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Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167, ”Kommunen” och ROEP Birka Holding
AB, org.nr. 559473-0912, "Exploatéren” har nedan triffats foljande

TILLAGG NR | TILL
PRINCIPOVERENSKOMMELSE

avseende utveckling av projekt Birkaomradet i Nacka kommun

nedan benamnt "Tillaggsavtalet”

|. Bakgrund

Parterna triffade den 14 oktober 2024 en principéverenskommelse avseende utveckling av
projekt Birkaomradet i Nacka kommun, "Principéverenskommelsen”.

Vid ingaendet av Principéverenskommelsen var fa av projektets forutsittningar kinda. Ett
planprogramsforslag, KFKS-2025-01100, har nu tagits fram samtidigt som projektets
forutsittningar har utretts vidare. Under detta arbetes gang har bland annat Exploatéren
ingatt avtal om forvirv av ytterligare villafastigheter inom Programomradet. Vidare dr
inriktningen vid tidpunkten for ingaendet av Tilliggsavtalet att Kommunen ska ansvara for
projektering och utbyggnad av allminna anlidggningar, men méjlighet finns fortsatt att
Exploatoren ska ansvara for detta. Dirtill avses vard- och omsorgsboende prévas for
detaljplaneliggning inom Kommunens mark och avses nu inga i ett markanvisningsavtal.
Med anledning hirav dr Parterna 6verens om nedan dndringar och tilldgg till
Principoverenskommelsen.

Samma definitioner som anvinds 1 Principéverenskommelsen anvinds dven i

Tilliggsavtalet.
2. Andringar och tillagg

2.1 Bilaga | tillhorande Principoverenskommelsen

I Bilaga 1 Exploatirens fastigheter, Kommunens fastigheter och programomradet tillh6rande
Principéverenskommelsen framgar de fastigheter som vid tidpunkten for ingaende av
Princip6verenskommelsen ingick i Exploatorens fastigheter. Exploatoren har darefter
ingatt avtal om forvirv av ytterligare fastigheter som darmed ocksa ingar 1 Exploatérens
fastigheter. Med anledning av dessa tillkommande fastigheter ersitts bilaga 1 tillhérande
Principéverenskommelsen med en uppdaterad bilaga 1, dir dven de tillkommande
fastigheterna framgar.

Det kan noteras att Exploatoren fortfarande kan komma att ingéa avtal om férvirv av
ytterligare fastigheter som da dven kommer att ingd i Exploat6rens fastigheter.

2.2 Samordning och tidplan

I punkt 4.7 Samordning och tidplan 1 Principéverenskommelsen redovisades ett antal stérre
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byggnads- och infrastrukturprojekt som ska genomfdoras i Exploateringsomradets
omgivning. Sedan ingdendet av Principoverenskommelsen har tidsangivelsen for
Ryssbergen dndrats fran ca 2032 till 2035 - 2040. Ytterligare en forutsittning har tillkommit
vilket 4r ombyggnation av Jirla bro. Ombyggnationen av Jirla Bro ir under utredning och
produktionstid kan inte anges i nulaget.

2.3 Utbyggnad av allmdnna anldggningar

Vid ingaendet av Principéverenskommelsen var det, sisom anges i
Principoverenskommelsens punkt 4.2.7.7. Ansvar for utbyggnad av kommunala allméinna
anldggningar och punkt 4.2.1.2. Om Exploatiren utfor utrednings- och projekteringsarbeten giller
[foljande, inte utrett vem av Parterna som ska ansvara for utbyggnaden samt utrednings- och
projekteringsarbetena av de olika kommunala allmidnna anliggningarna. Dirav reglerades i
Principoverenskommelsen de principer som ska gilla for utredning, projektering och
utbyggnad beroende pa om Kommunen eller Exploatéren ska vara ansvarig for
utbyggnaden. Vid tidpunkten for ingaende av Tilliggsavtalet dr inriktningen att Kommunen
ska ansvara for utbyggnad av kommunala allminna anliggningar, men vem av Parterna
som ska vara ansvarig kommer slutligen att regleras i det avtal som Parterna enligt avsnitt 6.
Exploateringsavtal 1 Principéverenskommelsen ska inga.

