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Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167, ("Kommunen”), och Nacka Port
Fastighets AB (org.nr. 559205-3523), ("Exploatéren”), har nedan triffats f5ljande

PRINCIPOVERENSKOMMELSE

avseende utveckling av fastigheten Sicklaén 82:1

nedan bendmnd "Principéverenskommelsen”

1§ MARKAGANDE

Exploatoren &r lagfaren dgare av fastigheten Sicklaon 82:1.

Fastigheterna som &r féremal for utveckling, benimns nedan "Markomradet”.
Markomridets geografiska lige med preliminir avgriinsning framgér av rod
begransningslinje pa bifogad karta, bilaga 1.

[nom Markomrddet finns @ven fastigheterna Sickladn 40:12 och 82:3 som figs av
Kommunen samt Sickladn 83:3 som &dgs av Trafikverket.

2§ AVSIKTSFORKLARING

Parterna dr &verens om féljande intentioner for utvecklingen av Markomradet.

Markomréddet avses att planldggas for ny bebyggelse omfattande cirka 22 000 kvm ljus
BTA bostad. 7 500 kvm ljus BTA kontor samt 2000 kvm ljus BTA lokal for handel.

For att tillgodose tillrdcklig bredd pda Westerdahls gata planeras en reglering av mark
frdn ExploatSrens fastighet Sickladn 82:1 till Kommunens fastighet 40:12. Det planeras
dven en fastighetsreglering mellan Kommunens tva fastigheter Sicklaon 40:12 och 82:3
for att inrymma den utdkade vindplan som kriivs for exploateringen.

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

Projektets mal dr att:

e skapa en detaljplan som m&jliggor for hogre bebyggelse med hdg arkitektonisk
kvalitet och en attraktiv stadsmilj6 ddr ménniskan str i centrum

e bevara den befintliga byggnaden, fore detta firgfabriken Klinten, och skapa
goda forbindelser till omradet vid Fanny Udde

e Klintens kulturhistoriska virden beaktas och integreras p4 ett respekt- och
stilfullt sétt till den nya bebyggelsen

¢ knyta samman Markomridet med kringliggande fastigheter si att omradet bildar
en sammanhéngande stadsviv

 skapa bostdder och utemiljéer som klarar géllande riktlinjer for buller
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Bebyggelse- och gatustrukturerna inom Markomradet ska utformas i linje med dessa
mél. Exploatéren &r inforstddd med att Kommunen kan komma att stilla krav pd hog
kvalitet avseende savil arkitektonisk utformning som material, och pa stadskvaliteter
sdsom levande bottenvdningar mot omgivande gator. Kommunen kan dven komma att
stiilla krav pd miljo- och klimatmal for den planerade exploateringen. Parterna ska
saledes komma dverens om fr bebyggelsen viktiga gestaltningsprinciper och
projektspecifika mil med beaktande av styrdokumenten Fundamenta och Strategi for
milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka, antagna den 2 mars 2015, §
68, av kommunstyrelsen, respektive den 17 juni 2019, § 252, av kommunfullmiktige.
Kommunen dmnar f6lja upp att Exploatdren fullgér sina dtaganden avseende
Overenskomna gestaltningsprinciper och mal.

[ 6vrigt ska foljande huvudprinciper gilla for Markomradets utveckling:

- Av Exploatéren dgd blivande allmin platsmark inom Markomradet ska
vederlagsfritt dverlatas till Kommunen. Under detaljplaneprocessen utreds om
planen ska innehalla nagon allmén platsmark.

- Exploatéren ska, till Kommunen eller den Kommunen siitter i sitt stille, upplita
ndvindiga servitut, ledningsritter eller annan ritt utan ersittning.

- Exploatéren ir inforstidd med Kommunens arbete med "Konsten att skapa
stad”. Exploatrerna dtar sig att medfinansiera arbetet med Konsten att skapa
stad. Parterna ska komma Gverens om medfinansieringens storlek, vilka atgirder
den ska inncfatta och niir i tiden dessa ska utforas.

