Dilaga nummer Z

Till tjénsteutl./mem
avden 2019 -0 -20
Dar E 20/9- 00209

Mellan & ena sidan Stockholms kommun, genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden
och & andra sidan Stockholms travsillskap (org.nr. 802003-5567), Solvalla Fastighet 1A AB
(org.nr. 559055-5743), Solvalla Fastighet IB AB (org.nr. 559055-5750), Solvalla Fastighet 1C AB
(org.nr. 559055-5685), Solvalla Fastighet 1D AB (org.nr. 559055-5693), Solvalla Fastighet 1E AB
(org.nr. 559055-5701), Solvalla Fastighet 2A AB (org.nr. 559055-5776), Solvalla Fastighet 2B AB
(org.nr. 559055-5784), Solvalla Fastighet 2C AB (org.nr. 559055-5792), Solvalla Fastighet 2D AB
(org.nr. 559055-5800), Solvalla Fastighet 2E AB (org.nr. 559055-5768), Solvalla Fastighet 3A AB
(org.nr. 559059-1797), Solvalla Fastighet 3B AB (org.nr. 559059-1805), Solvalla Fastighet 3C AB
(org.nr. 559059-1813), Solvalla Fastighet 3D AB (org.nr. 559059-1672), Solvalla Fastighet 3E AB
(org.nr. 559059-1664), Solvalla Fastighet 4A AB (org.nr. 559059-1623), Solvalla Fastighet 4B AB
(org.nr. 559059-1656), Solvalla Fastighet 4C AB (org.nr. 559059-1649), Solvalla Fastighet 4D AB
(org.nr. 559059-1755), Solvalla Fastighet 4E AB (org.nr. 559059-1748 ), Solvalla Fastighet SA AB
(org.nr. 559059-1771), Solvalla Fastighet 5B (org.nr. 559059-1763), Solvalla Fastighet SC AB
(org.nr. 559059-1714), Fastighet 5D AB (org.nr. 559059-1706), Solvalla Fastighet 5 E AB (org.nr.
559059-1730), nedan gemensamt kallade Bolagen, har under forutsittning som anges i § 14 nedan
triffats foljande

FORAVTAL

till planerad exploatering inom Sodra Solvallastaden

§1
BAKGRUND

For omradet mellan Solvalla arena och Billstaviigen, kallat Sodra Solvallastaden, har ett
omradesprogram tagits fram for férdndrad markanvéndning. Sedan programsamradet har
strukturplanen for omradet, som huvudsakligen ska ligga till grund f6r kommande
detaljplanearbete, reviderats. Den senast framtagna strukturskissen for omradet, daterad 2017-
12-20, redovisas i Bilaga 1.

Bolagen 4r dgare till fastigheten Béllsta 1:34, nedan kallad Fastigheten. Det geografiska
omréde, nedan kallat Omradet, som behandlas i detta foravtal till kommande
exploateringsavtal, redovisas i Bilaga 2.

De aktuella delarna av Fastigheten anvinds for ndrvarande huvudsakligen for
parkeringsindamal och Bolagen onskar att genom nya detaljplaner fordndra
markanvindningen till bostdder, kommersiella lokaler, multisporthall, skola m.m. Ovrig mark
inom Omrédet dgs av Staden och den blivande kvartersmarken avses att utvecklas for
bostéder, grundskola, forskola, hotell mm.

Staden och Stockholms travsdllskap har 2015-12-21 traffat ”Avtal om forprojektering och
gemensamma utredningar” for programomradet, som har anger hur kostnader for
forprojektering och utredningar, som underlag for detaljplanearbete, ska fordelas. I detta avtal
anges att parterna ska teckna ett foravtal, dd avgrinsningen av den forsta detaljplanen som
berdr travsillskapets mark &r klar. Detta foravtal fullfoljer och ersitter Avtal om
forprojektering och gemensamma utredningar.



§2
SYFTE

Syftet med detta foravtal ér att med utgangspunkt fran efter programsamréad uppriittat forslag
till strukturplan (daterad 2017-12-20) reglera kostnader for bl.a. framtagande av handlingar
och utforande av allménna anldggningar samt vissa andra principer som ska gilla infér och
vid tecknande av exploateringsavtal.

