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Fastighets AB G-mastaren kallas till
sammantrade 3/2023

Tid Onsdagen den 19 april 2023 kl. 17:00

Plats Stadshuset

Foredragningslista

1 Sammantradets oppnande och godkannande av
foredragningslistan

2 Utseende av justeringspersoner
3  Anmalan av protokoll

4 Ombyggnad av bryggeribyggnad samt inrattande av
nytt idrottscentrum inom Gjutmastaren 6
STEM 2023/113

5  Ovrigt
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2023-03-31

Protokoll 2/2023

fort vid Fastighets AB G-mastarens sammantrade fredagen
den 31 mars 2023 kl. 09:00-11:00, Stockholms Stadshus ABs
kontor, Stadshuset, 3 tr.

Anette Scheibe Lorentzi Ordférande
Thomas Andersson Vice ordférande
Johanna Magnusson

Sidrah Schaider Suppleant

Asa Wigfeldt VD
Anna Ullberg Ekonomichef
Magnus Thulin Sekreterare

Anette Scheibe Lorentzi, Thomas Andersson
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Magnus Thulin
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§1

Sammantradets oppnande och godkannande av
foredragningslistan

Beslut
Styrelsen beslutar att godkdnna utsidnd foredragningslista.
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§2

Utseende av justeringspersoner

Beslut
Att jamte ordférande Anette Scheibe Lorentzi justera dagens
protokoll utsags vice ordférande Thomas Andersson.
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Stockholms Fastighets AB G-mistaren Protokoll nr 2/2023
v 2023-03-31

§3

Anmalan av protokoll

Beslut
Anmaildes protokoll fran styrelsemote den 7 mars 2023.



Stockholms
stad

Fastighets AB G-mastaren Protokoll nr 2/2023
Sida 5 (7)
2023-03-31

§4

Underlag for budget 2024 med inriktning 2025-2026
STEM 2023/105

Beslut
Underlag for budget 2024 med inriktning 2025-2026 godkénns.

Handlingar i arendet
e 1139311 (Godkind - R 1) Underlag for budget 2024 med
inriktning 2025-2026
e 1138763 Bilaga Treérsplan 2024-2026
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§5

Ombyggnad av bryggeribyggnad samt inrattande av nytt
idrottscentrum inom Gjutmastaren 6

Genomforandebeslut
Sekretess enligt 19:1, 19:3 och 31:16 OSL

STEM 2023/113

Arendet utgér.
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§6
Ovrigt
Inga 6vriga fragor.
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Sekretess enligt 19:1, 19:3 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Stefan Mossvall Styrelsen
Telefon: 0705 73 43 66

Ombyggnad av bryggeribyggnad samt inrattande
av nytt idrottscentrum inom Gjutmastaren 6

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

Styrelsen beslutar for egen del

1. Styrelsen godkénner genomforandet av ombyggnad samt
inrdttande av ett idrottscentrum inom Gjutmaéstaren 6 till en
total investeringsutgift om 902 mnkr

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understilla beslutet till
moderbolaget, for vidare hantering till kommunfullmaktige,
for godkdnnande av genomforandet.

3. Styrelsen noterar att bolagets ingdende av exploaterings-
avtalet ar villkorat av att kommunfullmiktige godkdnner
genomforande av ombyggnad samt inrdttande av ett
idrottscenter inom Gjutméstaren 6 till en total
investeringsutgift om 902 mnkr och att VD dérfor har
uppdrag att teckna exploateringsavtalet under dessa
forutséttningar.

4. VD far i uppdrag att, under forutsittning att
kommunfullméktige godkidnner genomforandet, teckna
erforderliga avtal rorande genomforandet

5. Besluten i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling ABs (STEM) dotterbolag Fastighets AB G-
mastaren (Bolaget) dger och forvaltar fastigheterna Gjutmaéstaren 6
och 9, f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda industriomrade. Bolaget
forviarvades 2004 1 avsikt att utveckla fastigheterna till blandstad
nér flygtrafiken pd Bromma avvecklats.

Under 2017 pébdrjade Bolaget i samarbete med stadsbyggnads- och
exploateringskontoren ett planarbete for Billsta hamn, dir
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Gjutmistaren 6 och 9 utgor en betydande del. Den nu aktuella
detaljplanen mdjliggdr att Gjutmistaren 6 utvecklas till en central
motesplats for idrott med inslag av kultur, kontor, handel, hotell och
icke storande verksambheter i linje med intentionen for stadsutveck-
lingen 1 hela Ballsta Hamn. Planen syftar dven till att tillvarata och
sakerstdlla planomradets hoga kulturhistoriska vérden och forbéttra
omradets bristfélliga kopplingar.

Idrottscentrumet omfattar totalt ca 23 500 kvm med fyra fullstora
idrottshallar, varav en for skolidrott och en med en publikkapacitet
pa ca 2 400 personer. Darutdver tillskapas lokaler for brottning,
boxning, bordtennis, cricket, boule, dans m.m. enligt idrottsforvalt-
ningens dnskemal. Anldggningen moter stadens behov av lokaler
for idrott savil i stadsutvecklingsomradet Ulvsunda som angrins-
ande stadsdelar och for vissa idrotter regionalt. Den ersitter
anldggningar som idrottsndmnden idag hyr externt och kan dven
fungera for evakuering av hallar eller verksamheter under perioder
av renovering.

Fastigheten dr idag huvudsakligen en industrifastighet.
Byggnaderna ar uppforda i slutet av 1960-talet och manga system
har passerat sin tekniska livslangd och kréver underhall och
investeringar i tekniska system, sanering av skadliga &mnen 1
byggnad och mark, forbittrad dagvattenhantering mm. Dessa
atgarder kommer att genomforas samordnat med idrottsprojektet.

Parterna har arbetat fram forslag till hyresavtal for idrottscentrum,
ett forslag till program och inriktning for flytt av SVOAs lager med
ett standardiserat hyresavtal samt ett forslag till exploateringsavtal
med exploateringsndmnden. Avtalet for idrottscentrumet har en
avtalstid om 25 ar och preliminért tilltrade 2025-07-01.

Enligt exploateringsavtalet bekostar Bolaget merparten av de
atgdrder som krévs for att mojliggora fastighetens omvandling och
utveckling. Ansvaret for att genomfora atgirderna delas mellan
staden och Bolaget. Kostnadsansvaret for vigen mellan
Bryggerivigen och Masugnsvigen avilar staden.

Den sammanlagda investeringsutgiften for projekten ar totalt 902
mnkr i1 kostnadsldge september 2022 exklusive index.

Bakgrund

S:t Erik Markutveckling ABs (STEM) dotterbolag Fastighets AB G-
mistaren (Bolaget) dger och forvaltar fastigheterna Gjutmaéstaren 6
och 9, f.d. Prippsbryggeriet 1 Ulvsunda industriomrade. Bolaget
forvarvades 2004 i1 avsikt att utveckla fastigheterna till blandstad
nér flygtrafiken pa Bromma avvecklats.
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Fastigheternas markomrade motsvarar Gamla Stan 1 storlek och
befintliga byggnadsvolymer omfattar cirka 110 000 kvm lokaler
samt stora kaj- och betongkonstruktioner. De flesta byggnader &r
blaklassade av stadsmuseet, vilket dr det hogsta kulturmiljovardet
och motsvarar byggnadsminnesklass. Byggnaderna &r uppforda i
slutet av 1960-talet, har i manga delar passerat sin tekniska
livslangd och kridver omfattande reinvesteringar de kommande aren.

Ulvsunda industriomrade har enligt 6versiktsplanen mycket stora
mojligheter till stadsutveckling med tét blandstad ndrmast
Billstaviken. Nya bostdder innebér att mark och lokaler méste
reserveras for bl.a. skol-, kultur- och idrottslokaler i Ulvsunda och
Mariehéll dir behovet av lokaler for stadens verksamheter &r stort. |
syfte att sdkra mark for framtida F-9 skola (grundskola) har STEM
genom ett bolagsforvarv dven forvérvat Valsverket 10. Bolagets
innehav dr markerat med svart streckad linje 1 figuren nedan.
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Bolagets innehav i Ulvsunda samt dess ldge i staden

Under 2017 paborjade Bolaget 1 samarbete med stadsbyggnads- och
exploateringskontoren ett planarbete for Ballsta hamn, dir
Gjutmistaren 6 och 9 utgér en betydande del. Enligt stadsbyggnads-
kontorets start-PM har Ulvsunda stora stadsutvecklingsmojligheter
med inriktningen blandstad med 900-1 200 bostdder, ny grundskola,
forskolor samt nya allminna platser 1 parker, torg och gator.

I det planforslag som var pd samrdd 1 december 2019 foreslogs
omfattande ny bebyggelse. Merparten av f.d. Prippsbryggeriets
lokaler skulle bevaras av kulturmiljoskal.
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Tapphallen och underliggande viningsplan foreslogs som ett
centrum for bade breddidrott och smalare idrotter samt skolidrott
kopplat till den planerade skolan i Valsverket 10. Stadsbyggnads-
kontoret har 1 dialog med Bolaget och exploateringskontoret tagit
fram ett omarbetat detaljplaneforslag som utgdr en forsta etapp av
omrddets och fastighetens utveckling, etablerar ett idrottscentrum pa
platsen samt mojliggor fortsatt utveckling 1 Billsta hamn.

Under 2019 tecknade idrottsndmnden genom dess idrottsforvaltning
en avsiktsforklaring med STEM om att gemensamt arbeta for att
tillgodose delar stadens ldngsiktiga behov av lokaler for idrott inom
fastigheten Gjutmaéstaren 6.

Den 21 februari 2022 fattade KF inriktningsbeslut (KS 2021/1356)
géllande ombyggnation av del av fastigheten till ett Idrottscentrum
samt reinvesteringar 1 grundldggande infrastruktur for framtida
omvandling av fastigheten 1 ovrigt.

Parterna har fortsatt utreda och arbeta igenom forutsattningarna for
anldggningen 1 ett fordjupat programarbete. Savil konstruktiva som
ekonomiska mojligheter att tillgodose idrottsforvaltningens behov
samt bedomning av investeringens omfattning har utretts. Parterna
har dven arbetat fram ett forslag till hyresavtal for idrottscentrumet.
Bolaget har dven analyserat och borjat hantera de risker som ar
kopplade till projektgenomforandet. Projekt- och byggkalkylerna ar
uppdaterade och reviderade utifrdn den fordjupade program-
handlingen samt de risker som foreligger.

Det nya idrottcentrumet forutsétter en flytt av det lager som
Stockholm Vatten och Avfall AB (SVOA) hyr 1 byggnaden.
Parterna har funnit en 16sning och ett nytt lager for SVOA kommer
att iordningstillas inom fastigheten.

Tidigare beslut

Datum Néimnd/bolag | Beskrivning

2017-12-14 |SBN Startpromemoria for planldggning av
Masugnen 1, Ulvsunda 1:10 (Béllsta Hamn),
Gjutmaéstaren 3, 4, 6 och 9 samt Valsverket 10 i
Mariehall

2019-09-24 | G-mistaren | Rapport om detaljplaneprocess och forséljning
(Avsiktsforklaring IAN och STEM)

2020-03-19 | SBN Redovisning av plansamrad och
stdllningstagande infor granskning av forslag
till detaljplan for fastigheterna Gjutméstaren 6
och 9 m.fl. i stadsdelen Ulvsunda
Industriomrade (ca 450 bostidder)
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2020-05-13 | STEM Forsdljning av Fastighets AB G-maéstaren -
uppdrag att avbryta forsiljningsarbetet

2021-03-31 | G-Mistaren | Idrottsanldggning inom kv. Gjutméistaren 6 i
Ulvsunda — utredningsuppdrag

2021-11-03 | G-mistaren | Ombyggnad av bryggeribyggnad till
idrottscentrum inom Gjutmaéstaren 6 samt
fortsatt detaljplanearbete. Inriktningsbeslut

2021-11-23 |IDN Inhyrning av idrottslokaler i Gjutméstaren 6,
Ulvsunda

2022-03-08 | G-mistaren | Foravtal till exploateringsavtal for
Gjutmaéstaren 6

2022-02-21 |KF S:t Erik Markutveckling ABs ombyggnation av
bryggeribyggnad till idrottscentrum inom
fastigheten Gjutmaistaren 6. Inriktningsbeslut

Arendet

Det forsta steget 1 utvecklingen av Gjutmaistaren 6 ar att bygga det
nya idrottscentrumet och etablera idrottsndmnden 1 fastigheten som
langsiktig hyresgést och idrottscentrum som mélpunkt. Fastigheten
kommer att knytas samman med omgivningen genom tillgingliga
gang- och cykelstrdk och nya parker och omradet 6ppnas upp. Detta
ar ocksa nodvéndiga forutsittningar for fortsatt planering och
genomforande av Béllsta hamn.

Projektet ar organiserat och styrs av STEM/Fastighets AB G-
méstaren genom en styrgrupp. Styrgruppen bemannas av vice VD
vid Stadshus AB, Bolagets VD, forvaltningschefen vid
idrottsforvaltningen, Bolagets controller vid Stadshus AB samt
Bolagets projektledare.

Projektet dr uppdelat i sex delprojekt. Delprojekten dr beroende av

varandra och genomfors till viss del parallellt:
1. Idrottscentrum

2. Infrastruktur

3. Flytt av SVOAs lager
4. Detaljplan

5. Mark

6. Park

1. Idrottscentrum

Projektet avser byggande av ett idrottscentrum genom ombyggnad
och hyresgéstanpassning av tre vningsplan varav det dvre
inkluderar Tapphallen och entréfunktioner for idrottscentrum.
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Idrottscentrumet omfattar totalt ca 23 500 kvadratmeter. Det
innehaller fyra/fem idrottshallar, varav en arena med plats for ca
2 400 askadare och en hall anpassad for skolidrott. Anldggningen
innehaller dven lokaler for smalare idrotter och idrotter vars lokal-
behov staden har svért att tillgodose i mer traditionella anlagg-
ningar, sdsom dans, kampsport, boxning, brottning, cricket, boule
och bordtennis.

Anlédggningen ersétter andra externt forhyrda lokaler som
idrottsforvaltningen disponerar. Det tidigare bryggeriet har stor
potential att utvecklats till ett idrottskluster och en métesplats for
manga olika idrotter. Med anldggningen foljer behov av
omkladningskapacitet, forradsutrymmen, personallokaler,
foreningslokaler mm.

Idrottscentrumet ska fungera for savél breddidrott som elitidrott.
Anlédggningens flerfunktionella disposition skapar forutséttningar
for dandamaélsenliga lokaler for sévil de stora hallidrotterna som
manga mindre.

