Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167, (”’Kommunen”), och Balder Varmdovagen i
Nacka AB (org.nr. 556966-2132), ("Exploatoren”), har nedan tréffats foljande

PRINCIPOVERENSKOMMELSE

avseende utveckling av fastigheterna Sicklatn 363:2 och Sickladn 363:3 nedan bendmnt
”Principdverenskommelsen”

18§ MARKAGANDE
Exploatoren &r lagfaren agare av fastigheterna Sickladn 363:2 och Sicklatn 363:3.

Fastigheterna som ar foremal for utveckling, bendmns nedan "Markomrddet”. Markomrédets
geografiska lage med preliminar avgransning framgar av bifogad karta, bilaga 1. Det
geografiska omrade som omfattas av pagaende detaljplanearbete bendamns nedan
”Planomradet”.

Inom Planomradet finns ytterligare en exploatdr, Atrium Ljungberg Fanny Udde AB (org.nr.
559198-3407) &gare till Sickladn 83:46. Nedan kallad ”Atrium Ljungberg”.

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

Markomradet avses detaljplanelaggas for ny bebyggelse omfattande cirka 145 lagenheter
(cirka 12 500 kvadratmeter ljus BTA) och 250 kvadratmeter ljus BTA lokal fér handel och
800 kvm ljus BTA lokaler for forskola. Exploatdren ar medveten om att slutlig
exploateringsgrad provas i detaljplaneprocessen och kan avvika fran angivna BTA-uppgifter.
BTA beraknas enligt svensk standard SS 021054:2009. For definition av ljus BTA, se bilaga
3.

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

Exploatoren &r inforstadd med att Kommunen kan komma att stalla krav pa hog kvalitet
avseende saval arkitektonisk utformning som material samt pa stadskvaliteter sasom levande
bottenvaningar mot omgivande gator och ambitioner for allméan plats. Parterna har en
gemensam ambition att formulera projektspecifika miljo- och klimatmal for den planerade
exploateringen. Parterna ska saledes komma dverens om for bebyggelsen viktiga
gestaltningsprinciper och projektspecifika mal med beaktande av exempelvis styrdokumenten
Fundamenta och Strategi for miljo- och klimatambitioner, antagna den 2 mars 2015, § 68, av
kommunstyrelsen, respektive den 17 juni mal 2019, § 252, av kommunfullmaktige.



Kommunen amnar félja upp att Exploatdren fullgor sina ataganden avseende 6verenskomna
gestaltningsprinciper och mal.

Bebyggelsen inom Markomradet ska inrymma en forskola med plats for minst 4
forskoleavdelningar (80 platser).

| vrigt ska foljande huvudprinciper galla for Markomradets utveckling:

- Av Exploatoren agd blivande allman platsmark inom Markomradet utmed
Sickla industrivag ska dverforas till kommunen genom fastighetsreglering.
Kommunen bekostar forrattningskostnaderna for fastighetsreglering och ersétter
Exploat6ren for markintranget.

- Exploatdren ska, till Kommunen eller den Kommunen satter i sitt stélle, upplata
nddvandiga servitut, ledningsréatter eller annan ratt utan ersattning.

- Av Exploattren agd blivande kvartersmark inom Markomradet planlagd for
allmant andamal (skola, forskola, etc.) ska, om Kommunen sa begar, dverlatas
pa marknadsmassiga villkor till Kommunen.

- Exploatoren ar inforstddd med Kommunens arbete med ”Konsten att skapa
stad”. Exploatdrerna tar sig att medfinansiera arbetet med Konsten att skapa
stad. Parterna ska komma éverens om medfinansieringens storlek, vilka atgarder
den ska innefatta och nér 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
fastighetségare.

- Exploatoren ska inom Planomradet samordna in- och utfart (kvartersgata) till
Markomradet med 6vriga exploatorer inom Planomréadet genom att bekosta sin
andel av utforandet av och delta i en gemensamhetsanlaggning for detta &ndamal
eller medverka till annan likvardig 16sning. For att mojliggora sadan in- och
utfart avses av Kommunen &gd blivande kvartersmark inom Planomradet att
fastighetsregleras till fastighet agd av Atrium Ljungberg pa marknadsmassiga
villkor. Arealen som behdver tillféras fastigheten &r framst kopplad till vilken
areal som kravs for att hantera dagvatten fran fastigheten inom kvartersmark.
Moijlig areal att overfora begransas geografiskt av sparomradet for tvarbanan.