§3
DETALJPLAN

Fastigheten omfattas huvudsakligen av en avstyckningsplan for smahustomter, BROM-155
frén 1929, samt detaljplan 1997-01117 fran 1998 som anger hotellindamal. Dessa planer ir
inte genomforda inom Omradet. Bolagen och Staden ska tillsammans verka for att nya
detaljplaner for Omrédet tas fram, antas och vinner laga kraft. Omradets indelning i olika
planbestammelser kommer att klargoras i de kommande detaljplanerna.

Stadsbyggnadskontoret ansvarar for det formella framtagandet av detaljplaner. Bolagen ska
triffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret sé begiir.

§4
UTREDNINGS- OCH PROJEKTERINGSKOSTNADER

Bolagen ska st for samtliga utrednings- och projekteringskostnader avseende kvartersmarken
inom Fastigheten, som behovs for detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna triffa ett
exploateringsavtal.

For utrednings- och projekteringskostnader rérande gemensamma utredningar for hela
Omréadet samt for allmén platsmark inom Omrédet ska kostnaderna fordelas i enlighet med
overenskommen princip for kostnadsdelning, se Bilaga 3, enligt foljande.

Parterna &r ense om att Bolagen ska svara for 63 % av kostnaderna och Staden for 37 % av
kostnaderna, nedan kallad Fordelningsnyckeln. I bilaga 3 redovisas de uppgifter och
beddmningar som legat till grund for berdkningen av Fordelningsnyckeln. Om de ingéende
parametrarna redovisade i bilaga 3 visentligt férdndras under detaljplanprocessens gang ska
parterna dverenskomma om en ny fordelningsnyckel, om négon av parterna pakallar detta.

Utgangspunkten dr att Staden, i néira samarbete med Bolagen 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 dverens om att Bolagen och Staden, eller de som Bolagen respektive Staden sitter
i sitt stélle, gemensamt ska ta fram och bekosta ett program som bl.a. visar
gestaltningsprinciper for kvartersmarken och den allménna platsmarken. Arbetet med
programmet ska ske i samrad med &vriga berdrda forvaltningar inom staden.

For omrdden/anldggningar inom nuvarande eller blivande allmin platsmark béde innanfér och



utanfor Omrédet ska Staden ta fram och Bolagen och Staden gemensamt, i enlighet med
Fordelningsnyckeln, bekosta de utredningar som Staden bedomer krdvs for detaljplanearbetet.

Bolagen ska, i enlighet med Fordelningsnyckeln, ersitta Staden med 63 % av alla faktiska
utrednings- och projekteringskostnader som Staden har i samband med framtagandet av
detaljplanen och utredningar géllande anldggningarna pa allmén plats m.m. Detta inkluderar
ersittning for Stadens eget arbete, t.ex. projektledning, samordning och granskning (géller
personal pa Trafikkontoret och Exploateringskontorets avdelning for Miljo och Teknik eller
stillforetradare for dessa) enligt géllande interna debiteringsnivaer inom staden vilka
uppdateras varje ar, eller i forekommande fall faktisk konsultkostnad. Prislistan nedan visar
stadens interna debiteringsnivaer for 2018. Staden debiterar Bolagen enligt 16pande rikning.

Bemanning Kr/timme
Byggprojektledare 1150
Landskapsarkitekt 1 150
Virderare 1150
Miljdingen;jor 1150
Trafikplanerare 1150
§5
PLANKOSTNADER

Bolagen, eller den/de som Bolagen sitter i sitt stélle, ska teckna planavtal med
stadsbyggnadskontoret. Plankostnader ska fordelas mellan Bolagen och Staden, eller den/de
som Bolagen respektive Staden sitter i sitt stille.

§6
KVARTERSMARK

Planering av Omradet sker utifran forutsittningen att kvartersmark for olika dndamal (frimst
bostiider) kan komma att planliggas sé att nyskapade kvarter delvis genomkorsas av idag
befintliga fastighetsgranser mellan parternas markinnehav.

