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Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,
och Fastighetsaktiebolaget Gangaren 13 (org.nr.556639-2105), nedan kallad Bolaget,
har under de forutsittningar som anges i § 4.6 nedan traffats foljande

Exploateringsavtal
inom fastigheten Gingaren 13 mm

§1

MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

1.1 Markégande

Bolaget ér dgare till fastigheten Gangaren 13 och 6nskar skapa mdjlighet f6r uppférande
av ny bostads- och kontorsbebyggelse, inom det omrade, nedan kallat
Exploateringsomriadet, som dr markerat med streckad begrdnsningslinje pé bilagt
utdrag ur detaljplanekarta, Bilaga 1

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig dmsesidigt att verka for att detaljplan for Stadshagen antas och
vinner laga kraft 1 huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplanefrslag Dp 2013-
08100, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 2. Det geografiska
omrade som omfattas av Detaljplanen bendmns nedan Planomréadet.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE M.M.

2.1 Overenskommelse om fastighetsbildning

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

2.1.1 Overlatelse till staden

Bolaget ska 1 enlighet med punkt 3.6 nedan std for samtliga kostnader for projektering
och anlidggning av allmén platsmark inom Exploateringsomradet. Bolaget skall utan
kostnad for Staden Overlata gatu- och parkanldggningarna till Staden, omrade D1-3, se
bilaga 3.

Bolaget ska utan erséttning dverlimna mark som ska bli allmén plats till Staden.
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Parterna ér 6verens om att de delar av Exploateringsomradet, som enligt Detaljplanen
ska bli allmén plats, genom fastighetsreglering ska tillféras Stadens fastighet
Stadshagen 1:1.

Fastighetsregleringen ska, vad géller omrade A se Bilaga 4, genomforas nér
detaljplanen dr antagen med lagakraftvunnet beslut.

Fastighetsregleringen ska, vad giller mark for anldggningar enligt § 3.6 nedan,
genomforas vid den tidpunkt d& bada foljande villkor &r uppfyllda:

e Detaljplanen ska vara antagen med lagakraftvunnet beslut.
e Anldggningarna ska vara slutbesiktigade och godkédnda av Staden.

Staden tilltrider marken nir respektive fastighetsbildning vunnit laga kraft.

Bolaget garanterar att markomradena pa tilltradesdagen inte besviras av inteckningar,
servitut, inskrivningar eller andra réttigheter som utan inskrivning kan goras géllande,
forutom nyttjanderitt for tunnelbana tillhorande Stockholms lidns landsting samt
eventuella avtalsservitut som ledningsdgare Stockholm Vatten och Avfall AB (SVOA),
Stockholm Exergi (fd Fortum Varme) och Stockholms ldns landsting innehar pa omrade
D1, D2 och A.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsforrittning granserna for i denna punkt angivna
markomraden i mindre utstrdckning éndras ska avtalet i stéllet avse de vid forrdttningen
bestimda omradena.

2.1.2 Overlatelse till Bolaget

Parterna dr 6verens om att de delar av Exploateringsomradet som tillhér Staden och
som enligt Detaljplanen ska bli kvartersmark, markomrade B se Bilaga 4, ska dverldtas
av Staden till Bolaget och genom fastighetsreglering tillforas fastigheten Gangaren 13.
Fastighetsregleringen ska genomforas vid den tidpunkt da foljande villkor &r uppfyllt:

¢ Detaljplanen ska vara antagen med lagakraftvunnet beslut.
Bolaget tilltrdder marken nér fastighetsbildningen vunnit laga kraft.

Staden garanterar att markomradet pa tilltradesdagen inte besviras av inteckningar,
servitut, inskrivningar eller andra réttigheter som utan inskrivning kan goras géllande
forutom nyttjanderétt for tunnelbana tillhérande Stockholms lans landsting/SL.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsforriattning granserna for 1 denna punkt angivna
markomraden i mindre utstrackning &ndras ska avtalet i stillet avse de vid forrdttningen
bestimda omradena.

2.2 Erséttning
Bolaget har att erlagga 1 186 000 kr i viardeniva 2017-04-01 till Staden i ersittning for

mark enligt § 2.1.2, omrade B, se Bilaga 4.

Kopeskillingen dr bestdmd 1 prislédge 2017-04-01.



For byggritt for kontor skall kdpeskillingen regleras — upp eller ner — fram till
tilltrddestidpunkten med 100 % av forandringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Virdeforindring, Kontor Stockholms innerstad framtaget av MSCI (tidigare IPD
Norden AB). Detta index visar vardeforandring for bebyggda fastigheter under
kalenderar och tas fram senast under april manad néstfoljande ar. Per 2016-12-31
(indextal for ar 2016) ar indextalet 420 enheter (1983-12-31=100).

Nar indextalet for ar 2017 har publicerats berdknas indextalet per 2017-04-01 genom
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linjér interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2016 och 2017. Det pa detta

satt berdknade indextalet benimns nedan startindex.
Vid tilltrdde berdknas kopeskillingen enligt f6ljande:

1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdknas:

Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omraknat med fordndringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta IPD:s indextal avser
och KPI f6r den manad som infaller tva manader fore tilltradet. Kopeskillingen
vid tilltrdde berdknas som kdpeskillingen i prislige

2017-04-01 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och
startindex.

Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:
Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som kopeskillingen 1 prisldge 2017-04-01

multiplicerad med forhéllandet mellan KPI f6r den manad som infaller tva
ménader fore tilltrddet och KPI for april ménad 2017.

