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Mellan Nacka kommun, org.nr. 212000-0167, ("Kommunen”), och Genova
Kvarnholmen Fastighet AB (org.nr. 559076-3248), ("Exploatoren”), har nedan triffats
foljande

PRINCIPOVERENSKOMMELSE

avseende utveckling av del av fastigheten Sicklaon 37:45

nedan bendmnt “Principoverenskommelsen”

1§ BAKGRUND OCH MARKAGANDE

Exploatoren dr lagfaren dgare av fastigheten Sickladn 37:45.

Den del av fastigheten som &r foremal for utveckling, bendmns nedan
“Exploateringsomradet”. For Exploateringsomréadet ska en ny markanvéndning provas
genom framtagande av ny detaljplan, "Detaljplanen”. Exploateringsomradets
geografiska ldge med prelimindr avgrinsning framgar av gul markering i kartbilaga 1.
Det geografiska omrade som omfattas av kommande detaljplanearbete bendmns nedan
“Planomridet”, se rod markering 1 kartbilaga 1.

2§ AVSIKTSFORKLARING

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

Enligt Exploatérens bedomning i tidigt skede kan ny bebyggelse omfattande cirka 9 000
kvadratmeter ljus BTA mgjliggoras inom Exploateringsomradet. Exploatren ér
medveten om att slutlig exploateringsgrad provas i detaljplaneprocessen och kan avvika
frdn 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.

Exploateringsomradet ska om lampligt utvecklas mot en sluten kvartersstruktur med
stadskvaliteter. Exploatoren &r inforstadd med att Kommunen kan komma att stélla krav
pa hog kvalitet avseende sévil arkitektonisk utformning som material samt pa
stadskvaliteter sdsom levande bottenvaningar mot omgivande gator och ambitioner for
allmén plats.

Parterna har en gemensam ambition att formulera projektspecifika miljé- och klimatmal
for den planerade exploateringen. Parterna ska sdledes komma dverens om for
bebyggelsen viktiga gestaltningsprinciper och projektspecifika mél 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 kommunfullméktige. Kommunen d&mnar f6lja upp att Exploatoren fullgor sina
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ataganden avseende overenskomna gestaltningsprinciper och mal.

Exploatdren atar sig att arbeta med Kommunens arbetsverktyg for grona virden
(gronytefaktor) for den planerade utvecklingen av Exploateringsomradet.

Parkering ska 1 forsta hand tillskapas i underjordiskt garage pa kvartersmark inom
Exploateringsomradet, 1 andra hand genom avtal mellan Exploatoren och annan
fastighetsédgare.

Exploatoren ska bekosta en avfallsutredning som tar utgdngspunkt i Nacka vatten och
avfall AB:s handbok for avfallsutrymmen. Resultaten av avfallsutredningen ska vigas
in 1 val av avfallslosning for Exploateringsomrédet.

3§ DETALJPLAN

Ett detaljplaneavtal har ingétts 2020-10-08 mellan Kommunen och Exploatdren, vari
detaljplanearbetet och kostnads- och erséttningsansvaret for planarbetet har reglerats.

Ett nytt detaljplaneavtal ska tas fram pa grund av att det har skett fordndringar i
planomrédesgrianserna samt att kostnaderna for planarbetet inte langre kan fordelas pa
det sétt som tidigare avtalats.

4§ MARKOVERLATELSE

Om del av kommunalt dgd fastighet planldggs som kvartersmark och ska dverlatas till
Exploatoren, ska dverlatelsen ske pa marknadsméssiga villkor och i 6vrigt i enlighet
med de principer for kdp och forsiljning av fastighet som framgar av Nacka kommuns
program for markanvéndning eller annat dokument som kan komma att ha ersatt detta
vid tiden for tecknandet av exploateringsavtal enligt § 14.

Formerna for detta ska regleras i kommande exploateringsavtal enligt § 14.

5§ LOKALER

Exploatoren atar sig att tillsammans med omkringliggande projekt se till att en
forskoleavdelning, inklusive erforderlig och tillgénglig gédrdsmil;j6, per 100
tillkommande ldgenheter inryms inom exploateringsomrédet eller 1
exploateringsomradets narhet

6§ OVERLATELSE AV KVARTERSMARK FOR ALLMANT ANDAMAL

Av Exploatoren dgd blivande kvartersmark inom Exploateringsomradet planlagd for
allmént &ndamal ska, om Parterna sa dverenskommer, dverldtas pa marknadsméssiga
villkor till Kommunen.

