaden av Nacka Strand.
Detaljplan 1 (DP 1) och detaljplan 2 (DP 2) har redan vunnit laga kraft. Detta drende avser
exploateringsavtalet for det gronmarkerade omradet, den féreslagna detaljplan 3 (DP 3).
Forslaget till detaljplan 3 Norra Nacka strand redovisas 1 separat drende.

Den foreslagna detaljplanen f6r Norra Nacka Strand ger underlag f6r ett kommunalt
overtagande av gator, park och naturmark, ledningar med mera eftersom sidana
anlidggningar idag ar enskilt dgda och ligger pa kvartersmark. Detaljplanen lyfter fram
gronsambandet lings vattnet och avsitter naturmark for detta samt parkmark f6r
rekreation. Planen stiller hogre krav pa omhindertagandet av dagvatten jamfoért med dagens
situation genom en dagvattendamm som renar dagvattnet och lokalt omhindertagande pa
kvartersmark sisom grona tak. Omradet kommer att bli betydligt mera barnvinligt vilket
beskrivs 1 tjdnsteskrivelsen om DP3 (se separat tjansteskrivelse). Planen ger férutsittningar
for ett gemensamt anvindande av det stora Torggaraget f6r boende, arbetande och
besékare. Dirmed kan parkering pa gatorna undvikas.

Detaljplanen foreskriver att byggnaderna ska ansluta vil till befintlig markniva for att
motverka drastiska springningsarbeten som skulle kunna vara ekonomiskt I16nsamma for
exploatoren. Detta regleras i detalj i det till detaljplanen tillhérande exploateringsavtalet.

En mycket komplex exploatering

Kommunen ingick den 9 juni 2014 ett ramavtal f6r Nacka strand med Nacka Strand
Fastighets AB (org. nr 556793-1273) (Carlyle Group) som dé var indirekt dgare, genom
heldgda dotterbolag, till storsta delen av programomradet. Under arbetet med
exploateringsavtalet har Carlyle salt eller ingétt avtal om framtida forsiljning av hela
detaljplaneomradet. Detta har inneburit nya parter och viljor 1 arbetet med planerandet av
detaljplanen och dndrade férutsittningar vad giller genomférandet av exploateringen.

Genomférandet dr komplext och mycket tekniskt komplicerat vilket aterspeglas i
exploateringsavtalet. Huvudanledningen till detta ar att nidr Nacka Strands gator och
byggnader upptordes var det en privat exploatering, varfor det ansags acceptabelt att gator
och gingvigar vilar pa byggnader m.m. I och med att kommunen 6vertar gator och andra
anlidggningar kan en sadan 16sning i flertalet fall inte lingre accepteras. I nagra fall kommer
konstruktionerna dirfor att separeras, i andra fall regleras ansvarsforhallandena genom det
till detaljplanen tillhérande exploateringsavtalet.

Ett annat exempel som gor exploateringen komplicerad ar att ett de flesta
fastighetsregleringar kommer att kravas for att astadkomma dndamalsenliga
fastighetsgrinser. Bland annat édr det sa att gator och torg som dr beligna ovanpa
Torggaraget och Ellensviksgaraget kriver en tredimensionell fastighetsbildning for att
astadkomma att ovanliggande gator ligger pda kommunal mark och garage pa kvartersmark.
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Exploateringen ska vidare genomforas i ett omrade didr minniskor bor och arbetar, dir
verksamheter bedrivs vilket innebar komplexa hinsynstaganden. Detta aterspeglas ocksa 1
de férhandlingar med olika parter som féregitt avtalen.

Exploateringen ir ocksa juridiskt komplicerad, eftersom de fastigheter, bolag och
bostadsrittsforeningar som deltar i eller paverkas av exploateringen behover knytas upp i
genomforandet med avtal som foljer exploateringsavtalet. Huvudprincipen maste vara att
alla nuvarande och framtida exploatérer inom omradet triffas av exploateringsavtalet i
relevanta delar. For att mojliggora exploateringen och underlitta det komplicerade
genomforandet, bade tekniskt och fastighetsrittsligt, givet de nya dgarforutsattningarna har
kommunen stillt krav pa en motpart, ett exploateringsbolag, att kommunicera och 16sa
fragorunder exploateringen. Detta innebar en dubbel avtalsstruktur for att sikerstilla att
exploateringsbolaget kan fullgdra sina ataganden gentemot fastighetsigarna. Nedan foljer en
nirmare beskrivning av avtalen och avtalsstrukturen.

