Mellan Nacka kommun (org.nr. 212000-0167), ”Kommunen” och Oscar Properties 27 AB
(org.nr. 559120-3871) ”Exploatdren”,

har nedan traffats foljande

PRINCIPOVERENSKOMMELSE

avseende utveckling av fastigheterna Sicklaon 13:87 och 13:135

nedan bendmnt ”Principdverenskommelsen”

18 BAKGRUND OCH MARKAGANDE

Kommunen beslutade den 16 juni 2014 genom kommunfullméktige, § 116, att inga ett
ramavtal, "Ramavtalet”, med Nacka strand Fastighets AB, org.nr. 556793-1273, angaende
forutsattningar for fortsatt detaljplanering i Nacka Strand. Fastigheterna Sicklaén 13:135 och
del av fastigheten Sickladn 13:87 omfattas av vad som i Ramavtalet bendmns som
”Delomrade 5.

Nacka strand Fastighets AB har Gverlatit fastigheten Sicklaon 13:135 till Nacka 5 AB.
Fastigheten Sickladn 13:87 4gs av Fastighetsbolaget Bathamnen KB (org.nr. 916626-5711).
Utvecklingen av fastigheten Sickladn 13:135 forutsatter att &ven mark inom Fastighetsbolaget
Bathamnen KB:s fastighet Sickladn 13:87 tas i ansprak.

Kommunen beslutade den 3 oktober 2016 genom kommunstyrelsen, § 274, att medge
overlatelse av Ramavtalet, fran Nacka strand Fastighets AB till bl.a. Nacka 5 AB avseende
fastigheten Sickladn 13:135.

Exploatoren har undertecknat en 6verenskommelse om fastighetsreglering med
Fastighetsbolaget Bathamnen KB for den del av fastigheten Sickladn 13:87 som behover tas i
ansprék, se bilaga 1. Overenskommelsen om fastighetsreglering &r inskickad till
lantméaterimyndigheten i Nacka kommun (arendenummer AB177514) och ar vilandeférklarad
tills detaljplanen for berort markomrade har vunnit laga kraft.

Exploat6ren har lamnat in ansokan till lantméaterimyndigheten i Nacka kommun
(arendenummer AB187686) med avseende att stycka av fastigheten Sickladn 13:135 till tva
fastigheter. Den delen som ska exploateras enligt Principéverenskommelsen bildar en
fastighet och den andra fastigheten, dér roda bodarna och kajen ingar, avses fortsatt innehalla
kontor/verksamhetslokaler och ska saledes inte exploateras.

De delar av aktuella fastigheter som nu ar foremal for utveckling, benamns nedan
”Markomradet”. Markomradets geografiska ldge med preliminér avgrinsning med rdd
streckad begransningslinje som framgar av bifogad karta, bilaga 2.



28 INGANGET RAMAVTAL

Principéverenskommelsen ersatter Ramavtalet helt i de delar som omfattas av Markomradet.
Ramavtalet upphor darmed att gélla betraffande Markomradet.

38§ AVSIKTSFORKLARING

Parterna ar 6verens om féljande intentioner fér utvecklingen av Markomradet.

Markomradet avses att planlaggas for cirka 7 000 kvm ljus BTA bostader inom Delomrade 5
med mojlighet till mindre verksamhetslokaler i vissa byggnaders bottenvaningar. Inom
Markomradet ska dven det offentliga rummet utvecklas genom ut- och ombyggnation dar
kommunen ska dverta allménna anlaggningar. Planlaggning ska ske enligt forutsattningar
angivna i Start-PM som beslutades pa delegation och noterades till kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott protokoll den 2 februari 2016, § 10.

Kommunens vid var tid beslutade styrdokument for utveckling av mark ska foljas.

Exploatoren ar inforstadd med att Kommunen kan komma att stalla krav pa hog kvalitet
avseende saval arkitektonisk utformning som material, och pa stadskvaliteter sasom levande
bottenvaningar mot omgivande gator.