7§ MARK FOR ALLMAN PLATS, X- OCH Z-OMRADEN SAMT ANDRA
MARKRESERVAT
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Av Exploatoren dgd blivande allmén platsmark inom Exploateringsomradet ska
vederlagsfritt Gverlatas till Kommunen om den allménna platsen avser en lokal allmén
anldggning.

Av Exploatoren dgd blivande allmén platsmark inom Exploateringsomradet ska
Overlatas mot marknadsmassig erséttning till Kommunen om den allménna platsen
avser en dvergripande allmén anldggning.

Exploatoren ska, till Kommunen eller den Kommunen sétter 1 sitt stélle, upplata
nodvindiga servitut, ledningsratter eller annan réttighet for allmdnna d&ndamal utan
erséttning.

Exploatoren ansvarar for att bekosta sanerings- och efterbehandlingsétgérder, inklusive
utredningar, provtagningar med mera, avseende mark som Exploatéren overfor till
Kommunen.

8§ ALLMANNA ANLAGGNINGAR OCH EXPLOATERINGSERSATTNING

For Kommunens arbete med om-, ny- eller tillbyggnad av allménna anldggningar som
Kommunen dr huvudman for, ska Exploatoren erldgga exploateringsersittning till
Kommunen. Allmén anlédggnings standard beslutas om av Nacka kommun.

Exploatorens ersdttningsansvar ska dven omfatta Kommunens kostnader for arbete
avseende erforderliga marksaneringar, rivningar och ledningsarbeten samt avseende x-
och z-omréden.

Exploatoren ska till Kommunen erldgga exploateringserséttning for bade lokala
anldggningar och overgripande allminna anldggningar (primér- och
sekundéranldggningar) enligt det beslut om exploateringsersittning som géller vid
tidpunkten for ingdende av avtal enligt § /4 Exploateringsavtal.

Ansvars- och kostnadsfordelning for genomforandet ska regleras i detalj 1 avtal som
parterna enligt § /4 Exploateringsavtal nedan ska triffa, varvid formerna for
erldggandet av exploateringserséttningen och dess storlek ska slutligen slas fast.

8.1§ Lokala allminna anliggningar

Kommunen ska ansvara for att utreda, projektera och bygga ut lokala allménna
anldggningar som Kommunen ir huvudman {6r pa blivande och befintlig allmén plats
inom Exploateringsomradet samt foljdatgérder pa 6vergripande allminna anldggningar i
direkt anslutning till lokal anldggning.

Enligt nuvarande beslut for exploateringsersittning for lokala anldggningar géller
foljande.

For lokala allménna anldggningar ska exploateringserséttning erldggas for Kommunens
faktiska kostnader, inklusive intern tid enligt vid tid gédllande timkostnad, som hanfor
sig till utbyggnaden av dessa (sdsom samordnings-, utrednings-, projekterings- och
entreprenadkostnader).
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Kommunen ansvarar for att Exploatoren 16pande erhaller prognoser for Kommunens
kostnader under genomforandeskedet samt hur arbetena med utbyggnaden fortskrider.
Formerna for hur detta ska gé till ska bestimmas i avtal enligt § /4 Exploateringsavtal.

82§ Overgripande allmiinna anliggningar

Kommunen ansvarar for projektering och utbyggnad av 6vergripande allminna
anldggningar.

Enligt nuvarande beslut for exploateringsersittning for 6vergripande allménna
anldggningar géller foljande.

For 6vergripande allmédnna anldggningar ska exploateringserséttning erlaggas for
Kommunens berdknade kostnader som hanfor sig till utbyggnaden av dessa (sdsom
samordnings-, utrednings-, projekterings- och entreprenadkostnader). De dvergripande
anldggningar som preliminért omfattas framgar av bilaga 3. Exploatdren dr medveten
om att ytterligare anldggningar kan tillkomma och att omfattningen av redovisade
anldggningar kan forindras.