Visionsbild over arena med daskadarliktare for cirka 2 400
personer, White arkitekter

Den flexibla losningen mojliggor storre publikevenemang samtidigt
som verksamhet pagéar i dvriga delar av byggnaden. Laget for ett
idrottscentrum &r strategiskt bra med hog tillgidnglighet via
kollektiva fardmedel vilket skapar goda forutséttningar for ett
héllbart resande. Behovet av idrottslokaler 1 vésterort &r stort och
kommer att 6ka med utvecklingen av Billsta hamn. Anldggningen
kommer dven att betjdna intilliggande stadsdelar och arenan med
hog publikkapacitet fyller ett regionalt behov. Arbetena kommer
genomforas 1 olika faser med hinsyn till kvarsittande hyresgéster
och verksamheter. Delprojektet berdknas paga till hosten 2025.
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2. Infrastruktur

Industribyggnaderna ar uppforda i slutet av 1960-talet och
forsorjningssystemens tekniska livslangd ér 1 vissa fall slut och 1
behov av reinvestering dd manga system har passerat sin tekniska
livsldngd. Utvecklingen av fastigheten innebar nya forutséttningar
kring drift, underhdll och reinvestering de kommande &ren.
Idrottscentrum utgor ca 20 % av fastighetens uthyrningsbara
lokalyta. Fastigheten omfattar ytterligare ca 85 000 kvm lokalyta
som &r 1 behov av underhéll. Idrottscentrum blir starten pé fortsatt
utveckling av fastigheten.

Hittillsvarande utredningar, det férdjupade programarbetet samt
kunskapen om fastighetens tekniska skick och alder har visat att det
kravs underhall och reinvesteringar i byggnadens stomme och
fastighetsgemensam infrastruktur for att sékerstéilla byggnadens
generella skick och funktioner.

Aktuella dtgérder r bl. a:

e Ny huvudundercentral for virme och kyla

e Nytt hogspanningsstillverk

¢ Nyanslutning av el och kyla till fastigheten

e Sanering av miljostorande dmnen i byggnader samt planering av
hallbarhetsrelaterade dtgarder.

e Passage, styr och brand anpassat till ny inriktning och
disponering.

e Nytt lastfar for logistik samt avfallshantering till byggnaderna.

e Planering och delvis uppbyggnad av ny digital infrastruktur f6r
att mojliggora digitalisering av drift och nyttjande av
fastighetens lokaler.

Det ar fordelaktigt att genomfora dessa atgiarder samordnat med det
stora ombyggnadsprojektet for idrottsanldggningen. Vissa dtgirder
genomfors eller tidigareldggs eftersom det dels dr kostnadseffektivt
att genomfora dem samordnat med den stora entreprenaden, dels for
att undvika att stora hyresgisten med ombyggnader 1 ett senare
skede.

Arbetena kommer genomforas 1 olika faser med hénsyn till
kvarsittande hyresgéster och verksamheter. Delprojektet beréknas
paga till slutet av 2025.

3. Flytt av SVOAs lager

En forutsittning for idrottscentrum &r att SVOAs befintliga lager i
byggnaden flyttar. Tidigare hade SVOA {06r avsikt att flytta sin
lagerverksamhet fran fastigheten, men i samband med f6rstudie och
programarbete framkom mojligheten att behdlla lagret i byggnaden,
fast pa en ny plats.
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SVOA ir positiva till I6sningen och har tillsammans med Bolaget
arbetat fram ett program for ett nytt lager. SVOAs nya lager
motsvarar hyresgistens krav pa effektivitet och behov 1 ett modernt
lager och for ett utveckla sin verksamhet kommande ér.
Delprojektet berdknas pédga till sommaren 2024.

4. Detaljplan

Gillande detaljplan med industrianvédndning utgér ett hinder for
fortsatt planering i1 Béllsta hamn. Genom att industrianvindningen
begrénsas till icke storande verksamheter och en allmin gata
mojliggdrs mellan Masugnsvégen och Bryggerivagen mojliggor
planen fortsatt planering och genomf6rande fran stadsbyggnads-
och exploateringskontorens sida i Norra Béllsta hamn. Ny
detaljplan &r en fOrutséttning dven for dndrad anvéndning av
fastigheten fran industri till idrotts- och besdksdndamadl. Den nu
aktuella detaljplanen mdjliggor att Gjutmastaren 6 utvecklas till en
central motesplats for idrott med inslag av kultur, kontor, handel,
hotell och icke storande verksamheter i linje med intentionen for
stadsutvecklingen 1 hela Béllsta Hamn. Planen syftar dven till att
tillvarata och sékerstélla planomrédets hoga kulturhistoriska varden
och forbattra omradets bristfalliga kopplingar. Delprojektet avslutas
i samband med att detaljplanen antas och vinner laga kraft.

5. Mark

Inom delprojektet anldgger Bolaget gang- och cykelbanor och rustar
upp ytor i enlighet med detaljplanens bestimmelser, dér delar
overldmnas till staden med servitut, for att koppla ihop fastigheten
till omgivningen. Marken anpassas for framtida anvéndning.
Projektet innefattar t ex marksanering 1 minst tva punkter som foljer
av markmiljoutredningar och miljokonsekvensbeskrivning samt
atgirder for att utveckla en béttre dagvattenhantering.

Arbetena genomfors 1 etapper och samordnas med utvecklingen av
fastigheten 1 6vrigt. Delprojektet berdknas péga till sommaren 2027.

6. Park

Tva parker 1 anslutning till stadens mark overlats till staden som
ansvarar fOr att rusta upp parkerna. Bolaget genomfor atgérder for
att komplettera gang- och cykelvigssystemet pa stadens mark 1
Norrbyskogen och lings med Bryggerivéigen. Delprojektet berdknas
paga till slutet av 2025.
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Visionsbilder pa norra entrén till idrottscentrum samt gang- och
cykelstraket ldngs sédra fasaden, Brunnberg & Forshed arkitekter

Risker

Det gamla bryggeriet dr uppfort i slutet av 1960-talet och ménga av
byggnadens tekniska system har uppnatt eller passerat sin tekniska
livslangd. Ett stort antal utredningar har genomforts rorande
fastighetens funktionssitt, skick, miljobelastning, kulturmiljovarden
mm. De olika delprojekten innebér ingrepp 1 komplexa befintliga
konstruktioner eller system dér det pa forhand inte dr mgjligt att helt
forutse alla tdnkbara komplikationer.

En riskanalys dr genomford 1 samverkan med idrottsforvaltningen

under 2022. Den fangar upp risker som for ndrvarande kan forutses

och aktiviteter for att forhindra eller minimera dessa. Riskanalysen
och dess handlingsplan stdms av ca tvé gianger per kvartal och

rapporteras till styrgruppen. De storsta riskerna just nu r

e Oron pa virldsmarknaden med hog inflation och energipriser
samt risker i leverans av material och komponenter ger storre
osédkerhet i kalkyl och féardigstdllandetid 4n normalt.

e Byggnadernas alder, 6ver 50 ar, med miljoskulder i mark och
byggnad, kvarstdende processutrustning och konstruktiva
begransningar kan medfora tidsforskjutningar och
kostnadsokningar.

Bolaget har vidtagit atgirder for riskhantering och for att motverka
riskerna, se bilaga 1. Bolaget utreder i samverkan med tilldelad
entreprendr och upphandlade konsulter produktionsordning,
systemlosningar, risk- och mdjlighetslista, miljostérande &mnen,
hantering av dagvatten m.m. for att minimera risker och kostnads-
drivande aktiviteter i ett senare skede och 6ka kostnadskontrollen.
Under projekteringsskedet kommer kostnaden att foljas upp 16pande
for att kvalitetssédkra de ekonomiska ramarna.

Milj6 och hallbarhet

En rad miljéundersokningar har utforts av bade mark- och
inomhusmiljoer. Férorenad mark forekommer i fastighetens sodra
del nere vid kajen samt i den nordvéstra delen av Gjutmaéstaren 6
dér kallan dr lokaliserad utanfor fastigheten.
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Kvarlamnad processutrustning har i vissa fall asbestinnehall som
kréaver sdrskilda atgérder vid rivning och bortforsling. Férorenings-
forekomsten innebdr att ett kontrollprogram f6r inomhusmiljéerna
ska tas fram.

Billstaviken har sedan nagra 4r ett lokalt atgérdsprogram for att
forbattra vattenkvaliteten. Fastighetens dagvattensystem leder idag
till storsta delen dagvattnet direkt ut mot Béllstaviken. I samband
med anlidggningsarbeten inom delprojekt Mark foreslas dérfor ett
antal atgdrder for att fordrdja och rena dagvatten fran
markparkeringarna och ambitionen ar att ka mingden grona inslag
sasom trad, buskar och gris.

Bolaget har arbetat fram en Hallbarhetsplan {for utvecklingen av
fastigheten utifran stadens dvergripande ambition och mal.
Delprojekten i fastigheten bedoms utifrdn miljoaspekterna och
hallbarhetsplanens forslag till 16sningar for att finna aktiviteter till
hur varje delprojekt kan bidra till att nd Bolagets och stadens mal.

Mojligheten kring aterbruk 1 samband med utvecklingen av
fastigheten &r s pass stor att Bolaget planerar for ett internt
aterbrukslager for att hantera processen kring detta. I delprojekt
SVOAs nya lager har vi identifierat delar vi kan aterbruka frén
nuvarande lager. I delprojekten Idrottscentrum och Infrastruktur kan
aterbruk av tegel och annan stomkomplettering ske, anpassad
utformning for trygga innemiljoer samt effektivisering av
gemensamma ytor 1 byggnaden for att tillskapa mer uthyrningsbar
lokalarea. Digitalisering av drift, styr och reglerteknik forbereds och
initieras for att nd stadens mal for reducerad energianvdndning.

Bolaget investerar i moderna och energieffektiva installationer och
arbetar med LCA-kalkyler for vissa utvalda omraden, sdsom
tillaggsisolering, val av ventilationssystem och metod for
uppvarmning. Bolaget planerar for dtervinning av viarme i
avloppsvatten fran duscharna i de manga omkladningsrummen.

Ekonomiska konsekvenser

Projektekonomi

Den totala investeringen for de sex delprojekten bedoms uppga till
902 mnkr 1 kostnadsldge september 2022, inklusive risk och
oforutsedda kostnader men exkl. index (bilaga 1).

Budget och investering dr kopplad till tvé olika index. Projektets
byggherrekostnader sdsom projektering, projektledning m.m.
kopplas till index K21 (tidigare K84) vilket &r ett index som méter
andringar 1 kostnader for konsulttjanster.
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Entreprenadkostnaden kopplas till Entreprenadindex som méter
andringar vid hus- och anldggningsarbeten.

Ej upparbetad kostnad riknas vid varje ekonomisk uppfdljning om
med indexférdndringen 1 forhallande till foregdende period. Det
sker mot bakgrund av omvirldsldget, den inflationstakt vi haft det
senaste aret och svérigheten att bedoma framtida inflation,
delprojektens olika och relativt langa produktionstider samt att
kostnaderna faller ut vid olika tidpunkter.

Kostnadsutvecklingen fran hosten 2021 till hosten 2022 var ca 11%.
Entreprenadindex har 6kat ca 1,6% och K21 6kat med ca 2,8% frin
september 2022 till januari 2023. Oron inom den finansiella sektorn
okar osédkerheten. Utan hinsyn till inriktningsbeslutets index-
antagande sa har projektkostnaden 6kat fran framtagandet av
inriktningsbeslutet. Fordndringen forklaras delvis av omvirldslaget
och kostnadsutvecklingen men dven av fordndringar i projektets
omfattning, se vidare bilaga 1.

Ekonomiska osékerheter

Den ekonomiska osékerheten dr framforallt hanforlig till
omvirldsldget samt kommande inflation och prisutveckling.

Den valda entreprenad- och samarbetsformen med utsedd
entreprendr mojliggor for Bolaget att styra mot ekonomiska mal och
vid behov ta beslut for att halla de ekonomiska ramarna. Bolaget
foljer i samarbete med entreprendren den ekonomiska utvecklingen
och styr mot uppsatta mal.

Hyresavtal Idrottscentrum

Det forslag till hyresavtal som Bolaget och idrottsforvaltningen har
arbetat fram dr standardiserat och hyresgésten erldgger en bashyra
for lokalen 1 befintligt skick. Den arliga amorteringen pa
investeringen samt rianta pa aterstdende belopp utgor hyrestilldgg.

Tillagget berdknas genom att den slutliga investeringsutgiften amor-
teras med lika stora belopp per ar. Hyrestiden &r 25 &r.

Utover bashyran och hyrestilldgg for hyresgéstanpassningen
erldgger hyresgasten tilligg for varme, el, kyla, vatten, moms m.m.
Hyresgésten har egna undercentraler och undermaétare for el, virme
och kyla for att kunna paverka och styra sina kostnader och
klimatavtryck.



en del av Stockholms stad

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/113
Sida 12 (15)

Investeringsutgiften dr preliminér, har kostnadsldge september 2022
och ér berdknad pa underlag frén programfasen. Den slutliga
investeringens storlek, som ska ligga till grund for hyrestilldgget,
kommer framgé forst efter genomford och godkédnd entreprenad.

Hyresgésten har vid tv4 tillfdllen under hyresperioden mojlighet att
sdga upp hyresavtalet 1 fortid, efter 15 eller 20 ar, med 18 ménaders
uppsdgningstid. I det fall hyresgésten sidger upp hyresavtalet ska
hyresgésten vid avflyttning erldgga dterstaende del av investeringen
som en engdngsersittning. Om uppségning inte sker forldngs avtalet
med 5 dr. Preliminért tilltrdde &r satt till 2025-07-01. Definitivt
tilltrade skall meddelas senast 6 manader i forvag.

Ansvar avseende investering, underhdll och drift har fordelats
mellan parterna pa ett for fastighetsbranschen standardiserat sétt.
Det betyder att fastighetséigaren dvergripande hanterar fastighetens
skal (tak, fasader m.m.) samt fastighetsgemensamma
basinstallationer. Hyresgésten & sin sida ansvarar for underhéll och
drift av delar tillhorande lokalen samt sina egna investeringar, t ex
inredning och sportutrustning. Parterna har for avsikt att till-
sammans finna en gemensam ambition kring miljéfragor och arbeta
fram en gron bilaga till hyresavtalet parallellt med anpassningen av
lokalen.