Utbyggnaden av tunnelbana till centrala Nacka &r av stor betydelse for utvecklingen av
Markomradet. Mot bakgrund av detta forklarar sig Exploatren beredd att bidra till detta
projekt pa satt som framgar av § 7 nedan.

| 6vrigt skall foljande huvudprinciper galla:

- Av Exploatdren agd blivande allman platsmark inom Markomradet ska vederlagsfritt
overlatas med aganderétt till Kommunen.

- Allménna ledningar kan komma att anlaggas inom Markomradet. Exploattren ar
inforstddd med att dessa anlaggningars fortbestdnd kommer att sékras genom
tredimensionell fastighetsbildning, servitut, ledningsratt eller annan ratt. Exploatoren
ska upplata sadan ratt inom Markomradet utan erséttning.

- Parkering ska i forsta hand tillskapas pa kvartersmark inom Markomradet, i andra
hand genom gemensamhetsanldggning mellan Exploatdren och annan fastighetsagare.

48 DETALJPLAN

Parterna ska tillsammans verka for att en ny detaljplan (”’Detaljplanen”) for Markomradet,
med i huvudsak det innehall som framgar av § 3 ovan, tas fram, antas och vinner laga kraft.
Andra fastighetsagare och omraden utanfor Markomradet kommer emellertid att inga i arbetet
med Detaljplanen.



Detaljplanen kan behova samordnas med andra detaljplaner som avser omraden i
Markomradets omgivning. Vidare kan en del utredningar komma att ske gemensamt for flera
detaljplaner. Parterna ar dverens om att sddana samordningsarbeten eller gemensamma
utredningar ska utforas i samband med arbetet med Detaljplanen om behov finns.

Detaljplanarbetet kan komma att genomforas av Kommunen utsedd konsult.

Exploatoren ska, efter samrad med Kommunen, utse en kvalificerad arkitekt for den
projektering som behodver goras i samband med detaljplanearbetet.

Ett gestaltningsprogram for Markomradet och omgivande allman plats ska tas fram under
detaljplanearbetet. Gestaltningsprogrammet ska verka som ett komplement till plankarta och
planbeskrivning och ska syfta till att sakra kvaliteten pa kommande bebyggelse. Parterna ska
saledes komma Gverens om for bebyggelsen viktiga gestaltningspunkter med beaktande av
Kommunens gestaltningsprinciper i antagen stadsbyggnadsstrategi “Fundamenta” den 2 mars
2015, 8 68, av kommunstyrelsen.

Detaljplanen ska utformas enligt de riktlinjer som finns for grona varden pa kvartersmark for
att frimja ekosystemtjénster, ”Gronytefaktor”, antagen den 7 juni 2016 av kommunstyrelsen,
§ 202.

58 KOMMANDE ARBETE - ANSVARSFORDELNING M.M.

5.1. UTREDNINGS- OCH PROJEKTERINGSFASEN

Exploatoren ska ansvara for utrednings- och projekteringsarbeten inom de delar av
Markomradet som avses planlaggas som kvartersmark. Sadana utrednings- och
projekteringsarbeten kan bland annat omfatta arkitektstudier, bullerutredningar,
dagvattenutredningar, riskanalyser med avseende pa farligt gods, erforderliga utredningar for
att klarlagga och bedoma behovet av sanerings- och efterbehandlingsatgéarder inom den
blivande kvartersmarken eller att ta fram en handlingsplan for erforderliga
efterbehandlingsatgarder.

Kommunen ska ansvara for utrednings- och projekteringsarbeten inom de delar av
Markomradet som avses planldggas som allman plats och som framgar av bilaga 3. For
Markomradet finns redan en utférd systemhandling av allmén platsmark inom
stadsbyggnadsprojekten i Nacka strand. De delar av systemhandlingen som beror
Markomradet ska ligga till grund for fortsatt utredning och projektering. Aktuell
systemhandling framgar av bilaga 4.