Vilka deltar i exploateringen?

Illustration 1 nedan visar hur fastighetsgrianser och dgande ser ut vid exploateringsavtalets
ingaende. For nirmare beskrivning av tilltinkta fastighetsregleringar hinvisas till Bilaga 3 till
Exploateringsavtalet.

pstghetsgranser och dgande vid exploateringsataBtslingaende

Org.nr
RGN
FaB Oljekillaren KB 916626-5638
_FaB Ellensvik KB 916625-6991
FaB Bithamnen KB 916626-5711
Nacka 7 AB 559006-0942
131137 FaB Gustafehtg KB  916626-6983
13:138 Nacka 1 AB 559006-0868
Nacka Strand 2 AB 559006-0835

] "De axizlntande fastighetsigarna” . . EE—8

. 13:24 Nacka8AB . 550006-0884

(A 7 e o . 13:79  BriThe View 168630-9702

) :@ . $ 7L e o P 13:80 BrfHimmelsbigen  169608-0529

Illustration 1
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Overgripande beskrivning av avtalsstrukturen kopplad till
detaljplanen

Som framgir ovan dr exploateringen av Nacka Strand DP3 i flera hinseenden komplex, vad
giller savil genomférande av allméinna anlidggningar som fastighetsidgande, eftersom ett
flertal fastighetsigare berors av detaljplanen. Hartill krivs som sagt att fastighetsgrianser ritas
om for att exploateringen ska kunna genomforas.

For att detaljplanen ska kunna genomféras pa avsett sitt dr det viktigt att sikerstilla att de
olika fastighetsigarna inom detaljplaneomradet arbetar gemensamt med kommunen for att
genomfora exploateringen, trots att dessa fastighetsdgare har delvis olika intressen. For
kommunens vidkommande ir det framfor allt viktigt att sakerstilla att kommunen har en
stark motpart att kommunicera med och l6sa de praktiska frigor som uppkommer under
genomforandet av kommunens ataganden om utbyggnad av allméinna anlidggningar, vatten
och avlopp med mera.

Med tanke pa ovan nimnda omstindigheter har kommunen uppstillt som krav mot de
exploaterande fastighetsigande bolagen, att dessa skapar ett gemensamt exploateringsbolag
som kommunen kan inga exploateringsavtalet med. Tanken ar saledes att Kommunen i
princip ska kunna hantera samtliga fragor som ér kopplande till exploateringen i samrad
med exploateringsbolaget, istillet for att behéva hantera fragor med var och en av de
inblandade fastighetsbolagen.

For att kommunen och exploateringsbolagets samarbete inom ramen for
exploateringsavtalet ska bli effektivt, krivs dessutom att det ar tydligt reglerat att de bolag
som dger fastigheter inom DP3 har en skyldighet att tillse att exploateringen enligt DP3 och
exploateringsavtalet kan genomféras. Detta dr nagot som hanteras i ett sidoavtal till
exploateringsavtalet (se bilaga 4 till exploateringsavtalet) 1 vilket kommunen,
exploateringsbolaget och de bolag som édger fastigheter inom DP3 kommer utgora
avtalsparter. Inom ramen for fastighetsutvecklingsavtalet sa atar sig de fastighetsigande
bolagen bl.a. att inte motverka exploatering i enlighet med DP3, samtidigt som de
fastighetsdgande bolagen ocksé ger fullmakt at exploateringsbolaget att hantera
exploateringen for deras rikning. Dirigenom sikerstalls att kommunen far en stark motpart,
som har moijlighet att fatta beslut om i stort sett hela detaljplaneomradet.
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De bla pilarna visar avtalsforhallanden. Genom sidoavtalet blir de
fastighetsagandebolagen indirekt bundna av exploateringsavtalet trots att dessa
bolag inte utgor avtalspart i exploateringsavtalet. Sidoavtalet ingas mellan
kommunen, exploateringsbolaget och Nacka kommun. Exploateringsavtalet ingas
bara mellan Nacka kommun och Exploateringsbolaget. Detta for att sakerstalla att
kommunen far en stark motpart att vanda sig till under exploateringen.

