1(10)

Mellan  Nacka kommun, (org.nr.  212000-0167), ("Kommunen”), och
Saltsjo-Jarla  Fastighets AB (org.nr. 556903-4647), (“Bolaget”), tillsammans
("Parterna™) har nedan triffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL
JARLA STATIONSOMRADE, "OSTRA
KVARTERET?”

nedan bendmnt "Markanvisningsavtal” eller “detta avtal”

1§ Bakgrund

Kommunen beslutade den 3 mars 2014 (Dnr KFKS 2013/540-201 § 49) att anta en vision
for staden i Nacka som "Nira och nyskapande” med foljande exemplifiering:

e Hardr det néra till allt — métesplatser, natur och kultur — stadens puls, lugna platser
och varandra.

e Har dr det enkelt att leva och arbeta — och att g, cykla och dka kollektivt.

e Hér far du méta det oviintade — en mangfald av arkitektur, uttryck och ménniskor
— med ett aktivt liv mellan husen.

e Hir skapar vi en levande och hallbar stad for alla— dér det kuperade landskapet,
vattnet och platsens historia ger staden karaktir.

e Har utvecklar vi staden i samspel med ménga — tinker nytt, lingsiktigt och
innovativt.

Det &r av visentlig betydelse att Kommunens ovan angivna visionsbild r vil forankrad
hos Bolaget i dess fortsatta arbete och att hénsyn till denna visionsbild tas vid planering
och projektering inom ramen for markanvisningen och detta avtal.

Kommunen planerar att exploatera ett omrdde pa fastigheten Sicklatén 40:11 som
markerats med rédmarkerad figur pé bifogad karta, bilaga 1 ("Omradet”). Omridet ingar
i det nya stadsutvecklingsprojektet Nacka stad, vilket definieras som Sicklaén vister om
Saltsjobadsleden och Nyckelviken.

Bolaget dger angrinsande fastighet Sicklatn 361:1 direkt vister om Omradet inom
detaljplaneomradet och har sedan 2015 bedrivit ett detaljplanearbete pa platsen for att
tillskapa bostider och handel. Ovrig mark inom detaljplaneomradet dgs av Kommunen.

Med anledning av Kommunens utmaning i att tillskapa 13 500 bostider pa Vistra
Sickladn fore 2030 och att entréer och en biljetthall for tunnelbanan ska lokaliseras till
platsen finns det starka skil for Kommunen att direktanvisa omradet till Bolaget. e

Genom direktanvisning till Bolaget kan en tidig samordning ske gillande de olika
projektens planering och genomftorande. Kommunen bedémer att det dr en fordel att
begriinsa antalet aktorer i omradet eftersom méjlighet till etableringsytor i niromradet ér
begrénsat. Vidare kan befintlig verksamhet inom Bolagets fastighet pagd under
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utbyggnadstiden for Omradet. Utifrin ovanstiende skil har Bolaget erbjudits att ingé
detta Markanvisningsavtal pa de villkor och forutsittningar som foljer enligt detta avtal.

2§  Syfte

Syftet med Markanvisningsavtalet &r att ge riktlinjer och ligga fast forutséttningar for
detaljplaneldggning och utbyggnad av Omradet. Genom detta Markanvisningsavtal anges
ocksa de forutsittningar som giller for att Bolaget ska tilldelas mark for bebyggelse. Detta
Markanvisningsavtal ska siledes ocksé ligga till grund fér kommande genomfirande- och

fastighetsoverlatelseavtal.

I samband med att Omradet dverlits till Bolaget ska parterna gemensamt verka for att
fastighetsbildning sker sa att Omréadet utgor en eller flera egna fastigheter. Avsikten &r att
Bolaget ska tilltrida Omradet 30 dagar fran lagakraftvunnet beslut om fastighetsbildning.

3§ Markanvisning och giltighet

Kommunen har beslutat att till Bolaget anvisa Omrédet pa de villkor som framgér av detta
avtal. Denna markanvisning innebir att Bolaget, under en tid av tva ar frin och med
parternas undertecknande av detta avtal, har en option att ensam ftrhandla med
Kommunen om exploatering och forviarvande av Omradet.

Bolaget ir inforstitt med att markanvisningen i allt vésentligt ska f6lja villkoren i Nacka
kommuns “Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal”, bilaga 2, beslutad i kommunfullmiktige den 18 april 2016,

Parterna ska ingd genomfSrande- och fastighetsdverltelseavtal i samband med att
detaljplanen antas, dock senast tvé ar efter att detta avtal undertecknats av Parterna. Om
en saddan &verenskommelse inte har tridffats mellan parterna senast vid ovan angivet
datum, upphdér detta avtal att gilla savida inte Kommunen dessforinnan har medgett en
sidan forlingning av Markanvisningsavtalet som framgér av 7 §.

4§  Forutsittningar
Foljande huvudprinciper ska gilla under detta avtal.
a) En detaljplan inom vilket Omradet ingdr ska tas fram ("Detaljplanen”).

b) Bolaget och Kommunen ska tillsammans verka for att Omradet
detaljplaneliggs for bostider och kommersiella lokaler. Flera byggherrar
kan ingd i arbetet med Detaljplanen. Bolaget &r infrstitt med att
Kommunen kan komma att stilla krav pa att bebyggelsen inom Omradet ska
vara uppford inom viss tid.

c) En utbyggnad av tunnelbanan med nya spartunnlar, biljetthall och
stationsentré planeras inom och i anslutning till Omradet. Det slutliga liget
for anldggningen kommer dels att bestimmas i kommande jarnvidgsplan och
i tilldgg till befintliga detaljplaner, dels i Detaljplanen. Bolaget forbinder sig
att, utan erséttning, medge ritt fér Stockholms lidns landsting (SLL) att for
all framtid anlégga, nyttja, underhalla och bibehdlla tunnelbaneanlidggning
inklusive dess skyddszon inom Omradet. SLL:s utrymmen ska sikras
genom officialservitut eller genom bildande av 3D-fastighet.

Tunnelbanans utbyggnad omfattas dértill av en ansékan om tillstind enligt
miljébalken. Kommande dom kommer att ge villkor for tunnelbanans
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utbyggnad i relation till omgivningen. Bolaget ir medvetet om att dessa
villkor kommer att ge forutsittningar for hur genomfbrandet av
tunnelbaneutbyggnaden far ske och kan wutgora forutsittningar i
samordningen pé platsen.

Parterna dr medvetna och verens om att antagande av nya detaljplaner
som medger tunnelbaneéndamal ej ska dberopas av parterna som grund for
erséittning och att Bolaget saledes ej kan rikta krav mot Kommunen om
ersittning enligt 14 kap. plan- och bygglagen (2010:900) av den
anledningen att nya detaljplaner medger tunnelbaneindamal.

d) Bolaget ska efter samrad med Kommunen utse kvalificerad arkitekt for den
husprojektering som behéver goras i samband med detaljplanearbetet. [nom
Detaljplanen ska olika arkitektkontor anlitas per kvarter.

e) Ett gestaltningsprogram ska tas fram under detaljplanearbetet. Detaljplanen
ska utformas utefter gestaltningsprinciperna i Nacka kommuns
stadsbyggnadsstrategi, "Fundamenta”, bilaga 3.

f) Om Omréadet delas upp i flera fastigheter dr Bolaget medvetet om att
Detaljplanen kan komma att forutsitta att det bildas servitut och/eller
gemensamhetsanldggningar.

g) Bolaget ska delta i marknadsfiring och den samordnade kommunikationen
av hela Detaljplanen och nirliggande utbyggnadsomraden tillsammans med
dvriga exploatorer och intressenter.

h) Efter det att Detaljplanen har vunnit laga kraft dger Bolaget riitt att nyttja
Omrédet for att vidta forberedande och preliminéra atgérder for byggnation,
forutsatt att sddana atgirder dr forenliga med plan- och bygglagen
(2010:900). Bolagets ritt att nyttja och tilltrida Omradet forutsiitter att
kommunen getts tilltride till etableringsomrédet enligt § 9 d).

i) Bolaget dr inforstatt med att Kommunen kan komma att stilla krav om
Gronytefaktor, bilaga 4, vid planering, projektering och byggande av
bostédder och verksamhetslokaler inom Omrédet.

) Bolaget ska anordna mobil sopsug for hantering av mat- och restavfall inom
Omradet, se Nacka kommuns avfallsstrategi, bilaga 5.

k) Bolaget ska sikerstilla att ny bebyggelse uppfyller Nacka kommuns krav
pa parkeringstal for bostéder, bilaga 6.

1) Parterna dr 6verens om att gemensamt verka for att en eller flera lokaler for
allmén cykelparkering och cykelservice forliggs inom Omréadet i direkt
anslutning till torg och biljetthall. Avsikten 4r att upplitelse ska ske via
hyresavtal till Kommunen. Lokalbehovet uppgar preliminirt till 150-200
kvadratmeter med en fri rumshéjd om minst 2,7 meter.

5§  Kostnader for framtagande av Detaljplanen m.m.

Bolaget star for samtliga utrednings- och projekteringskostnader, inklusive framtagande
av gestaltningsprogram, som behévs for att detaljplaneldgga Omradet (Bolagets andel av
kostnaderna for framtagande av Detaljplanen) och for att parterna ska kunna triffa
genomforandeavtal och Gverlita Omradet till Bolaget. Kommunens kostnader for
detaljplanearbetet ~ faktureras Bolaget I6pande. Kommunens kostnader for
detaljplanearbete avseende Omradet ska riknas av kopeskillingen pa Tilltridesdagen.
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I syfte att reglera ersiittning fSr Kommunens arbete med att ta fram forslag till detaljplan
har parterna den [2015-06-24] ingatt Detaljplaneavtal  Sicklaén 361:1
("Detaljplaneavtalet”). Om det skulle foreligga motstridiga uppgifter mellan detta avtal
och Detaljplaneavtalet ska detta avtal dga foretrdde framfér Detaljplaneavtalet.

Vardera parten star sina egna kostnader for projektsamordningsméten (se, 8 §) och
kommunikationsméten (se, 10 § ).

For det fall att Kommunen ligger ute med medel avseende atgirder som Bolaget ska
bekosta i enlighet med detta avtal har Kommunen ritt att 1pande fakturera Bolaget.
Fakturor ska innehélla underlag som specificerar vad fakturan avser. Bolaget ska betala i
enlighet med utstilld faktura senast 30 dagar efter fakturans utstillande.

6§ Tidplan
Parterna ér §verens om en tidplan for detaljplanearbetet, bilaga 10. Kommunens ambition

ar att Detaljplanen ska vara antagen av kommunfullmiktige genom beslut senast
2018-12-31.

7§  Forlingning

Kommunen har en ensidig rétt att, senast sex minader fore detta avtal 16per ut enligt 3 §,
medge forlingning av Markanvisningsavtalet. Forldngning kan medges i maximalt tva ar
i siinder och ska ske skriftligen.

8§ Samordning

Bolaget ska tillsammans med Kommunen och SLL som ska exploatera inom
Detaljplanen, genom projektsamordningsméten samarbeta i syfte att dstadkomma bista
mojliga anpassning mellan bebyggelse och tunnelbanans anliggningar. Bolaget ska
delta med representant pa projektsamordningsmaoten.

Vid genomfSrandet #r Bolaget skyldigt att samordna sina entreprenader med
Kommunens entreprenader, SLL samt vriga byggherrar inom omrédet. Bolaget
forbinder sig dartill att i god tid samordna produktionsplanering, etableringar och
transporter med SLL samt hur respektive byggnation sker i forhallande till
omgivningen, se dven § 4 ¢. SLL ska i erforderlig utstrickning beredas tillfille att ta del
av forfragningsunderlag, ritningar, arbetsférfarande, arbetsmetoder mm for bolagets
utférande.

For att skapa en héllbar stadsdel pa viistra Sickladn dr parterna 6verens om att det
behdvs en stindigt aktuell dialog mellan berirda aktdrer och kontinuerlig uppfljning
under hela arbetsprocessen fran framtagande av Detaljplanen till och med det att
Omradet dr fardigexploaterat.

9§  Sirskilda ataganden

a) Bolaget ska vid bygg- och anliggningsarbete sikerstilla att nuvarande
bérighetsklass (Bk1) pd Birkavigen, Jirlaleden och Jarlabron — angrénsande till
Omréadet - inte paverkas negativt av Bolagets arbeten.
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Bolaget ska i samband med projektering och utférande av bebyggelsen inom
Omréadet anpassa sin konstruktion i férhallande till den tunnelbaneentré som ska
inrymmas inom den planerade bebyggelsen pd Omradet, se bilaga 7. Bolaget &r
fullt ansvarigt for sin egen grundliggning och konstruktion kring den planerade
entrén samt svarar for att bekosta detta. Lige for entré och tillhdrande
anldggningar kan komma att justeras under detaljplanearbetets fortskridande.
Projektering och utforande ska ske i samrdd med SLL. De handlingar som ska
ligga till grund for utforandet ska granskas och godkiinnas av SLL.

Bolaget godtar att delar av Omradet inskriinks av det utrymme och tillhrande
skyddszon som krévs for tunnelbaneanlidggningen med servituts- eller dganderiitt.
Denna inskréinkning avser dels det utrymme inklusive skyddszon som Bolaget
uppfor enligt § 9 b) samt Gvriga behov av utrymme eller skyddszon under mark
inom Omrédet. Denna inskrdnkning omfattar dértill SLL:s ritt att ta vig till
tunnelbaneanldggningen samt behov av erforderlig ledningsforliggning. Bolaget
dr medvetet om att SLL:s behov att tilltrida utrymmet kan komma att ske innan
byggnationen inom Omrédet &4r fardigstélld. Tider for SLL:s tilltride ska i god tid
6verenskommas mellan bolaget, SLL och Kommunen.

Bolaget forbinder sig att, utan ersittning, tillfilligt upplata markomréade till
Kommunen inom fastigheten Nacka Sickladn 361:1 for etableringsindamal vid
byggnation av tunnelbaneanliiggning, se gulmarkerat omrade, bilaga 8. Bolaget
medger att Kommunen i sin tur upplater markomrédet till SLL eller den SLL siitter
i sitt stéille. Markupplatelsen loper fram till den dag da tunnelbaneanliggningen
fardigstéllts eller den dag som Bolaget och Kommunen skriftligen kommer
Overens om. En fBrutsittning for upplitelsen inom Sicklaén 361:1 #r att
Kommunen forst har flyttat alternativt forstirkt befintliga kommunala VA-
ledningar inom etableringsomrédet. Markupplételsen kommer sikerstillas genom
ett separat ligenhetsarrende mellan Parterna. Bolaget ska vara beredd att ge
Kommunen tilltrdde till hela eller delar av etableringsytorna fran och med den dag
som tunneibanans jarnvdgsplan vinner laga kraft, dock ej tidigare #én fyra (4)
manader frin den dag Kommunen skriftligen meddelar Bolaget att etableringsytan
behéver ianspriktas. Om Bolaget inte ger Kommunen tilltriide till
etableringsytorna vid meddelat datum sker etablering for byggnation av
tunnelbaneanldggning istdllet inom Omradet. Bolagets tilltridde till Omradet kan
dé tidigast ske ndr SLL avetablerat fran Omridet. Bolaget dger inte ritt till
ersittning for ett forsenat tilltrdde till Omradet.

Kommunen upplater tillfilligt ett omrade fr parkeringsindamal under Jérlabron
till Bolaget, se bilaga 9. Upplatelsen sker under fSrutsittning att och fram till den
dag dd SLL avetablerat sig fran de markytor som Bolaget upplater enligt punkt §
9 d). Markupplatelsen kommer sikerstiillas genom ett separat ligenhetsarrende
mellan Parterna.

Bolaget dr medvetet om att del av dess planerade byggnation/grundliggning kan
komma att sammanfalla med SLL:s skyddszon som avses under c) ovan. Bolaget
svarar vid sddan héndelse for att tillhandahalla SLL erforderliga tekniska underlag
for bedomning av teknisk genomforbarhet samt att utféra och bekosta eventuella
forstarkningsatgirder for att sikerstilla ett utforande som inte forsvarar att
anldgga, underhalla, bibehélla och nyttja tunnelbaneanléiggningen.

Kommunikation

Kommunen kan under framtagandet av Detaljplanen komma att kalla Bolaget till
gemensamma kommunikationsm6ten och kommunikationsaktiviteter, utéver vad som
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foreskrivs i plan och bygglagen (2010:900), tillsammans med évriga byggherrar som ska
exploatera inom Detaljplanen. Detta kommunikationsarbete leds och samordnas av
Kommunen. Bolaget ska delta med representant/er pd4 kommunikationsmétena.

Atgiirder och kommunikationsaktiviteter som ska genomfbras under detaljplanearbetet
och budget for dessa ska bestimmas gemensamt av Kommunen och byggherrarna.
Exempel pa kommunikationsaktiviteter & framtagandet av ett utstillningsrum/modell,
omradesprofilering, marknadsforing av planomradet och illustrationer.

11§ Avbrutet detaljplanearbete och hiivning av avtalet

Kommunen #ger ritt att hiva detta avtal om forutsittningar saknas for att detaljplan for
omradet ska antas eller vinna laga kraft. Kommunen &dger vidare ritt att hiva detta avtal
och omedelbart dterta markanvisningen om Kommunen har goda skél att anta att Bolaget
inte avser eller formér att genomfGra projektet pa sadant sétt som avsags eller uttalades
nir markanvisningen gavs eller i évrigt inte kan tillgodose de krav som uppstiills i detta
avtal. Om Kommunen atertar markanvisningen har Kommunen riitt att genast anvisa
omrédet till annan intressent.

Vid hdvning av avtalet eller avbrutet detaljplanearbete har Kommunen en oinskrédnkt rétt
att anviinda all upphovsriitt och andra immateriella rittigheter héinforliga till av Bolaget
framtagna och utforda utredningar utan att utge erséttning till Bolaget eller till av Bolaget
anlitade konsulter eller entreprenérer. Bolaget ska gentemot anlitad konsult/arbetstagare
gora forbehall for Kommunens nyttjanderitt till framtagna och utférda utredningar.
Kommunens ritt att anvinda sig av framtaget material innebédr emellertid inte att
Kommunen &vertar den upphovsriitt och andra immateriella réttigheter som Bolaget eller
annan kan ha till materialet. Kommunens ritt enligt denna bestimmelse ska vidare inte
omfatta arkitekt och byggtekniska ritningar eller underlag.

Markanvisningsavtalet ir till alla delar forfallet utan ritt till erséttning f6r ndgondera
parten om detta avtals giltighet 1opt ut eller om Kommunen p& ovan angivna grunder
hiver detta avtal eller atertar markanvisningen. Om detaljplanearbetet avbryts ger detta
siledes inte Bolaget ndgon ritt till ny marktilldelning eller ekonomisk erséttning. Trots
det ovanstdende dger Kommunen emellertid ritt att f ersatt utligg som Kommunen dnnu
inte har fakturerat Bolaget for enligt 5 §.

For det fall Bolaget inte ldngre 6nskar fullfélja detta avtal har Kommunen, forutom ritt
till ersittning enligt ovan, &ven ritt till skilig ersittning for eventuella framtida
merkostnader i samband fullféljande av exploatering inom Detaljplanen.

12§ Kipeskilling vid kommande markoverlitelse

Den prelimindra byggritten for Omradet uppgar till ca 9 500 kvadratmeter BTA for
bostider och ca 1 000 kvadratmeter BTA for verksamhetslokaler. Bolaget 4r medvetet
om att byggritten for Omradet kan komma att justeras under detaljplanearbetets ging.
Den slutliga omfattningen av byggritten kommer att framgd nér Detaljplanen har vunnit
laga kraft. Vad som utgér ljus BTA definieras ndrmare i bilaga 11. For att bestimma ett
marknadsméssigt byggrittsvirde for bostdder och lokaler har Parterna bestillt varsitt



7(10)

opartiskt virdeutlitande for exploateringen via auktoriserad fastighetsvirderare, se bilaga
12 och 13.

Bolaget har i samband med detta avtals ingédende erbjudit sig att betala priset, 17 300
kronor per kvadratmeter ljus BTA for bostider och 4 500 kronor per kvadratmeter ljus
BTA for lokaler inom Omréddet i enlighet med det genomsnittliga virdet i framtagna
virdeutlatanden.

Bolaget ska erlédgga tio (10) procent av en preliminér kopeskilling som handpenning dé
Overlételseavtalet &r undertecknat av Bolaget. Resterande del av kdpeskillingen ska
erldggas kontant pd Tilltridesdagen. Handpenningen ska beriiknas pa grundval av nedan
angiven formel med den skillnaden att beréikningen ska utgd fran forhéllandena vid
Overlatelseavtalets undertecknande, istillet for forhallandena vid Tilltrddesdagen.

Den képeskilling for Omradet som Bolaget ska erligga vid ett senare forvirv av Omradet
ska baseras pa priset B i prislige 2016-12-01 ("Viirdetidpunkten™) och ska regleras fram
till Tilltradesdagen i relation till foréndringar i priset pa forsiliningar av bostadsritter pa
den 6ppna marknaden. Reglering av priset for bostider ska ske i enlighet med vad som
framgér av nedan angiven formel.

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

A = pris kronor/kvadratmeter ljus BT A pa Tilltridesdagen for bostéder

B = 17 300 kronor (det pris som Bolaget erbjudit sig att betala per kvadratmeter ljus BTA
for bostidder vid Virdetidpunkten),

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kronor/kvadratmeter
ligenhetsarea inom Nacka som pé Tilltriidesdagen kan avldsas ur prisuppgifter fran
Miklarstatistik,

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

De kostnader som Kommunen har fakturerat Bolaget for vid framtagandet av
Detaljplanen ska riknas av mot kopeskillingen.

Om ovan angiven formel inte skulle vara anviindbar pa Tilltridesdagen pa grund av
foréndrade statistikredovisningsmetoder eller killor, ska reglering ske enligt likvirdig
statistikmetod eller index. Priset ska dock regleras med stéd av ovanstiende formel fram
till den tidpunkt da statistiken upphér eller forindras,

Prisnivin for bostdder forutsdtter att eventuella lokaler i bottenvaningen som i
Detaljplanen inte fir anvindas for bostadséndamal asitts ett pris om 4 500 kronor per
kvadratmeter ljus BTA. Detta pris per ljus BTA for sidana lokaler ska inte réiknas upp pa
Tilltrddesdagen enligt ovan angiven formel.

Trots det som stadgas ovan ska den totala kipeskilling som Bolaget betalar for Omradet
under inga forhdllanden berdknas pd ett ligre pris kronor/kvadratmeter ljus BTA #n det
som Bolaget erbjudit sig att betala vid Virdetidpunkten.
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Overlatelsen kommer att ske under forutsittning att kommunfullméktige beslutar att anta
Detaljplanen samt att kommunfullmiktige godkénner att GenomfGrande- och
Fastighetsoverlitelseavtal ingas mellan Bolaget och Kommunen.

For de fall att detaljplanearbetet av ndgon anledning skulle avslutas i fortid dger Bolaget
inte rdtt till aterbetalning av dittills fakturerade kostnader for framtagandet av
Detaljplanen.

13§ Ofirutsedda kostnader

For det fall Omradet visar sig vara belastat med fororening eller fornlimning av den
omfattningen att det mer dn marginellt paverkar Omréadets marknadsvirde har Bolaget
riitt att begira att tvi nya av varandra oberoende vérderingar tas fram av Parterna till
grund for en ny dverenskommelse om kdpeskillingen. Bolagets ritt enligt denna paragraf
giiller inte om Kommunen istéllet avhjélper och ansvarar for kostnaden for belastningen.

14§ Kostnader for allmiinna anliggningar

Kostnad for utbyggnad av allménna anlidggningar ingar i képeskillingen, med undantag
for §§ 15 och 16.

158 Medfinansiering Tunnelbana

Bolaget ska erldgga ett bidrag till medfinansiering av tunnelbanebygget enligt politiskt
antagna principer enligt beslut KFKS 2014/1-201. Fér bostéider utgar medfinansieringen
med 800 kr/ljus BTA. Lokaler ersitts utifran det datum detaljplanen vinner laga kraft
enligt tabell:

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 20200 2021 2022
kr/kvm BTA 150 150 150 150 150 150 150 300 450
Rabatt 30% 25% 20% 15% 10% 5%

Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029| 2030

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

Exploatorens medfinansiering ska vara Kommunen tillhanda vid tidpunkt som bestdms i
Genomftrandeavtalet.

16 § Vatten och avlopp

Kostnader for anslutning till och forbrukning av vatten och avlopp regleras separat med
det kommunala VA-bolaget Nacka vatten och avfall AB.

17§ Andringar och tilligg

Andringar och tilldgg till detta avtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av bada
parter.

18§ Overlatelse

Rittigheter och skyldigheter enligt detta avtal far inte Gverlitas av Bolaget utan
Kommunens skriftliga samtycke. Detta innefattar dven nirstiendebolag till Bolaget.

19§ Tvist
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Tvist angéende tolkning och tillimpning av detta avtal ska avgéras av allméin domstol
enligt svensk ritt och p4 Kommunens hemort.

* ok K ok ok

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

Nacka den 2017-

For Nacka kommun For Saltsjo-Jirla Fastighets AB
genom kommunstyrelsen c/o ALM Equity AB, Regeringsgatan 59
111 56 Stockholm

Kommunstyrelsens \ordforande Saltsjo-Jdrla Fastighets AB

my:v “Mia cmbretsen
Exploateringschef Saltsjo-Jirla Fastighets AB

Bevittnas:
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Bolagets tilldelade Omrade

Program for markanvindning

Fundamenta

Gronytefaktor Nacka stad

Avfallshantering Nacka stad
Rekommenderade parkeringstal Nacka stad
Tunnelbaneentré Birkavigen — lokalutrymme
Etableringsytor

Verksamhetsparkering under Jirlabron

. Prelimindr tidplan for detaljplanearbetet

. Definition av ljus bruttoarea

. Virdeutlatande Sickladn 40:11, Forum Fastigheter AB
. Virdeutlatande Sickladn 40:11, NAI Svefa AB
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NACKA

KOMMUN

PROGRAM for markanvandnin

med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal

Dokumentets syfte
Programmet anger grunden for hur kommunen ska anviinda sitt markinnehay fér att utveckla Nacka
som en attraktiv plats att bo, leva och verka i.

Dokumentet giller for
All kommunal verksamhet

I. Inledning

Nacka kommun har det yttersta ansvaret fér samhillsplaneringen och ansvarar for
bostadsforsorjningen inom territoriet. Det kommunala planmonopolet tillférsikrar
kommunen ett starkt styrmedel 6ver markanvindningen men ocksi som
fastighetsigare har kommunen majlighet att piverka utvecklingen.

Kommunen arbetar kontinuerligt med utveckling av tertitoriet och éversiktsplanen
fungerar viigledande fér kommunens framtida utveckling med malsittningen “Ett
héllbart Nacka™.

2. Utgangspunkter for kommunens fastighetsinnehav

Nacka kommun ska anvinda sitt fastighetsinnehav, biade obebyggd och bebyggd
mark, sd att kommunen uppnir ett maximalt virde for det kommunala uppdraget att
leverera vilfardstjanster av hog kvalitet och att utveckla och bevara territoriet.

Marken ska forvaltas och utvecklas for att uppni en stark och balanserad tillvixt och
stadsutvecklingen ska vara sjilvfinansierande éver tid. Kommunen ansvarar ocks for
att sikerstilla allminna intressen och det sitt p4 vilket kommunen férvaltar sitt
fastighetsbestind ir ett viktigt styrmedel for att uppnd kommunens mal om attraktiva
livsmiljer 1 hela Nacka.

Kommunen ska dga, forvalta och utveckla fastigheter som bedéms vara av strategisk
betydelse. Kommunal mark kan upplitas med nyttjanderitt for att tillgodose
allmanna intressen.

Fastigheter som bedoms sakna strategisk betydelse for kommunen som huvudman
kan anvisas genom overlitelse eller upplitelse. Kommunen ska da vilja olika
anvindningsomriden for sin mark f6r att uppna de kommunala milen. Kommunen
ska ocksi tillimpa fler kriterier in maximalt pris vid upplitelse eller 6verlitelse av
fastigheter och vid anvisning av kommunal matk kan val av forvirvare komma att
goras utifrin gestaltning, grona virden, bostider for sociala andamil eller med lig

Diarienummer Faststilld/senast uppdaterad Beslutsinstans Ansvarigt politiskt organ Ansvarig processigare ‘H}q—’
IKFKS 2016/153-003 2016-04-18 Kommunfullmiktige Kommunstyrelsen Fastighetsdirektéren och
stadsbyggnadsdirektéren
POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SME WEBE ORG.MUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvigen |5 08-718 80 00 info@nackase 71680  www.nacka.se 212000-0167 (‘_,_..""ﬁ_



Program fér markanviindning med riktlinjer
fér markanvisnings- och exploateringsaveal

Macka kommun

boendekostnad, tillkomst av praktikplatser, bebyggelse inom viss tid och varierade
upplitelseformer.