2.3 Servitut

Bolaget medger att nedan angivna réttigheter far inskrivas som servitut med bésta rétt i
fastighet beldgen inom Exploateringsomradet till forman for fastigheten Stadshagen 1:1,
upplédtas med ledningsritt, eller inrdttas som officialservitut i samband med
fastighetsbildningen samt. For byggtiden, se punkt 3.8.

Belysning

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

belysning och skyltar for allmdnna gator och végar.

Tunnelbaneanliggning
Staden avser att bygga om en tunnelbanehall under mark, samt uppfora tva hissar, pa

det omrade som enligt Detaljplanen ska utgora Torg inom Exploateringsomradet.

Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter 1 sitt stille rétt att inom ovan angivet

omréde utan erséttning for all framtid anldgga, nyttja, underhélla och ombygga
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- en tunnelbanehall under mark och
- tvd hissar frin tunnelbanehallen upp till och med markytan.

Staden ska senast 24 ménader fore starttidpunkten for dessa arbeten fa tilltrade till
omradet. Staden ska darefter fa nyttja omradet, utan erséttning till Bolaget, under den tid
som dr nédvindig for att fardigstilla tunnelbanehallen och hissarna. Samordning ska
ske enligt § 3.1. Avsikten ar att det ska vara mdjligt for bade Staden och Bolaget att
fardigstélla respektive arbeten pd blivande torg i samband med inflyttning i ny
kontorsbyggnad mot S:t Goransgatan.

Enligt § 2.4 ansvarar Staden for flytt av ledningar med ledningsriétt p g a ovanstdende
arbeten.

Kvartersmark som inte far spdrras av

Det omrade inom Exploateringsomradet som markerats med snedstreck pa bilagd karta,
Bilaga 5, far inte spérras av med hinder i ndgon form. Omradet ar primért avsett for
Exploateringsomridets behov. Anldggningar inom omrédet anldggs, 4gs och forvaltas
av Bolaget pa samma sétt som 6vrig kvartersmark. Allméinheten far passera omradet till
fots eller med cykel. Staden har rétt att sdkra denna rétt genom avtalsservitut eller annan
atgérd.

Kulvert inom Omrdde D2
Inom Omrade D2 finns en kulvert som 4gs av Bolaget. Bolaget dger rétt att erhélla ett
servitut for denna kulvert om inte parterna kommer dverens om annat.

2.4 Ledningar
Bolaget ansvarar for och bekostar nddvindig flytt av de ledningar (exklusive ledningar

som sérskilt regleras i stycket nedan) inom eller utanfér Exploateringsomradet, som
kréavs for att mojliggdra exploatering enligt Detaljplanen inom Exploateringsomradet.

Ledningsrdtten

Inom fastigheten Géngaren 13 finns en ledningsrétt (0180K-1999-03018), innehavare
Stockholm Vatten och Avfall AB (SVOA). En flytt av SVOA:s ledningar dr nddvindig
varfor Bolaget bekostar sddan flytt som krévs for att mojliggora exploatering enligt
Detaljplanen inom Exploateringsomradet, forslag pa ny ledningsstracka se Bilaga 6.
Bolagets betalningsansvar ér begransat till ledningsdragning 1 den del av S:t
Goransgatan som stricker sig fran forlingningen av fastighetsgrénsen i véster (mot
Kellgrensgatan) till och med forldngningen av fastighetsgrinsen i dster (mot fastigheten
Gangaren 12). Ledningsdragning utanfor detta omrade bekostas ej av Bolaget.

Staden ansvarar for ledningsflytten och har ett samordningsansvar. Staden avser att ingé
ett genomforandeavtal med SVOA diar SVOA tar pa sig merkostnaden for den del av
ledningsflytten som hérror frdn nédvéndig kapacitetsokning. Flytten ska samordnas med
Stadens entreprenad for ombyggnad av S:t Géransgatan om inte annat avtalas senare
mellan parterna. Stadens avsikt dr att starta arbete med ombyggnad och flytt av S:t
Goransgatan nir Detaljplanen vunnit laga kraft. I samband med Stadens anldggande pa
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blivande torg, se § 2.3 Servitut, Tunnelbaneanliggning, ombesorjer och bekostar
Staden da nddvéndig ledningsflytt av ledningsrétten pa blivande torg,

For att sdkerstédlla kostnader far representant fran Bolaget 1 relevanta delar medverka vid
Stadens byggmoten. Fakturering till Bolaget ska ske lopande.

2.5 Nyttjanderitter

Bergvirme

Bolaget planerar att innan Detaljplanen vinner laga kraft installera bergvérme pa mark
som enligt Detaljplanen foreslds bli allmén platsmark. Bolaget ska samrdada med Staden
om ldget for bergvdrmen sé att det inte hindrar stadens kommande anlédggningar.

Om Bolaget erhiller ett tillstidnd att installera bergvirme sa medger Staden Bolaget ritt
att teckna ett nyttjanderéttsavtal for 25 ar avseende bergviarmeanldggningen under mark
med dartill hérande anordningar, inom 1 Bilaga 5 angivet omréde.

Nyttjanderdttsomradet for anldggning av bergvirme begréinsas i sadant fall uppat av
mark som mdjliggor gron yta och etablering av en lekpark. Staden ansvarar for drift och
underhall av marken och anldggningar ovan mark. Bolaget ansvarar for drift och
underhdll av anldggning under mark, samt i forekommande fall dven for dterstdllning av
yta efter att markarbeten 4gt rum i samband med underhéll och ombyggnation av
anldggning under mark.

