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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden,

och Skolfastigheter i Stockholm Aktiebolag (org.nr. 556034-8970), nedan kallat
Bolaget, har under de forutsattningar som anges i 8§ 4.4 nedan tréffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplatelse
inom kv Temmelburken

81

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Detaljplan

For kvarteret Temmelburken géller detaljplanen for kv Baltic m.m. Dp 2007-03384-54,
som vann laga kraft, 2009-01-08, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas,
Bilaga 1. Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen bendamns nedan
Planomradet.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH TOMTRATTSUPPLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden har vidtagit och bekostat de atgarder som ankommer pa Staden i egenskap av
fastighetsagare for bildandet av tva fastigheter, nedan kallad Fastigheterna, med i
huvudsak det lage och granser som anges med streckade begransningslinjer pa bilagd
detaljplanekarta, Bilaga 1.

Bolaget ansvarar for och bekostar bestallning av nybyggnadskarta.

2.2 Tomtrattsupplatelse

Staden och Bolaget skall traffa tomtrattsavtal for Fastigheterna pa i huvudsak de villkor
som anges i bifogade forslag till tomtrattsavtal, Bilaga 2.

Parterna har kommit 6verens om att upplatelsedag for den sédra fastigheten, kallad
Temmelburken 1, skall ske 2011-03-01. Upplatelsedag for Temmelburken 2 skall ske
enligt 6verenskommelse mellan parterna och under forutsattning att Bolaget har erhallit
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en bestallning av Bromma Stadsdelsndmnd/forvaltning for nybyggnation av forskolan
inom Temmelburken 2.

Avgilden ska baseras pa de av kommunfullméktige beslutade riktlinjer for tomtrétts-
avgalder som galler vid tidpunkten for tomtrattsavtalets tecknande.

Den i bilagt forslag till tomtrattsavtal uppgivna bruttoarean baseras pa ett preliminart
utnyttjande enligt ritningar uppréttade av Cedervall Arkitekter. | det slutgiltiga
tomtrattsavtalet skall bruttoarean och tomtrattsavgalden baseras pa de ritningar for vilka
bygglov beviljas.

2.3 Omhéndertagande av markféroreningar och grovschakt

For planomradet géller platsspecifika atgardsmal och riktvarden for bostader (for de
olika fororeningstyperna i Naturvardsverkets generella anvisningar) som fastlagts i
samrad mellan Staden och Miljoforvaltningen i Stockholm, se “Platsspecifika
riktvirden och forslag till métbara atgdrdsmal for Annedal” daterad 2007-03-21, se

bilaga 7.

Parterna har kommit éverens om féljande fordelning av utférande- och kostnadsansvar
for schakt av fororenade massor och grovschakt.

2.3.1 Bolaget skall éverlamna en grovschaktplan for Bolagets exploatering inom
Fastigheterna

2.3.2 Staden utfor ej detaljschakt sasom hissgropar, voutrar och dylikt.
Exploatdren ersétter Staden for utférd grovschakt med 300 kr/m® exkl moms
vilket betalas vid tilltradet av Fastigheterna.

2.3.3 Staden utfor ej bergsprangning inom Fastigheterna.

2.3.4 Bolaget skall inte betala nagon ersattning for schakt som skett under angivna
nivaer i grovschaktplan. Om det vid genomférande av grovschakten lokalt
schaktas till mer &n 10 cm storre djup an angivna nivaer i grovschaktplan ska
uppfyllning till grovschaktplanens nivaer, om sa ar méjligt, ske genom
Stadens forsorg och pa Stadens bekostnad.

2.3.5 Staden dverlamnar ett, av Miljoforvaltningen godkant, friklassningsprotokoll
till Exploatdren vid datum for tilltréade eller vid annan av Miljoférvaltningen
bestamt tidpunkt.