Kommunen ir som utgingspunkt villig att lita tomtrittshavare frikopa tomtritter for
smahus eller fritidshus. For frikop av andra typer av tomtritter (flerbostadshus,
kommersiella andamal, valfirdsindamal) gors en bedémning fran fall till fall.

Fastighet for hyresrittsligenheter ska i forsta hand upplitas med tomtritt. Fastighet
for bostadsritter ska normalt 6vetlitas med aganderitt. Om fastighet for andra
indamal ska saljas eller upplatas med tomtritt eller annan nyttjanderitt provas frin
fall till fall.

I det foljande anvinds begreppet “fastighet” omvixlande bide i betydelsen obebyggd
och bebyggd fastighet medan begreppet "mark” anvinds i betydelsen obebyggd
fastighet.

2.1 Fastigheter av strategisk betydelse

Foljande ska fungera vigledande i bedémningen om en fastighet har strategisk betydelse.

1. Fastigheten har eller férvintas ha central eller lingsiktig betydelse for
kommunala vilfirdsindamal.

2. Fastigheten har eller forvintas fa en viktig betydelse for stadsutvecklingen

3. Fastigheten ir viktig for att kunna sikerstalla/tillgodose variation och
mingfald av vilfirdsverksamheter inom ett visst geografiskt omride.

4. Affirsmissig bedomning ger att fastigheten forvintas ge en betydande
avkastning.

2.2 Fastigheter som inte dr av strategisk betydelse

Kommunstyrelsen initierar tidpunkt, metod och kriterier for forsiljning av eller
upplitelse med tomtritt i kommunala fastigheter utifrin vad som ir mest gynnsamt

for kommunen i det enskilda fallet.

Storleken pi den fastighet som anvisas for forsiljning eller upplitelse ska bestimmas
utifrin indamilet med forsiljningen eller upplatelsen samt for att uppna variation
och méngfald 1 stadsutvecklingen.

3. Forvarv av fastigheter

Férviry av fastigheter aktualiseras niir kommunen har nigon sirskild anledning att ha
radighet &ver marken och prévas fran fall till fall. Det kan exempelvis avse forvirv av
en fastighet for att mojliggora utveckling av en pigaende vilfirdsverksamhet eller for
att undetlitta planprocessen 1 syfte att skapa en positiv stadsutveckling.

Markéverlatelser for allmin plats regleras normalt i exploateringsavtal.

(1) (
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4. Principer for prissittning vid overlatelse eller
upplatelse

Forsalining eller upplitelse av fastighet sker pia marknadsmissiga villkor. Vad som ir
marknadsmissigt pris beror férutom fastighetens lige och specifika forhallanden av
de villkor som kommunen stiller.

Om marknadsvardet inte ir kint faststills marknadspris vid direktanvisning genom
expertvirdering av minst tva oberoende virderingsmin.

4.1 Férsiljning av fastigheter for bebyggelse

Vid férsilining av fastigheter for bebyggelse ska kopeskillingen utgéra ett totalpris.
Anliggningsavgifter for vatten och avlopp debiteras separat.

Vid fastighetsoverlitelse ska kopeskillingen erliggas pi tilltridesdagen. Képaren ska
etligga handpenning eller motsvarande sikerhet vid undertecknandet av
fastighetsoverlitelseavtalet. Om fastighetsoverlitelsen ingir som ett led i
genomférandet av en ny eller dndrad detaljplan ska képeskillingen uppriknas frin
dagen f6r anbudet fram till tilltridesdagen.

4.2 Avgild vid tomtrittsupplatelse

Avgilden vid upplitelse av fastighet pi tomtritt ska bestimmas efter fastighetens
marknadsvirde med beaktande av de villkor som féljer av tomtrittsavtalet samt for
upplitelsen relevanta forvintade virdeskningar. Anliggningsaveifter for vatten och
avlopp ingir inte i avgilden och debiteras separat.

Di upplitelsen avser planlagd och med allminna anliggningar utbyggd mark ska
virderingen utgd frin fastighetens virde efter genomférd plan. 1 normalfallet ska
tomtrittsavgilden vid upplitelse for bebyggelse betriknas utifrin byggritten i
exploateringsomridet med, i normalfallet, en omreglering var tionde ar.

Befintliga anliggningar pa fastigheten som ir av betydelse for tomtrittshavarens
verksamhet ska overlitas i samband med tomtrattsupplatelsen till anliggningarnas
marknadsvarde.

Vid tomtrittsupplatelse for uppforande av och upplitelse med hyresrittsligenheter ska
avgald 1 normalfallet debiteras forst 24 manader efter tilltridet. Tilltride till fastigheten
ska ske samma dag som fastigheten upplits med tomtritt enligt tomtrittsavtalet.

4.3 Frikop av fastigheter pa tomtritt

Frik6p av mark upplaten med tomtritt ska ske pa ett marknadsmissigt sitt. I
normalfallet ska frikpspriset for mark uppliten med tomtritt f6r smahus beriknas
som 50 procent av det gillande marktaxeringsvirdet.

6
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MNacka kommun

5. Val av byggherre/aktor

En forutsittning for forvirv av eller tomtrittsupplatelse i fastigheter frin Nacka

kommun ir foljande.

1. Aktoren/byggherren uppfyller kommunens krav pi ekonomisk stillning samt
teknisk och yrkesmassig kapacitet.

2. Aktéren/bygghetren ir villig att genomféra kommunens beslutade och vid var
tid gillande styrdokument och generella krav.

Vid val av aktor/byggherre ska vidare beaktas dennes tidigare genomférda projekt som
tex. formaga att hilla tidplaner och produktionstakt samt byggherrens intresse for
lingsiktig forvaltning av bebyggelsen med avsedd upplatelseform. Hansyn ska aven tas
till hur byggherren uppfyllt kommunens generella krav, riktlinjer och ingingna avtal i
tidigare projekt.

Kommunen ska vid valet av aktor ocksi verka for att konkurrensforhdllandena pa
marknaden frimjas till exempel genom att uppmuntra nya féretag och mindre
byggherrar eller fastighetsigare att etablera sig 1 Nacka.

6. Metoder vid forsiljning eller upplatelse

Forsiljning av eller upplitelse med tomtritt i kommunala fastigheter sker genom
anbudsforfarande eller direktanvisning,

6.1 Anbudsforfarande

Med anbudsférfarande avses att kommunen utlyser en tavling dar intresserade
aktorer limnar ett anbud pé fastugheten unfrin de villkor som kommunen uppstallt
for forsiljningen eller upplatelsen. Forslagen utvirderas med en sammansittning som
anges under tivlingens férutsittningar. Den tivlande som lamnat det mest
fordelaktiga anbudet, givet de uppstillda kriterierna, erbjuds antingen forvirv eller
upplatelse med tomtritt i fastigheten alternativt att ingd ett optionsavtal med
kommunen om ensamritt att under de givna villkoren under en begransad tid fa

forhandla om kop eller upplatelse av fastigheten med kommunen
(markanvisningsavtal).

Anbudsférfarande ska goras i sidan omfattning att kommunen fir goda kunskaper
om marknadsvirdet pA marken i kommunens olika delar.

Anbudsforfarande ska ske 6ppet och transparent och ska kommuniceras pa ett
lampligt satt sd att andamalet med anbudsfoérfarandet uppns.

6.2 Direktanvisning

Direktanvisning innebir att kommunen erbjuder en aktor, utan konkurrens med andra,
forvirv av eller upplatelse med tomtritt i en kommunal fastighet. En direktanvisning
kan foregis av ett forhandlat forfarande med ett flertal intressenter. )

4(11) 3)
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Direktanvisning ska ske pa ett affirsmissigt, icke-gynnande och rittssikert sitt. Det
ska vara litt att fi information om vilka som fitt képa en fastighet, erhallit
tomtrittsupplitelse eller som fitt inga ett optionsavtal om ensamritt att fa forhandla
om den kommunala fastigheten, till vilka villkor och motivet for val av aktor.

Foljande motiv ska verka vigledande i valet av direktanvisning som metod.

® Det finns uppenbara fordelar att samordna en utbyggnad, kommunens
markomride ir litet eller ligger i direkt anslutning till byggherrens mark.

e Kommunen har stillt mycket projektspecifika krav.

* Bedbmningen ir att det inte dr limpligt med ett 6ppet anbudsférfarande pi
grund av den pi fastigheten pigiende verksamheten.

® Kommunen vill tillgodose ett sirskilt etableringsénskemal som har ett allmint
intresse i stadsutvecklingen.

® Direktanvisningen ingir 1 en markbytesaffar.

¢ Direktanvisningen bidrar till 6kad mangfald.

® Det behovs for att uppni faststallda mél for stadsutvecklingen avseende takt
och tempo.

7. Villkor vid forsiljning eller tomtrittsupplatelse
som ett led i stadsutvecklingen och utveckling av
lokala centra

7.1 Villkor som alltid ska stillas

Vid anbudsforfarande eller direktanvisning for bebyggelse ska underlaget for
anvisningen, utéver marknadsmassigt pris, alltid omfatta foljande omriden.

Grona virden

Kommunen ska vid bebyggelse stilla krav pi sirskilda grona viirden pa kvartersmark
for att frimja ekosystemtjianster, som bidrar till att kommunens 6vergripande mal om
7Attraktiva livsmiljGer i hela Nacka” och milen i miljioprogrammet uppfylls.

Prioriterade kategorier for ekosystemtjanster pi kvartersmark i Nacka stad (viistra
Sickladn) ar foljande.

Sociala och rekreativa varden

® Dagvattenhantering

® Biologisk mangfald

e Luftrening
e [.okalklimat

Kommunstyrelsen ska faststilla andelstal for hur stor kvot av en fastighets yta som
ska vara gron for att uppfylla ovanstiende, si kallad gronytefaktor, for Nacka stad.

Vid upplatelse eller 6verltelse av fastigheter 1 samband med utvecklingen av lokala

centra, avgér kommunstyrelsen for vart omrade hur krav pi grona virden ska
formuleras for att uppfylla det 6vergripande malet. 2

5(11) T J}-_:
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Gestaltning
Kommundelarnas olika och unika karaktarer ska vidareutvecklas och foridlas med
innovativ utformning av den tillkommande bebyggelsen.

Utvirdering ska ske pa foljande alternativa grunder.
e [in vil gestaltad struktur utifrin savil klassisk som modern arkitektur.
e Signaturbyggnad med unik arkitektur.
e  Om kommunstyrelsen antar stadsbyggnadsstrategier for definierade
geografiska omriden, ska de strategierna anges som gestaltningskrav vid
overlitelse eller tomtrittsupplatelse av fastigheter inom sidana omriden.

Varierade upplatelseformer

Kommunen ska efterstriva en variation av upplitelseformer. Inom
detaljplaneomriden fér huvudsakligen bostadsindamal ska kommunen verka for att
minst en tredjedel av bostadderna upplats med hyresritt.

Bebyggelse inom viss tid

Kommunen ska stalla krav pi inom vilken tid bebyggelse och anliggningar pi
kvartersmark ska pibétjas och senast vara avslutade.

7.2 Situationsanpassade villkor

Kommunstyrelsen ska i det enskilda fallet avgora om och i si fall vilka av villkoren
nedan som ska finnas med i underlaget vid anbudsférfarande eller direktanvisning,

Lag boendekostnad

Kommunen efterstravar blandade storlekar pa bostader och vill sakerstilla bostider
fér studenter och ildre samt prisvirda hyres- och bostadsritter.

Sociala boenden

Inom detaljplaneomriden f6r huvudsakligen bostadsindamal vill kommunen verka
for att integrera olika former av socialt boende i nya bostadsprojekt. Kommunen kan
och ska, i min av behov, stilla krav pi att byggherren uppliter bostider for sociala
andamal.

Praktikanter och lirlingar i byggskedet

Kommunen efterstravar att byggherrarna ska tillhandahalla praktik- och
lirlingsplatser for personer som stir lingt fran arbetsmarknaden under byggtiden.

8. Riktlinjer for markanvisning

8.1 Markanvisning

Fin markanvisning ir en 6verenskommelse mellan kommunen och en byggherre som
ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor

.
~J
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forhandla med kommunen om &vetrlitelse eller upplatelse av mark som kommunen
ager for bebyggande.'

9.

8.2 Villkor vid markanvisning

En markanvisning ska tidsbegrinsas till tvd 4r frin kommunens beslut. Om en
bindande 6verenskommelse om genomférande av exploatering inte kan triffas
inom denna tid fir kommunen géra en ny markanvisning.

Projekt som avbryts till foljd av beslut under detaljplaneprocessen eller pa grund
av att markanvisningsavtalet 16pt ut ger inte ritt till ersittning eller ny
markanvisning som kompensation.

Kommunen kan besluta om férlingning av en markanvisning dock endast under
forutsittning att byggherren aktivt drivit projektet och att férseningen inte beror
pa byggherren.

Kommunen bekostar detaljplaneliggning om markanvisningen avser upplatelse
med tomtratt. Om markanvisningen avser forsiljning av mark stir byggherren all
ekonomisk risk i samband med detaljplanearbetet. Detta innefattar iven
kommunens kostnader f6r detaljplanearbete, vilka faktureras byggherren l6pande.
Fakturerade kostnader ska avriknas frin képeskillingen om en éverenskommelse
om fastighetsforsiljning kan triffas inom markanvisningsavtalets 16ptid.

Kommunen ska aterta en markanvisning under tviarsperioden om det ir
uppenbart att byggherren inte avser eller fé6rmar genomféra projektet i den takt
eller pa det sitt som avsags vid markanvisningen eller om kommunen och
byggherren inte kan komma 6verens om priset. Atertagen markanvisning ger inte
byggherren ratt till ersittning. Om kommunen tertar markanvisningen dger
kommunen ratt att genast anvisa omradet till annan intressent.

Vid avbtutet detaljplanearbete har kommunen ritt att anvinda all upphovsritt
och andra immateriella rittigheter hainforliga till framtagna och utférda
utredningar utan att utge ersittning till byggherren eller till av byggherren anlitade
konsulter eller entreprendrer. Detta innebir dock inte att kommunen 6vertar den
upphovsritt och andra immateriella rittigheter som byggherren eller annan kan
ha 1 materialet.

Om byggherren inte lingre 6nskar fullf6lja markanvisningsavtalet ska kommunen
ha ritt till ersittning for de merkostnader som kommunen hirigenom orsakas i
samband fullfoljande av exploateringen.

Den som erhiller markanvisning for hyresritt ska ha ett av kommunen godkint,
oppet och transparent kosystem.

Markanvisning fir inte 6verlatas pa annan part utan kommunens skriftliga
medgivande.

! Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar (1 §).
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8.3 Redovisning av overviganden

I framtida férslag om markanvisningar tydligt ska framga vilka krav och villkor som
stalls i respektive omride och vilka 6verviganden som gjorts, till exempel betriffande
andel ligenheter for sociala andamal och vilka grona virden som prioriteras.

9. Bemyndiganden till kommunstyrelsen

Kommunfullmiktige bemyndigar kommunstyrelsen att besluta foljande.

Hur ansékningar om markanvisning ska handliggas.

Vad som utgor godtagbar handpenning eller motsvarande sikerhet vid
fastighetsforsiljning,

Kriterier och rutiner for utvirdering av en byggherres ekonomiska, tekniska
och yrkesmissiga kapacitet.

Det nirmare forfarandet och kriterier for utvirdering vid direktanvisning och
anbudsforfarande.

Ingd markanvisningsavtal samt besluta om fotlingning, éverlitelse eller
itertagande av markanvisning,

Generella bestimmelser 1 markanvisningsavtal eller avtal om genomforande av
detaljplan i syfte att sikerstilla avtalens ritta fullgérande Gver tid.
Utgangspunkter for vad som utgor ett oppet och transparent kosystem for
hyresratter.

a(n
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10. Riktlinjer for exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal dr ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en
kommun och en bygghetre eller en fastighetsigare (nedan kallade exploatir) avseende
mark som kommunen inte dger.’

10.1 Utgangspunkter for exploateringsavtal

Kommunen ska inga exploateringsavtal avseende mark som igs av annan in
kommunen nir det kravs for att sikerstilla genomforandet av en detaljplan och for
att tillgodose krav pi ett tidsenligt och vil fungerande bebyggelseomride. 1
exploateringsavtalet ska kommunens och exploatérens gemensamma mél och
ansvarsfordelningen f6r kostnader och genomférandet av en detaljplan regleras.

Processen att ingd exploateringsavtal ingir i och sker parallellt med
detaljplanearbetet. Exploateringsavtalet ska ingés i nira anslutning till detaljplanens
antagande och beslutas av kommunfullmiktige.

Exploateringsavtalet fir avse ersittning eller avgifter for tgirder som har
genomforts fore avtalets ingiende om detaljplanen avser ett steg i en etappvis

utbyggnad.

Kommunen ska som utgingspunkt teckna ett plankostnadsavtal med exploatéren nir
planatbete inleds. Ersittning eller avgifter ska erliggas i enlighet med lag och ska
enligt sjalvkostnadsprincipen svara mot de faktiska kostnaderna for de tjinster eller
nyttigheter som kommunen tillhandahiller.

Exploatéren ska félja de vid var tid gallande och av kommunen beslutade
styrdokument och generella krav.

10.2 Exploateringsersattning och markoverlatelser

Exploatérer som har nytta av den nya detaljplanen ska gemensamt betala for
anliggande av gator, vigar och andra allminna platser samt andra itgirder som ir
nédvindiga for detaljplanens genomforande. Anlaggningar for vattenférsorining och
avlopp erliggs enligt sirskild taxa. Exploatorer ska iven bekosta nédvindiga atgarder
utanfor detaljplaneomridet om de ir till nytta fér den kommande exploateringen. De
itgarder som ingir i exploatorens dtaganden ska std i rimligt forhallande till dennes
nytta av planen och kostnaderna ska fordelas skiligt och rittvist mellan kommunen
och exploatéren, och mellan olika exploatorer.

Om kommunen genom avtal med staten ska bidra till finansieringen av
infrastruktursatsningar, ska exploatérer medfinansiera kommunens ataganden, pi satt
som kommunstyrelsen faststiller. Beslut om att exploatbrer pi viistra Sicklaén ska
medfinansiera tunnelbaneutbyggnaden till Nacka har redan fattats.

21 kap. 4 § plan- och bygglag (2010:900)

(1N ~
\:.:‘



Prngnm for rrurk:nuindning maed riktlinjer
fér markanvisnings- ech exploateringsaveal

MNacka kemmun

Vilken ersattning som ska utgi for mark som behovs for att tillgodose behovet av
allmin platsmark eller kvartersmark for allmin byggnad, regleras 1
exptopriationslagen. Kommunen ska vid sidan markoverlitelse kunna kvitta
ersittningen mot den exploateringsersittning som exploatoren ska erligga till
kommunen. Detta innebir att kommunen inte ir skyldig att erligga nagot belopp for
markinlésen sdvida ersittningen inte overstiger beriknad exploateringsersittning.

Fér mark som 6verlits frin kommunen till exploatoren ska ersittning utga fran
marknadsvirdet vid tidpunkten for Gverlatelsen.

Mark som genom markéverlitelse 6vergir till kommunen ska, om inte annat avtalas,
vara fri frin markfororeningar, ledningar, hinder 1 mark, arkeologi, pantritter,
nyttjanderitter och andra gravationer.

10.3 Ovriga villkor och principer for fordelning av
kostnader och intakter

e Exploatoren ska bekosta all exploatering inom kvartersmark och dir med
forknippade kostnader sisom exempelvis projektering, bygg- och
anliggningsitgirder, byggsamordning, bygglovavgifter, lagfart,
forrattningskostnader, ledningar och annan teknisk infrastruktur,

e Exploatoren ska bekosta anslutningsavgift for fjarrvirme, el, tele (eller
motsvarande) samt anliggningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varje
tidpunkt gillande taxa.

e Exploatoren ska, om inte annat avtalas, std for fasrighetsbildningskostnaderna 1
samband med detaljplanen.

e  Om det till féljd av exploatérens bygg- eller anliggningsarbeten pa kvartersmark
kravs projektering samt genomforande av aterstillande- eller anslutningsarbeten i
allmin platsmark invid kvartersmarken ska exploatoren bekosta detta.

* Exploatoren ska vid undertecknande av exploateringsavtalet stilla f6r kommunen
godtagbar sikerhet for de ekonomiska dtaganden som gors i avtalet.

e Kommunen ska i exploateringsavtalet sikerstilla avtalets ritta fullgérande 6ver
tid.

o Exploateringsavtal eller sirskild rittighet eller skyldighet enligt sidant avtal far
inte 6verlitas utan kommunens medgivande. Detta innebar emellertid inte ett
hinder mot att fastighet eller del dirav Sverlats.

&
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Macka kemmun Pragram far markanvindning med riktlinjer
fér marlanvisnings- och exploateringsaval

10.4 Bemyndigande till kommunstyrelsen

Kommunfullmiktige bemyndigar kommunstyrelsen att besluta féljande.

® Vad som utgér godtagbar sikerhet i exploateringsavtal.

® Generella bestimmelser 1 syfte atc sikerstilla exploateringsavtalens ritta
fulleorande Gver tid.
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Kommunstyrelsen gav ar 2014 stadsarkitekten och planenheten i uppdrag att

ta fram en stadsbyggnadsidé for Nacka stad som utgar fran visionen for Nacka
stad — nira och nyskapande. Detta har utvecklats till en stadsbyggadsstrategi
som har fatt namnet Fundamenta. Fundamenta ska stirka Nacka stads karaktar
och komplettera den utvecklade strukturplanen fér Nacka stad. Dokumentet ska
anvandas som ett verktyg for analys och vigledning i planering och byggande

av Nacka stad. Fundamenta ska vara ett underlag till varje markanvisning. Varje
Fundamenta foljs av ett antal fragor som ska besvaras av alla inblandade aktérer.
Fundamenta ar antaget av kommunstyrelsen som en stadsbyggnadsstrategi for
skapandet av Nacka stad.

Styrgrupp Arbetsgrupp

Lena Dahlstedt, stadsdirektor Eva-Maria Persson, stadsarkitekt
Gunilla Glantz, stadsbyggnadsdirektor Emma Firje Jones, planatkitekt
Klara Palmberg-Broryd, Christian Rydberg, planarkitekt
stadsbyggnadsstrateg Sven Andersson, Gversiktsplanerare
Andreas Totschnig, planchef

Referensbilder

Pojken, Lars Nilsson, Jakobsberg. Musée du Quai Braniy, Jean Nouvel & Patric
Blanc, Paris. Tower Flower Edouard Francots, Paris. Gotlandsbaggen, Anders Arfelt,
Gotand. Bysantinsk hdst och blomfat, Sivert Lindblom, Stockholm.
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FUNDAMENTA FOR NACKA STAD

Fundamenta ar grunden for var syn pa den vaxande staden.
Med Fundamenta har vi faststallt begreppet som ska vara
grundlaggande for stadsbyggande i Nacka stad. Vi vill skapa
fysiska forutsattningar for stadsliv. Fundamenta skall alltid styra
och vdgleda var utveckling av staden.Typiskt fér en stad ar

det offentliga rummet dar alla har ritt att vistas. Typiskt fér

en stad &r ett standigt flode av manniskor. Tillganglighet och
kommunikation @r grundlaggande for stadens floden. Stadsliv ar
ma&tet mellan bofasta, verksamma och bestkare. M&ten som ar
avgérande for stadens utveckling. Det ar utifran var historia och
var kulturmiljé som ménniskan far ett ssmmanhang. Staden r
en helhet.

Nacka stad har sju Fundamenta. De &r grundlaggande,
nyskapande och kortfattade. Hela var stad skall utga frén
Fundamenta och anpassas till dess synsatt.

® SAMMANHANG
$ STADSRUM

$ STADSGATOR

@ STADSGRONSKA
® KVARTERSFORMER
& STADENS OBJEKT
® KARAKTARSDRAG



SAMMANHANG
STADSRUM
STADSGATOR
STADSGRONSKA
KVARTERSFORMER
STADENS OBJEKT
KARAKTARSDRAG

UL/

Flodet av manniskor och ménniskors métesplatser 4r

stadens frdmsta kannetecken. Genom staden ska alla delar

| det komplexa offentliga livet bindas samman. Strak och
knutpunkter skapar stadsrummets férutsittningar. De ska
vara mangfunktionella, orienterbara, tydliga och 6verblickbara.
Kollektivtrafikens bytesplatser ska gestaltas med stor omsorg.

Staden dr en rérelseplats, en scen att betrakta och bli betraktad
pa. Flédet av ménniskor ger méjlighet att se, métas och skapa
kontakt. Barnens rérelser ar utgngpunkter att ta fasta pa.

Hur gar rorelsen? Finns det nagot sjilvklart centrum? Ar det ett
sammanhbdngande ndtverk? Var byter man riktning? Var ar flidet stirst?
Vilka funktioner har knutpunkterna? Var finns barnens Pplatser? Var
kan man forvantas stanna?
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SAMMANHANG
STADSRUM
STADSGATOR
STADSGRONSKA
KVARTERSFORMER
STADENS OBJEKT
KARAKTARSDRAG

3%

Det viktigaste stadsrummet &r det offentliga rummet som
praglas av 6ppenhet, funktion och betydelse. Dir ska alla
manniskor ges mdjlighet att se varandra, métas och interagera.
Det offentliga rummets betydelse som métes- och vistelseplats
ska lyftas fram. Speciella platser ska identifieras, utvecklas eller
skapas. Lekplatsen ska vara en sjilvklar del i det offentliga rum-
met. Aven idrottsplatser, bibliotek och kommersiella tillgangliga
miljer kan vara en del av det offentliga rummet.

Stadsrummen ska tillatas att férandras dver tid. Spontana strak
kan uppsta och all mark behéver inte ges en bestimd
anvandning. Stora eller medvetet sparade ytor kan ge oanade
mdjligheter, tillfalliga verksamheter och evenemang,

Vilka dr stadsdelens offentliga rum? Hur dir de offentliga rummen sam-
manlinkade? Hur identifierar och gestaltar vi platsen? 1 ar finns maijlighet
1ull ntblick i det offentliga rummet? S ker miten pa olika platser i olika
viidertyper? Ar det offentliga rummet och motesplatserna jamstéllda, trygea
och vilkomnande?
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SAMMANHANG
STADSRUM
STADSGATOR
STADSGRONSKA
KVARTERSFORMER
STADENS OBJEKT
KARAKTARSDRAG

Gatorna utformas utifran funktion, innehall och trafikmangd,
men gatans betydelse som offentligt rum maste ocksa medve-
tandegdras, lyftas fram och gestaltas. Gatunitet priglar
omradets struktur och karaktér. | nitet finns huvudgator,
lokalgator, gagator och grander. Topografin gér att trappor och
enklare gangbroar kan behévas. Hur, var och om trid planteras
langs gatorna och om kantparkering finns paverkar bredd och
rumslighet. Tradrader forstarker formmissigt det linjara rum
som gatan utgdr. Lokalgatorna utformas

fartddmpande och pa de gaendes villkor.

Pendlingscykling kan ges majlighet utmed huvudgator:
Stadsgatan &r ett rum i vilket husen bildar vaggar,

For vilken hastighet ska gatan utformas? Paverkas hastigheten av gatu-
rummets utformning? 1 ilken trafikmingd dr rimlig?

Var behiver cykeltrafiken eget kirfilt? Var kan cykel- och

biltrafik samnyttja gatan? Kan gatubredden minskas for att ge ett intimare
gaturnm? Hur paverkar topografin gatans utformning? Ar det en gata pa
de gaendes villkor? Var forvintas kollektivirafiken gi?
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SAMMANHANG
STADSRUM
STADSGATOR

STADSGRONSKA
KVARTERSFORMER

STADENS OBJEKT
KARAKTARSDRAG

Stérre gronomraden och vatten ramar in Nacka stad. Det
grona i staden ska ha en funktion och ge méjlighet att félja
arstidsvaxlingarna. System av parker, strandpromenader och
sparad natur for rekreation ska bibehéllas eller skapas.

Men grénska finns ocksé i prydnadsparker, gardsmilicer, pa
byggnader och lings tradkantade gator. Stadsgatornas alléer

ger rumslighet och rérelse. Stadsgronskans méjligheter for
dagvattenhantering, skydd mot vind och hetta, stadsodling och
vinterskrud ska utnyttjas. De grona straken ska férbindas och ge
férutsattningar for biologisk méngfald. Vigen till vattnet ska vara
tydlig. Det ar nara till naturen.

Finns det olika parktyper i stadsdelen? Fur hinger det grina ihop?

