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Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167, ("’ Kommunen’), och Brf H Alm Taket 51
(org.nr. 769631-9586), ("Exploatoren’), har nedan triffats foljande

PRINCIPOVERENSKOMMELSE

avseende utveckling av fastigheten Sicklaon 361:1 inom
stadsbyggnadsprojektet Jarla Stationsomrade i Nacka kommun

nedan bendmnt ”Principoverenskommelsen”

1§ MARKAGANDE OCH BAKGRUND

Exploatoren dr lagfaren dgare av fastigheten Sickladn 361:1. Fastigheten Sicklon 361:1
ar nu foremal for utveckling och benimns nedan "Markomradet”. Markomradet ligger
1 centrala Nacka och dess geografiska lage med preliminéra avgransning framgér av
bifogad karta, bilaga 1.

Kommunen ér lagfaren dgare till fastigheten Sickladn 40:11. Kommunal mark inom
fastigheten Sickladn 40:11 har genom markanvisningsavtal (KS 2017-04-03 §113)
anvisats till Exploatéren men omfattas inte av detta avtal.

Angrénsande till Markomradet ligger fastigheten Sickladn 40:25 som idag dgs av
Kommunen. Fastigheten Sickladn 40:25 avses att utgora forménsfastighet vid bildande
av servitut for tunnelbanan till Nacka och kommer senare genom tredimensionell
fastighetsbildning bilda fastigheten for den nya tunnelbanestationen i Jérla.

2§ AVSIKTSFORKLARING

Parterna ar 6verens om foljande intentioner for utvecklingen av Markomradet.

Markomradet ska tillsammans med kommunens fastighet Sicklaon 40:11 soka
planldggas enligt forutsittningar angivna i Start-PM beslutat av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 3 november 2015, § 217. Inom Exploatdrens fastighet
Sickladn 361:1 bedoms det kunna rymmas ca 12 000 kvm ljus BTA for bostdder och ca
500 kvm BTA lokalyta.

Utvecklingen av Markomrédet ska folja Kommunens vid var tid géllande styrdokument.

Centrala Nacka planeras som en levande och 6ppen stadsdel med inbjudande offentliga
strdk och platser, ddr det ska vara enkelt att hitta och ta sig fram, oavsett om du véljer att
g4, cykla, kora bil eller aka kollektivt. Bebyggelse- och gatustrukturerna inom
Markomrédet ska utformas i linje med detta mal. Vidare ska Markomradets kvarter
byggas nira gatan for att ge ett stadsmaéssigt intryck och de ska ha plats for service och
verksamheter i gatuplan. Intill Markomradet kommer den nya tunnelbanestationen Jérla
Station anldggas och entréerna till stationen ska utformas for att bli attraktiva och
trygga. Strukturerna ska utarbetas med hjdlp av evidensbaserade analysmetoder.
Exploatoren ar inforstddd med att Kommunen kommer att stélla krav pa hog kvalitet
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avseende savdl arkitektonisk utformning som material, och pé stadskvaliteter sdsom
levande bottenvaningar mot omgivande gator.

Genomforandet av utbyggnaden av tunnelbanan &r av stor betydelse for utvecklingen av
Markomrédet. Mot bakgrund av detta forklarar sig Exploatdren beredd att bidra till detta
projekt pa sétt som framgar av § 6 (Medfinansiering av tunnelbana till Nacka) nedan.

Bebyggelsen inom Markomrédet ska, om Kommunen sa begir, inrymma LSS-bostéder,
sociala bostidder eller motsvarande typ av boende.

I 6vrigt skall f6ljande huvudprinciper gélla:

- LSS-bostdder, sociala bostédder, motsvarande typ av boende och lokaler inom
Markomrédet ska, om Kommunen s begir, upplatas till Kommunen, eller till
den som Kommunen utser. Upplételse ska ske pd marknadsmaéssiga villkor med
den upplételseform Kommunen begir.

- Av Exploatoren dgd blivande allméin platsmark inom Markomradet ska
vederlagsfritt 6verldtas till Kommunen.

- Exploatoren ska upplata nddvindiga servitut och ledningsritter eller andra
nyttjanderétter utan erséttning.

- Av Kommunen dgd blivande kvartersmark inom Markomrédet ska dverlatas till
Exploatoren pd marknadsmaissiga villkor.