38 DETALJPLAN

Parterna ska tillsammans verka for att en ny detaljplan ("Detaljplanen”) for Markomradet,
med i huvudsak det innehall som framgar av § 2, tas fram, antas och vinner laga kraft.



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

Detaljplanarbetet kan komma att genomfdras av Kommunen utsedd konsult.

Exploatoren ska utse en kvalificerad arkitekt for den projektering som behover goras i
samband med detaljplanearbetet.

Ett gestaltningsprogram eller gestaltningsprinciper for Markomradet och omgivande allméan
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. Gestaltningsprinciper anges i plankarta och planbeskrivning.

48 KOMMANDE ARBETE-ANSVARS- OCH KOSTNADSFORDELNING
418 DETALJPLANEFASEN

Om Kommunen inte bestdammer annat, ska Exploat6ren 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 beddéma behovet av sanerings-
och efterbehandlingsatgarder inom den blivande kvartersmarken eller att ta fram en
handlingsplan for erforderliga efterbehandlingsatgarder.

Om kommunen inte bestimmer annat ska Kommunen ansvara for utrednings- och
projekteringsarbeten inom de delar av Markomradet som avses planldggas som allméan
plats.

Exploatoren ska béra samtliga utrednings- och projekteringskostnader som kan hanforas
till detaljplanearbetet, enligt styckena ovan samt enligt § 3, och for att parterna ska kunna
traffa avtal i enlighet med § 5. Exploatoren ska ocksa bekosta del av Kommunens arbete
med samordning mellan Detaljplanen och andra detaljplaner i Markomradets nara
omgivning. Exploatoren ska saledes dels bekosta sina arbeten, dels ersatta Kommunen for
faktiska, verifierade kostnader som kan hanforas till Kommunens arbeten. Exploattren
ska utge ersattning for Kommunens kostnader lopande, efter fakturering fran Kommunen.

For detaljplanearbetet enligt § 3, har Exploatoren traffat ett plankostnadsavtal med
Kommunen, vari detaljplanearbetet och kostnads- och erséttningsansvaret for detta arbete
regleras mer i detalj genom uppréttande av budget och tidplan.



428 GENOMFORANDEFASEN

Ansvars- och kostnadsfordelning for genomférandet ska regleras i detalj i avtal som
parterna enligt § 5 nedan ska tréffa. FOljande principer ska galla.

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

Om Kommunen inte bestdammer annat ska Kommunen ansvara for att bygga kommunala
anlédggningar inom blivande allmén plats.

Part ska ansvara for och bekosta samtliga erforderliga rivningar och evakueringar inom
mark som ska 6verlatas till motparten.

Part ska ansvara for och bekosta samtliga erforderliga sanerings- och
efterbehandlingsatgarder inom mark som ska verlatas/6verforas till motparten, om inte
annat foljer av vid varje tidpunkt géallande lagstiftning.

Exploatdren ska svara for och bekosta de aterstallande- och anslutningsarbeten, som maste
goras i allmén platsmark invid den blivande kvartersmarken, till foljd av Exploatérens
bygg- och anlaggningsarbeten. Projektering och utférande av aterstallande- och
anslutningsarbeten ska utforas enligt Kommunens standard och godkannas av Kommunen.

438§ EXPLOATERINGSERSATTNING

For om-, ny- eller tilloyggnad av allménna anldggningar ska Exploatdren erlagga
exploateringsersattning till Kommunen enligt Kommunens, vid tidpunkten for ingdendet
av avtal enligt § 5, gallande beslut for exploateringserséttning for savél lokala som
overgripande allmanna anlaggningar.

For lokala allménna anlaggningar ska exploateringsersattning erlaggas for Kommunens
faktiska kostnader, inklusive intern tid, som hanfor sig till utbyggnaden av dessa (sdsom
utrednings, - projekterings- och entreprenadkostnader), satillvida inte Exploat6ren
ansvarar for utbyggnaden av sddana anlaggningar pa egen bekostnad. Kostnader som
hanfor sig till sddan projektering som Exploatdren betalar under utredningsfasen i enlighet
med 8 4.1, ska inte omfattas av exploateringsersattningen.

For overgripande allménna anléggningar (primar- och sekundaranlédggningar) ska
exploateringsersattning erlaggas for Kommunens berédknande kostnader som hanfor sig till
utbyggnaden av dessa (sasom utrednings, - projekterings- och entreprenadkostnader). De
anlaggningar som preliminart omfattas exploateringsersattningen framgar av bilaga 2.
Exploatoren &r medveten om att ytterligare anlaggningar kan tillkomma och att
omfattningen av redovisade anlaggningar kan forandras.



