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Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Fabege Racketen Mindre AB (org.nr. 556721-1635), nedan kallad Bolaget, har
under de forutsiittningar som anges i § 4.4 nedan tréffats féljande

Exploateringsavtal
inom Racketen 11 m m

§1
MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

1.1 Markédgande

Bolaget dr dgare till fastigheten Racketen 11 och avser att uppfora ny bostadsbebyggelse
med kommersiella lokaler i bottenvaning inom det omrade som markerats med gul
tickfiirg samt parkeringsgarage m m inom det omrdde som markerats med gra tickfirg
pa bilagd detaljplan. Omradena kallas nedan gemensamt Exploateringsomradet.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig dmsesidigt att verka for att detaljplan for Racketen 11 m m
antages och vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplaneforslag
Dp 2009-06788-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det
geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen bendmns nedan Planomradet.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE MM

2.1 Overenskommelse om fastighetsreglering

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

Parterna &ér dverens om att de delar av Planomradet, som enligt Detaljplanen skall bli
allmén plats, utan erséttning genom fastighetsbildning skall tillféras Stadens fastighet

Alvik 1:1. M F
W
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Parterna dr 6verens om att de delar av Alvik 1:1, som enligt Detaljplanen ska bli
kvartersmark, mot en erséttning om 2 800 000 kr genom fastighetsreglering skall
tillféras Bolagets fastighet Racketen 11.

Anstkan om fastighetsbildningen ska goras senast tre manader efter Detaljplanen vunnit
laga kraft.

Parterna tilltrider marken nér betalningen dr genomford och fastighetsbildningen vinner
laga kraft.

Parterna garanterar att markomradena som ska 6verlatas pa tilltrddesdagen inte besvéras
av inteckningar, servitut, inskrivningar eller andra rittigheter som utan inskrivning kan
goras gillande.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsforréttning gréinserna for i denna paragraf

angivna markomraden i mindre utstrdckning &ndras skall avtalet i stillet avse de vid
forrdttningen bestdmda omradena.

2.2 Servitut och ledningsritter

Belysning och ledningar mm

Bolaget medger Staden eller den som Staden siitter i sift stille, att inom
Exploateringsomradet utan erséttning for all framtid anldgga, nyttja, underhélla och
ombygga belysning och skyltar for allménna gator och végar.

Bolaget medger att ovan angivna réttigheter far inskrivas som servitut med bésta rétt i

fastighet beldgen inom Exploateringsomradet till forman for Stadens fastighet Alvik
1:1, eller upplatas med ledningsriétt.

2.3 Gatukostnader och anliggningsavgifter

Efter genomftrande av detta avtal dr Bolaget sdsom #gare till fastigheten Racketen 11
befriat frdn gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for
framtida forbéttringar av gator eller andra allménna platser med dértill hérande
anordningar,

Bolaget svarar for alla 6vriga kostnader inom Exploateringsomrédet sd som kostnader
for anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme mm.

2.4 Markfororeningar

Bolaget ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera marken inom
Exploateringsomradet i den omfattning som krévs for att marken ska kunna anvéndas i
enlighet med detaljplanens bestdmmelser. 9/[ F
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§3
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Bolaget forbinder sig att

- genomfora exploatering inom Exploateringsomrédet i enlighet med Detaljplanen,
denna dverenskommelse, avsnittet "Omréddet under byggtiden” i till Detaljplanen
tillhérande promemoria ”PM trafik och parkering kring Gustavslundsveigen”
daterad 2011-05-20, samt en av Bolaget, i samrdd med Staden, upprittad
huvudtidplan,

- genomftra sin byggnation pé ett sadant sitt att s& god framkomlighet som mojligt
uppnds pa Gustavslundsviigen genom att bland annat undvika byggtransporter under
de hardast belastade tiderna pé for- och eftermiddagar. For nirvarande infaller dessa
tider vardagar k1 08:00-09:00 och 15:00-18:00,