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

- Detaljplanen ska utformas med hansyn till krav pa grona virden pa kvartersmark
for att frimja ekosystemtjénster. [ Nacka stad anvinds gronytefaktor pa
kvartersmark. Gronytefaktorn ér en kvot mellan framriiknad grén yta och
kvarterets totala yta. | Nacka stad dr ambitionsnivan att en gronytefaktor pa 0,6
ska uppnds. Gronytefaktorn kommer att regleras i det avtal som parterna ska
triiffa enligt §5.

3§ DETALJPLAN

Parterna ska tillsammans verka {6r att en ny detaljplan ("Detaljplanen™) for den del av
Markomrddet som markeras med svart begridnsningslinje pd bilaga I och med i
huvudsak det innehall som framgar av § 2, tas fram, antas och vinner laga kraft.

Detaljplancarbetet kan behdva samordnas med andra detaljplaner som avser omraden i
Markomridets omgivning. En del utredningar kan komma att ske gemensamt for flera
detaljplaner. Parterna idr dverens om att sadana samordningsarbeten eller gemensamma
utredningar ska utforas i samband med arbetet med Detaljplanen.

Detaljplanarbetet kan komma att genomftras av Kommunen utsedd konsult.

Exploatoren ska, efter samrad med Kommunen, utse en kvalificerad arkitekt f6r den
projektering som behdver goras i samband med detaljplanearbetet.

~



Ett gestaltningsprogram f6r Markomradet och omgivande allmén plats ska tas fram
under detaljplanearbetet. Gestaltningsprogrammet ska verka som ett komplement till
plankarta och planbeskrivning och ska syfta till att sikra kvaliteten pd kommande
bebyggelse.

4§ KOMMANDE ARBETE — ANSVARSFORDELNING M.M.

41§ DETALJPLANEFASEN

Om Kommunen inte bestimmer annat, ska Exploatiren ansvara for utrednings- och
projekteringsarbeten inom de delar av Markomradet som avses planliggas som
kvartersmark. Sadana utrednings- och projekteringsarbeten kan bland annat omfatta
arkitektstudier, bullerutredningar, dagvattenutredningar, riskanalyser med avseende pé
farligt gods, erforderliga utredningar for att klarldigga och bedéma behovet av sanerings-
och efterbehandlingsatgirder inom den blivande kvartersmarken eller att ta fram en
handlingsplan for erforderliga efterbehandlingsatgiirder.

Kommunen ska ansvara for utrednings- och projekteringsarbeten inom de delar av
Markomrddet som avses planliggas som allmin plats. Detta géller dven allmiin plats
utanfor planomradet som, med anledning av detaljplaneldggningen, bertrs av
ombyggnation.

Exploatoren ska bira samtliga utrednings- och projekteringskostnader som kan hinféras
till detaljplanearbetet, enligt stycket ovan samt enligt § 3, och for att parterna ska kunna
trédffa avtal i enlighet med § 5. Exploatiren ska ocksd bekosta del av Kommunens arbete
med samordning mellan Detaljplanen och andra detaljplaner i Markomradets nira
omgivning. Exploatéren ska siledes dels bekosta sina arbeten, dels ersitta Kommunen
[Or faktiska, verifierade kostnader som kan hinforas till Kommunens arbeten.
Exploattren ska ersitta Kommunens kostnader [6pande kvartalsvis, efter fakturering
fran Kommunen.

For detaljplanearbetet enligt § 3, ska Exploatdren triiffa ett plankostnadsavtal med
Kommunen, vari detaljplancarbetet och kostnads- och ersittningsansvaret fr detta
arbete ska regleras mer i detalj.

42§ GENOMFORANDEFASEN
Ansvars- och kostnadsférdelning for genomforandet ska regleras i detalj i avtal som

parterna enligt § 5 nedan ska triffa. Féljande principer ska giilla.

Exploatdren ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsatgirder inom
blivande kvartersmark.

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

Part ska ansvara for och bekosta samtliga erforderliga rivningar och evakueringar inom
mark som ska dverlatas till den andra parten.
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Part ska ansvara for och bekosta samtliga erforderliga sanerings- och efterbehandlings-
atgérder inom mark som ska verlétas till den andra parten, om inte annat f6ljer vid
varje tidpunkt gillande lagstiftning.

