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l. Parter

Nacka kommun (organisationsnummer 212000-0167) "Kommunen”
och
ROEP Birka Holding AB (organisationsnummer 559473-0912) "Exploatéren”

Kommunen och Exploatéren benamns gemensamt f6r "Parterna”

2. Bakgrund, markagande och detaljplan

Exploatéren dgs gemensamt av NREP NSF V Holding 2 S.a.r.l. och RO
Properties AB med NREP som majoritetsiagare. Exploatoren har i maj 2024
tecknat ett 6verlatelseavtal med ett 20-tal fastighetsdgare om detaljplanearbete
och framtida férvirv av mark i samband med detaljplanens antagande inom
projektet Birkaomridet, nedan benimnda ”"Exploatérens fastigheter”.
Exploatoren kan komma att teckna avtal med ytterligare fastighetsagare som da
dven kommer inga i Exploatorens fastigheter. Utveckling av projektet
Birkaomradet forutsitter att dven del av Kommunens fastigheter, nedan benimnt
"Markomradet”, kommer innefattas i detaljplanearbete. Till undvikande av
missfoérstand innefattar Markomradet enbart sidan del av Kommunens
fastigheter som krivs f6r Exploatérens utveckling av Exploatérens fastigheter
och inte sidan del av Kommunens fastigheter som kan komma att bli féremal for
en markanvisning inom programomradet. De delar av Exploatorens fastigheter
och Markomradet som dr féremal f6r utveckling benimns nedan gemensamt
”Exploateringsomradet”.

Prelimindr avgrinsning av Exploatorens fastigheter och Kommunens fastigheter
ddr Markomradet utgor en del framgar av bilaga 1. Exploateringsomradets
avgriansning kan inte i nuldget definieras i en kartbild utan kommer att utredas
under kommande program- och detaljplanearbete.

For Exploateringsomradet avses ny bebyggelse prévas genom framtagande av ny
detaljplan, ”Detaljplanen”. Planarbetet inleds genom att planprogram tas fram
for ett storre omrade dn Exploateringsomradet, nedan benamnt
“Programomradet”. Programomradet omfattar preliminirt tva detaljplaner dér

Detaljplanen utgor en av dessa. Programomradets preliminira granser framgar
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ocksa av bilaga 1. Under program- och planarbetet kommer
Exploateringsomradets grinser utredas vidare.

Exploatoren ska triffa ett planprogramsavtal med milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i Nacka kommun, vari Exploatorens andel av kostnads-
och ersittningsansvaret for planprogrammet ska regleras. Exploatoren ska dven
triffa ett detaljplaneavtal med milj6- och stadsbyggnadsnimnden i Nacka
kommun, vari kostnads- och ersittningsansvaret for Detaljplanen ska regleras.

Denna Principéverenskommelse “Principéverenskommelsen”, i kombination
med kommande planprogramavtal f6r Programomradet och kommande
detaljplanesavtal, syftar till att 6vergripande dokumentera hur ataganden och
kostnadsférdelningar ska regleras mellan Exploatéren och Kommunen.

2.1. Huvudprincip for Parternas samarbete

Kommunen och Exploatoren ska i framtagande av planprogram se till
Programomradet som en helhet oavsett vilken part som dr agare till respektive
fastighet. Exploatoren ska virna Kommunens byggritter pa samma sitt som
Exploatorens byggritter genom att cirka 20 % av byggritterna ska placeras pa
Kommunens fastigheter inom Programomradet. Till exempel ska detta dtagande
framga 1 det uppdrag som Exploatoren tecknar med upphandlad arkitekt.

3. Fastighetsrattsliga fragor
3.1. Overforing av mark

Markéverforing ska ske enligt punkt 3.7.7. Mark som dverfors fran Kommunen till
Exploatiren och 3.1.2. Mark som dverfors fran Exploatoren till Kommunen.
Utgangspunkten ér att markéverforing kommer att ske frin Kommunen till
Exploatoren. I undantagsfall kan markéverforing ocksa ske fran Exploatoren till
Kommunen om det ror sig om ett mindre markomrade som 6verfors.

3.1.1. Mark som 6verfors fran Kommunen till Exploatdren

Om det for att utveckla en byggritt krivs att bade Exploatorens fastigheter och
del av Markomradet planliggs som kvartersmark i Detaljplanen ska den delen av
Markomradet mot marknadsmassig ersittning 6verforas till Exploatérens
fastigheter. For undvikande av missférstand avser ovan nir en byggritt inte kan
utvecklas individuellt inom Markomradet vilken regleras i exempelvis
markanvisningsavtal.

Ersittningens storlek och formerna f6r mark som 6verfors fran Kommunen till
Exploatoren framgar av punkterna 3.7.3. Ersdattning vid markiverforing och 3.1.4.
Indexcering av ersdttning.
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3.1.2. Mark som o6verfors fran Exploatoren till Kommunen

Mark som i Detaljplanen har anvindning allmain plats ska 6verlatas till
Kommunen utan ersittning.