1 de fall ett blivande kvarter forldggs over idag befintliga fastighetsgranser ska den markédgare
som har huvuddelen av marken inom det blivande kvarteret forvidrva mark av den andre och
ddrvid utge ersittning motsvarande marknadspris. Priset ska beridknas som ett

s.k. genomsnittsviarde didr marknadsvirdet av byggritten for hela kvarteret fordelas
proportionellt pa tomtarealen inom kvarteret. I kommande exploateringsavtal kommer
prisniva och indexreglering fram till tilltrdde samt 6vriga villkor fér markdverforingen att
anges. I enlighet med denna princip ska Staden forvirva mark frén Bolagen i det kvarter som
pa strukturskissen i bilaga 1 benimns 23 och Bolagen ska forvirva mark av Staden inom de
kvarter som bendmns 13, 21 och 33.

Forskolan som redovisas pa strukturskissen i kv 23, se bilaga 1, behovs for att forsorja
Bolagens bostadsbyggritter. Hansyn till detta ska tas vid berdkning av kopeskillingen for
marken som Staden enligt principen ovan ska forvérva fran Bolagen, genom att férskolans
péaverkan pa marknadsvérdet av byggriitten inom stadens del av kvarteret dras av fran
kopeskillingen.



§7
ALLMAN PLATSMARK, X- OCH Z-OMRADEN M.M.

Om mark ldggs ut som allmén plats enligt kommande detaljplan ska Bolagen till Staden, utan
ersittning, overlata marken for den allméinna platsen.

I dagsliiget bedoms att mark for gator/park/torg/lek etc. kan komma att ingd i allmén
platsmark. Detta innebér att Staden i en framtid ska dga marken och anldggningarna samt
ansvara for drift och underhall efter fardigstillandet. De gatudelar m.m. som ir beléigna pa
befintliga anldggningar avses upplatas som servitut for allmén gang och/eller kortratik med
stdd av x eller z-beteckning i kommande detaljplan (alternativt tredimensionell
fastighetsbildning). Staden svarar dé for drift och underhall av beldggning ner till ovan
skyddsbetong for underliggande konstruktions tétskikt samt belysning.

For vissa angoringsgator m.m. pa kvartersmark kan det bli aktuellt att sikra att de inte stings
for allmidnhetens passagemojlighet genom ataganden i kommande exploateringsavtal.

§8
BYGG- OCH ANLAGGNINGSKOSTNADER

Vid tecknande av exploateringsavtal ska kostnader for fortsatta utredningar och projektering
samt for anliggningskostnaderna for allmén plats och andra kostnader forknippade med
utbyggnaden av allmén plats fordelas efter en uppdaterad fordelningsnyckel, nedan kallad
Nya Fordelningsnyckeln, i enlighet med principen som redovisas i bilaga 3. Byggritt och
dndamal ska dirvid justeras utifran de byggritter som skapats genom den slutliga
planliggningen. For byggritt inom Omréadet som inte ingar i den forsta detaljplaneetappen ska
parterna vid det forsta exploateringsavtalets tecknande overenskomma om en gemensam
bedomning av sannolik byggritt i kommande detaljplan.

Utgédngspunkten #r att Bolagen och Staden ska bekosta utbyggnaden av allmén plats samt x- och
z-omraden enligt den Nya Fordelningsnyckeln, till standard som efter samrad med Bolagen
beslutas av Staden inklusive erforderliga marksaneringar, rivningar och ledningsarbeten. Detta
giller dven atgdrder utanfor Omrédet for foravtalet som orsakas av planerna inom Omradet. De
atgirder som kan bli aktuella &r t.ex. anslutningen till Béllstavigen, omldggning av vdgar samt
av- och péfartsramper, ging- och cykelvigar, flytt av ledningar och utbyggnad av ledningsnit,
buller- och riskreducerande atgérder, utveckling av Solvallaskogen etc. I fordelningsunderlaget
ska #ven ingd Stadens eget arbete under utbyggnadsfasen sdsom projektledning, samordning,
granskning mm. Bolagen ersitter Staden enligt géllande interna debiteringsnivéer, se § 4 ovan.
Det r av yttersta vikt for Bolagen att Staden aktivt samarbetar med Bolagen och att arbetet
drivs med en gemensam kostnadsstyrning.

Utgéngspunkten for detta foravtal 4r att Staden bygger ut all allmén platsmark inom Omrédet.
I det kommande exploateringsavtalet kommer att klargdras vem som utfor det praktiska
arbetet med byggandel av anldggningarna inom den blivande allmédnna platsmarken. Om
parterna, vid tecknande av exploateringsavtal, overenskommer om att Bolagen ska bygga ut
och bekosta delar av den allménna platsmarken foranleder detta en justering av den Nya
Fordelningsnyckeln.



