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Mellan Danderyds kommun (org. nr. 212000-0126), genom dess kommunstyrelse, nedan kallad
Kommunen, och Aros Bostadsutveckling AB (org. nr. 556699-1088), nedan kallat Exploatéren,
har under de férutsittningar som anges i § 5 nedan triffats f6ljande

Princip6verenskommelse
avseende utveckling av fastigheten
Rodbetan 1, del av kvarteret Kl6vern samt
delar av fastigheterna Snédroppen 8,

Enebyberg 1:80 och Enebyberg 1:105

BAKGRUND

Kommunstyrelsen har i beslut 2012-05-21 uppdragit it byggnadsnimnden att utarbeta ett forslag
till detaljplaneprogram f6r omradet Ostra Eneby torg, omfattande fastigheterna Rédbetan 1 samt
Snédroppen 8, 10, 11 och 12. Ett detaljplaneprogram togs fram och samrad genomférdes mellan
den 5 november 2013 och den 7 januari 2014. Byggnadsnimnden beslutade 2014-03-04 att
6verlimna programmet till kommunstyrelsen. Fastigheten Rédbetan 1 dgs av Betan Utvecklings
AB, Snédroppen 8 av Djursholms AB, Snédroppen 10 och 12 av Fastigheten Danderyd
Snédroppen 10 och 12 AB och Snédroppen 11 av TeliaSonera Sverige Net Fastigheter AB.

Kommunstyrelsen har direfter 1 beslut 2015-08-31 uppdragit 4t byggnadsnimnden att ta fram ett
forslag till detaljplan f6r omradet. I samband med detta uppdrag utdkades planomradet till att dven
omfatta Enebybergsvigens strickning lings projektet och kommunens fastigheter Plogen 11-13 pa
vistra sidan om Enebybergsvigen.

I pagiende planeringsprocess har fastigheterna Klévern 7, Klévern 13 och Klévern 14 férvirvats
av Aros Bostadsutveckling AB och fastigheterna Snédroppen 1, Snédroppen 7 och Snédroppen 16
foérvarvats av Patriam AB.

§1
DETALJPLAN

Exploatéren och Kommunen skall tillsammans med Djursholms AB, Patriam AB och TeliaSonera
Sverige Net Fastigheter AB verka for att en ny detaljplan for fastigheterna Rédbetan 1, Klévern 7,
13 och 14, Snédroppen 1, 7, 8, 10, 11, 12 och 16, samt delar av Enebyberg 1:80 och Enebyberg
1:105, med 1 huvudsak det innehéll som framgar av § 3 nedan, tas fram, antas och vinner laga kraft.
Det omrade som den nya detaljplanen omfattar benimns nedan Planomrédet. Planomréidets
prelimindra omfattning dr avgrinsat av punktstreckad begrinsningslinje i bilagd omradeskarta,

Bilaga 1.

Om kommunledningskontoret sa 6nskar skall planarbetet genomféras med konsultmedverkan.
Kommunledningskontoret utser plankonsult.
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Exploatéren skall efter samrad med kommunledningskontoret utse kvalificerad arkitekt f6r den
projektering som behéver goras i samband med detaljplanearbetet.

Exploatéren dr medveten om att kommunledningskontoret kan begira att ett gestaltningsprogram
for Planomradet och omgivande allmin plats skall tas fram.

§2
MARKAGANDE OCH OVERENSKOMMELSE OM FASTIGHETSREGLERING

Exploatoren kontrollerar genom aktieinnehav dgandet av fastigheterna Rédbetan 1, Klévern 7,
Klévern 13 och Klévern 14 inom stadsdelen Enebyberg. Utveckling av fastigheterna Rédbetan 1
och Klévern 13 férutsitter att 4ven mark inom Kommunens fastigheter Enebyberg 1:80 och
Enebyberg 1:105 samt inom Djursholms AB:s fastighet Snédroppen 8 tas i ansprdak Ovannidmnda
inom Planomriddet beldgna fastigheter, i bilagd karta markerade A, B, C & D, Bilaga 1, benimns
nedan gemensamt Avtalsomradet. De delar av fastigheterna Enebyberg 1:80 och Enebyberg 1:105
som nu ér féremadl f6r utveckling, i bilagd karta markerad C, Bilaga 1, benimns nedan
Markomradet. Parterna har mot denna bakgrund éverenskommit att Exploatoren ska férvirva
Markomréidet av Kommunen. Nimnda f6rvirv ska ske genom fastighetsreglering enligt vad som
nirmare framgédr av denna principdverenskommelse.