Parkering ska i forsta hand tillskapas 1 underjordiskt garage pa kvartersmark inom
Markomradet, 1 andra hand genom avtal mellan Exploatéren och annan fastighetsigare.

Exploatoren dr medveten om att Kommunen kan komma att stélla krav pa att
Markomrédet ska forsorjas med stationdr sopsug i enskild regi. Exploatdren ska 1 sddant
fall ansluta sig till denna anldggning.

Forutsdttmingar for utbyggnad av tunnelbanan:

En utbyggnad av tunnelbanan med nya spértunnlar, biljetthall och stationsentré planeras
1 anslutning till Markomrédet. Det slutliga ldget for anliggningen kommer dels att
bestimmas i kommande jarnvigsplan. Exploatdren forbinder sig att, utan ersittning,
medge ritt for Stockholms lins landsting (SLL) att for all framtid anldgga, nyttja,
underhélla och bibehélla tunnelbaneanldggning inklusive dess skyddszon inom
Markomradet. SLL:s utrymmen ska sékras genom officialservitut eller genom bildande
av 3D-fastighet.

Tunnelbanans utbyggnad omfattas dértill av en ansékan om tillstdnd enligt miljobalken.
Kommande dom kommer att ge villkor f6r tunnelbanans utbyggnad i relation till
omgivningen. Exploatoren dr medvetet om att dessa villkor kommer att ge
forutséttningar for hur genomforandet av tunnelbaneutbyggnaden fér ske och kan utgdra
forutséttningar i samordningen pd platsen. Parterna &r medvetna och dverens om att
antagande av nya detaljplaner som medger tunnelbaneindamal ej ska aberopas av
parterna som grund for ersdttning och att Exploatoren séledes ej ska rikta krav mot
Kommunen om ersittning enligt 14 kap. plan- och bygglagen (2010:900) av den
anledningen att nya detaljplaner medger tunnelbaneéindamal.
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3§ DETALJPLAN

Parterna ska tillsammans verka for att en ny detaljplan ("Detaljplanen”) for
Markomrédet och kommunens fastighet Sicklaén 40:11, med i huvudsak det innehéll
som framgér av § 2 (Avsiktsforklaring) ovan, tas fram, antas och vinner laga kraft.
Andra fastighetsdgare kan ingd i arbetet med Detaljplanen.

Detaljplanearbetet behover samordnas med andra detaljplaner och projekt som avser
omraden 1 Markomradets omgivning sdsom utbyggnad av tunnelbanan, ombyggnad av
Birkavigen, Jarlaleden,Jarlabron och Virmdovigen. Vidare kan en del utredningar
komma att ske gemensamt for flera detaljplaner. Parterna ar 6verens om att sddana
samordnings- eller gemensamma arbeten ska utforas i samband med arbetet med
Detaljplanen.

Detaljplanarbetet kan komma att genomforas av Kommunen utsedd konsult.

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

Ett gestaltningsprogram for Markomradet och omgivande allmén plats utgér ett krav
frin Kommunens sida for detaljplanearbetet. Gestaltningsprogrammet ska verka som ett
komplement till plankarta och planbeskrivning och ska syfta till att sidkra kvaliteten pa
kommande bebyggelse. Parterna ska saledes komma 6verens om for bebyggelsen
viktiga gestaltningspunkter med beaktande av Kommunens gestaltningsprinciper i
antagen stadsbyggnadsstrategi "Fundamenta” den 2 mars 2015, § 68, av
kommunstyrelsen.

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

4§ KOMMANDE ARBETE — ANSVARSFORDELNING M.M.

4.1 § UTREDNINGS- OCH PROJEKTERINGSFASEN

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

Kommunen ska ansvara for utrednings- och projekteringsarbeten inom de delar av
Markomradet som avses planldggas som allmén plats.