Exploatsren ska ansvara for och bekosta de aterstillande- och anslutningsarbeten, som
mdste goras i allmén platsmark invid den blivande kvartersmarken, till f6ljd av
Exploatdrens bygg- och anldggningsarbeten. Projektering och utférande av
aterstillande- och anslutningsarbeten ska utforas enligt Kommunens standard och
godkénnas av Kommunen.

Exploattren ska bekosta den markatkomst och de fastighetsregleringar som behdvs for
den nya bebyggelsen.

43§ EXPLOATERINGSERSATTNING

Fér om-, ny- eller tillbyggnad av allménna anldggningar ska Exploattren erligga
exploateringsersattning till Kommunen enligt Kommunens, vid tidpunkten for ingédendet
av avtal enligt § 5, géllande beslut {6r exploateringsersittning for savél lokala som
overgripande allménna anldggningar.

For lokala allméinna anldggningar ska exploateringsersittning erlaggas for Kommunens
faktiska kostnader, inklusive intern tid, som hénfor sig till utbyggnaden av dessa (sdsom
utrednings, - projekterings- och entreprenadkostnader), satillvida inte Exploatéren
ansvarar fér utbyggnaden av sadana anlidggningar pa egen bekostnad. Kostnader som
hinfor sig till sadan projektering som Exploatdren betalar under utredningsfasen i
enlighet med § 4.1, ska inte omfattas av exploateringserséttningen.

For dvergripande allmédnna anldggningar (primér- och sekundédranldggningar) ska
exploateringsersittning erldggas for Kommunens beriknande kostnader som hianfor sig
till utbyggnaden av dessa (sasom utrednings, - projekterings- och
entreprenadkostnader). De anldggningar som preliminért omfattas av
exploateringsersittningen framgér av bilaga 2. Exploatéren dr medveten om att
ytterligare anldggningar kan tillkomma och att omfattningen av redovisade anldggningar
kan fordndras.

Formerna for erliggandet av exploateringsersittningen och dess storlek ska slutligen
slas fast i kommande avtal enligt § 5.

44§ MEDFINANSIERING AV ANNAN INFRASTRUKTUR

Parterna dr dverens om nyttan av utbyggnaden av tunnelbana till Nacka for utvecklingen
av Markomradet.

Utdver exploateringsersittning enligt § 4.3, ska Exploattren till Kommunen erligga
medfinansieringserséttning med belopp motsvarande 800 kronor/kvm ljus BTA med
upplatelseform bostadsritt, 400 kronor/kvm ljus BTA med upplatelseform hyresriitt,
150 kronor/kvin ljus BTA lokal for handelsédndamal och 1 000 kronor/kvm ljus BTA
kontor och hotell. Medfinansieringsersittningen ska dven tillimpas pa befintlig
bebyggelse som planeras fa dndrad anvéandning i Detaljplanen. Angivna belopp &r
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angivna i 2013 ars prisnivé (januari) och ska justeras fram till betalningstillfillet med
konsumentprisindex (KPI).

[ det fall Detaljplanen antas fore 2026 dr medfinansieringsbeloppet for kontor reducerat
enligt nedanstiende tabell:

Ar 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 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

Med ljus BTA menas i normalfallet temperaturreglerad BTA ovan markyta och BTA under
markyta om det har ett kommersiellt viirde/genererar avkastning. Killarplan, garage och
teknikutrymmen pa vind riknas i regel inte som ljus BTA.

Medfinansieringsersittningens storlek och formerna for erliggandet av denna ska
slutligen slés fast i kommande avtal enligt § 5.

45§ KOMMUNIKATION

Parterna dr 6verens om att samverka kring den information till allménheten,
ndringsidkare med flera som kommer att behévas i samband med planering och
genomforande av Detaljplanen.

Exploatéren ska samrada med Kommunen om de kommunikationsinsatser Exploatren
planerar att genomfora.