Har alla tillgang till en gron plats att vistas pa? Hur gestaltas gronskan
den avldvade drstiden? Finns det firutséittningar for parkomriden virdade
av boende? Finns det ndgra befintliga grina virden? Ser du ndigot gront?
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STADSRUM
STADSGATOR
STADSGRONSKA
KVARTERSFORMER
STADENS OBJEKT
KARAKTARSDRAG

5%

Kvartersstaden dr utgangspunkt for strukturen, men det ar
platsens topografiska férutsittningar och befintliga virden som
ger kvarterens monster. Gatan préaglas av en tit bebyggelsefront
med synliga entréer och portar. Variation ska stadkommas
genom mindre enheter med olika hushajder, férskjutningar
och dppna kvarter. Hoga hus kan finnas pa sirskilt limpade
platser. Vindférhallanden ar viktiga vid kvartersutformningen.
Bottenvdningarna ska gestaltas med omsorg och utformas
utifran gaturummets betydelse med butiker; kontor, caféer,
férskolor, tvéttstugor eller bostiader med direktentré.

Omsorg maste dgnas &t kvarterens gardar, speciellt vid en
uppdelning mellan flera fastighetsagare. Markparkering ska
undvikas.

Ger kvartersformerna olika forutsiittning for levande bottenviningar?
V'id vilka strak finns forutsittningarna for detta? Ar entréerna mot
gatan? Ska kvarteret vara ippet for genomstrimning? Har ndgra visuella
oppningar mojliggjorts? Ska det finnas ndgon tydligt markerad del med
hagre hus? Ar det kerikta gaturnmmets mdjligheter utnyttiade? Ges ndgra
utblickar eller siktlinjer genom stadsdelen?
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SAMMANHANG
STADSRUM
STADSGATOR
STADSGRONSKA
KVARTERSFORMER

STADENS OBJEKT
KARAKTARSDRAG

Storheten ligger i detaljerna. Stadens objekt visar ambitionen
pa mottagandet av minniskan. Det kan vara markbeldggning,
planteringar, papperskorgar, gatlyktor, cykelstill, parkbankar,
konstverk och annat. Ljussattningen har stor betydelse for
trivsel och trygghet men ger ocksd karaktir &t byggnader,
objekt och véxtlighet. Materialvalen r viktiga fér upplevelsen
av omtanke och kvalitet. Design och konstnarliga tilligg,
fordnderliga Gver tid, dr vésentliga,

Ar markbeliggningen, materialval och armaturer medvetet Placerade och
utformade? Finns det ndgon plats for kreativ utformning? Finns det ndgra
rum skapade av jus? Ar hinsyn tagen till mirker? Finns det mibler for
vila och skinhet? VVar far offentli konst ntrymme?
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STADENS OBJEKT

KARAKTARSDRAG
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Stadsrummens gestaltning och stadens innehall formar
betydelsen. Stadslandskapet ska ses som en helhet.
Utformningen ar émsom enhetlig, msom varierad. Det
befintliga, det nya och tiden ger tillsammans staden karaktir
Kulturarvet ger perspektiv och identitet. Innovativa former
och I&sningar ska utmana och premieras i bade stor och liten
skala. Varje stadsdel och plats ska ha nagon karaktdrsgivande
del, ny eller befintlig. Sammanhingande bebyggelse ska delas
upp i mindre och tydliga delar. Miljévénliga I6sningar kan ges
synliga uttryck. Platsens identitet och individens upplevelse och
anvandande av den ger stadsidealen. Barnens vistelse ger liv och
ovantade rorelser.

Har karaktiren identifierats? Med hjilp av vad? Tar vi vara pd Nackas
speciella topografi? 1 ilka befintliga drag och kulturmiljivérden forstirker
staden? Blir dessa viirdefulla for den nya staden? Vad i den tillkommande
bebyggelsen dr karaktirsgivande? Finns det nagot nytt formsprik? Finns
det ndgon energiprofil? Finns det nagon speciell plats i stadsdelen? Kan
Lestaltnings- eller designprogram bidra?
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Inledning

Vastra Sicklacn utgér i den regionala utvecklingsplanen, RUFS
2010, ett viktigt utvecklingsomrade och utpekas som tit stad i
kommunens oversiktsplan, 2012 ("Hallbar framtid | Nacka”). Ett
viktigt steg mot planerad fortitning dr det avtal som tecknades

i januari 2014 om utbyggnad av tunnelbanan. Tunnelbaneavtalet
tecknades mellan staten, Stockholms lins landsting och kommu-
nerna Jarfilla, Nacka, Solna och Stockholm. Den innebar bland
annat att tunnelbanans bl linje férlings fran Kungstradgarden till
centrala Nacka. Fér Nacka kommun medfér avtalet ett atagande

att bygga |3 500 nya bostader pa vastra Sicklacn fram till ar 2030.

Nacka stad dr benamningen pa det geografiska omride som
omfattas av planerna pa vastra Sickladn.

| kommunens Program fér markanvandning med riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal anges att kommunen vid
bebyggelse i Nacka stad ska stilla krav pa sarskilda gréna virden
pi kvartersmark fér att frimja ekosystemtjinster. Kravet syftar
bland annat till att uppfylla ett av kommunens évergripande

mal om "Attraktiva livsmiljder i hela Nacka" och kan preciseras
genom en sa kallad gronytefaktor (GYF).

Olika varianter av gronytefaktor har tidigare dven anvints som
planeringsverktyg i Tyskland och Norge. GYF tillimpades i
Malmé redan i borjan av 2000-talet. Stockholms stads GYF for
MNorra Djurgdrdsstaden har legat till grund fér Nacka kommuns
GYF-modell. P4 detta sitt har Nacka stads GYF delvis kunnat
tilgodordkna sig den erfarenhet som redan finns i Stockholms
stad kring hur modellen fungerar i praktiken. Modellen har
anpassats och omarbetats utifran Nackas férutsattningar. Utéver
dokumentet "Grénytefaktor-Nacka stad” bestr verktyget dven
av en berikningsmall som byggherren tillhandahaller vid start av
detaljplanearbetet.

"Gronytefaktor — Nacka stad” har utformats som ett flexibelt
planeringsverktyg, tankt att fungera som stdd och inspiration fér
byggherrar och arkitekter. Dokumentet beskriver gronytefak-
torns principer samt hur och nar verktyget tillimpas i den kom-
munala planeringsprocessen savil som i byggherrens projekte-
ringsarbete.

Aven fragor kring hur grénytefaktorn ska kunna vidmakthéllas
genom kontinuerlig skotsel tas upp.

GROMYTEFAKTORMN FRAMJAR EKOSYSTEMTJANSTER

| STADEN

Gronytefaktorn ar ett av flera verktyg som Nacka kommun
tllampar for att inkludera ekosystemtjanster i planeringsproces-
sen. Dagvattenstrategi, miljéprogram och strategisk planering av
parker och naturomraden ar andra planeringsverktyg fér detta.

Ekosystemtjanster kan delas in i stodjande, forsérjande, regleran-
de och kulturella tjanster. De dr de funktioner hos ekosystemen
som pa nagot sitt gynnar manniskan genom att uppritthalla och
forbittra livsvillkor och vilméaende. Exempelvis bidrar ekosystem-
tjansterna med luft att andas, mat, mediciner, brinslen, polline-
ring, men ocksd med immateriella och kdnslomassiga virden som
framijar livskvalitet och hilsa. Ekosystemtjinsterna skapas ofta i
samspelet mellan manniskor och natur,

Stadens grénska och grénomraden bidrar med ekosystemtjans-
ter. De skapar social gemenskap och vilmaende, de fingar upp,
fordrojer och renar dagvatten, skapar ett rikare vixt- och djurliv,
stédjer spridningssamband och pollinering av frukttrdd och bir-
buskar. Stadsluften blir mer hilsosam, vind och kraftiga tempera-
wrhdjningar dampas. For att staden ska fa en talig gronstruktur
som kan utféra en mangfald av ekosystemtjanster behdvs en
mosaik av parker, natur och grénska pa kvartersmark.




Nacka stads gronytefaktor

Nacka stads gronytefakeor styr mot kom-
munens évergripande mal om "Attraktiva
livsmiljder i hela nacka” genom att skapa fér-
utsiiteningar for rekreation, lek och vistelse i
attraktiva grona rum, férdréjning och rening
av kvarterets dagvateen, ete rike viixe- och
djurliv, renare luft och ett behaglige lokalkli-
mat. Modellen fér "Gronytefakeor — Nacka
stad” har dirfér utformats for ace premiera
foljande fem kategorier av
ckosystemtjanster:

* Sociala virden

* Dagvattenhantering
* Biologisk mangfald
* Lokalklimat

* Luftrening

NACKAS PRIORITERING AY
EKOSYSTEMT]ANSTEH I NACKA STAD
Sociala viirden och dagvattenhantering

har bedémuts vara mest berydelsefulla for
kvartersmark i Nacka stad, foljt av biologisk
mingfald. De har prioriterats i GYF-model-
len genom ace ancaler valbara dtgirder som
presenteras i verkeyget for dessa kacegorier
ar fler. Antalet atgirder som bidrar till et
behaglige lokalklimar och luftrening ar farre,
Verkryger innebiir iven en balansering som
medfor ate fler degirder behéver viljas frin
kategorierna sociala viirden och dagvatten-
hantering for ate uppni gronycefakrorn.
Detra resulrerar i gardar med fler grona
vixter som gynnar sociala virden och renar
dagvateen.

SOCIALA VARDEN

I Nacka stad ar det viktige med god tillging
till rekreation och sociala métesplatser niira
bostaden. Nackas gréna miljoer bidrar med
ménga olika ckosystemtjinster som pi olika
siitt har en avgérande betydelse for livskva-
litet, trivsel och hilsa. Vi mar bra av act ha
nira till natur och upplevelsen av det grona
i vardagen. Det kan handla om skénheten i
ert gammalt trid, Figelsing, tidsperspekriv
genom drstidsvixlingar, vindsus i tridkronor
eller utsike dver ett gront tak. Gréna miljéer
lockar till utevistelse och samvaro, Odling
skapar métesplatser och bidrar till integra-
tion, Inte minst fér de smd barnens lek och

lirande dr tillgang till actrakeiva, trygga
grona miljser pi den bostadsniira girden
viktigt. I en titt bebyggd miljé behéver
dven tak, viggar och balkongcr utnyttjas for
gronska. Dessa olika aspekeer har Iyfts in i

gronytefakrorn.

h hav ar vikeige
t klara detta
bbt rinner av tak
om hand, renas och
in mark och inom
mtiden férvintas mer och
ilker yeeerligare seiiller krav
hanteringen. Stadens grénst-
ar hiir en vikeig roll bide vad giller
funktion och gestaltning. Det iir av stor vike
att dagvattenhanteringen bérjar redan dir
regnet faller. GYF for kvartersmark premie-
rar den hillbara hanteringen i form av bland
annat specialutformade vixtbiddar, grona
tak och dammar. Dagvatten som samlas
upp anvinds for bevattning under torrare
perioder.

BIOLOGISK MANGFALD
Nmﬁm—bch djurliv ir beroende av en

inde ekologisk infrastrukeur
storre naruromriden, si kallade
kﬁ:momr*dm, sammanbundna med vil fung-
crande pﬂdni.ngszomr De mest virdefulla
delarna i den ekologiska infrastrukruren ingir
i Nackas naturomriden och parker. Men

dven bebyggda omrdden och kvartersmar-
kens grona girdar med n'ﬂd. grona tak och
blommande vix:tig]'\et,‘ﬁﬁ utgéra vikeiga be-
stindsdelar i den ekologiska infrastrukeuren.

Biologisk mingfald, rika livsmiljéer och
ekologiska samband, de si kallade stédjande
ckosystemtjinsterna utgér en forutsitening
for ate stadens gronska ska kunna bidra med
minga olika ekosystemtjinster. Exempel pi
argirder som premieras i GYF-modellen och
som gynnar den biologiska mangfalden ir
grona tak same grona gardar med trid, liksom
sma ligvuxna skogsbiotoper eller blommande

ingsmark for fjirilar och humlor, \‘3
W



LOKALKLIMAT

Gronyrtor och trad i Nacka stad har viktiga
klimatreglerande funkrioner bade avseende
vindar och temperaturutjimning, Sirskilc ue-
med norra kusten och i hojdligen ir det vik-
tigt att ordna med vindskyddade utemiljéer
kring husen och pi tak som ska anviindas fér
vistelse, odling med mera.

Fler och starkare virmebéljor innebir skade
hilsorisker, sirskile for sjuka, ildre och smi
barn. De iir diirfor vikeige ate arbeta med
vixtligher och vatten som pa olika sitc ger
skugga och svalka sommartid. Med grénska
minskar risken fér ate stadsmiljén ger upp-
hov till exera varma platser, si kallad lokal
viirmeoeffekr,

Svalkande skugga frin loverid, pergolor ach
kldctervaxeer kan kompletteras med sma
dammar, foneiner och fHerskikead markgron-
ska for ate sinka uteeemperaturen med flera
grader under viirmebéljor. Aven grona tak
dimpar viirme och vindar.

LUFTRENING

Det ar vikeige ace bibehiilla cn god luft-
kvalit:’:niuﬂdm foreitas. Dirfor har
ckosystemejansten lufirening lyfis in i GYF-
modellen. Vissa viixter ir sirskile limpliga
att anviinda fér att finga upp partiklar och
forbirera luftkvaliteren.

ETT MANGFUNKTIONELLT OCH
FLEXIBELT VERKTYG

Iverkligheten kommer minga argirder
att bidra till fler av ovan nimnda ckosys-
temtjinster samtidige, och kan dirmed vi
berikning av gronytefaktorn ge poiing i
fler av de fem kategorierna av ckosyst
tjinster. Ett exempel pa detta dr ori
viixeer med atrrakeiva blommor oc
som pd en och samma ging lockar insckeer,
farilar och figlar, ger upplevelseviirden fér
oss minniskor, dimpar regnvatrenfloden,
ger lovskugga, et behaglige klimat, samt
renar luft och vatten, Cirkeln i micten av den

fembladiga blomman dir bladen éverlappar

varandra symboliserar denna mangfunkrio-
nalitet.

Verkeyger ir flexibelr genom ace byggherren
har méjlighet ate viilja mellan olika drgirder
och [ésningar f6r hur grénytefaktorn ska
uppnis. [ bilaga C presenteras tvi exempel
pi hur gronytefaktorn kan uppnds inom ett
kvarter och di ge upphov till girdar med
olika karakeir.

"Gronytefaktor - Nacka stad” hanterar inte
bullerskyddskrav eller andra grinsvirden
och miljékrav. Dock rillhandahaller model-
len incitament f6r are inom kvarteret skapa
vixtlighet som indireke dven bidrar till ace
dimpa buller och reflektion av buller.

RON GARD, NACKA STADSHUS



Gronytefaktorns uppbyggnad

Gréonytefaktorn anger hur stor del av et bo-
stadskvarters totala yta som ir en "grényta’,
det vill siga forhallandet mellan samtliga
itgirder som poiingsitts for sin formiga ate
bidra med ckosystemtjinster och kvarters-
markens totala yta. Atgirder som poingsites
for sin formdga acc bidra med ckosystem-
tjinster delas i GYF-modellen in i ytor och
kvalitéer, se bilaga A.

Flera exploatérer kan férekomma i ett
kvarter och de behover di samverka fér att
gemensamt uppnd gronytefakrorn.

YTOR OCH KVALITEER RAKNAS OM
TILL GRONYTOR

Gronytor beriknas genom att yror av
gronska och vatten multipliceras med en
given berikningsfakror. Till dessa adderas
yteerligare gronytor som framriknats genom
att kvalitéer pi samma sitt som ytorna multi-
plicerats med givna berikningsfakrorer.

Se bilaga A och B fér en mer ucférlig beskriv-
ning av ytor och kvalitéer.

Yior kan exempelvis utgoras av vixebad-
dar, gronska pa tak och viggar, vattenyror,
genomslippliga ytor same busk- och trid-
skikt. Kvalitéer skapas nir drgirder vidras i
anslutning till ytorna si ate positiva effekeer
uppstir for sociala virden, dagvarrenhante-
ring, biologisk mingfald, lokalklimar och
luftrening. Det innebiir ate dll exempel et
trid, som bidrar med minga olika ckosys-
temtjinster, kan anvindas i berikningen for
flera olika kvalitéer. Yror ger viktiga poang
kopplade till dess area (multiplicerad med
en bestimd berikningsfakeor) och de ar sam-
tidigt en forutsitening for minga kvalitéer.

MOJLIGA KVALITEER
15 16 8 6 5

100% |
0%
D B K L

Minst 60 % av mojliga kvalitéer inom
kategorierna: Sociala virden, D
Dagvattenhantering och minst 50 % av
mdjliga kvalitéer inom kategorierna

- Biologisk mingfald, ~ Lokalklimat
och L Luftrening ska uppnas for att
balanseringen ska godkinnas.

Exempelvis dr djupa vaxtbaddar en forursite-
ning fér eridplantering pA samma sitr som
busk- och rridskike ger upplevelsevirden och
plats for djurliv.

Triid och andra punkcitgirder som inte
har en definierad yra har i GYF-modellen
erhallic en schablonarea som framriknats
utifrin dess egenskaper som exempelvis
storlek och virde, Schablonarean multipli-
ceras pi samma sitt som Svriga ytor med en
bestimd berikningsfakeor for att erhélla en

gronyta.

BALANSERING

Fér att ytrerligare stirka kvarterens mang-
funktionalitet och garantera att kvarterens
gronytefakeor uppnitts med bidrag frin alla
de fem kategorierna av ekosystemtjinscer
finns en balanseringskontroll inbyggd i
GYF-modellen. Den innebir att den fram-
riknade gronytefaktorn ska vara utférd med
minst 60 % av antalet valbara kvalitéer i de
mest prinritcradc katcgoricma:

Sociala virden och D Dagvatcenhante-
ring, samt minst 50% av antalet valbara kva-
licéer i kategorierna - Biologisk mingfald,

Lokalklimat och L Luftrening. Fér att nit
60 % av exempelvis Sociala virden kriivs att 9
av 16 kvaliteter har bidragit med grénytepo-
ing till den rotala summan.

BERAKMNINGSMALLEN

I prakeiken erhalls gronytefakrorn genom

act arcan av akeuella ytor och kvalitéer férs in
numeriske i en berikningsmall dir dessa mul-
tipliceras med akeuellt ancal same respektive
berikningsfakror. Nir alla virden ir ifyllda
sker berikningen av gronytefaktorn automa-
tiskt och balanseringen kan kontrolleras,

' NACKA STADS GRONYTEFAKTOR - 0,6

Ambitionsnivin far "Grinytefoktor — Nacka stad”
ar satt till 0,6 i den tita kvartersstad som ska
byggas. Ert mindre hire exploaterat kvarter och
kvarter dar befintiga trad ach naturpartier har
kunnat sparas har ofta littare are klara mélvirder.

GYF = total gronyta
hela kvarterets yta

GRONYTEFAKTORN BERAKNAS
| FLERA STEG

I. Gronytefaktorn utgir frin hela kvarterets area,

2. Masta steg ir atc rakna ytornas area,

Grﬁntl tak vixtbidd Vattenytor | dammar,

bickar ach diken

3. Trad saknar en klart definierad yta och tillskrivs
darfér en schablonarea | berakningsmallen,

Myte triid = 25 m?
Bef, trid = 50 m?

4. Nasta steg ar att rakna kvalitéernas area. Aven
har finns atgarder som ger poang men inte har en
yta och darfér tillskrivs en schablonarea.

Grﬁrj't tak Vattenspeglar

Trad plac;mda si att

de ger lovskugga Diversitet

i filtskiktet

5. Balanseringen kontrolleras.



Ytor och kvalitéer

YTOR

GRONSKA PA MARK OCH BJALKLAG BERAKNINGS-
(GARDSBJALKLAG) FAKTORER
Bevarad naturmark 1,5
Ej underbyggd markgrénska 1,1
Vixtbidd pd bjilklag > 800 mm 0,9
Vixtbidd pi bjillklag 600-800 mm 0,4
Vixtbidd pi bjilklag 200600 mm 0,1
GRONSKA PA BYGGNADER BERAKNINGS-

FAKTORER
Gréna tak = 300 mm 0,3
Grona tak | 10-300 mm 0,1
Grona tak 50-110 mm 0,05
Gronska pa viggar 0,4
Grénskande balkonger 0,2
BUSK- OCH TRADSKIKT BERAKNINGS-

FAKTORER
Buskar generellc 0,2
Befintliga stora trid stamdiameter =30 cm 3,0
Befintliga Gvriga trad stamdiameter 15-30 cm 1,5
Nya stora trid stamomfing >30em 2,4
MNya mellanstora trid stamomfing 20-30 em 1,5
Nya smi trad stamomfing 16-20 cm 1,0
VATTENYTOR OCH HARDG]ORDA YTOR BERAKNINGS-

FAKTORER
Vattenytor i dammar, bickar och diken 1,0
Hardgjorda ytor med hog genomslipplighet — grasarmering 0,3
Hirdgjorda ytor med hdg genomslipplighet — grus, sand med mera 0,2
Hardgjorda ytor med viss genomslapplighet — plateytor med fogar 0,05

Tita ytor 0



GRONSKA PA MARK OCH
GARDSBJALKLAG

Bevarad naturmark och ej underbyggd
markgronska

Gronska pa mark dr mer tillginglig for dec
lokala viixe- och djurlivet dn grénska pa
gardsbjilklag, eak eller viggar. Vixtbiddar

i kontake med naturliga jordlager innebir
ocksi bibehallande av naturlig infiltration
och vattenbalans.

Befintliga stora trid och naturmarkspar-
tier bidrar med minga ckosystemtjinster och
4r av mycket stort virde ace bevara dir detta
dr mojligt. De kommer att urgtra smé lokala
"virdekirnor” fér det biologiska livet inom
kvarteret.

Gronska pa gardsbjilklag

P gardsbjilklag, exempelvis med underbyggt
garage, efterstrivas si djupa vixebiddar som
méijlige for ace ge goda férursiceningar for
gronskande girdar och lokala kretslopp.

GRONSKA PA BYGGNADER

Gronska pa tak

Férutsiceningarna for djupa vixcbiddar

ir generellt mindre pa rakkonstrukeioner.
Diremot kan stora ytor med gréna tak av va-
ricrande uppbyggnad pa olika siite bidra «ill
dagvattenférdréjning, svalka, esteriska virden
och - ritt utformade - £ stor betydelse for
pollinerande insekter och vissa fagelarter.

Gréna viggar och balkonger med
vaxtbidd

Grénklidda viggar ir for der mesta mindre
tillgingliga for dec lokala djurliver in
gronska pi mark och girdsbjilklag. Faglar
kan dock bide fédostka och bygga bo i
grenverket och blommande kling- och klit-
tervixter nyttjas dessutom av pollinerande
insckeer. Vertikal gronska bidrar till upple-
velse av gron rumslighet bade pa girdar, och
mot gator och torg, Grénska pd fasader och
murar forbittrar mikroklimat och motver-
kar virmestress.

BUSK- OCH TRADSKIKT

Artrik och flerskikead grénska skapar

mer komplexa och biologisk intressanta
ckosystem. Artrikedom bidrar dven till
resiliens (motstandskraft mor sjukdomar,
klimatvariationer med mera). Planteringar
med olika skike av vixtlighet, det vill siga
ett Gverskike av tridkronor, ett mellanskike
av buskar och ett éreskike pa marken, bidrar
forutom till biologisk mingfald iven till en
variation av upplevelser, svalka vid virmebél-
jor och luftrening,

VATTENYTOR OCH HARDG]ORDA
YTOR
Dagvatten ska i méjligaste min omhinder-
tas och frdréjas lokalt. Avrinning pa rs-
basis forvintas till stor del kunna férdréjas,
renas och dir det dr méjlige dterforas till
det naturliga kretsloppet inom kvarteret.
Genom att inom kvartersmark fordroja
dagvatten i vixcbiddar, gréina rak, fukeserik
med mera i kombination med genomeinke
hﬁjdsittning ges dven bittre forutsiteningar
att hantera dagvatenet vid mer extrema regn
(> 10-rsregn) pd allmin placsmark.

Tillskapandet av &pper, synligt vaccen
tillfér manga virden, exempelvis biologiska
virden, upplevelser, forbicerat lokalklimat
och premieras dirfor i GYE

Hirdgjorda yror som cillacer viss infilera-
tion och fordréjning i sig ges en beriknings-
faktor, exempelvis markbeliggning med
fogar, grus, sand. Tita yror kan inte riknas.
Act en hardgjord yta avvattnas mot en
gronyta becrakeas som en kvaliter och riknas
under kvalitéer.



KVALITEER

BIOLOGISK MANGFALD BERAKNINGS-
FAKTORER
Grisytor for social aktivitet 1,2 Diversitet i faleskike 0,05
Odlingsytor 0,05 Naturlige arcurval 0,5
Tak, balkonger/terrasser och viixthus fér odling 0,5 Diversitet pi gréna tunna sedumtak 1,2
Gemensamma takterrasser 0,2 Gronskande balkonger 0,2
Synliga gréna tak 0,05 Fjarilsrabatt 0,2
Blomsterprakt i faleskiktet 0,2 Barande buskar 0,1
Buskar, upplevelsevirden 0,1 Aldre, grova trid 0,4
Buskar med atliga bar och frukter 0,2 Karakearstrad 0,1
Trad, upplevelsevirden 0,4 Birande trid 0,05
Frukterad och blommande trid 0,2 Heolkar, bikuper med mera 0,02
Pergolor ach dylike 0,3 Baggholkar och faunadepier 0,3
Habitatstarkande acgarder, upplevelsevarden 0,2 Habitatstarkande atgarder for sarskile
Utsikesplats mot grénska och vatten 0,5 utpekade arter 0,1
Vattenspeglar 0,5 Biologiske tillgingliga permanenta vattenytor 0,5
Biologiskt tillgingliga vattenytor, upplevelsevirden 1,0 Yevactensamlingar, fukescrak med cillfillige vaceen 0,05
Fontiner och dylike 03 Keppling till existerande grén- och blastrukeur 0,01

utanfér omridet

BERAKNINGS-

DAGVATTENHANTERING

FAKTORER
Avvatening av dagvateen frin hirdgjorda ytor till vegetationsytor, regnbiiddar med mera 0,2
Férdrajning och rening av dagvatten i vegetationsytor
Fordrdjning och rening av dagvatten | vegetationsytor, mer in 20 I/s/lvm 0,5
Fordrajning och rening av dagvatten i vegetationsytor, mer an |0-20l/s/lovm 0,15
Fordrojning och rening av dagvatten i vegetationsytor, mer an 5—101/s/kvm 0,1
Férdréjning av dagvatten via ytvattensamlingar fran hardgjorda ytor
Férdréjning av dagvatten via ytvattensamlingar frin hirdgjorda ytor, mer an 201/s/lkvm 0,4
Férdrojning av dagvatten via ytvattensamlingar frin hirdgjorda ytor, mer dn 10-20l/s/kvm 0,1
Férdréjning av dagvatten via ytvateensamlingar frin hirdgjorda ytor, mer an 5—10l/s/kvm 0,05
Férdréjning av dagvatten i magasin
Fordrojning av dagvatten | magasin mer dn 20 l/s/kvm avvattnad yta 0,2
Fordrojning av dagvatten i magasin mer in 10-20 I/s/kvm avvatenad yta 0,05
Fordrajning av dagvatten i magasin mer an 5-10 I/s/kvm avvatenad yta 0,02
Minskad dagvattenavrinning med hjilp av gréna tak
Minskad dagvattenavrinning med hjilp av gréna tak, minst 300 mm substrattjocklek 0,1
Minskad dagvattenavrinning med hjilp av gréna tak, 50-300 mm substractjocklek 0,05
Regnbiddar och skelettjordar som omhindertar dagvatten 2,0
Seriekopplade dagvattensystem 0,02
Stuprér med utkastare 0,02

LUFTRENING BERAKNINGS-
FAKTORER

: A S S ___ FAKTORER
Trad placerade sa att de ger |évskugga 0,4 Befintliga och nya trad 0,1
Pergolor, I6vgingar som ger lovskugga 0,5 Vegetationskladd marlk 0,1
Grana tak, flerskikead markgrénska 0,05 Grénska pi viggar 0,05
Vattensamlingar for torrperiader 0,5 Gréna tak 0,02
Uppsamling av regnvatten fér bevattning 0,05 Tradarter med sirskilc god lufereningskapacitet 0,3

Triid som ger vindskydd 0,4



SOCIALA VARDEN

Behov av grona gardar for vistelse, upplevelser
ach rekreation ska tillgodoses, Funktionen dr
vikrig, vilker innebir arr det bér finnas anvind-
bara, vil gestaltade yror fér lek, gemenskap, od-
ling, lunch- och fikaraster med mera, Ate vistas
i och se gréna miljéer har positiva hilsoeffekrer,
Med hjilp av GYF och ett integrerat arbete
med vatten och grénska kan girdarna ges en
karakeir av grén oas.