Det roda strecket visar dgarférhallande. Exploateringsbolaget ags till 100 procent
av de bolag som ager fastigheter inom DP3 och som i nagot avseende deltar i
exploateringen. Genom fastighetsbolagens dgande i exploateringsbolaget och
sidoavtalet ges exploateringsbolaget indirekt kontroll 6ver de fastigheter som
omfattas av exploateringen.

Illustration 2 Avtalsstruktur Norra Nacka Strand DP 3

Vad giller sidana fastighetsigare inom detaljplaneomridet som inte ska genomféra ndgon
exploatering av sin mark, har kommunen ingatt separata avtal som 1 huvudsak syftar till att
mojliggbra genomforandet av allmidnna anlidggningar. Dessa avtal utgor bilagor till
exploateringsavtalet. Se mer om detta nedan under "Ovriga avtal".

Risker under exploateringen och hur dessa hanteras i avtalen

Viten kopplade till karnforpliktelser

I samband med exploateringar finns alltid en risk f6r att inblandade exploatorer frangar vad
kommunen och exploatérerna har kommit 6verens om i ett exploateringsavtal. En
exploatdrs incitament till att bryta mot en avtalsforpliktelse torde i de flesta fall ha
ekonomiska motiv.

For att stivja att de involverade fastighetsbolagen gor sig skyldiga till avtalsbrott innehaller
fastighetsutvecklingsavtalet en rad bestimmelser som innebir att viten utfaller till
kommunen om ett fastighetsbolag skulle fringa karnforpliktelser i exploateringsavtalet. Som
exempel kan ndmnas att viten utfaller om (1) exploatdrerna skulle frainga den 6verenskomna
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dagvattenlosningen, (2) fringa 6verenskommelsen om att vegetationstak ska byggas i viss
utstrickning, (3) om bergskirning sker 1 storre utstrickning d4n vad kommunen finner
acceptabelt, eller (4) om skyddsvirda trid skulle skadas under exploateringen.

Savil exploateringsavtalet som fastighetsutvecklingsavtalet innehéller hirutéver en
bestimmelse som innebir att kommunen har ritt till skadestind i den man som ett
avtalsbrott skulle innebira att den faktiska skadan som kommunen drabbas av dr storre 4n
det vite som utfaller.

Skydd vid dndrande dgarforhallanden

Detaljplanen (DP3) blir bindande dven mot eventuella framtida dgare till fastigheter inom
detaljplaneomradet nar beslutet vinner laga kraft. Detta innebir att dven framtida
fastighetsagare inom detaljplaneomradet har att forhalla sig till regleringar som framgar av
detaljplanen om denne 6nskar utveckla sin fastighet i framtiden. I friaga om
exploateringsavtalet och fastighetsutvecklingsavtalet — som innehaller flertalet
detaljregleringar om hur exploateringen av detaljplaneomradet ska hanteras — sa blir dessa
tva avtal emellertid inte automatiskt bindande f6r framtida fastighetsigare.

Det dr mot ovanstdende bakgrund mycket viktigt att kommunen kan kinna sig trygg i att
aven framtida fastighetsigare, som exempelvis de bostadsrittféreningar som bildas inom
detaljplaneomradet, ocksa har att f6lja de 6verenskommelser som kommunen har kommit
overens om med exploateringsbolaget och de nuvarande fastighetsigarna. For att sikerstilla
detta har de nuvarande fastighetsdgarna, inom ramen for fastighetsutvecklingsavtalet, atagit
sig att se till att framtida fastighetsigare ingar ett sa kallat hingavtal med kommunen som
innebdr att dven dessa blir skyldiga att f6lja exploateringsavtalet och
fastighetsutvecklingsavtalet.

For att sakerstilla att de nuvarande fastighetsigarna fullgor forpliktelsen att tillse att
framtida fastighetsdgare ingar hingavtalet med kommunen har ett omfattande vite kopplats
till denna bestimmelse. Om ett fastighetsbolag skulle Gverlata aganderitten till sin fastighet
(eller del av sin fastighet) utan att beakta denna bestimmelse, sa ska det fastighetsbolag som
frangar bestimmelsen darfor utge ett vite om 50 000 000 kr till kommunen.