Hyresavtal SVOAs nya lager

Det forslag till hyresavtal som Bolaget har arbetat fram 1 samrad
med SVOA ér standardiserat och hyresgisten erldgger en bashyra
for lokalen i1 anpassat skick. Utdver bashyran erligger hyresgisten
ett hyrestillagg for viarme, el, kyla, vatten, moms, fastighetsskatt
m.m. Hyresavtalet stracker sig fram till 2035-12-31. SVOA har
egna undermitare for el, virme och kyla for att kunna péverka och
styra sina kostnader och klimatavtryck.

Ansvar avseende investering, underhdll och drift har fordelats
mellan parterna pé ett for fastighetsbranschen standardiserat sétt.

Det betyder att fastighetsdgaren dvergripande hanterar fastighetens
skal (tak, fasader m.m.) samt fastighetsgemensamma basinstalla-
tioner. Hyresgisten ansvarar for underhall och drift av delar
tillhdrande lokalen samt sina egna investeringar, t ex inredning.

Exploateringsavtal mark- och parkprojekten

Plan- och bygglagen (PBL) ger mgjlighet att fordela den kostnad
som en exploatering medfor mellan de som har nytta av
exploateringen. Mot bakgrund av det tecknade Bolaget under 2022
ett s k foravtal till exploateringsavtal med exploateringsndmnden.
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Detaljplanen dr fardig for antagande och ett forslag till
exploateringsavtal har forhandlats fram (Bilaga 2).
Exploateringsavtalet dr for exploateringsndmndens del villkorat av
kommunfullméktiges godkdnnande. Da exploateringskontoret
kraver Bolagets underskrift pd exploateringsavtalet fore behandling
1 exploateringsndmnden noteras i exploateringskontorets
tjédnsteutlatande att &ven Bolagets genomférandebeslut som
mojliggor atgdrderna maste godkédnnas av kommunfullméktige.

Bolaget dr ensam markdgare och bekostar dirmed merparten av de
atgirder som kravs for att mojliggora fastighetens omvandling och
utveckling. Kostnadsansvaret for att detaljprojektera och bygga ut
vagforbindelsen mellan Bryggerivigen och Masugnsvégen dvilar
dock staden.

Foreliggande forslag till exploateringsavtal innebar huvudsakligen
foljande:

- Bolaget overléter utan erséttning till staden tvd omraden som
1 planforslaget lagts ut som park.

- Bolaget ersitter genom exploateringsbidrag staden for
utbyggnad av parkerna, breddning av gang- och cykelbanan
langs Bryggerivdgen samt gangkopplingar i Norrbyskogen.

- Bolaget bygger ut gdng- och cykelvégar inom kvartersmark
som ska upplétas med servitut till staden. Bolaget star for
projekterings- och anldggningskostnader samt dverlter
anldggningarna till staden utan erséttning efter att utférandet
av anldggningarna godkénts av staden.

- Vigforbindelsen mellan Bryggerivigen och Masugnsviagen
detaljprojekteras och byggs ut pd stadens bekostnad nir den
behovs for den fortsatta utvecklingen av Béllsta hamn.

- Bolaget ska ersittas for virdeminskning nédr mark tas 1
ansprik for vigforbindelsen, enligt en extern marknads-
virdering.

Ataganden gentemot exploateringsnimnden som foljer av
exploateringsavtalet genomfors inom delprojekten Mark och Park.

Genomférandefragor

Tidplan

Under vintern 2022/2023 har Bolaget tillsammans med
idrottsforvaltningen, stadsbyggnads- och exploateringskontoren
beslutat om en gemensam tidplan f6r samordnad beredning av de
beslut i ndmnder, styrelser och kommunfullméktige som é&r en
forutséttning for projektet.

Genomforandebeslut, antagande av detaljplan samt beslut om
hyresavtal fattas i berérda nimnder och styrelser i april 2023.
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Efter behandling i Stockholms Stadshus ABs styrelse kan
genomforandebeslut behandlas i kommunfullméktige fore
sommaren 2023 samtidigt som detaljplanen antas. Parallellt med
genomforandebeslutet fortsétter Bolaget tillsammans med
idrottsforvaltningen och Skanska som &r upphandlad samverkans-
entreprendr att driva projektet in i nésta fas, projektering av system-
och bygghandlingar. Tidplanen f6r kommande arbete:

STEM/Bolaget Genomforandebeslut mars 2023

SbN Detaljplanen godkinns april 2023

IdN Beslut om inhyrning av idrottslokaler april 2023

ExpIN Genomforandebeslut april 2023
Projektering mars — juni 2023

KF Genomforandebeslut och antagande  juni 2023
av detaljplan
Produktion Q3 2023-Q2 2025
Inflyttning SVOASs nya lager Q22024
Inflyttning Idrottscentrum Q3 2025

Arendets beredning

Arendet har beretts av Bolaget tillsammans med idrottsforvalt-
ningen, Stockholm Stadshus AB, stadsledningskontoret och
exploateringskontoret. I miljdinventeringsarbetet har samrad skett
med miljoforvaltningen.

Bolagets sammanfattande bedomning

Fastigheten &r idag en utpraglad industrifastighet. Byggnaden har
gamla tekniska system som kriver underhall eller méste bytas ut
och sdvél mark som byggnad innehaller skadliga &mnen som maste
saneras. Dagvattenhanteringen forbéttras och fastigheten och
parkerna 6ppnas upp och gors tillgédngliga for allménheten. Den
planerade utvecklingen och projektet 6kar anpassningen for barn
och medborgare 1 allmdnhet. Ombyggnaden och upprustningen av
den gamla industribyggnaden och inréttande av ett stort
Idrottscentrum utgor startskottet till och ligger 1 linje med
intentionen for stadsutvecklingen i hela Billsta Hamn.

Projektet stodjer kommunfullméktiges mal om att Stockholm har ett
rikt, brett och varierat idrottsliv. Projekten dr dven i linje med
oversiktsplanens mal om en vixande stad genom att sikra till-
géngen pd idrottsmdjligheter 1 vésterort framdver samt mojliggora
fortsatt planering av Norra Billsta hamn. Idrottscentrum innehaller
mdnga funktioner och nyttor for stockholmarna och det tidigare
bryggeriet har stor potential att utvecklats till ett idrottskluster och
en motesplats for ménga olika idrotter.
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Anlidggningen méter ett stort behov av idrottshallar och 16ser
idrottens halva behov av hallar 1 vésterort t o m 2030 och hela
behovet i Bromma. Med tanke pé svarigheten att hitta limplig och
tillgénglig mark 1 vasterort och sdrskilt i Bromma dr detta projekt
sarskilt prioriterat. Den ersitter ocksa externt forhyrda lokaler som
idrottsforvaltningen disponerar idag. Flera av stadens idrottsanlidgg-
ningar behdver renoveras de ndrmaste aren och anldggningen kan
fungera som evakuering av verksamheter pa kort eller lang sikt.

Stockholm ska byggas yteffektivt, blandat, kollektivtrafiknira och
klimatsmart. Byggnaden har ett utmérkt lage med hog tillgdnglighet
via kollektiva fardmedel vilket skapar goda forutséttningar for ett
hallbart resande.

Okat fokus ska ldggas pa cirkulirt byggande och funktionsdugliga
byggnader ska av bland annat klimatskél eller kulturhistoriska skl
inte rivas nér det dr ekonomiskt rimligt att bygga om och renovera.
Den aktuella byggnaden dr kulturhistoriskt vardefull och lampar sig
utmarkt for idrottsindamal istéllet for att staden bygger nya hallar.
Samtidigt fylls byggnaden med nytt innehall med hénsyn till de
kulturhistoriska kvaliteterna och en del av Stockholms kulturarv
bevaras for framtiden.

Mark &r en begransad resurs, speciellt med tanke pd stadens hoga
bostadsbyggnadsmal, och idrottsanldggningar dr mycket
ytkrdvande. Att ta en befintlig byggnad i ansprik for idrott innebér
att behovet av nyproduktion minska och att alternativa obebyggda
fastigheter istdllet kan anvindas for annat, t ex séljas for bostads-
andamal och generera ett betydligt hogre viarde och forsiljnings-
inkomst for staden 4n om de nyttjas for idrottsindamal.

Asa Wigfeldt
VD

Bilagor
1. Kalkylsammanstillning
2. Forslag till exploateringsavtal
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Oversikt projektekonomi

Idrottscentrum

Infrastruktur
Detaljplan
Markprojekt
Parkprojekt
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Bilaga 1

Sekretess enligt OSL 19:1, OSL 19:3 och OSL 31:16
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Avvikelse mellan inriktnings- och genomférandebeslut

Avvikelse -264 200 000 kr
Inriktn. Beslut 637 800 000 kr
Mark 19 300 000 kr
Park 4000 000 kr
Detaljplan 1 700 000 kr
Risk/Of6rutsatt 93 800 000 kr
Infrastruktur 26 700 000 kr
Idrottscentrum 72 200 000 kr
SVOA Lager 46 500 000 kr
Genomf. Beslut -902 000 000 kr
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Kommentarer till avvikelser mellan inriktnings- och genomférandebeslut.

Omwvirldsldget: Omvarldslaget och prisutvecklingen har forandrats radikalt. For alla delprojekt géller att
en stor del av avvikelsen mellan inriktningsbeslut och genomférandebeslut forklaras av den hoga inflation
och hoga prisutveckling pa entreprenader vi har haft sedan Bolaget torg fram underlag for
inriktningsbeslutet. Kostnadsutvecklingen fran hésten 2021 som var kostnadslage for inriktningsbeslutet
till hosten 2022 var ca 11%.

Markprojekt: Delprojektet har 6kat i omfattning som en féljd av remissinstansernas synpunkter under
detaljplaneprocessen. Synpunkterna har lett till hogre ambitioner betraffande dagvattenatgarder och krav
pa sanering av fororenad mark.

Parkprojekt: Delprojektet har dkat pga hogre ambitionsniva fér atgarder som Bolaget ska bekosta pa
stadens mark och skog.

Detaljplan: Okade kostnader fér kompletterande utredningar avseende dagvatten, miljéstérande dmnen
m.m., pga remissinstansers synpunkter, under framtagandet av den nya detaljplanen.

Infrastruktur: Kostnad for rivning av byggnader i enlighet med den nya detaljplanen har tillkommit. Vidare
har den bedémda anslutningskostnaden for ny el och kyla till fastigheten 6kat, utifran dimensioneringen
av fastighetens effektbehov. Omfattningen av den sanering som initialt behdver géras bedéms har dkat
utifran de undersékningar som har genomférts under programskedet. Lokaldelar runt om
entreprenadomraden behover saneras for att trygga arbetsmiljé och framtida anpassningar.

Idrottscentrum: Idrottsanlaggningen har under programskedet vuxit i omfattning utifran
idrottsférvaltningens 6nskemal och krav och har blivit battre anpassad for andamalet.

SVOA nytt lager: Delprojektet SVOAs lager har tillkommit. SVOAs lager maste flytta fran nuvarande plats
for att mojliggora idrottsanlaggningen. Vi har nu funnit en 16sning som mojliggor for SVOA att behalla
lagret inom byggnaden istallet for att flytta fran fastigheten. Bolaget har i samrad med Stadshus AB
beslutat att inkludera delprojektet SVOAs nya lager i genomférandebeslutet da flytten ar ett krav for att
kunna genomfora idrottsprojektet.

Risk & Oférutsett: Avvikelsen bestar framforallt i att omfattningen och kostnaderna har 6kat och detta ar
ett procentuellt paslag i respektive delprojekt. Vidare har vi under programskedet samt arbetet med den
nya detaljplanen konstaterat att det finns mer miljostérande @mnen bade i mark och byggnad an vad som
var kant vid inriktningsbeslutet. Osdkerheten ligger i hur mycket som initialt behover saneras for att
genomfora ett sakert projekt och erhalla en sund miljo for framtida anvandning.
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Kompletterande information rérande risker

Kompletterande information rérande risker och avvikelser

En riskanalys ar genomford i samverkan med idrottsforvaltningen under 2022. Den fangar upp risker som
for narvarande kan forutses och aktiviteter for att forhindra eller minimera dessa. Riskanalysen och dess
handlingsplan stams av ca tva ganger per kvartal och rapporteras till styrgruppen. Nedan beskriver vi kort
de for narvarande storsta och mest aktuella riskerna.

a) Oron pa varldsmarknaden med hog inflation och energipriser samt risker i leverans av
material och komponenter ger storre osakerhet i kalkyl och fardigstallandetid an normalt.

b) Byggnadernas alder, 6ver 50 ar, med miljéskulder i mark, byggnad, kvarstaende pro-
cessutrustning och konstruktiva begransningar kan medféra tidsférskjutningar och
kostnadsokningar. Byggnaderna ar uppforda i slutet av 1960-talet och dess miljoskulder i saval
byggnad som mark innebar en osakerhet vad galler erforderliga atgarder, kostnader for
sanering samt

¢) Samordningen av beslut inom Stockholms stads ndmnder och bolag. Risk for férsening av
projektstart

d) Overklagande av detaljplan med &tféljande tids- och kostnadskonsekvenser

For att bearbeta risk a) har vi valt att driva entreprenaden i samverkan, s.k. ”partnering” vilket medger att
Bolaget enklare kan ta beslut och gora férandringar under produktionen. Vidare anlitas kalkylator frekvent
for att uppdatera kalkyler med senast kdnda information kring materialkostnader. Successiv kalkylering
utifran ett underlag som hela tiden blir battre och battre ger en sakrare kostnadsuppfattning.
Entreprendren bevakar och rapporterar under projekteringen kostnadsutvecklingen och tillgéngligheten
pa olika material. Projektledningen har arbetet fram en lista 6ver majliga |6sningar for att vid behov
proaktivt kunna fatta beslut rorande projektets kostnader och tidplan. Under projekteringsfasen kommer
en plan 6ver inkdpen att goras for att identifiera vilka omraden som ska/bor handlas upp i tidigt skede
samt Oovervaga aterbruk dar sa ar mojligt och motiverat.

For att bearbeta risk b) har omfattande inom- och utomhusmiljéutredningar genomforts. Under
projekteringsfasen kommer kompletterande utredningar och provtagningar att utféras. Vidare sker
planering av hur sanering och konstruktiva ingrepp pa ett sdkert satt ska hanteras under produktionen. Ett
kontrollprogram fér inomhusmiljén kommer att tas fram.