- kontinuerligt samordna sina exploateringsédtgérder savil i tid som i utformning och
kvalité. Bolaget & medvetet om att dven andra byggherrar i omradet kan genomfora
entreprenadarbeten parallellt med Bolaget. Bolaget ér skyldigt att samordna sina
entreprenader med Stadens olika entreprendrer, Gvriga byggherrar i omradet vid
Gustavslundsvégen och med de ledningsdragande bolagen. En samordnare skall
anlitas for att samordna Bolagets entreprenadarbeten med andra pagiende
entreprenadarbeten i omradet. Staden skall utse samordnare. Bolaget skall st for
sin del av kostnaderna fér samordning av entreprenaderna,

- inte parkera véintande transportbilar lings med Gustavslundsvigen,

- utfora stérande spriangnings- och grundlidggningsarbeten i samrad med berdrda
fastighetsédgare/tomtrittshavare,

- im@jligaste man minimera antal transporter genom att om majligt omhénderta och
atervinna rivningsmaterial pa plats.

Om Staden och eller annan & Stadens rékning genomf{or gatuarbeten i
Gustavslundsvégen skall dessa arbeten dga skéligt foretriide framfor Bolagets arbeten
samt samordnas med dessa. Det dligger Staden att i god tid informera Bolaget om sina
arbeten. Bolaget dr medvetet om att Staden kan genomftra arbeten vid korsningen
Gustavslundsvigen/Vididngsviigen medan tvéirbanan &r avstéingd, preliminért 3/9-13/12
2012.

Bolaget har inte rétt till kostnadsansprék gentemot Staden pa grund av forseningar m.m.
foranledda av ovan nimnda byggnationer.

Bolaget skall vid inflyttningen ha férdigstéllt den yttre miljon, sé att de boende far en
acceptabel kontakt med gator och parker. (3/{ f’
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3.2 Bostiider

Bolaget avser att inom Exploateringsomrédet uppfora bostadsbebyggelse innehéllande
ca 150 lagenheter.

3.3 Bygg och anligpningskostnader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anliggningsarbeten inom
Exploateringsomrédet. Bolaget ansvarar for och bekostar dérvid dven projektering och
genomforande av aterstéillande- och anslutningsarbeten, som méste géras i allmén
platsmark invid Exploateringsomradet och som ér en f6ljd av Bolagets bygg- och
anldggningsarbeten pa Exploateringsomradet.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anliggninsgsarbeten for

sin andel av Kvartersgatan. Med Kvartersgatan menas den del av Gustavslundsviigen
som gar i nord-sydlig riktning, se Bilaga 2.

3.4 Gemensamhetsanléggningar

Bolaget forbinder sig att s6ka, bekosta samt medverka till genomforandet av
erforderliga forréttningar enligt anldggningslagen for gemensamhetsanléiggning for
Kvartersgatan. Overenskommelse mellan Racketen 8,9,10, 11 och 12 samt Alvik 1:18
dr tecknad 2010-09-27 och dérefter inldimnade till fastighetsbildningsmyndigheten. 1
overenskommelserna skall regleras anléggningarnas lige och utformning, utrymmen
som skall upplatas for anldggningarna, ersittningar och grunder for erséttningar som
skall betalas med anledning av anlédggningarna samt formerna for anliggningarnas
forvaltning. Bolaget &r medvetet om att anslutning av Kvartersgatan till
Gustavslundsviigen ska anpassas till Stadens planerade foréndring av
Gustavslundsvégen.

3.5 Exploateringsbidrag

Utbyggnad av kommunala anldggningar och exploateringsbidrag
Utanfor Exploateringsomradet finns kommunala anléggningar som méaste nybyggas,
byggas om eller justeras pa grund av Bolagets utbyggnad inom Exploateringsomréadet.
Dessa ridknas upp nedan:

- omrade betecknat som Lokalgata i Detaljplanen,

- omréde betecknat som Torg i Detaljplanen,

- gang- och cykelbana mellan Vididngsvéigen och Kvartersgatan,

- omrade markerat med gul firg i Bilaga 2 (strandparken).

Bolaget skall genom exploateringsbidrag ersiitta Staden de faktiska kostnaderna for
planering, projektering och anldggandet av dessa anlédggningar.,

Bolaget skall beredas majlighet till insyn i projekteringen. Férslag till ny utformning av
torg och gata biléiggs denna 6verenskommelse, Bilaga 3.