Om Bolaget i samband med exploateringen av Fastigheterna patraffar markfororeningar
med halter 6verstigande kraven enligt platsspecifika riktvérden for den avsedda
anvandningen av Fastigheterna ska parterna éverenskomma om vilka atgarder som ska
vidtas. Bolaget forbinder sig darvid att vidta erforderliga atgarder for att minimera
Stadens merkostnader i samband med sanering. Staden ska, under forutséttning att
Staden godként atgarden, ersatta Bolaget for verifierade merkostnader i samband med
sanering av fororeningar enligt detta stycke. Dock utgar ej ersattning for hinder eller
forcering.
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2.4 Rivning

Staden har ombesorjt och bekostat rivning av befintliga konstruktioner och byggnader
inom Fastigheterna. Eventuellt kvarvarande ledningsstumpar, mindre betongrester eller
dyl. under mark borttages av Bolaget utan kostnad for staden.

2.5 Nyttjanderatt

Om Bolaget behdver nyttja Fastigheterna innan det ar mojligt att upplata dem med
tomtratt skall Exploattren dga rétt att teckna nyttjanderattsavtal fér marken med i
princip samma villkor som géller forsta aret i det blivande tomtrattsavtalet. Parterna kan
Overenskomma om annat.

83

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Detaljplanen, for kv Baltic, ar en del i stadsutvecklingsomradet Annedal. Utbyggnaden
av Annedal kommer att innebara en intensiv byggperiod dar manga byggherrar och
entreprendrer skall verka inom ett begransat omrade. Detta kommer att stélla stora krav
pa samordning inom omradet.

Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheterna och intilliggande allméan plats i enlighet
med Detaljplanen och denna éverenskommelse, enligt en av parterna gemensamt
uppréttad styrtidplan, se bilaga 3.

- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder saval i tid som i utformning och
kvalité. Bolaget ar skyldig att samordna sina entreprenader med Stadens olika
entreprenorer, dvriga byggherrar inom Planomradet och med de ledningsdragande
bolagen.

Bolaget skall vid inflyttningen ha fardigstallt den yttre miljon, sa att verksamheten far
en acceptabel kontakt med gator och parker.

| syfte att identifiera behov av samordning och minimera konflikter har Staden uppréttat
”PM produktionsforutsittningar”, Bilaga 4. Promemorian skall vara en forutséttning i
de upphandlingar som Exploattren gor.
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3.2 Gemensamma arbeten

Utover ”PM produktionsforutsittningar’” har staden har initierat framtagandet av en
samordning for gemensamma arbeten for Annedals utbyggnad. Bolaget atar sig att
arbeta gemensamt med Staden for framtagandet av detta koncept samt att tillsammans
med 6vriga byggherrar inom etapp 2A, se Bilaga 5, fullfélja framtaget
samordningskoncept samt att gemensamt handla upp en samordningsansvarig infér
byggskedet. Samrad med staden skall ske.

Bolaget forbinder sig att vidta skaliga atgarder for att god samordning ska uppnas

3.3 Forskola

Bolaget skall inom fastigheten Temmelburken 1 uppfora en friliggande férskola om
fem-sex avdelningar. Inom fastigheten Temmelburken 2 finns méjligheten att bygga
ytterligare en friliggande forskola om fem-sex avdelningar, eller en kombinerad
forskola och idrottshall, under forutsattning att Bolaget erhaller bestéllning fran
Bromma Stadsdelsndmnd.

3.4 Byqgg- och anlaggningskostnader

Generellt

Exploattren ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anlaggningsarbeten
inom Fastigheterna. Exploattren ansvarar for och bekostar déarvid dven projektering och
genomforande av aterstéllande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allméan
platsmark invid Fastigheterna och som &r en foljd av Exploatdrens bygg- och
anlaggningsarbeten pé Fastigheterna.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av gata och park enligt
detaljplanen.

For schakt-, sprangnings- och spontarbeten inom Fastigheterna ska riskanalys uppréttas
av Exploatoren i samrad med Staden. Riskanalysen ska godkannas av Staden fore start.