FoOr att bearbeta risk c) finns en samordnad beslutsprocess dar detta drende ar ett i en fortsatt samverkan
mellan férvaltningar och bolag.
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Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Fastighets AB G-Mistaren (org.nr. 556605-2170) nedan kallad Bolaget, har under
de forutsittningar som anges i1 § 4.4 nedan tréffats foljande

Exploateringsavtal
inom Gjutméastaren 6

§1

MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

1.1 Markégande

Bolaget ér dgare till fastigheten Gjutméstaren 6, nedan kallad Fastigheten, och avser att
andra markanvindningen av befintlig bebyggelse fran industri till idrott och kultur,
kontor, hotell, handel och icke-stérande verksamheter mm inom
Exploateringsomradet, som framgér i bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.

Vad som nedan sdgs om Fastigheten, Exploateringsomradet och Planomradet avser ett
och samma omride sammanfallande med fastigheten Gjutmaéstaren 6, med undantag av
mindre ytor kring Trafikforvaltningens teknikhus.

1.2 Foravtal

Parterna har 2022-06-21 tecknat ett foravtal till planerad exploatering inom
Gjutmaistaren 6, etapp 1. Foravtalet anger principer for 6verforing av mark och
anldggningar mellan parterna samt principer for ataganden framst vad géller kostnader
for framtagande av handlingar samt utforande avseende anldggningar, sisom parker,
gator etc. pd allmén platsmark.

I enlighet med foravtalet har f6ljande tagits fram.
— Systemhandling f6r kontorsparken 2021-11-19
— Kvalitetsprogram for allménna platser 1 Béllstahamnsomridet

Detta exploateringsavtal fullfoljer och ersétter foravtalet.

1.3 Detaljplan

Bolaget forbinder sig att verka for att detaljplan for Gjutmaistaren 6 antas och vinner
laga kraft 1 huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplaneforslag Dp 2018—06893,

nedan kallad Detaljplanen, se Bilaga 1. Bolaget har inga erséttningkrav mot Staden
med anledning av de skydds och varsamhetsbestimmelser som infors genom denna

detaljplan.
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§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERFORING M.M.

2.1 Overenskommelse om fastighetsreglering

Bolaget ska dverfora mark som ska bli allmén plats, ”Kontorsparken” och
”Fornminnesparken”, till Staden.

Bolaget och Staden &r 6verens om att markdverforingen ska ske genom
fastighetsreglering dar mark som ar planlagd som allmén plats enligt Detaljplanen
overfors till Stadens fastighet Ulvsunda industriomrade 1:20.

Bolaget ansoker om erforderlig fastighetsbildning och svarar for kostnaden for denna.

Bolaget ska utan ersittning genom fastighetsreglering 6verfora de delar inom
Fastigheten som 1 Detaljplanen utgor allmén platsmark till Staden.

Ansokan om fastighetsreglering ska vara inskickad till lantméiterimyndigheten senast 6
manader efter att Detaljplanen vunnit laga kraft.

Staden tilltrdder marken nér fastighetsregleringen vunnit laga kraft, nedan kallad
Tilltridesdagen.

Staden tilltrdder 6vriga anldggningar och servitut nér respektive fastighetsbildning
vunnit laga kraft och forutsittningarna i § 3.3 nedan ar uppfyllda.

Bolaget garanterar att den mark som ska overforas till Staden pé Tilltrddesdagen inte
besvdras av inteckningar, servitut, inskrivningar, eller andra rattigheter som utan
inskrivning kan goras géllande.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsforréttning gréinserna for de markomraden, som
ska overforas till Staden, dndras 1 mindre utstrickning ska 6verenskommelse om
fastighetsreglering enligt denna punkt avse de vid forrittningen bestimda omrédena.

Det dr parternas gemensamma avsikt att vad som anges ovan angdende erséttning ska
anses vara ett sddant samtycke som avses 1 5 kap 18 § fastighetsbildningslagen och
darfor ska tillampas vid berdkningen av erséttningens storlek vid kommande
forrattning/-ar om fastighetsreglering. Det noteras att parterna ar inforstadda med att
overforingen av allmén platsmark kan komma att ske langt fram 1 tiden; f6r ndrvarande
beréknat till ca 2 &r fram i tiden. Parterna anser att vad som hir avtalats betraffande
overforingen av allmén platsmark och berdkning av ersittningens storlek ska vara
bindande dven dd samt att endera parten har ritt att &beropa denna dverenskommelse
vid framtida lantméteriforréttning.
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2.2 Servitut och ledningsritter

Bolaget medger att nedan angivna rattigheter far inskrivas som servitut i fastighet
beldgen inom Exploateringsomradet till forman for fastighet dgd av Staden eller den
Staden sétter 1 sitt stille, upplatas med ledningsrétt eller inrdttas som officialservitut i
samband med fastighetsbildningen.

Bildning av servitut for allménnyttiga anldggningar enligt § 3.3 nedan ska genomforas
vid den tidpunkt da f6ljande villkor &r uppfyllda:

e Detaljplanen ska vara antagen med lagakraftvunnet beslut.

e Respektive anldggning ska vara besiktigad och godkind av Staden, i enlighet med

Bilaga 2.
e Respektive anldggning ska kunna upplétas till allmént utnyttjande och anvandas for

avsett andamal.

Parterna noterar att bolaget har anldggningar under mark for x och z omraden.
Underbyggda anldggningar pé kvartersmark framgar 1 bilaga 3. P4 sddana platser ska
servitutet avgrinsas i hojdled nedat. Bolaget ska dérvid dga och ansvara for titskikt och
underliggande konstruktion dir marken ar underbyggd. Staden ansvarar for delar ovan
tatskikt.

I de fall behov av markforstirkningsatgarder for anldggandet av z-omrdden som korsar
bolagets konstruktion identifieras, ska detta bekostas av Staden.

Gadng- och cykelvig

Bolaget medger Staden rétt att inom Exploateringsomradet, utan ersittning, for all
framtid for allmén gang- och cykeltrafik nyttja, underhélla och ombygga gang- och
cykelvdg med dartill hdrande anordningar inom det omrade, som angivits med x pa
bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.

Bilvig

Bolaget medger Staden rétt att inom Exploateringsomradet, for all framtid for allméin
biltrafik anldgga nyttja, underhalla och ombygga bilvig/gata med dértill horande
anordningar inom det omrade, som angivits med z pa bilagda detaljplanekarta, Bilaga 1.
Erséttningen for servitutsupplatelsen uppgér enligt en extern virdering vid
varderingstillféllet 2023-03-28 till 2 625 000 kr. Infor tilltradesdagen ska vérderingen
uppdateras.

Belysning och ledningar m.m.

Bolaget medger Staden eller den som Staden sitter 1 sitt stélle, att inom
Exploateringsomradet utan ersittning for all framtid anldgga, nyttja, underhalla och
ombygga

- allménna ledningar med dértill hdrande anordningar inom det omride, som
angivits med u pa bilagda detaljplanekarta, Bilaga 1, samt

- belysning och skyltar for allmidnna gator och vigar, placering bestdms efter
samrad med Bolaget.
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Linspdnd belysning

Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stélle rétt att utnyttja husfasader
for infastning av bérlinor och kraftkablar till gatubelysningsanldggning, liksom
erforderlig dtkomst vid underhéll och fornyelse av gatubelysningsanldggningen.
Placering och utférande bestdms efter samrad med Bolaget.

2.3 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal 4r Bolaget sdsom dgare till fastigheten Gjutmaéstaren
6 befriat fran gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta giller inte kostnader for
framtida forbattringar av gator eller andra allménna platser med dértill hdrande
anordningar.

Bolaget svarar for alla 6vriga kostnader inom Exploateringsomradet sa som kostnader
for anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme m.m.

2.4 MarkfGroreningar

Bolaget ska utfora och bekosta erforderliga markundersékningar och hantering av
eventuella markfororeningar inom Exploateringsomradet i den omfattning som kravs for
att marken ska kunna anvéndas i enlighet med Detaljplanens bestimmelser. Innan
markundersdkningsarbetet paborjas och i samband med att Bolaget kontaktar stadens
tillsynsmyndighet (milj6forvaltningen) ska dven exploateringskontorets miljéenhet
kontaktas gillande de delar av Exploateringsomradet som ska bli allmén platsmark.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomforande, samordning och tidplan

Bolaget forbinder sig att genomfora exploatering pd Fastigheten och intilliggande
allmén plats 1 enlighet med Detaljplanen och detta avtal.

Staden har i samrad med Bolaget upprittat en gemensam huvudtidplan for
exploateringen, bilaga 4. Tidplanen beskriver exploateringens genomforande sdsom det
planerats vid avtalstecknandet. Eventuella behov av justeringar ska godkénnas av bade
Staden och Bolaget..

Bolaget skall samordna sina entreprenader med Staden samt med de ledningsdragande
bolagen.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering och genomforande av éterstidllande- och
anslutningsarbeten, som méiste goras pa allmin platsmark invid Fastigheten och som ar
en foljd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten pa fastigheten. Projektering och
utforande av alla aterstéllande- och anslutningsarbeten ska utforas i samrdd med Staden
och enligt stadens standard. Bolaget ska efter projektets fardigstdllande kalla Staden till
besiktning av aterstillande- och anslutningsarbetena.
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Bolaget ska vid inflyttningen ha féardigstillt den yttre miljon, sa att verksamma och
besokare till fastigheten far en acceptabel kontakt med gator och parker.

3.2 Ersittning for Stadens kostnader

Bolaget ska, med undantag for kostnader som beloper pa z-omréde, ersétta Staden for
alla kostnader som Staden har i samband med framtagandet och genomforandet av
Detaljplanen sdsom utredningar géillande anldggningar pa allméin plats samt
projektledning, samordning, granskning och besiktning m.m. Bolaget ersétter Staden for
den faktiska kostnaden. Nér Staden utfor arbetet med egen personal ersitter Bolaget
Staden enligt géllande interna debiteringsnivaer inom staden vilka uppdateras varje ar
alternativt i forekommande fall faktisk konsultkostnad. Prislistan nedan visar stadens
interna debiteringsnivaer for 2023 Staden debiterar Bolaget enligt I6pande rdkning.

Bemanning Kr/timme
Projektledare 1 400
Byggprojektledare 1300
Landskapsarkitekt 1200
Virderare 1 400
Kommunikator 1 300
Miljoingenjor 1200
Trafikplanerare, exploateringskontoret 1200
Trafikplanerare, trafikkontoret 1120

3.3 Kommunala anldggningar

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering och byggandet av x-omréden inklusive
belysning inom Exploateringsomrddet. Parterna konstaterar dirvid att Bolaget har
arbetsmiljoansvaret, inkluderande ansvaret for BAS-U och BAS-P.

For z-omraden ska bolaget ansvara och bekosta projektering motsvarande
systemhandlingsnivé enligt Bilaga 5 — Principer {for projektering och produktion.
Darefter overtar Staden ansvaret for projektering av forfragningsunderlag och bekostar
utbyggnaden av anldggningen.

Arbetet med projektering och utférande av kommunala anlédggningar ska genomforas
enligt Bilaga 2 samt Bilaga 5 d4 markdgare anldgger x-omraden. Under planerings-
projekterings-, upphandlings- och produktionsskedena ska Bolaget d4ven svara for
samordning av ledningsdragningen inom Exploateringsomradet, samt dess foljder
utanfor detta omréade. Detta ska ske i samrdd med de ledningsdragande bolagen.

Projektering

Projekteringen ska utforas i samrdd med Staden och sa langt rimligt enligt Stadens
standard, 1 enlighet med Bilaga 2 samt Bilaga 5. De handlingar som ligger till grund for
byggandet ska godkinnas av Staden. Detta giller dven for projektering av dndringar
som maste goras i allmén platsmark utanfér Exploateringsomradet till {61jd av
exploateringen. Stadens godkdnnande inskrianker inte Bolagets ansvar for riktigheten av
innehéllet, exempelvis uppgifter, undersdkningsmaterial och tekniska 16sningar, 1
handlingarna.
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Projektering och byggande av gatubelysnings- och trafiksignalsystem kraver
specialistkunskaper. Bolaget 4tar sig att anlita av staden godkénda belysnings- och
signalexperter rorande det projekteringsarbete inom omradet, som kravs for dessa
systemfunktioner. Upphandling och byggande av gatubelysnings- och signal-
anldggningar ska ske enligt stadens anvisningar.

Materialkrav for anldggningar pa allmdn plats

Anldggningar som uppfors pa x-omrdden omfattas av Stadens materialkrav, vilka
bifogas som Bilaga 6. Bolaget ska darfor uppvisa dokumentation 6ver miljoprovade varor i
samband med projektering samt efter att anldggningen ar uppford. Kemiska produkter och
fasta anldggningsvaror ska vara miljobedomda och dokumenterade i en digital loggbok 1
Byggvarubedomningen (BVB), eller med likvirdig systematik. Totalbeddmningen ska
erhélla betyget rekommenderas eller accepteras dér rekommenderade varor ska viljas
fore accepterade varor. I det fall miljoprovade produkter/varor/material planeras att
byggas in 1 anldggningen, vilka inte rekommenderas eller accepteras i enlighet med
BVBs kriterier, ska detta hanteras som en avvikelse dir placering och mingd framgar.
Planerade avvikelser ska godkédnnas av Staden. Ansdkan om godkédnnande ska innehélla
en motivering dér bl.a. undersokta alternativ och genomford riskbedémning vid
anviandning av materialet beskrivs. Vid slutbesiktning av anldggningen ska
dokumentationen avseende materialval dverlamnas till Staden i form av en loggbok dér
avvikelsehantering tydligt framgar.

Byggande

Bolaget ansvarar for och bekostar byggandet av x- omréden inklusive belysning inom
Exploateringsomradet 1 samrad med Staden och sd ldngt rimligt enligt Stadens standard.
Detta giller dven for foljdéndringar som maste goras i omgivande allmén platsmark
utanfor Exploateringsomridet p.g.a. exploateringen.

Om Bolaget under byggnationen gér beddmningen att byggnation av aktuell anldggning
1 storre utstrackning maste dndras i forhallande till de av Staden godkédnda handlingarna
ska Bolaget omgaende informera Staden om detta. Staden ska skyndsamt lamna Bolaget
besked om dndringen godkénns eller inte.

Besiktningar, overtagande och garantitider m.m.

Staden ska delta i syner och besiktningar for ovanstaende byggnads- och
anldggningsarbeten. Staden har mgjlighet att anvinda sig av kontrollant for dessa
aktiviteter pd bekostnad av Bolaget.

Anldggningarna ska vara fardigstdllda och kunna anvindas for avsett andamal i enlighet
med den mellan parterna gemensamma huvudtidplanen enligt 3.1 §.