Anvindbarhet - funktion

For att en bostadsgird ska vara anviindbar
krivs ytor fér lek och bollspel. Dessa bér pla-
ceras si ate der finns tillging dill bade sol och
lovskugga. Dir det ir majlige, med hinsyn
till slitage med mera ir grisytor ate foredra
framfor hirdgjorda yror.

Odling éir en viixande rorelse i stiderna
och intresset iir stort, Odling skapar ocksi
akeivitet pa gardar (tak och terrasser) och
kan bidra till 6kad integration, gemenskap
och delakeighet. Viixthus kan fylla en vikeig
social funktion kopplad till odling,

Grénskans upplevelsevirde

Trid, buskar och éreer bidrar pi olika siice cill
upplevelser i nirmiljon. Bide dirckt genom
estetiska upplevelser av blomning, hostfirger
ach arstidsvixlingar, och indircke genom att
nekearrika blommor, frukeer och bar lockar
faglar, same firilar och andra pollinacarer
till girdar och tak. Mer variationsrika och
levande girds- och takmiljéer ir atrrakeiva
for utevistelse, lek och lirande. Mojligher till
utsikt och utblickar éver gronska och varren
ir mycker uppskattat, I Nacka stad finns
minga platser med méjlighet till usike frin
girdar, terrasser och tak.

Rekreativa gestaltningselement

Med hjilp av GYF premieras inslag i ute-
miljon som bidrar positive till utemiljons
gestaltning och som dven har berydelse for
biologisk mingfald och/eller bidrar till art

minska negativa klimateffekeer.

'ATTENHANTERING
om Nacka stad ir hantering av dagvatten
en stor urmaning. Olika liisningar som for-

dréjer och renar dagvarten vid killan behévs
pi allmiin platsmark och kvartersmark.
Aven inom kvartersmark kommer fordréj-
ningsitgirder behova vidras fér acc hantera
upp till ect 10-4rs regn. Dagvacten vid mer
extrema regn maste pd ett sikert sitt (utan
att orsaka dversvimningar) kunna ledas ut
frin kvartersmarken for omhindertagande
pi allmin placsmark.

Separat dagvattenviigledning tas fram
fér olika omraden/kvarter
Férutsiceningar for vilka dagvattenlésningar
som ir majliga och/eller limpliga varierar
inom olika delar av Nacka stad. Krav pd
dagvattenhanteringen fér kvartersmark
beskrivs i en separar dagvattenutredning som
tas fram for respekrive detaljplan. GYF urgér
ett komplement till denna,

Dagvatten som resurs

Dagvattnet ska ses som en resurs i gestale-
ningen och anvindas for att skapa sociala och
biologiska virden. Naturlig dagvattenhantering
efterstrivas dir dagvatten leds ut pi vegeta-
tionsytor och till vixtbiddar, dammar, diken,
regnbiddar med mera och pi si siitt bidrar ill
det lokala kretsloppet i mark och vixtlighet.
éppcn dagvattcnhantcring kan iven utgora en
vikeig rekreativ funktion. Med en 8ppen dag-
vattenhantering i diken, fukestrik och dammar
gynnas dven det lokala djurlivet. Fordrsjt och
magasinerat vatzen som tillfors viixtligheten
successive och ir tillginglige under Lingre tid
minskar risk for vactenbrist under torrperioder.

SAMMANKOPPLADE SYSTEM (DAGVATTEN)

Sammankopplade system
Oppna naturliga dagvattenldsningar och
dagvattenldsningar utformade som serie-

kopplade system premieras i GYFE.

BIOLOGISK MANGFALD

Syfeet med kvalitéer for biologisk mang-
fald dr i forsta hand att forstirka de grona
spridningsstriken i Nacka stad. Gronskande
levarter efterstriivas, ny gronska bor vara
varierad, helst uppbyged av flera viixeskike.
]h:ﬁtltlig naturmark och lmﬁ)lt]igu triid har
sirskilt stora viirden for biologisk mingfald,
bade inom och utanfér kvarteret.

Ekskog och ildre tallskog utgér
karaktirshabitat i Nacka stad

I Nacka stad ir ekskog och ildre tallskog
karaktirshabitat (habitat = livsmiljé).
Spridningssamband for eklevande arter och
tallskogsarter bor uppricchillas | mgjligaste
man. Dir det dr mojlige bor befintliga erad
och naturmark bevaras och ny gronska bér
stirka dessa samband, se nedan,

Bevara ildre grova trid

Aldre grova triid har stor berydelse for
biologisk mangfald, rekreation, lokalklimat
och luﬁ;rtzrling._lu ildre eriden ir, desto
storre betydelse har de i regel som livsmiljo
for olika insekter, svampar, lavar, figlar med
mera. [ synnerhet dldre ekar och andra idel-
lévtrid (ask, bok, lénn, lind) samt tallar dr
virdefulla ate bevara.

Skapa ny natur

Ny viixtlighet bor generellt anlﬁggas sdatt
potentiella livsmiljser for smafiglar, polli-
nerande insekeer, Aadderméss med mera cill-
skapas, I projekt som Iiggcr inom eksamband
anviinds karaktirstridet ck. I alla projeke kan
kulturlandskapets vixter anviindas och mer
generella biologiska gestaltningselement,
som till exempel figelholkar,

Oppen dagvattenhantering gynnar
lokalt vaxt- och djurliv

Biologiske tillgingligt vatten i dammar samt
fukestrik som hiller vatten under lingre
perioder dr alltid mycket virdefulle och



gynnar det lokala vixt- och djurliver. Minga
insckeer och faglar trivs i och i anslutning
till vatten. Aven gards- och takmiljger dir
dagvateen tillférs viixtlighet och regnbiddar
gynnar vixtlighet och ckosystem, Fordrajc
och magasinerat varten som tillférs vixdlig-
heten successive och ir tillgingligt under
lingre tid minskar risk for vattenbrist under
torrperioder.

LOKALKLIMAT
Temperaturutjamning och svalka
Klimatf6rindringarna innebir bland annar
risk for fler och mer lingvariga virmeboljor
sommartid. Dirmed ékar behover av skug-
gande viixtlighet och svalka. Vegetationsklid-
da ytor bidrar till cemperaturutjimning och
sinker biade stralnings- och luftcemperaturen
sommartid. En yta med orter, buskar och
teiid ger stérre effeke dn en Sppen grisyra.
Vattenytor bidrar ocksa till tempera-
eurutimning och sinker lufteemperaturen
sommartid. Genom att samla upp dagvatten
nir det regnar och leda ue det i dammar och
diken under torrperioder kan dagvattnet
ocksi fi en urjimnande effeke pi lokalklima-
tet. Aven uppsamling i magasin och dammar
for senare anvindning till bevatening under
torrperioder premieras i GYF

Vind

Delar av Nacka stad ir vindutsatea. Sirskile
utmed norra kusten och i héjdligen iir det
viktigt act ordna med vindskyddade utemil-
joer kring husen och pi ral som ska anvindas
fér vistelse, odling med mera.

LUFTRENING

Partikelhaleer i lufren som vi kan andas in
mits efter partikelstorlek dir partiklar mindre
in PM 2,5 kallas fina partiklar. Langtidsexpo-
nering av partiklar ir en av de luftféroreningar
som orsakar storst hilsoproblem i svenska
stider och leder till forkortad livslingd kopp-
lat till hjare- kiirl- och lungsjukdomar. Fina
partiklar (PM 2,5 och nedic) kommer i hogre
grad fran forbrinningsprocesser frin fordons-
trafik och energiprodukrion och innehiller
minga cancerframkallande dmnen. I Sverige
anses vi ha uppnice kraven for en "acceptabel
exponeringsnivd” (Naturvirdsverker, 2014)
av fina partiklar.

Vixter som partikelfingare

Viixter kan anvindas for infingning av
luftférorenande partiklar. Bladens morfo-
logi (form och strukrur) ir av avgdrande
betydelse for viixtens infingningskapacitet.
Arter med rifflade, hariga bladytor har bist
och snabbast infingningshastighet, och en
klibbig bladyra forstirker formigan act halla
kevar partiklarna. Detea giller sirskilt for fina
partiklar. Barrerid uppges ha simre parti-
kelinfingande egenskaper. De fungerar dock
f6r storre partiklar in PM 2,5, Flerskiktad
gronska ger god partikeluppragning, Aven
grona viggar kan bidra som partikelfingare.

Bra infingare av mindre partiklar:

« Bjork (berula pendula)

= Bok (fagus sylvatica)

= Lind (tilia platyphyllos)

+ Rubusarter (rosenhallon, bjérnbir,
hallon, rosenrips med flera)

Vixter har olika tiligher mot féroreningar
vilket maste beakeas vid val av vixter i mer
férorenad miljs.

FLER EKOSYSTEMTJANSTER

Kvartersmark med gronytefakeor bidrar med

yteerligare ckosystemtjinster uctver de som

inarbetats i Nackas GYF:

» Blommande vixter gynnar pollinering,

+ Gronska och mjuka yror kan reducera
buller och vattenljud och

s Lovsus bidrar till bicere ljudmiljs.

s Vixter binder koldioxid.

s Lov bidrar till jordmansbildning,

o Vixtbiddar och vixtligher upprirthiller
varenets och niringsimnenas kretslopp.



Berakningsunderlag
YTOR

GRONSKA PA MARK OCH GARDSBJALKLAG

YTOR BERZ ﬁt KOMMENTAR
Naturmark och grénska pa marken Bevarad naturmark 1,5  Naturmark med naturligt fileskike och bevarade trid.
g g i P Trid ska ges frutsieeningar ate verleva pi sike, Natur-
(ej underbyggd mark) mark som ska bevaras ska skyddas under byggtiden.
Ej underbyggd ny 1,1 Ny markgrénska ska ha fullgoda férutsiteningar fér
markgronska vixtbiddens drinering, rétternas penetrering ete.
En nyanlagd vixtbidd ska vara minst 800 mm djup.
Anliggningen ska vara anpassad till omgivande biotop
och fir inte skira av eller férsvira kontakten mellan
vixtbidd och underliggande jord sa att vaxtlighetens
eller biotopens lingsiktiga utveckling dventyras. Det
regnvatten som faller direkt pa ytan ska kunna infiltrera
och perkolera till grundvattnet. Om ny vixtbidd inte
kan utformas pi ett acceptabelt sitc ska ytan istillet
riknas som gronska pa bjilldag.
YTOR BERAKNINGS- KOMMENTAR
FAKTOR
Vixt gard Vixtbidd pi bjilklag 0,9  Seinledande text. Observera att det kriivs minst
Utgﬁx‘:grmtor P:':ll::l'::zs ! gird = 800 mm djup 800 mm vixtbidd fér ate fi rikna trid.
et el el endnde som kan bt diioa Vixtbidd pi bjilklag 04  Seinledande text. Med detta vixtbiddsdjup fir endast
: 3 7 ] __P 600-800 mm djup busktrid och mindre prydnadstrid trid riknas.
jordmassor. Faktorn bestims av viixtbid- oYY S oy FRPE PR
. i u P ag i e inledande text. Observera att det krivs minst
dens tjocklek - ju tjockare desto birtre 200-600 mm djup 800 mm vixtbadd for act fa rikna trid. Med detta
forucsicmingar for en hallbar och varierad vixebiddsdjup fir erid inte riknas.
vegetation, mojlighet fér rening och
fordrojande av dagvatten, same klimatut-
jamnande funkeion. Till vixtbiddsdjupet
riknas bade vixtjord och mineraljord.
Material for drinering och isolering
riknas inte in i vixtbidden, inte heller
material under rotspirrar. Aven regnbid-
dar uppbyggda for ate fordréja dagvatten
fir riknas.
GRONSKA PA BYGGNADER
¥YTOR BERAKNINGS- HKOMMENTAR
FAKTOR
viixt! Grént tak 03  Vid detta vixtbaddsdjup kan dven buskar riknas.
G,',ﬁn? t:llk T,?ad takwtit.:l 3 > 300 mm djup Om vixtbidden ir mer dn 800 mm se tridskikt nedan,
Vixtbadd anliggs pa taket bYEEﬂ er, viixtbidd Observera skétsel och sikerhetsrisker.
takeerrasser p4 hus etcetera, Vaxtbiddar Grént tak 0, lintervaller 110180 ir det sirskilt limplige att anligga
anvands som ytskike pa tak istille for eller 110-300 mm djup mer variationsrika tak med sedum, Srter och gris.
som komplemcnt il pﬁmk. cakpannor vixtbidd Dessa tak kan med fordel ges en nigot varierad
allar ande ytskikt. Berikningsfakmm topografi. Observera skotsel och sikerhetsrisker,
ir bestaimd utifrin férutsittningarna for Grént tak 0,05 :unr; vi:tbidg .Td :orkdlighvixmghet. oftast
P Lol Gurb 50-110 mm djup estiende av Sedumarter och mossa, men i vissa
vxthidden s d]up e viixthidd fall gras. Observera skotsel och sikerhetsrisker.

bitre forutsiceningar for en varierad vege-
tation. Till vixtbiddsdjupet riknas endast
viixt- och mineraljord och annar viixe-
substrat. Overbyggnader under rotspirr av
till exempel gummiduk, isoleringsmaterial
och liknande fir siledes inte riknas in i
viixtbiaddstjockleken. Drineringsskike fir
ing i vixtbidden om det inte avgransas av
rotspirr. Taken riknas med verkligr antal
kvadratmeter takgronska (inte med ya
enlige takens projektion pa marken).

Y)
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YTOR BERAKNINGS- KOMMENTAR
FAKTOR
Gréna viiggar och balkonger med Gronska pi viggar 04  Ytan riknas fér den del av viiggen upp till hégse 10
viixtbhidd meters héjd, som inom loppet av 5 ir kan férvintas bli
; T -y ticke av grénska. En klingande vixt som kriver stod
Vegerationen pa grona viggar, det vill siga kan bara tacka den yta dir det finns stéd monterat.
vertikalr faleskike, bestar av klang- och En sjiilvklittrande viixe férviintas ticka ytor med den
klactervixter med eller utan stod, jord- bredd som de planterade vixterna upptar, exklusive
Bt d vi | h d fénsterytor. Hur stor yta som kan férvintas vara ticke
:' r e ETRL m"!_rar e efter 5 dr dr artberoende. Grénska pd viggar ska
vixtlighet. Aven balkonger med gronska redovisas med skiss av den vertikala ytan och férvintad
kan riknas in har, om de ger forutsitt- tickning efter 5 ir.
ningar f&r vertikal gronska. Gronskande balkonger 03  Aven pi balkonger kan vixtbaddar skapas med férut-
sdteningar fér viggickande vegetation som bidrar cill
I6vsvalka (klimatanpassning) och odlingsglidje (rekreativ
funktion). Ytan riknas fér det antal kvm som viixtbid-
den upptar. Vixtbidden ska vara minst 500 mm djup.
Viaxtbidd pi 200 mm kan godkinnas om jordyta finns
under hela balkengen. Kvalitéer kan direfter ges for
den viggyta som klingvixter forvintas uppta eller for
odlingsyta (se vidare under Kvalitéer).
BUSK- OCH TRADSKIKT
YTOR BERAKNINGS- KOMMENTAR
FAKTOR
Buskar generellt 0,2  Giller fér alla buskarter. Planteringsytor med buskar fir

Buskskikt
HEREEN riknas pa mark sivil som p4 bjilklag/cak. Fér bjilklag/

tak maste dock vixtbiddens tjocklek och uppbyggnad
ha férutsictningar fér ate langsiktige bara buskarna och
ge dem god utveckling. Yean riknas for det antal kvm
som buskytan upptar. Solitira buskar

(= buskar som stir ensamma samt blir hégre dn 2,5 m)
riknas for en yta av 4 kvm.

Trid med stamdiameter =30 cm riknas, Giller alla

Befintliga stora trid 3,0

Tridskilet

Befinds " . ; stamdiameter =30 cm tradarter. Gamla tallar, ek och andra ddelléverid 4r
efintliga och nyplanterade trad. For {Schablonarea 50 kvm siirskile viirdefulla ace bevara.

nyplanterade trid maste vaxtbidden ha x antalet)

en tjocklek och uppbyggnad som skapar Befintliga évriga trad 1.5 Trid med stamdiameter |5-30 cm riknas. Giller alla

R:')rutsii:tningar for are lingslk:igt bira stamdiameter 15-30 cm tradarter. Gamla tallar, ek och andra ddellévirad ir

triden och ge dem god utveckling, detta (Schablonarea 50 kvm sirskile virdefulla acc bevara,

giller bide pa mark och bjilklag, Trid fir o

R e bl e e Nya stora trid 24 Trid med stamomfing =30 em riknas. Giller alla

800 mm djup. For mindre tridarter, busk-
trid och prydnadstrid ricker 600 mm.

I berikningsmallen riknas triden auto- Nya mellanstora trid 1,5 Trid med stamomfing 20-30 em riknas. Giller alla
matiske om till yror, med givna schablon- stamomfing 20-30 em tridarter; dock ir ddelléverid och birande trid atc
areor om 25 kvm per nyte erid och 50 kvm (Schablonarea 25 kvm féredra frin bIangisk synpunke. Trid far bara riknas
per befineligt erad. x antalet) om vaxtbidden ir minst 800 mm djup.

MNya smi crad 1,0 Trid med stamomfing 16-20 cm riknas. Giller alla

stamomfing =30 cm
(Schablonarea 25 kvm
x antalet)

tridarter; dock ir ddelloverid och barande trid atc
foredra fran biologisk synpunkt. Trid fir bara riknas

om vixtbidden ir minsc 800 mm djup.

stamomfing 1620 cm
(Sehablental 25 lvm
% antalet)

tradarter; dock ir idelléverid och birande triid act

foredra ur biclogisk synpunikt. Trid far bara riknas om

vixtbidden ir minst 800 mm djup.



VATTENYTOR OCH HARDGJORDA YTOR

Vattenytor och markytor med

dagvattenfunktion

14

YTOR BERZ - N#!';; KOMMENTAR

1,0 Avser dammar m.m. som hiller vatten under stérre
delen av dret (dven under torrtider). Permanent vatten

Vattenytor i dammar,
biickar, diken och

fuktstrik minst & minader/r,
Hirdgjorda ytor med god 0,3  Gris med armering av metall, plast, betong eller annat
genomslipplighet — material med hég genomslipplighet fér dagvatten.

grisarmeringsytor med Minst 50 % hélrum krivs i grisarmeringsytan. Vixtjord
stor porvolym i ytan och éverbyggnad ska vara genomslipplig och drinerad.
Hardgjorda ytor med 0,2 Grus, singel, sand, Gppen asfalt, konstgris, genom-
medelgod genomslipp- slippliga gummiytor, grisarmering i betong, natursten

samt andra ytor med medelgod genomslipplighet for
konstgris och genom- dagvatten. Minst 30 % hélrum i ytan krivs, Vixtjord
slippliga gummiytor ach éverbyggnad ska vara genemslipplig och drinerad.

lighet — grus, sandytor,

Hirdgjorda ytor lig 0,05  Tradidonellc lagda hirdgjorda ytor av gatsten och be-

genomslipplighet i tongsten och betongplattor, marktegel och klinker med

ytskikeet — gatstens- och minst 3 mm fogar av sand eller liknande méjliggér en

betongstensbeliggningar viss infiltration fér dagvatten. Konstgriis och gummiytor

med fogar pi icke drinerande éverbyggnad ingar. Overbyggnad ska
vara genomslipplig.

0 Avser takytor, asfalt, betong, tita betongstensytor som
inte har nigon nimnvird infiltrerande formaga for dag-
vatten. Vatten frin dessa ytor kan dock riknas om det
magasineras eller leds ut pi andra ytor fér dagvatten-
hantering. Se vidare under dagvattenkvaliteter.

Tita ytor utan eller med
ringa infiltrerande formaga



KVALITEER

SOCIALA VARDEN

Rekreativa kvalitéer riknas for den fak-
tiska yran om inget annart anges.

ODLING | PALLKRAGAR

SYNLIGA GRONA TAK

Grisytor fér 1,2 Grisytor utformade si act de dr anvindbara for vistelse,

social aktivitet ballspel och lek. Sammanhingande ytor for bollspel och lek
fir riknas férutsace ace den anvindbara grisytan ir stérre in
75 kvm.

0,6  For sammanhillna grisycor mellan 40 och 75 kvm halveras
berikningsfaktorn till 0,6.

Odlingsytor 05  Odling | marknivd &r en vikelg soclal kvalitet som frimjar ge-
menskap pa garden. Aven iordningstillda palllragar far riknas.

Tak, balkenger/ 05  Odling i anslutning till den egna bostaden &r en stor kvalitet.

terrasser och Odlingsbar yta pa tak, balkonger och terrasser riknas. Aven

vixthus fér odling vixthus fir riknas.

Gemensamma 0,2 Minga girdar ir smi och relative mérka. Ace géra taken

takterrasser tillgangliga for gemensam utevistelse raknas som en kvalité,
For att fa raknas ska det finnas minst 50 kvm grona tak med
=300 mm djup vixtbidd i anslucning till uteplatsen, Hela
takterrassens yta fir riknas.

Synliga gréna tak 0,05 Grona tak placerade si att de syns frin omgivningen och/
eller fran fonster i kvarterets bygggnader bidrar till en "gron”
utsike och riknas som en social kvalité,

Fileskike, 0,2  Blommande perenner och &rter ger skénhetsvirden och

upplevelsevirden tridgirdskarakedr dc girden, Antal kvm plantering med
perenner, drter och |Skvixter riknas oavsett deras virde fér
biodiversitet.

Buskar, upplevelse- 0,1  Buskar och hiclear bidrar till rumslighet och upplevelse av

virden arstidsviaxlingar. Blomning, frukter och bir har ett skénhets-
virde.

Buslkar med itliga 02  Acliga frukter och bir uppskattas mycke, inte minst av barn.

bir och frukeer Blemmeor och bir drar tll sig insekeer, fiirilar och figlar
vilket bidrar till en variation av upplevelser.

Trid, upplevelsevirden 04  Trid har mycket stor betydelse for girdens karakedr. Trid

(Schablonarea bidrar pi manga olika satt till act 6ka gardarnas vistelsevar-

25 kvm x antalet) den och upplevelse av drstidsvixlingar,

Frulkttrad och pryd- 0.2 Frukttrid och andra prydnadstrid med vardefull blomning

nadstrid och andra skénhetsvirden, Blommer och fruket drar till sig

(Schablontal 25 kvm insekeer, fidrilar och figlar vilket bidrar tli variation av uppie-

x antalet) velser. Atliga frukter och bir uppskattas mycker, inte minst
av barn. Poing ges for fruketrid, dldre in 6 i, och fér andra
blommande trid med stamemfing >20-22 em,

Pergolor, spaljéer och 0.3  Pergolor och andra konstruktioner for vertikal och hori-

andra kenstruktioner sontell grénska bidrar till rumslighet och visuell avskirm-

for klattervaxter ning. Ytan raknas fér antal kvm pergola eller motsvarande
konstruktion. For vertikala konstruktioner riknas vertikal
yta som kan bira klittervixter och annan vixtlighet.

Djur- och vixtliv, 0,2 Ett rike biologiske liv berikar gardsmiljén. Hir kan barnen pa

upplevelsevirden nira hill félja naturens olika faser. Girden tillférs naturpeda-

(Schablonarea 5 lkevm gogiska virden. Varje enskilt element raknas som motsvar-

x antalet) ande en yta av 5 kvm om inget annat anges. Max |0 element
far riknas per gird.

Utsikesplats mot 0,5  Ursikesplatser dr uppskattade. | Nacka stad finns goda forut-

grénska och/eller sdceningar att tillskapa utsikesplatser pi gardar, terrasser eller

vatten tak. Platsen ska vara gemensam eller allmant tillganglig och
fungera for vistelse, enskilt eller i grupp.

Vattenspeglar och 05  Oppna vattenytor som reflekterar ljus och speglingar har

Sppet rorligt vatten stora estetiska virden.

Biologiskt tillgingliga 1,0 Vattenmiljger som kan hysa vattenlevande insekeer, till exem-

vactenytor i dammar, pel trollslindor och kanske iven grodor och salamandrar ar

bickar och diken, spiinnande miljéer inte minst for barn. Ate | sin nirmiljé kunna

upplevelsevarden f8lja livet | en damm har stora naturpedagogiska virden. Fér
att mota kraven pa barnsikerhet behover vattenmiljoerna vara
utfermade pi ett sicc som minimerar olycksrisk men samtidige
gor dem tillgangliga for djur- och vaxtlivet.

Cirkulerande rinnande 03  Ljud av vatten pd girden kan verka stimningshojande och

vatten, fontiner och
dylige.

(5chablonarea 25 kvm
% antalet)

bidra till girdens attraktivitet, Cirkulation av vattnet bidrar
dessutom till syresitening och minskar risk fér algbildning,

fontin eller annan vattenanliggning som tillfér ljud eller
rérelse | vatten.
(;?b

villkket Glar andra upplevelser. Schablonarean ar 25 lkvm per 5 L
-~



VATTENHANTERING

Kvalitéer for dagvatten riknas for den
avvartnade yran dir inte annat anges.

Med regnbidd avses en viixtbadd
utformad for att ta emot dagvatten frin
omgivande ytor. I en regnbidd ska en
utjamningsvolym skapas ovanpi vixt-
baddens yta. En regnbidd kan vara
nedsinkt i forhallande till omgivande
mark alternaive kan den vara upphajd i
férhillande till omgivande mark och da ta
emot dagvatten via stupror. Aven i detta
fall giller forutsiceningen ate dagvarren
kan utjimnas ovanpa vixtbaddens yta.

Med skelettjordar avses en specialupp-
byggd vixebidd for erid, som kan placeras
under hirdgjorda ytor. En skelettjord
sikerstiller ace criden fir tillging cill
dagvatten och syre.

Forordade fordrojningsvolymer i
tabellen ir beriknade for ett 10-drsregn
med klimatfakror 1.2.

Avvattning av dagvatten
frin hirdgjorda ytor till
vegetationsytor,
regnbiddar fukestrik
med mera

NGS- KOMMENTAR
i OR

0,2  Tita ytor och hirdgjorda ytor med fogar som inte har
nigra brunnar och som héjdsites si att de avvattnas
till intilliggande vegetationsytor, regnbaddar, fuktstrik,
dammar m.m. Den yta som avvattnas fir riknas, dock
hégse dec antal kvm sem den vegetationsyta eller
vixtbadd som tillfors vatten utgor.

Fordrojning och rening
av dagvatten i vege-
tationsytor si som
regnbiddar, dammar och
gréna fukestrik (tex.
diken) = minst 20 I/s per
kvm avvattnad yta

10-20 I/s per kvm
avvattnad yta

5-10 /s per kvm
avvattnad yta

0,5  Avvattnad yta riknas forutsatt att flodeskrav uppnas.
Dagvatten frin tita ytor, hirdgjorda ytor med fogar
och vegetationstak, som samlas upp | regnbiddar, dam-
mar eller fukestrik. Denna dagvattenhantering bidrar
till ate skapa effektiva fordrojningsvolymer och lokala
vattenmiljéer, vilka har betydelse fér dagvattenhante-
ringen, det lokala vixt- och djurlivet samt ett minskat
bevattningsbehov i staden,

0,15

0,1

Férdréjning av dagvatten
via ytvattensamlingar
som skapas i hirdgjorda
ytor — minst 20 /s per
lkvm avvattnad yta

04  Avvattnad yta riknas forutsate att flédeskrav uppnas.
Dagvatten frin tita ytor, hirdgjorda ytor med fogar
och vegetationstak, som samlas upp i férdréjningsytor.
Denna dagvattenhantering bidrar till att skapa effektiva
fordrajningsvelymer och tillfilliga vattenspeglar, vilka
har betydelse for dagvattenhanteringen.

10-20 I/s per kvm ol

avvattnad yta

5=10 /s per lkvm

avvattnad yta 0,05

Férdréjning av dagvatten i 0,2 Avvattnad yta raknas férutsact ate flodeskravet uppnas.
underjordiska magasin s& Dagvatten frin tita ytor, hirdgjorda ytor med fogar

som betong-, kassett- el-
ler rérmagasin = minst 20

och vegetationstak, som samlas upp i férdréjningsytor.
Magasinen har framst betydelse for fordrojning av

I/s per kvm avvattnad yta dagvattnet.