Nyttjanderittsavtalet ska skrivas med Staden senast i samband med Stadens tilltrade till
marken.

Bolagets byggnation av torg pa Stadens mark - Omrdde C
Bolaget skall, i enlighet med § 3.6, ombesorja och bekosta byggnation av torg pa
Stadens mark, Omrade C, se bilaga 3.

Bolaget ska senast 24 ménader fore starttidpunkten for dessa arbeten meddela Staden
om detta. Bolaget ska frdn och med starttidpunkten {4 nyttja omradet, utan ersittning
till Staden, under den tid som &r nddvéndig for att fardigstélla torget i sin helhet.
Samordning ska ske enligt § 3.1. Avsikten dr att det ska vara mdjligt for bade Staden
och Bolaget att fardigstilla respektive arbeten pé blivande torg i samband med
inflyttning 1 ny kontorsbyggnad mot S:t Géransgatan.

2.6 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomforandet av
erforderliga forrdttningar enligt anldggningslagen for Detaljplanens genomforande,
sasom t.ex. garage inom Exploateringsomradet och sopsug.

Bolaget forbinder sig, vid exploatering inom Exploateringsomradet, dven att med Ovriga
tomtrittshavare/fastighetsigare till de fastigheter som ska anslutas till nedan angivna
anldggningar snarast triffa verenskommelse angdende dessa. I 6verenskommelserna
ska regleras anlédggningarnas ldge och utformning, utrymmen som ska upplétas for
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anldggningarna, ersittningar och grunder for ersittningar som ska betalas med
anledning av anldggningarna samt formerna for anldggningarnas forvaltning.

- Garage inom Exploateringsomradet

- Sopsug

Bolaget har i vart fall under tiden Staden har radighet 6ver sopsugsanldggningen ritt att
ansluta sig till den gemensamma sopsugsanlédggningen for Stadshagen enligt 2.6.1. Om
det inte sker ska Bolaget anldgga en egen stationdr gemensam sopsugsanldggning inom
Exploateringsomradet.

Det noteras att det inom staden pagar diskussion om dgande av sopsugsanlédggningar
inom staden. I det fall Staden eller Staden 4gt bolag beslutar att 4ga och driva
sopsugsanldggningar inom staden kan parterna uppta nya forhandlingar i den delen.

Punkt 2.6.1 nedan ar tillamplig endast for det fall da Bolaget véljer att ansluta sig till
ovan ndmnda gemensamma sopsugsanldggning for Stadshagen.

2.6.1 Avfallshantering sopsug

Utbyggnaden av Stadshagen planeras att ha en gemensam sopsugsanldggning for tre
avfallsfraktioner. Huvudmannaskapet for anldggningen kommer att bli i form av en
samfillighetsforening for en gemensamhetsanléggning med alla fastigheter 1
utbyggnadsomradet. Eventuellt kan befintliga bebyggda fastigheter komma att anslutas
till anldggningen.

Gemensamhetsanldggningen for sopsug bestar av huvudledningar, ledningar och en
gemensam terminal. En provisorisk terminal kan komma att finnas fram till dess att den
permanenta terminalen kan tas i drift. Anslutningspunkten dir ledningarna som ingar i
gemensamhetsanliggningen dvergdr till att bli enskilda kommer att ligga i
fastighetsgrins med mittpunkt 1 ungefarligt h6jdlage mellan —1,2 och —2,2 m under
overkant fardig gata.

Bolaget ska inga en 6verenskommelse med dvriga tomtrittsinnehavare/fastighetségare
om omprovning av kommande gemensamhetsanldggning for sopsug inom Stadshagen.

Parterna ar 6verens om att Staden bygger ut sopsugsanldggningen till fastighetsgrans for
att sedan Overldta den genom inrdttande av gemensamhetsanldggning och bildande av
samfillighetsforening till de blivande deldgarna av samfallighetsforeningen.

Vid overlételse enligt § 4.4 aligger det Bolaget att tillse att de nya dgarna undertecknar
kommande upprittade 6verenskommelse om gemensamhetsanldggning.

Etappvis utbyggnad av anldggningen
Den forsta anldggningsforrittningen berdknas ske tidigast tre ar efter att Detaljplanen
vunnit laga kraft. Samféllighetsforening skall bildas i anslutning till férrattningen.

For varje utbyggnadsetapp som kopplas pa sopsugsanlidggningen ska en ny
anldggningsforrattning genomforas och de nya fastigheterna/tomtritterna bli del av
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gemensamhetsanldggningen. Deldgarna forbinder sig att medverka till att
gemensamhetsanldggningen utdkas pé det sitt, eller motsvarande, som framgér av den
etappvisa utbyggnaden. Utbyggnad kommer att ske under ca 15 &r och kommer
innebdra ett flertal forrattningar.

I framtida 6verenskommelser och anlaggningsforrattningar skall bl.a. behandlas
andelstal, utférande, fordelning av utférandekostnader och erséttning till Staden for
intrdde 1 befintlig gemensamhetsanldggning.

