Bilaga nummer 1 |

Till tjénstevil./mem Bilaga 1
av den 2015 -09-21 a3
Dor E2010-51-006%3

Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,
och Projektbolag A AB (org.nr. 556930-8421), ncdan kallad Bolaget, har under de
forutsiitiningar som anges i § 4.9 nedan triiffats féljande

Exploateringsavtal
rorande Lunden 13 mfl

§1

MARKAGANDE OCH DETALJIPLAN

1.1 Markiigande

Bolaget ar dgare till fastigheten Lunden 13 och avser att uppféra ny bostadsbebyggelse,
inom det omréde, nedan kallat Fastigheten som #r beliget inom omride nedan kallat
Exploateringsomridet. Fastigheten och Exploateringsomradet &r markerade pa bilagd
detaljplanekarta, Bilaga 1.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for kv Tora m.fl. antas och
vinner laga kraft i huvudsaklig éverensstimmelse med detaljplaneforslag Dp-2008-
19226-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta bifogas, Bilaga 1. Det
geografiska omride som omfattas av Detaljplancn ben#mns nedan Planomridet.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERLATELSE M.M.

2.1 Overenskommelse om fastighetsreglering

Parterna ansoker gemensamt om erforderlig fastighetsbildning och Bolaget svarar for
kostnaden {6r denna.

Bolaget ska utan ersétining 6verlimna mark som ska bli allmén plats till Staden.
Parterna 4r 6verens om att de delar av Exploateringsomrédet, som enligt Detaljplanen i

ska bli allménplats, genom fastighetsbildning ska tillforas Stadens fastighet Bromsten
8:31.
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Parterna dr 6verens om att de delar av Stadens fastighet Bromsten 8:31 inom
Exploateringsomradet, som enligt Detaljplanen ska bli kvartersmark och ing i
Fastigheten, genom fastighetsbildning ska tillféras Bolagets fastighet Lunden 13.

Bolaget ersitter staden med en preliminér kdpeskilling om 2 061 000 kr vilken kommer
att berfiknas enligt foljande.

Staden 6verlater ca 152 kvim av fastigheten Bromsten 8:31 inom Stockholms kommun,
nedan bendmnd E. E ska genom fastighetsreglering inforlivas i Lunden 13och bilda
Fastigheten{nedan kallad F). Efter fastighetsreglering beréknas Fastighetens (F:s)
tomtarea utifran detaljplanen bli ca 5255 KVM

Den preliminéra képeskillingen 4r baserad pd ett pris i prislige 2015-02
(Viirdetidpunkten) om 5680 kr per m? ljus BTA (B i nedanstiende formel) och en
beriiknad total viirdegrundande area inom Fastigheten (F) om 12 550 m? ljus BTA,

Ovanstdende pris i ke/m? skall regleras — uppét eller nedat — fram till tilltréidesdagen i
relation till prisfordndringarna vid forséljningar av bostadsrtétter pa den 6ppna
marknaden.

Pa tilltriidesdagen skall slutlig kdpeskilling betalas med ett belopp som motsvarar den
totala virdegrundande bruttoarean, m” ljus BTA, som medges enligt lagakraftvunnen
Detaljplan multiplicerad med ett i enlighet med nedanstaende formel indexjusterat pris i
kr per m?® (A i nedanstiende formel).

A=B+20%* (C-D)*(E/F)

A = pris pa tiltrddesdagen, ke/m? ljus BTA

B = pris vid Virdetidpunkten, kr/m” ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris p4 bostadsriitter uttryckt i ke/m?
ligenhetsarea inom Viisterorts ytterfororter som pa tilltriidesdagen kan avlisas
ur prisuppgifter frdn Miklarstatistik

D = méanatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom Visterorts ytterfororter enligt
Miiklarstatistik uttryckt i ke/m® ldgenhetsarea vid Virdetidpunkten

E=Stadens tomtarca som inregleras i I' nedan

F= Fastighetens tomtarea efter inreglering av E

Om ovanstiende formel enligt Stadens uppfattning inte 4r anvéindbar pa grund
forindring av eller upphérande av Méklarstatiks redovisningsmetoder eller killor, skall
reglering ske med stéd av konsumentprisindex (KPI) eller det index som kan komma att
ersitta detta. Kopeskillingen skall dock justeras med stéd av ovanstdende formel fram
till den tidpunkt statistiken férdndrasfupphér och med KPI f6r tiden dérefter till och med
tilltrddesdagen.