10-20 I/s per kvm

avvattnad yta 0,05

5<10 Vs per kvm

avvatenad yta 0.02

Minskad dagvattenav- 0,1  Grona tak kan reducera arsavrinningen med ca 50 %.

rinning med hjilp av Med substrattjocklek avses tjockleken pi jordlagret som

gréna tak = minst 300 takvegetationen vixer I. Ju tjockare substrat desto mer

mm substrattjocklek. kan arsavrinningen minskas. Grona tak har betydelse for
det lokala klimatet samt viixt- och djurlivet i staden,

50-300 mm substrac- 0,05

tjocklek

Regnbiddar och skelect-
jordar som omhindertar
dagvatten frin om-

2,0 Yta regnbidd respektive skelettjord riknas. Har
betydelse for férdréjning och rening av dagvatten samt
bidrar till ett minskat bevattningsbehov. Har betydelse

givande ytor. for det lokala vaxt- och djurlivet i scaden.
Seriekopplade dag- 0,02  Dagvattenlosningar som seriekopplas i tre eller flera
vattensystem steg. Till exempel att avrinning frin grona tak leds via

fukestrik och rinnor till vegetationsytor, dammar och
regnbaddar. Fordréjning och rening sker i flera steg
innan dagvattnet leds ut pa ledning. Gréna tak riknas
som ett steg, Kvm seriekopplad yta riknas (oavsett
vilken yta som avvatenats till den).

Stupror med utkastare

0,02 Stuprérsutkastare mojliggér ytlig avledning. Stuprér med
utkastare ska avleda dagvattnet till regnbiddar, fukestrile,
dammar, ytvattensamlingar etcetera. Dagvatten frin tita
ytor, hirdgjorda ytor med fogar och vegetationstak kan
avledas via utlastare. Avvattnad yta riknas.



LOGISK MANGFALD

KVALITEER

Filtskilt Diversitet i filtskikeet
Faleskikeee kan finnas bade pi cak och

i markniva och kan bestd av gris, érter,
mossa, sedumvixter som till exempel i

BERAKNINGS-
FAKTOR

0,05

_

KOMMENTAR

Diversitet i fileskikeet inom en viss gron yta stiller
hégre krav pa skotseln, En varierad filtflora premieras
hogre dn en ensartad, det vill siga en blomstering som
slis med upptag av héet premieras hégre in en vanlig
klippt grasmatta.

mosssedummactor. Naturlige arturval 0,5  Ytor med stort inslag av vixtarter i filtskikeet som
ingar i det lokala karaktirshabitatet eller stéder
karaktirshabitatet (ta girna kontakt med ekolog).
verlag bér naturlige férekommande arter viljas fram-
for exotiska, d de gynnar det lokala vixe- och djurlivet
bitere. Minst 50 % av ytan miste vara ticke av naturlige
forekommande vegetation.

Diversitet pa gréna 0,1 For ett si kallade sedumtak med tunn viixtbidd och

tunna sedumtale fecbladsviixter krivs en artrikedom bland vixterna for
att de ska kunna dra cill sig fjdrilar och andra insekeer.
Det ska vara minst 10 olika vixtarter,

Grénskande balkenger 03  Monterade spaljéer eller andra stédfunktioner for hiing-
eller klitcervixter i balkonglidor. Yean beriknas utifrin
hur stor del av viggen eller spaljén som vegetationen
beriknas ticka inem 5 r, med utgingspunke frin
vixtbiddens placering,

Fjarilsrabate 1,0 Rabateplanteringar med &rter eller perenner som
attraherar fidrilar, till exempel kryddviixter med nekear-
rika blommor. Fir &] riknas for till exempel ingsytor
men fér balkonglidor om dessa specialanpassats. Kan
inte kombineras med diversitet i fileskike men med
naturlige arcurval,

KVALITEER BEREKNINGS- KOMMENTAR

FAKTOR
Buskskilet Birande buskar 04  Busksorter vilka ger bir som uppskattas av fagellivet.
Yean riknas for det antal kvim som buskaget upptar.
Solitira buskar (= buskar som stir ensamma samt blir
hégre in 2,5 m) riknas for en yta av 4 kvm,
KVALITEER BERAKNINGS- KOMMENTAR
FAKTOR
Tridskikt Aldre, grova trid 30  Aldre, grova trid som har hiligheter med ansamlingar
R liererns Earabiareiid ook bacarde (Schablonarea 25 av mulm. Trid ska vara virderade av ekolog.
i d B % antalet)
il s Karaktirserid 3.0 Vilken eller vilka tridarter som avses med karaktirstrid

(Schablonarea 25 och i det aktuella projektet, anges | GYF-underlaget.

% antalet)

Birande trid 04  Tridarter med bir som uppslkartas av figlar, exempelvis

(Schablonarea 25 ronn, oxbir, kérsbir.

% antalet)



Biologiska gestaltningselement
- habitatstirkande atgirder
Avser argirder i gardsmiljon som motver-
kar lokal brist pa vikiga funktioner for
djur- och vixdiver, sasom boplatser och
limpliga vixtsubstrat. Vilka rgirder som
ar akeuella beror pi vilka biotoper som ir
vikriga att utveckla med hansyn till
utpekade karakeirshabirat.

Varje enskilt element riknas som mot-
svarande en yra av 5 kvm. Maximalt
10 element far raknas per gird.

A - n
Holkar, bikupor m.m. 0,5  Avser holkar for till exempel figlar och fladdermass,
(Schablonarea 5 kvm bikuper och insektshotelll. Bor finnas av olika modeller
x antalet) som passar olika figelarter. Inom karaktirshabitaten
viljs frimst holkar anpassade till respektive habitat ill
exempel holkar for mesfiglar inom barrskogsmiljé.
Baggholkar och 2,0  Specialtillverkade triholkar med fédomaterial f6r bland
faunadepier annat eklevande insekter. B&r placeras | relativ nirhet
(Schablonarea 5 kvm till befintliga ekmiljder. Doda stockar fran gamla trid
¥ antalet) som till exempel ek och andra idelléverid, silg, asp och
tall. Limpliga arter viljs beroende pi karakeirshabicat.
Veden ar under sina olika stadier av nedbrytning viktig
fér bland annat vedlevande insekter och svampar.
Lokala trid som av andra skil indd avverkas anvinds
med fordel som faunadepier.
Biologiska gestaltnings- 2,0 Forstirkning av évervintringsmiljer med stenrésen,
element grov déd ved med mera. Livsmilj& for vildbin. Sandig,
Habitatstirkande gropig miljé i soligt lige samt déd ved. Biotoptak med
tgirder sirskilda miljder for ate gynna pollinerande insekter,
(Schablonarea 5 kvm faglar med flera. Andra atgirder som forbattrar livsmil-
% antalet) jon for lokalt fsrekommande arter.
Biologiskt tillgingliga 40  Anliggande av permanenta smavatten bidrar till ect rik-

vattenytor | dammar,
bickar och diken inne pa
girden

are djurliv (insekter, figlar med flera arter) pa en gard,
Detta kan vara sirskilt viirdefullt inom omriden viktiga
for vatmarkslevande arter. Yta riknas for antal kvm
som ndgen ging under dret stdr under vatten, Vatten-
ytorna bidrar starke till den biologiska mingfalden i de
omriden som ir viktiga fér vitmarkslevande arter.
Biologiska dammar och smivatten speciellt utfor-
made med hiinsyn till groddjur. Ledstrik fér groddjur.
Ledstrik ir specialucformade kanter sem hindrar
groddjuren ate klittra Gver vigar och istillet leder dem
till laimpliga groddjurspassager. Lingd pd ledstrik x 2,0
fir riknas.

Yevattensamlingar, 0,05
fukestrik med tillfilligt
vatten

Vegetationsytor inne pi girden som hiller vatten till-
falligt under delar av semmarhalviret, upp till & mina-
der. Yta raknas for antal kv som under vissa perioder,
ofta eller sillan, stir under vatten.

Koppling till existerande 0,01
gron och blastruktur
utanfér omradet

Fér att kunna uppritthilla en vil fungerainde gronbla-
struktur genom Macka stad behéver dven kvartersmar-
ken utformas med hinsyn till omgivande naturmiljé.
GYF premierar kvarter som medvetet utformats bide i
planstrukeur och innehill med hinsyn till platsens férut-
siceningar och intilliggande naturvirden, spridningskor-
ridorer med mera.

|



LOKALKLIMAT

Dar inte annat anges raknas varje enskild
faktor som motsvarande en yea av 25 kvm,

LUFTRENING

Trid placerade si atc de 0,4  Behov av svalka och skugga ékar med fler och lingre

ger lévskugga virmebsljor. Lévverk ger en behaglig skuggeffekr. Adel-

(Schablonarea 25 kvm léveriden (ek, bok, lind, ask, lénn med flera.) ir anpas-

% antalet) sade dll ete varmare klimat én till exempel gran. Fér ate
podng ska fa raknas krivs ate skugga ticker 40-60 % av
lekplats och/eller gemensam uteplats.

Pergolor, lovgingar 0,5  Behov av svalka och skugga Skar med fler och lingre

som ger lovskugga virmebéljor. Lévverk ger en behaglig skuggeffeke. Poiing
fir endast riknas om pergolan etcetera ir placerad i ett
soligt lige.

Gréna tak, flerskiktad 0,05  Flerskiktad vixtlighet (triadskike, buskskike, faleskike)

markgronska och i viss min gréna tak verlar temperaturutjimnande
och bidrar till att minska riskerna for lokala virmesar.
Avdunstning och skuggning fran blad bidrar till svalla
och fukt (jimnar ut temperaturen). Ju fler skikt desto
stérre bladyta. Om ett grént eak bevattnas kan det
i vissa fall aven minska behovet av kylanlaggningar
inomhus, Kvalitén riknas som kvm grént tak eller
markyta med flerskiktad vixtlighet bestiende av mer
an tva skike.

Vattensamlingar for 0,5  Behov av svalka okar med fler och langre virmebdljor:

torrperioder Vatten i olika former bidrar till svallea pi girdarna heta
semmardagar. Det antal kvm sem dammen upptar
riknas.

Uppsamling av regn- 0,05  Lingvariga virmebéljor med torka ger negativ paverkan

vatten for bevattning pa manniskor, vegetation och djurliv. Uppsamling av
dagvatten fér senare anvindning vid torka. Magasin fér
uppsamling av dagvatten med anslutning till bevattnings-
anliggning eller damm si att vatten kan nyttjas under
torrperioder. Den avvattnade ytan beriknas forucsace
act magasinet rymmer 20 |/lvm avvatenad yea,

Trad som ger vindskydd 04  Behov av vindskydd och vinddimpande |évverk ger ett

(Schablonarea 25 kvm
x antalet trid)

behagligare klimat speciellc | vindutsacta ligen. Fér ate
poing ska fi riknas krivs att lekplats och/eller gemen-
sam uteplats har vindskyddande vixtlighet. Max 50 %
yta pd en gird fir riknas,

Befintliga och nya trid 0.1

(Schablonarea 25 kvm

x antalet)

Vegetationsklidd mark 0.1 Ytan riiknas for den faktiska ytan av en viixl med
vegetation. Vegetationen ska vara markeackande.

Grénska pi viggar 0,05 Ytan riknas for den del av viggen som inom loppet av
5 dr kan férvintas bli cicke av vixtlighet, Krivs minst
5 levm for ate fi riknas, En klingande viixt som kriver
stod kan bara tacka den yta dar det finns stod monte-
rat. En sjalvklittrande vixt forvintas ticka ytor med
den bredd som de planterade vixterna upptar exklusive
fénsterytor. Hur stor yta som kan férvintas vara ticke
efter 5 &r 4r artberoende.

Gréna tak 0,02 Ytan riknas for den del av taket som ar belagd med
gront tak.

Tridarter med sirskilt 03

god luftreningskapacitet
(Schablonarea 25 kvm
% antalet)



Berakningsexempel

ALTERNATIV | - GYF 0,67

Grén gard med bra vixtbiddar och stora trid. Dagvatten tas om hand i regnbiddar,
magasin och fukestrik. Cirka 60 % av takytan ir gron med djupa vixtbiddar samt en
gemensam takterrass,

Takarea Gronatak 300 mm = 700
2 139 kvm Gronatak 110 mm = 500
Takterass = 100

Gardsarea
| 225 kvm

20

292

87

590

600 mm

300 mm

Hardgjort



ALTERNATIV 2 - GYF 0,63

Gron gird med djupa vaxebiddar ver all planteringsyta och stora trid. Grénskande
balkonger. Dagvatten tas om han i regnbiddar, magasin och fukestrak. Inget grént cak.

Takarea
2 139 kvm

Gardsarea
I 225 kvm

590

300 mm

Hardgjort



Tillampning av GYF

Fér att planera kvartersmark utifrin GYF-
modellen behévs landskapsarkitektkom-
petens eller motsvarande, med kunskap

om gestalening samt ekologiska och sociala
virden. Grénytefakrorn dr mingfunktio-
nell och forutsitrer samarbete mellan olika
teknikomriden, till exempel biologi/ckologi,
byggnadsarkitekeur och konstrukeion, dag-
vatten, brandsikerhet, lokalklimar med flera.

Grénytefakeorn utgdr en komplerttering
till ridande krav pa kvartersmarkens utform-
ning som till exempel krav p4 brandsikerher,
tillginglighet, dagvactenhantering, buller
eller lek. Sidana krav kommer siledes fort-
satt att vara gillande.

Grénytefaktorn ersitter inte sol- och
ljusstudier, rumsliga och arkitekeoniska
kvaliteter eller bevarande och skydd av
virdefulla trid. Granytefaktorn hanterar
heller inte samband mellan gréna yror utan-
for kvarceret liksom spridningsméjligheter
for vixter och djur.

Macka kommuns GYF-process

1. Huruvida byggherren ska tillimpa
Grénytefaktorn forankras vid mark-
anvisning eller i exploateringsaval.

2. Kommunen gér en forsta granskning av
utfallet av byggherrens dllimpning av
Grénytefaktorn i samband med plan-
samrid. Byggherren kompletterar vid
behov.

3. Yeerligare granskning av Grénytefakrorns
utfall sker parallelle med bygglov.

4, Slutgranskning av kvartersmarkens
Gronytefakeor sker i samband med slue-
besikening av byggnad.

12

Byggherrens GYF-process

1. GYF-underlag inhimtas frin kommunen.

2. Skissarbete och projekeering utfors av
byggherren, Kommunen svarar pi frigor
och ger rid.

3, Forslag till utformning av kvartersmark
med framriknad Grénytefakeor redovisas
och limnas in f6r granskning infor
plansamrad.

4. Handlingar uppdateras och limnas in i
samband med bygglovsansikan.

5. Slutlig kontroll av Grénytefakrorn sker i
samband med slutbesikening av byggnad.

Skotsel av kvartersmark
Andamalsenlig och kontinuerlig skéusel ir
en forutsictning for ate kvarterets mark,
vixtlighet och dagvattenlosningar ska fylla
sina funktioner bide pa kort och ling sike,
Kvarterens grona miljoer, inklusive dagvat-
tenlésningar behéver skétas for ace anligg-
ningarna ska bibehilla sina ekologiska funk-
tioner och upplevas aterakeiva och virdade.
Férutsiteningar for lingsikeig hillbarhet
grundliiggs i projekeering och anliggning
exempelvis genom vil utférda tieningar
av bjilklagskonstruktioner, ritt hojdsite-
ning och brunnsplacering fér avledning av
dagvatten. Direfter behover projekedrernas
intentioner med anliggningarna foras
vidare in i forvaleningsskedet. Utan denna
kunskapséverforing riskerar anlaggningarna
att forfalla eller forvanskas si ate de pa sike
inte lingre bidrar till stadens ekosystem-
tjanstfunktioner, Dirfor ska en skétselplan
alltid tas fram och verlimnas till den som

ska forvalta kvarterets gréna miljser inklu-
sive dagvatcenanliggningar.
Skétselplanen bér innehilla en beskriv-

ning av anliggningarnas tekniska-, ckolo-
giska- och sociala funktioner och hur de

ir tinkea act ucvecklas éver tid. Vidare bor
skotselplanen innehilla en mer konkret
beskrivning av dtgirder for skétsel och ling-
siktigt underhill.
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Dokumentets syfte

Detta dokument ska vara vigledande vid planering av stadsutvecklingsprojektet
Nacka stad. Innehillet kan éven tillimpas i andra centrala delar av kommunen
med tit bebyggelse.

2

Mal for avfallshanteringen

I avfallsplanen 2020 har kommunfu]]mﬁktige beslutat om bl a nedanstiende mil
och aktiviteter:

Avfallshantering ir en naturlig del av den fysiska planeringen. En god
arbetsmiljé och en fungerande avfallshanteting med hég servicegrad for
boende ska sikerstillas vid planeringen.

Okad ateranvindning. Bland annat ska mingden insamlade
klider/textilier for dteranvindning okas. Ateranvindning ska finnas med
som en funktion i kommande itervinningscentraler i miniformat (mini-
AVCer).

Oka andelen avfall till biologisk behandling. Matavfall ska behandlas si att
biogas framstills och att niringsimnen aterfors till kretsloppet. Detta
innebir separat utsortering av matavfall och inte matavfallskvarn till
avloppsledningsnitet.

Oka andelen avfall till matetialitervinning. Bland annat ska ytterligare
mini-AVCer etableras samt 6ka antalet tervinningsstationer.

Oka insamlingen av farligt avfall bland annat genom insamling via mini-
AVCer.

Generella forutsidttningar

Enligt nya plan- och bygglagen (2010) ir avfallshantering att betrakta som ett
allmint intresse. Vid planliggning och i drenden som bygglov och
férhandsbesked ska sirskild hinsyn tas till méjligheterna att anordna
avfallshanteringen.

For att nd en hog utsorterings- och atervinningsgrad krivs brukarvinlighet,
bekvimlighet och ett littbegtipligt system. Aven ildre och personer med
funktionshinder ska kunna limna merparten av sorterat dagligt avfall, helst
vid porten eller 1 dess nirhet.

Det ska laggas stor vikt vid att underlitta himtningspersonalen arbetsmiljo.

Det ska liggas stor vikt vid utformning av avfallssystemet si att en estetisk
hég standard/stadsmassig karaktir uppnis.

Allmin plats kan inte, mer dn tillfalligtvis, upplitas for enskilda fastigheters
avfallshantering.
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4 Mat- och restavfall fran flerbostadshus

System for insamling av mat- och restavfall ska utformas si att det blir enkelt att
sortera ritt och att tillgingligheten blir god. Avstind till avlimningsplats frin
entrén for mat- och restavfall bor enligt Boverkets allmanna rid maximalt uppga

till 50 m. Nacka kommun strivar efter kortare avstind for att 6ka tillgangligheten.

Mingden transporter ska minimeras, bide av milj6- och trivselskil. Systemen ska
dimensioneras si att himtning maximalt behéver goras en ging 1 veckan per
fraktion.

Det ska laggas stor vikt vid utformning av avfallssystemet sasom behillare, inkast
och 6vrig utrustning. Detta si att en estetisk hog standard/stadsmissig karaktir

uppnis.

I Nacka kommun ska maskinella system, exempelvis bottentommande behallare
eller stationir sopsug, prioriteras framf6r manuella system som soprumslosningar
med kirlhantering. Nacka kommun forordar bottentommande behillare dir det
ir mojligt av utrymmesskil. I de fall dir bottentbmmande behillare inte kan
anvindas och dir det gir att 16sa med stationir sopsug ska detta system
overvigas. I vissa fall kan dven andra maskinella system sisom mobil sopsug bli
aktuella. Matavfallskvarn till separat tank 4r ett bra alternativ for insamling av
matavfall, men it idag ett kostsamt system. For storre kok, som restauranger,
skolor eller forskolor, rekommenderas matavfallskvarn till tank.

Bottentémmande behallare ir behéllare som téms med hjilp av kranbil och kan
vara helt eller delvis nedsinkt 1 marken eller placeras helt ovan mark.
Bottentommande behallare ska placeras si att det vid tomning inte medfor lyft
over cykelbana eller parkerade bilar. [ trafikintensiv milj6 accepteras inte lyft Gver
gingbana. Bottentémmande behillare ska placeras pa fastighetsmark invid en
angoringsyta eller gaturummet beroende p vad som ir limpligast i det enskilda
fallet.

I de undantagsfall dir varken bottentémmande behillare eller andra maskinella
system ir mojlig att anvinda, kan soprum medges. I dessa fall ska stor vikt liggas
vid placering och utformning av soprum for att uppna en god arbetsmiljo for
himtpersonalen.
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Val av system for insamling av mat- och restavfall

De tllgingliga insamlingssystemen har olika f6r- och nackdelar, dessa tydliggors i
tabeller nedan. Olika platser och bebyggelse har olika férutsittningar, valet av
insamlingssystem kan darfor behova variera. Bade ur kommuninnevinarnas och
kommunens perspektiv ir det 6nskvirt att det finns en samlad planering éver tid
och rum f6r att s lingt som mojligt fa en rationell insamling.

De system (stationir och mobil sopsug samt bottentémmande behillare) som har
inkast placerade i gaturummet, kan férses med valfri lisanordning (ID-bricka eller

nyckel) for att endast de boende ska ges tillging till inkasten.

Stationir sopsug

Fordel

¢ Firre fordon/transporter. Systemvalet list fér ca 30 ar.

e Hog kapacitet, en transport ca Papperspisar med forslutning
8 ton avfall. for matavfall som ar dyrare in

e Undviker tung trafik intill vanliga pasar rekommenderas.
fastigheterna. Dilig visuell kontroll pi

e God tillganglighet for boende. sortering.

e Bra arbetsmiljo. Huvudmannaskap miste losas.

e [Kraver litet utrymme i Tekniskt avancerat — kraver
fastigheten, endast ror och kunskaper om drift och
ventiler. skotsel, samt regelbunden

e Hygieniskt, mindre risk for service.

Nackdel

Estetiskt, avfallet lagras i
terminal.

lukt.

Mindre brandrisk med slatet
system.

Kan kombineras med
sjalvtommande papperskorgar
1 parker.

s

Hog investering for
terminalbyggnad och rér.

Guuissel di container himtas.
Plats for terminal och
containerhantering kravs.
Kraver sugledningar 1 gatan.



Mobil sopsug

Estetiskt, avfallet lagras under
mark.

God tllganglighet for boende.
Kriver litet utrymme 1
fastigheten, endast ror och
ventiler. Tankar kan placeras
under mark.

Hygieniskt, mindre risk for
lukt.

Kan kombineras med
sjalvtémmande papperskorgar
1 parker.

Nackdel

&(11)

Relativt hog investering.
Oflexibelt system.
Diilig visuell kontroll pa
sortering,

Huvudmannaskap maste 16sas.

Tekniskt avancerat — kriver
kunskaper om drift och
skotsel, samt regelbunden
service.

Ofta problem med stopp —
mindre rordimension an
stationar sopsug - dalig
arbetsmilj6.

Rest- och matavfall frin mobil
sopsug ar mer kompakt,
trasigare, blotare och
smutsigare an frin
bottentommande. Detta 6kar
risken for forluster och
fororening av matavfallet.
Kriver tllgangliga
dockningspunkter.

Buller di tomningsbil suger ur
tankarna.

Fa entreprenorer som har den
typ av bilar som kravs for
tomning — sirbart.

Kraver plats for tankar under
mark.

Kraver sugledningar frin tank
till dockningspunkt, ofta i
allmin platsmark.
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Bottentémmande behillare (med hela avfallsvolymen under jord)

Fordel
e Robust system, driftsakert.

® [Esteuskt, avfallet lagras under
mark.

® DPassar minga fraktioner: rest,
mat, forpackningar, tidningar,
samt elavfall.

® Bra arbetsmiljo.

e Kriver inga ytor i fastigheten.

® Relativt lig investering,

o Hygieniskt, mindre risk for
lukt eftersom avfallet forvaras
under mark

Soprum/sophus med kirlhimtning

Fésrdel

e Flexibelt, enkelt att byta ut
fraktioner.

® DBra tillganglighet for de
boende om alla fraktoner
finns pa samma plats.

e Synliggor felsortering.

e Lag investeringskostnad.

Nackdel

Kraver utrymme for angoring
vid tomning,

Svirt att utoka antalet fraktioner.
Kraver utrymme under mark for
hela avfallsvolymen.

Kraver 2 m fritt utrymme runt
om behallaren, samt 10 m fri
hojd.

Rengoring kravs.

Snoropning kravs runt behallare.
Kan medfora simre
tillganghghet for de boende,
beroende pi placering.

Nackdel

Dilig arbetsmiljo.

Risk for skrap, lukt och
otrygghet.

Kraver yta inomhus och
konkurrerar med ytor for ex.
cyklar och forradsutrymmen.
Kraver uppstallningsplats for
angoring.

Snor6jning av bade gangvig och
angoringsyta kravs.

Kansligt med felparkerade
fordon.

Kan uppfattas som otillgangligt
om soprummet inte placeras 1
naturliga gangstrik/entréer.



Matavfallskvarn till extern tank

Eordel Nackdel
e Enkelt och dllganglig for e Ledning ull tank kravs 1
hushillen (i varje koksvask). fastigheten.
e Boende slipper hanteringen av e Kraver vattentillforsel, okad
matavfall som luktar, hantering vattenitging.
av pasar. e [Kostsamt system.
e Minskar transporterna for e Luktproblem vid tomning,
hamtning av matavfall. placering av tank viktg.
e Kvaliteten pi matavfallet blir
bra.
5 Forpackningar och tidningar fran
flerbostadshus

Insamling av forpackningar och tidningar sker idag genom atervinningsstationer
och fastighetsnara insamling.

En dtervinningstation ar en publik insamlingsplats for férpackningar av plast,
metall, papper, firgat/ofirgat glas, tidningar och batterier. Vissa av
itervinningsstationerna behéver finnas kvar for att betjina befintlig bebyggelse.
Fastighetsnira insamling ir normalt sett inte publik varfér sidana l6sningar inte
limpar sig nir komplettering av dtervinningsstationer ska ske av befintlig
bebyggelse. Det ska liggas stor vikt vid utformningen av atervinningsstationerna.
Detta s att en estetisk hog standard/stadsmissig karaktir uppnis.

Foljande befintliga dtervinningsstationer bedoms behovas pa befintlig plats eller 1
dess nirhet och ska permanentas via detaljplaner om det inte gir att 16sa pi annat
sitt exempelvis via kommande mini-AVCer:

e Sickla, Planiavigen
Nacka Forum (vid Ingo-macken)
Kvarnholmsvigen
Henrikdalsberget

I Nacka strand, Ekudden (t-banan) och Alphyddan saknas idag
itervinningsstationer och det behover dirfor kompletteras med méjligheter for
insamling av forpackningar, tidningar och batterier. Det kan ske genom
Atervinningsstationer alternativt att de exempelvis integreras med kommande
mini-AVCer.

g(I1)



I Centrala Nacka, Nobelbetget och Bergs gird som idag i princip saknar befintlig
bebyggelse, behéver det planeras for atervinningsstationer, fastighetsniira
insamling alternativt att dessa funktioner integreras med mini-AVCerna.

6 Grov-, el- och farligt avfall samt
aterbruksmaterial fran flerbostadshus

Nacka kommun har inlett ett arbete med att etablera bemannade
itervinningscentraler 1 miniformat si kallade mini-AVCer, dir boende kan
limna grov-, el- och farligt avfall samt dterbruk (exempelvis klider, leksaker,
husgerid, sportartiklar). Mini-AVCerna ir tinkt att vara en viktig kontaktyta
mellan kommunen och de boende i arbetet med att minska avfallsmingderna
samt att 6ka materialitervinningen och dterbruket.

KYARTERIMARA MINI-A

Ovanstéende bilder visar tankt funktion och utformning av mini-AV Cerna.

2(11)
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For att uppni en god tillganglighet och service bedéms behovet vara cirka 13-15
mini-AVCer om cirka 200 m® vardera, i Nacka stad.

Lokalerna placeras vil synliga och littillgingliga fér boende 1 omradet pa
markplan med méjlighet till parkering av enstaka fordon och till tomning med
lastbil. Vid placering och utformning ska stort fokus liggas pd att det ska vara
enkelt att gi/cykla till dessa.

Avstindet for de boende till nirmaste mini-AVC bor vara hogst 500 meter.

Lokalen upplits till Lokalenheten, Nacka kommun som i sin tur uppliter lokalen
till Nacka vatten och avfall AB som ombesérjer inredning och drift av mini-

AVCerna.

Placeringen av mini-AVCerna framgir av karta i den utvecklade strukturplanen
for Nacka stad. Foreslagna placeringar av mini-AVCer ska férankras i
projektdirektiv, i detaljplan och via respektive exploateringsavtal.

7 Avfall fran verksamheter

For verksamheters behov av avfallsutrymmen ska lampliga ytor reservetas.
Avfallet frin verksamheter ska kunna hanteras separerat frin hushallens avfall,
bide gillande det hushallslika avfallet (rest- och matavfall) och 6vriga avfallsslag
som kan uppkomma. Avfallets mangd och sammansittning beror pd
verksamheternas karaktar.

Verksamheter ska ges mojlighet att sortera ut mat- och restavfall, samt
forpackningar i den méan det uppkommer, samt 6vriga fraktioner utefter behov.
For forskolor/skolor eller restauranger med storre mingder matavfall bor en
avfallskvam till sluten tank installeras.