For de befintliga anlaggningar inom Markomradet, som planeras 6vertas av Kommunen
alternativt kommer vara sammanbyggda med anldggningar som planeras dvertas av
Kommunen, har utredningar for att bestimma anlaggningens status utforts genom sa kallade
’Tillstandsbedomningar”. Dessa framgér av punkt 2.4 Etapp 2 i bilaga 5. De redan utfoérda
tillstandsbedomningarna inom Markomradet kan behova fornyas alternativt fordjupas. Arbetet
med tillstandsbedomningarna omfattas av de utrednings- och projekteringsarbeten som



Kommunen ska ansvara for. Kommunen avser att i kommande avtal om exploatering enligt §
14 stalla krav pa underliggande konstruktioners tekniska status och funktionella tillstand.
Overtagandebesiktningar ska genomféras vid 6verlamnande for att sakerstalla att samtliga
tekniska krav och dokumentationskrav ar uppfyllda.

Exploatoren ska bekosta samtliga utrednings- och projekteringskostnader som kan hanforas
till detaljplanearbetet, enligt styckena ovan samt enligt § 4 ovan, och for att parterna ska
kunna traffa avtal i enlighet med § 14. Exploatéren ska ocksa bekosta arbete med samordning
mellan Detaljplanen och andra detaljplaner i Markomradets nara omgivning. Parterna ska
tillsammans komma éverens om hur dessa framtida samordningskostnader ska férdelas.
Exploatoren ska saledes dels bekosta sina arbeten, dels ersatta Kommunen for faktiska,
verifierade kostnader som kan hanforas till Kommunens arbeten. Exploattren ska ersétta
Kommunens kostnader l6pande kvartalsvis, efter fakturering fran Kommunen.

Om detaljplanearbetet av nagon anledning skulle avslutas i fortid eller inte vinner laga kraft,
ager Exploatoren inte réatt till aterbetalning av dittills fakturerade kostnader for framtagandet
av Detaljplanen.

For detaljplanearbetet enligt 8 4 ovan, ska Exploatoren traffa ett plankostnadsavtal med
Kommunen, om Kommunens planenhet sa begar, vari detaljplanearbetet och kostnads- och
ersattningsansvaret for detta arbete ska regleras mer i detalj med uppréttande av budget och
tidplan.

5.2. GENOMFORANDEFASEN

Ansvars- och kostnadsférdelning for genomfoérandet ska regleras i detalj i avtal som parterna
enligt 8 14 nedan ska tréffa. FGljande principer ska galla.

Exploatoren ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgarder inom
kvartersmark. Exploatdren ska dven bekosta sddana omlaggningar av befintliga ledningar som
kravs pa grund av att ny bebyggelse tillkommer, exempelvis nér ny bebyggelse placeras
ovanpa befintliga ledningsstrak.

Om inget annat bestdms, ska Kommunen ansvara for att bygga kommunala anlaggningar
inom allmén plats.

Exploatoren ska ansvara for och bekosta samtliga erforderliga rivningar och evakueringar
inom mark som ska dverlatas till Kommunen.

Exploatdren ska ansvara for och bekosta samtliga erforderliga sanerings- och
efterbehandlingsatgarder inom mark som ska éverlatas till Kommunen.

Exploatoren ska svara for och bekosta de aterstallande- och anslutningsarbeten, som maste
goras i allmén platsmark invid den blivande kvartersmarken, till foljd av Exploat6rens bygg-
och anlaggningsarbeten. Utforandet ska ske enligt Kommunens standard.



68 EXPLOATERINGSERSATTNING

Utvecklingen av Markomradet och Detaljplanen férutsatter om-, ny- och tillbyggnad av
allmanna anlaggningar, bade inre (lokala) och yttre (6vergripande) infrastruktur, sasom gator,
végar eller torg.

Exploatoren ska erlagga exploateringsersattning till Kommunen enligt vad som framgar av
detta avtal. Exploatoren ska ersdatta Kommunen med faktisk kostnad for arbete med
upphandling, projektering, byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning samt for
Kommunens interna administrationskostnader i samband med exploateringen och
utbyggnaden av de allmanna anlaggningar som framgar av bilaga 3.