Om det for att utveckla en bygeritt krivs att bade Markomradet och del av
Exploatérens fastigheter planliggs som kvartersmark 1 Detaljplanen ska den delen
av Exploatorens fastigheter mot marknadsmassig ersittning overforas till
Markomradet. Syftet med en sidan markoverforing ar att sikerstilla byggratt 1 en
kommande markanvisning.

Ersittningens storlek och formerna f6r mark som 6verfors fran Exploatoren till
Kommunen framgar av punkterna 3.7.3. Ersattning vid markiverforing och 3.1.4.
Indexcering av ersdttning.

3.1.3. Ersattning vid markoverforing

Ersittningen ska berdknas pa det antal kvadratmeter ljus BT'A bostider, eller
andra andamal som kan bli aktuella, som Detaljplanen bedoms medge och ska
erliggas pa tilltridesdagen.

Parterna dr Overens om att respektive part f6r markéverforingen ska erligea 14
500 kronor per kvadratmeter ljus BTA for bostider. Om andra andamal dn
bostad blir aktuella faststills virdenivan senast infor tecknande av
exploateringsavtal.

Det angivna beloppet ir bestimt i prislage 30:e september 2024,
”Vardetidpunkten”, och ska indexeras fram till tilltridesdagen enligt 3.7.4.
Indexcering av ersdttning.

Om beviljat bygglov medger ett storre antal kvadratmeter ljus BTA bostader, eller
annat andamal som kan bli aktuellt, 4n vad ersittning ar beriknad utifrin, ska
tilliggsersittning erliggas. Tilliggsersittningen ska utga med 14 500 kronor per
kvadratmeter ljus BTA f6r bostdder. Om andra dndamal dn bostad blir aktuella
ska tilliggsersittningen utga enligt den virdenivd som senare faststills enligt
andra stycket ovan. Tilliggsersittningen ska beriknas pa de antal kvadratmeter
ljus BTA bostader, eller annat andamaél som kan bli aktuellt, som 6verskrider det
antal kvadratmeter ljus BT'A som ersittningen ar berdknad utifran.
Tilliggsersittningen ska indexeras enligt 3.7.4. Indexering av ersittning och erliggas
till Kommunen senast 30 dagar efter att beviljat bygglov har vunnit laga kraft
eller, om ersittningen annu inte erlagts, det senare datum som ersittning enligt
ovan erliggs.

Om Detaljplanen innehaller dubbla planbestimmelser, exempelvis att en byggnad
eller viss yta inom byggnaden, bade far anvindas f6r bostadsindamal och annat
indamal, saisom lokaler, ska ersittningen beriknas utifran det andamal som
resulterar 1 hogst ersittning.
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Formerna for ersittningens erligeande ska slutligen regleras i det avtal som
Parterna enligt 6 Exploateringsavtal nedan ska triffa.

3.1.4. Indexering av ersadttning

Om indexering enligt nedanstaende inte kan ske pa tilltridesdagen pa grund av
férindrade statistikredovisningsmetoder eller killor, ska indexering ske enligt
likvirdig statistik eller index. Ersdttningen ska dock indexeras enligt nedan fram
till den tidpunkt da statisttken upphor eller férandras.

3.1.4.1. Indexering bostadsindamal
Ersittningen f6r byggritt bostad ska indexeras i relation till f6rindringar i priser
pa forsaljningar av bostadsritter pa den 6ppna marknaden.

A=B+30%* (C-D)

A = pris p4 tilltridesdagen, kronor/ m*ljus BTA

B = pris vid Virdetidpunkten, kronor/ m*ljus BTA

C = senaste minatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kronor/ m’
ligenhetsarea 1 Nacka som pa tilltridesdagen kan avlisas ur prisuppgifter fran
Miklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsritter i Nacka enligt Miklarstatistik
uttryckt i kronor/kvadratmeter ligenhetsarea vid Virdetidpunkten

3.2. Servitut och rattigheter
Exploatoren ska, till Kommunen eller den Kommunen sitter 1 sitt stille, utan
ersattning upplata nédvindiga servitut, ledningsritter eller annan rittighet for

allmianna dndamal.

3.3. Markfororeningar

Respektive part bekostar sanerings- och efterbehandlingsatgirder, inklusive
utredningar, provtagningar med mera, avseende mark som respektive part 6verfor
till den andra parten. Kostnadsansvaret enligt ovan ska ej 6verstiga ersittningen
for respektive markoverféring.

4, Genomforande av exploatering

4.1. Samordning och tidplan

Exploatoren ir inforstadd med att en samordning med andra projekt kan behéva

ske och att utbyggnaden inom Exploateringsomradet kan behova ske etappvis.