Fastighetsbildning och filltride
Parterna anséker gemensamt om fastighetsbildning senast tre veckor efter det att

Detaljplanen vunnit laga kraft.
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Staden tilltrdder marken nér fastighetsbildningen vunnit laga kraft. Bolaget tilltrdder
marken nér fastighetsbildningen vunnit Jaga kraft, arbeten paborjas dock enligt
huvudtidplan, se Bilaga 2.

Bolaget garanterar att markonradena pd tilltridesdagen inte besvéras av inteckningar,
servitut, inskrivningar eller andra réttigheter som utan inskrivning kan goras géllande.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsfoiritining grinserna for i denna paragraf

angivna markomriden i mindre utstrickning dndras ska avtalet i stillet avse de vid
forrattningen bestimda omradena.

2.2 Servitut och ledningsriitter

Gangvdg

Bolaget medger Staden riitt att inom Fastigheten, utan erséttning, for all framtid for
allmiin gangtrafik anldgga, nyttja, underhélla och ombygga gingvig med dértill horande
anordningar inom det omrade, som angivits med x1 pa bilagda detaljplanckarta, Bilaga
1.

Staden tilltrider x~-omradena nér fastighetsbildningen vinner laga kraft.

Belysning m.m.

Bolaget medger Staden eller den som Staden siitter i sitt stille, att inom Fastigheten utan
ersétining for all framtid anldgga, nyttja, underhilla och ombygga belysning och skyltar
for allménna gator och végar.

Bolaget medger att ovan angivna rittigheter far inskrivas som servitut med béista ritt i

Fastigheten till formén for fastigheterna Bromsten 8:31, upplatas med ledningsrit, eller
inrittas som officialservitut i samband med fastighetsbildningen.

2.3 Gatukostnader och anliggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal &r Bolaget sdsom #gare till fastigheten Lunden 13
befriat fran gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for
framtida f6rbittringar av gator eller andra allménna platser med dirtill horande
anordningar.

Bolaget svarar for alla §vriga kostnader inom Fastigheten s som kostnader for
anslutning av vatten- och avlopp, el och fjfirrviirme mm.
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2.4 Markfororeningar

Exploateringsomradet

Bolaget ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera marken inom
Exploateringsomradet i den omfattning som kréivs for att marken ska kunna anvindas i
enlighet med Detaljplanens bestimmelser,

Markomydden som dverfors fran Staden till Bolaget

Om en markfororening, som forhindrar att markomrédena som 6verfors fran Staden till
Bolaget enligt §2.1 kan anvéndas i enlighet med bestimmelserna i Detaljplanen, skulle
patriffas inom dessa markomréden skall Staden omgéende kontaktas.

Staden bekostar inga utredningar eller dtgérder bestillda av Bolaget om Staden i forvig
inte godkiint detta. Parterna ska utgd fran de Storstadsspecifika riktvirdena vid
beddmning av markfororeningar,

Efterbehandling skall ske i samband med nédvindig schakt inom Fastigheten och enligt
den av staden upprittade handlingsplanen. I de fall anmélan om efterbehandling
erfordras ombesorjes defta av Bolaget som hénvisar till och bifogar handlingsplanen till
anmdlan.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av massor
som har sddan kvalitet att de kan anvindas utan att medfora skada for ménniskors hilsa
eller milj6én. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter under
Naturvardsverkets riktvirden fér mindre kinslig markanvéndning (MKM).

Staden svarar for de merkostnader for transport och deponi for massor med halter Sver
Natwrvérdsverkets riktviirden for mindre kénslig markanvindning (MKM) som
uppkommer pga. efterbehandlingsatgirder och som det inte finns nigon avsittning for.
Bolaget skall redovisa andelen dteranvéinda massor till Staden.