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

448 MEDFINANSIERING AV ANNAN INFRASTRUKTUR

Parterna dr 6verens om nyttan av utbyggnaden av tunnelbana till Nacka for utvecklingen
av Exploateringsomradet.

Utover exploateringsersattning enligt § 4.3, ska Exploattren till Kommunen erldgga
medfinansieringsersattning enligt Kommunens vid tidpunkten for ingaendet av avtal enligt
8 5, gdllande beslut for medfinansiering av utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka.

Medfinansieringsersattningens storlek och formerna for erlaggandet av denna ska slutligen
slas fast i kommande avtal enligt § 5.

458 KOMMUNIKATION

Parterna ar 6verens om att samverka kring den information till allmanheten, naringsidkare
med flera som kommer att behdvas i samband med planering och genomforande av
Detaljplanen.

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

Exploatoren ska delta i marknadsforing och den samordnande kommunikationen av hela
Detaljplanen och narliggande utbyggnadsomraden tillsammans med 6vriga exploatcrer
och intressenter. Exploat6ren &r medveten om att Kommunens kommunikationsarbete kan
innebara fler kommunikationsinsatser &n sadana som foljer av plan- och bygglagen
(2010:900). Budget for och kostnadsférdelning av gemensamma kommunikationsinsatser
utover de som beskrivs ovan, ska bestdmmas gemensamt av Kommunen och deltagande
exploatorer.

468 SAMORDNING MED ANDRA PROJEKT

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

Exploatoren ar inforstddd med att en samordning med andra projekt kan behéva ske och
att utbyggnaden inom Markomradet kan behova ske etappvis eller i ett senare skede.

Exploatoren ar inforstadd med att utbyggnad inom Markomradet ska ske i enlighet med
Kommunens genomfdrandeplan.

Enligt Kommunens genomférandeplan kan produktionsstart ske tidigast 2025.



Parterna ar medvetna om att Kommunens nuvarande genomférandeplan &r behé&ftad med
osdkerheter och kan komma att revideras. Parterna ska ha en nara dialog i fragan och
faststélla tidpunkten fér mojlig produktionsstart i kommande exploateringsavtal.

58§ OVERENSKOMMELSE OM EXPLOATERING MM

Innan Detaljplanen for Markomradet enligt § 3 antas ska parterna traffa avtal om exploatering
avseende Markomradet.

Vidare ansvarar Exploatoren for att inga och sékerstalla erforderliga avtal och
overenskommelser med andra aktorer, exempelvis avseende vatten och avlopp, fjarrvarme, el,
tele eller motsvarande behdver ingas.

68 OVERLATELSE AV PRINCIPOVERENSKOMMELSEN

Principéverenskommelsen far inte 6verlatas av Exploatdren utan Kommunens skriftliga
medgivande.

78 GILTIGHET

Principdverenskommelsen ska upphora att galla utan ratt till ersattning for ndgondera parten
om

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

- Kommunens beslut att anta Principdverenskommelsen inte vinner laga kraft
eller

- avtal enligt § 5 inte traffats mellan Kommunen och Exploatoren senast tva ar
efter Kommunens beslut att anta Principdverenskommelsen.

Exploatoren & medveten om att beslut om detaljplan meddelas av miljo- och
stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige och kan komma att 6verklagas av sakégare.
Principéverenskommelsen ar inte bindande for miljo- och stadsbyggnadsnamnden eller
kommunfullméktige.

88 ERATTNING FOR KOMMUNENS KOSTNADER

Exploattren ska erldgga 1 416 545 kronor till Kommunen for kommunens upparbetade
kostnader fram till och med 2020-12-31, under forutsattning av att dessa kostnader inte redan



fakturerats eller avses att faktureras Exploatéren med stéd av planavtalet. Erséattningen ska
erlaggas mot utstalld faktura med en betalningstid om 30 dagar.

Vid upphdrande av avtalet enligt 8 7 &r Exploatoren skyldig att erldgga erséttning for
Kommunens dittills upparbetade kostnader.

98§ ANDRINGAR OCH TILLAGG

Andringar i och tillagg till Principéverenskommelsen ska upprattas skriftligen och
undertecknas av bada parter.

108 TVIST

Tvist angaende tolkning och tillampning av Principdverenskommelsen ska avgoras av allmén
domstol enligt svensk ratt och pa Kommunens hemort.
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Principoverenskommelsen har upprattats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit
var sitt.