2.4 Kvartersmark

I arbetet med framtagande av planprogrammet har det klarlagts att férskola bedéms kunna
mojliggoras inom Exploatorens fastigheter. Bedomningen om antalet ligenheter som
byggritterna bedoms generera har dven dndrats pa grund av att en ekvivalent ligenhet har
asatts ett storre antal kvadratmeter. Med anledning av detta ersitts lydelsen i avsnitt 4.3
Kvartersmark 1 Principoverenskommelsen med foljande lydelse:

Enligt Exploatorens bedémning i tidigt skede kan ny bebyggelse omfattande cirka 75 000
kvadratmeter ljus BTA bostad méjliggoras inom Exploateringsomradet. Av dessa bedéms
Kommunens byggritter utgora cirka 10 000 kvadratmeter ljus BT'A bostad. Med en
ekvivalent ligenhet om 100 kvadratmeter motsvarar den nya bebyggelsen cirka 750
ligenheter. Darutover bedoms dven ny bebyggelse omfattande cirka 750 kvadratmeter ljus
BTA forskola mojliggoras, motsvarande cirka 72 forskoleplatser 4 4 avdelningar.
Exploatoren dr medveten om att ny bebyggelse prévas i detaljplaneprocessen och kan
avvika fran ovan angivna BT A-uppgifter. Definition av ljus BTA éterfinns i
Principoverenskommelsens bilaga 3 Definition fjus BTA.

2.5 Vard- och omsorgsboende och forskola

I arbetet med framtagande av planprogrammet har det klarlagts att det vard- och
omsorgsboende som anges i punkt 4.3.7. 1/ard- och omsorgsboende och forskola i
Principoverenskommelsen avses att provas genom planldggning inom en annan del av
Programomradet. Det har vidare klarlagts att Exploatorens bedémning ar att forskola kan
mojliggéras inom Exploatérens fastigheter enligt vad som anges i punkt 2.4 Kvartersmark
ovan. Med anledning av ovanstdende ska punkt 4.3.7 Vrd- och omsorgsboende och forskola 1
Principéverenskommelsen hirmed utga.

2.6 Kostnader for utbyggnad av allmanna anlaggningar

I punkt 5.3.7. Kostnader for lokala allminna anliggningar 1 Principéverenskommelsen anges att
Exploatorens ersittning for lokala allmdnna anliggningar motsvarar Exploatorens andel av
total byggritt inom Exploateringsomradet. Det fortydligas ocksa i punkten att denna
ersittning avseende mark som Gverfors frin Kommunen till Exploatéren inte ska belasta
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Exploatoren. Vid tecknandet av Tilliggsavtalet dndras uppligget frin att
ersittningsansvaret baseras pa total byggrittsfordelning till att ersittningsansvaret enbart
baseras pa total bostadsbyggrittsfoérdelning. Vidare omdefinieras omradet fran
Exploateringsomradet till Programomradet. Detta far till effekt att Exploatorens
ersittningsansvar ska motsvara Exploatérens andel av totala bostadsbyggritter inom
Programomradet.

Vid ingaendet av Principéverenskommelsen var det inte utrett vem av Parterna som skulle
ansvara for utbyggnad av kommunala allmanna anligeningar. I punkt 5.3.7. Kostnader for
lokala allmanna anlaggningar 1 Principéverenskommelsen reglerades dérfor principer f6r
kostnader for lokala allméinna anliggningar bide om Kommunen ska vara ansvarig for
utbyggnaden och om Exploatéren ska vara ansvarig for utbyggnaden. Vid ingaendet av
Tilliggsavtalet dr inriktningen att Kommunen ska ansvara for projektering och utbyggnad,
men vem av Parterna som ska ansvara for utbyggnaden av kommunala allminna
anlidggningar kommer slutligen att slds fast i det avtal som Parterna enligt avsnitt 6.
Exploateringsavtal 1 Principéverenskommelsen ska inga. Vilken av principerna i punkt 5.3.7.
Kostnader for lokala allménna anldggningar 1 Principéverenskommelsen som ska tillimpas
kommer saledes forst klargéras vid ingdendet av exploateringsavtal.