Befintliga ledningar

Exploatoren ansvarar for att befintlig kanalisation, ledningar och kablar inom allmén
platsmark skyddas mot skada vid aterstallande- och anslutningsarbeten, som maste
goras i allmén platsmark invid Fastigheterna. Frilagda ledningar och kablar ska skyddas
mot averkan i samrad med ledningsagaren. Om skada uppstar underrattas
ledningsagaren utan dréjsmal. Skadad ledning ska repareras utan drojsmal.
Forsvarsarbeten for befintliga ledningar och kablar och eventuella skador pa dessa ska
ersattas av Exploatoren.

Spont

For de fall Staden anlégger en kvartsittande spont langs med Dartanjangs Gata och
Pippi Langstrumps Gata samt tvar- och atervandsgator. Exploatoren ersétter Staden med
totalt 70 % av den faktiska spontkostnaden exkl. moms for den del av sponten som
anlaggs utanfor Fastigheterna.
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3.5 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomférandet av
erforderliga forréattningar enligt anlaggningslagen for nedan angivna anldggningar.

Bolaget forbinder sig dven att med Ovriga tomtréttshavare/fastighetségare till de
fastigheter som skall anslutas till anlaggningarna snarast traffa 6verenskommelse
angaende dessa. | dverenskommelserna skall regleras anlaggningarnas lage och
utformning, utrymmen som skall upplatas for anlaggningarna, erséttningar och grunder
for ersattningar som skall betalas med anledning av anldggningarna samt formerna for
anlaggningarnas forvaltning.

Stationar sopsugsanlaggning (gemensamma ledningar samt terminalbyggnad)
Avfallshanteringen for fastigheterna inom planomradet samt inom kommande
utbyggnadsetapper for Annedal avses ske via en stationar sopsugsanlaggning med tre
fraktioner; en for organsikt avfall, en for brannbart avfall och en for tidningar.
Sopsugsterminalen placeras inom den blivande parken, Lénnebergaparken, i Annedals
sydvastra del mot Ulvsundavagen. Parterna & medvetna om att huvudmannaskap for
anlaggningen annu ej ar slutgiltigt avgjort.

Den stationéra terminalen planeras att tas i drift under hésten 2011. Parterna ar
medvetna om att traditionell hdmtning av avfall avses under perioden mellan inflyttning
och fardigstallande av terminalen.

Gard

Inom kv Temmelburken avses tva forskolor byggas pa varsin fastighet. Garden,
eventuella ledningar, anslutningspunkter m.m. och andra funktioner avses vara
gemensamma och for detta skall Bolaget tillse att en gemensamhetsanlaggning bildas.

3.6 Ledningar m.m.

Bolaget atar sig att ta kontakt med Staden, Stockholm Vatten AB, Norrenergi AB,
Envac och 6vriga ledningsdragande bolag for samordning och erhallande av
anslutningspunkter.

Bolaget atar sig vidare att teckna avtal med Trafikkontoret for nedlaggning, underhall

och drift av t.ex. dranering och andra ledningar pa gatumark samt dartill utge ersattning
for nyttjande av allmaén plats.

3.7 Befintlig vegetation och park

Park- och naturmark samt gatuplanteringar

Bolaget ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstrad samt annan vegetation pa
allmén platsmark intill Fastigheterna inte skadas under den tid exploateringen
genomfors. Bolaget skall skydda trad och vegetation pa ett betryggande satt genom att
avgransa Fastigheten med ett stabilt tva meter hogt staket. Bolaget ansvarar for att
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Bolaget, eller nagot foretag som Bolaget anlitar, inte pa nagot satt nyttjar denna mark
utan skriftligt tillstand fran Staden.

Vid overtrédelse skall Bolaget utge vite med 100 000 kronor per skadat tréd, (galler nar
stammens diameter > 10 cm métt 1 m ovan mark). 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 Fastigheterna utan tillstand skall
Bolaget utge vite i enlighet med § 3.9 nedan.

Innan byggstart skall parterna gemensamt inspektera trdd och annan vegetation som

omfattas av denna punkt 3.7. Vid denna inspektion skall status och eventuella
skyddsatgarder for berdrda trad och annan vegetation sakerstallas.