Sakerheter bakom avtalen

For att sakerstilla att exploateringsbolaget och fastighetsbolagen har ekonomisk méjlighet
att fullgora exploateringsavtalet och fastighetsutvecklingsavtalet, uppstiller kommunen i
respektive avtal krav pa att sikerhet utstills for avtalsférpliktelsernas fullgérande.

Vad giller erliggande av tunnelbaneersittning har ett belopp uppgaende till 23 766 850 kr
redan erlagts av exploateringsbolaget i samband med undertecknade av exploateringsavtalet.
Det kan papekas att kommunen ir skyldig att aterbetala detta belopp om DP3 inte skulle
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vinna laga kraft. Tunnelbaneersittningen, som har erlagts, dr preliminir och justeras nir
ansOkan om bygglov har godkints.

Gallande sakerhet for 6vriga forpliktelser 1 exploateringsavtalet har en bolagsgaranti utstallts
av CEREP Sweden D AB. Denna innebir att bolaget sa som f6r egen skuld — upp till ett
belopp om 130 000 000 kr — garanterar att Exploateringsbolaget kommer att fullgbra sina
torpliktelser enligt Exploateringsavtalet. Sdkerheten ar framforallt tinkt att sikerstilla att
allminna anldggningar kan byggas ut som planerats.

Aven bakom fastighetsutvecklingsavtalets forpliktelser har kommunen uppstillt krav pa att
sikerhet utstills av de fastighetsbolag som kommer att exploatera inom DP3. Aven i denna
del har CEREP Sweden D AB, sia som for egen skuld — upp till ett belopp om 40 000 000
kr — garanterat att de fastighetsbolag som sammantaget tilldelas ca 97 procent av de
byggritter som tillskapas inom DP3, kommer att fullgora sina forpliktelser enligt
fastighetsutvecklingsavtalet. Denna sikerhet dr framforallt tinkt att sdkerstilla att
kommunen, vid behov, ska kunna kriva in de viten som framgar av
tastighetsutvecklingsavtalet.

For att sakerstilla att kommunen har mojlighet att ta bolagsgarantin i anspraik mot CEREP
Sweden D AB, har kommunen begirt att exploateringsbolaget presenterar en utredning frin
tredje man som syftar till att sikerstilla att kommunen har mdjlighet att ta sdkerheten i
ansprak om detta skulle kravas.

Eftersom det redan pa férhand har varit kdnt att den fastighetsigare som dger majoriteten
av fastigheterna inom DP3 (Catlyle Group) avser att Gverlata de relaterade fastighetsbolagen
till en annan aktér (Tobin Properites), har denna fraga redan i f6rvig hanterats. I samband
med att fastighetsbolagen byter dgare, dr dirfér ovan nimnda sikerheter bakom savil
exploateringsbolaget som fastighetsutvecklingsavtalet (totalt uppgaende till 170 000 000 kr)
tankt att utstillas av bolaget Peasgood Nonsuch AB istillet f6r CEREP Sweden D AB.
Aven vad giller Peasgood Nonsuch AB har kommunen begirt att tredje man uttalar sig i
syfte att sikerstilla att kommunen har mojlighet att ta sdkerheten i ansprak om detta skulle
krivas.

Det kan papekas att vad galler vissa av fastighetsbolagen har avtalsférhandlingarna mellan
parterna resulterat i att kommunen inte stiller krav pa att dessa bolag utstiller nigon
bolagsgaranti bakom fastighetsutvecklingsavtalet. Anledningen till detta dr dels att en av
fastighetsagarna (Alecta) inte kommer att genomfora nagon exploatering enligt detaljplanen,
dels att en av exploatorerna (Oscar Properties) enbart tilldelas en begrinsad del av de
tillkommande byggritterna inom DP3 (cirka 3 procent). Risken med att dessa bolag inte
utstaller nagon sakerhet bakom avtalsstrukturen far dirmed anses hanterbar fran
kommunens sida. Vad giller Alecta dr denna risk dessutom dnnu ligre, eftersom de
fastighetsagande bolagen utgors av kommanditbolag dir Alecta dr komplementir. Detta
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innebdr 1 praktiken att Alecta gar i god for de avtalsforpliktelser som de aktuella
kommanditbolagen dtar sig inom ramen for fastighetsutvecklingsavtalet.