§3
AVSIKTSFORKLARING/MAL

Exploatoren och Kommunen skall tillsammans verka f6r att Markomradet planliggs f6r ny
bostadsbebyggelse. Kommunens lingsiktiga mal med utvecklingen av dstra Eneby torg ir att
kommundelscentrumet ska utvecklas mot en kvartersbebyggelse med levande bottenvaningar mot
omgivande gator. Bebyggelse- och gatustrukturerna inom Planomradet skall utformas i linje med
detta mal. Exploatdren dr inforstidd med att Kommunen kommer att stilla krav pa hog kvalitet
avseende savil arkitektonisk utformning som material, och pé stadskvaliteter sisom levande
bottenvaningar mot omgivande gator etc.

Exploatéren skall, om Kommunen sa begir, inom Planomridet inrymma en foérskola med plats f6r
4-6 forskoleavdelningar, samt ett gruppboende omfattande sex ligenheter.

I 6vrigt skall foljande huvudprinciper gilla:

- Av Kommunen dgd blivande kvartersmark inom Markomradet skall pa de villkor som framgar
av § 4.4 nedan 6verlitas med dganderitt till Exploatéren.

- Av Exploatéren dgd blivande allmin platsmark inom Planomradet skall vederlagsfritt Gverlatas
med dganderitt till Kommunen.

- Specialligenheter och lokaler inom Planomradet skall, om Kommunen sa begir, upplatas till
Kommunen, eller till en tredje part som Kommunen utser.

- Parkering skall i f6rsta hand tillskapas i underjordiskt garage pa kvartersmark inom
Planomrédet, i andra hand genom avtal mellan Exploatéren och annan fastighetsdgare.
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§ 4
EKONOMI, ANSVARSFORDELNING MM

4.1. Utrednings- och projekteringsfasen

Exploatéren star f6r samtliga utrednings- och projekteringskostnader som behévs £f6r
detaljplanearbetet och for att parterna skall kunna triffa 6verenskommelse om exploatering enligt §
4.6 nedan.

For detaljplanearbete enligt § 3 ovan skall Exploatéren triffa ett plankostnadsavtal med
kommunledningskontoret, om kommunledningskontoret sa begit.

Kuvartersmark

Exploatoren utfér och bekostar projektering inom de delar av Markomradet som planldggs som
kvartersmark. Exploatéren bestiller, utfér och bekostar erforderliga provtagningar och utredningar
tor att klarligga och bedéma behovet av efterbehandlingsatgirder inom den blivande
kvartersmarken som f6ljd av den planerade exploateringen, samt tar fram en handlingsplan f6r den
fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsatgirder som kridvs for att marken ska kunna anvindas
enligt andamdlet 1 den blivande detaljplanen. Skulle stérre féroreningar pétriffas skall parterna
uppta sirskild férhandling.

Allpan plats
Kommunen utfér projektering av kommunala anliggningar inom de delar av Planomradet som
planliggs som allmin plats.

Exploatoren utfér och bekostar projektering av de aterstillande- och anslutningsarbeten, som
miste goras 1 allmin platsmark invid kvartersmarken, till £6ljd av Exploatérens bygg- och
anligeningsarbeten inom den blivande kvartersmarken. Projekteringen skall ske enligt Kommunens

anvisningar.

4.2. Genomforandefasen

Ansvars- och kostnadsférdelning f6r genomforandet skall regleras 1 detalj i den 6verenskommelse
om exploatering som parterna enligt § 4.7 nedan skall triffa. Foljande principer skall gilla.

Kvartersmark

Exploatéren skall ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anliggningsatgirder inom den
blivande kvartersmarken, inklusive rivningar och evakueringar. Kommunen tar inte pa sig nagra
kostnader for eventuella efterbehandlingsatgirder, annat dn vad som framgir av vid varje tidpunkt
gillande lagstiftning. Skulle storre fororeningar patriffas skall parterna uppta sirskild forhandling.

