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l. Parter

Nacka kommun (organisationsnummer (212000—0167) ”Kommunen”

och

Chefsbostaden i Finnboda Aktiebolag (organisationsnummer (559372-1540)
“Exploatoren”.

Kommunen och Exploatéren benimns gemensamt for “Parterna”.

2. Markadgande och detaljplan

Exploatéren dr dgare av fastigheten Nacka Sicklaon 37:79, nedan benimnd
“Exploateringsomradet”. For Exploateringsomradet avses ny markanvindning
provas genom framtagande av ny detaljplan, "Detaljplanen”.

Det geografiska omrade som omfattas av kommande detaljplanearbete benimns
nedan "Planomridet”.

Exploatoren har traffat ett detaljplaneavtal med milj6- och
stadsbyggnadsnimnden 1 Nacka kommun, vari kostnads- och ersittningsansvaret
for planarbetet har reglerats.

Denna principéverenskommelse,
”Principoverenskommelse”/”Principéverenskommelsen”, i kombination
med inganget detaljplaneavtal, syftar till att 6vergripande dokumentera hur
ataganden och kostnadsférdelningar ska regleras mellan Exploatoren och
Kommunen.

Ungefirlig avgrinsning av Exploateringsomradet framgar av bilaga 1 Karthilaga

Excploateringsomridet.
3. Fastighetsrattsliga fragor
3.1. Overforing av mark

3.1.1. Mark som 6verfors fran Kommunen till Exploatdren
Om del av Kommunens fastighet Nacka Sickladn 37:41 enligt Detaljplanen
planliggs som kvartersmark, ovan definierat som Markomradet, ska den mot

marknadsmaissig ersdttning 6verforas till Exploatérens fastighet Nacka Sickladn
37:79.

Ersittningens storlek och formerna for erliggande av ersittningen ska regleras i
kommande exploateringsavtal enligt avsnitt 6. Exploateringsavtal.
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3.1.2. Mark som o6verfors fran Exploatoren till Kommunen
Mark som i Detaljplanen har anvindning allman plats ska 6verlatas till

Kommunen utan ersittning.

3.2. Servitut och rittigheter

Exploatoren ska, till Kommunen eller den Kommunen sitter 1 sitt stille, utan
ersittning upplata nédvindiga servitut, ledningsritter eller annan rittighet f6r
allminna dndamal som dr nédvindig f6r Detaljplanen.

3.3. Markfororeningar

Exploatoren bekostar sanerings- och efterbehandlingsatgirder, inklusive
utredningar, provtagningar med mera, avseende mark som Exploatéren overfor
till Kommunen.

4. Genomforande av exploatering

4.1. Samordning och tidplan

Exploatoren ir inforstadd med att samordning med andra projekt kan behéva ske
och att utbyggnaden inom Exploateringsomradet kan beh6va ske etappvis.

Exploatéren ir medveten om att ett antal stérre byggnads- och
infrastrukturprojekt kommer att genomféras i Exploateringsomradets omgivning
de kommande aren och att utbyggnad av tekniska f6rsorjningssystem och
férhallanden i 6vrigt kan paverka tidplan f6r genomférande av utvecklingen inom

Exploateringsomradet.

4.1.1. Kommunikation

Parterna dr Overens om att samverka kring den information till allmanheten,
niringsidkare med flera som kan komma att beh6vas 1 samband med planering av
Detaljplanen.

4.2. Utbyggnad av allmadnna anlaggningar

Med allmanna anldgegningar avses i denna Principoverenskommelse enbart

allminna anliggningar som Kommunen dr huvudman f6r.

Allminna anliggningar delas in i lokala allmidnna anldggningar (anliggningar som
ar av lokal karaktir) och overgripande allmidnna anliggningar (anliggningar som

har annan dn lokal karaktir).

Med lokala allminna anliggningar avses allmanna anliggningar inom eller i direkt
anslutning till Detaljplanen. Vilka anliggningar som enligt nuvarande beslut om
exploateringsersittning riknas som 6vergripande allmanna anliggningar framgar
av bilaga 2 Overgripande allménna anliggningar.
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Exploatorens kostnadsansvar avseende lokala och 6vergripande allmanna
anliggningar framgar av punkt 5.3.7. Kostnader for lokala allminna anliggningar och
punkt 5.3.2. Kostnader for uthyggnad av dvergripande allménna anliggningar.

4.2.1. Lokala allmdnna anlaggningar

4.2.1.1. Ansvar for utbyggnad av allmanna anldaggningar

Kommunen ansvarat for utredning, projektering och utbyggnad/ombyggnad av
kommunala allmédnna anlidggningar inom de delar av Exploateringsomradet som
planldges som allmin plats samt foljdatgirder pa allmdnna anliggningar i
anslutning till Exploateringsomradet. Kostnaderna for detta ska erlaggas av
Exploatoren vilket regleras 1 punkt 5.3.7. Kostnader for lokala allminna anliggningar

nedan.

