Dilaga nummer 1

Till tjinsteutl./mem

av den 20!9 -05-1F 10

Dar £2014-0 1913
Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden och
Fastighets AB G-Maéstaren (org.nr. 556605-3170), nedan kallat Bolaget, har triiffats féljande

FOR- OCH MARKANVISNINGSAVTAL

till planerad exploatering inom Gjutméstaren 6 och 9

§1
BAKGRUND

For omrddet som omfattar fastigheterna Masugnen 1, Ulvsunda Industriomréade 1:14,
Gjutmadstaren 3, Gjutmaéstaren 5, Gjutméstaren 6, Gjutméstaren 9 och Valsverket 10 i
Ulvsunda industriomréade, nedan kallat Planomradet, togs en start-PM i
stadsbyggnadsndmnden 2017-12-14 med syfte att paborja ett planarbete for fordndrad
markanvéndning. Det geografiska omradet for Planomradet redovisas i Bilaga 1.

Planomradet har efter start-PM delats upp i tva detaljplancomraden, ddr det ena
detaljplaneomradet omfattar fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9 och det andra
detaljplaneomradet omfattar resterande fastigheter inom Planomréadet. Det geografiska
omrade som behandlas i detta for- och markanvisningsavtal omfattar detaljplaneomradet for
fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9, nedan kallat Omradet, vilket redovisas i Bilaga 2.

Bolaget dr dgare till fastigheten Gjutméistaren 6, nedan kallad Fastigheten och
tomtrittshavare till fastigheten Gjutmaistaren 9, nedan kallad Tomtriitten.

Fastigheten fér enligt gillande detaljplan anvindas for industriindamél och anvinds for
ndrvarande huvudsakligen f6r handel med tillfdlligt lov och parkeringsdndamal. Tomtrétten
far enligt gdllande detaljplan anvéndas for industrigindamal och anvinds for ndrvarande for
parkeringsédndamal. Tomtrétten far enligt géllande tomtrittsavtal anvéndas for industri.
Bolaget dnskar att i en ny detaljplan &dndra anvédndningen fran industri till kontor, bostéder,
idrott och kultur m.m.

Bolaget har bestillt ny detaljplan hos Stockholms stadsbyggnadskontor, varpa
detaljplanearbete pabdrjats under 2018.

Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB (org.nr 556064-5813), vars
priméra uppdrag dr att dga och forvalta utvecklingsfastigheter i avvaktan pa att dessa ska
omvandlas. Bolaget har dérfor for avsikt att under detaljplaneprocessen 6verléata den blivande
kvartersmarken inom Bolagets markinnehav i Omradet enligt den nya detaljplanen till en eller
flera byggherrar.

§2
MARKANVISNING

Staden markanvisar hdrmed marken inom Tomtritten till Bolaget sé att den kan prévas for
detaljplanedndring till kontor.
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Denna markanvisning innebdr att Bolaget, under en tid av tvé ar frdn och med ovan angivna
datum, har en option att ensam forhandla med Staden om Sverenskommelse om exploatering
inklusive kdpeavtal for Tomtritten.

§3
SYFTE OCH AVSIKTSFORKLARING

Syftet med detta for- och markanvisningsavtal 4r att med utgéngspunkt fran start-PM, som
godkints av stadsbyggnadsndmnden 2017-12-14, reglera kostnader for bl.a. framtagande av
handlingar och utférande av allménna anldggningar samt vissa andra principer som ska gilla
infér och vid tecknande av exploateringsavtal for Fastigheten och verenskommelse om
exploatering med markdverlatelse for Tomtritten.

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det inom Tomtrétten planlidggs for kontor.
Féljande huvudprinciper ska gilla inom Tomtrétten:

- Bilparkering ska [3sas inom kvartersmarken i underjordsgarage.
- Bolaget ska f6lja bifogade héllbarhetskrav (Bilaga 3).

§4
DETALJPLAN

Fastigheten omfattas av detaljplanerna 6722 och 7007 dér dndamaélet for Fastigheten dr
industri. Tomtrdtten omfattas av detaljplanen 91123 dér dndamaélet for Tomtritten dr industri.
Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for Omradet tas fram.
Omrédets indelning i olika planbestimmelser kommer att klargéras i den kommande
detaljplanen.