Allmiin plats

Exploat6ren skall ansvara for och bekosta samtliga erforderliga rivningar och evakueringar samt
eventuella erforderliga efterbehandlingsatgirder inom de delar av Exploatérens fastigheter inom
Planomridet som planldggs som allmén plats. Exploatdren skall svara f6r och bekosta
genomférande av de dterstillande- och anslutningsarbeten, som maste goras 1 allmin platsmark
invid den blivande kvartersmarken, till f6ljd av Exploatérens bygg- och anliggningsarbeten pa den
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blivande kvartersmarken. Utférandet skall ske enligt Kommunens anvisningar och enligt
Kommunens standard.

Huvudregeln i 6vrigt 4r att Kommunen skall ansvara £6r byggande av kommunala anliggningar
inom allmin plats.

4.3. Fordelning av byggritter

Parterna dr Gverens om och férbinder sig att férdela de, 1 den detaljplan som parterna enligt § 3 ovan ér
Overens om skall tas fram, tillkommande byggritterna inom Avtalsomradet, enligt féljande preliminira
férdelningsnyckel: Exploatéren 76,2 %, Kommunen 17,5 %. Férdelningsnyckeln grundar sig pa
parternas respektive andelar markyta inom Avtalsomradet. Ingen ersittning skall utga till ndgondera
parten f6r denna férdelning av byggritter. Efter genomférd férdelning av byggritter skall kvartersmark
och allmin platsmark Sverlatas mellan parterna enligt de principer som framgar av § 2 ovan. Formerna

for dessa overlatelser skall slutligen slds fast i den 6verenskommelse om exploatering som parterna
enligt § 4.6 nedan skall triffa.

4.4. Markoverlitelse

Vid férsiljningen av marken skall képeskillingen baseras pa byggritten enligt blivande detaljplan.
Parterna dr Gverens om att priset f6r kvartersmarken vid denna forséljning skall vara f6r bostider
18 000 kronor per m? ljus BT'A, f6r lokaler f6r handel 5 000 kronor per m? ljus BT'A och for
forskolelokaler 5 000 kronor per m? ljus BTA.

Indexreglering

Ovanstiende pris i kronor per m? f6r bostider 4r bestimt i prislige 2017-01-01 (Vardetidpunkten)
och skall regleras — uppat eller nedit — fram till tilltrddesdagen 1 relation till f6rindringar i priset pa
forsiljningar av bostadsritter pa den 6ppna marknaden. Reglering av priset skall ske enligt
nedanstiende formel.

A=B+35%%*(C-D)

A = pris pa tilltridesdagen, kr/m?2 ljus BTA

B = pris vid Virdetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kr/m? ligenhetsarea i
Danderyd som pa tilltrddesdagen kan avldsas ur prisuppgifter frin Miklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsritter i Danderyd enligt Miklarstatistik uttryckt i
kr/m? ligenhetsarea vid Virdetidpunkten

4.5. Fordelning av virden f6r férskolelokaler

De ytor inom Planomridet som planliggs 61 forskoledindamal uppgir i detta skede prelimindrt till 700
kvm ljus BTA. Den totala virdedifferensen i forsiljningspris for forskoleytorna givet forsiljningspris
for bostader respektive forskolelokaler enligt § 4.3 ovan uppgir preliminart till ca 9 mnkr. Parterna ar
Overens om att den exploatdr inom Planomridet som tilldelas forskolelokalerna skall kompenseras av
Ovriga exploatorer inom Planomradet genom att virdedifferensen enligt ovan skall omférdelas till
denna exploatér fran 6vriga exploatérer 1 proportion till respektive exploators andel av den totala
byggritten inom Planomradet.
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4.6. Exploateringsbidrag

Exploatéren skall genom att erligga exploateringsbidrag ersitta Kommunen fullt ut £6r
Exploatorens andel av Kommunens faktiska kostnader for projektering och genomférande av
anliggningar pa allmin plats inom Planomradet, med undantag f6r sidan projektering som
Exploatéren betalar under utredningsfasen i enlighet med § 4.1 ovan. Parterna dr 6verens om och
férbinder sig att fordela de, i den detaljplan som parterna enligt § 3 ovan dr 6verens om skall tas
fram, kommande kostnaderna f6r utbyggnad av allmin plats, enligt f6ljande preliminira
férdelningsnyckel: Exploatéren 30,5 %, Kommunen 11,7 %. Férdelningsnyckeln grundar sig pa
inom Planomrédet ber6rda parters respektive preliminira andelar av den totala byggritten inom
Planomradet.