Exploateringsbidraget ska reduceras med intéikter frin markforsiljning med 2 800 000
kr enligt 3 st i punkt 2.1 ovan. Under forutsétining av att detaljplan Dp 2009-06779-54 6// F
o1
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vinner laga kraft skall exploateringsbidraget fran Bolaget dven reduceras med 3 500 000
kr motsvarande exploateringsbidrag fran intilliggande projekt pa Racketen 8.

Exploateringsbidraget skall erléggas till Staden 16pande och i samband med start av
projektering och byggstart av ovan ndmnda anldggningar.

Kostnadsuppskattning

Enligt kostnadsuppskattning daterad 2011-01-28 utférd av Bygganalys beriknas
kostnaderna for atgédrderna till 15 200 000 kr i prisldge 2011-05-01 samt cirka 600 000
kr for enklare upprustning av befintlig park vid stranden (omréde markerat med A)
enligt kostnadsbedémning 2010-01-28 (prisldge 2010-01-01). Bolaget #r medvetet om
att dessa kostnader &r preliminéra och att den faktiska kostnaden kan bli hégre eller
ldgre. Staden avser att i den man det &r mgjligt utan att ge avkall pa funktion eller pa
Stadens gestaltningsméssiga ambitioner stréva efter att kostnaderna for anlidggningarna
inte ska dverskrida kostnadsbedémningen ovan.

3.6 Befintlig vegetation och park

Allmdéin platsmark

Bolaget ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstrid samt annan vegetation intill
Exploateringsomradet inte skadas under den tid exploateringen genomfors. Bolaget
skall skydda tréd och vegetation pa ett betryggande siitt genom att bland annat avgriinsa
dem med ett stabilt tvd meter hogt staket. Bolaget ansvarar for att Bolaget, eller nagot
foretag som Bolaget anlitar, inte pa nagot sétt nyttjar allmén platsmark intill
Exploateringsomradet utan skriftligt tillstdnd frén Staden.

Vid overtrddelse skall Bolaget utge vite med 400 000 kronor per skadat trid, (géller nér
stammens diameter > 10 cm métt 1 m ovan mark). Vid dvertridelse som berdr de
befintliga ekarna pa torgytan, se bilaga 1, skall Bolaget utge vite med 1 000 000 kronor
per skadat tréd. Vid annan skada ansvarar Bolaget for att reparera skadan, eller for att
bekosta Stadens reparation av skadan. Om Bolaget nyttjar park- och naturmark samt
gatuplanteringar intill Exploateringsomradet utan tillstdnd skall Bolaget utge vite i
enlighet med § 3.9 nedan.

De trdd som enligt Staden ska fillas pa grund av gallring eller nyanldggning &r
undantagna vite. Skriftligt godkénnande skall inhédimtas av Staden.

Innan Bolaget etablerar sig skall parterna gemensamt inspektera trid och annan
vegetation som omfattas av denna punkt 3.6. Vid denna inspektion skall status for
berdrda trdd och annan vegetation kontrolleras samt ett kontroll- och &tgérdsprogram for
ekarnas tas fram. Sdrskild syn av trid och vegetation skall dven hallas med parterna i
samband med Bolagets avetablering samt dirutéver enligt kontrollprogram.

Detta for att sikerstélla status och skyddsatgirder pa triid och annan vegetation i
parkmark och pé torget. Bolaget ska utse en sérskild person som ska vara ansvarig for
att vidmakthélla att kontrollprogram och insténgsling av trdd och annan vegetation
efterlevs. Det éligger Bolaget att kalla till syn enligt ovan. O// f
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Bolaget dr medvetet om att ekarnas bevarande stéller stora krav pa en forsiktig
byggprocess. Vid allt arbete som kan berra ekarnas kronor eller rotter skall Staden i
god tid fore kontaktas, sa att arbetet kan kontrolleras av Stadens arborist.
Trafikkontorets handbok ”Vixtbaddar i Stockholm stad”, kapitel 4
Vixtbiaddsrenovering” skall foljas. Detta ror dven arbeten i ”Kvartersgatan”.