Exploatoren dr medveten om att ett antal storre byggnads- och
infrastrukturprojekt kommer att genomféras i Exploateringsomradets omgivning
de kommande aren och att utbyggnad av tekniska forsérjningssystem och
forhillanden 1 6vrigt kan paverka tidplan f6r genomférande av utvecklingen inom
Exploateringsomradet.

6 (20)



Vid tidpunkten f6r Principéverenskommelsen ingaende foreligger foljande
forutsittningar (dar ytterligare kan tillkomma):

- Utbyggnad av tunnelbana Jirla station pagar till ca 2030

- Utbyggnad av Jarla stationsomride norr pagar till ca 2031
- Utbyggnad av Ryssbergen pagir till ca 2032

- Utbyggnad av Virmdovigen pagar till ca 2029

4.1.1. Kommunikation

Parterna dr Overens om att samverka kring den information till allminheten,
niringsidkare med flera som kan komma att behovas 1 samband med planering av
Detaljplanen.

Med kommunikationsinsatser enligt denna punkt avses kommunikationsinsatser
utover de som ryms inom planprocessen och milj6- och stadsbyggnadsnimndens
myndighetsutévning.

Kommunikationen kan bland annat innebira f6ljande aktiviteter

e nyhetsbrev
e webbartikel

e en kort informationsfilm

4.2. Utbyggnad av allmanna anlaggningar

Med allmanna anliggningar avses nedan enbart allminna anliggningar som
Kommunen dr huvudman f6r.

Allminna anliggningar delas in i lokala allménna anliggningar (anldggningar som
ar av lokal karaktir) och overgripande allmidnna anliggningar (anliggningar som
har annan idn lokal karaktir).

Med lokala allminna anliggningar avses allmanna anliggningar inom
Detaljplanen. Med undantag av Birkavigen som i kommande programarbete
kommer att klassificeras som antingen en lokal allmén anliggning eller en
6vergripande allmin anliggning. De anliggningar som riknas som 6vergripande
allminna anlaggningar framgar av nuvarande beslut om exploateringsersittning
(Program for markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och
exploateringsavtal, KFKS 2021/882). De 6vergtipande allminna anliggningarna
framgir i sin helhet av bilaga 2.

Exploatorens kostnadsansvar avseende lokala och 6vergripande allmanna
anliggningar framgar av punkt 5.3.7. Kostnader for lokala allminna anliggningar och
punkt 5.3.2. Kostnader for uthyggnad av dvergripande allménna anlédggningar.
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4.2.1. Lokala allmdnna anlaggningar

4.2.1.1. Ansvar for utbyggnad av kommunala allmédnna anldggningar

Vid tecknandet av denna Principéverenskommelse ar det inte utrett vem av
Parterna som ska ansvara for utbyggnaden av de olika kommunala allminna
anldgeningarna. Detta kommer utredas vidare och senast regleras i kommande
exploateringsavtal enligt avsnitt 6 Exploateringsavtal.

Foljande principer ska tillimpas beroende pa vem av Parterna som ansvarar:

Nir Kommunen ansvarar fér utbyvggnad av allman plats inom Detaljplanen

Kommunen ansvarar for utredning, projektering och utbygenad/ombyggnad av
kommunala allmidnna anliggningar inom de delar av Exploateringsomridet som
planldges som allmin plats samt foljdatgarder pa allminna anliggningar i
anslutning till Exploateringsomradet. Kostnaderna for detta ska erlidggas av
Exploatoren, vilket regleras 1 punkt 5.3.7. Kostnader for lokala allminna anliggningar
nedan.

Nir Exploatéren ansvarar for utbygegnad av allmién plats inom Detaljplanen

Exploatoren ansvarar f6r utredning, projektering och utbyggnad av kommunala
allminna anldggningar inom de delar av Exploateringsomradet som planliggs
som allmin plats samt foljdatgirder pa allminna anlidggningar i anslutning till
Exploateringsomradet. Detta galler under forutsittning att inget annat senare
bestims samt att det medges i gallande lagstiftning, sisom
upphandlingslagstiftning.

Exploatoren ska dven bekosta ovan utrednings- och projekteringsarbete samt
svara for utbyggnadskostnaderna. Detta framgar av avsnitt 5 Ekonomiska fragor

nedan.

4.2.1.2. Om Exploatdren utfor utrednings- och projekteringsarbeten giller
foljande

Vid tecknandet av denna Principéverenskommelse dr det inte utrett vem av
Parterna som ska ansvara for utrednings- och projekteringsarbeten av de olika
kommunala allmédnna anlidggningarna. Detta kommer utredas vidare och senast
regleras i kommande exploateringsavtal enligt avsnitt 6 Exploateringsavtal.
Kommunen foérbehiller sig ratten att besluta vem av Parterna som ansvarar for
utrednings- och projekteringsarbeten.