Kostnader som hanfor sig till sadan projektering som Exploatéren betalar under
utredningsfasen i enlighet med § 5.1 ovan, ska inte omfattas av exploateringsersattningen.
Formerna for erlaggandet av exploateringsersattningen ska slutligen slas fast i kommande
avtal enligt § 14.

78 MEDFINANSIERING AV TUNNELBANA TILL NACKA

Utbyggnad av tunnelbana till Nacka mojliggor en kraftigt utokad bostadshbebyggelse pa véastra
Sickladn, vilket definieras som Sickladn vaster om Saltsjobadsleden och Nyckelviken.

Exploatorer pa vastra Sickladn kommer att ta del av de fordelar som utbyggnaden av
tunnelbanan medfor sasom forbattrade kommunikationer, mojlighet att fortata och bygga stad,
okade resurser frdn Kommunen for mer effektiv detaljplanelaggning, okade fastighetsvérden
pa vastra Sickladn och dartill 6kade forséljningspriser av fastigheter. Samtliga exploatorer
inom vaéstra Sicklatn ska darfor medfinansiera utbyggnaden av tunnelbanan.

Parterna ar éverens om nyttan av utbyggnaden av tunnelbanan for utvecklingen av
Markomradet. Exploatoren ska harmed erlagga ersattning till Kommunen i enlighet med
kommunstyrelsens riktlinjer beslutade den 19 maj 2014, § 103, och den 2 mars 2015, § 67.

Medfinansieringsersattningens storlek och formerna for erlaggandet av den ska slutligen slas
fast i kommande avtal enligt § 14.

88 DAGVATTEN

En dagvattenutredning ska tas fram av Kommunen pa Exploatorens bekostnad i samband med
arbetet med Detaljplanen, for att utreda Markomradets forutsattningar och vilken
dagvattenhantering som krévs for planerad utveckling.

Dagvattenhanteringen ska ske pa allman platsmark och kvartersmark i enlighet med
Kommunens dagvattenstrategi, daterad den 9 april 2018, och Kommunens anvisningar for
dagvattenhantering pa allméan plats och kvartersmark, version 3.0 daterad den 22 mars 2018.



98 FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Exploatoren ska bekosta fastighetshildningsatgarder inom Markomradet.

108 AVTAL MED TREDJE MAN

Utvecklingen av Markomradet kan forutsatta att avtal eller 6verenskommelser avseende
exempelvis vatten och avlopp, fjarrvarme, el, tele eller motsvarande behéver ingas.

Exploatoren ansvarar for att inga och sakerstalla erforderliga avtal och 6verenskommelser
med tredje man.

118 SAMORDNING MED ANDRA PROJEKT

Exploatoren &r medveten om att ett antal storre byggnads- och infrastrukturprojekt kommer
att genomforas i Kommundelens omgivning de kommande aren, vilket kan paverka
framkomligheten pa Kommunens gatunat. Dessa férhallanden kan paverka tidplan och
genomforandeplanering for utvecklingen av Markomradet.

12§ KOMMUNIKATION

Parterna ar 6verens om att samverka kring den information till allmanheten, naringsidkare
med flera som kommer att behdvas i samband med planering och genomférande av
Detaljplanen. Samarbetet forutsétter en Gppen och pagaende dialog.

Exploatoren ska samrada med Kommunen om de kommunikationsinsatser Exploatoren
planerar att genomfora.

138 KONSTEN ATT SKAPA STAD

Kommunen driver ”Konsten att skapa stad”, ett arbete med konst, kultur, konstnérlig
kompetens och medskapande som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser.
Aktiviteter och insatser inom Konsten att skapa stad syftar till att skapa attraktiva och
innovativa platser, uppmarksamma platser eller handelser, utveckla identitet, aktivera en
byggnad eller erbjuda oaser i byggkaos. Konsten att skapa stad-aktiviteterna kompletterar
andra dialogformer som behovs for att skapa medverkan och delaktighet.

