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Mellan  Nacka  kommun, orgnr. 212000-0167, ("Kommunen”), och
GenovaBaggensfjardens AB, org.nr. 556898-0121, ("Exploatoren”), har nedan tréffats
foljande

PRINCIPOVERENSKOMMELSE

avseende utveckling av fastigheten Solsidan 52:1 och del av fastigheten Solsidan
2:1

nedan bendmnt Principoverenskommelsen

1§ MARKAGANDE OCH MARKANVISNING

Exploatoren dr lagfaren dgare av fastigheten Solsidan 52:1.

Utvecklingen av denna fastighet kan innebéra att &ven mark inom Kommunens fastighet
Solsidan 2:1 tas 1 ansprak. De delar av dessa fastigheter som &r foremal for utveckling,
bendmns nedan "Exploateringsomriadet”. Exploateringsomradets geografiska lige med
prelimindr avgriansning framgar av bifogad karta, bilaga 1. Det geografiska omrade som
omfattas av kommande detaljplanearbete bendmns nedan "Planomridet”.

Kommunens mark inom Exploateringsomradet benimns nedan "Markomréadet”. Om
Kommunens mark dverlates till Exploatoren, ska markomradet vérderas enligt § 5.

2§ AVSIKTSFORKLARING

Parterna dr 6verens om foljande intentioner for utvecklingen av Exploateringsomradet.

Exploateringsomradet avses detaljplaneldggas for ny bebyggelse omfattande cirka 3500-
4000 kvadratmeter ljus BTA bostad. Exploatéren dr medveten om att slutlig
exploateringsgrad provas 1 detaljplaneprocessen och kan avvika fran angivna BTA-
uppgifter. BTA berédknas enligt svensk standard SS 021054:2009. For definition av ljus
BTA, se bilaga 2.

Utvecklingen av Exploateringsomradet ska f6lja Kommunens vid var tid géllande
styrdokument.

Inriktningen for Exploateringsomradets utveckling dr en bebyggelsehdjd pa tva - tre
vaningar, men enstaka hogre hus kan vara mdjliga i vissa ldgen, ddr omradet sé tal.

Hela Exploateringsomrédet dr utpekat som lokalt intresse for kulturmiljévéarden och vid
utveckling bér omradets karaktir och skala behallas. Aven inslag av tidigare varvmiljd
bor finnas 1 omradet. Vidare ska Exploateringsomradet utformas med hinsyn till krav pa
grona virden pé kvartersmark for att frimja ekosystemtjénster. De specifika krav pa
grona varden som bor uppfyllas, kommer att utredas under detaljplanearbetet.
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Parterna har en gemensam ambition att formulera projektspecifika miljo- och klimatmal
for den planerade exploateringen. Parterna ska saledes komma &verens om for
bebyggelsen viktiga gestaltningsprinciper och projektspecifika méil med beaktande av
exempelvis styrdokumenten Fundamenta och Strategi for miljo- och klimatambitioner,
antagna den 2 mars 2015, § 68, av kommunstyrelsen, respektive den 17 juni 2019, §
252, av kommunfullmaktige.

Kommunen d&mnar f6lja upp att Exploatoren fullgdr sina ataganden avseende
Overenskomna gestaltningsprinciper och mél.

I 6vrigt ska foljande huvudprinciper gélla for Exploateringsomradets utveckling:

- Exploatoren ska, till Kommunen eller den Kommunen sétter 1 sitt stédlle, upplata
nddvindiga servitut, ledningsritter eller annan rétt utan ersittning.

- Av Exploatoren dgd blivande allmin platsmark inom Exploateringsomradet ska
vederlagsfritt 6verldtas till Kommunen. Om sédan av Kommunen 4gd blivande
kvartersmark inom Exploateringsomradet dverlats till Exploatoren, ska det ske
pa marknadsmadssiga villkor och i dvrigt i enlighet med de principer som
framgar av § 5 nedan.

- Exploatoren ska bekosta en avfallsutredning som tar utgdngspunkt i Nacka
vatten och avfall AB:s handbok for avfallsutrymmen. Resultaten av
avfallsutredningen ska végas in i val av avfallslosning for Exploateringsomrédet.

- Parkering ska tillskapas i forsta hand péd kvartersmark inom
Exploateringsomradet i form av underjordiskt garage eller som markparkering.
Parkering ska tillskapas i andra hand genom avtal mellan Exploatéren och annan
fastighetségare.

- Allménhetens tillgang till vattnet ska sékerstdllas. Marken Oster om angdringen
till Jaktvarvet ska behéllas i Kommunens dgo.

- Befintliga arrendeupplatelser avseende bétplatser i Markomradets nérhet ska
bibehallas.

3§ DETALJPLAN

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

Detaljplanarbetet kan komma att genomforas av Kommunen utsedd konsult.