Kommunen ansvarar for att Exploatoren erhaller en prognos for
exploateringsersdttningen under planskedet.

9§ MEDFINANSIERINGSERSATTNING TUNNELBANA

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

Exploatoren ska till Kommunen erldgga medfinansieringsersittning enligt Kommunens
gillande beslut for medfinansiering av utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka vid
tidpunkten for ingaendet av avtal enligt § /4 Exploateringsavtal.

Medfinansieringsersdttningen &r enligt senast gédllande beslut den 19 maj 2014, § 103,
faststilld till 800 kronor/kvadratmeter ljus BTA for bostadsratter/dgarlagenheter 1 2013
ars prisniva. Den slutliga erséttningen ska regleras med KPI frén januari 2013.
Exploatoren har tagit del av géllande beslut for medfinansiering (KFKS 2014/1-201).

Medfinansieringserséttningens storlek och formerna for erliggandet av denna ska
slutligen slés fast i kommande avtal enligt § /4 Exploateringsavtal.

10 § ERSATTNING FOR KOMMUNENS OVRIGA KOSTNADER

10.1 § Kostnader for det fortsatta arbetet

Exploatoren ska bara Kommunens kostnader for bland annat utredningar,
projekteringsarbete, projektledning, uppfoljning, granskning och vrig administration
som upparbetas i det fortsatta arbetet med utvecklingen av Exploateringsomradet for att
parterna ska kunna traffa exploateringsavtal.
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Exploatoren ska ersitta Kommunen for faktiska, verifierade kostnader, samt for nedlagd
tid enligt varje tidpunkt géllande timkostnad. Exploatoren ska utge erséttning for
Kommunens kostnader 16pande, efter fakturering fran Kommunen.

Kommunen ansvarar for att Exploatdren erhaller en prognos for Kommunens kostnader
under genomforandeskedet.

11§ SAMORDNING MED ANDRA PROJEKT

Exploatoren dr medveten om att ett antal storre byggnads- och infrastrukturprojekt
kommer att genomforas i Exploateringsomradets omgivning de kommande &ren och att
utbyggnad av tekniska forsérjningssystem och forhallanden 1 6vrigt kan paverka tidplan
for genomforande av utvecklingen inom Exploateringsomrédet.

Exploatoren dr inforstddd med att en samordning med andra projekt kan behdva ske och
att utbyggnaden inom Exploateringsomradet kan behova ske etappvis eller i ett senare
skede.

12 § KOMMUNIKATION

Parterna édr dverens om att samverka kring den information till allménheten,
ndringsidkare med flera som kan komma att behdvas 1 samband med planering av
Detaljplanen.

Exploatoren ska delge Kommunen erforderlig information som Kommunen behdver for
sin samordnade kommunikation avseende Exploateringsomradet och néirliggande
utbyggnadsomréden. Den samordnade kommunikationen kan bland annat innebéra
foljande aktiviteter:

- Nyhetsartikel
- Webbartikel

- Kort informationsfilm

Exploatoren ska bekosta del av Kommunens samordnade kommunikation. Parterna ska
komma 6verens om budget, vilka kommunikationsatgédrder som ska utféras samt nér i
tiden dessa ska genomfGras.

Med kommunikationsinsatser enligt denna paragraf avses kommunikationsinsatser
utover de som ryms inom planprocessen och miljo- och stadsbyggnadsnamndens
myndighetsutdvning.

13§ KONSTEN ATT SKAPA STAD

Exploatoren dr inforstddd med Kommunens arbete med “Konsten att skapa stad”.

Exploatoren atar sig att anamma Nackas ambition att levandegora Nacka pa ett
nyskapande sitt, och driva en utvecklingsprocess som inkluderar medborgare, konst,
kultur och konstnérlig kompetens frén borjan av utvecklingen av Exploateringsomrédet.
Detta kan ske antingen tillsammans med Nacka kommun eller pa egen hand.
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Parterna ska komma 6verens om budget, vilka atgérder som ska innehéllas och nér 1
tiden dessa ska utforas.

14 § EXPLOATERINGSAVTAL

Innan Detaljplanen for Exploateringsomridet enligt § 3 Detaljplan antas ska parterna
trdffa avtal om exploatering avseende Exploateringsomradet.