2.7 Plankostnader

I punkt 5.7. Kostnader for planprogram- och detaljplanearbete 1 Principéverenskommelsen framgar
att Exploatéren ska svara for kostnaden f6r detaljplanearbetet vilket har att reglerats i ett
detaljplaneavtal. Det fortydligas att kostnader f6r exempelvis projektering, till exempel
forprojektering, avseende kommunala anliggningar inom allmin platsmark som enligt
Kommunens bedomning ar nédvandig for framtagandet av Detaljplanen ingar 1
kostnaderna f6r detaljplanearbetet.

2.8 Birkavagen

I punkt 5.4 Birkavdgen 1 Principéverenskommelsen regleras att det ska utredas om
Birkavagen ska klassificeras som en lokal allman anldggning eller en 6vergripande allmin
anldggning. Parallellt med arbetet med planprogrammet har det faststillts att Birkavigen
inte kommer klassificeras som en 6vergripande allmin anldggning oavsett om Birkavigen
far en genomgaende bussgata eller ej.

Sasom vidare anges i punkt 5.4 Birkavdgen i Principéverenskommelsen ska Exploatéren
erligga ersittning for Birkavagen enligt punkt 5.3.7. Kostnader for lokala allménna anliggningar.
Det fortydligas hirmed att Exploatorens ersittningsansvar dven framgar av punkt 5.3
Kostnader for utbygenad av allminna anliggningar i Principéverenskommelsen. Det f6rtydligas
dven att Exploatorens ersittningsansvar for Birkavigen motsvarar dennes andel av
Programomradets bostadsbyggritter i enlighet med vad som anges ovan i punkt 2.6
Kostnader for utbyggnad av allmdanna anlédggningar.

I punkt 5.4 Birkavdgen i Principéverenskommelsen anges dven att i hindelse av att
Birkavigen ska byggas som en genomgiende bussgata ska Exploatoren inte bekosta de
utokade kostnader som en bussgata medfor f6r kdrbanan, berguttag och busskurer enligt
nedan. De utkade kostnaderna f6r bussgata som Exploatéren inte ska bekosta dr siledes
begrinsade till enbart dessa kostnadsposter under bade projektering och utbyggnad. 1
Ovrigt finansieras utbyggnaden som lokal allmén anliggning enligt
bostadsbyggsrittstordelningen inom Programomradet sdsom anges i andra stycket ovan.
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Vid utbyggnad av Birkavigen som bussgata motsvarar Exploatérens kostnadsatagande for
korbanan dennes andel av Programomridets bostadsbyggritter f6r 6/7 av kérbanan
inklusive kantsten. I 6vrigt hinvisas till principskissen nedan dir gron yta utgor kostnad
Exploatoren inte ska bira enligt ovan.

Principskiss kastnadsfordelning busskérfalt

Trattoar Korbana
Kantsten

Schakt kérbana

() ‘D y Schakt ledningar

Vid utbyggnad av Birkavigen som bussgata ska Exploatoren inte bekosta eventuellt
ytterligare berguttag ovan firdig markniva som eventuellt kan kravas da vigsektionens
gangbana forflyttas 1 meter at 6st. Detta avser enbart Ostra sidan av Birkavigens vigsektion
norr om Jarneksvagen.

Exploatoren ska inte bekosta eventuella busskurer som placeras inom Programomrédet.

Om Birkavigen ska byggas som en genomgaende bussgata ska den utékade kostnaden f6r
bussgatan, enligt vad som anges ovan, sirskiljas i bade projektering (fran och med
systemhandling) och produktion.

2.9 Kostnader for utbyggnad av allmanna anlaggningar inom detaljplanen Jarla
stationsomrade Norr
Parterna dr 6verens om foljande tilligg till Principéverenskommelsen:

Om byggritterna som tillskapas inom Programomradet genererar ett utbyggnadsbehov av
allman plats inom ett delomrade av den angransande detaljplanen for Jarla stationsomrade
Norr sa ska dessa atgirder utredas inom ramen for projektet Birkaomradet. Om dessa
allminna anldggningar krivs for byggritterna inom Programomradet ska de finansieras
enligt punkt 5.3 Kostnader for ntbyggnad av allmanna anlaggningar och punkt 5.3.7 Kostnader for
lokala allmanna anliggningar i Principoverenskommelsen. Anliggningar som byggs ut inom
ramen for stadsbyggnadsprojektet Jarla stationsomrade Norr ska diremot inte bekostas av
Exploatoren.