Exploatoren ska bira samtliga utrednings- och projekteringskostnader som kan hénforas
till detaljplanearbetet, enligt styckena ovan samt enligt § 3 (Detaljplan) ovan, och for att
parterna ska kunna triffa avtal i enlighet med § 14 (Exploateringsavtal). Exploatéren
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ska ocksa bekosta del av Kommunens arbete med detaljplaneprogrammet for Centrala
Nacka och for arbete med samordning mellan Detaljplanen och andra detaljplaner 1
Markomrédets ndra omgivning. Exploatdren ska séledes dels bekosta sina arbeten, dels
ersiatta Kommunen for faktiska, verifierade kostnader som kan hianforas till Kommunens
arbeten. Exploatdren ska ersétta Kommunens kostnader 16pande kvartalsvis, efter
fakturering fran Kommunen.

Om detaljplanearbetet av ndgon anledning skulle avbrytas eller om Detaljplanen annars
inte vinner laga kraft, dger Exploatoren inte rétt till dterbetalning av dittills fakturerade
kostnader for framtagandet av Detaljplanen. Kommunen ska dock ha rétt att av
Exploatoren fa ersatt kostnader som dittills upparbetats men som Kommunen dnnu inte
fakturerat Exploatoren.

For detaljplanearbetet enligt § 3 (Detaljplan) ovan, har Exploatoren traffat ett
plankostnadsavtal med Kommunen, daterat 1 december 2015, vari detaljplanearbetet
och kostnads- och ersittningsansvaret for detta arbete regleras mer 1 detalj med
uppréttande av budget och tidplan.

4.2 § GENOMFORANDEFASEN

Ansvars- och kostnadsfordelning for genomforandet ska regleras i detalj 1 de avtal som
parterna enligt § 14 (Exploateringsavtal) nedan ska traffa. Foljande principer ska gilla.

Exploatoren ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsétgirder inom
blivande kvartersmark.

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

Part ska ansvara for och bekosta samtliga erforderliga rivningar och evakueringar inom
mark som ska dverlétas till den andra parten.

Part ska ansvara for och bekosta samtliga erforderliga sanerings- och
efterbehandlingséatgéarder inom mark som ska overlatas till den andra parten, om inte
annat foljer vid varje tidpunkt géllande lagstiftning.

Exploatoren ska svara for och bekosta de aterstéllande- och anslutningsarbeten, som
maste goras 1 allmdn platsmark invid den blivande kvartersmarken, till f6ljd av
Exploatorens bygg- och anldggningsarbeten. Utforandet ska ske enligt Kommunens
anvisningar och enligt Kommunens standard.

5§ EXPLOATERINGSERSATTNING

Utvecklingen av Markomradet och Detaljplanen kan forutséitta om-, ny- och tillbyggnad
av allminna anldggningar, bade inre (lokala) och yttre (6vergripande) infrastruktur,
sdsom gator, végar eller torg.
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Exploatoren ska erldgga exploateringserséttning till Kommunen enligt Kommunens vid
var tid gillande riktlinjer for exploateringsersdttning for saval lokala som overgripande
atgarder. Exploateringserséttningen ska erldggas for faktiska eller berdknade kostnader.
Kostnader som hanfor sig till sddan projektering som Exploatdren betalar under
utredningsfasen i enlighet med § 4.1 (Utrednings- och projekteringsfasen) ovan, ska inte
omfattas av exploateringserséttningen. Formerna for erlaggandet av
exploateringsersittningen och dess storlek ska slutligen slas fast i kommande avtal
enligt § 14 (Exploateringsavtal).

6§ MEDFINANSIERING AV TUNNELBANA TILL NACKA

Utbyggnad av tunnelbana till Nacka mojliggor en kraftigt utokad bostadsbebyggelse pé
vastra Sickladn, vilket definieras som Sickladn véster om Saltsjobadsleden och
Nyckelviken.

Exploatorer pa vistra Sickladn kommer att ta del av de fordelar som utbyggnaden av
tunnelbanan medfor sdsom forbittrade kommunikationer, mdjlighet att fortéta och
bygga stad, 6kade resurser frin Kommunen for mer effektiv detaljplaneldggning, 6kade
fastighetsviarden pa véstra Sickladn och dartill 6kade forséljningspriser av fastigheter.
Samtliga exploatdrer inom véstra Sickladn ska darfor medfinansiera utbyggnaden av
tunnelbanan.

Parterna dr 6verens om nyttan av utbyggnaden av tunnelbanan for utvecklingen av
Markomrédet. Exploatoren ska hirmed erldgga erséttning till Kommunen enligt
Kommunens vid var tid gillande riktlinjer f6r medfinansiering av tunnelbanan.
Medfinansieringsersittningens storlek och formerna for erldggandet av den ska slutligen
slds fast i kommande avtal enligt § 14 (Exploateringsavtal).