Exploatoren dr inforstddd med Kommunens arbete med “Konsten att skapa stad” och att
levandegdra Nacka stad pa ett nyskapande satt och driva en utvecklingsprocess som
inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnarlig kompetens fran borjan av utvecklingen
av varje aktuellt omrade. Parterna ar 6verens om nyttan av Kommunens arbete for
utvecklingen av Markomradet.

Exploatoren atar sig frivilligt att bekosta, driva och stotta insatser i enlighet med “Konsten att
skapa stad”.



148 OVERENSKOMMELSE OM EXPLOATERING M.M.

Innan Detaljplanen for Markomradet enligt § 4 ovan antas ska parterna traffa avtal om
exploatering avseende Markomradet. Dessa avtal ska i tillampliga delar reglera bland annat
foljande: Ansvar for inhamtande av tillstand for exploateringens genomforande;
Fastighetsbildning; Overlatelse av blivande kvartersmark; Overlatelse av mark som behovs
for att tillgodose behovet av allmanna platser och allméanna anlaggningar; Eventuell upplatelse
av servitut, gemensamhetsanlaggningar, ledningsréatter m.m.; Avhjalpande av
markfororeningar; Tidplan for genomférandet av exploateringen samt samordning med
Kommunens entreprendrer och angransande exploateringsprojekt; Skydds- och
sakerhetsatgarder; Hantering och eventuell evakuering av befintliga anlaggningar inom och i
anslutning till Markomradet; Utformning av bebyggelse och allménna platser, genom
hanvisning till gestaltningsprogram; Sophantering och annan teknisk forsorjning; Skydd av
vegetation; Provisorier under genomférandet; Dagvattenhantering; Kommunikationsinsatser
avseende exploateringens genomforande; Forutséttningar for byggetablering pa allmén plats;
Hanvisning till projektspecifikt miljoprogram; Kontroller, garantitider och vitesforelagganden
for Exploatorens ataganden.

158 IKRAFTTRADANDE OCH GILTIGHET

Principdverenskommelsen bérjar 16pa fran och med dagen for bada parters undertecknande.

Principdverenskommelsen ar till alla delar forfallen utan réatt till ersattning for ndgondera
parten om inte Kommunens beslut att anta Principdverenskommelsen vinner laga kraft eller
om inte avtal enligt § 14 ovan traffats mellan Kommunen och Exploatdren senast tva ar efter
Kommunens beslut att anta Principdverenskommelsen.

Exploatéren &r medveten om att beslut om att anta detaljplan meddelas av miljé- och
stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullmaktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregas
av samrad med dem som berdrs av planen och andra beredningsatgarder. Exploatoren ar dven
medveten om att sakdgare har réatt att anfora besvar mot beslut att antaga detaljplan och att
beslut om antagande av detaljplan kan dverprévas samt bli féremal for rattsprévning.

Vidare &r Exploatdren medveten om att Principdverenskommelsen inte ar bindande for
Kommunens myndighetsutévande organ, vid provning av forslag till detaljplan.

16 8§ ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar i och tillagg till Principoverenskommelsen ska upprittas skriftligen och
undertecknas av bada parter.

178 OVERLATELSE

Principéverenskommelsen far inte helt eller delvis 6verlatas av Exploatéren utan Kommunens
samtycke.



188 TVIST

Tvist angaende tolkning och tillampning av Principéverenskommelsen ska avgoras av allman
domstol enligt svensk ratt och pa Kommunens hemort.

X ko ok ok ok

Principdverenskommelsen har upprattats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit
var sitt.

Nackaden......... . ... den.........
For Nacka kommun For Oscar Properties 27 AB
Mats Gerdau

Kommunstyrelsens ordférande

Peter Granstrom
Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka stad
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Bilaga 3 — Allménna anldaggningar inom Markomradet

Bilaga 4 — Handlingsforteckning - Systemhandling allmén platsmark hela Nacka strand
Bilaga 5 - Sammanstéllning tillstandsbedomningar