Omfattningen av de allmdnna anliggningarna och ersittningens storlek och formerna for
dess erliggande ska slutligen slas fast i kommande avtal som ska tecknas enligt avsnitt 6.
Exploateringsavtal i Principéverenskommelsen.

2.10 Kostnader for samordning och anslutning till stadsbyggnadsprojektet Ryssbergen
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Parterna dr 6verens om foljande tilldgg till Principéverenskommelsen:

Kostnader f6r samordning och anslutning till stadsbyggnadsprojektet Ryssbergen kommer
niarmare regleras i det exploateringsavtal som Parterna ska triffa enligt avsnit? 6.
Exploateringsavtal i Principéverenskommelsen.

2.11 Ersattning for redan nedlagt arbete

Enligt punkt 5.7 Kostnader for planprogram- och detaljplanearbete 1 Principoverenskommelsen ska
Exploatoren svara for bland annat kostnaderna for att Partena ska kunna triffa
Exploateringsavtal. Det fortydligas hirmed att Kommunens kostnader att inga
Tilliggsavtalet och arbete med reviderat inriktningsbeslut for att starta detaljplanearbete ar
en kostnad for att Partena ska kunna traffa Exploateringsavtal. Kostnad for detta kommer,
under foérutsittning att dessa kostnader inte redan fakturerats eller avses att faktureras
Exploatoren med stéd av detaljplaneavtal, att faktureras Exploatoren. Ersittningen ska
erliggas mot utstilld faktura med en betalningstid om 30 dagar.

2.12 Ersattning i genomforandeskedet
Parterna dr 6verens om foljande tilldgg till Principéverenskommelsen:

Exploatoren forbinder sig att ersitta Kommunens samtliga kostnader i samband med
projektets genomférande, si som exempelvis projektledning, proaktivt bygglovsarbete,
uppféljning av exploateringsavtalet, projektadministration och Kommunens 6vriga arbete.
Kommunens kostnader kommer att faktureras i enlighet med gillande timkostnader vid
tidpunkten for nir arbetet utférs. Om Kommunen istillet f6r anstilld personal anlitar
konsulter for att utféra ovanstiende uppgifter ska Exploatoren ersitta Kommunens utligg
enligt faktura for detta arbete. Kommunen ska inf6r tecknandet av exploateringsavtal enligt
avsnitt 6. Exploateringsavtal i Principéverenskommelsen ta fram en prognos for detta.

2.13 Kostnader for fastighetsbestamning
Parterna dr 6verens om foljande tilligg till Principéverenskommelsen:

Fastighetsbestimning dr enligt Kommunens bedémning nédvindig f6r framtagandet av
Detaljplanen. Det finns en vilande fastighetsbestimning av fastigheter inom
Programomradet som tidigare initierats. Dartill kommer Kommunen, med anledning av att
Exploatoren inte dr civilrittslig dgare till fastigheter inom Programomradet, anséka om
ytterligare fastighetsbestimning av fastigheter inom Programomriadet. Exploatéren ska
bekosta dessa fastighetsbestimningar men Exploatorens kostnadsatagande avseende den
vilande fastighetsbestimningen édr begrinsad till av kommunala lantmiteriet aterstaende ¢j
fakturerad kostnad. Fakturering ska ske direkt fran kommunala lantmiteriet till
Exploatéren.

3. Ovrigt

I 6vrigt ska Principéverenskommelsen gilla pa oférindrade villkor.

X ko ok ok ok



Tilliggsavtalet har upprattats i tva likalydande exemplar, av vilka Parterna tagit var sitt.

Nacka den

For Nacka kommun For ROEP Birka Holding AB

genom kommunstyrelsen

Mats Gerdau Namn
Kommunstyrelsens ordférande Titel
Johan Bergendal Berggren Namn
Enhetschef exploateringsenheten Titel
BILAGOR

Bilaga 1 Programomradet samt Kommunens och Exploatorens fastigheter

6 (6)



Bilaga 1:
Kartbilaga Markomradet

b
I VYars P

\
. S Zaraaes

lomste
== == == Programomradet

N‘age\'\ §

' Principéverenskommelse 1 tillaggsavtal 1
ROEP Birka Holding AB (RO Properties & Urban Partners)

- Exploatorens fastigheter
Markomradet




	Tilläggsavtal principöverenskommelse ROEP
	Bilaga 1