Bolaget dr medvetet om att alla ytor som under byggnationstiden kommer att nyttjas
som etableringsomrade och som riskerar kompakteringsskador kommer kréva sérskild
underbyggnad for att tillgodose ekarnas levnadsmiljo. Principskiss for skyddsétgérder
bifogas detta avtal, Bilaga 4. Omrade med rosa tickfirg markerar ytor som skall
underbyggas med skelettjord i enlighet med 4 kapitlet "Vixtbdddsrenovering” i
“Vixtbidddar i Stockholm stad” samt dérutdver 6verbyggnad pa sérskilt belastade ytor
som kranuppstéllningsplatser. Omrade markerat med gul férg markerar ytor som kan ha
paverkan pa ekarnas livsmiljé och som kan behéva underbyggnad for att undvika
kompakteringsskador, beroende pé framtida utformning av platsen och nyttjande av
marken under etableringstiden. Slutlig placering av sténgsel, kranar, utbredning av
underbyggnad och metod for markarbeten tas fram i1 samrad med Stadens arborist och
ska skriftligen godkénnas av Staden fore etablering,

Beskirning av ekarna ska utforas av Staden innan byggnationen péborjas.

3.7 Krav pa tillgiingliga anldggningar under utbyggnadstiden

Bolaget skall sikerstilla tillgénglighet och tekniska anslutningar under hela
utbyggnadstiden for fastigheter utanfér Exploateringsomradet som behdver nyttja
anldggningar som ligger inom Planomradet. Samréd med Staden skall ske.

3.8 Bygg- och Informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pé plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena och dérvid ange Stadens
medverkan i projektet. Text pa byggskylten angaende Stadens medverkan i projektet ska
utformas efter anvisningar fiédn Staden.

3.9 Byggetablering

Bolaget skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i god tid fore
byggstart samrader med Staden om vilka ytor som behdvs for byggetablering och under
hur lang tid dessa behdvs.

Upplételse av allmén plats for byggetablering kréver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa faststilld av kommunfullméktige. Ansvarig forvaltning for upplatelse av allmén
plats ér for nidrvarande Trafikkontoret.

Bolaget skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, héller sig inom
Exploateringsomradet och godkéind byggetableringsyta upplaten med polistillstand
enligt ordningslagen. Om sé ej sker och detta har pdpekats av Staden skall vite utgd med
200 kronor per paborjad vecka och kvadratmeter mark som Bolaget eller dess
entreprendrer nyttjar utanfor Exploateringsomréadet och godkénd byggetableringsyta. mf _
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Exploateringsomradet och den godkéinda etableringsytan skall avgréinsas med ett stabilt
tva meter hogt stingsel.

Skydd av vegetation under etableringstiden regleras under punkt 3.6 ovan.

3.10 Program for miljdanpassat byggande

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljoanpassat byggande.
Programmet har tagits fram i samarbete mellan Staden och Stockholms
Byggmistareforening 2005. Anvindning av programmet &r frivilligt. Programmet och
dess bilagor finns pa Stadens webbsidor.

3.11 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Bolaget, genom
val av byggnadsmaterial, att inte férorena Exploateringsomradets dagvatten med
tungmetaller eller andra miljdgifter, samt att omhénderta detta dagvatten inom
Exploateringsomradet genom exempelvis infiltration i marken. Ar det enligt Stadens
eller den Staden sitter i sitt stiilles bedomning inte méjligt eller lampligt att infiltrera
dagvattnet, far detta efter fordréjning enligt Stockholm Vattens AB:s anvisningar,
avledas fran Exploateringsomradet.

Dagvatten fran tak och de hardgjorda ytorna i norra delen av exploateringsomradet

planeras avvattnas till stenkista och skelettjordskonstruktioner som avses anlédggas med
hénsyn till de tre ekarna pa allmén plats.

3.12 Tillgdnglighet i utemilid

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande inom Exploateringsomradet
f6lja Stadens riktlinjer for att géra utemiljon tillgdnglig for ménniskor med
funktionshinder. Stadens riktlinjer 6verensstimmer med géllande byggregler, med
undantag for nedanstdende punkter dér Staden har foljande hogre ambitionsniva:

e Alla entréer till en byggnad skall goras tillgéngliga.

e Enramp bor luta hogst 1:20.

e En angoringsplats for bilar skall finnas och en parkeringsplats for
rorelsehindrade skall kunna ordnas inom 10 meters gdngavstand fran en
tillgéinglig och anviindbar entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

o Boverkets foreskrifter och allménna rad for personer med nedsatt rérelse- eller
orienteringsforméga pé allménna platser och inom omraden for andra
anldggningar 4n byggnader (BFS 2004:15) bor dven tillampas pa kvartersmark.