Ett gestaltningsprogram for Exploateringsomradet och omgivande allmén plats ska tas
fram under detaljplanearbetet. Gestaltningsprogrammet ska verka som ett komplement
till plankarta och planbeskrivning och ska syfta till att sédkra kvaliteten pa kommande
bebyggelse.
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4§ KOMMANDE ARBETE — ANSVARS- OCH KOSTNADSFORDELNING

41§ DETALJPLANEFASEN

Kvartersmark — utrednings- och projekteringsarbete

Om Kommunen inte bestdimmer annat, ska Exploatoren ansvara for utrednings- och
projekteringsarbeten inom de delar av Exploateringsomrddet som avses planldggas som
kvartersmark. Saddana utrednings- och projekteringsarbeten kan bland annat omfatta
arkitektstudier, bullerutredningar, avfallsutredningar, dagvattenutredningar, riskanalyser
med avseende pa farligt gods, erforderliga utredningar for att klarldgga och bedéma
behovet av sanerings- och efterbehandlingsatgérder inom den blivande kvartersmarken
eller att ta fram en handlingsplan for erforderliga efterbehandlingsatgérder.

Allmdin platsmark — utrednings- och projekteringsarbete

Om inget annat bestdms, ska Exploatdren ansvara for erforderliga utrednings- och
projekteringsarbeten inom de delar av Exploateringsomradet som avses planldggas som
allmén plats inom Exploateringsomradet under forutsittningen att detta medges i
gillande lagstiftning sdsom upphandlingslagstiftning. Detaljeringsgrad 1
projekteringsarbetet for de allmédnna anldggningarna bestims av Kommunen.

Exploatorens kostnadsansvar

Exploatoren ska bira samtliga utrednings- och projekteringskostnader som kan hénforas
till detaljplanearbetet, enligt stycket ovan samt enligt § 3, och for att parterna ska kunna
trdffa avtal 1 enlighet med § 6. Detta inkluderar Kommunens nedlagda tid for
exempelvis projektledning, granskning och 6vrig administration. Exploatoren ska
saledes dels bekosta sina arbeten, dels ersiatta Kommunen for faktiska, verifierade
kostnader, samt for nedlagd tid enligt varje tidpunkt gdllande timtaxa, som kan hénforas
till Kommunens arbeten. Exploatdren ska utge ersittning for Kommunens kostnader
16pande, efter fakturering fran Kommunen.

For detaljplanearbetet enligt § 3, har Exploatdren tréffat ett plankostnadsavtal med
Milj6- och stadsbyggnadsndmnden 1 Nacka kommun, vari detaljplanearbetet och
kostnads- och ersittningsansvaret for detta arbete har reglerats mer i detalj med
upprattande av budget och tidplan.

42§ GENOMFORANDEFASEN

Kvartersmark — utrednings- och projekteringsarbete
Exploatoren ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsétgirder inom
blivande kvartersmark.

Allmdin platsmark - utrednings- och projekteringsarbete

Om inget annat bestdms, ska Exploatdren ansvara for att bygga allménna anlédggningar
inom blivande allmén plats inom Exploateringsomradet under forutsittningen att detta
medges i géllande lagstiftning sdsom upphandlingslagstiftning. Exploatoren ska, om
Kommunen sa begir, detaljprojektera de allmdnna anldggningarna innan dessa byggs ut.
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Allmdn platsmark — aterstdllande- och anslutningsarbeten

Exploatoren ska svara for och bekosta de aterstéllande- och anslutningsarbeten, som
madste goras 1 allmén platsmark invid den blivande kvartersmarken, till f61jd av
Exploatorens bygg- och anldggningsarbeten. Projektering och utférande av
aterstéllande- och anslutningsarbeten ska utforas enligt Kommunens standard och
godkinnas av Kommunen.

Kommande avtal enligt § 6
Ansvars- och kostnadsfordelning for genomforandet ska regleras i detalj i avtal som
parterna enligt § 6 nedan ska triaffa. F6ljande principer ska gilla.

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

Part ska ansvara for och bekosta samtliga erforderliga sanerings- och
efterbehandlingséatgédrder inom mark som ska overlatas/6verforas till motparten, om inte
det foljer av vid varje tidpunkt géllande lagstiftning att detta ansvar dvilar motparten.

43§ EXPLOATERINGSERSATTNING

Exploatoren ska erldgga exploateringserséttning for Kommunens &tgéarder utanfor
Exploateringsomradet som orsakas av planerna inom Exploateringsomradet.
Exploateringsersattningen fastslas i kommande exploateringsavtal.

44§ KOMMUNIKATION

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

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

Exploatoren ska delta i marknadsforing och den samordnande kommunikationen av hela
Detaljplanen. Exploatoren dr medveten om att Kommunens kommunikationsarbete kan
innebdra fler kommunikationsinsatser dn sadana som foljer av plan- och bygglagen
(2010:900). Budget for och kostnadsfordelning av gemensamma
kommunikationsinsatser, d.v.s. utéver de som foljer av plan- och bygglagen, ska
bestimmas gemensamt av Kommunen och Exploatoren.