Staden Gvertar driftansvaret for kommunala anldggningar, inklusive anldggningar inom
x- omrdden, efter godkédnd Gvertagandesyn. Bolaget ansvarar dock pa sin bekostnad for
drift och skdtsel av trad och planteringar, enligt stadens anvisningar, fram till
garantitidens slut. Relationshandlingar i original ska dverldmnas till Staden senast vid
Overtagandesyn och déirvid vara forsedda med Stadens stdimpel och ritningsnummer.
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Bolagets atagande ska anses vara riktigt fullgjort da staden efter 6vertagandesyn
godként och dvertagit anldggningarna.

Gillande 6vertagande av trdd och planteringar m.m. dvs. vixtmaterial, genomfors en
etableringskontroll efter en vaxtsidsong. Fardigstdllandeskotsel ska inga av vixtmaterial
som besiktigas/avsynas vid etableringskontrollen av vixtmaterialet. Garantitiden for
vixtmaterial dr tva vixtsdsonger efter godkénd etableringskontroll.

Bolaget ér berittigad och skyldig att utan drojsmal pa egen bekostnad avhjélpa
eventuella fel som uppticks vid 6vertagandesynen. Om allvarliga brister kvarstar och
inte atgirdas inom skélig tid har Staden ritt att dtgdrda dessa pa Bolagets bekostnad.

Bolaget garanterar att det av Bolaget utforda byggnadsarbetet dr fritt fran fel ifrdga om
material och arbetenas utforande, i forhéllande till stadens standard och godkénda
handlingar, under en garantitid om fem ar fran den dag staden Overtagit anliggningarna.

Bolaget ér ansvarigt for véisentliga fel som visar sig efter utgangen av ovan angivna
garantiperioder. Bolaget dr vidare i forhallande till staden ansvarigt for stadens
eventuella skadestdndsskyldighet gentemot tredje man till f6ljd av byggnationen, under
en ansvarstid om tio &r frdn den dag staden Overtagit anldggningarna.

Byggande inom framtida allmdn platsmark

Staden ombesorjer och Bolaget bekostar genom exploateringsbidrag projektering och
byggande av Kontorsparken och del av Formminnesparken pd allmén plats. Detta géller
dven for foljdédndringar som maste goras i omgivande allmin platsmark utanfor
Exploateringsomridet p.g.a. exploateringen. Bolaget ska dven bekosta drift av
anldggningarna intill dess trafikndmnden alternativt stadsdelsndmnden Gvertar ansvaret
for dessa samt bekosta underhéll fram till godkind garantibesiktning.

Byggande utanfor exploateringsomradet

Utanfor Exploateringsomradet finns anlédggningar som maste nybyggas, byggas om eller
justeras pd grund av Bolagets utbyggnad inom Exploateringsomrédet. Kostnaderna for
dessa ska erldggas till Staden som exploateringsbidrag. Dessa rdknas upp nedan:

- Breddning av ging- och cykelbana langs med Bryggerivigen
- Gangkopplingar till Huvudstaleden

- Gangstrak under Huvudstabron

Staden debiterar Bolaget enligt I6pande rdkning. Anldggningarna ska utforas och
fardigstillas 1 enlighet med den gemensamma huvudtidplanen 3.1 §.

3.4 Kommersiella lokaler

Bolaget avser att inom Exploateringsomrédet i enlighet med detaljplanen i befintlig
bebyggelse inrymma kommersiella lokaler for idrott, kultur, handel och icke-storande
verksamheter etc.
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3.5 Befintlig vegetation och park

Allmdn platsmark

Bolaget ansvarar for att trdd, annan vegetation och berg intill Exploateringsomradet inte
skadas under den tid exploateringen genomfors. Bolaget ska skydda trdd och vegetation
pa ett betryggande sitt genom att avgransa dem med ett stabilt tva meter hogt staket.
Bolaget ansvarar for att Bolaget, eller foretag som Bolaget anlitar, inte pa nagot sitt
nyttjar denna mark utan skriftligt tillstand fran Staden.

Gemensam syn

Parterna ska utfora en gemensam syn av den angrénsande park- och naturmarken for att
faststilla vegetationens status och vilka skyddsatgérder som Bolaget ska utféra. Det
aligger Bolaget att i god tid kalla stadens representant till den gemensamma synen fore
etablering och byggstart. Stadens representant ska protokollféra samt dokumentera med
fotografier. Protokollet ska justeras och delges biagge parter.

Vid synen ska fastighetsgriansen, samt forslag pa placering av skyddsstaket vara utmarkt
av Bolaget. Overenskommen placering av skyddsstaket ska dokumenteras och vid
behov ska Bolaget utféra inmétning.

Status for trdd och Ovrig vegetation i naturmarken ska inventeras och dokumenteras for
att kontrollera att tidigare naturvirdesinventering med bedomning av triddens status inte
dndrats. Tradens kronutbredning ska kartldggas for bedomning av atgérder for att
undvika skador 1 kronorna. Beddmning gors om rotkartering krévs for beslut om
bevarande av trad samt for lampligt atgirdsforslag.

Omfattningen av skyddsétgéirder enligt nedan eller andra tillkommande atgérder ska
faststillas 1 en arbetsdispositionsplan.

Verkstillandet av samtliga 6verenskomna skyddsétgirder ska lopande dokumenteras av
Bolaget med fotografering, dagboksanteckningar mm samt stimmas av med Stadens
representant. Dokumentationen ska héllas tillgéingliga for Stadens representant vid
platsbesok.

Vid markarbetenas fardigstéllande ska Bolaget kalla till gemensam syn av park- och
naturmarken som angrénsar till Fastigheten och dverldmna dokumentationen pé utférda
skyddsétgarder.

Skyddsdtgdrder

Specificering av skyddsatgéarder beslutas vid den gemensamma synen. Skador som ska
skyddas mot dr exempelvis pakorning, rotskador, ndtning och kompaktering av mark.
Inga skyddsatgérder far utformas sé att de fasts i trddstam eller annan del av vegetation.

Schakt ska forldggas sd langt fran trdden som mojligt och ska ske med stor varsamhet.
All schakt 1 tradens rotzoner ska utforas varsamt. Alla frilagda rotter kapas med
handredskap, handsag och/eller sekatdr. Exponerade rotter vattnas och hélls stédndigt
fuktiga samt tdcks med rotduk tills aterfyllning sker. Detta géller &ven om andra
schaktningsmetoder éverenskommits. Aterfyllning ska ske med for triden limpligt
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substrat. Vid mer omfattande schakt dér det finns risk att grovre rotter skadas kan ett
vitaliseringsdike krévas.

Trad ska bevattnas under byggtiden for att undvika torkskador. Detta géller speciellt de
trdd som far sina rotsystem reducerade. Omfattningen av bevattningen ska bestimmas
under den gemensamma synen.

Viten

Om trdd eller annan vegetation pa park- och naturmark pa grund av Bolaget eller nagot
foretag som Bolaget anlitar, skadas, avlagsnas eller dor tidigare dn fem ar efter
avslutade arbeten ska Bolagen till Staden utge vite. For dott eller skadat trad utgér vite
enligt Bilaga 7. For specifika trdd” finns dessa utmérkta i bilaga 8, fig 4 dar tva ekar
med skyddsvérde klass 3, vardefullt trdd avses (inom inventeringsomrade 6, fig 2.). For
Ovriga trdd inom inventeringsomraden 4, 5 och 7, fig.2 i Bilaga 8 ska Bolagen vid
overtrddelse utge vite enligt bilaga 7 och géller nidr stammens diameter > 10 cm matt 1
m ovan mark i enlighet med bilagan).

For skador som medfor att tridet méste tas bort utgar maximalt vitesbelopp. For skadad
markvegetation inom allmén platsmark utgar vite om 20 000 kr per kvadratmeter.

For de trdd som parterna vid den gemensamma synen dr dverens om att falla utgér inget
vite. Om trdd dor trots att dokumentation kan uppvisas som visar att foreskrivna
atgéarder foljts, utgir inget vite om trad dor.

Vid annan skada ansvarar Bolaget for att reparera skadan, eller for att bekosta Stadens

reparation av skadan.

3.6 Informationsansvar till allménheten

Bolaget forbinder sig att genom skyltning pa plats informera allmdnheten om projektet
och byggnadsarbeten, utan kostnad for Staden. Dérutover forbinder sig Bolaget att
informera berdrd allmédnhet om sin del i projektet t.ex. vid sérskilt storande arbeten eller
avstdngningar.

3.7 Byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Exploateringsomradet. Skulle Staden och
Bolaget bedoma att befintlig allmén plats trots detta behover tas i ansprak for
byggetablering, ska Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprenor, 1 god
tid fore byggstart samrader med trafikkontoret om vilka ytterligare ytor som behovs for
byggetablering och under hur lang tid dessa behovs.

Upplatelse av allmin plats for byggetablering kriver polistillstind och debiteras enligt
taxa faststilld av kommunfullmiktige. Bolaget ska ansoka om polistillstind for den med
trafikkontoret 6verenskomna etableringsytan.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, héller sig inom
Exploateringsomradet och godkénd byggetableringsyta upplaten med polistillstand



10 (15)

enligt ordningslagen. Trafikkontoret kan komma att géra en polisanmélan om Bolaget
eller dess entreprendr olovligen skulle nyttja allmén platsmark utanfor
Exploateringsomridet och den godkinda byggetableringsytan. Staden kan dven komma
att krdva Bolaget pa skadestand.

Exploateringsomradet och den godkinda etableringsytan ska avgransas med ett stabilt
minst tvd meter hogt stingsel.

3.8 Dagvatten

Planforslaget innebar att befintlig bebyggelse bevaras, inga nya byggrétter foreslas och
omrédets hojdséttning forblir desamma. Eftersom planforslaget i huvudsak innebar
andrad anviandning av befintlig bebyggelse med bibehallna marknivéer uppfylls inte
kriteriet for ndr Stockholms stads atgérdsniva ska tillimpas. Dagvattenhanteringen ska
dock utvecklas i en héllbar riktning dven dér det inte &r aktuellt att tillimpa
atgirdsnivan. Dagvattenhanteringen ska utformas enligt planhandlingarna, samt de
atgirdsforslag som foreskrivs i framtagen MKB.

Bolaget ansvarar for och bekostar omhédndertagande inom Fastigheten av dagvatten frin
omgivande natur-/parkmark.

3.9 Tillgdnglighet i utemiljo

Bolaget ska striva efter att vid projektering och byggande inom Exploateringsomradet
folja Stadens riktlinjer for att géra utemiljon tillgdnglig for manniskor med
funktionsnedséttning. Stadens riktlinjer innebér bl.a. foljande:

e Alla entréer till en byggnad ska goras tillgidngliga.

e En ramp bor luta hogst 1:20.

e En angdringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rorelsehindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters gangavstind fran en tillgénglig och anvindbar
entreé till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allménna rad om tillganglighet for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga pa allménna platser och inom omraden
for andra anldggningar dn byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bor dven tillampas
pa kvartersmark.

Riktlinjerna om utformning av ute- och inomhusmiljén finns 1 handboken ”’Stockholm —
en stad for alla”, som finns pd Stadens hemsida.

3.10 Gestaltning

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i nybebyggelsen och for att
samordna utformningen av byggnaderna inom Exploateringsomradet med utformningen
av allmén plats inom Exploateringsomradet har staden, genom dess
stadsbyggnadsndmnd och exploateringsndmnd 1 samrad med Bolaget och andra
fastighetsdgare/ tomtréttshavare inom stadsdelen, upprittat ett gestaltningsprogram.
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Detta program ska utgora ett for Bolaget och Staden gemensamt underlag for
projektering, bygglovhantering, byggande och férvaltning av bebyggelse inom
Exploateringsomradet. Bolaget ska, vid projektering, upphandling och uppforande av
bebyggelse och anldggningar pa tomtmark liksom de allménna anlaggningarna inom
Exploateringsomradet, verka for att detta program foljs och ha kostnadsansvaret for dess
genomforande.

3.11 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ska overfora resultatet av samtliga geotekniska félt- och
laboratorieundersokningar digitalt till Stockholms stads geotekniska databas,
https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/, via Geosuite. Plankoordinater ska anges i
referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska anges i hdjdsystem RH 2000.
Mitprotokoll ska innehalla X, Y och Z-koordinat for markytan, samt Z-virde for
métpunktens installationsniva.

3.12 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholm Vatten och Avfalls AB:s riktlinjer ”Projektera och
bygg for god avfallshantering”.

3.13 Byggande 1 anslutning till allméin platsmark m.m.

Bolaget forbinder sig att folja dokumentet ”Planeringsstdd for byggnation i anslutning
till allmén platsmark™, som finns pé stadens hemsida. Dokumentet redovisar riktlinjer
som bor, och krav som ska vara uppfyllda for att sidkerstélla funktionaliteten for stadens
allméinna platsmark. Eventuella avsteg fran dessa riktlinjer behover ett godkédnnande
fran staden och bedoms utifrin varje enskild plats forutsittningar.

Stockholms stad dr mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anldggningar nedliggs i allmén plats. Om detta &nda skulle vara nddviandigt ska
forslaget till forlaggning arbetas fram i samrad med Staden och de handlingar som ska
ligga till grund for utforandet ska godkénnas av staden, genom dess trafikkontor.
Bolaget dtar sig att sa snart som mdjligt kontakta trafikkontoret for att fa mojlighet att
teckna ett avtal for nedlaggning, drift och underhall m.m

§ 4

OVRIGA VILLKOR

4.1 Sakerhet

I det fall Bolaget 6verlter Fastigheten till annan part svarar Bolaget sdsom for egen
skuld solidariskt med de nya dgarna gentemot Staden for rétta fullgérandet av samtliga
ataganden och forpliktelser enligt detta Exploateringsavtal, samt de avtal som Staden
och Bolaget ingar som en f6ljd av detsamma. Om Staden godtar att de nya dgarna
ensamma svarar enligt detta Exploateringsavtal kan Staden, om Bolaget sa begir,
genom skriftliga besked hdrom befria Bolaget fran sitt dtagande att svara solidariskt
med de nya dgarna. S4 kan dven ske om de nya dgarna stéller sdkerhet som Staden
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skéligen kan godta sdsom borgen eller sjélvstindig bankgaranti. Vad som hér stadgas
géller till och med att Bolaget eller de nya dgarna uppfyllt sina skyldigheter enligt detta
exploateringsavtal, samt de avtal som Staden och Bolaget ingar som en f6ljd av
detsamma.

4.2 Viten

Om Bolaget brister i det rétta fullgérandet av Exploateringsavtalet ska Bolaget till
Staden erldgga vite i enlighet med detta avtal.

Bolaget forbinder sig vid vite av 25 000 000 kronor, i penningvérde 2023-02-01, att
senast fem 4r efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfyllt samtliga dtaganden
enligt § 3.3 Kommunala anlédggningar.