Andelstalen for utforande forblir for de redan pakopplade fastigheterna/tomtritterna
desamma dven efter ny anldggningsforrittning med nya deldgare. De nya deldgarna
skall for intrdde i befintlig anldggningssamfillighet erldgga ersittning for deras
respektive andelar i sopsugsterminal, huvudledningar m.m. Andelstalen for nya
deldgare for utforande erhélls frin Staden. Erséttningen skall erldggas till Staden.

Andring av andelstalen for drift och underhall kan ske antingen genom
overenskommelse mellan samfallighetsforening och nya berdrda
fastighetségare/tomtrittshavare, som godkinns av lantméterimyndigheten, eller genom
ny anldggningsforrattning. Omprovning av forrdttningen kan ske utan att &ndrade
forhallanden har intrétt.

2.7 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal d4r Bolaget sdsom &gare till fastigheten Gangaren 13
befriat frdn gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta giller inte kostnader for
framtida forbattringar av gator eller andra allménna platser med dértill horande
anordningar.

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

2.8 Markfororeningar

Bolaget utfor och bekostar erforderliga markundersdkningar och hantering av eventuella
markfororeningar inom Exploateringsomradet och Omride C, se Bilaga 3, i den
omfattning som kravs for att marken ska kunna anvéndas 1 enlighet med Detaljplanens
bestimmelser.

Staden ska dock utfora erforderliga markundersdkningar och hantering av eventuella
markfororeningar avseende Omrade A, se Bilaga 4, 1 samband med Stadens
markentreprenad. Vad avser kostnader géller vad som foreskrivs i miljobalken.

Innan Bolagets markundersokningsarbete pabdrjas och i samband med att Bolaget
kontaktar Stadens tillsynsmyndighet (miljoforvaltningen) ska dven
exploateringskontorets miljoenhet kontaktas géllande de delar av Exploateringsomradet
som ska bli allmén platsmark.
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2.9 Restriktioner med anledning av tunnelbanan

Bolaget skall trdffa avtal med AB Storstockholms lokaltrafik (SL) och Stockholms ldns
landsting avseende de restriktioner med anledning av tunnelbanan som redovisas pa
detaljplanekartan, bilaga 2. Det avtalet ska innehalla reglering av kostnader som kan
uppkomma for SL m fl, dtaganden géllande SL:s krav pa utférande samt Gvriga
atgirder. Bolaget ansvarar i sin helhet for samtliga ataganden gentemot SL.

§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Bolaget forbinder sig att vid exploatering inom Exploateringsomradet pa och
intilliggande allmén plats f6lja Detaljplanen och detta avtal. Bolaget forbinder sig vidare
att vid exploateringen tillimpa vad som anges i planbeskrivningen géllande
parkeringstal.

Staden ska, efter samrdd med Bolaget och dvriga byggherrar inom Planomrédet,
uppritta en huvudtidplan for exploateringen inom Planomradet.

Bolaget ér skyldigt att samordna sina entreprenader med Staden och dvriga byggherrar
inom Planomrédet samt med de ledningsdragande bolagen.

Bolaget ska vid inflyttningen ha fardigstillt den yttre miljon, sa att de boende far en
acceptabel kontakt med gator och parker.

3.2 Produktionsforutséttningar

Genomforandet av Detaljplanen kommer att innebéra en intensiv byggperiod dar manga
byggherrar och entreprendrer skall verka inom ett begrédnsat omrade. Detta kommer att
stélla stora krav pa samordning inom omrédet. I syfte att identifiera behov av
samordning och minimera konflikter har Staden upprittat ett dokument ”PM
produktionsforutsittningar”, daterat 2018-01-24, Bilaga 7. Promemorian skall vara en
forutséttning i1 de upphandlingar som parterna gor. Bolaget forbinder sig att vidta
skiliga atgérder for att god samordning skall uppnas.

3.3 Exploatering

Bolaget eller den Bolaget sitter 1 sitt stélle avser att, vid en exploatering inom
Exploateringsomridet uppfora kontor, centrumanlidggning och parkering samt
bostadsbebyggelse innehallande ca 400 ligenheter.

3.4 Specialldgenheter och lokaler

Bolaget ska, vid byggnation av bostdder inom Exploateringsomradet, utdver ovan
ndmnda ldgenheter efter 6verenskommelse med Kungsholmens stadsdelsndmnd for
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stadsdelsndmnden, eller den som stadsdelsndmnden sétter i sitt stille 1 samrad med
denna projektera, bygga och uppléta foljande specialligenheter och lokaler:

- permanent forskola 4 avdelningar
- 8 serviceldgenheter och gemensamhetslokal

Bolaget atar sig, vid vite om 10 mnkr, att inom ett ar frén det att bostadsexploateringen
inom Exploateringsomréadets paborjats, soka en sadan 6verenskommelse med
Kungsholmens Stadsdelsndmnd eller den som stadsdelsndmnden sétter i sitt stélle.

Om Staden sa dnskar ska Staden édga rtt att fa ovan angivna specialldgenheter och
lokaler mot erséttning upplatna med bostadsritt. Forskolelokalen upplats i1 sadant fall pa
marknadsmaissiga villkor for forskolelokaler. Forvirvet av forskolelokalen ska harvid
vara uppdelat i flera andelar (dvs forskolan kommer ddrmed att besta av flera
bostadsritter). Vad giller specialldgenheterna, inkl. personal- och gemensamhetsyta, ska
de i sddant fall utgoras av separata bostadsrittsbostdder med enskilda andelstal.