Stadsbyggnadskontoret ansvarar for det formella framtagandet av detaljplanen. Bolaget har
triffat ett avtal med stadsbyggnadskontoret.

§5
UTREDNINGS- OCH PROJEKTERINGSKOSTNADER

Bolaget ska sta for samtliga utrednings- och projekteringskostnader avseende den blivande
kvartersmarken inom Omréadet som behdvs for detaljplanearbetet och for att parterna ska
kunna tréffa dels ett exploateringsavtal for Fastigheten och dels en 6verenskommelse om
exploatering inklusive kdpeavtal for Tomtritten.
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For utrednings- och projekteringskostnader rérande gemensamma utredningar for hela
Planomradet samt f6r nuvarande och blivande allmén platsmark inom Omradet ska
kostnaderna fordelas i enlighet med 6verenskommen princip for kostnadsférdelning, se Bilaga
4, enligt foljande.

Parterna dr 6verens om foljande férdelningsnyckel, nedan kallad Fordelningsnyckeln.
e Bolaget ska svara for 45 % av kostnaderna och Staden for 55 % av kostnaderna
avseende gemensamma utredningar for hela Planomrédet, samt att
e Bolaget ska svara for 84 % av kostnaderna och Staden for 16 % av kostnaderna
avseende utredning och projektering av allméin platsmark inom Omradet.

I Bilaga 4 redovisas de uppgifter och bedomningar som legat till grund for beréikningen av
Fordelningsnyckeln, vilka baseras pa en kvartersindelning av Planomradet enligt Bilaga 5.
Om de ingéende parametrarna redovisade i bilaga 4 och bilaga 5 vésentligt férdndras under
detaljplaneprocessens géng ska parterna 6verenskomma om en ny fordelningsnyckel, om
négon av parterna pakallar detta.

Utgéangspunkten &r att Staden, i ndra samarbete med Bolaget och dess utsedda representanter,
tar fram kravspecifikationer och uppdragsbeskrivningar varefter Staden administrerar
upphandlingen av nddvéndig forprojektering och gemensamma utredningar. Parterna bekostar
arbetena i enlighet med Fordelningsnyckeln.

Parterna dr 6verens om Bolaget och Staden, eller de som Bolaget respektive Staden sitter i sitt
stdlle, gemensamt ska ta fram och bekosta ett program som bl.a. visar gestaltningsprinciper
for kvartersmarken och den allménna platsmarken om Staden bedémer att behov foreligger.
Arbetet med programmet ska ske i samrad med 6vriga berérda forvaltningar inom staden.
Arbetet med programmet ska genomf6ras enligt Bilaga 6 — Principer for utformning av
allmén platsmark.

For omraden/anldggningar inom nuvarande eller blivande allmén platsmark bade innanfér och
utanfér Omradet ska Staden ta fram och Bolaget och Staden gemensamt, i enlighet med
Fordelningsnyckeln, bekosta de utredningar som Staden bedémer krivs for detaljplanearbetet.
Prelimindrt bedoms féljande geografiska omraden/anldggningar utanfér Omradet vara
aktuella:

- Korsningen mellan Bryggerividgen och Norrbyvigen

- Atgirder i angrinsande fastigheter

- Ev. glng- och cykelkoppling till Johannesfred under Huvudstaleden

Bolaget ska, i enlighet med Fordelningsnyckeln, ersétta Staden med 45 % av alla faktiska
utrednings- och projekteringskostnader som Staden har i samband med framtagandet av
gemensamma utredningar for hela Planomradet och med 84 % av alla faktiska utrednings-
och projekteringskostnader som Staden har i samband med framtagandet av detaljplanen och
utredningar géllande anldggningarna pa allmén plats m.m. inom Omradet. Detta inkluderar
erséttning for Stadens eget arbete, t.ex. projektledning, samordning och granskning (giller
personal pa Trafikkontoret och Exploateringskontorets avdelning for Miljé och Teknik eller
stdllforetradare for dessa) enligt géllande interna debiteringsnivaer inom staden vilka
uppdateras varje ar alternativt i forekommande fall faktisk konsultkostnad. Prislistan nedan
visar stadens interna debiteringsnivaer for 2019. Staden debiterar Bolaget enligt I6pande
rakning.