Med undantag av ovanstaende forbinder Bolaget sig vid vite av 25 000 000 kronor, i
penningvirde 2023-02-01, att senast sju ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha
uppfyllt samtliga dtaganden enligt § 3.3 Kommunala anldggningar inom de omraden
som enligt bilaga 4 har foljande bendmning:

e 1.1 Kajgatan inkl véndplan

e 2.1 Norr om fabriken

Vite enligt detta avtal forfaller till betalning omedelbart da vitesgrundande omstindighet
intraffar.

Oaktat om ratt till vite foreligger har Staden alltid rétt att erhalla ersittning for faktisk
skada som Staden lider pa grund av Bolagets avtalsbrott. I sddant fall ska redan erlagt
vite avraknas fran skadestandet. Utgivande av vite paverkar inte heller Stadens
mojlighet att gora géillande andra pafoljder i anledning av Bolagets avtalsbrott.

4.3 Overlatelse av exploateringsavtalet och/eller Fastigheten

Bolaget far inte utan Stadens godkénnande dverldta Exploateringsavtalet pa annan part.

For det fall Bolaget 6verlater fastighet eller del av fastighet inom Exploateringsomridet
till annan kvarstar Bolagets dtaganden enligt detta avtal om inte Staden skriftligen har
samtyckt till att Bolaget ska befrias frdn dessa, jimfor punkten 4.1 om Sékerhet ovan.

Bolaget forbinder sig vid vite av 35 000 000 kronor i penningvérde 2023-02-01 att vid
overlatelse av dganderétten till fastigheterna inom Exploateringsomradet tillse att de nya
dgarna Overtager samtliga forpliktelser enligt detta avtal genom att i respektive avtal
angaende Overldtelse infora foljande bestimmelse:

”Koparen forbinder sig vid ett vite av 35 000 000 kronor i penningvarde 2023-02-01, 1
av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Bolaget
traffat exploateringsavtal rorande Gjutmaistaren 6 daterat 2023-02-01. Kopia pa
Exploateringsavtalet bifogas avtalet. Koparen ska vid dverlatelse av dganderétten tillse
att varje efterfoljande dgare binds vid exploateringsavtalet, vilket ska fullgéras genom
att denna bestimmelse, med i sak oforidndrad text intages i dverlatelsehandlingen. Sker
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inte detta ska kdparen utge vite till Stockholms stad med 35 000 000 kronor i
penningvérde 2023-02-01. Motsvarande ansvar ska évila varje ny kopare.

Vitet ska omriknas till penningvirdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.”

Om Fastigheten delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet fordelas i proportion till
den totala byggrétten inom Fastigheten. Vid Overlatelse av sddan fastighet dger Bolaget
ritt att 1 ovanstdende bestimmelse i avtalet angdende Overlatelsen ange detta ligre
vitesbelopp. Bolaget ska samrada med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

Om Bolaget ska utge vite enligt denna paragraf ska vitet omriknas till penningvardet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvindning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.

De delar av vitesforpliktelserna som avser anldggningar pa allmén plats, som utfors av
Bolaget och overlamnas till Staden, ska upphora att gélla nir godkédnd garantibesiktning
genomforts, 1 enlighet med Bilaga 2, for respektive anldggning. De delsummor av vitet
som darvid upphdor att gilla ar foljande: 25 000 000 kronor.

4.4 Avtalets giltighet

Detta exploateringsavtal r till alla delar forfallet utan erséttningsrétt for ndgondera
parten om inte

dels exploateringsndimnden senast 2023-06-30 godkédnner exploateringsavtalet genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.2 senast 2023-12-31, genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullméktige senast 2023-12-31 godkénner forslag till genomférandebeslut
for Gjutmaéstaren 6, genom beslut som senare vinner laga kraft.

Bolaget dr medvetet om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrdd med dem som berérs av
planen och andra beredningsatgérder. Bolaget dr &ven medvetet om att sakdgare
har ritt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av
detaljplan kan provas i sdrskild ordning,

att  detta avtal inte dr bindande f6r kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

% %k ok ok 3k
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Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den
For Stockholms kommun

genom dess exploateringsnimnd

( )
( )
Bevittnas:

( )

Stockholm den

ForFastighets AB G-

Mastaren
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BILAGOR

Detaljplan antagande

Principer for projektering och produktion

Underbyggda anlédggningar

Huvudtidplan

Principer for utformning av allmén platsmark

Produkter som omfattas av Stockholms stads materialkraindev
Vite vid trddskada

Tradinventering

PNAN B WD =
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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Bestammelse utan beteckning galler inom hela planomradet.
Endast angiven anvandning och utformning &r tillaten.

| plankartan redovisas fargen for det huvudsakliga andamalet
inom respektive omrade.

Gransbeteckningar
Grans for planomradet

- Anvandningsgrans
-- Egenskapsgrans
+ Administrativ grans

—-— Egenskapsgrans och administrativ grans, kombination av

Anvandning av mark och vatten

Allmé&nna platser
PARK

Transformatorstation

Pumpstation

Handel, dock ej med skrymmande varor.

Handel, dock ej med skrymmande varor, far finnas i kajplanet.

Handel far finnas pa entréplan (vaning i niva med parkeringsyta)
och pa vaning ovan entrévaning. Handel med skrymmande varor
medges inte.

Kontor

Hotell.

Parkering

Besoksanlaggning

Idrotts- och sportanlaggningar.

Besdksanlaggning far finnas pa entréplan (vaning i nivad med
parkeringsyta) och pa vaning ovan och under entréplan.

Verksamheter, dock ej handel med skrymmande varor.

Verksamheter, dock ej handel med skrymmande varor, far
finnas pa nedersta vaningsplanet.
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Vattenomraden

Oppet vattenomrade

Vattenomrade dar bryggor och flytbryggor fér rekreation far
finnas. Byggnader for rekreation medges till en stérsta
byggnadsarea av 70 kvm. Stérsta sammanlagda area fér
bryggor &r 500 kvm.

Vattenomrade dar bryggor och flytbryggor for rekreation far

finnas. Stérsta sammanlagda area fér bryggor ar 1200 kvm.

Mélteriet . Bryggerihuset
Silon
Hdogdelen
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Principskiss A:

Hogdelens fasad mot sydvast - principiell utformning och fonstersattning.
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Principskiss B:
Hogdelens fasad mot nordost - principiell utformning och fénstersattning.
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Principskiss C:
Bryggerihusets, Silons och Malteriets fasader mot nordost/Ballstaviken - principiell
utformning och fonstersattning.

Mélteriet
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Principskiss D:
Malteriets, H6gdelens och Tapphallens fasader mot nordvast - principiell utformning
och fénstersattning samt placering och utformning av entréparti.

Maélteriet
Hogdelen
Lagdelen Tapphallen
T — Bryggeri-
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Principskiss E:

Tapphallens, Hégdelens, Bryggerihusets och Silons fasader mot sydost - principiell
utformning och fénstersattning samt placering och utformning av entréparti.

lllustration upphavande av strandskydd

[\ \ \ \ \] Strandskydd upphavs inom skrafferat omrade,
illustration ej skalriktig.

ILLUSTRATIONER

——————————— lllustrationslinje
ilustration [llustrationstext

Kvartersmarkens anordnande

Utnyttjandegrad
e1:000 Storsta tillatna bruttoarea for handelsandamal.
e2:000 Stérsta tillatna bruttoarea fér hotell.
e3:000 Storsta tillatna bruttoarea for verksamheter.

Begransning av markens utnyttjande
Byggnad far inte uppféras. Skarmtak medges.
Marken far byggas under med kérbart bjalklag.

Hoéjd pa byggnader och takvinkel
Hogsta totalhsjd i meter 6ver nollplanet.
Hogsta nockhojd i meter éver nollplanet.

Hogsta byggnadshéjd i meter.

Solceller medges utéver angiven héjdbestammelse, dock ej pa Tapphallen.

Utformning
f1 Entréer till Tapphallen ska anordnas i enlighet med principskiss D och E.
Entrépartier ska tydligt urskiljas i fasad och utféras i avvikande material.
f2 Minst tva entréer i avvikande material och karaktar ska anordnas mot
sydvast.

Markens anordnande

n1 Vegetationens karaktar och omfattning ska i huvudsak bevaras.
Markens hoéjd far ej andras och marken far ej hardgoéras.
n2 Allé. Befintliga trad far endast fallas om det finns risk fér spridning av

epidemisk tradsjukdom eller om det utgér en fara fér person eller
egendom. Trad ska ersattas med nytt av samma slag.

Utover angiven byggréatt far dagvattenanordningar och dagvattenmagasin anlaggas.

Minst 2300 kvm kvartersmark ska vara infiltrerbar fér omhandertagande av dagvatten i
skelettjordar eller underjordiska magasin. Dar mark ar férorenad far dagvatten inte
infiltreras till grundvattnet innan markféroreningar har avhjalpts.

stangsel
|9—-—e—-—e| Stangsel far inte uppféras.

Skydd av kulturvarden

q1 Kontorshusets befintliga tegelfasader, horisontella fénsterband och
triangulara bursprak ska bevaras.

g2 Tapphallens valvda tak och gavelfasadernas fénster ska bevaras.
Haltagningar far géras i enlighet med varsamhetsbestammelse k8.

a3 Hogdelens befintliga tegelfasader ska bevaras. Haltagningar far géras i
enlighet med varsamhetsbestammelse k1.

g4 Bryggerihusets befintliga tegelfasader ska bevaras. Haltagningar far
goras i enlighet med varsamhetsbestdmmelse k2.

a5 Silons rérvolymer i hérn ska bevaras. Haltagningar far géras i enlighet
med varsamhetsbestdmmelse k6.

g6 Malteriets plana betongvaggar som stracker sig langs hela byggnadens
hojd ska bevaras intakta.

q7 Gangbrons uppglasade uttryck ska bevaras.

a8 Befintliga tegelfasader mot sydost med horisontella fénsterband ska
bevaras.

q9 Kontorshusets entréplats med en smastensbekladd fontan och
fyra cirkulara planteringar ska bibehallas till utformning och material.

q10 Kontorshusets betongterrasser, planteringsanlaggningar och trappor

ska bibehallas till utformning och material.

Rivningsférbud

r1 Byggnaden far inte rivas
r2 Byggnaden far inte rivas, dock far enstaka takbjalklag och byggnads-
delar inomhus rivas, erséattas, laggas till och anpassas.
r3 Byggnadsdel far inte rivas.
Varsamhet
k1 Nya enskilda fénster pa Hogdelen ska utga fran befintliga fénsters

breddmatt samt placering pa och i fasad enligt principskiss B. Nya
fénsterpartier ska vara tydligt inramade av fasadmur och utféras
sammanhangande enligt principskiss A och B. Nya fénster och
haltagningar i gavel mot norr ska utféras enligt principskiss D.

Nya fénster ska utféras i mérk, matt plat och vara inskjutna i fasad.
Kajplanets fasad mot Ballstaviken far utgéras av max 50% glas.

k2 Bryggerihusets karaktar med ett stort sammangangande glasparti och i
ovrigt slutna tegelfasader synliga fran Ballastaviken ska véarnas vid
andringar. Tegelfasader och de tre skorstenarna i svart plat med
betongfundament ska bibehallas till sin utformning. Haltagning far
goras i fasaden enligt principskiss C och E. Nya fénster mot Kajstraket
ovan vaning tre ska utféras i samma storlek som befintliga fonster. Nya
fonster ska utféras i mérk, matt plat utan spréjs och vara inskjutna i fasad
Nya entré- och fonsterpartier i entréplanet mot kajstraket ska vara tydligt
inramade av fasadmur.

k3 Malteriets vertikala karaktar, slutna betongfasader och fargsattning
ska varnas vid andringar. Haltagning i krékta vaggpartier far géras
enligt principskiss C och D.

k4 Pa Malteriets byggnadsdel mot kajstraket far fasader ersattas och hal-
tagningar goéras enligt principskiss D.

k5 | Kontorshuset far haltagningar for fonster och dérrar géras i vaningsplan
som ansluter till markniva.

k6 | Silon far hégst 3 silorér i ytterkant ersattas och haltagningar géras
enligt principskiss C.

k7 Pa Laboratoriet far haltagningar for dérrar och fonster géras pa gavel
mot nordost och i vaningsplan som ansluter till markniva enligt princip-
skiss B och E.

k8 Haltagningar far géras i fasad mot nordvast enligt principskiss D.

Takpabyggnader for tekniska installationer far utféras, dock ej pa Tapphallen. Tak-
pabyggnader ska vara indragna fran byggnads ytterfasad minst 3 meter.

Skydd mot stérning
Lagsta tillatna niva fardigt golv ar +2,7 meter éver nollplanet.
Byggnadskonstruktioner ska utféras vattentata under nivan +2,7 meter éver nollplanet.

Ventilationséppningar, dérrar, fonster och garageinfarter far inte
placeras under +2,7 meter éver nollplanet.

Administrativa bestammelser
Andrad lovplikt
Marklov kravs fér fallning av trdd inom omrade markerat med n2.

Mark- och grundvattenféroreningar samt féroreningar i bevarade byggnadsdelar ska
vara avhjalpta och/eller skyddsatgéarder ha vidtagits sa att mark och byggnader

blir lampliga fér avsett &ndamal innan startbesked fér nybyggnad, ombyggnad eller
tillbyggnad ges. Etappvis utbyggnad och darmed sanering tillats. Platsspecifika rikt-
varden for tungmetaller, polycykliska aromatiska kolvaten och klorerade kolvaten
utgér matbara atgardsmal.

Markreservat for allmannyttiga andamal

u Marken ska vara tillganglig fér allménnyttiga underjordiska ledningar.

X Marken ska vara tillganglig fér allmén gang- och cykeltrafik.

z Marken ska vara tillganglig fér allmannyttig fordonstrafik.
Strandskydd

a1l Strandskydd upphavs enligt 4 kap 17§ PBL, se fortydligande illustration

avseende upphévande av strandskydd.

Genomférandetid

a2 Genomférandetiden slutar 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Genomférandetiden slutar 10 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

UPPLYSNINGAR

Planen bestar av:
- plankarta med bestdmmelser

Till planen hér:
- planbeskrivning

Planen ar upprattad enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900).