Om Exploatoren utfér utrednings- och projekteringsarbeten ansvarar
Exploatoren for att Kommunens styrdokument f6ljs vid arbetet med de allmanna
anldgeningarna. Utrednings- och projekteringsarbetet ska utforas i samrad med
Kommunen och kontinuerligt stimmas av med Kommunen. Samtliga handlingar
ska tas fram 1 samrdd med Kommunen och i enlighet med Kommunens krav.
Kommunen ska beredas maojlighet att narvara vid projekteringsméten samt
bestimma detaljeringsgraden i projekteringsarbetet. Granskning av framtagna
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handlingar ska ske enligt Kommunens instruktioner. Vilka handlingar avseende
de allminna anldggningarna som ska tas fram infér tecknande av
exploateringsavtal enligt avsnitt 6 Exploateringsavtal kommer att utredas vidare.
Sadana framtagna handlingar ska vara godkanda av Kommunen innan
exploateringsavtal kan ingés. Standard for de allminna anldggningarna beslutas av
Kommunen.

4.2.2.  Overgripande allminna anliggningar

Utanfor Detaljplanen finns anldggningar som maste nybyggas, byggas om eller
justeras pa grund av utbyggnaden inom Exploateringsomradet. Kommunen
ansvarar for projektering och utbyggnad av dessa allminna anlidggningar.

Kostnaderna f6r detta ska erliggas till Kommunen genom
exploateringsersittning. Detta regleras i punkt 5.3.2. Kostnader for uthyggnad av
dvergripande allménna anliggningar nedan.

I kommande programarbete kommer det utredas om Birkavigen ska klassificeras
som en lokal allmin anldgening eller en Gvergripande allman anliggning.

4.3. Kvartersmark

Enligt Exploatérens bedémning i tidigt skede kan ny bebyggelse omfattande cirka
69 000 kvadratmeter ljus BTA bostad méjliggoras inom Exploatérens fastigheter.
Med en ekvivalent ligenhet om 80 kvadratmeter motsvarar det cirka 850
ligenheter. Mot bakgrund av att ett planprogram nu tas fram och att det darav ar
tidigare an vid start av planarbete bedoms Exploatorens tidiga bedomning som
mer osiker 4n normalt. Exploatéren dr medveten om att ny bebyggelse provas i
detaljplaneprocessen och kan avvika frin ovan angivna BT A-uppgifter.
Definition av ljus BTA aterfinns 1 bilaga 3.

4.3.1. Vard- och omsorgsboende och forskola

Parterna ir 6verens om att det inom Programomradet ska uppforas ett vard- och
omsorgsboende om 50 - 60 platser. Inom vilken del av Programomradet dr annu

ej utrett.
Bebyggelsen inom Programomradet ska inrymma férskolor med plats f6r 280 -
320 barn. Parterna tar pa sig ett gemensamt ansvar for att tillgodose behovet av

forskoleplatser och Exploatoren ansvarar for att tillgodose behovet av
forskoleplatser som bebyggelsen inom Exploateringsomradet kan antas generera.

Specialligenheter och lokaler inom Exploateringsomradet ska upplatas till den
aktor som ska bedriva verksamheten. Upplatelse ska ske pa marknadsmaissiga
villkor.

4.3.2. Passivhus

Exploatoren ska utreda méjligheten att uppfora passivhus inom
Exploateringsomradet.
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4.3.3. System for avfallshantering

Samrdad om val av system f6r avfallshantering ska ske med Kommunens
renhéllningsbolag Nacka vatten och avfall AB.

4.3.4. Parkering

Exploatoren ansvarar for att erforderlig parkering f6r Exploateringsomradets

behov anordnas.

Kommunens vid var tid gillande modell f6r berikning av parkeringsbehov ska
foljas.

4.3.5. Mobilitetsatgirder

Exploatoren ska utreda méjliga mobilitetsatgarder, exempelvis bilpoolsplatser.

4.4. Miljo- och klimatmal

Parterna har en gemensam ambition att formulera milj6- och klimatmal f6r den
planerade exploateringen. Parterna ska 1 det kommande arbetet komma Gverens
om milj6- och klimatmal med beaktande av exempelvis styrdokumentet Strategi
t6r milj6- och klimatambitioner, antagen den 17 juni 2019, § 252, av
kommunfullmiktige samt med beaktande av Centrala Nackas vision ”nirhet och

naturbant”.

4.4.1. Gronytefaktor

Exploatoren dtar sig att arbeta med Kommunens planeringsverktyg for
ckosystemtjinster (gronytefaktor) for den planerade utvecklingen

av Exploateringsomradet.