Staden ersiitter inte Bolaget for eventuella stillestindskostnader e dyl. i samband med en
eventuell efterbehandlingsatgérd.

Stadens dtagande avser endast markfororeningar som pétraffas i samband med den av
detta avtal verenskomna exploateringen och avser enbart sddana fororeningar som
uppkommit fére Bolagets ¢vertagande av marken.
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§3

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samoirdning och fidplan

Staden och Bolaget forbinder sig 6msesidigt att genomfora exploatering inom
Exploateringsomréidet och intilliggande allmiin plats i enlighet med Detaljplanen och
denna 6verenskommelse. Exploateringen ska ske i enlighet med upprittad huvudtidplan,
s¢ Bilaga 2. Denna huvudtidplan kan komma att justeras. Ingen av parterna har rétt till
erséttning av den andra parten med anledning av sidan justering av huvudtidplanen.

Staden och Bolaget forbinder sig émsesidigt att kontinuerligt samordna sina
exploateringsatgérder sdvil i tid som i utformning och kvalitet. Bolaget &r skyldigt att
samordna sina entreprenader med Stadens olika entreprendrer, 6vriga byggherrar inom
Planomradet och med de ledningsdragande bolagen.

I syfte att identifiera behov av samordning har Staden upprittat "PM
produktionsforutsittningar”, Bilaga 3. Promemorian beskriver forutsattningarna for hur
det gemensamma arbetet ska drivas. Bolaget férbinder sig att i alla delar f6lja vad som
anges i bilaga 3 samt att arbeta gemensamt med Staden samt évriga berérda byggherrar
enligt vad som anges i denna PM. Bolaget forbinder sig likvil vid att inféra denna PM
sd som avtalsinnehdll 1 alla Bolagets entreprenadupphandlingar som &r héinforliga till
forevarande exploatering.

Bolaget forbinder sig att ersiitta Staden for utfrandet av de gemensamma dtaganden
som anges under punkten 10 i "PM produktionsforutsittningar”, Bilaga 3. Denna
ersittning ska debiteras enligt sjdlvkostnadsprincipen. Bolaget ska erldgga ersittning for
sddan andel av Stadens sjdlvkostnad vilken motsvarar andelen av Bolagets byggritt,
BTA enligt blivande detaljplan, av den totala byggriitten inom det omrdde som. .. . .
definieras som Utbyggnadsomréde i Bilaga 3. Erséttning ska erldggas for den tid
Bolaget har verksamhet inom kv Tora.

Bolaget ska vid inflyttningen ha fiirdigstillt den yttre miljén, sé att de boende fér en
acceptabel kontakt med gator och parker.

3.2 Bostider

Bolaget avser att inom Fastigheten uppftra bostadsbebyggelse innehéllande ca 160
ligenheter.
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3.3 Bveg och anliggningskosinader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anliggningsarbeten inom
Fastigheten. I'or arbeten vid fastighetsgréinsen mellan allmén platsmark och
kvartersmark ska PM om produktionsforutsitiningar, Bilaga 3, tillimpas.

Inom Detaljplaneomradet projekterar och bygger Staden ut allménna anléiggningar
vilket delvis bekostas av Bolaget genom exploateringsbidrag.

Staden och Bolaget 4r 6verens om att exploateringsbidraget ska uppgé till 2150 ki/kvm
ljus BTA. Bidraget avser prisldge 2011-07-01. Exploateringsbidraget skall justeras med
forandringen i KPI, med juli 2011 (311,13) som basménad dock ligst 2150 kr/kvm ljus
BTA.

Exploateringsbidraget baseras pa byggritten (12 550 kv ljus BTA) enligt
Detaljplanen.

Exploateringsbidraget ska erléggas till Staden i samband med att Detaljplanen vinner
laga kraft.

Inom x1 dér marken 4r underbyggd med Bolagets konstruktioner ansvarar Bolaget for
och bekostar projektering samt bygg- och anléiggningsarbeten av konstruktionerna till
och med dessas titskikt med skyddsbetong och Staden for projektering och bygg-
anlédggningsarbeten av ovanpaliggande beliggning,.