Nacka den

Fo6r Nacka kommun genom For Balder Varmdovégen i Nacka AB
kommunstyrelsen

Mats Gerdau

Kommunstyrelsens ordférande

Enhetschef exploateringsenheten Nacka stad

BILAGOR
Bilaga 1 Kartbilaga
Bilaga 2 Overgripande allmanna anlaggningar

Bilaga 3 Ljus BTA



Bilaga 1 Kartbilaga
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Figur 2 Markomradet redovisas med bla linje. Markintrang for allman plats redovisas med gratt (allman plats i
planforslag).



Bilaga 2 Overgripande allménna anlaggningar

Markomradet ligger inom det primira férdelningsomradet Sickla. De primira allméinna anldggningar som preliminirt
ska delfinansieras genom exploateringsersittning som Exploatéren erligger dr de som dr lokaliserade inom det
gronmarkerade omradet (Sickla) i Figur 1 nedan.

Primara fordelningsomraden
och allmanna anlaggningar

2Tl Skvaltan/Skanviksvigen Sstra
askal vastra

5 Tpl Kvarnholmen
6 Ge-forbindelse over Varmdoleden
7 Griffetvigen

Swndersbarg
21 Sicids Industrivig
26 Kvarnholmsvagen

Figur 1. Primira férdelningsomraden och allminna anldggningar.

Markomradet ligger inom det sekundira férdelningsomradet Sickla Vistra. Sekundira allminna anliggningar som
prelimindrt ska delfinansieras genom exploateringsersittning som Exploatoren erligger dr lokaliserade inom omradet
Sickla Vistra i Figur 2 nedan.

Sekundara fordelningsomraden
och allmanna anlaggningar

1 ariabergsvagen
3 Vikdalsvagen norra inklusive forbindelse over
Varmdsleden
15 Planiavagen/arlaleden
16 Gillevagen/Planiayagen Ono.
20 Alphyddevagen/Svindersvikvagen och torget vid
Suindersberg
22 Cykelstriket "sickiastriket”
23 Torg och busslinga vid Henriksdalsringen
24 Henriksdalsbacken
25 park i korsningen
— Henriksdaisbacken/Kvamhols
27 Hiss meflan Kvarnholms ager

n
n och Henviksdal

Figur 2. Sekundira féordelningsomraden och -éllméinna anliggningar.



Bilaga 3 Ljus BTA

Ljus bruttoarea

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

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

Teknikutrymmen pd ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och kéllare saknas eller om dessa
utrymmen av skélig anledning inte gar att férldggas pa vind eller i kdllare.

Ljus BTA som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas ska medrdknas (exempelvis cinredda vindar,
bjélklagsdppning till frmén fér dubbla vaningshdjder (undantaget traditionella ljusgardar])).

Utrymmen fér bostadskomplement (forrad, soprum, garage) i fristdende byggnader réknas inte som ljus BTA,
undantaget tvdttstugor och gemensamhetslokaler som alltid ska medréknas.

Indragna balkonger som &r inglasade och klimatskyddade raknas som ljus BTA. Balkonger/loftgangar i dvrigt
omfattas inte.

1,9 meters rumshajd

I" X

[jus BTA = huslangden * (x+ 2*¥0.6)

Vid snedtak réknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Ljus BT A i suterriingvaning

En vaning ska betraktas som en suterrangvaning om - utefter minst

en vagg - golvets dversida i vaningen narmast ovanfér ligger mer an
1,5 meter éver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstandet = 1.5 meter

mindre dr vaningsplanet att betrakta som kallare. \ marknivi
All area inom ldgenheter raknas som ljus BTA liksom i \\\

forekommande fall innanforliggande forbindelsekorridor.

Som ljus BTA fér bostadskomplement (férrad, tvdttstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
férekommande fall teknikutrymmen raknas arean fram till ndrmaste vigg i den ljusa delen av vanings-planet
dock hogst till halva husdjupet. Avskiljs mork och ljus del av en férbindelsekorridor ska hela korridoren rdknas
som ljus BTA (se fig).
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1) Exampel pa teknikutrymme som av skélig anfedning inte kan farndggas mérkt

For kemmersiella eller ovriga lokaler raknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. For bruttoareor inom husdjup
10-30 meter raknas 75 % som ljus BTA. Om vaningshojden ar hogre @n 3 meter ska 10-metersgransen uttkas till
vad som beddms skaligt. Bruttoareor bortom 30 meter réknas inte som ljusa.