3.8 Byqgg- och informationsskyltar

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

3.9 Byggytor och byggetablering

Bolaget forbinder sig att i god tid fore byggstart samrada med Staden om vilka ytor,
som behdvs for bygget och byggetablering och under hur lang tid dessa behdvs. Staden
kommer i samrad med byggherrarna genom framtagande av samordningskonceptet
enligt § 3.2, att uppratta skedes- och samordningsplaner som bl.a. utvisar
etableringsytor inkl. tider for dessa, transportvagar och fardigplaner. Upplatelse av
allman plats for byggetablering kraver polistillstand och debiteras enligt taxa. Aktuella
etableringsytor ar dock annu ej allméan plats. | stallet utgar ersattning for nyttjanderéatt
med 200 kr/m? och Ar.

Bolaget skall med ett stabilt tva meter hogt staket avgransa Fastigheterna och av Staden
anvisade byggetableringsyta. Bolaget skall tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad
entreprendr haller sig inom Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta.
Om s& ej sker och detta har papekats av Staden skall vite skall utgd med 100 kr/m?
kronor per paborjad vecka och kvadratmeter mark som Bolaget eller dess entreprenorer
nyttjar utanfor Fastigheterna och av Staden anvisad byggetableringsyta.

3.10 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2002-10-07) forbinder sig Bolaget, genom
val av byggnadsmaterial att inte férorena Fastigheternas dagvatten med tungmetaller
eller andra milj6gifter, samt att omhéanderta detta dagvatten inom Fastigheten genom
exempelvis infiltration i marken. Ar det enligt Stockholm Vatten AB:s bedémning inte
mojligt eller lampligt att infiltrera dagvattnet, far detta efter fordrojning enligt
Stockholm Vattens AB:s anvisningar, avledas fran Fastigheten.
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3.11 Tillganglighet i utemiljd

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheterna folja Stadens
riktlinjer for att géra utemiljon tillganglig for méanniskor med funktionshinder. Stadens
riktlinjer dverensstammer med gallande byggregler, med undantag for nedanstaende
punkter dar Staden har foljande hogre ambitionsniva:

e Allaentreer till en byggnad skall goras tillgangliga.

e Enramp bor luta hogst 1:20.

e En angoringsplats for bilar skall finnas och en parkeringsplats fér
rérelsehindrade skall kunna ordnas inom 10 meters gangavstand fran en
tillganglig och anvandbar entre till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

o Boverkets foreskrifter och allménna rad for personer med nedsatt rérelse- eller
orienteringsformaga pa allmanna platser och inom omraden for andra
anlaggningar an byggnader (BFS 2004:15) bor aven tillampas pa kvartersmark.

Bolaget skall darvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna foljs fran
projektering till fardigt bygge.

Bolagets skall skriftligen anmala och motivera eventuella 6nskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kréaver ett skriftligt godkdnnande av Staden.

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

3.12 Kvalitetssprogram for gestaltning

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av fastigheternas gardar, med utformningen av gator och parker
inom Planomradet kommer ett gestaltningsprogram att upprattas. Kvalitetsprogrammet
skall utgora ett for Staden och byggherrarna gemensamt underlag for projektering,
bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom Planomradet.

Bolaget forbinder sig att medverka i arbetet med att uppratta kvalitetsprogrammet, att ta
fram erforderligt underlag och bekosta sin del av arbetet. Kvalitetsprogrammet utarbetas
av stadshyggnadskontoret, i samrad med exploateringskontoret och byggherrarna inom
Planomradet.

Bolaget forbinder sig att folja gestaltningsprogrammet vid projektering, upphandling

och uppforande av bebyggelse pa Fastigheterna samt att ha kostnadsansvaret for dess
genomfdrande.

3.13 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget skall sdnda in resultatet av alla geotekniska undersékningar som genomfors
inom Planomradet till Stadens geoarkiv.
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3.14 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholms stads riktlinjer Projektera och bygg for god avfalls-
hantering”.