4.4.2. Bevarande av grona virden

Parterna har som ambition att, i den man det dr mojligt, att skydda och bevara
trid och annan vegetation vid utveckling av Exploateringsomradet.

Parterna dr Overens om att vid exploatering av naturmark ska
kompensationsatgirder till f6ljd av nedtagna trid och annan vegetation som
utgangspunkt ske inom Exploateringsomradet.

4.5. Gestaltning

I kommande detaljplanearbete dr Exploatéren inférstadd med att Kommunen
kan komma att stilla krav pa hog kvalitet avseende savil arkitektonisk utformning
som material, och pa stadskvaliteter sisom levande bottenvaningar mot
omgivande gator. Parterna ska saledes komma 6verens om for bebyggelsen
viktiga gestaltningsprinciper och projektspecifika mal med beaktande av
exempelvis styrdokumenten Fundamenta och Strategi f6r miljé- och
klimatambitioner, antagna den 2 mars 2015, § 68, av kommunstyrelsen, respektive
den 17 juni 2019, § 252, av kommunfullmiktige. Kommunen dmnar f6lja upp att
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Exploatoren fullgor sina dtaganden avseende 6verenskomna gestaltningsprinciper
och mal.

4.6. Konsten att skapa stad

Exploatéren ir inforstaidd med Kommunens arbete med “Konsten att skapa
stad”.

Exploatoren dtar sig att anamma Kommunens ambition att levandegora
Kommunen pi ett nyskapande sitt, och driva en utvecklingsprocess som
inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnirlig kompetens frin borjan av
utvecklingen av Exploateringsomradet. Detta kan ske antingen tillsammans med
Kommunen eller pa egen hand.

5. Ekonomiska fragor
5.1. Kostnader for planprogram- och
detaljplanearbetet

Exploatoren ska svara f6r kostnaderna for planprogram- och detaljplanearbetet,
vilket innefattar Kommunens kostnader f6r planprogram- och detaljplanearbetet,
samt kostnaderna for att Parterna ska kunna traffa exploateringsavtal.

Utgangspunkten ér att Exploatéren bekostar framtagandet av planprogrammet i
sin helhet. Tillkommer ytterligare exploatér inom Programomradet som
Kommunen ingar planprogramavtal med kommer Exploatorens kostnadsansvar
att reduceras i motsvarande man. Exploatoren ska triffa ett planprogramavtal och
ska senare triffa ett detaljplaneavtal med milj6- och stadsbyggnadsnimnden i
Nacka kommun dir Exploatorens kostnadsansvar regleras niarmare.

5.2. Kostnader for utbyggnad inom kvartersmark

Exploatoren bekostar samtliga bygg- och anliggningsatgirder inom den blivande
kvartersmarken inom Exploateringsomradet. I detta ingar eventuella rivningar.

5.3. Kostnader for utbyggnad av allmédnna
anlaggningar

Exploatoren ska bekosta om-, ny- eller tillbyggnad av allminna anliggningar som
Kommunen ar huvudman for och som dr nédvindiga f6r genomférandet av
Detaljplanen, bade sadana allminna anlaggningar som Exploatoren ska bygea ut
och siadana anliggningar som Kommunen ska bygga ut. Exploatérens
kostnadsansvar ska dven omfatta erforderliga marksaneringar, rivningar,
ledningsarbeten och kostnader f6r markatkomst for dessa anliggningar.
Kostnader f6r utbyggnad av allmidnna anldggningar regleras mer i detalj nedan.
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5.3.1. Kostnader for lokala allmdnna anldggningar

Exploatorens ersittning for lokala allminna anliggningar motsvarar Exploatérens
andel av total byggritt inom Exploateringsomradet. Det fortydligas att denna
ersittning avseende mark som overfors frain Kommunen till Exploatoren inte ska
belasta Exploatoren. Ersittningsansvaret ska utredas vidare inom ramen for
kommande program- och planarbete och regleras i kommande avtal som ska
tecknas enligt avsnitt 6 Exploateringsavtal.

Nedan redogérs for de principer som giller nir Kommunen bygger ut allminna
anldgeningar respektive nar Exploatoren bygger ut allmidnna anliggningar. Detta
kommer ocksa utredas vidare och regleras i kommande avtal som ska tecknas
enligt avsnitt 6 Exploateringsavtal.

Nir Kommunen ansvarar f6r utbyggnad av allmin plats inom Detaljplanen
For lokala allmanna anliggningar ska Exploatoren erligga ersittning for samtliga

av Kommunens kostnader under bade planskedet och vid genomférande av
Detaljplanen. Dessa kostnader kan exempelvis bestd av projektlednings-,
utrednings-, projekterings- och entreprenadkostnader, samordning under
genomforandet samt kostnader f6r administration. Kommunens interna tid
debiteras enligt vid var tid gallande timkostnad. Om Kommunen istillet f6r
anstilld personal anlitar konsult f6r Kommunens arbete, ska Exploatéren ersitta
Kommunens kostnader f6r detta.

