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Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden

och Gjutmastaren 5 i Ulvsunda AB (org.nr. 556882-1036), nedan kallat Bolaget, har
under forutsattning som anges i 8 10 nedan tréffats foljande

FORAVTAL

till planerad exploatering inom Béllsta Hamn

81

BAKGRUND

Bolaget ar &gare till fastigheten Gjutmastaren 5, nedan kallad Fastigheten. Fastigheten
har markerats pa bifogad karta, Bilaga 1.

Bolaget dnskar att i en ny detaljplan andra anvandningen fran industri till bostader och
kontor med totalt ca 44 800 kvm ljus BTA.

Bolaget har bestéllt ny detaljplan hos Stockholms stadsbyggnadskontor.

| Bilaga 2 finns en karta som ungefarligen redovisar det geografiska omrade, nedan
kallat Omradet, som behandlas i detta foravtal till kommande exploateringsavtal.

§2

SYFTE

Syftet med detta foravtal ar att med utgangspunkt fran start-PM, som godkants av
stadsbyggnadsnamnden 2017-12-14, reglera kostnader for bl.a. framtagande av
handlingar och utférande av allménna anldggningar samt vissa andra principer som ska
gélla infor och vid tecknande av exploateringsavtal.
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83
DETALJPLAN

Fastigheten omfattas av detaljplan 6722 dar andamalet for fastigheten &r industri.
Bolaget avser att ta fram en ny detaljplan for Omradet. Omradets indelning i olika
planbestammelser kommer att klargdras i den kommande detaljplanen.

Stadsbyggnadskontoret ansvarar for det formella framtagandet av detaljplanen for hela
Omradet. Bolaget ska traffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om
stadsbyggnadskontoret sa begar.

Ett forslag pa tidplan for detaljplanens process och projektets genomférande framgar av
Bilaga 3 — Preliminar huvudtidplan. Huvudtidplanen kommer I6pande att uppdateras i
samrad med Bolaget.

84

UTREDNINGS- OCH PROJEKTERINGSKOSTNADER

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader avseende kvartersmarken
inom Fastigheten som behovs for detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna traffa
ett exploateringsavtal.

Parterna ar dverens om att Bolaget ska ta fram och bekosta ett program som bl.a. visar
gestaltningsprinciper for kvartersmarken inom Fastigheten. Om delar av programmet
ber6r allman plats ska arbetet med programmet ske i samrad med Staden, samt
genomforas enligt Bilaga 4 - Principer for utformning av allmén platsmark.

For omraden/anlaggningar inom nuvarande eller blivande allmén platsmark bade
innanfér och utanfor Omradet ska Staden ta fram och Bolaget delbekosta program for
allmén plats, de utredningar och den projektering som Staden bedémer kravs for
detaljplane- och programarbetet. Preliminért bedoms féljande geografiska
omraden/anlaggningar vara aktuella:

- Allménna gator, bl.a. ut- och ombyggnad av Sméltvagen, Masugnsvégen,
Rajarnsvagen, Gjuterivagen och tillkommande lokalgator inom Omradet, samt
anslutning till Karlsbodavégen

- Vattentorget och Karlsbodatorget

- Ballstahamnsparken och strandparken

- Kajer och anlaggningar i vattenomradet langs Ballstaviken

- Anpassningar mot angransande fastigheter

- Flytt av ledningar och dartill hérande anlaggningar (t.ex. elnatstationer och
pumpstation)

- Ev. buller- och riskreducerande atgarder

Parterna ar dverens om att utrednings- och projekteringskostnader avseende nuvarande
eller blivande allman platsmark bade innanfor och utanfér Omradet ska bekostas enligt
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en fordelningsnyckel baserat pa vardet av de preliminara byggratter som tillskapas
genom den nya detaljplanen, nedan kallad Fordelningsnyckeln. I Bilaga 5 redovisas de
parametrar som ligger till grund for Férdelningsnyckelns berdkning. Om de ingaende
parametrarna forandras vasentligt under detaljplaneprocessens gang ska parterna
dverenskomma om en ny fordelningsnyckel, om nagon av parterna pakallar detta.

Bolaget ska, i enlighet med Fordelningsnyckeln, ersatta Staden for 14 % av alla
utrednings- och projekteringskostnader som Staden har i samband med framtagandet av
detaljplanen och utredningar géllande anlaggningarna pa allman plats m.m. Bolaget
ersatter Staden for den faktiska kostnaden. FOr Stadens eget arbete, t.ex. projektledning,
samordning och granskning ersatter Bolaget Staden enligt gallande 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 16pande rakning.

Bemanning Kr/timme
Projektledare 1400
Byggprojektledare 1300
Landskapsarkitekt 1200
Varderare 1400
Kommunikator 1 300
Miljéingenjor 1200
Trafikplanerare, exploateringskontoret 1200
Trafikplanerare, trafikkontoret 1120
§5

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

Om mark laggs ut som allman plats eller x- och z-omrade enligt kommande detaljplan
ska Bolaget till Staden, utan erséttning, upplata x- och z-omraden och 6verlata marken
for den allmanna platsen samt bekosta erforderliga fastighetsbildningsatgarder.