4.2.2. Overgripande allminna anliggningar

Utanfor Detaljplanen finns allméidnna anlidggningar som maste nybyggas, byggas
om eller justeras pa grund av utbyggnaden inom Exploateringsomradet.
Kommunen ansvarar f6r projektering och utbyggnad av dessa allminna
anldgeningar.

Kostnaderna for detta ska erldggas till Kommunen genom
exploateringsersittning. Detta regleras i punkt 5.3.2. Kostnader for uthyggnad av
dvergripande allmdnna anliggningar nedan.

4.3. Kvartersmark

Enligt Exploatérens bedémning i tidigt skede kan ny bebyggelse omfattande cirka
3000 kvadratmeter ljus BT'A bostad méjliggoras inom Exploateringsomradet.
Exploatoren dr medveten om att ny bebyggelse provas 1 detaljplaneprocessen och

kan avvika fran ovan angivna BT A-uppgifter. Definition av ljus BTA aterfinns 1
bilaga 3 Definition l[jus BTA.

4.3.1. Hiss

Exploatoren ska uppféra en hiss inom Exploateringsomradet i syfte att skapa en
forbindelse mellan Ostra Finnbodavigen och Finnboda varvsvig. Senast infor att
Parterna ingar exploateringsavtal enligt avsnitt 6. Exploateringsavtal ska
Exploatoren ha sikerstillt en rattighet f6r hissen.

4.3.2.  Avfallshantering

Samrdad om val av system for avfallshantering ska ske med Kommunens
renhéllningsbolag Nacka vatten och avfall AB. Exploatéren ska bekosta en
avfallsutredning som tar utgangspunkt i Nacka vatten och avfall AB:s handbok
for avfallsutrymmen. Avfallsutredningen ska tas fram i samrad med Nacka vatten
och avfall AB.

4.3.3. Mobilitetsatgirder

Exploatoren ska utreda méjliga mobilitetsatgirder, exempelvis bilpoolsplatser.
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4.4. Miljo- och klimatmal

Parterna har en gemensam ambition att formulera milj6- och klimatmal f6r den
planerade exploateringen. Parterna ska i det kommande arbetet komma Gverens
om milj6- och klimatmal med beaktande av exempelvis styrdokumentet Strategi
f6r milj6- och klimatambitioner, antagen den 17 juni 2019, § 252, av
kommunfullmiktige

4.4.1. Gronytefaktor

Exploatoren atar sig att arbeta med Kommunens planeringsverktyg f6r
ekosystemtjinster (gronytefaktor) for den planerade utvecklingen

av Exploateringsomradet.

4.4.2. Bevarande av grona varden
Parterna har som ambition att, i den man det ar mojligt, skydda och bevara trad
och annan vegetation vid utveckling av Exploateringsomradet.

4.5. Gestaltning

Exploatéren ir inforstadd med att Kommunen kan komma att stilla krav pa hog
kvalitet avseende savil arkitektonisk utformning som material, och pa
stadskvaliteter sdsom levande bottenvaningar mot omgivande gator. Parterna ska
saledes komma Overens om for bebyggelsen viktiga gestaltningsprinciper och
projektspecifika mal. Kommunen dmnar f6lja upp att Exploatéren fullgor sina
ataganden avseende 6verenskomna gestaltningsprinciper och mal.

5. Ekonomiska fragor
5.1. Kostnader for detaljplanearbetet

Exploatoren ska svara for kostnaderna for detaljplanearbetet, vilket innefattar
Kommunens kostnader for detaljplanearbetet, samt Kommunens kostnader f6r
att Parterna ska kunna triffa exploateringsavtal enligt avsnitt 7. Exploateringsavtal.

Exploatoren har traffat ett detaljplaneavtal med milj6- och
stadsbyggnadsnamnden 1 Nacka kommun.

5.2. Kostnader for utbyggnad inom kvartersmark

Exploatoren bekostar samtliga bygg- och anliggningsatgirder inom den blivande

kvartersmarken.
5.3. Kostnader for utbyggnad av allmédnna
anlaggningar

Exploatoren ska bekosta om-, ny- eller tillbyggnad av allminna anliggningar som
Kommunen ar huvudman for och som dr nédvindiga f6r genomférandet av
Detaljplanen. Exploatorens kostnadsansvar ska dven omfatta erforderliga
marksaneringar, rivningar, ledningsarbeten och kostnader f6r markatkomst f6r
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dessa anligeningar. Kostnader for utbyggnad av allminna anlidggningar regleras
mer i detalj nedan.