Exploatéren ska utge ersittning for Kommunens kostnader 16pande, efter
fakturering fran Kommunen.

Nir Exploatéren ansvarar f6r utbyggnad av allmin plats inom Detaljplanen

Exploatoren svarar for samtliga kostnader for utredning, projektering och
utbygenad av lokala allminna anliggningar inom de delar av
Exploateringsomradet som planliggs som allmin plats.

Exploatoren ska dven ersitta Kommunens kostnader (saisom projektlednings-,
gransknings- och uppfoljningskostnader vid projektering, samordning under
genomforandet och utbyggnad av anlidggningarna) som hinfor sig till
utbyggnaden av de lokala allminna anliggningarna. Kommunens interna tid
debiteras enligt vid var tid gallande timkostnad. Om Kommunen istillet f6r
anstilld personal anlitar konsult f6r Kommunens arbete, ska Exploatoren ersitta
Kommunens kostnader f6r detta. Exploat6ren ska utge ersittning for
Kommunens kostnader 16pande, efter fakturering frain Kommunen.

5.3.2. Kostnader for utbyggnad av dvergripande allmédnna
anlaggningar

Exploatoren ska till Kommunen erldgga exploateringsersittning enligt det beslut

om exploateringsersittning som giller vid tidpunkten fér ingiaende av

exploateringsavtal enligt avsnitt 6 Exploateringsavtal. Exploatorens ersattning for
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overgripande allmidnna anliggningar motsvarar Exploatorens andel av total
byggritt inom Exploateringsomradet. Det fortydligas att exploateringsersittning
avseende mark som Gverfors frain Kommunen till Exploatéren inte ska belasta
Exploatoren. I exploateringsavtalet ska exploateringsersittningens storlek och
formerna fOr dess erliggande regleras.

Enligt nuvarande beslut om exploateringsersittning giller féljande for
overgripande allmidnna anliggningar.

For overgripande allmédnna anlidggningar ska exploateringsersittning med en
schablon per kvadratmeter ljus BTA erliggas f6r Kommunens beridknade
kostnader (sasom - utrednings-, projekterings- och entreprenadkostnader,
samordning under genomférandet samt kostnader f6r administration) som
hinfor sig till utbyggnaden av anldggningarna. Exploatéren dr medveten om att
ytterligare anldggningar kan tillkomma och att omfattningen av redovisade
anldgeningar, enligt bilaga 2, kan forindras.

5.4. Birkavagen

I planprogrammet kommer utredas om Birkavigen ska klassificeras som en lokal
allmin anldggning eller en 6vergripande allman anliggning. Om Birkavigen
klassificeras som en Overgripande allmin anlaggning kommer det innebira att

Birkavigen far en genomgaende bussgata.

Oavsett om Birkavigen klassificeras som en lokal allmén anliggning eller en
overgripande allmin anliggning ska Exploatéren f6r Birkavigen erligga en
ersattning enligt punkt 5.3.1. Kostnader for lokala allmdinna anliggningar. 1 hindelse av
att Birkavigen ska byggas som en genomgaende bussgata ska Exploatéren inte
bekosta de utékade kostnader som en bussgata medfér.

Exploatoren ér inforstadd i att aven om Birkavagen inte byggs som en
genomgadende bussgata nir Detaljplanen genomfors sa ska mojligheten att i en
framtid skapa genomfartstrafik f6r buss pa Birkavigen provas 1 planarbetet. En
ambition dr dock att avgora fragan i programarbetet. Det skulle kunna innebira
att allmin plats utmed Birkavigen behéver vara tillrickligt bred for att mojliggora
en sadan framtida genomfartstrafik f6r buss.

Ersittningens storlek och formerna for dess erliggande ska slutligen slds fast i

kommande avtal enligt avsnitt 6 Exploateringsavtal.

5.5. Medfinansieringsersattning

Exploatoren dtar sig att betala medfinansieringsersittning for en del av
Kommunens kostnad f6r bidrag till byggande av viss vig eller jarnvig som stat
eller landsting ansvarar f6r. Parterna dr 6verens om att Exploatéren har nytta av
den transportinfrastruktur vilken Exploatoren dtar sig erligga
medfinansieringsersittning for.
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5.5.1. Medfinansiering av tunnelbana

Exploatoren ska till Kommunen erligea medfinansieringsersittning enligt det/de
beslut f6r medfinansieringen av utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka som
giller vid tidpunkten for ingaende av avtal enligt avsnitt 6 Exploateringsavtal.
Exploatoren har tagit del av gillande beslut f6r medfinansiering (KFKS
2014/179-219 och KFKS 2014/1-201).