Den permanenta forskolan enligt ovan avses byggas 1 ett senare skede av exploateringen
och vara beldgen inom ténkt etapp 4 av utvecklingen inom Exploateringsomradet.
Bolaget forbinder sig, vid vite om 10 mnkr, att ta 1 drift forskolan senast nir 65 % av
antalet lagenheter enligt punkt 3.3 dr byggda. Om den permanenta férskolan inte kan
etableras pa sd sétt som anforts ska Bolaget, under samma forutsattningar som for den
permanenta forskolan, tillhandahélla en provisorisk forskola inom
Exploateringsomradet eller pd annat stille som Staden godkénner. Den provisoriska
forskolan ska vara 1 drift fram till dess att den permanenta forskolan kan tas 1 drift.

3.5 Bygg- och anldggningskostnader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
den del av Exploateringsomradet som enligt Detaljplanen blir kvartersmark. Bolaget
ansvarar for och bekostar dirvid dven projektering och genomférande av nyplantering
av trid langs Kellgrensgatan som ersittning for befintliga trdd samt eventuellt andra
aterstéllande- och anslutningsarbeten, som méste goras i allméin platsmark invid
Exploateringsomradet och som dr en foljd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten pa
Exploateringsomradet.

Projektering och utférande av alla aterstdllande- och anslutningsarbeten ska utforas i
samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av dvriga anldggningar
inom allmén platsmark enligt Detaljplanen, med undantag av vad som anges i § 3.6
nedan.
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3.6 Kommunala anldggningar

Inom Exploateringsomrddet mm

Projektering

Utover det gestaltningsprogram som gors for hela omradet ska Bolaget och Staden
tillsammans uppritta ett speciellt kvalitetsprogram for allmin platsmark som Bolaget
ska bygga och ldmna 6ver till Staden. Detta sker pa Bolagets bekostnad.

Bolaget ombesorjer och bekostar projektering av all allmén platsmark, Omréde D1-3,
inkl. belysning inom Exploateringsomradet.

Bolaget ansvarar for och bekostar dven projektering av resterande del av torget inkl
belysning utanfor Exploateringsomradet, som ligger pa fastigheten Stadshagen 1:1, se
Bilaga 3 (Omréde C).

Projekteringen ska utforas i samradd med Staden och enligt Stadens standard. De
handlingar som ligger till grund for byggandet ska godkinnas av Staden. Detta géller
aven fOr projektering av dndringar som maste goras i1 allmén platsmark utanfor
Exploateringsomrédet till foljd av exploateringen. Bolaget atar sig att folja ovanndmnda
kvalitetsprogram.

Projektering och byggande av gatubelysningssystem kréiver specialistkunskaper.
Bolaget étar sig att anlita Stadens belysnings- och signalexperter rérande det
projekteringsarbete inom omradet, som krévs for dessa systemfunktioner. Upphandling
och byggande av gatubelysningsanldggningar ska ske enligt Stadens anvisningar.

Under planerings- projekterings, upphandlings- och produktionsskedena ska Bolaget
svara for samordning av ledningsdragningen inom Exploateringsomradet, som Bolaget
enligt § 2.4 ansvarar for, samt dess foljder utanfor detta omrade, dock inte vad géller
ledningsritt enligt § 2.4. Detta ska ske 1 samradd med de ledningsdragande bolagen.

Materialkrav for anldggningar pa allmdn plats

Material inbyggda i given anldggning ska vara spérbara, varfor Bolaget ska
dokumentera samtliga miljoprovade produkter/varor/material i enlighet med
Byggvarubedomningens (BVB) kriterier for reckommenderade eller accepterade varor
(totalbeddmning), se BVBs hemsida. Dokumentationen kan goras i valfritt system
sasom BVB, Sunda Hus, BASTA, Svanen, Bra Miljoval eller EU Ecolabel. I det fall
miljoprovade produkter/varor/material byggs in i anldggningen, vilka inte
rekommenderas/accepteras 1 enlighet med BVBs kriterier, ska detta hanteras som en
avvikelse dér placering och mingd framgér. Vid slutbesiktning av anldggningen ska
dokumentationen avseende materialval 6verldmnas till staden i form av en loggbok déar
avvikelsehantering tydligt framgér. Produkten ska omfattas av Stadens materialkrav
vilken bifogas som Bilaga 8.

Byggande
Bolaget ombesorjer och bekostar byggandet av alla anldggningar pd allmén platsmark,
Omrade D1-3, inkl. belysning inom Exploateringsomradet
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Bolaget ombesorjer och bekostar d&ven byggandet av resterande del av torget inkl
belysning utanfér Exploateringsomradet, som ligger pa fastigheten Stadshagen 1:1, se
Bilaga 3 (Omréde C).

Byggandet ska utforas i samrdd med Staden och enligt Stadens standard. Detta géller
aven for foljdandringar som maéste goras i omgivande allmén platsmark utanfor
Exploateringsomradet p g a exploateringen.

Besiktningar, overtagande och garantitider m.m.

Staden ska beredas mojlighet att delta i syn, del- och slutbesiktningar for ovanstaende
byggnads- och anlidggningsarbeten. Stadens eventuella anmérkningar ska framforas
senast vid dessa tillfdllen. Staden kommer anlita en kontrollant under byggskedet.
Relationshandlingar i original ska 6verldmnas till Staden senast vid slutbesiktning
alternativt vid 6vertagandebesiktning och dirvid vara férsedda med Stadens stdmpel och
ritningsnummer.