Exploatdren ska delta i marknadsforing och den samordnande kommunikationen av hela
Detaljplanen och nirliggande utbyggnadsomréaden tillsammans med Gvriga exploatdrer
och intressenter. Exploattren dr medveten om att Kommunens kommunikationsarbete
kan innebira fler kommunikationsinsatser dn sadana som féljer av plan- och bygglagen
(2010:900). Budget och kostnadsfordelning for gemensamma kommunikationsinsatser,
ska bestimmas gemensamt av Kommunen och deltagande exploatorer.

46§ SAMORDNING MED ANDRA PROJEKT

Exploatdren dr medveten om att ett antal stérre byggnads- och infrastrukturprojekt
kommer att genomforas i Markomradets omgivning de kommande édren, vilket kan
paverka framkomligheten pa Kommunens gatuniit. Dessa firhdllanden kan paverka
tidplan och genomfrandeplanering for utvecklingen av Markomridet.

Exploatoren ir inforstddd med att en samordning med andra projekt kan behéva ske och
att utbyggnaden inom Markomradet kan behdva ske etappvis eller i ett senare skede.
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5§ EXPLOATERINGSAVTAL M.M.

Innan Detaljplanen for Markomradet enligt § 3 antas ska parterna traffa avtal om
exploatering samt 6verldtelse/upplatelse av mark avseende Markomradet.

Vidare ansvarar Exploatéren for att ingd och sikerstilla erforderliga avtal och
overenskommelser med andra aktdrer, exempelvis avseende vatten och avlopp,
fjdrrvirme, el, tele eller motsvarande som behdver ingas.

6§ OVERLATELSE AV PRINCIPOVERENSKOMMELSEN

Principdverenskommelsen far inte dverldtas av Exploatdren utan Kommunens skriftliga
medgivande.

78§ GILTIGHET

Principdverenskommelsen ska upphora att gilla utan ritt till erséittning fér nigondera
parten om

- forutsittningar saknas for att Detaljplanen ska antas eller vinna laga kraft,

- Kommunens beslut att anta Principdverenskommelsen inte vinner laga kraft eller
avtal enligt § 5 inte trdffats mellan Kommunen och Exploatdren senast tva ar
efter Kommunens beslut att anta Principdverenskommelsen.

Exploatren ér medveten om att beslut om att anta detaljplan meddelas av miljG- och
stadsbyggnadsnimnden eller kommunfullmiktige. Beslut om att anta detaljplan ska
foregéds av samrdd med dem som berdrs av planen och andra beredningsatgirder.
Exploatdren dr dven medveten om att sakédgare har rétt att anfora besvér mot beslut att
antaga detaljplan och att beslut om antagande av detaljplan kan dverprévas samt bli
foremal for réttsprovning.

Vidare dr Exploatoren medveten om att Principiverenskommelsen inte ér bindande {6r
Kommunens myndighetsutévande organ, vid prévning av forslag till detaljplan.

8§ ANDRINGAR OCH TILLAGG

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

9§ TVIST

Tvist angdende tolkning och tillimpning av Principdverenskommelsen ska avgoras av
allmiin domstol enligt svensk riitt och pa Kommunens hemort.

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

Nacka den

For Nacka kommun For Nacka {’ort Fastighets AB
genom kommunstyrelsen '

Mats Gerdau
Kommunstyrelsens ordférande

Christina Gerremo ( )
T.f. Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka stad

BILAGOR

Bilaga 1 Kartbilaga Markomradet

Bilaga 2 Anldggningar som preliminirt omfattas av den dvergripande
exploateringsersittningen
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BILAGA 2

Markomridet ligger inom det primira fordelningsomridet Sickla. De primira allménna anldggningar som preliminirt
ska delfinansieras genom exploateringsersittning som Exploatéren erliigger dr de som iir lokaliserade inom det
gronmarkerade omridet (Sickla) i Figur 1 nedan.
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Figur 1. Primira férdelningsomriden och allminna anliggningar.

Markomrddet ligger inom det sekundira fordelningsomrider Sickla Vistra. Sekundira allminna anliggningar som

prelimindrt ska delfinansieras genom exploateringsersittning som Exploatoren ecligger iir lokaliserade inom omridet
Sickla Vistra i Figur 2 nedan.
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Figur 2. Sekundira férdelningsomraden och allminna ankiggningar.
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