Beslut om andringar och tillagg till Exploateringsavtalet

Med tanke pa att den komplexitet som foreligger vad giller exploateringen enligt DP3 kan
det forutsittas att fraigor kommer uppsta under exploateringens gang som behover hanteras
pa ett effektivt sitt fOr att inte tappa tid och férsena exploateringen. I syfte att sikerstilla att
exploateringen ska kunna genomféras pa ett effektivt sitt, innehaller savil
exploateringsavtalet som fastighetsutvecklingsavtalet en generell bestimmelse som innebar
att kommunens exploateringschef har méjlighet att fatta beslut om dndringar och tilligg till
exploateringsavtalet som inte dr av principiell betydelse eller av storre vikt. I den man som
fragor av principiell betydelse och storre vikt skulle uppsta, kravs dock att kommunens
kommunstyrelse fattar beslut i fragan.

Narmare beskrivning av vad som regleras i exploateringsavtalet
och fastighetsutvecklingsavtalet

Utover avtalsvillkor f6r omfattande entreprenadarbeten sisom ombyggnad av gator, parker
och ledningar innehaller exploateringsavtalet och sidoavtalet ett stort antal
overenskommelser. Nédgra exempel ér att allménhetens ritt att ga ut pa hamnpiren regleras,
tunnelbanebidraget frin exploatorerna fastslas och viten sitts for olovliga ingrepp 1
naturmark. De flesta 6verenskommelser och bestimmelser kommer inte att riknas upp 1
denna tjansteskrivelse men kan lasas 1 det bifogade exploateringsavtalet och dess bilagor.
Som omniamnts ovan ir flertalet av kirnforpliktelserna kopplade till viten.

Projektets ekonomi (kommunala utgifter och inkomster)

Kommunens motpart, Exploateringsbolaget, betalar alla kostnader f6r de arbeten som
kommunen utfér pa allmin plats i samband med detaljplanens genomférande. Kommunen
och genomf6r och samordnar dessa arbeten med undantag av de ledningsarbeten som
Nacka Vatten och Avfall AB genomfér. Entreprenadens omfattning beskrivs 1 en
systemhandling som bifogas avtalet. Kommunens projektekonomi ar dirfor inte sdrskilt
omfattande. Anda innehéller den en viss osikerhet. Inkomster i projektet ir forsiljning av
120 kvm kommunal mark f6r 3 760 000 kr. Om den kommunala marken 1 omridet behdver
saneras blir det en kostnad for projektet. Avtalet dr utformat sa att eventuella
saneringskostnader for sald mark inte kan Gverstiga 3 760 000 kr. For ovrigt kommer den
kommunalt 4gda Strandparken att undersokas fOr att utesluta markféroreningar.
Kommunen kommer ocksé att bekosta en medborgardialog kring utformning av
Strandparken. Projektbudgeten for detaljplan 3 bedoms vara i balans.

Enskilt dgda va-ledningar kommer att 6verlimnas till kommunen tillsammans med en
kompensation for att ledningarna inte dr i nyskick. Kommunen bekostar utbyggnaden av
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ledningsnitet for vatten och avlopp. Nacka Vatten och Avfall kommer att debitera
nyproducerade byggnader enligt va-taxa. Totalt sett for hela Nacka Strand bedémer vi att
detta dr kostnadsneutralt f6r kommunen men just inom denna detaljplan kan va-taxan bli
nagot ligre dn de verkliga kostnaderna vilket lir ge ett underskott inom detaljplan 3 f6r
Nacka Vatten och Avfall AB.

Forsiljning av kommunal mark och forvarv av privat mark

Kommunen siljer 120 kvm mark till Exploateringsbolaget. Merparten, 105 kvadratmeter,
ligger soder om omrade 1, i korsningen Tandkulevigen/Augustendalsvigen. Marken
behovs for att anordna en ny infart till Torggaraget. Den befintliga nedfarten mitt i
Augustendalsvigen rivs vilket kommer att skapa ett mer sammanhingande gaturum.
Marken siljs till marknadspris f6r 3 760 000 kr. En oberoende virdering har gjorts av
Vesterlins.

Kommunen 6vertar, utan kostnad, stora markomraden som idag dgs av exploatoren vilka
kommer att bli allmin plats, sisom gator och parker.