ANTAGANDEHANDLING
Detaljplan fér fastigheten

Gjutmastaren 6
i stadsdelen Ulvsunda industriomrade i Stockholm

Stockholms stadsbyggnadskontor
Planavdelningen

2022-11-11
Karin Norlander Tua Sandberg
planchef stadsplanerare

Godkand av SBN
Antagen av
Laga kraft

Dp 2018-06893-54
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Exploateringskontoret Bilaga 2 till Exploateringsavtal inom
Gjutmastaren 6 Sida 1 (4)

Principer for projektering och produktion
da markagare anlagger allman platsmark

Denna bilaga anger principerna for innehallet i detaljprojektering
och samordning vid anldggande av allmén platsmark, samt for
hur samordningen med staden ska g till. Samtliga handlingar ska
tas fram i samrad med stadens arbetsgrupp i enlighet med stadens
krav. Stadens arbetsgrupp skall kallas till projekteringsmoten
som markdgarens konsulter genomfor.

Detaljprojektering for allmén platsmark

Syftet med detaljprojektering &r att utveckla systemhandlingen
for att ta fram en komplett bygghandling si att projektet kan ge-
nomforas. Beakta det som tagits upp i DP t.ex. planbeskrivning
eller Gestaltningsprogram/ Kvalitetsprogram. I detaljprojekte-
ringen kan det behovas kartering eller inmétning av befintliga an-
laggningar och byggnader. Kartering dr insamling av data som
ska ligga till grund for framstéllning av ritningar. Markégare an-
svarar for att erforderliga avtal tecknas med ledningsdgarna och
andra berdrda. Markégaren genomfor detaljprojektering i samar-
bete med exploateringskontoret, trafikkontoret och stadsdelsfor-
valtningen och tar fram bygghandling. Markégaren &tar sig att an-
lita Trafikkontorets belysnings- och signalexperter rérande det
projekteringsarbete inom omradet, som krévs for dessa system-
funktioner. Detaljprojekteringen ska l6pande stimmas av med
stadens arbetsgrupp. Exploateringskontorets byggprojektledare
samordnar detta, sdvél inom forvaltningen som med andra {or-
valtningar. En tidplan med leveranstider ska tas fram gemensamt.

Styrdokument

Stadens styrdokument ska foljas. Det dr markdgarens ansvar att
se till att markdgarens konsulter dels foljer de av stadens styrdo-
kument som é&r relevanta for uppdraget, dels att se till att konsul-

terna har tillgang till dessa styrdokument.

Exempel pa stadens styrdokument.
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Vision 2040

Oversiktsplanen

Miljoprogrammet

Stockholm - en stad for alla

Den grona promenadstaden
Framkomlighetsstrategin

Teknisk handbok

Vixtbaddar i Stockholms stad — en handbok

Teknisk handbok ska foljas, den innehaller regler och riktlinjer
for byggandet av allmén platsmark. Eventuella avsteg méste god-
kénnas av stadens arbetsgrupp, och skriftligt redovisas vid
granskning av handlingarna.

Handboken finns pa https://tillstand.stockholm/tillstand-regler-
och-tillsyn/mark--och-gatuarbeten/teknisk-handbok-for-byg-
gande-drift-och-underhall-pa-offentlig-mark/

Leverans av handlingar
Granskningshandling

Ritningar
e Projektberoende men vanligtvis forekommer ritningar
inom kategorierna trafik, landskap och belysning.
e Dessutom kan det vara ritningar for geoteknik,
konstruktion och/eller ledningsforldggande.
Typritningar fran Teknisk Handbok

Ovriga handlingar
Informationshandlingar for att fortydliga ovanstaende handlingar.
Exempel:

e Ledningssamordningsritningar

e Rapport Geoteknik

1. Mote infor granskning av handlingar
Handlingar presenteras for stadens granskningsgrupp pa ett mote
fore sjdlva granskningen.
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2. Granskning av handlingar

Granskningsgruppen ska aviseras 3 veckor innan utskick av
granskningshandlingar. Granskningsperioden &r 3 veckor.
Samtliga synpunkter sammanstélls av markédgaren enligt stadens
anvisningar och delges alla granskande fore granskningsmétet.

3. Granskningsmote

Granskningsgruppen kallas till mote dér granskningssynpunkter
tas upp. Ett slutligt granskningsprotokoll sammanstills av marka-
garen enligt stadens anvisningar.

4. Leverans av handlingar

Handlingarna revideras efter granskningssynpunkter och sands
till exploateringskontoret for godkdnnande. Godkénde handlingar
dateras av markdgaren och dversénds till exploateringskontoret.

Samordning med staden vid entreprenadskede

Moéten under produktion halls for att stimma av tid, kvalitet och
ekonomi samt ovriga krav. Exploateringskontorets byggprojekt-
ledare alt. Kontrollant deltar.

Lopande PM hantering

Vid avsteg fran bygghandling ska staden tillfrdgas och dndringen
godkénnas.

Overlimning drift

1. Syn innan entreprenadbesiktning

Parter: Markégare och staden

Stadens kontrollant héller i synen

Brister dokumenteras och étgardas.

Kvarstaende atgérder tas till entreprenadbesiktning

2. Entreprenadbesiktning

Parter: Markdgare och markégarens entreprendr

Entreprendrens arbete ska besiktigas. Staden och dess kontrollant
ska bjudas in att delta. Markégare/markégarens besiktningsman
kallar till entreprenadbesiktning. Kvarstdende fel och brister ska
atgirdas. Underlag till relationshandlingar 6verldmnas fran
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entreprenor till markdgare. Markégaren tillser att projekterande
konsult tar fram relationshandlingar.

3. Overtagandesyn — 6verlimnande av driftsansvar

Parter: Markégare och staden

Alla fel och brister ska vara atgardade

Staden (exploateringskontoret, trafikkontoret, stadsdelsforvalt-
ningen) och dess kontrollant ska i god tid kallas till syn. Fardig-
stdllda relationshandlingar ska dverldmnas i arkivbesténdig plast-
film samt digitalt enligt stadens anvisningar. Mellan markégaren
och staden borjar garantitiden att 16pa vid godkind dvertagande-
syn. Under garantitiden dr markégaren ansvarig for underhéllet.

Garantibesiktning

Parter: Markégaren och staden

Fore garantitidens utgdng gors en garantibesiktning, om inte par-
terna har 6verenskommit om ndgot annat. Markdgaren kallar sta-
den till garantibesiktning.

Arbetsgrupp fran staden
Nedan angivna funktioner bor normalt sett ingd i en arbetsgrupp
fran staden:
e Projektledare med dvergripande ansvar och avtalsfragor,
exploateringskontoret
e Byggprojektledare, samordnar allmén platsmark, exploa-
teringskontoret
e Landskapsarkitekt, exploateringskontoret
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- Av befintliga konstruktioner underbyggda delar, ungefarliga
lagen, kulvertar (A), paldack (B) och stérre trummor (C)
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Upphandling Entreprenader

Genomférande Kontorsparken och Norrbyskogen

Genomférande Fornminnesparken

Genomférande GC-vég Bryggerivégen

Genomférande z-omrade (Sker enligt behov och i samordning med projekt Béllsta Hamn)

S:t Erik Markutveckling

Byggnation av idrottscentrum

Rivning hus 21, 22 och del av 23, markarbeten pa arbetsgateniva/dagvatten- och skyfallsldsningar fér berérda ytor (2.1)

Ledningsarbeten och markarbeten sédra fasaden, marksanering, GC-vag (2.2, 1.2 och 1,3, del av 1.1)

Rivning av kajgatan, renovering, upprustning, tatskikt med mera (del av 1.1)

Markarbeten norra fasaden, inklusive dagvattenatgarder, finplanering och éppning av norra straket (2.1)
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Exp|oateringskontoret Bllaga 2 till eXploateringsthal
Sida 1 (5)

Principer for utformning av allman plats-
mark

Denna bilaga anger principerna for innehallet 1 gestaltnings/kvali-
tetsprogram och systemhandling for allmén platsmark, samt for
hur samordningen med staden ska g4 till.

Samtliga handlingar ska tas fram 1 samrdd med stadens arbets-
grupp 1 enlighet med stadens krav. Stadens arbetsgrupp skall kal-
las till projekteringsmoten som markégarens konsulter genomfor.

Gestaltnings-/kvalitetsprogram for allmén platsmark

Gestaltning-/kvalitetsprogrammet ska utga ifran, och redovisa en
analys av platsens forutséttningar, savél estetiska som tekniska.
Alla framtagna utredningar analyseras utifran den allménna plats-
markens krav och behov.

En vision om omradets framtida upplevelseviarden ska formule-
ras. Dérefter redovisas funktioner for att uppna de viarden som
formulerats 1 visionen. Slutligen tas ett forslag pa utformning
fram utifran de foreslagna funktionerna. Processen ska folja ste-
gen Analys — Vision — Funktion — Forslag och ska redovisas 1 det
slutgiltiga dokumentet. Gestaltnings/kvalitetsprogrammet for all-
mén platsmark ska kunna bildggas detaljplanehandlingarna till
plansamréadet.

Gestaltnings-/kvalitetsprogrammet ska bland annat innehalla:

e Overgripande gestaltning och funktioner sdsom lek, vis-

telse, kommunikation osv

e Trafik, sdsom trafikslag, angdring, leveranser osv.
Funktioner pa kvartersmark som péverkar allméan plats
mark sdsom garageinfarter, sophantering osv.
Oversiktlig hdjdsittning
Oversiktligt ledningsnit
Oversiktlig hantering av dagvatten
Principer for belysning

Gestaltning-/kvalitetsprogrammet ska granskas och godkinnas av
staden.
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Systemhandling for allmén platsmark

Denna del ska tillimpas i de fall d& markégaren enligt foravtalet
ska ta fram systemhandling for allmén platsmark.

Systemhandlingen ska utga ifran gestaltnings/kvalitetsprogram-
met for allmén platsmark som tagits fram under detaljplanearbe-
tet, samt de synpunkter som framkommit i plansamradet.

Systemhandlingen ligger sedan till grund for detaljplan och de-
taljprojektering.

Markégaren ansvarar for att erforderliga avtal tecknas med led-
ningsdgarna och andra berorda. Markégaren genomfor system-
handlingsprojekteringen 1 samarbete med exploateringskontoret,
trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen. Markégaren atar sig att
anlita Trafikkontorets belysnings- och signalexperter rérande det
projekteringsarbete inom omradet, som krévs for dessa system-
funktioner. Systemhandlingsprojekteringen ska 16pande stimmas
av med stadens arbetsgrupp. Exploateringskontorets byggprojekt-
ledare samordnar detta, savél inom forvaltningen som med andra
forvaltningar. En tidplan med leveranstider ska tas fram gemen-
samt.

Systemhandlingen for allmén platsmark ska redovisas med pla-
ner, sektioner, detaljer, konstruktionsritningar i erforderlig om-
fattning samt en teknisk beskrivning enligt AMA Anldggning.

Oversiktsritning
Av oOversiktsritningen ska hela det berdrda omradet framga, rit-
ningsindelning, ny och befintlig bebyggelse etc.

Teknisk beskrivning enl. AMA Anliaggning

En teknisk beskrivning enligt AMA Anldggning skall tas fram.
Utover detta ska ett PM for varje teknikslag tas fram dér tekniska
16sningar, forutsittningar och avvigningar redovisas.

Miljo
En miljéteknisk markundersdkning skall tas fram.

Ritningar

Av samtliga planritningar ska arbetsomradesgréns, fastighets-
granser, konnektionslinjer och ny bebyggelse framgd. Som bak-
grund skall baskarta/grundkarta med befintliga byggnader anvin-
das.
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Hojd och mattsdttningsplan
e Vig-mitt med mattsittning var 10:e meter
e Breddmatt for gatans olika bestdndsdelar
e Horisontalradiematt i korsningar och svédngar
e Dagvattenbrunnar

Markplaneringsplan
o Ytskikt
Gatutrad, vaxtbaddar, skelettjord
Markhdjder
Fundament
Dagvattenbrunnar
Kantstod (inklusive typ och hojd)
Murar
Slanter

Planteringsplan och utrustningsplan
e Arter, storlekar och cc-avstand.
e Utrustningar med fabrikat och sikerhetsavstiand pa lekut-
rustning

Detaljritningar
e Redovisas 1 erforderlig omfattning

Typ- och normalsektioner
e Redovisas i erforderlig omfattning

Profilritningar
e QGator
e GC-banor

e Nyckelpunkter som ex. gatuanslutningar och dagvatten-
brunnar ska mérkas ut, liksom avsnittens lingslutningar
och vertikalradier.

Trafikanordningsplan
e Foreslagen skyltning och malning; stolpplaceringar, vag-
mirken, vig-mélning med maétt etc.

Belysningsplan
e Armaturforteckning
e Lige for befintlig och ny belysning
e Befintlig och ny kabel
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Ledningssamordningsplan
e Samtliga ledningar samredovisas inkl. ny dagvattenlos-
ning

VA-ritningar
o [ erforderlig omfattning

Konstbyggnad
e Konstruktionsritningar i erforderlig omfattning
e Befintliga konstruktioner som skall tas dver av staden el-
ler som ligger under mark som skall tas 6ver staden skall
redovisas med ritning och i PM for konstruktioner.

Geoteknik
e Redovisas i erforderlig omfattning

Granskning Systemhandling

1. Mote infor granskning av systemhandling
Markégaren kallar till méte dér systemhandlingen presenteras
for stadens granskningsgrupp infor sjdlva granskningen.

2. Granskning av systemhandlingar
Markédgaren ska avisera staden 3 veckor innan utskick av
granskningshandlingar samt boka granskningsmote. Gransk-
ningsperiod &dr 3 veckor. Samtliga synpunkter sammanstélls
och delges alla granskande fore granskningsmétet.

3. Granskningsmote
Ett slutligt granskningsprotokoll sammanstalls.

Darefter revideras systemhandlingen utifran granskningspro-
tokollet. Efter revidering skall konsulterna i granskningspro-
tokollet ange att revideringen genomforts. Dérefter levereras
systemhandlingen till stadens arbetsgrupp.

4. Leverans av ritningsunderlag till detaljplan
Hojder, gatubredder, underlag for granser allmén plats mm
ska levereras till Stadsbyggnadskontoret.

For belysning kommer staden anvisa konsulter for att ta fram pro-
gram/system/arbetshandlingar. Under byggnation ska belys-
ningen byggas av staden godkénd el-entreprendr.
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Styrdokument

Stadens styrdokument ska f6ljas. Det d4r markégarens ansvar att
se till att markdgarens konsulter dels foljer de av stadens styrdo-
kument som é&r relevanta for uppdraget, dels att se till att konsul-
terna har tillgang till dessa styrdokument.

Exempel pa stadens styrdokument.