4(7)

Bemanning Kr/timme

Byggprojektledare 1150
Landskapsarkitekt 1150
Virderare 1400
Milj6ingenjor 1150
Trafikplanerare, exploateringskontoret 1150
Trafikplanerare, trafikkontoret 840

§6

ALLMAN PLATSMARK, X- OCH Z-OMRADEN M.M.

Om mark ldggs ut som allmén plats eller x- och z-omréade enligt kommande detaljplan ska
Bolaget till Staden, utan ersittning, uppléata x- och z-omréden och &verlita marken for den
allménna platsen samt bekosta erforderliga fastighetsbildningsatgérder.

For vissa angdringsgator m.m. pd kvartersmark kan det bli aktuellt att sikra att de inte stings
for allménhetens passagemdjlighet genom ataganden i kommande exploateringsavtal.

§7
BYGG- OCH ANLAGGNINGSKOSTNADER

Kvartersmark

Bolaget ska ansvara for och bekosta erforderliga evakueringar och rivningar inom den
nuvarande kvartersmarken i Omrédet. Bolaget ska dven ansvara for och bekosta erforderliga
ledningsomldggningar inom den nuvarande kvartersmarken i Omradet samt omléggningarnas
foljdkonsekvenser utanfor kvartersmarken béde innanfor och utanfér Omradet.

Bolaget utfor och bekostar erforderlig hantering av eventuella markféroreningar inom
Omréadet i den omfattning som krévs for att marken ska kunna anviindas i enlighet med den
blivande detaljplanen, som omnédmns i § 4 ovan.

Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsatgérder avseende den
blivande kvartersmarken.

Gatu- och parkmark

Vid tecknande av exploateringsavtal respektive §verenskommelse om exploatering ska
kostnader for fortsatta utredningar och projektering samt for anléiggningskostnaderna for
allmén plats och andra kostnader férknippade med utbyggnaden av allmén plats fordelas efter
en uppdaterad fordelningsnyckel, nedan kallad Nya Férdelningsnyckeln, i enlighet med
principen som redovisas i bilaga 4. Byggritt och dndamél ska dérvid justeras utifran de
byggritter som skapats genom den slutliga planlédggningen.

Utgangspunkten dr att Bolaget och Staden ska bekosta utbyggnaden av allmén plats samt x-
och z-omraden enligt den Nya Férdelningsnyckeln, till standard som efter samrad med
Bolaget beslutas av Staden. Detta giller dven atgirder utanfor Omradet f6r for- och
markanvisningsavtalet som orsakas av planerna inom Omrédet. De tgérder som kan bli
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aktuella d@r t.ex. anpassning av korsningen mellan Bryggerivigen och Norrbyvigen,
anpassningar mot angrédnsande fastigheter, ev. gng- och cykelkoppling under Huvudstaleden,
flytt av ledningar och utbyggnad av ledningsnét samt dértill horande anldggningar (ex.
elnitstationer och pumphus), samt ev. buller- och riskreducerande atgirder.

Utgangspunkten for detta for- och markanvisningsavtal dr att Staden bygger ut all allmén
platsmark inom Omradet. I det kommande exploateringsavtalet och Sverenskommelse om
exploatering med markdoverlatelse kommer det att klargdras vilken part som utfor det
praktiska arbetet med byggandet av anldggningarna inom den blivande allménna platsmarken.
Om parterna, vid tecknande av exploateringsavtal, dverenskommer om att Bolaget ska bygga
ut och bekosta delar av den allmédnna platsmarken kan detta komma att féranleda en justering
av den Nya Fordelningsnyckeln.

Staden debiterar 16pande Bolaget dess kostnadsandel. I exploateringsavtalet respektive
dverenskommelse om exploatering har parterna mdojlighet att ndirmare dverenskomma om
tidpunkter for betalning med hénsyn till den utbyggnadsordning- och takt som planeras dels
pé den allmédnna platsmarken, dels inom den framtida kvartersmarken.

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomforande av de aterstillande- och
anslutningsarbeten, som maste goras i allmén platsmark invid kvartersmarken, till f6ljd av
Bolagets bygg- och anldggningsarbeten pé kvartersmarken. Projektering och utférande av alla
aterstédllande- och anslutningsarbeten ska utforas i samrdd med Staden och enligt Stadens
standard.