4.7. Overenskommelse om exploatering med Sverldtelse av mark

Innan detaljplan f6r Planomridet enligt § 1 ovan antas skall parterna triffa en éverenskommelse
om exploatering och 6verldtelse av mark f6r Markomradet. Overenskommelsen skall i detalj reglera
bland annat: Ansvar f6r inhdmtande av tillstind f6r exploateringens genomférande;
Fastighetsbildning; Overlatelse av blivande kvartersmark; Eventuell upplatelse av servitut,
gemensamhetsanldggningar, ledningsritter mm; Avhjilpande av markféroreningar; Tidplan f6r
genomforandet av exploateringen samt samordning med Kommunens entreprendrer och
angrinsande exploateringsprojekt; Villkor f6r upplatelse av lokaler f6r offentlig verksamhet
(férskolor, LSS-bostider mm); Storlek pa och former £6r etliggande av exploateringsbidrag;
Skydds- och sdkerhetsatgirder; Hantering och eventuell evakuering av befintliga anliggningar inom
och 1 anslutning till Markomréidet; Utformning av bebyggelse och allminna platser, genom
hinvisning till gestaltningsprogram; Sophantering och annan teknisk f6rsérjning; Skydd av
vegetation; Provisorier under genomférandet; Dagvattenhantering; Information till allmédnheten om
exploateringens genomforande; Forutsittningar for byggetablering pa allmin plats; Hinvisning till
projektspecifikt miljéprogram; Kontroller, garantitider och vitesforeligganden f6r Exploatdrens
ataganden; Sikerheter f6r Exploatdrens ataganden; Villkor £6r Gverlatelse av 6verenskommelsen; m
m.

4.8. Samordning med andra projekt

Exploatéren dr medveten om att ett antal storre byggnads- och infrastrukturprojekt kommer att
genomforas 1 och omkring Danderyd de kommande dren, vilket kan paverka framkomligheten pa
Kommunens gatunit. Exploatéren dr inférstadd med att en samordning med andra projekt kan
behova ske och att detta kan paverka tidplan och genomférandeplanering f6r exploatering inom
Planomradet.

§5
GILTIGHET

Denna principéverenskommelse ir till alla delar férfallen utan ersittningsritt fran nagondera parten
om inte
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dels kommunstyrelsens beslut att godkdnna denna principdverenskommelse, och att anvisa mark
inom Kommunens fastighet Fastighetsbeteckning, vinner laga kraft,

dels Gverenskommelse om exploatering med Overldtelse av mark enligt § 4.7 ovan triffats mellan
Kommunen och Exploatdren senast tva ar efter undertecknandet av denna
principéverenskommelse.
Exploatéren dr medveten om
- att beslut om att anta detaljplan meddelas av byggnadsnimnden eller kommunfullmaktige.
Beslut om att anta detaljplan ska féregéds av samrad med dem som berérs av planen och andra
beredningsatgirder. Exploatoren ér dven medveten om att sakdgare har ritt att anféra besvir
mot beslut att antaga detaljplan och att beslut om antagande av detaljplan kan prévas av
linsstyrelsen, mark- och miljddomstolen och hégre instanser samt bli féremal f6r

rittsprovning,

- att denna principéverenskommelse inte dr bindande f6r kommunens myndighetsutévande
organ, med undantag f6r kommunstyrelsen, vid prévning av forslag till detaljplan.

* %k % ok ok

Denna principéverenskommelse har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var
sitt.

Danderyd den

For Danderyds kommun genom dess For Aros Bostadsutveckling AB
kommunstyrelse

BILAGOR

1. Omrideskarta
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