Staden debiterar Bolagen dess kostnadsandel enligt 16pande rakning. I exploateringsavtalet har
parterna mojlighet att ndrmare dverenskomma om tidpunkter for betalning med hinsyn till den
utbyggnadsordning- och takt som planeras dels pa den allmidnna platsmarken, dels inom den
framtida kvartersmarken.

§9
SPECIALLAGENHETER OCH KOMMUNALA LOKALER

Bolagen dr medvetetna om att detaljplanerna kan behdva innehalla byggritt for forskola.
Parterna ska infor tecknande av exploateringsavtal fora en diskussion om forutséttningarna att
uppfora specialldgenheter samt lokaler for forskola, social omsorg och service.

§ 10
SOPSUGANLAGGNING

Parternas gemensamma planeringsinriktning dr att avfallshanteringen inom Omrédet ska ske via
en stationdr sopsuganldggning med kommunalt huvudmannaskap. Bolagen ska verka for att inga
avtal med Stockholm Avfall AB kring en sddan anliggning.

§11
EXPLOATERINGSAVTAL

For genomforandet av de kommande detaljplanerna ska exploateringsavtal traffas mellan
parterna innan antagandet av de nya detaljplanerna. Utdver ovan ndmnda punkter ska avtalet
pé sedvanligt sitt reglera genomforandefragorna for bebyggelsen sdsom t.ex. ansvar vid
overlatelser och sdkerheter for genomforandet.

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

§ 12
SOLIDARISKT ANSVAR

Fastighets AB Balder (org.nr. 556525-6905) atar sig gentemot Staden att solidariskt med Bolagen
ansvara for fullgérandet av samtliga ataganden och forpliktelser enligt detta avtal och enligt det
/de exploateringsavtal som Staden och Bolagen kan komma att ingé for Fastigheten.

§13
OVERLATELSE

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



§ 14
AVTALETS GILTIGHET

Detta foravtal dr till alla delar forfallet utan erséttningsritt for nagondera parten om inte
exploateringsndmnden fore 2019-06-30 godkinner foravtalet genom beslut som senare vinner laga
kraft.

Detta féravtal upphor att gilla utan ersittningsritt for ndgondera parten om inte exploateringsavtal
enligt § 11 ovan tréffats mellan Staden och Bolagen senast 2022-12-31. Vid eventuellt
upphdorande &r dock Bolagen skyldiga att betala Stadens upparbetade kostnader enligt
Fordelningsnyckeln.

Detta foravtal dr upprittat i fyra exemplar av vilka parterna och Fastighets AB
Balder tagit varsitt.

Stockholm den Stockholm den
For Stockholms kommun genom For Stockholms
dess exploateringsndmnd travsillskap
( ) ( )



Stockholm den

For Solvalla Fastighet 1A AB, Solvalla
Fastighet 1B AB, Solvalla Fastighet 1C AB,
Solvalla Fastighet 1D AB, Solvalla Fastighet
1E AB, Solvalla Fastighet 2A AB, Solvalla
Fastighet 2B AB, Solvalla Fastighet 2C AB,
Solvalla Fastighet 2D AB, Solvalla Fastighet
2E AB, Solvalla Fastighet 3A AB, Solvalla
Fastighet 3B AB, Solvalla Fastighet 3C AB,
Solvalla Fastighet 3D AB, Solvalla Fastighet
3E AB, Solvalla Fastighet 4A AB, Solvalla
Fastighet 4B AB, Solvalla Fastighet 4C AB,
Solvalla Fastighet 4D AB, Solvalla Fastighet
4F AB, Solvalla Fastighet 5A AB, Solvalla
Fastighet 5B AB, Solvalla Fastighet 5C AB,
Solvalla Fastighet SD AB, Solvalla Fastighet

SE AB
e ———— )

BILAGOR:

1. Strukturskiss 2017-12-20

2. Karta over Omradet

3. Sodra Solvallastaden - princip for kostnadsfordelning mellan mark#gare



Bilaga 1 till foravtal
Sodra Solvallastaden
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Karta med Omradet markerat

Bilaga 2 till foravtal
Sddra Solvallastaden

Stockholms
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