~
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Antaget av kommunstyrelsen 2016-11-28

| Inledning

Nackas tidigare parkeringstal beslutades i september 2014. Mycket har hint de
senaste dren. Nir Nacka bygger stad maste markanvandningen effektiviseras och i
delar av kommunen har parkeringsavgifter inférts. De tidigare parkeringstalen
ansigs som ganska hoga i forhillande dll de nya forutsattningarna och
parkeringsutredningar tog mycket tid i ansprik hos tjinsteminnen. For att
effektivisera arbetet fanns en 6nskan om en mer transparent, enkel och tydlig
modell for att beriikna patkeringsbehovet.

Nackas nya modell for berikning av parkeringsbehov syftar till att stédja
kommunens ambitioner om att bygga stad genom att sikerstilla att
boendeparkering huvudsakligen sker pi tomtmark, att méjliggéra ett
kostnadseffektivt bostadsbyggande genom att hilla nere kostnaderna och hushalla
med stadens mark samt att forenkla exploateringsprocessen genom ckad
forutsagbarhet och transparens.

Ett huvudsyfte med en nya modellen har varit att forenkla och tydligedra
formerna for hur flexibla/projektspecifika parkeringstal ska hanteras inom
kommunen. Kommunens instillning i frigor om parkering och parkeringsbehov
ska tydligg6ras pd samma siitt som kommunens praktiska handliggning av
parkeringstal ska forenklas och tydliggéras. Den nya modellen ger tydliga signaler
till byggherrar om antalet parkeringsplatser som forvintas anordnas i varje
projekt och modellen bidrar dven till att sikerstilla att projekt i olika delar av
kommunen fir en konsekvent och likvirdig handliggning.

Ett parkeringstal anger hur minga bilparkeringar som ska anordnas vid ny- eller
ombyggnation. Parkeringstalet syftar tll att tillgodose det behov av parkering som
boende har inom kvartersmark och utgér en miniminiva. Ett ligt parkeringstal ir
positivt eftersom det kan forvintas bidra till en begrinsning av bilberoendet i
kommunen, vilket ligger vil i linje med kommunens évergripande mal, men ett
for ligt parkeringstal riskerar i sin tur att leda till att boendeparkeringen “triings
ut” pd gatan. Detta innebir att gaturummet i praktiken anvinds for allt mer
parkering, vilket ger negativa konsekvenser for framkomlighet, trafiksikerhet och
vighallning. Dessutom hindras andra anvindningsomriden som skapar en
attraktiv stadsmiljé si som trid, binkar och uteserveringar.

Nacka kommuns nya modell for att berakna parkeringsbehov ir tinkt att vara
dynamisk och flexibel. Antalet parkeringsplatser som byggs anpassas efter den
specifika situationen i varje projekt. Modellen for att berikna parkeringsbehov ir
dynamisk och kan anvindas i projektets alla skeden for att berikna antalet
parkeringsplatser. Om projektets forutsittningar forindras éver tid, exempelvis
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om det byggs fler stora ligenheter, anvinds modellen f6r att berakna ett nytt
behov av antal parkeringsplatser.

Nacka erbjuder dven byggherrarna att sinka parkeringstalet genom en
motprestation som bygger pa att byggherren genomfor ett antal
mobilitetsdtgirder som syftar till att underlitta ett liv utan bil. Vid berikning av
parkeringstal ar det viktigt att skilja p4 bilinnehav och anvindande av bil. For att
kunna sinka parkeringstalet ar det viktigt att paverka bilinnehavet och inte bara
bilanvindandet. Att bilen anvinds mer sallan dr positivt ur
framkomlighetssynpunkt men paverkar inte behovet av en parkeringsplats.

Vid bygglov sker en avstimning mot modellen for att sikerstilla ritt antal
parkeringsplatser utifrin projektets aktuella férutsittningar.

De nya parkeringstalen, antagna av KS i november 2016, giller for detaljplaner,
markanvisningar och dyl. som antas efter detta datum och detaljplaner dar det
inte finns nigot angivet parketingstal i planbeskrivningen.

Under viren 2017 kommer Nackas riktlinjer for parkeringstal kompletteras med
parkeringstal f6r verksamheter sasom vilfardsfastigheter och kontor.

2 Modell for berdkning av parkeringsbehov
for flerbostadshus

Parkeringstal anger hur minga parkeringsplatser som ska tillhandahallas i
samband med ny- och ombyggnation. Nackas modell for att berikna
parkeringstal ir projektspecifik utifrin de ligesegenskaper en fastighet har (ex
nirhet till kollektivtrafik och service) samt vilken storlek pa ligenheter som byggs.
Nacka erbjuder dven byggherren att reducera parkeringstalet i utbyte mot att
byggherren dtar sig att ordna mobilitetsatgirder.

Modellen utgir frin nedanstiende principer.
1. Generellt grundintervall
2. Ligesbaserat parkeringstal. Ligeskvaliteterna beror pa nirhet till
kollektivtrafik och lokal service.
3. Projektspecifikt parkeringstal som baseras pa storlek pi ligenhet.
4. Groéna parkeringstal, ett erbjudande till byggherrarna att sinka
parkeringstalet med hjilp av mobilitetsitgarder.
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2.1 Grundintervall

Modellen utgar frin ett grundtal som baseras pa omridenas karaktir, lige i
kommunen, nirhet till kollektivtrafik samt statistik Gver bilinnehav per ligenhet.
Omridenas utstrickning har arbetats fram av kommunens tjanstemin pi
exploateringsenheten, planenheten och trafikenheten.

I nedanstiende karta redovisas kommunens omriden for grundtal. Bilden finns
aven som separat bilaga.

i e L
Grunctal 09

Qmrkde
Grundtal 0.8

O bede A
Grundtal 0.7

5(18)



Parkeriingsual
Macka kemmun / 2016-12-06

2.2 Ligesbaserat parkeringstal

Bilinnehavet piverkas av minga faktorer. For minga manniskor innebir tillging
till bil en méjlighet att klara av vardagens irenden, skjutsa barn dill aktiviteter, dka
och handla med mera'. En tredjedel anvinder bilen som firdsitt for att pendla till

och fran arbetet’.

Genom god tillgang till kollektivtrafik 6kar chanserna att klara sig utan bil.
Framforallt underlattas resor till jobb och skola (men aven de som bor riktigt nira
kollektivtrafiken viljer ibland att dga bil for att klara av 6vriga drenden 1
vardagen). Aven nirhet till service ger en bra férutsittning for att klara av de
vardagliga drendena utan bil.

I Nackas modell for att berikna parkeringsbehovet ges en reduktion for narhet
till tunnelbana och till lokala centrum. Med nirhet avses 500 meters verkligt
gangavstind.

2.2:1 Nairhet till tunnelbana

I nedanstiende bild visas 500 meters verkligt gingavstind frin tunnelbanans
planerade entréer samt 500 meter frin Sickla képkvarter och Nacka Forum
utifrin dagens digitaliserade gangvignit. Bilden utgir frin det gingvignit som
idag finns digitaliserat och det dr mojligt att fler fastigheter ligger inom 500
meters gingavstind. Om byggherren kan redovisa att fastigheten ligger inom 500
meters gangavstind far dven de rabatt.

I'T genomsnitt dr 31 % av resorna som linsinvinarna i Stockholms lin genomfor dr arbetsresor,
16 % ir inkdpsresor och 21% av resorna ir resor till néje, fritid, skike eller vinner. RVU
Stockholms Lin 2015, Trafikforvaltningen.

232 % av resor till arbete fér boende 1 Nacka kommun sker med bil. 41% av resorna sker med
kollektiva firdmedel och Gvriga resor sker med cykel, till fots eller annat firdsitt. Av resor pd
fritiden sker 54 % av resorna med bil och 22% med kollektiva firdmedel. RVU Stockholms lin
2015, Trafikf6rvaltningen.
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2.2.2 Nairhet till lokala centrum

I Nackas éversiktsplan frin 2012 anges sex stycken lokala centrum. Servicen i de
lokala centrumen gor det méjligt for boende 1 narheten att utritta enklare drenden
lokalt och minskar siledes behovet av bil. De lokala centrumen ir:

Ektorp

Bjorknas

Orminge

Fisksitra

Saltsjobaden

Alta

L I D I

I nedanstiende bilder visas 500 meters verkligt gingavstind frin de lokala
centrumen utifrin dagens digitaliserade gingvignit. Bilderna utgir frin det
gingvignit som idag finns digitaliserat och det dr méjligt ate fler fastigheter ligger
inom 500 meters gingavstind. Om byggherren kan redovisa att fastigheten ligger
inom 500 meters gingavstind fir dven de rabatt.
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2.3 Projektspecifikt parkeringstal

Det projektspecifika parkeringstalet piverkas av stotlekssammansittningen pa de
ligenheter som byggs.

2.3.1 Justering utifran ligenhetsstorlek

e Smi lagenheter definieras som 2or eller mindre och fir en reduktion av
parkeringstalet pa 30%.

e Stora lagenheter definieras som ligenheter som ir storre 2or och de fir
ett tilligg pa parkeringstalet pa 20%.

2.3.2 Besoksparkering

Parkeringstalet ska riknas upp med 10% for att inrymma besoksparkering pa
kvartersmark.

Gatumark ska 1 huvudsak vara avsedd for korttidsparkering och angéring och inte
fér besoksparkering eller boendeparkering,

2.4 Grona parkeringstal

Nacka kommun erbjuder exploatdrer och byggherrar att sinka parkeringstalet
genom att tillhandahalla olika mobilitetsitgirder som syftar till att undetlitta ett
liv utan bil.

Syftet med mobilitetsitgirderna dr att sinka parkeringsbehovet genom att
frivilligt avstd frin att dga en bil. Mobilitetsitgirderna kan finansieras av
exploatéren genom att minska antalet parkeringar. Kostnaderna for
mobilitetsdtgirderna ir vanligtvis avsevirt mycket ligre dn vad det kostar att
bygga parkeringsplatser. Kostnaden or att bygga en parkeringsplats i garage
brukar uppskattas till 300 000 — 500 000 kr.

Det finns idag inte tillrickligt mycket forskning for att berikna exakt hur stor
potentialen ar for minskade parkeringsbehov till f6ljd av olika atgirder. Flera
kommuner i Sverige tittar pd varandra och lir kontinuetligt av varandra men
eftersom det ir relativt nytt att arbeta med mobilitetsitgirder finns det fa
ordentliga uppfoljningar gjorda.

[ arbetet med att definiera vilka mobilitetsitgirder som ska galla i Nacka har
trafikenheten gjort en omvirldsbevakning genom att kontakta och intervjua 12
kommuner runt om i Sverige om deras erfarenheter med mobilitetsitgirder.

I denna rapport definieras mobilitetsatodrder som en samling av bide hirda och
mjuka itgirder som syftar till att 6ka andelen hillbara resor med cykel, ging och
kollektivtrafik och samtidigt paverka bilinnehavet. En mobilitetsitgird kan
sdledes bade vara att bygga valfungerande cykelforvaringsrum i ett hus (hard
atgard) och att fi en personlig resecoach som planerat ut de bista resvigarna ur
héllbarhetssynpunkt (mjuk atgard).
12 (18) 3
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Vid berikning av parkeringstal ir det viktigt att skilja p4 bilinnehav och
anvindande av bil. For att kunna sinka parkeringstalet ar det viktigt att piverka
bilinnehavet och inte bara bilanvindandet. Att bilen anvinds mer sillan #r
positivt ur framkomlighetssynpunkt men piverkar inte behovet av en
parkeringsplats.

En viktig forutsittning for val av mobilitetsitgirder ir att de ska vara si
langsiktiga som mojligt och relativt enkla att genomfora. Mobilitetsatgirder kan
vara olika ambitiésa och olika kostsamma samt ha olika stora effekter. Nacka har
darfor valt att paketera mobilitetsdtgirderna i tva olika nivéer.

2.4.1 Tva nivaer av mobilitetsatgdrder

Ett mobilitetspaket pi medelnivi ger 10 % reduktion och ska innehalla minst 3 av
nedanstiende 5 dtgiirder. Genomférandet av alla dtgirder ger 25% reduktion pi
parkeringstalet.

® Prova pa kollektivtrafik genom att erbjuda boende 6 manaders SL-kort.

* DByggherren betalar medlemskap i bilpool minst 10 dr. Bilpoolsplats ska
ordnas pi kvartersmark.

¢ Informationspaket med kommunikation i tidigt skede dir nya
resemdjligheter belyses. Fokus pd ging, cykel och kollektivtrafik.

* [orbittrade cykelfaciliteter med exempelvis reparations- och tvittrum for
cykel.

* Leveransskip med kyla f6r mottagande av varor med hemkérning.

Byggherrarna kan dven komma med egna forslag pa innovativa mobilitetsitgirder
med motsvarande effekt som ovanstiende. Det aligger byggherren att pivisa
atgiardens effekt pa bilinnehavet.

Det ir viktigt att pipeka att alla cykelparkeringar ska vara av god kvalitet. Med
forbittrade cykelfaciliteter avses dtgirder som ligger utanfér Nackas
grundlaggande krav pi cykelparkering, se vidare under rubriken “Parkeringstal for
cykel”. Exempelvis ska cykelrummet alltid vara litt nabart och ha automatisk
dérréppnare. En automatisk dorroppnare riknas alltsd inte som en
mobilitetsitgird.

Kommunen 6ppnar fér méjligheten att tillsammans med en byggherre utreda
méjligheterna att planera och bygga ett si kallat “koncepthus” utan privata
parkeringsplatser. Férutsittningarna for att bygga ett hus helt utan privata
parkeringar ska vara att de boendes mobilitet inte begrinsas och didrmed maste
tillgodoses pa annat sitt in med bil vilket kriver mer in de mobilitetsitgirder
som listas ovan.

13 (18)
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2.4.2 Genomférande av mobilitetsatgirder

Vid bygglov ska byggherren uppvisa ett av avtal med SL fér inkop av
kollektivtrafikkort. P4 liknande sitt ska ett avtal med en kommersiell aktor for
bilpooler kunna uppvisas i bygglovsskedet. Utrymme f6r exempelvis reparations-
och tvittrum for cykel ska kunna redovisas pa ritningar samt placering av
leveransskap.

En bilpoolsplats ska kunna anordnas per 50 ligenheter. Byggherren ska betala for
ett medlemskap i bilpoolen per ligenhet. Medlemskapet ska motsvara en niva dir
medlemmen kan utnyttja bilpoolen ett par ginger i manaden.

Byggherren ska betala for ett 6-minaders SL-kort per ligenhet.

25 Exempel pa parkeringstal for flerbostadshus

I nedanstiende tabell finns exempel pa hur de framtida parkeringstalen for
flerbostadshus kommer att se ut.

Grundtal 0,7

P-tal 0,54 fér sma Igh:er resp 0,92 fér stora Igh:er
Med ambitiés niva: 0,4 fér sma Igh:er resp 0,69 for stora Igh:er

Med narhet till tunnelbana eller lokalt centrum:
P-tal 0,48 fér sma Igh:er resp 0,83 for stora Igh:er
Med ambitiés niva: 0,36 for sma Igh:er resp 0,62 for stora Igh:er

Grundtal 0,8

P-tal 0,61 fér sma Igh:er resp 1,0 fér stora lgh:er
Med ambitids niva: 0,46 for sma Igh:er resp 0,79 fér stora Igh:er

Med nérhet till tunnelbana eller lokalt centrum:
P-tal 0,55 fér sma Igh:er resp 0,95 for stora Igh:er
Med ambitits niva: 0,41 fér sma Igh:er resp 0,71 for stora Igh:er

Grundtal 0,9

P-tal 0,69 fér sma Igh:er resp 1,18 for stora Igh:er
Med ambitiss niva: 0,51 fér sma Igh:er resp 0,89 for stora Igh:er

Med niirhet till tunnelbana eller lokalt centrum:
P-tal 0,62 for sma Igh:er resp 1,06 fér stora Igh:er
Med ambitids niva: 0,46 fér sma Igh:er resp 0,80 for stora Igh:er

14(18)



Parkeriingsul
Nacka kermmun / 2016-12-06

Omiade C
Grundtal 09

Omvade B
Grundtal 0.8

Ol A
Grundual, 0,7

Omitade 12
Grundtal 0.8

For att underlatta utrakningen av parkeringsbehovet for flerbostadshus har finns
modellen dven som en sa kallad "excellsnurra”. Genom att ange antal ligenheter
och fordelningen mellan stora och smi lagenheter kan man enkelt rikna ut
parkeringsbehovet med eller utan mobilitetsitgirder. Se exempel nedan.

Parkeringstal med narhet till lokala centrum eller tunnelbana

Antingen 10% rabatt for
narhat till tunnalbana allar
narhet tiil lokalt centrum,

500 m ghngavithnd 30 % reduktion far
smi lagenahter
- = | 20% billagg for stora 10 % tillagg for 10% rabatt 25 % rabatt
Omradetshaserat ligenhater bestksparkering =0 ra— |, 15 i
grundtal, se \, - s g Grbna Potal
ieparat karta T -
P-tal Justering gpum“wn-u Justering l Parkefingital Medelnlvi Ambltis nivi

Grundtal [Smd Ighier [Stora Igh:ier lfgl“_[lhiir Stora ghier |Smd Ighier |Stora igh:er |Smd Igh:er |Stora lgn:er |Smb igh:er  [Stora igh:er

] o8} 0,567 5,372} 0,6237 1.W92| 0,6237 1.0692]  0.56133 0,96228| 0467773 0,8013
Antal M.ﬂm Sickls fordelat & |ﬂhl’hllnl‘l'k I 73 4 L] 4 53 k)
Totalt antal [ [ [ ] [ n I " 8 ]
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Parkeriingstal
Macka kommun [ 2016-12-06

2.6 Kommunens arbetsprocess

Nackas nya modell for parkeringstal ar tinkt att vara dynamisk. Nacka kommer
framover inte arbeta med ett specifikt parkeringstal for ett helt projekt utan
istallet stilla krav pd att exploatéren foljer kommunens modell for berakning av
parkeringsbehov. Om projektets forutsattningar forindras over tid, exempelvis
om det byggs fler stora ligenheter, ska modellen anvindas for att berikna ett nytt
antal parkeringsplatser.

I exploateringsavtalet och i planbeskrivningen skrivs att kommunens modell for
berikning av parkeringsbehov ska foljas. Inget specifikt parkeringstal ska anges i
planbeskrivningen, vilket ir en forindring mot hur kommunen arbetat ndigare.
Tanken bakom detta ar att inte lisa ett projekt vid ett specifikt parkeringstal
eftersom erfarenheterna visar att projektens forutsittningar ofta dndras 6ver tid
och att parkeringstalet inte hinger med eftersom det beslutas i ett sidant tidigt
skede av projektet.

Vid bygglov sker en avstimning mot modellen for att sikerstilla att byggherren
anlagt ritt antal parkeringsplatser utifrin projektets aktuella forutsittningar. Om
byggherren i bygglovsskedet anser att det ir for svart eller for dyrt att bygga
efterfrigat antal parkeringsplatser kan byggherren genomféra mobilitetsitgarder
som sianker parkeringsbehovet.

Erfarenheter frin kommuner runt om i Sverige visar pi att samarbete inom
kommunens olika processer och forvaltningar ar en nyckelfaktor till framging for
vil avvigda och relevanta parkeringstal.

Ett huvudsyfte med en nya modellen har varit att forenkla och tydliggtra
formerna for hur flexibla/projektspecifika parkeringstal ska hanteras inom
kommunen. Kommunens installning i frigor om patkering och parkeringsbehov
ska tydliggoras pi samma sitt som kommunens praktiska handliggning av
parkeringstal ska férenklas och tydliggoras. Den nya modellen ger tydliga signaler
till byggherrar om antalet parkeringsplatser som forvintas anordnas i vatje
projekt och modellen bidrar dven till att sikerstilla att projekt i olika delar av
kommunen fir en konsekvent och likvardig handliggning.

16 (18)



Parkeriingstal

Macka kemmun / 2016-12-06

Parkeringstal for 6vriga boendeformer

Parkeringstalet fér en- och tvibostadshus inkl. radhus/kedjehus, oavsett
upplatelseform, ar 2,0 f6r bostider med enskild parkering och 1,5 fér
bostader med gemensam patketing

Parkeringstal for studentligenheter ar 0,1 och syftar till att tillgodose
tillginglighet- och beséksparkering.

Parkeringsbehov for olika former av kategoriboenden ska utredas separat.

Parkeringstal for cykel

Kommunen stiller foljande krav pa cykelparkering

Ligenhetsstorlek | Antal cykelparkeringar

Sma ligenheter, 2 parkeringsplatser for cykel
lor och 2or

3or 3 parkeringsplatser fr cykel
dor 4 parkeringsplatser for cykel
Sor 5 parkeringsplatser for cykel
6or och stérre 6 parkeringsplatser for cykel
ligenheter

Utover detta stiller Nacka krav pa att

Cykelparketingarna ska vara av god kvalitet, exempelvis ska cykelstall
utomhus utformas si att ramen gir att lisa fast

Cykelrum ska vara latt nabara med automatisk dorréppnare
Cykelfaciliteter (ex fast luftpump)

Minst 50% av cykelparkeringarna ska vara placerade inomhus

Det ska finnas plats for lastcyklar och mopeder

Vid utformning av cykelparkeringsplatser ska hinsyn tas till
manoverutrymme for cykel. I Trafikverket och Svenska Kommuner och
landstings GCM-handbok anges limpliga métt for utformning av
cykelparkeringsplatser.
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BILAGA 9 - VERKSAMHETSPARKERING B




Bilaga 10

Detaljplan for Jérla stationsomrade Norr preliminar
tidplan 20161213

Start-PM KSSU 2015-11-03
Utarbetande av planforslag Kv. 4,2015-Kv. 2, 2017

Information om samrad MSN Kv. 2,2017

Samrad kv, 2-3, 2017
Bearbetning efter samrad Kv. 3-4, 2017
Beslut om granskning Kv. 1-2, 2018
Granskning Kv. 2-3,2018
Tillstyrkan MSN Kv. 3-4, 2018
KS Kv. 4, 2018
Antagande KF Kv. 4, 2018

-



Bilaga 11
Ljus bruttoarea

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

Ljus BTA i bostadshus omfattar i normalfallet samtliga areor férutom teknikutrymmen (utrymmen for flikt,
hissmaskin, el, tele, virme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och killare saknas eller om dessa
utrymmen av skalig anledning inte gar att forldggas pa vind eller i killare.

Ljus BTA som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas ska medriknas (exempelvis cinredda vindar,
bjdlklagséppning till forman for dubbla vaningshsjder (undantaget traditionella ljusgérdar)).

Utrymmen fér bostadskomplement (férrad, soprum, garage) i fristaende byggnader riknas inte som ljus BTA,
undantaget tvattstugor och gemensamhetslokaler som alltid ska medriknas.

Indragna balkonger som &r inglasade och klimatskyddade réknas som ljus BTA. Balkonger/loftgangar i Gvrigt
omfattas inte,

1,9 meters rumshéjd
X e
X+ 2*0,6 meter
Ljus BTA = huslingden * (x+ 2*0,6)

Vid snedtak rdknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Ljus BTA i suterriingvining

En vaning ska betraktas som en suterrdngvaning om - utefter minst
en vagg - golvets éversida i vaningen narmast ovanfér ligger mer in
1,5 meter éver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstindet
mindre &dr vaningsplanet att betrakta som killare. \ markniva
All area inom ldgenheter riknas som ljus BTA liksom i \\\\

RN

forekommande fall innanférliggande férbindelsekorridor.

= 1,5 meter

Som ljus BTA for bostadskomplement (férrad, tvittstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
férekommande fall teknikutrymmen riknas arean fram till nirmaste vigg i den ljusa delen av vénings-planet
dock hogst till halva husdjupet. Avskiljs mérk och ljus del av en férbindelsekorridor ska hela korridoren riknas
som ljus BTA (se fig).

e i
il e

1) Exempel pé teknikutrymme som av skalig anledning inte kan férléiggas morkt

Fér kommersiella eller évriga lokaler riknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. Fér bruttoareor inom husdjup
10-30 meter rdknas 75 % som ljus BTA. Om vaningshéjden &r hogre dn 3 meter ska 10-metersgransen utdkas till
vad som bedoms skiligt. Bruttoareor bortom 30 meter riknas inte som ljusa.
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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Virdetidpunkt

Farutsdttningar

BESKRIVNING

Omgivningen

Tomten

Plansituation/framtiden
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Nacka kommun genom Karl Hallgren.

Syftet med uppdraget dr att bedéma marknadsvardet av
kommande byggratter for bostader och lokaler inom
varderingsobjektet. Utldtandet avses anvandas vid tecknande av
optionsavtal avseende kép av marken.

Virdetidpunkt ar dagens datum.

Bedémda virden ska forutsatta att en lagakraftvunnen
detaljplan finns i huvudsak enligt nedanstaende beskrivning.
Vidare forutsitts att markomradet ej behdver saneras samt att
inga gatukostnader, exploateringsbidrag etc belastar
virderingsobjektet utéver normala anslutningsavgifter for VA
etc. Slutligen férutsatts att tunnelbanan till Nacka har byggts ut
och att en station placerats invid varderingsobjektet.

Virderingsobjektet dr beldget direkt norr om Varmddvagen vid
Jirla station i Nacka. Omgivningen utgors idag av Varmddévagen
och Jirlaledens viadukt éver denna samt relativt gles
bostadsbebyggelse med enstaka kommersiella fastigheter.
Avstandet till centrala Stockholm &r ca 6 km och till S6dermalm
drygt 3 km. Pa andra sidan Varmdévégen finns Saltsjé-Jarla
station pa Saltsjébanan. Pa Varmdovagen finns d@ven
busshallplats med ett flertal busslinjer. Skola finns inom
gangavstand och kommersiell service i Nacka Forum ca 800 m
bort.

Markarealen uppgér till ca 2 400 kvm och utgors idag av en
skogsbevuxen kulle. Undergrunden utgors enligt SGU:s
jordartskarta av moran men sannolikt finns berg pa inte alltfor
stort djup. Nivaskillnaden mellan hégsta punkten och
Vvarmdovagen drca 9 m.

Virderingsobjektet dr idag i princip planldst. Detta dr dock
ointressant da varderingen ska férutsatta en ny detaljplan. Vad
som ar mer intressant dr emellertid Nacka kommun "Utvecklad
strukturplan” som redovisar att varderingsobjektet ska inga som
en del i den nya stadsstrukturen, se nedanstaende bild.

>
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VARDERING

Metod

For varderingsobjektet ar tanken att en ny detaljplan ska medge
en byggratt i form av ett slutet kvarter med innergard (en "tyst”
sida krdvs sannolikt for att klara bullerkraven med hénsyn till
buller fran intilliggande végar). Kvarteret far 6-16 vaningar och
bedéms omfatta totalt 9 500 kvm BTA bostader samt ca 1 000
kvm BTA lokaler i gatuplan. Garage avses anordnas i killarplan
och mérka delar av suterridngplan.

Delar av gatuplanet/suterrangplanet planeras ianspraktas for en
tunnelbaneuppgang som ska utgéra en separat tredimensionell
fastighet.

Véardering av obebyggd mark av aktuellt slag kan i princip endast
ske genom jamférelser med férséljningar av andra liknande
fastigheter, s k ortsprismetod. Utéver genomférda forséljningar
kan dven avtal om kommande férsiljningar anvandas som
underlag for bedémningen. Med hénsyn till den kraftiga
prisutvecklingen for bostadsratter (och bostadsbyggritter)
bedéms att ndr det giller bostadsbyggritterna bér jamférelser
goras framst med avtal tecknade under 2015-2016. Nir det
galler lokalbyggratterna bedéms att dven &ldre jamférelseobjekt
kan anvandas.



Bostadsrdttspriser

Ortspriser, Nacka

Ortspriser, andra
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Bostadsbyggritter

Bostadsrattspriserna i naromradet (exklusive de som ligger sa
nara Jarlasjon att de sannolikt har sjoutsikt) har under senaste
aret legat pa knappt 54 000 kr/kvm BOA (vagt medelvarde).
Genomsnittsstorleken har da varit ca 66 kvm.

Nacka kommun anordnade pa férsommaren 2015 en
markanvisningstavling avseende fyra omraden i tva kvarter
ingdende i omradet “Nya gatan” som ligger nordvast om
korsningen mellan Varmdévagen och Vikdalsvagen. Det var
fragan om slutna kvarter med byggnader i 5-6 vaningar med en
forviantad byggratt om ca 3 700 — 6 100 kvm BTA per omréde. |
varje omrade ingick dven en lokalbyggritt (i bottenvaningen) for
vilket angavs ett fast pris om 2 800 kr/kvm BTA. Andelen lokal-
byggratt var ungefar densamma i inom varje omrade 15-17 %.