5.3.1. Kostnader for lokala allmanna anlaggningar

For lokala allminna anlageningar ska Exploatoren erligga ersittning for samtliga
Kommunens kostnader under bade detaljplaneskedet och vid genomférande av
Detaljplanen. Dessa kostnader kan exempelvis bestd av projektlednings-,
utrednings-, projekterings-, samordnings- och entreprenadkostnader samt
kostnader f6r administration. Kommunens interna tid debiteras enligt vid var tid
gillande timkostnad. Om Kommunen istéllet f6r anstilld personal anlitar konsult
tor Kommunens arbete, ska Exploatoren ersitta Kommunens kostnader for
detta.

Exploatéren ska utge ersittning for Kommunens kostnader 16pande, efter
fakturering frain Kommunen.

5.3.2. Kostnader for utbyggnad av dvergripande allméanna
anlaggningar

Exploatoren ska till Kommunen erldgga exploateringsersittning for 6vergripande

allminna anlaggningar enligt det beslut om exploateringsersittning som galler vid

tidpunkten for ingdende av exploateringsavtal enligt avsnitt 6. Exploateringsavtal. 1

exploateringsavtalet ska exploateringsersittningens storlek och formerna f6r dess

erligeande regleras.

Enligt nuvarande beslut om exploateringsersattning giller féljande f6r
overgripande allmanna anliggningar.

For 6vergripande allminna anlaggningar ska exploateringsersittning med en
schablon per kvadratmeter ljus BTA erlidggas f6r Kommunens beridknade
kostnader (sasom samordnings-, utrednings-, projekterings- och
entreprenadkostnader samt kostnader f6r administration) som hanfor sig till
utbygenaden av anlidggningarna. Exploatéren dr medveten om att ytterligare
anlidggningar kan tillkomma och att omfattningen av redovisade anlidggningar
enligt bilaga 2 Overgripande allminna anliggningar kan forindras.

5.4. Medfinansieringsersattning

Exploatoren atar sig att betala medfinansieringsersittning for en del av
Kommunens kostnad f6r bidrag till byggande av viss vig eller jairnvig som stat
eller landsting ansvarar fér. Parterna dr 6verens om att Exploatoren har nytta av
den transportinfrastruktur vilken Exploatoren atar sig erligga
medfinansieringsersattning for.

5.4.1. Medfinansiering av tunnelbana

Exploatoren ska till Kommunen erligea medfinansieringsersittning enligt det/de
beslut f6r medfinansieringen av utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka som
giller vid tidpunkten for ingdende av avtal enligt avsnitt 6. Exploateringsavtal.
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Exploatoren har tagit del av gillande beslut f6r medfinansiering (KFKS
2014/179-219 och KFKS 2014/1-201).

Medfinansieringsersittningens storlek och formerna for dess erliggande ska
slutligen slas fast i kommande avtal enligt avsnitt 6. Exploateringsavtal.

5.5. Ovrig ersittning

5.5.1. Ersattning for redan nedlagt arbete

Exploatoren ska erlidgga ersittning f6r Kommunens kostnader att inga
Princip6éverenskommelsen och for det arbete som Kommunen bekostat infor
beslut om start-PM, under férutsittning att dessa kostnader inte redan fakturerats
eller avses att faktureras Exploatoren med stod av detaljplaneavtalet. Ersittningen
ska erldggas mot utstilld faktura med en betalningstid om 30 dagar.

6. Exploateringsavtal

Innan Detaljplanen antas ska Parterna triffa exploateringsavtal.
Exploateringsavtalet ska fullfolja och ersitta denna Principoverenskommelse
samt reglera genomférandet av Detaljplanen.

Kommunen kommer att kriva sikerhet f6r Exploatorens ataganden i
Exploateringsavtalet som i normalfallet utgors av koncernmoderbolagsborgen
eller bankgaranti.

1. Ovriga overenskommelser

Exploatéren ansvarar for att triffa erforderliga Gverenskommelser med andra
aktorer, exempelvis avseende vatten och avlopp, fjarrvirme, el, tele eller
motsvarande som krivs f6r genomférandet av Detaljplanen.

8. Overlatelse av fastighet inom
Exploateringsomradet

Vid overlatelse som innebar att fastighet eller del av fastighet inom

Exploateringsomradet Gvergar i annan juridisk eller fysisk persons dgo kvarstar

Exploatorens forpliktelser enligt Principéverenskommelsen intill dess att

Principéverenskommelse Gverlatits enligt avsnitt 9. Overlitelse av

Principiverenskommelsen.