Bolagets byggnadsarbeten av kommunala anlédggningar, omrade D1-3, och for omréade
C, enligt Bilaga 3, sdvitt Bolaget ankommer, ska vara avslutade och tillgéngliga for
slutbesiktning/0vertagandebesiktning av Staden inom Detaljplanens genomforandetid.
Bolaget ska sé snart som mgjligt men senast vid denna tidpunkt ha ansékt om
fastighetsbildning enligt punkt 2.1.

Bolagets atagande ska anses vara riktigt fullgjort d& Staden efter 6vertagandebesiktning
godkédnner och dvertar respektive anldggning. Bolaget garanterar att det av Bolaget
utforda byggnadsarbetet &r fritt fran fel ifrdga om material och arbetenas utférande
under en garantitid om fem ar fran den dag Staden Gvertagit anldggningarna

Bolaget svarar pé sin bekostnad for skdtsel av vegetationen under garantitiden enligt
ovan. For byggnads- och anldggningsarbetena ska 1 6vrigt 1 tillimpliga delar gilla
Allménna bestimmelser for totalentreprenader avseende byggnads-, anldggnings-, och
installationsarbeten, ABT 06.

Vite
Bolaget forbinder sig vid vite av 30 mnkr, i penningvirde 2017-01-01, att inom
Detaljplanens genomforandetid ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna punkt.

Vitesforpliktelserna ska upphora att gilla ndr godkind garantibesiktning genomforts for
respektive anldggning. De delsummor av vitet som dérvid upphor att gélla dr foljande:

Torg 15 mnkr
Park med lekplats 7 mnkr
Gangstrik 8 mnkr
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Utanfor Exploateringsomrddet

S:t Goransgatan

Utanfor Exploateringsomradet ska foljande anlaggning byggas av Staden men till viss
del bekostas av Bolaget genom exploateringsbidrag. Anldggningarna anges nedan jdmte
det exploateringsbidrag som Bolaget ska erldgga for anldggningen:

- S:t Goransgatan ombyggnad 10 mnkr i vardetidpunkt april 2016.

Exploateringsbidraget ska erldggas till Staden med 5 mnkr senast 3 ar efter det att
Detaljplanen vunnit laga kraft. Ytterligare 5 mnkr ska erldggas senast 5 ar efter att
detaljplanen vunnit laga kraft eller det senare datum da S:t Goransgatan ar
slutbesiktigad langs Exploateringsomradet. Exploateringsbidraget ska riknas upp eller
ner utifrén fordndringen pé faktorsprisindex (SCB).

3.7 Befintlig vegetation och park

Allmdén platsmark

Innan byggstart ska parterna gemensamt inspektera trad, annan vegetation och berg som
omfattas av denna punkt. Vid denna inspektion ska status och eventuella skyddsatgérder
for berorda trdd och annan vegetation dverenskommas, dokumenteras och sékerstillas.
Bolaget ansvarar for och bekostar skyddsatgirder som ska godkénnas av
Exploateringskontoret innan byggnation startar.

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

Vid o6vertrddelse enligt stycket ovan ska Bolaget utge vite med 1 000 000 kronor per
skadat trdd med stamdiameter 6ver 80 cm, 500 000 kronor med stamdiameter 6ver 50
cm, 300 000 kronor med stamdiameter 6ver 30 cm och 100 000 kronor med
stamdiameter 6ver 10 cm, métt 1 m ovan mark.

Om Bolagets schakt medfor skador pé berg pa parkmark ska Bolaget till Staden utge
vite med 15 000 kr/kvm péverkad parkmark.

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

reparation av skadan. Om Bolaget nyttjar allmén platsmark intill Exploateringsomradet
utan tillstdnd ska Bolaget utge skadestand i enlighet med § 3.10 nedan.

3.8 Krav pé tillgdngliga anldggningar under utbyggnadstiden

Bolaget ska sékerstélla tillgédnglighet och tekniska anslutningar under hela
utbyggnadstiden for fastigheter utanfor Exploateringsomradet som behdver nyttja
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anldggningar som ligger inom Exploateringsomradet, t ex ska passage fran S:t
Goransgatan ner till Stadens parkmark Stadshagen 1:1, 1 Exploateringsomradets Ostra
del, hallas 6ppen under byggtiden. Samrad med Staden ska ske. Diaremot har Bolaget
ratt att halla det omrade inom Exploateringsomradet som markerats med snedstreck pa
bilagd karta, Bilaga 5, stingt under byggtiden, i den utstrickning som krivs for
genomforandet av byggnationerna.

3.9 Byge- och Informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Staden med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allménheten om projektet och byggnadsarbetena och dirvid ange Stadens
medverkan i1 projektet. Text pd byggskylten angdende Stadens medverkan i projektet ska
utformas efter anvisningar fran Staden.

3.10 Byggetablering

Byggetablering ska i1 forsta hand ske inom Exploateringsomradet. Skulle Staden och
Bolaget bedoma att befintlig allmén plats trots detta behdver tas i ansprak for
byggetablering, ska Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i god
tid fore byggstart samrader med trafikkontoret om vilka ytterligare ytor som behdvs for
byggetablering och under hur léng tid dessa behdvs.