Konsekvenser for barn

Omrédet blir mer barnvinligt genom detaljplanens bestimmelser om markanvandning. Det
ar 1 forsta hand detaljplanen som medfor konsekvenser £6r barn vilket beskrivs 1 annan
tjansteskrivelse. Exploateringsavtalet reglerar t ex samordning av transporter och
etableringsytor vilket forbittrar trafiksikerheten under utbyggnadstiden. Upprustning av
strandparken som ar en kommunal park idag regleras i avtalet.

Parkering

Ett gemensamt utnyttjande av det stora Torggaraget sikras genom att en
gemensamhetsanlagening bildas. Torggaraget kommer att anviandas av boende, arbetande
och besokare. En parkeringsutredning visar att garagets platser ricker f6r dessa behov.
Vissa fastigheter loser sitt parkeringsbehov utan att anvinda Torggaraget.

Spridningssamband

Grona tak, dagvattenhanteringen och andra atgarder fungerar som stéd for biologiska
spridningsvigar och 6kad artvariation. Tillkommande bebyggelse ska i huvudsak ha grona
tak. Hilften av den grona takytan ska vara vegetationstak och biotoptak. Genom att skydda
trdd och dungar lings vattnet uppritthalls en spridningsvig. De trid som fillts av
exploatoren av Detaljplan 1 kommer att aterplanteras fOr att ateruppritta
spridningssambandet.

Dagvatten

Detaljplanen lagger stor vikt vid omhindertagande av dagvatten. Dagvattnet ska
ombhindertas lokalt enligt LOD. En dagvattendamm ska utgora ett positivt inslag 1 den nya
parken intill omrade 7a. I avtalet regleras dagvattenlésningarna 1 delomrade 1 och 2 dir
grona tak och magasin fordrojer, begrinsar och renar dagvattnet. Den naturliga avrinningen
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far inte stoppas utan ska ledas forbi. I delomride 1 kan det dagvatten som trots lokala
atgirder lamnar fastigheten komma till nytta 1 naturslinten nedanfor. Fastighetsdgaren har
ansvar for att denna tekniska I6sning fungerar och reglera fléden och féroreningsniva.
Avtalsbrott foranleder viten.

Vatten och avfall

Nacka vatten och avfall AB (NVOA) idr huvudman f6r allminna vatten- och
avloppsanliggningar (VA) enligt lagen om allmidnna vattentjanster och kommunens
renhéllningsansvar for hushallsavfall enligt miljobalken.

NVOA har medverkat i arbetet med att ta fram underlag och bestimmelser i de delar som
avser deras ansvarsomrade. Eftersom VA emellertid utgér en begrinsad del av en mycket
omfattande och komplex exploatering och som konsekvens omfattande regleringar 1 avtal
och bilagor 4r NVOA inte part till exploateringsavtalet och fastighetsutvecklingsavtalet.
Kommunen har istillet, for NVOA:s rikning, avtalat om VA fragorna och det aterstar
darfor f6r kommunen och NVOA att sinsemellan i avtal reglera juridiska, ekonomiska och
genomforanderelaterade fragor avseende VA inom stadsbyggnadsprojektet. Eftersom
flertalet fragestillningar inte dr specifikt kopplade till detta stadsbyggnadsprojekt utan av
mer generell karaktir har detta avtal inte hunnit slutféras inom ramen for
exploateringsavtalet. Kommunen har i méte med VD Mats Rost6 f6r NVOA kommit
overens om att kommunens och NVOA:s inb6rdes férhallanden sa snart mojligt ska
regleras i avtal i enlighet med exploaterings- och fastighetsutveckingsavtalen. Eftersom
NVOA ir ett av Nacka kommun heldgt aktiebolag och varit delaktig i arbetet bedoms
risken, dvs. att avtal inte kommer att kunna triffas, hanterbar.

I exploateringsavtalet har kommunen atagit sig att bygga ut VA och NVOA har
undertecknat 6verenskommelse om ledningsritt. Utbyggnaden av VA kommer att ske
genom en med kommunen samordnad entreprenad.

Exploatoren ska erlidgga ersittning for utbyggnad av VA genom anliggningsavgift till
NVOA enligt vid var tid gillande taxa.

Strandparken

Utformningen av Strandparken, den idag kommunalidgda parken, kommer att ske i samrad
med de som ska anvinda den genom medborgardialog och medskapandeprocess.
Kommunen bekostar medborgardialogen och exploatéren utférandet av parken.