9. Overlatelse av Principoverenskommelsen

Principéverenskommelsen far inte 6verlatas av Exploatéren utan Kommunens
skriftliga medgivande. En 6verlatelse av Principéverenskommelsen ska
formaliseras genom ett tilliggsavtal till Principéverenskommelsen.
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10. Giltighet och Principoverenskommelsens
eventuella upphorande

Princip6verenskommelsen ska upphora att gilla utan ratt till ersittning fér
nagondera parten om

e fOrutsittningar saknas for att Detaljplanen ska antas eller vinna laga kraft,

e Kommunens beslut att anta Principéverenskommelsen inte vinner laga
kraft eller

e avtal enligt avsnitt 6. Exploateringsavtal inte triffats mellan Kommunen och
Exploatéren senast tva ar efter det sammantride di Kommunen
beslutade att inga Principéverenskommelsen.

Exploatoren dr medveten om att beslut om detaljplan meddelas av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden eller kommunfullmiktige och kan komma att 6verklagas
av sakigare. Principéverenskommelsen idr inte bindande f6r miljo- och
stadsbyggnadsnimnden eller kommunfullmaktige vid beslut om detaljplan.

Aven vid upphérande av Principéverenskommelsen ir Exploatoren skyldig att
erligea ersittning f6r Kommunens dittills upparbetade kostnader.

1. Andringar och tillagg

Andringari och tilligg till Principéverenskommelsen ska upprittas skriftligen och
undertecknas av bada parter.

12. Tvist

Tvist angaende tolkning och tillimpning av Principoverenskommelsen ska
avgoras av allmidn domstol enligt svensk ritt och pi Kommunens hemort.

* % % x ok

Princip6verenskommelsen har upprattats 1 tva likalydande exemplar, av vilka
Parterna tagit var sitt.

Nacka den
For Nacka kommun For Chefsbostaden 1 Finnboda
genom kommunstyrelsen Aktiebolag
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Mats Gerdau ( )
Kommunstyrelsens ordférande

Johan Bergendal Berggren ( )
Enhetschef exploateringsenheten

Bilagor

e Bilaga 1 Kartbilaga Exploateringsomradet
e Bilaga 2 Overgripande allminna anldggningar
e Bilaga 3 Definition ljus BTA
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Kartan visar dvergripande allméinna anliggningar inom fordelningsomrade Henriksdal,

Gaddyiken och Kvarnholmen. Firdelningsomradet dr avgrinsat med gul markering och
anldggning ar markerat med svart streck.
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Bilaga 3
Ljus bruttoarea

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

Ljus BTA i bostadshus omfattar i normalfallet samtliga areor férutom teknikutrymmen (utrymmen for flakt,

hissmaskin, el, tele, varme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och kallare saknas eller om dessa

utrymmen av skalig anledning inte gar att forldggas pa vind eller i kdllare.

Ljus BTA som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas ska medrdknas (exempelvis oinredda vindar,
bjalklagsdppning till forman for dubbla vaningshodjder (undantaget traditionella ljusgardar)).

Utrymmen for bostadskomplement (férrad, soprum, garage) i fristdende byggnader raknas inte som ljus BTA,

undantaget tvattstugor och gemensamhetslokaler som alltid ska medraknas.

Indragna balkonger som ar inglasade och klimatskyddade raknas som ljus BTA. Balkonger/loftgangar i 6vrigt

omfattas inte.

1,9 meters rumshojd
L

4
B €
x
“\» ‘7

X + 2*0,6 meter

, €

Ljus BTA = huslangden * (x+ 2*0,6)

Vid snedtak raknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Ljus BTA i suterringvining

En vaning ska betraktas som en suterrdangvaning om - utefter minst
en vagg - golvets dversida i vaningen narmast ovanfor ligger mer an
1,5 meter éver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstandet

mindre ar vaningsplanet att betrakta som kallare.

All area inom ldgenheter raknas som ljus BTA liksom i
féorekommande fall innanforliggande forbindelsekorridor.

> 1,5 meter

Som ljus BTA for bostadskomplement (forrad, tvattstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
féorekommande fall teknikutrymmen rdknas arean fram till ndrmaste vagg i den ljusa delen av vanings-planet
dock hogst till halva husdjupet. Avskiljs mork och ljus del av en forbindelsekorridor ska hela korridoren raknas

som ljus BTA (se fig).

1) Exempel pa teknikutrymme som av skélig anledning inte kan férldggas mérkt

For kommersiella eller 6vriga lokaler raknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. For bruttoareor inom husdjup
10-30 meter réknas 75 % som ljus BTA. Om vaningshdjden ar hogre dn 3 meter ska 10-metersgransen utokas till

vad som beddms skaligt. Bruttoareor bortom 30 meter rdknas inte som ljusa.
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