15§ OVERLATELSE AV PRINCIPOVERENSKOMMELSEN

Principdverenskommelsen far inte 6verldtas av Exploatdren utan Kommunens skriftliga
medgivande. En 6verlatelse av Principdverenskommelsen ska formaliseras genom ett
tillaggsavtal till Principdverenskommelsen.

16 § GILTIGHET

Principdverenskommelsen ska upphora att géilla utan ritt till ersittning for nagon av
parterna om

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

- kommunens beslut att anta Principdverenskommelsen inte vinner laga kratft,
eller

- avtal enligt § 13 Exploateringsavtal inte triffats mellan Kommunen och
Exploatoren senast tva &r efter Kommunens beslut att anta
Principdverenskommelsen.

Detta avtal kan forlangas med tva [2] ar i taget.

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.

17 § ANDRINGAR, FORLANGNING OCH TILLAGG

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

18§ TVIST

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

* % % x ok

Principdverenskommelsen har upprittats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna
tagit var sitt.
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Nacka den

For Nacka kommun For Genova Kvarnholmen Fastighet AB
genom kommunstyrelsen

Mats Gerdau Michael Moschewitz
Kommunstyrelsens ordférande VD
Nina Morling

Enhetschef exploateringsenheten

BILAGOR

Bilaga 1 Karta dver exploateringsomradet och planomrade samt ldge i kommunen
Bilaga 2 Definition av ljus BTA

Bilaga 3 Kartbilaga primira fordelningsomraden och preliminir lista dver overgripande
anldggningar

Bilaga 1. Karta over exploateringsomrade och planomrade samt ldge i kommunen.



Bilaga 2. Definition av ljus BTA
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Ljus bruttoarea

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

Ljus BTA i bostadshus omfattar i normalfallet samtliga areor forutom teknikutrymmen (utrymmen for flake,
hissmaskin, el, tele, virme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och killare saknas eller om dessa
utrymmen av skilig anledning inte gér att forldggas pa vind eller i killare.

Ljus BTA som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas ska medraknas (exempelvis oinredda vindar,
bjalklagstppning till férman fér dubbla vaningshdjder (undantaget traditionella ljusgardar)).

Utrymmen fér bostadskomplement (forrad, soprum, garage) i fristaende 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 dwrigt
omfattas inte.

1,9 meters rumshajd
o pe
o X |

|

SR

X+ 2*0,6 meter

]
Ljus BTA = husldngden * (x+ 2*0,6)
Vid snedtak raknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Ljus BT A i suterriingvining

En vaning ska betraktas som en suterrdngvaning om - utefter minst
en véagg - golvets dversida | vaningen ndarmast ovanfar ligger mer dn
1,5 meter Gver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstindet = 1,5 meter
mindre &r vaningsplanet att betrakta som kéllare.

marknivi
All area inom ldgenheter raknas som ljus BTA liksom i &\\

farekommande fall innanférliggande farbindelsekorridor.

Som ljus BTA for bostodskomplement (farrad, tvattstugor, soprum och gemensamhetslokaler) ochi
férekommande fall teknikutrymmen réknas arean fram till ndrmaste végg i den ljusa delen av vanings-planet
dock hagst till halva husdjupet. Avskiljs mérk och ljus del av en forbindelsekorridor ska hela korridoren raknas
som ljus BTA (se fig).

I I
| T T1 01

1) Exempel pa teknikiutrymme som av skallg anledning inte kan forlaggas monkt

Fér kommersiella eller dvriga lokaler rédknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. Fér bruttoareor inom husdjup
10-30 meter raknas 75 % som ljus BTA. Om vaningshdjden dr higre dn 3 meter ska 10-metersgransen uttikas till
vad sorm beddms skaligt. Bruttoareor bortom 30 meter raknas inte som ljusa.

Bilaga 3. Kartbilaga primira fordelningsomraden och preliminir lista dver overgripande
anldggningar
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Primara fordelningsomraden
och allmanna anlaggningar

27Tpl Skvakan/Skonviksvigen dstra
ask ra

Exploateringsomradet ligger inom det primédra fordelningsomradet
Henriksdal/Gaddviken.

Preliminér lista over dvergripande anldggningar

1. Kvarnholmsvigen (nr 26)
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