Vinnare i anbudstévlingen blev Botrygg Forvaltningsfastigheter
AB med ett pris om 18 000 kr/kvm BTA fér samtliga omraden. Da
en budgivare enligt tavlingsforutsattningarna endast tillats vinna
i hégst tva omraden markanvisades byggratterna i tva omraden
till tvdan i dessa omraden. Denne var Wastbygg Projektutveckling
AB med nivaerna 14 400 respektive 15 900 kr/kvm BTA.
Omradena med den ldgre nivan avsag det vastra omradet av det
kvarter som ldg mot Viarmdévigen och som var det omradet som
hade de hégsta nivaskillnaderna och hogst andel lokaler (om dn
marginellt). Utéver dessa anbudsgivare fanns flertal budgivaren
pa nivaer strax under tvdans niva.

Nacka kommun avgjorde nyligen dessutom en markanvisnings-
tavling avseende bostadsbyggratter i Orminge. Vinnarens anbud
lag pa 12 700 kr/kvm BTA.

Nedan redovisas de senaste markanvisningarna i Stockholms

kommuner stad och en forsaljning i Sundbyberg som bedéms vara relevanta

att jamfoéra med. | tabellen redovisas dven viktade
genomsnittspriser for aldre bostadsrétter i respektive omrade.

Nr | Lige Kr/kvm | BR-pris (kr/BOA) | Anmdrkning

BTA i omradet 1)

1 | Ursvik 12 900 48 000 Enbart moderna byggnader

2 | Bromma 26 000 62 000

3 | Aspudden 23 000 66 000

5 | Hammarbyhojden 20000 57 000

6 | Karrtorp 16 000 53 000

T
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Forum erfarenhet, baserad pé analyser av kép av byggratter och bostadsrattspriser ir att
en skillnad i bostadsrattspris i kr/kvm BOA slar igenom pa byggrittsvardet med 60 % i
kr/kvm BTA. En skillnad i bostadsréttspris om 1 000 kr/kvm BOA féranleder siledes en
skillnad i byggrattsvarde om 600 kr/kvm BTA.

Med ovanstaende relation mellan bostadsréttspris och byggrittsvirde kan de noterade
byggrattspriserna fér ortsprisobjekten omréknas till viarderingsobjektets niva, se
nedanstaende tabell.

Nr | Ldge Kr/kvm BR-prisskillnad Omrédknat byggrattspris
BTA

1 Ursvik 12 900 + 6 000 16 500
2 Bromma 26 000 -8 000 21 200
3 Aspudden 23 000 -12 000 15 800
4 Hammarbyhéjden | 20 000 -3 000 18 200
5 Karrtorp 16 000 + 1 000 16 600

Medelvarde 17 700
Bedémning De absolut basta jamférelseobjekten dr naturligtvis avtalen inom

omradet Nya Gatan. Ldgesmassigt far dessa bedémas vara
mycket jamfoérbara med nérhet till tunnelbana, skolor och annan
service. Det hégsta budet, 18 000 kr/kvm BTA, ligger dock dels en
bit 6ver 6vriga anbud i tavlingen och dels relativt hégt om man
jamfér med évriga jamférelseobjekt. A andra sidan var
vardetidpunkten fir markanvisningstavlingen 2015-05-01 och
sedan dess har bostadsrittspriserna i Nacka 6kat med ca 7 %
eller ca 3 000 kr/kvm BOA (enligt Svensk Miklarstatistik).

Varderingsobjektets ldge ar vidsentligt bittre dn Orminge dar den
senaste noteringen hamnade pa 12 700 kr/kvm BTA.

Jamférelseobjekten i Stockholm pekar pa en niva strax under
18 000 kr/kvm BTA.

Slutligen maste hansyn tas till att det &r fragan om
markanvisningsavtal, d v s optioner som ej dr bindande fér
exploatdren. Nér det giller bostdder dr det emellertid mycket
ovanligt att exploatérer ej utnyttjar sin optioner, varfér
markanvisningsavtalen bedoms ge en relativt bra bild av
marknadens betalningsvilja. En viss férsiktighet 4r dock
motiverad.
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Efter en sammanvégning av ovanstdende samt dven beaktande
av de topografiska férhéllandena bedéms marknadsvardet for
aktuell byggrétt till 17 000 kr/kvm ljus BTA.

Lokalbyggratter

Ortspriser | aktuellt fall &r det fragan om lokaler i bottenplanet pa en
bostadsfastighet. Med hansyn till det &r det rimligt att jamféra
med prisnivaer i avtal som tecknats avseende savil bostdder som
lokaler i samma byggnad. Féljande kép bedoms kunna ldggas till
grund for bedémningen.

Kommun | Objekt/omrade Ar Kr/kvm BTA | Anm
Stockholm | Bandhagen 2016 | 2500

Stockholm | Kista 2015 | 2750

Nacka Nya Gatan 2015 | 2800 1
Solna Straet, Bergshamra 2015 | 3500 2
Stockholm | Skérsliparen, Lilieholmen | 2014 | 4 500 3
Stockholm | Kista Ang, Kista 2014 | 2000

Stockholm | Enskedefaltet, Enskede 2014 | 2500

Stockholm | Solhem, Spanga 2014 | 2500

Stockholm | Nockebyhov, Bromma 2014 | 2200

1. Fast pris vid markanvisningstavling
2. Livsmedelsbutik i bottenplan pa bostadshus
3. Blafarskola

Bedémning Viarderingsobjektet far ett bra ldge invid en tunnelbaneuppgang i
ett stort nyexploateringsomrade. Vissa av lokalerna kommer
dock ej att ligga vid tunnelbaneuppgéangen. Konkurrensen &r
vidare hard fran det nérliggande Nacka Forum, ICA Maxi samt
Sickla kopkvarter.

Ovanstaende ortspriser varierar fran 2 000 till 4 500 kr/kvm BTA.

Medelvirdet ligger pé ca 2 800 kr/kvm BTA. Det mest jamfor-

bara objektet dr naturligtvis Nya Gatan. Varderingsobjektets lage

bedoms dock vara battre da dels forutsattningarna for vissa

butikstyper torde vara béttre en bit frdn Nacka Forum och dels

den direkt narheten till tunnelbaneuppgangen. Priset for

lokalbyggritter i Nya Gatan var dock inte heller ett resultat av

anbud eller férhandling utan en av kommunen angiven niva som

en férutsattning i markanvisningstavlingen. Nivan har emellertid

accepterats och sannolikt beaktats vid budgivningen géllande

bostadsbyggritterna. Med hinsyn till ovanstaende bedéms fJ )
fi; =

— -
F.

FORUM



7(7)

marknadsvardet av lokalbyggratter i gatuplanen for
varderingsobjektet till 3 500 kr/kvm ljus BTA.

Marknadsvdrdet av byggratter inom aktuell del av Sicklaén 40:11
beddms med ovan angivna férutsattningar till:

17 000 kr/kvm ljus BTA byggritt for bostader

3 500 kr/kvm ljus BTA byggritt for lokaler

Stockholm 2016-10-26

(0] Imon
Av Samhillsbyggarna auktoriserad Fastighetsvarderare

FORUM
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Varde-

utlétaﬂde

Vardering av blivande kvartersmark fér bostadsandamal inom
nuvarande Jérla Stationsomrade (del av Nacka Sickladn 40:11 m.fl.),
Nacka kommun
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Ordernummer: 160 748
Byggritter inom nuvarande Jirla Stationsomréide (del av Nacka Sickladn 40:11 m.fl.).

1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Varderingsobjekt
Virderingsobjektet utgérs av blivande byggritter inom Jérla Stationsomréde, Nacka Sickladn 40:11 m.fl. del av.

1.2 Uppdragsgivare
Virderingsuppdraget har erhillits av:
Alm Equity, genom Emma Embretsen.

1.3 Syfte

Detta viirdeutlatande syftar till att bedéma marknadsvirdet for blivande byggritter inom fastigheten for del av
beslutsunderlag infor markanvisning. Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forsiljning pa

den éppna marknaden.

1.4 Vardetidpunkt
Virdetidpunkt ir december ménad 2016.

1.5 Allméanna villkor
For uppdraget giller bilagda "Allménna villkor for virdeutlatande" om ej annat framgdr nedan.

De allménna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande viirderingsforetagen pa den svenska marknaden
och tillimpas alltid av dessa foretag om inte annat sirskilt anges i det enskilda fallet. De allménna villkoren
dterger viirderingsbranschens uppfattning om ett virderingsutlatandes generella begrinsning.

De allmiinna villkoren anger begriinsningar i viirdeutlitandets omfattning, forutsittningar for viirdeutldtandet vad
giller datafingst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur viirderingsobjektets
tekniska skick beaktas, virderarens ansvar, virdeutlitandets aktualitet, hur redovisade bedémningar av framtida
hindelser och forutsittningar ska tolkas samt hur viirdeutlatandet fir anvindas.

Svefa AB iklider sig ej ansvar for oriktiga viirdebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
dgaren limnade sakuppgifter, som lagts till grund for viirdebedémningen, ir oriktiga eller ofullstindiga.

1.6 Grundforutsattningar i vardeutlatandet

. Det bedimda viirdet sasom planlagd mark forutsiitter att kostnader utom kvartersmark ir erlagda
och sildes inte kommer att belasta kdparen av marken. (ingdr dven normalt i jaimforelsekdpen)

. Anslutningsavgifter for VA ingdr inte i det bedémda virdet (ingar normalt inte i jimforelsekdpen).

. Parkeringslosning (markparkering eller garage under mark) beaktas i viirdebedémningen.
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1.7 Sérskilda férutsattningar
I enlighet med uppdragsgivarens 6nskemdl viirderas eventuella blivande byggriitter for bostider och lokaler

inom viirderingsobjektet utifrin den teoretiska forutsittningen att detaljplaner antagits och vunnit laga kraft. I
dagsliget saknas dock laga kraftvunna detaljplaner for den i viirderingen avsedda bebyggelsen.

I viirdebedmningen har inte hiinsyn tagits till ndgon eventuell kostnad pa grund av miljébelastning (se vidare
avsnitt 3 i bilaga Allménna villkor for viirdeutlitande).

I viirderingen forutsiitts dven att det inte finnas belastande rittigheter av stor betydelse for genomfirbarheten av
och for ekonomin i en exploatering.

I viirdebeddmningen forutsitts att parkering huvudsakligen 16ses med underjordsgarage.

I viirdebedémningen tas inte hinsyn till eventuella extraordiniira grundliggningskostnader eller alla
projektspecifika omstindigheter som kan vara fordyrande. Uppdragsgivaren har identifierat ett antal specifika
omstiindigheter som ej beaktats sérskilt i denna viirdebedémning. Olika speciella och ibland férdyrande
omstiindigheter bedéms dock dven forekomma inom ndgra av képen i jimférelsematerialet. I viirdebedomningen
har en mer allmiin bedémning gjorts diir mikroliget sannolikt innebir positiva effekter pi intiktssidan och
samtidigt dven sannolikt innebir en nagot férdyrande teknisk 1ésning och utformning.

De projekispecifika forutséttningarna som uppdragsgivaren gér gdllande dr foljande:

o Samordning med SL (tidsfarluster, svdrt att optimera byggrdtten samt framtida belasiningar pd
Jastigheten),

o Hantering av buller fran bade Jéirlabron och Virmddvigen.

o Svdrigheter att inrymma parkering inom fastigheten sd att den uppfyller kommunens p-ial.
o Samordning i samband med kommuns arbete att bredda Jéirlaleden.

o Kraftig hijdskillnad och stora spriingningsarbeten.

Del av den blivande bebyggelsen kan komma att upplatas till SL via officialservitut. Detta har ej beaktats i
viirdebedémningen. Vidare forutsiitts beriittigad ersiittning utga for minskad byggritt och kostnader hiinforliga till
grundliiggning och uppférande av anliggning som skall upplatas till SL i samband med att servitutet skall
upprittas.

Det bedémda viirdet forutsiitter att det tillkommer kostnader fér medfinansiering av tunnelbana motsvarande
ca 800 kr/kvm ljus BTA.

1.8 Besiktning och varderingsunderlag
Viirderingsobjektet har 6versiktligt besiktigats av Jimmie Nordensky NAI Svefa november 2015,

Féljande offentliga killor har anviints:
e Fastighetsregistret
e  Fastighetstaxeringsregistret
e  Kommunala planhandlingar
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2 Varderingsobjektet och exploateringsforutsattningar

2.1 Lage och kort objektsbeskrivning
Viirderingsobjektet utgors del av Nacka Sickladn 40:11 m.fl. Objektet ligger vid Jirla Stationsomride.

Véirderingsobjekiet lige | Nacka kommun.

2.2 Rattsliga forhallanden

I detta virdeutlitande forutsitts att det inte finns belastande riittigheter, sdsom t.ex. ledningsriitt, servitut eller
dylikt av stor betydelse for genomfarbarheten och ekonomin i en exploatering.

2.3 Planférhallanden

DETALJPLAN

Det finns #nnu ingen aktuell detaljplan fér den i virderingen antagna anviindningen, se dven siirskilda
forutsittningar avsnitt 1.7.

For omridet finns ett framtaget Start-PM, daterat 2015-10-21. Pm:et omfattar etapp 1A tillhirande godkiint
detaljplaneprogram for centrala Nacka, vilket antogs av Kommunstyrelsen den 13 april 2015. Planprogramet i
sin helhet ska préva méjligheten till ca 300 stycken bostiader samt kontor, handel och &vrig service. Inom berdrt
omréde planeras for framtida utbyggnaden av tunnelbanan 16pa med uppgéng i Jiirla Station.

2.4 Planerad bebyggelse
Preliminiirt planeras for ca 9 500 kvm ljus BTA varav bostadsbebyggelse i 4 viningar med underliggande

vining i huvudsak for lokaler och upplételse av utrymme for tunnelbaneuppgéng.
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3 Exploateringsforutsattningar

3.1 Allmanna exploateringsférutsattningar bostéader

Under de senaste dren har Stockholms lin vuxit med dver 30 000 invéinare per &r motsvarande ca 15 000 nya
hushall. Prognosen fram till & 2030 kalkylerar med en fortsatt arlig befolkningstillviixt i samma storleksordning.
Bostadsproduktionen har inte mott efterfrigan pa ett antal ar vilket resulterat i en stor ackumulerad efterfrigan.

Diagrammet nedan forestiiller befolkningstillviixten och antalet firdigstillda bostéider, multiplicerat med 2,1 i
Stockholms lidn. Anledningen till att de firdigstilla bostiiderna multipliceras med 2,1 beror pi att det i
genomsnitt bor ca 2,1 personer i varje bostad. Diagrammet illustrerar dirmed det stora underskottet av bostider
de senaste dren i Stockholms lin, Den stora inflyttningen till Stockholmsregionen och bristen p4 mark i
innerstaden okar dirmed trycket pa kranskommunerna att producera bostiider for regionens stora tillskott av
invinare. Detta leder till att kommunerna inom Stockholms lén framéver bedoms kunna planera utefter en stark
efterfrigan pé bostider

<0000
e /\/\’\H
30000 " v
L5000 7
20000 -+ - . o —; Fa-digsté!ida bostader
/ multipliczrat med 2,1
15000 +
Betolkningstlivaxt
10000
5000
o
e 3 8 & 5 B 8 8 o4 o4 mo®m 49
[ o o — e o ol b -t = =] =) —r
~N ™~ ~ ~ ™~ ~ ™~ ~ ~ ~ ~ ~ ~

Diagrammet illustrerar underskoner av bostéder i Stockholms lin

R C
:
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3.2 Exploateringsforutsattningar

LAGESFAKTORER MIKROLAGE
+ Stort utvecklingsomrade, inklusive utbyggnad av tunnelbana.

3.3 Intdktsbedémning — bostadsratter

FLERBOSTADSHUSMARKNADEN I NAROMRADET

Prisutvecklingen for flerbostadshus i Nacka kommun har under den senaste 12-méanadersperioden dkat ca

9 procent. I niromrAdet har priserna pi bostadsriitter det senaste dret betingat genomsnittliga priser om ca 56 000
kr/kvm (undantaget absoluta sjligen) med en genomsnittlig ligenhetsstorlek om 70 kvm och en avgift om ca
740 kr/ar.
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Pris per kvadratmeter |
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Antal s Kvmprls == Unjlr (Antal) = =. 3 per.glid. mad. (Antal) Linjir (Kvmpris) e ] i el e, (Kvmprls)
Prisutveckling ndromrdde och antal forsdljningar éver rid.
Ligenhets-typ  Antal objekt Medelbon (kvm) Bon spann Medel av avslutspris (Tkr)  Medel av avslutspris (kefkvm)  Avslutspris (kr/kvm) spann Medol av Srsavgift (kefkvm)
1rok 26 31 18- 45 2245384 74024 57 667- 102 632 781
2 rok 57 59 40-72 3311315 55 875 46 250 - 77 500 754
3rok 68 78 64 - 106 4138 308 52243 37 662 - 79 255 723
i rok 20 99 81-116 4931000 49729 35644 - 65 625 730
5 rok 4 121 111- 138 6275000 51432 42342 - 67 460 625
Total 175 68 18- 138 3727142 56356 35 644 - 102 632 740

Ldgenhetsfrdelning och genomsnitispriser frdn urvalsmaterialer.

JAMFORBARA PROJEKT BOSTADSRATTER NYPRODUKTION
[ nedanstdende tabell redovisas ett urval av nybyggnadsprojekt av flerbostadshus med upplételseform bostadsriitt
beldgna i jimforbara omraden, dir forsiljning mer eller mindre pagér eller nyligen har avslutats.

Projektnamn Byggherre Antal Till salu Pris Kr/m? Arsavgift Siljstart
Tollare, Nacka 5Hus Tobin Properties 73 6 4980208 56287 584  2015-08-12
Kvarnholmen Brf Silo 3 Riksbyggen 41 1 5567073 5849 625  2012-06-09
Kvarnholmen Brf Silouette Peab 130 23 5285351 70233 660  2016-02-19
Kvarnholmen Finnboda Terrass HSB 93 8 7172043 833182 630  2015-04-20
Oakhouse Oakhouse BTH Bostad AB 40 15 3231250 65709 745  2016-10-12
Kvarnholmen Spisbréds-fabriken IMAB 94 9 4572442 77074 717  2015-08-12
Kvarnholmen Stockholm Lighthouse IMAB 96 11 8123978 85210 662  2015-01-29
Boo Tollare Hamnplan HSB 84 48 5066310 66501 595  2016-08-28
Kvarnholmen Tre Kronors Backe Peab 47 8 6675744 82029 652  2016-04-27
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4 Varderingsmetodik
4.1 Varderingsmetodik byggratter

Viirdering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, dir jimforelser gors med noterade
priser vid forsiljningar av si lingt méjligt jimforbar mark. Som komplement kan dven en indirekt ortsprismetod
(exploateringskalkyl) anvindas diir slutsatser om kvartersmarkens virde dras utifrén viirdet efter en fardigstilld
exploatering minskat med beriiknade éterstiende exploateringskostnader, forsiljningsomkostnader etc. For
rimark ska hirutover dven avdrag goras for planrisk, sannolik viintetid till exploatering m.m.

Normalt bér ortsprisnoteringar viiga tungt vid fastighetsviirdering. Nir det géller viirdering av bygegriitter 4r dock
antalet jimforelsekop normalt mer begrénsat och dessutom ir informationen om prispéverkande bakomliggande
villkor ofta begrinsad och sviranalyserad. Bedomningar med ledning av exploateringskalkyler ér visserligen
behiiftade med osikerhet, frimst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efterliknar kopares
overviganden infor ett forviiry och bor trots osiikerheterna dnda ge en god indikation om byggrittsvirdet.

I sammanviigningen av metodernas resultat liggs i normalfallet stérst vikt vid ortsprismetoden, medan
bedémningen enligt exploateringskalkylen ir behiiftad med en storre osiikerhet och 1 huvudsak far ses som en
kontrollmetod.

5 Virdebedomning av mark for bostader, bostadsratter

5.1 Ortsprisundersékning mark for flerbostadshus bostadsratter

enligt direkt ortsprismetod
En ortsprisundersdkning har genomf6rts dér kop av planlagd mark med byggriitter for bostider 1 Stockholms lin,

har studerats. Utifrin detta har en analys gjorts gilllande viirderingsobjekien,

ORTSPRISANALYS
Undersékningen har resulterat i féljande jimforelsekop for bostadsbygpriitter:

B Kommun A s, g Bygoriitt enligt plan Kipesumma
% e m gLl Rt “I\.

1624 ConpaiaNacks JOBEIS oot s vl upptlseform
ks Ccnll:.{:ll;kl:;acka g2 lugewt?;:cenrnr\rrttg l\:\ﬁ::‘t:‘:xl:;%éft‘t{s:?urm 4000 14400
1625 Ccm:n?:b;:ucku Juni-15 mg::ﬁ;ﬁ";t; is:ﬁi';?:l;;%;:;‘sz?orm 3000 13500

Markanvisning omfattande ca 63
Stockholm ligenheter motsvarande ca 5600 kvm
1846 mars-16 BTA, varav 8 av ligenheterna ska 5600 13 000

Uubidagra vara serviceliigenheter enligt
Socialtjinstlagen
Markanvisning for ca 200 ligenheter
Stockholm : inom ett stérre omride | Kirrtorp som
el Kiirrtorp Upbcack-10 totalt skall bebyggas med ca 600 ik dald
liigenheter.
Stockholm : Markanvisning for ca 190 liigenheter
1848 Blackeberg Stidra Angby februari-16 pé tvii niirbeliigna omriden, 19000 1750
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Stockholm
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Stockholm
Aspudden

Stockholm
Sddra Viirtan

Stockholm
Aspudden

Stockholm
Arstafiltet etapp 4

Nacka
Orminge

Nacka
Alta Torg

Nacka
Alta Torg

Nacka
Alta Torg

Stockholm
Farsta strand

Stockholm
Milarh&jden Brediing

maj-16

maj-16

maj-16

maj-16

maj-16

augusti=16

september-16

september-16

september-16

september-16

september-16

[1968, Nacka, Orminge, augusti 2016]

Nacka kommun har tecknat med Aros Bostadsutveckling AB markanvisningsavtal for del av fastigheten
Orminge 45:1. Omradet anvisas for ca 15 500 kvm bostéider med fri upplitelseform. Bolaget skall efter
lagakraftvunnen detaljplan samt fastighetbildning erlidgga en kipeskilling om ca 200 miljoner, motsvarande
12 700 kr/kvm ljus BTA. Kommunen stér indirekt fér detaljplanekostnader di denna avriiknas frén

2016-12-02

Kép av 3 blivande bostadskvarter for
totalt ca 35 000 kv BTA,
flerbostadshus och stadsradhus. HSB
var kopare och Vasakronan var
silljare,

Riksbyggen erh8ll markanvisning for
ca 130 Ligenheter invid
Aspuddsparken i Hiigersten.

Markanvisning om totalt ca 225
ligenheter pé 3 platser (pd och i niira
anslutning till fastigheten Neapel 3).

Markanvisning for ca 130 ligenheter
med bostadsriitt

Markanvisninismvling fior ca 100
liigenheter i Arstafiiltet, etapp 4.

Markanvisning for ca 15 500 kv
bostad med fri upplitelse form,
Kopeskillingen uppgir till 12 700
kr/kvm ljus BTA.

Markanvisning for ca 85 ligenheter
med fri upplételseform,

Markanvisning fr ca 75 ligenheter
med fri upplitelseform och med
lokaler i bottenplan.

Markanvisningstiivling fiir ca 75
ligenheter med fri upplitelseform och
lokaler fér férskola.

Markanvisning fir bostéider i
flerbostadshus upplitna med
bostadsriitt.

Markanvisning till HSB Bostad
avseende 150 bostiider

9(16)
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kopeskillingen. Vidare belastas bolaget ej med kostnader avseende utbyggand av allméin infrastruktur i omrédet.
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[1966, Stockholm, Arstafiltet etapp 4, maj 2016]

Stockholms kommun bjéd under maj-juni 2016 in till att limna anbud pa pris for bostadsbebyggelse pa
Arstafiltet, etapp 4, omride G. Omridet bedéms kunna inrymma ca 100 bostider (10 000 kvm BTA) i ett
flerbostadshus. Botrygg Bygg AB har limnat det hégsta anbudet och ska efter fastighetsbildning forvirva
marken for 22 111 kr per kvm ljus BTA bostad. Priset for lokaler sattes som en forutsittning i inbjudan till 4 500
kr per kvm BTA. Virdetidpunkt fér kommande indexering dr maj 2016. Totalt fick kontoret in ca 20 anbud
varav 6 st, lag

[1859, Stockholm, Telefonplan, maj 2016]
Vasakronan siljer en del av fastigheten Telefonfabriken 1 vid Telefonplan for att den ska bebyggas med
bostider. Kopare ir HSB Bostad. Kommunicerad kopeskilling om 721 000 000 kronor tillsammans med angiven
byggritt om 35 000 kvm ljus BTA ger ett indikativt viirde om ca 20 600 ki/kvm ljus BTA. Férdelning av dvriga
kostnader forknippade till utvecklingen av bostadskvarteren ir inte angivna men bedoms ge ett higre
analysvirde. HSB Bostad planerar att uppfira 480 ligenheter i tre kvarter med forsta siiljstart under 2017.
Affiren #r villkorad av att den fastighetsbildning som pégdr vinner laga kraft.

— : RN~ i
. |

[1845, Stockholm, Hammarbyhdjden, februari 2016]

1 Hammarbyhdjden foreslas en markanvisning om totalt 125 bostéider varav 80 hyresriitter till Svenska Bostider
vid Garageviigen och 45 bostadsriitter vid Lidképingsviigen. Byggnadsfirman Erik Wallin AB ska efter
fastighetsbildning forvirva mark for bostadsritter for 20 000 kr/kvm ljus BTA per februari 2016. Bolaget ska std
for plankostnader och Gvriga kostnader som hor till byggnationen av husen.
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[1847, Stockholm, Kirrtorp, februari 2016]

Ett detaljplanearbete pégar for ca 600 bostider och en forskola mellan Kirrtorps idrottsplats och Arkéviigen
samt mellan Nackareservatet och Vikstensviigen i Kiirrtorps stadsdel. Stockholms stads Exploateringsnimnd
beslutade 2015-11-12 att inom omradet markanvisa 400 av de 600 planerade bostéiderna till Svenska bostiider.
Abacus Bostad AB har inkommit med en markanvisningsansokan for de dterstiende 200 bostiderna. Bolaget
avser att bygga bostadsriitter. Parterna ér éverens om att priset for kvartersmarken vid denna forsiljning for
bostiider skall vara 16 000 kr/kvm ljus BTA i prislage februari 2016. Parkering ska anliiggas i garage. En
fordelning kring vilka bygeritter som tillfaller bolaget och vilka som tillfaller Svenska bostiider kommer att ske
under detaljplanerarbetet. Detta niir omradets forutsittningar har klargjorts bittre.

Karrtarps ldrottsplats

[1624 - 1625 - 1626, Nacka, Centrala Nacka, juni 2015]

Nacka kommun héll under juni 2015 en markanvisningstiivling gillande en tidig utbyggnad i det nya
utvecklingsomridet i centrala Nacka (ett omrade som i framtiden ska bl.a. ir tinkt att omfatta ca 4 600 nya
bostiider och ny tunnelbanestation). Totalt limnades 150 anbud in. Vinnande anbud gillande fri upplitelsefrom
dterfinns pd 14 400, 15 900 respektive 18 000 kr/kvm ljus BTA fér respektive kvarter i tavlingen. Anbuden
innefattar en mindre andel lokaler som prissattes separat

Loy S 1 _‘:w.\,_.,_\_ 7 .;1.‘ Sa, T
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5.2 Resultat ortsprismetod
Prisutvecklingen pé den firdiga produkten, bostadsrittsligenheter, har varit kraftig i Storstockholm och under de

senaste Aren och i synnerhet under stérre delen av 2015, Under senare delen av 2015 och hittills under 2016 har
markanvisningar och férsiljningar skett i Storstockholm pé historiskt sett hoga nivéer till féljd av utvecklingen
pa bostadsmarknaden, vilket bekriftar en tydlig uppgng vad giller prisnivierna pé bostadsmark.

Prisuppgdngen pé bostadsmarknaden har dock varit procentuellt mindre hittills under 2016 och det finns en
osiikerhet pa marknaden betriiffande vilken inverkan nyligen inférda regler kring amortering per den forsta juni
kan komma att fi. Aven om de senaste indikationerna #r att forsiljningspriserna tagit fart ndgot mer under
hdsten si finns det en fortsatt osiikerhet pd marknaden.

Under 2015 och 2016 har ett par markanvisningar skett i Nacka kommun pd en nivd mellan 12 700 - 18 000
kr/kvm ljus BTA. Poiingteras bor att Orminge anses som ett mindre attraktivt bostadslige med en ldgre prisbild
in den for virderingsobjektet.