Vision 2040

Oversiktsplanen

Miljoprogrammet

Stockholm - en stad for alla

Den grona promenadstaden
Framkomlighetsstrategin

Teknisk handbok

Vixtbédddar 1 Stockholms stad — en handbok

Teknisk handbok ska foljas, den innehaller regler och riktlinjer
for byggandet av allmén platsmark. Eventuella avsteg méste god-
kénnas av stadens arbetsgrupp, och skriftligt redovisas vid
granskning av handlingarna.

Handboken finns pa https://tillstand.stockholm/tillstand-regler-
och-tillsyn/mark--och-gatuarbeten/teknisk-handbok-for-byg-
gande-drift-och-underhall-pa-offentlig-mark/

Arbetsgrupp fran Staden

e projektledare med Gvergripande ansvar och avtalsfragor,
exploateringskontoret

e byggprojektledare, samordnar allmén platsmark, exploate-
ringskontoret

e landskapsarkitekt, exploateringskontoret

e trafikplanerare trafikkontoret, samordnar fradgor med 6v-
riga experter

e konstbyggnadsteknik, trafikkontoret

e stadsplanerare, stadsbyggnadskontoret
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Milj6 och teknik 2020-12-10

Upprattad av Johanna Pierre
Faststalld av Anders Johnson

Produkter som omfattas av Stockholms stads materialkrav inom
anlaggning pa allman platsmark

Denna lista dr en gransdragningslista over vilka produktgrupper som ska, respektive inte behover
kontrolleras och dokumenteras i Byggvarubedomningen

Produkter som ska kontrolleras

Typ av produkt Exempel/fortydligande
Kemikalier — som byggs in Alla kemiska produkter som byggs in i anldggningen kontrolleras och dokumenteras i

Byggvarubedomningen. Exempel pa inbyggda kemikalier: fogmassa, asfalt, cement,

betong, injektering, rostskyddsfarg, triskyddsmedel, lim och firg

Kemikalier — Alla kemiska produkter som anvinds ska kontrolleras och dokumenteras i
forbrukningsvaror Byggvarubedomningen. Exempel pa kemiska forbrukningsvaror: formolja, brénslen,

markeringsspray, sprangdmnen, motorolja och rengéringsmedel.

Fasta sakvaror [Parkbinkar, sopkorgar etc.
Betongprodukter Prefabkonstruktioner, fundament etc.
Metallprodukter Armeringsstal, staket, ricken, produkter i gjutjarn, forzinkade produkter etc.

Bygg- och anldggningsvaror Isolering, skivor, tak- och fasadmaterial, ytskikt, tétskikt, geotextil etc.

Trafikljus och skyltar* Observera att styrning av dessa gar som tekniskt avancerad installation och ej behdver

bedomas. Sjélva skylten, stolpen, fundament och enklare elektronik ska dokumenteras

Installationsprodukter av Ror och rordelar etc.

betydande miangd och mindre |Brunnar, brunnslock, galler etc.
tekniskt avancerade* Elledningar, kanalisation och kabel etc.
Belysningsarmaturer (exkl. ljuskélla)

Observera att flera olika rordelar i samma material bor hanteras som en beddmning.

Utrustning for lek- och Klatterstéllningar, lekhus, gungor, konstgras, gummiasfalt, fallskyddsplattor etc.

idrottsplatser

*Belysningsprodukter som projekteras av Trafikkontoret samt ror och ledning som projekteras av ledningséigare utgar.



Produkter som inte behover kontrolleras

Typ av produkt

Exempel/fortydligande

Vixter

Trad, buskar etc.

Massor

jord, grus, sand och liknande

Sma produkter

Skruv, spik, slangklimmor, smé fasten, sakringar etc.

Fasta varor som inte blir en del

av slutprodukten

Stillningar, presenningar etc. Observera att forzinkat stél i kontakt med rinnande

vatten ska undvikas dven i tillfélliga konstruktioner.

Ljuskéllor

Sjdlva lampan som sitter i armaturen

Sten

Observera sociala krav i AF for inkdp av etiskt hallbar leverantor. Sten kan dven

krdva kemikalier for underhall, som i sé fall ska kontrolleras.

Installationsprodukter av

mindre mingd eller som &r

Spjéll, ventiler, pumpar etc.

Elektronisk styrutrustning, undercentraler, styrsystem etc.

mycket tekniskt avancerade Rulltrappor och hissar
Version Datum Kommentar/forindring Ansvarig
2.0 2020-12-10 Andra version Anders Johnson




Vite vid tradskada (trad >10 cm i diameter 1,3 m 6ver mark)

Basinfo

Art

samtliga tradinom invent

Id.nr.

Tot. vitesbelopp

100000

Sek

ringsomradena 4,6 och7

Vitesberdkning for grenskador Skadeanmalan

|Antal

skadade
Skadade grenar % av vitesbelopp |Sek grenar Summa
Gren @ 3-5 cm 0,5%|= 500 0
Gren ¢ 5-10 cm 10,0%|= 10000 0
Gren ¢ >10 cm 20,0%|= 20000 0
Vid skada >30% av alla grenar > @ 5 cm utfaller fullt vite. 0
Vitesberdkning for stamkador

|Antal

skador
Skada pa stam, endast barkskada % av vitesbelopp [Sek pa stam
1-10 cm2 skadad bark. 1,00%|= 1000 0
10-200 cm2 skadad bark. 5%|= 5000 0
200-400 cm2 skadad bark. 40%|= 40000 0
>400 cm2 skadad bark. 100%|= 100000 0

I
Skada pa stam, bark- och vedskada
0-10 cm2 skadad bark, skadad ved. 2%|= 2000 0
10-200 cm2 skadad bark, skadad ved. 15%|= 15000 0
200-400 cm2 skadad bark, skadad ved. 50%|= 50000 0
>400 cm2 skadad bark, skadad ved. 100%|= 100000 0
| | 0|Skr

Vitesberdkning for rotskador

Antal

skadade
Skadade rotter % av vitesbelopp |Sek rotter
Rot @ 3-5 cm 0,5%|= 500 0
Rot @ 5-10 cm 10,0%|= 10000 0
Rot ¢ >10 cm 20,0%|= 20000 0

0|Skr
[Vitesbelopp: 0 Sek |




Vite vid tradskada (trdd >30cm i diameter 1,3 m over mark)

Basinfo

Art

Samitliga trad inom inventeringsomraden5, 6 och 7

Id.nr.

Tot. vitesbelopp

300000

Sek

Vitesberdkning for grenskador Skadeanmalan

|Antal

skadade
Skadade grenar % av vitesbelopp |Sek grenar Summa
Gren @ 3-5 cm 0,5%|= 1500 0
Gren ¢ 5-10 cm 10,0%|= 30000 0
Gren @ >10 cm 20,0%|= 60000 0
Vid skada >30% av alla grenar > @ 5 cm utfaller fullt vite. 0
Vitesberdkning for stamkador

|Antal

skador
Skada pa stam, endast barkskada % av vitesbelopp [Sek pa stam
1-10 cm2 skadad bark. 1,00%|= 3000 0
10-200 cm2 skadad bark. 5%|= 15000 0
200-400 cm2 skadad bark. 40%|= 120000 0
>400 cm2 skadad bark. 100%|= 300000 0

I
Skada pa stam, bark- och vedskada
0-10 cm2 skadad bark, skadad ved. 2%|= 6000 0
10-200 cm2 skadad bark, skadad ved. 15%|= 45000 0
200-400 cm2 skadad bark, skadad ved. 50%|= 150000 0
>400 cm2 skadad bark, skadad ved. 100%|= 300000 0
| | 0|Skr

Vitesberdkning for rotskador

Antal

skadade
Skadade rotter % av vitesbelopp |Sek rotter
Rot @ 3-5 cm 0,5%|= 1500 0
Rot @ 5-10 cm 10,0%|= 30000 0
Rot ¢ >10 cm 20,0%|= 60000 0

0|Skr
[Vitesbelopp: 0 Sek |




Vite vid tradskada (trdd >50 cm i diameter 1,3 m 6éver mark)

Basinfo

Art

samtliga trad inom inventeringsoradena 4, 6 och 7

Id.nr.

Tot. vitesbelopp

500000

Sek

Vitesberdkning for grenskador Skadeanmalan

|Antal

skadade
Skadade grenar % av vitesbelopp |Sek grenar Summa
Gren @ 3-5 cm 0,5%|= 2500 0
Gren ¢ 5-10 cm 10,0%|= 50000 0
Gren ¢ >10 cm 20,0%|= 100000 0
Vid skada >30% av alla grenar > @ 5 cm utfaller fullt vite. 0
Vitesberdkning for stamkador

|Antal

skador
Skada pa stam, endast barkskada % av vitesbelopp [Sek pa stam
1-10 cm2 skadad bark. 1,00%|= 5000 0
10-200 cm2 skadad bark. 5%|= 25000 0
200-400 cm2 skadad bark. 40%|= 200000 0
>400 cm2 skadad bark. 100%|= 500000 0

I
Skada pa stam, bark- och vedskada
0-10 cm2 skadad bark, skadad ved. 2%|= 10000 0
10-200 cm2 skadad bark, skadad ved. 15%|= 75000 0
200-400 cm2 skadad bark, skadad ved. 50%|= 250000 0
>400 cm2 skadad bark, skadad ved. 100%|= 500000 0
| | 0|Skr

Vitesberdkning for rotskador

Antal

skadade
Skadade rotter % av vitesbelopp |Sek rotter
Rot @ 3-5 cm 0,5%|= 2500 0
Rot @ 5-10 cm 10,0%|= 50000 0
Rot ¢ >10 cm 20,0%|= 100000 0

0|Skr
[Vitesbelopp: 0 Sek |




Vite vid tradskada (trdd >80 cm i diameter 1,3 m 6éver mark)

Basinfo

Art

samtliga trad inom inventeringsomradena 4, 6 och 7

Id.nr.

Tot. vitesbelopp

1000000

Sek

Vitesberdkning for grenskador Skadeanmalan
|Antal
skadade
Skadade grenar % av vitesbelopp |Sek grenar Summa
Gren @ 3-5 cm 0,5%|= 5000 0
Gren g 5-10 cm 10,0%|= 100000 0
Gren ¢ >10 cm 20,0%|= 200000 0
Vid skada >30% av alla grenar > @ 5 cm utfaller fullt vite. 0|Skr
Vitesberdkning for stamkador
|Antal
skador
Skada pa stam, endast barkskada % av vitesbelopp |Sek pa stam
1-10 cm2 skadad bark. 1%|= 10000 1 10000
10-200 cm2 skadad bark. 5%|= 50000 0
200-400 cm?2 skadad bark. 40%|= 400000 0
>400 cm2 skadad bark. 100%|= 1000000 0
Skada pa stam, bark- och vedskada
1-10 cm2 skadad bark, skadad ved. 2%|= 20000 0
10-200 cm2 skadad bark, skadad ved. 15%|= 150000 0
200-400 cm?2 skadad bark, skadad ved. 50%|= 500000 0
>400 cm2 skadad bark, skadad ved. 100%|= 1000000 0
I 70000] Skr
Vitesberdkning for rotskador
Antal
skadade
Skadade rotter % av vitesbelopp |Sek rotter
Rot @ 3-5 cm 0,5%|= 5000 0
Rot @ 5-10 cm 10,0%|= 100000 0
Rot @ >10 cm 20,0%(= 200000 0
0|Skr
[Vitesbelopp: 10000 Sek




Vite vid tradskada for specifika utpekade trad

Basinfo
Art Ek inom inventeringsomrade 6.
Id.nr.
Tot. vitesbq 2000000|Sek
Vitesberdkning for grenskador Skadeanmalan
|Antal
skadade
Skadade grenar % av vitesbelopp Sek grenar Summa
Gren g 3-5 cm 0,5%|= 10000 0
Gren g 5-10 cm 10,0%]|= 200000 0
Gren g >10 cm 20,0%|= 400000 0
Vid skada >30% av alla grenar > @ 5 cm utfaller fullt vite. 0
Vitesberdkning for stamkador
|Antal
skador
Skada pa stam, endast barkska{% av vitesbelopp Sek pa stam
1-10 cm?2 skadad bark. 1,00%|= 20000 0
10-200 cm2 skadad bark. 5%|= 100000 0
200-400 cm2 skadad bark. 40%|= 800000 0
>400 cm2 skadad bark. 100%|= 2000000 0
I I
Skada pa stam, bark- och vedskada
0-10 cm2 skadad bark, skadad ve 2%|= 40000 0
10-200 cm?2 skadad bark, skadad 15%|= 300000 0
200-400 cm?2 skadad bark, skada 50%|= 1000000 0
>400 cm2 skadad bark, skadad v 100%|= 2000000 0
| | 0|Skr
Vitesberdkning for rotskador
|Antal
skadade
Skadade rotter % av vitesbelopp Sek rotter
Rot g 3-5 cm 0,5%|= 10000 0
Rot @ 5-10 cm 10,0%|= 200000 0
Rot ¢ >10 cm 20,0%|= 400000 0
| 0|Skr
[Vitesbelof 0 Sek |




Bilaga 6

o

Naturvardesinventering (NV1) - Balista Hamn

[ mnventerat omride

Maturvardesklass

- Hagt naturvarde - naturvardesklass 2
Patagligt naturvirde - natundrdesklass 3
Visst naturvdrde - naturvardeskiass 4

Onofoto 0.25, Inspire-skikt

Figur 2. Karta dwver naturvdrdesobjekt inom inventeringsomradet.



04. Park med adellovtrad

Mamry drdeicnng g mamryitrd - marur Ardeskings 2

Manury psgrupp Ferk och radgand
Manryp Perk

Syt smms Ingan
Shrddeds anar Ingar kind Rimkoma
[meamanire Aina Fihigran
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Shrddeds aner
Imeamanre
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Mawrariaskinss Vims neaursirde - namurekrdosklens 4
Mamny pagupp Boreal siog

Mauyp Trivialiowskog
Shydtamnn inge:
Shewddede anar Ingen kind Mirakoms

Omradesbeskrivning
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Maturvrdesinventering (MV1) - Balista Hamn

D Inventerat omrade trad
Tradart, Vardeklass
Ask, Kiass 2 - Skyddsvirda trad
Ask, Klass 3 - Vardefullt trad

Ask, Lagt naturvirde

Ek, Klass 3 - Vardefullt rad
Lind, Klazs 2 - Skyddsvarda rad
Lind, Klass 3 - Vardefullt trad
Lénn, Lagt naturvirde

Parklind, Ligt naturvards
Ortofotn 0.25, Inspire-skikt

igur 4. Skyddswirda och vardefulla trad vid Gjutmastaren & och 9.
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