Exploatorens ersittning for medfinansieringsersittning ska motsvara
Exploatorens andel av total byggritt inom Exploateringsomradet. Det fortydligas
att medfinansieringsersittning avseende mark som overfors frain Kommunen till
Exploatoren inte ska belasta Exploatoren.

Medfinansieringsersittningens storlek och formerna for dess erliggande ska
slutligen slés fast 1 kommande avtal enligt avsnitt 6 Exploateringsavtal.

5.6. Ovrig ersittning

5.6.1. Ersdttning for redan nedlagt arbete

Exploatoren ska erligga 800 000 kronor till Kommunen som ersittning for
Kommunens kostnader att ingd Principéverenskommelsen och for det arbete
som Kommunen bekostat avseende férberedelser for att inleda planprogrammet,
under fOrutsittning av att dessa kostnader inte redan fakturerats eller avses att
faktureras Exploatoren med stod av planprogramavtalet. Ersittningen ska
erligeas mot utstalld faktura med en betalningstid om 30 dagar.

5.6.2. Samordningsavgift

For Kommunens kostnader f6r arbete med fragor som berér bade pagaende och
planerade projekt tas en samordningsavgift ut om 20 (tjugo) kronor per
kvadratmeter ljus BTA, nedan kallad ”Samordningsavgiften”.

Fakturering av Samordningsavgiften sker enligt f6ljande:

1. Efter Kommunens inriktningsbeslut faktureras 10 procent av
Samordningsavgiften beriknat utifrin antal kvadratmeter ljus BT A i start
PM.

2. Efter Detaljplanen varit utstalld for samrad faktureras 40 procent utifran
antal kvadratmeter ljus BTA i samradshandlingar, forutsatt att
Samordningsavgiften inte beraknas vara till fullo erlagd.

3. Efter Detaljplanen varit utstilld fo6r granskning faktureras 40 procent
utifrin antal kvadratmeter ljus BT'A i granskningshandlingar, fGrutsatt att
Samordningsavgiften inte beraknas vara till fullo erlagd.

4. Efter antagen Detaljplan gors en slutfakturering av den eventuella
utestiende Samordningsavgiften.
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5.6.3. Kommunikation

Exploatoren ska bekosta del av Kommunens kommunikation enligt punkt 4.7.7.
Kommunikation med maximalt 400 000 kronor. Budget t6r och kostnadsférdelning
t6r kommunikationen ska delges Exploatoren.

5.6.4. Konsten att skapa stad

Exploatoren ska bekosta del av Kommunens arbete med Konsten att skapa stad
enligt punkt 4.6. Konsten att skapa stad. Budget och kostnadsférdelning ska delges
Exploatéren.

6. Exploateringsavtal

Innan Detaljplanen antas ska Parterna triffa exploateringsavtal.
Exploateringsavtalet ska fullfolja och ersitta denna Principoverenskommelse
samt reglera genomférandet av Detaljplanen.

Kommunen kommer att kriva sikerhet f6r Exploatorens ataganden i
Exploateringsavtalet som i normalfallet utgors av koncernmoderbolagsborgen
eller bankgaranti.

1. Ovriga overenskommelser

Exploatéren ansvarar for att triffa erforderliga 6verenskommelser med andra
aktorer, exempelvis avseende vatten och avlopp, fjarrvirme, el, tele eller
motsvarande som krivs f6r genomférandet av Detaljplanen.

8. Overlatelse av fastighet inom
Exploateringsomradet

Vid overlatelse som innebir att fastighet eller del av fastighet inom
Exploateringsomradet Gvergar i annan juridisk eller fysisk persons dgo kvarstar
Exploatoren forpliktelser enligt Principoverenskommelsen intill dess att
Principéverenskommelse Gverlatits enligt avsnitt 9 Overlitelse av
Principiverenskommelsen.

9. Overlatelse av Principoverenskommelsen

Principéverenskommelsen far inte 6verlatas av Exploatéren utan Kommunens
skriftliga medgivande. En 6verlatelse av Principéverenskommelsen ska
formaliseras genom ett tilliggsavtal till Principéverenskommelsen.

10. Giltighet och Principoverenskommelsens
eventuella upphorande

Principéverenskommelsen ska upphora att gilla utan ritt till ersittning f6r
nagondera parten om
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e forutsittningar saknas for att Detaljplanen ska antas eller vinna laga kraft,

e Kommunens beslut att anta Principéverenskommelsen inte vinner laga
kraft eller

e avtal enligt avsnitt 6 Exploateringsavtal inte triffats mellan Kommunen och
Exploatéren senast fyra ar efter Kommunens beslut att anta
Principéverenskommelsen.

Exploatoren dr medveten om att beslut om detaljplan meddelas av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden eller kommunfullmiktige och kan komma att 6verklagas
av sakdgare. Principéverenskommelsen ér inte bindande f6r milj6- och
stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullmaktige vid beslut om detaljplan.