Placeringen vid framtida tunnelbana och Saltsjobana beddms positivt pd intéiktssidan men bedéms samtidigt
innebiira en nigot férdyrande teknisk lésning samt vissa forsvaringar vad giller nyttjandegrad.

Utifrén ovan och med hinsyn till 6vriga redovisade ortspriser och forvintat pris pa slutprodukt (den senaste
tidens prisutveckling pa bostadsriitter) bedoms sammantaget marknadsvirdet for byggriitter for bostadsriitter
exklusive en mindre del lokaler inom virderingobjektet sdsom planlagd utifrin den direkta ortsprismetoden i till
ca 18 000 - 18 500 kr/kvm ljus BTA. Bedémt virde giller forutsatt att det inte tillkommer nigra
exploateringskostnader utom kvartersmark utéver medfinansiering av tunnelbana.
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5.3 Vardering enligt indirekt ortsprismetod bostadsdel

FORFARANDE

I detta avsnitt redovisas en forenklad exploateringskalkyl for mark med lagakraftvunnen detaljplan utifrin
redovisad projektbeskrivning i avsnitt 2. I viirdebeddmningarna beaktas dven de exploaterings férutsittningar
samt den intiktsbeddmning — priser pé slutprodukten som bedémts under avsnitt 3.

Utifrdn antaganden om intikter och kostnader kan sedan filjande forenklade kalky! stillas upp:

Exploateringskalkyl - Nacka Jirla Stationsomrade

Kategori/Etapp Etapp 1 Etapp 2
Insats (kekvm BRA) 58000 58 000
Féreningens lin (kr/kvm BRA) 12 000 12 000
Marknadsviirde efler (kr/kvm BRA) 70000 70 000
Omriikningstal BRA/BTA 0,78 0,78
+ Projektviirde efter (kr/kvm BTA) 54 600 54 600
Anliiggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) =500 -500
Rivningskostnader (ki/kvin BTA) 0 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (ki/kvm BTA) -27 000 =27 000
Marknadsfring/f6rstiljning/uthyrning (kr/kvm BTA) =100 =100
= Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) =27 600 =27 600
= Netto (ke/kvm BTA) 27 000 27 000
- Projekivinst / risk (kr/kvm BTA) 7280 7290
= Byggriittsviirde (kr/kvma BTA) 19710 19710
Byggritt (kvm BTA) 50% 50%
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (4r) 0,5 1,0
Real kalkylrinta (%) 3.5% 3.5%
Muviirde (kr/kvm BTA) 19374 19043
Beddmt byggrittsviirde (kr) 9 287 9122
Bediimt byggriittsviirde (ke/kvm BTA) 18574 18 243
Totalt bedémt viirde fér projektet (kr/BTA) 18 409
RESULTAT

Med ovan givna forutsiittningar indikerar exploateringskalkylen ett marknadsviirde for bostadsbyggritter om
ca 18 400 kr/kvm ljus BTA beaktat medfinansiering. Kalkylen ir dock férenklad och skall i forsta hand ses
som en rimlighetskontroll.
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Ordernummer: 160 748
Bygeriitter inom nuvarande Jirla Stationsomrade (del av Nacka Sicklaon 40:11 m.fL.).

6 Lokaler i bottenvaning bostadskvarter

6.1 Ortsprisundersékning mark fér handel/centrumédndamal,

viardering enligt direkt ortsprismetod
Efter att ha studerat kép av mark for handel i Storstockholm bedémer vi att det friimst ér foljande
kop/markanvisningar som ligesmissigt och i avseende till viirdetidpunkt ér jimforbara med viirderingsobjektet.
K&pen ir redovisade exklusive anslutningsavgift for VA och exklusive gatukostnader inom kvartersmark om

inget annat framgér.

: Bygoritt enligt Kipesumma
: Kipes H :
l;‘“‘_l’ ':“(.;:::"Iil(lllr Arcal | Kopdatum plan (alt st II':,"!:I:;:I:;T;, (kr/kvin
Er . S BTA) b i markareal)

Markanvisning for ny
bebyggelse inom Skalholt 1 i
Stockholm Kista, Totalt ca 48 000 kvm 4520 5000

1635 Kista augusti-15 BT vara 4 520 kvm BTA
handel och ca 44 000 kvm ljus
BTA bostiider,
JR koper mark for
Stockholm - nyproduktion av
Lo Norra Djurgardsstaden L centrumbyggnad omfattande 624 6500
preliminir yta 624 kv BTA
Tidig markreservation.
e Stockholms kommun och
1721 november-15  Wallenstam ir §verens om 1 12 000
Ropsten

indikativa markpriser for
utveckling av Ropsten.

6.2 Ortsprisundersokning lokaler i bottenvaning, bostadskvarter
Nedan redovisas ett urval av sammanstillda ortspriser (dir objekter utgérs av motsvararande lokaldelar i

hostadsprojekt).

Kapeskilling kr/kvm

Objekt Kommun Markanvisnings-tidpunkt BTA
1 Hjorthagen Norra Djurgardsstaden 2009-01-01 5500
2 Stockholm Spanga 2014-01-01 2500
3 Stockholm Kista 2014-04-01 2000
4 sundbyberg Hallonbergen 2014-08-01 1500
5 Stockholm Johanneshov 2015-06-01 4200
6 Stackholm Stadshagen kv Gladan 2015-06-01 8 750
7 Stockholm Hagastaden 2016-04-01 7700

[7, Stockholm Hagastaden-april 2016]

Markanvisning for bostadsiindamdl till Erik Wallin AB och Folkhem Tri AB inom fastigheterna Vasastaden
1:16 och Vasastaden 1:45 i Hagastaden. Bolagen ska efter fastighetsbildning forvirva marken for 31 000 kr/kvm
ljus BTA fér bostider och 7 700 kr/kvm for lokaler. Virdetidpunkt &r april 2016. Kvarteren ér planlagda for
bostider med publika lokaler i bottenvaningarna och ir helt eller delvis beligna ovanpd 6verdickningen av
E4/E20. Kvarteren Bologna och Humboldt iir #iven beléigna ovan den kommande Gverdéckningen av Virtabanan.
Det ir de forsta bostadskvarter som kommer anliiggas ovan dverdiickningarna. Kvarteren innehiller tillsammans
ca 280 bostadsligenheter.

3\
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Ordernummer: 160 748
Byggriitter inom nuvarande Jiirla Stationsomréde (del av Nacka Sicklaén 40:11 m.f1.).

SLUTSATS

Viirderingsobjektet innehiller lokaler i bottenplan. Lokaler i form av mindre ytor inspringda i
bostadsfastigheters som upplits med bostadsriitt bedéms kunna betinga ett markpris som till stor del dterfinns
inom intervallet 3 000 — 6 000 kr/kvm BTA i mer renodlade bostadskvarter. Aktuellt liige bedoms biittre med
hinsyn till planerad tunnelbaneuppgéing. Virderingsobjektet bedéms dock inte bli en lika stor kollektiv
trafikknutpunkt som jimforelseobjektet i Ropsten och bedéms éterfinnas inom Gvre delen av ovan nédmnt
intervall.

Baserat pa ortspriser for lokaler i bostadskvarter ovan (dér objektet utgérs av motsvararande lokaldelar i
bostadsprojekt) och med stéd utifridn Gverenskomna priser fér rena handelsbyggriitter redovisade i avsnitt 6.2,
beddms slutligen bygerittsvirdet for lokaler i bottenvining inom viirderingsobjektet till ca 5 500 kr/kvm ljus
BTA.
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Ordernummer: 160 748
Byggriitter inom nuvarande Jirla Stationsomrade (del av Nacka Sicklaén 40:11 m.fl.).

7 Slutsatser

7.1 Marknadsvéarde bostadsbyggratter
Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedéms viirderingsobjektets marknadsvirde for bostadsbyggriitter vid
virdetidpunkten december 2016 sammantaget till:

18 400 kr/kvm ljus BTA

Artontusen fyrahundra kronor per kvadratmeter ljus BTA

7.2 Marknadsvarde lokal i bottenplan
Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedoms virderingsobjektets marknadsviirde for en mindre lokaldel
vid viirdetidpunkten december 2016 sammantaget till:

5 500 kr/kvm ljus BTA

Femtusen femhundra kronor per kvadratmeter ljus BTA

Beddmda viirden giller utifrdn angivna forutséttningar i avsnitt 1.6-1.7.

Stockholm 2016-12-02

Jimmie Nordensky Hedvig Mathisson

Civilingenjor Lantmiteri Civilingenjor

Av Samhiillsbyggarna auktoriserad virderare Fastighetsviirderare
Bilagor

Bilaga 1 Bilder

Bilaga 2 CFD

Bilaga 3 Allménna villkor for virdeutlatande
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NAlsvefa

Beteckning Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
allminna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

NACKA SICKLAON 40:11 2016-07-26 2016-08-04 2016-11-29

Nyckel: 010436147

Farsamling

Okénd

OBSERVERA

Pagaende drenden .

Status Arende Datum

Lantméteriférattning pagar. 157596 2015-06-12

Lantmaéteriféréttning pagar. 167510 2016-06-14

|antméteriféréttning pagar. 167644 2016-08-18

Adress

lJarlavagen 2

Ryssviksvégen 3, 4
131 36 Nacka

\Varmdovégen 154

\Varmdovagen 156
131 41 Nacka

\Varmdovagen 86

\Varmdovagen 87
131 35 Nacka

LAGE, KARTA

Omrade N(SWEREF 99) E(SWEREF 99) N(Lokalt) E(Lokalt) Registerkarta
1 65783771 677892.6 NACKA

2 6578887.1 678409.4 NACKA

4 6579086.9 678833.7 NACKA

5 6578840.6 678789.0 NACKA

IAnmarkning: OMR 1 079:31

AVSKILD MARK

Beteckning Status
NACKA SICKLAON 126:12 A

NACKA SICKLAON 40:21
NACKA SICKLAON 40:22

NACKA SICKLAON 89:2
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 334217 kvm 325737 kvm 8480 kvm

Inskrivningsdag
7 1947-01-15 47183

Kop: 1946-06-14 "
Képeskilling: Ingen redovisad képeskilling.
[Lagfartsanmérkning: Anmarkning Akt; 81/2689

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR

Fastigheten besvéras inte av stkt eller beviljad anteckning eller inteckning.

INSKRIVNINGAR

Nr Inskrivningstyp Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsnyttjanderatt LEDNING MM 1923-03-05 23/15

2 Avtalsnyttjanderatt LEDNING MM 1923-03-05 23/17

3 Avtalsnyttjanderatt LEDNING MM 1923-03-05 23/18

4 Avtalsnyttjandertt LEDNING MM 1927-01-13 271129

5 Avtalsservitut VAG MM 1928-06-04 28/131

5 Avtalsservitut BRUNN MM 1928-06-04 28/192

7 Avtalsservitut VILLA 1930-06-02 30/112

8 Avtalsservitut VILLA 1931-11-23 31/201

& Avtalsservitut VILLA MM 1833-01-25 33/27 |
10 Avtalsservitut VILLA 1936-03-26 36/1703 o K
11 Avtalsservitut VILLA 1936-10-21 36/5792 ‘ )

Kélla: Lantmateriat; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 40:11 Sidan 1 a
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 31, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2016-12-01 10



Anmarkning del av plan;

Stadsplan: S 349
Detaljplan: DP 38

Detal{'plan: DP 115
Detaljplan: DP 130

Detaljplan: DP 137

GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Anmérkning del av plan: ANDRADE BESTAMMELSER SE AKT 96/65 OCH 96/67

Populdrnamn: SICKLAON 91:2

Populdrnamn: SVINDERSVIKSVAGEN

Populdrnamn: OSTERLEDEN

IAnmarkning: ANDRADE BESTAMMELSER SE AKT 98/32

Registrerad: 2009-04-07

1987-02-12

Genomf. slut: 1992-06-30
1990-03-29

Genomf. start: 1990-03-31
Genomf, slut: 2003-12-31
1994-06-15

Genomf. start: 1994-06-16
Genomf. slut: 2001-12-31
Laga kraft: 1994-07-14
1995-05-10

Genomf. start: 1995-06-09
Genomf. slut; 2000-06-08
Laga kraft: 1995-06-08
1995-12-19

Genomf. start: 1996-01-19
Genomf. slut: 2007-12-31
Laga kraft: 1996-01-18

12 Avtalsservitut VILLA MM 1937-04-14 37/2198

13 Avtalsservitut VILLA 1944-08-30 44/6770

14 Avtalsservitut VILLA 1944-11-01 44/8402

15 Avtalsservitut VILLA 1847-01-15 47/342

16 Avtalsservitut LEDNING MM 1951-11-21 51/3589

17 Avtalsservitut VILLA 1955-11-23 55/3493

18 Avtalsnyttjanderatt TELE 1960-03-09 60/1459

19 Avtalsservitut AVLOPPSLEDNING MM 1963-10-30 63/10269

20 Avtalsservitut AVLOPPSTUNNEL MM 1965-02-17 65/1944

21 Avtalsservitut AVLOPPSTUNNEL MM 1966-10-19 66/10987

22 Avtalsservitut VARMEKULVERT MM 1984-01-24 84/3741

123 Avtalsnyttjanderitt TRANSFORMATORSTATION 1934-10-10 34/62

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Byggnadsplan; B 43 1948-10-02 0182K-2423

Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 1 1949-12-16 0182K-2274

Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan; 5 2 1952-04-29 0182K-2378

IAnmérkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 3 1952-05-15 0182K-2327

Anmérkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 7 1955-04-22 0182K-2481

Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan; S 14 1959-02-27 0182K-2892

IAnmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 19 1861-10-02 0182K-5068

Anmérkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: § 27 1963-05-13 0182K-5173

Anmaérkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 28 1963-05-15 0182K-5179
Genomf, start: 2006-05-21
Genomf, slut: 2016-05-20

Anmérkning del av plan: ANDRADE BESTAMMELSER SE(AKT 0182K-2006/75)

Stadsplan: S 31 1964-03-24 0182K-5241

Anmaérkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 41 1966-06-30 0182K-5519

IAnmAarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 68 1970-09-16 0182K-5883

Anmaérkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 242 1972-02-03 0182K-8266

Anmarkning del av pian: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan; S 241 1973-12-28 0182K-8520

Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT ANDRADE BESTAMMELSER SE(AKT 0182K-2007/115)

Stadsplan: S 256 1975-10-20 0182K-8789

IAnmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 305 1980-10-16 0182K-12029

Anmérkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Anmérkning del av plan: ANDRADE BESTAMMELSER SE(AKT 0182K-2010/6)

Stadsplan: S 309 1980-11-13 0182K-10356
Genomf, slut; 1992-06-30

Stadsplan: S 337 1984-09-06 0182K-84/95
Genomf. slut: 1992-06-30

Stadsplan: S 347 1986-10-29 0182K-86/106

0182K-87/8
0182K-90/60

0182K-94/115

0182K-95/64

0182K-96/22

Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 40:11

NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50

Sidan 2 a
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Andring av DP: DP 140 1996-02-22 0182K-96/65
Populdrnamn: OSTERLEDEN Genomf. start: 1996-04-04

Genomf. slut: 2005-12-31

Laga kraft: 1996-04-03
IAnmarkning del av plan: URSPRUNGLIG PLAN SE AKT 86/106, ANDRADE BESTAMMELSER SE AKT <a href="#nothing"
onclick="conf('b508a5a1-3a1f-4f6d-99e8-5ffa99dccbbb’, '98/32', '01')">98/32

Detaljplan;: DP 294 2001-04-24 0182K-2002/122
Populdrnamn: NORRA LILLANGEN Genomf, start: 2002-09-13

Genomf, slut; 2017-09-12

Laga kraft: 2002-09-12
Detaljplan: DP 285 2002-02-12 0182K-2002/31
Populédrnamn: SICKLAON 127:1 Genomf. start: 2002-03-15

Genomf. slut: 2012-03-14

Laga kraft: 2002-03-14
Detaljplan: DP 345 2005-02-24 0182K-2005/35
Populdrnamn: TALLIDENS SKOLA Genomf. start: 2005-02-25

Genomf, slut; 2020-02-24

Laga kraft; 2005-02-24

Registrerad: 2005-03-17
Detaljplan: DP 450 2008-08-28 0182K-2008/132
Populdrnamn: SICKLA GALLERIA Il Genomf. start: 2008-08-29

Genomf. slut: 2018-08-28

Laga kraft: 2008-08-28

Registrerad; 2008-10-29
Detaljplan: DP 575 2015-11-04 0182K-P2015/575
Populdrnamn: NACKA MARINSTAD Genomf. start: 2015-12-03

Genomf. slut: 2021-08-31

Laga kraft: 2015-12-02

Registrerad: 2015-12-28
Detaljplan; DP 585 2016-04-11 0182K-P2016/585
Populdrnamn: ALPHYDDAN STUDENTBO. Genomf, start: 2016-04-13

Genomf, slut: 2021-04-12

Laga kraft: 2016-04-12

Registrerad: 2016-05-12

Bestimmelser Datum Akt
1998-10-29 0182K-2002/14
Giltig till: 2003-12-31
Nybyggnadsférbud: BYGGNADSFORBUD UTMEDALLMANNA VAGAR 2015-03-30 0182K-2015/42
Laga kraft: 2015-05-04 Objektnummer: 4025467
Registrerad: 2015-06-16 0182 2583-1088-2013
Fornldmningar Datum Akt
Fornldmning: Registrerad: 2012-05-22 0056:0239:0000
12000000127358
Fornlamning: Registrerad: 2012-05-22 0056:0238:0000
12000000127357

Rittsférhallande Rittighetsbeteckning

Riittighetstypberdrkrets

IOMRADE Férman Avtalsservitut 0182IM-2010/20599.1
GANG-OCH CYKELVAG Férman Avtalsservitut 0182IM-10/31600.1
GANGVAG Férman Officialservitut 0182K-2009/45.1
Férman Officialservitut 0182K-90/148.1
Férman Officialservitut 0182K-85/32.1
FORBUD INHAGNAD Férman Avtalsservitut 01-IM8-84/56939.1
Férman Avtalsservitut 01-IM8-83/10105.1
Férman Avtalsservitut 01-IM8-83/10106.1
'I‘CA\&ARTERSMARK FOR BYGGN-ARB Frman Avtalsservitut 01-IM8-52/2196.1
ARMECENTRAL MM Férman Avtalsservitut 01-IM8-52/2198.1
ATTSTUGA MM Férman Avtalsservitut 01-IM8-52/2200.1
LEDNING Férman Avtalsservitut 01-IM8-28/193.1
AG Férman Officialservitut 01-NAC-430.1
AVLOPPSTUNNEL MM Last Avtalsservitut 01-IM8-66/10987.1
Anmarkning: SE AVEN(AKT
0182K-89/33,92/86)
AVLOPPSTUNNEL MM Last Avtalsservitut 01-IM8-65/1944.1
AVLOPPSLEDNING MM Last Avtalsservitut 01-IM8-63/10269.1
Last Avtalsservitut 01-IM8-55/3493 1
Férman Officialservitut 0182K-12165.1
Last Avtalsservitut 01-IM8-51/3589.1
Last Avtalsservitut 01-IM8-44/6770.1
Last Avtalsservitut 01-IM8-37/2198.1
Last Avtalsservitut 01-IM8-28/131A.1
Last Avtalsservitut 01-IM8-28/192.1

TAXERINGSINFORMATION

axeringsenhet Uppgiftsar Taxeringsar
INDUSTRIENHET MED VARDE < 1000="" 2016 2013 _
kr=llll (499)=!Ill:l v
Utgér taxeringsenhet och omfattar hel \) -

registerfastighet.

Kélla: Lantméateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 40:11 Sidan 3
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2016-12-01 1
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axerad #gare Andel Agartyp Juridisk form

212000-0167 171 Lagfaren/Tomtréttsinneh. Primérkommuner, borgerliga
NACKA KOMMUN

131 81 NACKA

ATGARDER

Fastighetsrittsliga atgérder Datum Akt
Sammanléggning 1984-09-28 0182K-84/99
Fastighetsreglering 1984-10-26 0182K-84/113
Fastighetsreglering 1985-03-29 0182K-85/32
Fastighetsreglering 1986-11-24 0182K-86/121
Fastighetsreglering 1988-04-15 0182K-88/53
Fastighetsreglering 1990-12-20 0182K-90/148
Ledningsatgard 1992-05-26 0182K-92/66
Fastighetsreglering 1993-07-12 0182K-93/64
Fastighetsreglering 1994-11-04 0182K-94/125
Fastighetsreglering 1995-12-04 0182K-95/112
Fastighetsreglering 1097-03-14 0182K-97/23
Fastighetsreglering 1997-07-29 0182K-97/63
Fastighetsreglering 1997-09-03 0182K-97/77
Fastighetsreglering 2000-06-22 0182K-2000/84
Fastighetsreglering 2002-10-23 0182K-2002/120
Fastighetsreglering 2005-068-03 0182K-2005/69
Fastighetsreglering 2005-10-18 0182K-2005/103
Fastighetsreglering 2007-05-31 0182K-2007/54
Fastighetsreglerin 2007-11-05 0182K-2007/158
Anldggningsatgar

Fastighetsreglering 2008-06-25 0182K-2008/70
Fastighetsreglering 2009-01-08 0182K-2008/151
Fastighetsreglering 2009-06-10 0182K-2009/45
Fastighetsreglering 2010-10-26 0182K-2010/86
Anldggningsatgard 2015-05-19 0182K-2015/23
Fastighetsreglering 2016-07-26 0182K-2016/39
Tekniska atgérder Datum Akt

Utredning NYBERAKNING 1984-09-28 0182K-84/99

NACKA SICKLAON 39:2
NACKA SICKLAON 39:5
INACKA SICKLAON 39:6
NACKA SICKLAON 40:6
NACKA SICKLAON 91:1
NACKA SICKLAON 128:6
NACKA SICKLAON 132:11
NACKA SICKLAON 132:12
NACKA SICKLAON 146:8
NACKA SICKLAON 40:9
INACKA SICKLAON 80:46
INACKA SICKLAON 112:1
NACKA SICKLAON 113:1
NACKA SICKLAON 113:2
NACKA SICKLAON 130:1
NACKA SICKLAON 132:13
NACKA SICKLAON 132:15
NACKA SICKLAON 134:3
INACKA SICKLAON 134:22
INACKA SICKLAON 136:3
NACKA SICKLAON 137:3
NACKA SICKLAON 146:15
NACKA SICKLAON 137:4
NACKA SICKLAON 137:6
NACKA SICKLAON 1377
NACKA SICKLAON 137:8
INACKA SICKLAON 137:10
INACKA SICKLAON 137:12
NACKA SICKLAON 137:15
NACKA SICKLAON 137:16
NACKA SICKLAON 146:5
INACKA SICKLAON 146:6
NACKA SICKLAON 146:7
NACKA SICKLAON 146:9

NACKA SICKLAON 146:10 N~
NACKA SICKLAON 146:11 A
NACKA SICKLAGON 146:12 :
Kélla: Lantmateriat, ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAGN 40:11 Sidan 4 a

NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2016-12-01 10;



NACKA SICKLAON 146:16
NACKA SICKLAON 146:18
NACKA SICKLAON 146:20
NACKA SICKLAON 342:1
NACKA SICKLAON 347:1

i &)
v D

Kélla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 40:11 Sidan 5 a
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2016-12-01 10:
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgingspunkt fran God Viirderarsed, uppriittat av
Sektionen For Fastighetsviirdering inom Samhillsbyggarna och #r avsedda for auktoriserade viirderare inom Samhillsbyggarna. Villkoren
giiller fran 2010-12-01 vid viirdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofii grund cller liknande viirderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ¢j annat framgdr av viirdeutlatandet giller filjande;

1.3

22

2.3

24

Viirdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i viirdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhtrande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsriitt, samfilligheter
och dvriga riittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hiinforligt till viirderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar fven, i firekommande fall, till
viirderingsobjektet hirande fastighetstillbehtr och byggnads-
tillbehir, dock e industritillbehdr i annan omfattning dn vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frén
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har firutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfr yiterligare utredning av legala forhillanden och
dispositionsritt e vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utbver vad som framghr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom l#mnats
skriftligen av uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det frutsatts att viirderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i ndgot avseende begriinsar fastighets-
#garens ridighet dver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att viirderingsobjektet
inte #r foremal for tvist i ndgot avseende,

Firutsiittningar for viirdeutlitande

Den information som innefattas i viirdeutltandet har in-
samlats fran killor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/iigaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedémning. Vidare har frutsatts
att inget av relevans for viirdebeddmningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/iigaren eller dennes ombud.

De areor som ldges till grund for viirderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/garen eller dennes ombud. Viirde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte miitt upp dem
pa plats eller pi ritingar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille géllande "Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra
nyttjanderitter, har viirdebeddmningen i forekommande fall
utghtt frin géllande hyres- och arrendeavtal samt Svriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/tigaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsiitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sisom
planforhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anviindning pd s#tt som anges i ut-
latandet.

Miljéfragor

Virdebeddmningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det forelipger nigon annan form av miljomissig

belastning.

3.2

4.2

n

5.2

6.2

71

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar viirderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att viirdebedémningen 4r
felaktig pd grund av att virderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljéméssig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet dr baserad pd Gversiktlig okuldr
besiktning. Utfird besiktning har ej varit av sidan karaktir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsiitts ha det skick och den standard som okulir-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Viirderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka viirdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kridva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

+ funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadesténdsansprik till foljd av pvisad skada till
foljd av fel i viirdeutlatandet skall framstillas inom ett ar frin
viirderingstidpunkten (datum for undertecknande av viirde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutliitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsviirde foriindras Over tiden #r den viirdebed®mning
som Aterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutséittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet,

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlitandet i firekommande fall, har gjorts utifrin
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens férviintningar om framtiden. Virdebe-
dmningen innebdr inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassafliides- och viirdeutveckling.

Viirdeutlitandets anviindande

Innehdllet i viirdeutldtandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anviinds viirdeutlatandet for ritsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anviinds enligt 7.1.
Virderaren fir fri frin allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anviint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till 1 ndgot annat skriftligt dokument, méaste virde-
ringsfiretaget godkiinna innehéllet och pa  vilket sitt
utlatandet skall Aterges.
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Org.nummer: 556903-4647
Firma: Saltsjd-Jarla Fastighets AB
Adress: c/o ALM Equity AB

Regeringsgatan 59
111 56 STOCKHOLM

S&te: Stockholms ldn, Nacka kommun
Registreringslan:

Anmarkning:

Detta &dr ett privat aktiebolag.

BILDAT DATUM
2012-08-29

SAMMANSTALLNING AV AKTIEKAPITAL

Aktiekapital: 50.000 SEK
- Ko - o EAPY | 50.000 SEK
HOGSt. ..v...t 200.000 SEK
Antal aktier: 50.000
Lagst e v« 2 50.000
H&g st wma & o 200.000

STYRELSELEDAMOT, VERKSTALLANDE DIREKTOR, ORDFORANDE
610622-1176 Alm, Gunnar Per Joakim, Jakobsbergsgatan 29,
111 44 STOCKHOLM

STYRELSELEDAMOTER
771217-2902 Embretsen, Emma Adina, Idé, 593 93 VASTERVIK

570211-1997 sSvensson, Erik Staffan, Regeringsgatan 76, 111 39 STOCKHOLM
580410-1979 Torngvist, Séren Micael, Sjdstigen 3, 573 61 SOMMEN

REVISOR (ER)

681130-1453 Svensson, Carl Jonas, c/o Ernst & Young AB, Box 23026,

750 23 UPPSALA

FIRMATECKNING

Firman tecknas av styrelsen

Firman tecknas tva i férening av
ledaméterna

D1a- 4168889
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Dessutom har verkstdllande direktéren ratt att teckna firman
betraffande loépande férvaltningsatgérder

FORESKRIFT OM ANTAL STYRELSELEDAMOTER/STYRELSESUPPLEANTER
Styrelsen skall bestd av ldgst 1 och hogst 10 ledamdter
med hégst 5 suppleanter.

BOLAGSORDNING

Datum f&ér senaste dndringen: 2012-09-28

FORBEHALL/AVVIKELSER/VILLKOR I BOLAGSORDNINGEN
Bestammelse att féretaget inte behéver ha revisor

VERKSAMHET

Bolaget ska dga och férvalta fast och 1és egendom samt ddrmed

férenlig verksamhet.

RAKENSKAPSAR
0101 - 1231

KALLELSE
Kallelse ska ske genom brev med posten.

FIRMAHISTORIK
2012-10-11 Ns 361 : 1 Forvaltning AB
2012-09-11 Goldcup 8016 AB

****Registreringsbeviset dr utfdrdat av Bolagsverket****

Bolagsverket

851 81 Sundsvall

0771-670 670
bolagsverket@bolagsverket.se
www.bolagsverket.se

D1ia- 4168889