Upplatelse av allmin plats for byggetablering kriver polistillstdnd och debiteras enligt
taxa faststidlld av kommunfullméktige. Bolaget ska ansdka om polistillstind for den med
trafikkontoret 6verenskomna etableringsytan.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haller sig inom
Exploateringsomradet och godkind byggetableringsyta upplaten med polistillstdnd
enligt ordningslagen. Bolaget ér inforstatt med att trafikkontoret kan komma att krava
skadestand for olovlig markanvindning om Bolaget eller dess entreprendr nyttjar mark
utanfor Exploateringsomradet och den godkédnda byggetableringsytan.

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

3.11 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) forbinder sig Bolaget att
hantera dagvattnet pd ett hallbart sitt. Detta innefattar primért att minimera uppkomsten
av dagvatten till ledning och att genom byggnadsmaterialval inte férorena dagvattnet
med tungmetaller eller andra miljogifter. Det dagvatten som uppstar ska hanteras och
fordrdjas lokalt 1 enlighet med dagvattenstrategin innan avledning fran
Exploateringsomradet. Placering av byggnader och hgjdsittning inom
Exploateringsomradet respektive mot omgivande ytor, ska goras pé ett sitt som
minimerar skada vid extrem nederbord. Ar det inte mojligt eller 1impligt att omhiinderta
dagvattnet inom kvartersmark genom t.ex. infiltration, far detta efter fordrojning avledas
fran Exploateringsomrédet. Anslutning sker i1 enlighet med Stockholm Vatten och
Avfall AB:s anvisningar.
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3.12 Tillgdnglighet 1 utemiljo

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

e Alla entréer till en byggnad ska goras tillgingliga.

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 gangavstand fran en tillgidnglig och anvindbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allménna rad om tillgdnglighet for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga pa allménna platser och inom omraden
for andra anlédggningar dn byggnader (BFS 2011:15) bor dven tillimpas pé
kvartersmark.

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

3.13 Gestaltningsprinciper

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i nybebyggelsen och for att
samordna utformningen av byggnaderna inom Planomradet med utformningen av
allméin plats inom Planomradet har staden, genom dess stadsbyggnadsndmnd och
exploateringsndmnd 1 samrad med Bolaget och andra fastighetségare/ tomtréittshavare
inom stadsdelen, upprittat gestaltningsprinciper, se kapitel ”Planbeskrivning del 2 —
Foérdjupad beskrivning av utformning och utférande samt exempel” for kvartersmark 1
planbeskrivningen till Detaljplanen.

Dessa gestaltningsprinciper ska utgora ett for Bolaget och Staden gemensamt underlag
for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom
Exploateringsomradet. Bolaget ska, vid projektering, upphandling och uppforande av
bebyggelse och anldggningar pa tomtmark liksom de allminna anldggningarna inom
Exploateringsomradet, verka for att dessa gestaltningsprinciper f6ljs och ha
kostnadsansvaret for dess genomforande.

3.14 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ska sénda in resultatet av alla geotekniska undersdkningar som genomfors inom
Planomréadet till Stadens geoarkiv, via www.stockholm.se/geoarkivet.

3.15 Avfallshantering

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

Som ovan framgar forbinder sig Bolaget att vid byggnation av bostdder uppfora eller
lata uppfora en stationdr sopsugsanldggning alternativt ansluta sig till en befintlig
sopsugsanlidggning.


http://www.stockholm.se/geoarkivet
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3.16 Byggande i anslutning till allmén platsmark m.m.

Bolaget har tagit del av ett dokument bendmnt ’Planeringsstod 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 sdkerstilla funktionaliteten
for stadens allméinna platsmark.

Bolaget forbinder sig att f6lja dokumentet. Eventuella avsteg fran dessa riktlinjer
behdver ett godkédnnande fran Staden och bedoms utifran varje enskild plats
forutsittningar.

Stockholms stad dr mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anlidggningar nedldggs i allmén plats. Om detta dndé skulle vara nddvindigt ska
forslaget till forldggning arbetas fram i samradd med Staden och de handlingar som ska
ligga till grund for utférandet ska godkénnas av staden, genom dess trafikkontor.
Bolaget atar sig att kontakta trafikkontoret for att fa mdojlighet att teckna ett avtal for
nedldggning, underhdll och drift samt dértill utge ersittning for nyttjande av allmén
platsmark.

§ 4

OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse av bostidder

De bostéder Bolaget kan komma att uppfora inom Exploateringsomradet avses upplatas
med bostadsritt.

4.2 Sikerhet

Gangaren 13 Holding AB har atagit sig, se Bilaga 9, att sdsom for egen skuld
(proprieborgen) svara solidariskt med Bolaget, eller den eller de som senare kan komma
att forvirva hela eller delar av Exploateringsomradet, gentemot Staden for ritta
fullgdrandet av samtliga de forpliktelser och ataganden som aligger Bolaget enligt detta
Exploateringsavtal samt de avtal som Staden och Bolaget ingar som en foljd av
detsamma.