§8
MARKOVERLATELSE

Staden ska till Bolaget med dganderitt 6verlata den blivande kvartersmarken inom Tomtritten
for kontor och eventuella kommersiella lokaler (butiker eller liknande). Parterna ska triffa en
dverenskommelse om exploatering med markdverlatelse nér planarbetet hunnit s 1angt att
parterna tillsammans anser att en sddan kan tréffas, dock senast 2021-06-13.

Vid férséljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pa byggritten enligt blivande
detaljplan. Parterna &r 6verens om att priset for kvartersmarken vid denna forsiljning ska
beddmas i kronor per m* BTA med utgdngspunkt fran vinnande anbud for kontor fran extern
budgivare samt i dvrigt de principer som giller for en tomtrittshavare som utvecklar sin
tomtritt. Om separat anbud for kontor inte kan utldsas skall marknadsvirdet bedémas med
samma principer men med utgangspunkt fran en extern vérdering.

§9
SPECIALLAGENHETER OCH KOMMUNALA LOKALER

Bolaget d4r medvetet om att detaljplanen kan komma att innehélla byggritt for férskola/skola.

Parterna ska infor tecknande av exploateringsavtal fora en diskussion om forutsittningarna for
uppforande av specialldgenheter samt lokaler for forskola, social omsorg och service.
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§10
EXPLOATERINGSAVTAL OCH OVERENSKOMMELSE OM EXPLOATERING

For genomf6randet av den kommande detaljplanen ska exploateringsavtal och
dverenskommelse om exploatering med markdverlatelse trdffas mellan parterna innan
antagandet av den nya detaljplanen. Utdver ovan ndmnda punkter ska avtalet pa sedvanligt
sitt reglera genomforandefragorna for bebyggelsen sdsom t.ex. ansvar vid Sverlatelser och
sdkerheter for genomf6randet.

Exploateringsavtalet och dverenskommelse om exploatering med markdverlatelse ska
villkoras av att beslut om antagande av ny detaljplan vinner laga kraft.

§11

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska inom Tomtritten félja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 7),
beslutad i kommunfullmaktige den 15 december 2015. Detta inneb#r bland annat att Bolaget
ska félja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsnimnden, marknamnden eller
exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel p sidana krav
dr att integrera olika former av specialbostéder, lokaler f6r forskola, social omsorg och
service, att gora ute- och inomhusmiljon tillgénglig for ménniskor med funktionsnedsittning,
att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering och byggnation i anslutning till allmén
platsmark m.m.

§ 12
FOR- OCH MARKANVISNINGSAVTALETS GILTIGHET
Detta f6r- och markanvisningsavtal r till alla delar forfallet utan erséttningsritt frin

ndgondera parten om inte exploateringsnimnden fére 2019-12-31 godkénner for- och
markanvisningsavtalet genom beslut som senare vinner laga kraft.

Detta for- och markanvisningsavtal upphdr att gilla utan erséttningsritt for ndgondera parten
om inte exploateringsavtal respektive Gverenskommelse om exploatering enligt §§ 2, 8 och 10
ovan tréffats mellan Staden och Bolaget senast 2021-06-13. Vid eventuellt upphorande #r
dock Bolaget skyldigt att betala Stadens upparbetade kostnader enligt Férdelningsnyckeln.

§13
OVERLATELSE

Detta avtal far inte utan Stadens skriftliga godkédnnande verlétas pa annan.
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Detta for- och markanvisningsavtal dr upprittat i tvd exemplar av vilka parterna tagit varsitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun genom For Fastighets AB G-Mistaren
dess exploateringsndmnd

....................................................................................................

( ) ( )
( ) ( )
BILAGOR:

1. Karta 6ver Planomradet

2. Karta 6ver Omradet

3. Haéllbarhetskrav

4. Princip for kostnadsfordelning mellan markégare

5. Kovartersindelning for kostnadsférdelning inom Planomradet

6. Principer for utformning av allmén platsmark

7. Markanvisningspolicy
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Bilaga 5 — Kvartersindelning Planomradet
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