78§ DAGVATTEN

En dagvattenutredning ska utforas i samband med detaljplaneldggningen for att utreda
forutséttningarna for planerad utveckling av Markomradet.

Lokalt omhéndertagande av dagvatten ska ske pd allmén platsmark och kvartersmark 1
enlighet med Kommunens anvisningar for dagvattenhantering pd allmén plats och
kvartersmark, version 3.0 daterad den 22 mars 2018. Utvecklingen av Markomrédet far
inte medfora att den totala fororeningsbelastningen till recipienterna dkar.

8§ FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Exploatoren ska bekosta fastighetsbildningsatgidrder inom Markomradet.

9§ AVTAL MED TREDJE MAN

Utvecklingen av Markomradet kan forutsitta att avtal eller verenskommelser avseende
exempelvis vatten och avlopp, fjarrvirme, el, tele eller motsvarande behover ingés.
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Exploatoren ansvarar for att ingd och sikerstilla erforderliga avtal och
Overenskommelser med tredje man.

10§ SAMORDNING MED ANDRA PROJEKT

Exploatoren dr medveten om att ett antal stdrre byggnads- och infrastrukturprojekt
kommer att genomfGras i1 centrala Nackas omgivning de kommande &ren, vilket kan
paverka framkomligheten pA Kommunens gatunit. Dessa forhdllanden kan paverka
tidplan och genomforandeplanering for utvecklingen av Markomréadet.

Exploatoren ér inforstddd med att en samordning med andra projekt kan behdva ske och
att utbyggnaden inom Markomradet kan behova ske etappvis eller i ett senare skede &n
ovriga delar av Detaljplanen.

Kommunen och Exploatoren ska samordna sig med forvaltningen for tunnelbanans
utbyggnad och tillsammans verka for att mojliggora att Exploatdrens utbyggnad kan ske
parallellt med stationsbyggnaden och tunnelbaneentréerna.

Exploatoren ska delta med representant i projekterings- och
genomforandesamordningsmoten i syfte att dstadkomma bésta mdjliga anpassning
mellan bebyggelser, savil vad géller utformningen av dessa som skapande av eventuella
gemensamhetsanlédggningar.

11§ KOMMUNIKATION

Parterna ar 6verens om att samverka kring den information till allménheten,
niringsidkare med flera som kommer att behdvas i samband med planering och
genomforande av Detaljplanen. Samarbetet forutsétter en 6ppen och pagaende dialog.

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

Exploatoren ska delta i marknadsforing och den samordnande kommunikationen av hela
Detaljplanen och nérliggande utbyggnadsomraden tillsammans med 6vriga exploatorer
och intressenter.

Exploatoren ska delta med representant i det kommunikationsarbete som leds av
Kommunen.

Exploatoren dr medveten om att Kommunens kommunikationsarbete kommer att
innebéra fler kommunikationsinsatser 4n sddana som foljer av plan och bygglagen
(2010:900). Exempel pd kommunikationsinsatser dr framtagandet av
utstdllningsrum/modell, omrédesprofilering, marknadsforing av planomréadet och
illustrationer.

Budget for kommunikationsinsatserna ska bestimmas gemensamt av Kommunen och
deltagande exploatorer.
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12§ 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, uppméarksamma platser eller handelser, utveckla identitet, aktivera en
byggnad eller erbjuda oaser i1 byggkaos. Konsten att skapa stad-aktiviteterna
kompletterar andra dialogformer som behovs for att skapa medverkan och delaktighet.

Exploatoren ar inforstddd med Kommunens arbete med ”Konsten att skapa stad” och att
levandegora Nacka stad pa ett nyskapande sétt och driva en utvecklingsprocess som
inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnérlig kompetens frén borjan av
utvecklingen av varje aktuellt omrade. Parterna dr 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”.

13§ TIDPLAN

Parterna dr 6verens om en preliminér tidplan for det fortsatta arbetet, bilaga 2,
inkluderande preliminéra tidpunkter for erldggande av ersittningar.

14§ EXPLOATERINGSAVTAL M.M.