5§ PRINCIPER FOR KOMMUNENS OVERLATELSE

51§ VARDERINGSPRINCIP FOR IANSPRAKTAGANDE AV
KOMMUNENS MARK

Om Kommunen 6verlater kvartersmark till Exploatoren, eller om Kommunens mark tas
1 ansprak for allmén plats for att mojliggora exploateringen, ska oberoende virderare
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véirdera marken med tillimpning av genomsnittsvirdeprincipen vilket innebér att varje
kvadratmeter inom Exploateringsomradet ska anses vara lika mycket vard. For
overlételse av kvartersmark som &r av marginell betydelse ska parterna komma Overens
om vilken vérderingsmetod som ska tillimpas, vilket fastslas i Exploateringsavtalet.

52§ OVERLATELSE AV DEL AV FASTIGHET

Formerna for 6verlatelse av mark ska slutligen slas fast i avtal enligt § 6 med beaktande
av foljande forutsittningar.

Av Kommunen 6verldten mark ska tilltrddas 30 dagar fran lagakraftvunnet beslut om
fastighetsbildning, eller den tidigare dag som parterna skriftligen kommer verens om
(Tilltrddesdagen).

Vid 6verlételsen kan Kommunen komma att ta ut en handpenning. Kopeskilling ska
erldggas pd Tilltrddesdagen.

Kopeskilling for dverlatelsen ska utgé fran véirdering enligt § 5.1 och berdknas utifrén
det antal kvadratmeter ljus BTA f6r bostdder som parterna uppskattar att Detaljplanen
medger inom Exploateringsomradet. Om ett annat antal kvadratmeter ljus BTA
faststills 1 samband med beslut om bygglov, ska kopeskilling 1 stillet berdknas utifran
dessa antal, forutsatt att bygglovsbeslutet innebér att ytterligare kdpeskillingsgrundande
byggritt enligt Detaljplanen inte kvarstar att nyttja. Ett kopeavtal med
tillaggskopeskilling kommer att uppréttas.

Om Detaljplanen innehaller dubbla planbestimmelser, exempelvis att en byggnad eller
viss yta inom byggnaden, bade far anvindas for bostadsdndamél och annat andamal,
sasom lokaler, ska kopeskillingen berdknas utifran det andamal som resulterar i hogst
kopeskilling.

For 6verlatelsen ska Exploatoren erldgga ett belopp per kvadratmeter ljus BTA for
bostédder enligt viarderingen i § 5.1. Angivet belopp for bostdder kommer att bestimmas
enligt prislage vid datum enligt senare avtal mellan parterna ("Vérdetidpunkten™) och
ska indexeras fram till Tilltradesdagen enligt nedanstéende.

Om indexering enligt nedanstéende inte skulle vara anvéndbar pé Tilltrddesdagen pa
grund av fordndrade statistikredovisningsmetoder eller kéllor, ska indexering ske enligt
likvardig statistikmetod eller index. Priset ska dock indexeras enligt nedan fram till den
tidpunkt da statistiken upphor eller fordandras.

Fér bostdider
Indexering ska ske i relation till fordndringar i priser pa forsdljningar av bostadsriétter pa
den 6ppna marknaden.

A=B+30% * (C-D)

A = pris péa Tilltradesdagen, kronor/ m*ljus BTA
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B = pris vid Virdetidpunkten, kronor/ m*ljus BTA

C = senaste méanatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kronor/ m*
lagenhetsarea i Nacka som pa Tilltrddesdagen kan avldsas ur prisuppgifter fran
Maiklarstatistik,

D = maénatligt genomsnittspris pa bostadsritter i Nacka enligt Méklarstatistik uttryckt i
kronor/kvadratmeter ldgenhetsarea vid Vardetidpunkten

6§ EXPLOATERINGSAVTAL

Innan Detaljplanen for Exploateringsomradet enligt § 3 antas ska parterna triaffa avtal
om exploatering samt overlatelse av mark avseende Exploateringsomradet.

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

78§ OVERLATELSE AV PRINCIPOVERENSKOMMELSEN

Principdverenskommelsen fér inte Gverlatas av Exploatdren utan Kommunens skriftliga
medgivande.

8§ GILTIGHET

Principdverenskommelsen ska upphora att gélla utan rétt till erséittning 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 § 6 inte traffats mellan Kommunen och Exploat6ren senast tva ar
efter Kommunens beslut att anta Principoverenskommelsen

Exploatdren dr medveten om att beslut om detaljplan meddelas av milj6- och
stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméaktige och kan komma att 6verklagas av
sakdgare. Principdverenskommelsen ir inte bindande for miljo- och
stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmiktige vid beslut om detaljplan.

9§ ANDRINGAR OCH TILLAGG

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

10§ 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 GenovaBaggensfjardens AB
genom kommunstyrelsen

Mats Gerdau
Kommunstyrelsens ordférande

Jonas Nylander
Tf enhetschef Exploateringsenheten
Nacka

BILAGOR
Bilaga 1 Kartbilaga Exploateringsomrade
Bilaga 2 Definition ljus BTA
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