For vissa angoringsgator m.m. pa kvartersmark kan det bli aktuellt att sakra att de inte

stangs for allmanhetens passagemajlighet genom ataganden i kommande
exploateringsavtal.

86

BYGG- OCH ANLAGGNINGSKOSTNADER

Vid tecknande av exploateringsavtal ska kostnader for fortsatta utredningar och
projektering, samt bygg- och anldggningskostnader for allmén plats och andra kostnader
forknippade med utbyggnaden fordelas efter en uppdaterad fordelningsnyckel, nedan
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kallad Nya fordelningsnyckeln, i enlighet med principerna i bilaga 5.
Kostnadsfordelningen i den Nya fordelningsnyckeln ska baseras pa de byggratter som
tillskapats i den nya detaljplanen.

De bygg- och anldggningskostnader som Bolaget ska bekosta delas upp i lokala
anlaggningar, som direkt star till nytta for fastigheten Gjutmastaren 5, samt
gemensamma anldaggningar, som samtliga fastigheter inom Omradet drar nytta av.
Dessa baseras pa vilken mark som laggs ut som allman platsmark, samt nédvandiga
foljdinvesteringar utanfor Omradet, som orsakas av planerna inom Omradet. Bolaget
bekostar utbyggnaden av dess andel av allman plats till standard som beslutas av Staden
inklusive erforderliga rivningar och ledningsarbeten. Se Underlag for
exploateringshidrag, Bilaga 6. Kostnader for utbyggnaden av lokala anlaggningar
bekostas i sin helhet av Bolaget, medan kostnader for utbyggnaden av de gemensamma
anlaggningarna foérdelas enligt den Nya fordelningsnyckeln.

Da exploateringen av allman platsmark inom Omradet innebér extraordinara
investeringsutgifter kopplat till marksanering av stadens nuvarande fastighet,
markforstarkning, samt upprustning av befintliga kajkonstruktioner, har dessa
exkluderats ur de bygg- och anldggningskostnader som Bolaget ska bekosta.

Preliminart bedoms geografiska omraden/anlaggningar enligt Bilaga 6 och Bilaga 7,
helt eller delvis, finansieras genom exploateringsbidrag fran Bolaget.

Bolaget bekostar utbyggnaden av eventuella x- och z-omraden inom sin kvartersmark,
till standard som beslutas av Staden inklusive erforderliga marksaneringar, rivningar
och ledningsarbeten.

| exploateringsavtalet kommer det att regleras vilken part som utfor det praktiska arbetet
med byggandet av anldggningarna inom den blivande allménna platsmarken.

Utgangspunkten vid tecknande av detta foravtal ar att Staden bygger ut all allman
platsmark inom Omradet.
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SPECIALLAGENHETER OCH KOMMUNALA LOKALER

Bolaget ar medvetet om att detaljplanen kan komma att innehalla byggratt for
forskola/skola.

Parterna ska fora en diskussion om formerna for uppforande av speciallagenheter samt
lokaler for forskola, social omsorg och service.
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EXPLOATERINGSAVTAL

For genomforandet av den kommande detaljplanen ska exploateringsavtal traffas mellan
parterna innan antagandet av den nya detaljplanen. Utéver ovan ndmnda punkter ska
avtalet pa sedvanligt satt reglera genomférandefragorna for bebyggelsen sasom t.ex.
ansvar vid Overlatelser och sakerheter for genomforandet.

Exploateringsavtalet ska villkoras av att beslut om antagande av ny detaljplan vinner
laga kraft.

Bolaget har tagit del av Stadens riktlinjer for exploateringsavtal.

89

OVERLATELSE

Detta avtal far inte utan Stadens skriftliga godkannande dverlatas pa annan.

§10

AVTALETS GILTIGHET

Detta foravtal ar till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran nagondera parten om
inte
- Dels exploateringsndmnden fore 2023-10-31 godkanner foravtalet genom beslut
som senare vinner laga kraft.

- dels kommunfullmaktige senast 2023-12-31 fattar inriktningsbeslut som senare
vinner laga kraft for Ballsta Hamn.

Detta foravtal upphor att galla utan ersattningsratt for ndgondera parten om inte
exploateringsavtal enligt § 8 ovan tréffats mellan Staden och Bolaget senast 2025-08-
31. Vid eventuellt upphdrande &r dock Bolaget skyldigt att betala Stadens upparbetade
kostnader.
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Detta foravtal ar upprattat i tva exemplar av vilka parterna tagit varsitt.

Stockholm den Stockholm den

For Stockholms kommun genom For Gjutmaéstaren 5 i Ulvsunda AB
dess exploateringsnamnd

( ) ( )
( ) ( )
BILAGOR:

1. Karta dver Fastigheten

2. Karta 6ver Omradet

3. Prelimindr huvudtidplan

4. Principer for utformning av allman platsmark

5. Princip for kostnadsfordelning mellan markéagare

6. Underlag for exploateringsbidrag

7. Ingéende anlaggningar i underlag for exploateringsbidrag