Innan Detaljplanen for Markomradet enligt § 3 (Detaljplan) ovan antas ska parterna
trdffa avtal om exploatering samt eventuell Gverlatelse av mark avseende Markomradet.
Exploateringsavtalet ska i tillimpliga delar reglera bland annat foljande: Ansvar for
inhdmtande av tillstdnd for exploateringens genomforande; Fastighetsbildning;
Overlatelse av blivande kvartersmark; Overlételse av mark som behdvs for att tillgodose
behovet av allménna platser och allmadnna anldggningar; Eventuell upplatelse av
servitut, gemensamhetsanléggningar, ledningsratter m.m.; Avhjélpande av
markfororeningar; Tidplan for genomférandet av exploateringen samt samordning med
Kommunens entreprendrer och angransande exploateringsprojekt; Skydds- och
sdkerhetsatgirder; Hantering och eventuell evakuering av befintliga anldggningar inom
och 1 anslutning till Markomradet; Utformning av bebyggelse och allménna platser,
genom hénvisning till gestaltningsprogram; Sophantering och annan teknisk
forsorjning; Skydd av vegetation; Provisorier under genomforandet;
Dagvattenhantering; Kommunikationsinsatser avseende exploateringens genomforande;
Forutsittningar for byggetablering pd allmén plats; Hanvisning till projektspecifikt
miljoprogram; Kontroller, garantitider och vitesforeldgganden for Exploatdrens
ataganden.

15§ IKRAFTTRADANDE OCH GILTIGHET

Principdverenskommelsen borjar 16pa fran och med dagen for bada parters
undertecknande.
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Principdverenskommelsen ska upphora att gélla utan rétt till erséttning for ndgondera
parten om

- forutséttningar saknas for att Detaljplanen ska antas eller vinna laga kraft,
- Kommunens beslut att anta Principdverenskommelsen inte vinner laga kraft eller

- avtal enligt § 14 inte triffats mellan Kommunen och Exploatoren senast tva ar
efter Kommunens beslut att anta Principoverenskommelsen.

Exploatoren d4r medveten om att beslut om att anta detaljplan meddelas av miljo-och
stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmiktige. Beslut om att anta detaljplan ska
foregas av samrad med dem som berdrs av planen och andra beredningsatgérder.
Exploatoren dr d&ven medveten om att sakédgare har ritt att anféra besvir mot beslut att
antaga detaljplan och att beslut om antagande av detaljplan kan dverprovas samt bli
foremal for rattsprovning.

Vidare dr Exploatoren medveten om att Markanvisningsavtalet inte dr bindande f6r
Kommunens myndighetsutdvande organ, vid provning av forslag till detaljplan.

16 § ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar i och tillidgg till Principdverenskommelsen ska upprittas skriftligen och
undertecknas av bada parter.

17§ OVERLATELSE

Principdverenskommelsen far inte helt eller delvis dverlatas av Exploatoren utan
Kommunens skriftliga samtycke. Kommunen ska inte utan sérskilda skél neka
Overlatelse mellan bolag i samma koncern.

18§ TVIST

Tvist angdende tolkning och tillimpning av Principdverenskommelsen ska avgoras av
allmén domstol enligt svensk ritt och pA Kommunens hemort.

* % % x ok
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Principdverenskommelsen har uppréttats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna
tagit var sitt.

Nacka den
For Nacka kommun For Brf H ALM taket 51
Mats Gerdau

Peter Granstrom

BILAGOR
Bilaga 1 Kartbilaga
Bilaga 2 Tidplan
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Bilaga 1 - Karta

Markomradet markerat i bléatt.



Bilaga 2 - Tidplan
Tidpunkterna nedan &r endast preliminéra.

Detaljplaneprocessen:
» Samrad vintern 2019/2020
» Granskning sommaren 2020
» Antagande vintern 2020/2021

Utbygenad och erliggande av ersittningar:

» Laga kraft detaljplan: Erldggande av exploateringserséttning och
medfinansiering av tunnelbanan

> Ar 1 efter laga kraft detaljplan: Bygglov kvartersmark

A\

Ar 1-5 efter laga kraft detaljplan: Utbyggnad allménna anliggningar
> Ar 1-3 efter laga kraft detaljplan: Utbyggnad kvartersmark.
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