Projektet innebér ett avsteg fran Stadens tillgénglighetskrav da handikapparkering {or
bestkande inte kan anordnas inom 10 meter frén tva av entréerna. Handikapparkering
for besskande kan dock ordnas inom 25 meter och méjlighet for fordon att stanna till
for pa- och avstigning inom 10 m frén entré ska sikerstillas.

Bolaget skall dédrvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna f6ljs fién ,/l;
projektering till firdigt bygge. 7 -
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Bolagets skall skriftligen anmiila och motivera eventuella 6nskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kréiver ett skriftligt godkénnande av Staden.

Yiterligare information om utformning av ute- och inomhusmiljon finns i handboken
’Stockholm — en stad for alla”, som finns pa Stadens hemsida.

3.13 Gestaltningsprogram

Byggnaderna ska utformas enligt det gestaltningsprogram som ingér i
planbeskrivningen.

3.14 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget skall séinda in resultatet av alla geotekniska undersékningar som genomfors
inom Planomrédet till Stadens geoarkiv.

3.15 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholms stads riktlinjer “Projektera och bygg for god
avfallshantering”.

§ 4
OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse av bostider

Bostéderna avses upplatas med bostadsritt.

4. 2Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 4 000 000 kr kronor, i penningviirde 2011-01-01, att
senast fem &r efter att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfyllt samtliga dtaganden
enligt denna 6verenskommelse avseende den yta som markerats med “Kvartersgatan” i
bilaga 2.

Om Bolaget inte héller tidsfristen &r vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstér och detta ej beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten d4 vite ska utga
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Férseningen ska dérvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Vitet skall omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betalning
genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersitta

det

4.3 Overlatelse av exploateringsavtalet

Bolaget forbinder sig vid vite av 20 000 000 kronor i penningviirde 2011-01-01 tillse att
vid Overlételse av dganderitten till fastigheterna inom Exploateringsomradet tillse att de
nya dgarna dvertager samtliga forpliktelser enligt denna 6verenskommelse genom att i
respektive avtal angdende Sverlatelse infora foljande bestimmelse: C}’[ F
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“Koparen forbinder sig vid ett vite av 20 000 000 kronor i penningvéirde 2011-01-01, i
av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Bolaget
tréiffat exploateringsavtal rérande Racketen 11 daterat ............ Exploateringsavtalet
bifogas i avskrift. Koparen ska vid dverlatelse av dganderitten tillse att varje
efterfoljande dgare binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgdras genom att denna
bestimmelse, med i sak of6réindrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker ej detta
ska koparen utge vite till Stockholms stad med 20 000 000 kronor i penningvérde 2011-
01-01. Motsvarande ansvar ska avila varje ny kpare.

Vitet ska omriknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma ersiitta det.”

Om Bolaget skall utge vite enligt denna paragraf skall vitet omriknas till penningvirdet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéindning av

konsumentprisindex eller det index som kan komma ersiitta det.

4.4 Avtalets giltichet

Detta exploateringsavtal ér till alla delar forfallet utan erséttningsritt for ndgondera
parten om inte

dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.2
senast 2012-06-01, genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels exploateringsndmnden f6ére 2012-06-01 godkénner forslag till genomforandebeslut
for Racketen 11, 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 beredningsétgérder. Bolaget ér dven medvetet om att sakégare
har rétt att 6verklaga beslut att antaga detaljplan och att beslut om antagande av
detaljplan kan prévas av ldnsstyrelsen och mark- och miljodomstolen samt bli
foremal for réttsprovning

att detta avtal inte &r bindande fér kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

% 0k % % %
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Detta avtal har upprittats i tvé likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

F6r Stockholms kommun For Fabege Racketen Mindre AB
genom dess exploateringsndmnd

............................................................ N
( ) A" Christian Hermelan )
( : o )

BILAGOR

1. Detaljplanekarta

2. Kartbilaga

3. Forslag till ny utformning allmén plats
4. Skyddsatgirder for ekarna
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