Bolaget forbinder sig att ansluta bostéderna till sopsug samt dartill horande
gemensamhetsanlaggning, enligt § 3.5 ovan.

84

OVRIGA VILLKOR

4.1 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 1,5 miljoner kronor, i penningvérde 2011-01-01, att
senast 2013-01-01 ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna 6verenskommelse
géllande fastigheten Temmelburken 1. N&ar tomtréttsavtal enligt 8 2.2 ovan traffats skall
detta vite sattas ned till 500 000 kronor, i penningvérde 2011-01-01. Detta vite skall
gélla jamte det i tomtréttsavtalet foreskrivna vitet.

Om Bolaget inte haller tidsfristen ar vitet omedelbart forfallet till betalning. Om
forsening uppstar och detta ej beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utga
med tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska darvid definieras
enligt AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5.

Vitet skall omraknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning

genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta
det.

4.2 Overlatelse av dverenskommelse

Innan tomtratt upplatits far Bolaget inte utan Stadens skriftliga medgivande dverlata
nagra rattigheter eller skyldigheter som féljer av denna 6verenskommelse.

Nar tomtratt upplatits forbinder sig Bolaget, vid vite av 2 miljoner kronor i
penningvarde 2011-01-01, att vid dverlatelse av tomtratten tillse att den nya
tomtrattshavaren overtar samtliga forpliktelser enligt denna éverenskommelse genom att
i respektive avtal angaende overlatelse infora nedanstaende bestammelse. Om
Fastigheten delats upp i flera tomtratter far vitesbeloppet fordelas i proportion till den
totala byggratten inom Fastigheten. Vid Overlatelse av sddan tomtratt dger Bolaget ratt
att i nedanstaende bestammelse i avtalet angaende Gverlatelsen ange detta lagre
vitesbelopp. Bolaget skall samrada med Staden om fordelning av vitesbelopp enligt
ovan.
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”Kdoparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Skolfastigheter i Stockholm Aktiebolag tréaffad 6verenskommelse
om exploatering med tomtréattsupplatelse inom kv Temmelburken daterad ................
Overenskommelsen bifogas i avskrift. Koparen skall vid dverlatelse av tomtréatten tillse
att ocksa efterféljande tomtrattshavare binds vid 6verenskommelsen, vilket skall
fullgdras genom att denna bestdammelse, med i sak oforandrad text intages i
overlatelsehandlingen. Sker ej detta skall koparen utge vite till Stockholms stad med 2
mijloner kronor i penningvarde 2011-01-01. Motsvarande ansvar skall avila varje ny
kopare.

Vitet skall omréknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta
det.”

Om Bolaget skall utge vite enligt denna punkt skall vitet omraknas till penningvardet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta det.

Om overlatelse sker skall Bolaget snarast efter det att dverlatelsen skett till Staden

oversanda en bestyrkt avskrift av dverlatelsehandlingen.

4.3 Fullgjorda ataganden

For sina samtliga ataganden och évriga 6verenskommelser enligt denna Gverens-
kommelse har Bolaget erhallit full och slutlig erséttning. Parterna ar dverens om att
nagon belastning i dessa hanseenden inte skall anses foreligga vid avgaldsreglering.

4.4 Overenskommelsens giltighet

Denna 6verenskommelse ar till alla delar forfallen utan ersattningsratt for nagondera
parten om inte

dels exploateringsnamnden godkanner denna 6verenskommelse, genom beslut som
senare vinner laga kraft.

* * * * *

Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun For Skolfastigheter i Stockholm
genom dess exploateringsnamnd Aktiebolag
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( ) ( )
Bevittnas:
BILAGOR

Detaljplanekarta med den blivande tomtréattsfastigheten markerad.
Forslag till tomtrattsavtal med Bilaga.

Styrtidplan etapp 2A

PM — produktionsforutsattningar for Annedal etapp 2A
Samordning — gemensamma arbeten

Platsspecifika riktvarden for Annedal — bifogas ej.
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