Aven vid upphérande av Principéverenskommelsen ir Exploatoren skyldig att
erligga ersittning f6r Kommunens dittills upparbetade kostnader.

1. Andringar och tillagg

Andringar i och tilligg till Principéverenskommelsen ska upprittas skriftligen och
undertecknas av bada parter.

12. Tvist

Tvist angaende tolkning och tillimpning av Principéverenskommelsen ska
avgoras av allmin domstol enligt svensk ritt och pa Kommunens hemort.

X kok ok ok

Principéverenskommelsen har upprittats i tva likalydande exemplar, av vilka
parterna tagit var sitt.

Nacka den

For Nacka kommun For ROEP Birka Holding AB

genom kommunstyrelsen

16 (20)



Mats Gerdau ( )
Kommunstyrelsens ordférande

Anna-Carin Mattson ( )
tf Enhetschef exploateringsenheten

Bilagor

e Bilaga 1 Exploatorens fastigheter, Kommunens fastigheter och
programomradet

e Bilaga 2 Exploateringsersittning
Bilaga 3 Definition ljus BTA
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Bilaga 1. Programomradet samt
kommunens och exploatorens fastigheter

138\ rd
g
- YV P

: e i
Kommunens fastigheter: blamarkerad yta

Exploatérens fastigheter (preliminir): inom rédstreckad linje
Programomradet (preliminir): svart linje
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Bilaga 2. Exploateringsersittning

Primdra fordelningsomraden
och allmanna anlaggningar

2 Tpl Skvaltan/Skénviksvagen

Gstra

4 Skénviksvigen vistra

—— - i 5 Tpl Kvarnholmen

c I ] 6 Ge-forbindelse & Varmdaéleden
entrala J 7 Griffelvigen

Sodra - 8 Stadsparken

9 Skvaltans vig

10 MPN &stra inklusive park

11 Elverkstorget

12 Jarla Bro

13 Torg vid Jdrla Norr

14 Kyrkviksbasséngen

15 Planiavagen/Jrlaleden

17 Varmddvigen

18 Torg vid Svindersberg

19 Torget vid Bakaxeln

20 Alphyddevigen/Svindersvik-

viigen o torget vid Svindersherg

21 Sickla Industrivig

26 Kvarnholmsvigen
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Bilaga 3.

Ljus bruttoarea

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

Ljus BTA i bostadshus omfattar | normalfallet samtliga areor forutom teknikutrymmen (utrymmen for flakt,

hissmaskin, l, tele, varme, kyla) pa vind.

Teknlkutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och killare saknas eller om dessa

utrymimen av skilig anledning inte ghr an foridggas pd vind eller i kallare.

Ljus BTA som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas ska medriknas [exempelvis oinredda vindar,
bjdlklagsdppning till farman fér dubbla vaningshdjder (undantaget traditionella ljusgardar)).

Utrymmen for bostadskomplement [férrad, soprum, garage) i fristaende byggnader riknas inte som ljus BTA,
undantaget tvattstugor och gemensamhetsiokaler som alitid ska medraknas.

Indragna balkonger som ar inglasade och kiimatskyddode raknas som ljus BTA. Balkonger/loftg@ngar i Gwrigt

omfattas inte.

1,9 meters rumshdjd

' . T
S8 Bl

¥+ 2*0,6 meter "

]

Ljus BTA = huslangden * (x—~ 2*0.6)

Vid snedtak raknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Ljus BTA i suterriingvining

En vaning ska betraktas som en suterrangvaning om - utefter minst
en vagg - golvets dversida i vaningen narmast ovanfar ligger mer dn
1,5 meter dver markens medelniva invid bygenaden. Ar avstandet

mindre ar va ningsplanet att betrakta som kéllare.

All aréa inom idgenheter raknas som |jus BTA liksom i
farekommande fall innanfarliggande forbindelsekorridor.

F oo 1,5 meter

Som ljus BTA for bostadskomplement (farrad, tvdttstugor, soprum och gemensamhetsiokaler) och i
farekommande fall teknikutrymmen raknas arean fram till nérmaste vEgg i den ljusa delen av vanings-planet

dock hogst till halva husdjupet. Avskiljs mork och ljus del av en forbindelsekornidor ska hela korridoren raknas

som |jus BTA (se fig).

—————

1) Exempel pa teknkutrymme som av shkakg anledning inte kan faraggas mént

w markmpivi

For kammersiella eller vimga fokaler raknas ljus BTA till ett husdjup om 10 méter. For bruttoareor inom husdjup
10-30 meter riknas 75 % som ljus BTA, Om vaningshdjden dr hogre 8n 3 meter ska 10-metersgransen utdkas till

vad som bedoms skaligt. Bruttoareor bortom 30 meter rdknas inte som ljusa,
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