Dagvattenparken

Bostadshuset som planeras i delomrade 7a angrinsar till Dagvattenparken. For att undvika
att parken, som ansluter direkt till bostadshuset, far en privat karaktir far inte huset ha
utgangar eller uteplatser vinda mot parken.

Bergbanan
Bergbanan kommer av sikerhetsskil att fardigstillas nar intilliggande byggnad ir riven och
en ny ar uppford pa samma plats, dock senast ar 2022.
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Markfororeningar

Respektive markigare tar ansvar for marksanering av den mark som ska siljas. Detta
innebdr att exploatoren far bira eventuell kostnad fOr att sanera sidan mark som overfors
till kommunen, men féranleder ocksa att kommunen tar ansvar f6r de sammanlagt 120
kvadratmeter mark som kommunen kommer att silja till exploatéren. Vad giller sadan
mark som kommunen siljer sa stadgar dock Exploateringsavtalet att kostnaderna for
marksaneringen inte ska Gverstiga det markpris som kommunen far vid forsiljningen.
Exploatoren svarar daremot fullt ut for sanering av de markféroreningar som forekommer
pa den mark som ska bli allmén plats.

Kommunala driftskostnader

Kommunen 6vertar utan kostnad stora markomraden som blir allmin plats, sisom gator
och parker. Driftansvaret 6verfors dirmed pa kommunen. Kommunens framtida drift- och
underhiéllskostnader har beaktats vid upprittande av systemhandlingen. En effektiv
avfallshantering behandlas i en sirskild bilaga till systemhandlingen.

Kommunal samordning

Kommunen kommer att samordna utbyggnaden av Nacka Strand f6r att minimera
storningar for boende, arbetande, studerande och verksamheter 1 omradet. Transporter och
upplagsmojligheter kommer att styras. En tidplan och utbyggnadsordning bifogas
exploateringsavtalet och kommer att ajourhallas av kommunens projektledare i samarbete
med fastighetsdgarna i omradet.

Ovriga avtal

I exploateringsavtalet for DP 3 finns ett antal avtal om fastighetsregleringar och avtal som
har ingitts av kommunen med parter som inte deltar i exploateringen med syfte att hantera
allminna anldggningar:

e Bilaga 5a: Overenskommelser om éverféring av mark till kommunen for att bilda
allmin plats. Servitut for allman gangtrafik i arkader, servitut for att underhalla
kommunal strandskoning under privatigd brygga, servitut f6r belysning pa
byggnader, servitut for angoring till elndtstation och servitut for allmin gangtrafik pa
brygga.

e Bilaga 5b: Overenskommelse med bostadsrittsféreningen Himmelsbagen om att
kommunen tar 6ver mark f6r allmin gangvig och har ritt att underhalla den.
Himmelsbagen far ritt att underhalla balkonger och stag.

¢ Bilaga 5c: Overenskommelse med bostadsrittsféreningen The View om underhall
av konstruktioner som stoder gata samt 6verforing av mark till kommunen for att
bilda allmin plats.

e Bilaga 5d: Overenskommelser om 6verféring av mark till kommunen for att bilda
allmin plats.

e Bilaga 5e: Kommunens ritt att underhalla en stédmur.

e Bilaga 5f: Omsesidiga servitutsavtal for brygga och strandskoning i marinan.

e Bilaga 5g: Nacka Vatten och Avfall 6verenskommer om ledningsritt pa tre platser.
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Tillaggsavtal till DP1 och DP2

I exploateringsavtalen tillhérande detaljplan 1 och detaljplan 2 har exploatorerna atagit sig
att betala exploateringsbidrag for utbyggnaden av allminna anliggningar inom detaljplanen
(detaljplan 3) och detaljplan 4. Hur detta exploateringsbidrag ska férdelas mellan
detaljplanen och detaljplan 4 ir en friga som hanteras 1 tilliggsavtal till detaljplan 1 och
detaljplan 2 (se separat tjansteskrivelse). Eftersom det exploateringsbidrag som
exploatorerna i detaljplan 1 och detaljplan 2 ska betala ska avriknas mot den ersdttning som
exploateringsbolaget erligger for utbyggnaden av allminna anliggningar i detaljplanen, sa ar
exploateringsavtalets ingdende i delar beroende av att dven tilliggsavtalen f6r detaljplan 1
och detaljplan 2 inggas.

Ulf Crichton Nils Tunving
Exploateringschef Projektledare