For de fall Exploateringsomradet, eller del dédrav, ska dverldtas pa annan kan denna
sdkerhet komma att erséttas av en annan borgensforbindelse, sjdlvstindig bankgaranti
eller annan motsvarande sédkerhet som Staden skéligen kan godta. Det aligger Bolaget
att tillse att de nya dgarna stiller sddan sikerhet for att Gadngaren 13 Holding AB ska
kunna frias fran hela eller delar av sitt dtagande enligt borgen. Géngaren 13 Holding AB
svarar sdledes solidariskt &ven med de nya dgarna gentemot Staden for rétta fullgrandet
av samtliga forpliktelser enligt detta Exploateringsavtal, samt de avtal som Staden och
Bolaget ingdr som en f6ljd av detsamma, intill dess Staden genom skriftligt samtycke
hirom befriat gdngaren 13 Holding AB fran sitt atagande.
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4.3 Finplanering

Staden maste fa tillgéng till den allménna platsmarken for att kunna finplanera marken.
Bolaget ska senast efter tolv ménaders produktionstid per etapp dverlamna tidplan for
respektive etapp dér tidsspann om 1 ménad redovisas under vilket inflyttning planeras
ske. Sex ménader innan inflyttning ska Bolaget 1dmna besked om slutliga
inflyttningsdatum per etapp. Bolaget forbinder sig att, vid lI6pande vite av 50 000 kr per
paborjad vecka, senast tre manader fore fastslaget inflyttningsdatum, eller annat
Overenskommet datum, ldmna Staden tilltrdde till gatumarken. Om Staden far forsenat
tilltrade till gatumarken och detta beror pa sidan omstdandighet som anges i AB 04 kap 4
§ 3 punkt 2-5 forskjuts tidpunkten da vite ska utgd med tid som motsvarar férseningens
omfattning. Vitet kvarstér till och med att Staden fatt tilltrédde till gatumarken eller att ny
uppgorelse tréffats.

4.4 Overlatelse av exploateringsavtalet

Bolaget forbinder sig vid vite av 50 mnkr 1 penningvérde 2018-02-01 tillse att vid
overlételse av dganderitten till hela eller delar av fastighet inom Exploateringsomradet
tillse att de nya dgarna dvertager samtliga forpliktelser enligt detta avtal genom att 1
respektive avtal angdende Overlatelse infora foljande bestimmelse. Om Fastigheten
delats upp 1 flera fastigheter far vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala
byggritten inom Fastigheten. Vid overlatelse av sadan fastighet dger Bolaget ritt att i
nedanstdende bestimmelse 1 avtalet angdende overldtelsen ange detta ldgre vitesbelopp.
Bolaget ska samrada med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Koparen forbinder sig vid ett vite av 50 mnkr i1 penningvéirde 2018-02-01, 1 av
Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Bolaget
traffat exploateringsavtal rorande Gangaren 13 mm daterat XXXX-XX-XX.
Exploateringsavtalet bifogas 1 avskrift. Kdparen ska vid dverlételse av 4ganderétten
tillse att varje efterfoljande dgare binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgoras
genom att denna bestdmmelse, med i1 sak ofordndrad text intages 1 6verlételse-
handlingen. Sker ej detta ska koparen utge vite till Stockholms stad med xx mnkr 1
penningvirde 2018-02-01. Motsvarande ansvar ska dvila varje ny kopare.

Vitet ska omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anviandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma ersétta det.”

Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréknas till penningvérdet vid

den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av konsumentprisindex
eller det index som kan komma ersétta det.

4.5 Ovriga viten mm

Bolaget forbinder sig vid vite av 25 mnkr, i penningvirde 2018-02-01, att vid byggande
av bostadsldgenheter mm efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft och senast 15 ar



17 (18)

efter att exploatering av bostdder har paborjats, ha uppfyllt samtliga ataganden, som ej
ar sarskilt vitesbelagda, enligt detta avtal.

Respektive vite 1 exploateringsavtalet ska omrdknas till penningvérdet vid den tidpunkt
dé vitet forfaller till betalning genom anvindning av konsumentprisindex eller det index
som kan komma att ersitta det.

Om Bolaget inte héller i exploateringsavtalet stadgade tidsfrister dr respektive vite
omedelbart forfallet till betalning. Om forsening uppstér och detta ej beror pa Bolaget
forskjuts tidpunkten da vite ska utgd med tid som motsvarar forseningens omfattning.
Forseningen ska darvid definieras enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

4.6 Avtalets giltighet

Detta exploateringsavtal ér till alla delar forfallet utan erséttningsrétt for nagondera
parten om inte

dels exploateringsndmnden fore 2019-06-30 godkénner exploateringsavtalet genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullmiktige antar ny detaljplan enligt § 1.2 senast 2019-06-30, genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullméktige fore 2019-06-30 godkénner forslag till genomfoérandebeslut
for Stadshagen, 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 samrad med dem som berors av
planen och andra beredningséatgérder. Bolaget dr &ven medvetet om att sakdgare
har rétt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av
detaljplan kan provas 1 sirskild ordning,

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

% %k ok ok 3k

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.
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Stockholm den

For Stockholms kommun For Fastighetsaktiebolaget Gdngaren
genom dess exploateringsnimnd 13

( ) ( )

( ) ( )
Bevittnas:

( ) ( )

( ) ( )
BILAGOR

1. Exploateringsomrade

2. Detaljplanekarta

3. Omréden C och D enligt 2.1.1 1:st stycket C= Del av Stadens mark som &r en del av
det blivande torget samt D=de omréden inom Exploateringsomradet som skall bli
allmén platsmark enligt 2.1.1)

4. Omréide A och B (A=Remsa lidngs med S:t Goransgatan samt B= Bolagets

forviarvade mark frdn Staden)

Omrade enligt § 2.3, § 2.5 och § 3.8

Ledningar enligt § 2.4

PM om produktionsférutsattningar (bildgges ej)

Produkter som omfattas av Stadens materialkrav (bildgges ej)

Borgensédtagande

A SR