3.4 Befintlig vegetation och park

Park- och naturmark samt gatuplanteringar

Bolaget ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstréd samt annan vegetation pa
allmin platsmark intill Fastigheten inte skadas under den tid exploateringen genomfors.
Bolaget skall skydda trad och vegetation pd ett betryggande siitt genom att avgréinsa
dem med ett stabilt tvd meter hogt stingsel. Bolaget ansvarar for att Bolaget, eller nigot
foretag som Bolaget anlitar, inte pa nagot siitt nyttjar denna mark utan skriftligt tillstdnd
fran Staden.

Vid évertridelse skall Bolaget utge maximalt vite med 100 000 kronor per skadat triid
som #r nyplanterat i samband med denna exploatering (gélier nidr stammens diameter >
10 ¢cm miitt 1 m ovan mark). For skador pé trid anviinds bilaga 4 Exempel-
Bedémningsmall, vite vid skada pa triid. Vid skador som medfor att tridet maste
erséttas eller tas bort utgdr maximalt vitesbelopp. Skador pa trfid beddms av
Trafikkontorets trddansvariga. 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
Exploateringsomridet utan tillstdnd skall Bolaget utge vite i enlighet med § 3.6 nedan.
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3.5 Bygge- och Informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att f5lja PM for produktionsférutséttningar for byggherrar, Bilaga
3 géllande bygg och informationsskyltar.

3.6 Byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske pd kvartersmark inom Fastigheten. For det fall
etablering behdver ske utanfor Fastigheten men inom det omréde som i Bilaga 3
definieras som Utbyggnadsomréidet &r parterna 6verens om att vad som anges om
etableringsytor 1 Bilaga 3 ska gélla mellan parterna.

Skulle Staden och Bolaget bedéma att befintlig allmén plats utanfor det omrade som i
Bilaga 3 definieras som Utbyggnadsomridet behover tas 1 ansprak for byggetablering,
ska Bolaget tillse ait Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i god tid fore
byggstart samrider med trafikkontoret om vilka ytterligare ytor som behovs for
byggetablering och under hur lang tid dessa behévs. Upplatelse av sddan allmén plats
for byggetablering krdver polistillstdnd och debiteras enligt taxa faststilld av
kommunfullméiiktige. Bolaget ska anska om polistilistind fér den med trafikkontoret

Overenskomna etableringsytan.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haller sig mom
Exploateringsomridet och godkiind byggetableringsyta. Bolaget &r inforstatt med att
trafikkontoret kan komma att kriva skadestind for olovlig markanviandning om Bolaget
cller dess entreprendr nyttjar mark utanfr Fastigheten och den godkénda
byggetableringsytan.

3.7 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2013-12) férbinder sig Bolaget, genom
val av byggnadsmaterial, att inte férorena Fastighetens dagvatten med tungmetaller eller
andra miljogifter, samt att omhénderta detta dagvatten inom Fastigheten, enligt Bilaga
5. Ar det enligt Stadens eller den Staden sitter i sitt stilles bedomning inte méjligt eller
lampligt att infiltrera dagvattnet, far detta efter fordrdjning enligt Stockholm Vattens
AB:s anvisningar, aviedas fran Fastigheten. '

3.8 Tillgéinglighet i utemiljé

Bolaget ska striva efter att vid projektering och byggande inom Fastigheten folja

Stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgéinglig f6r minniskor med

. funktionsnedséttning. Stadens riktlinjer innebér bl.a. féljande:

o Alla entréer till en byggnad ska goras tillgéngliga.

e Enramp bor luta hogst 1:20.

¢ En angoringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rdrelschindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters gangavstand frin en tillgénglig och anvindbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.
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e Boverkets foreskrifter och allméinna rad om tillgéinglighet for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga pa allménna platser och inom omraden
for andra anléggningar &n byggnader (BFS 2011:15) bér dven tillimpas pa
kvartersmark.

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

3.9 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i nybebyggelsen och for att
samordna utformningen av byggnaderna inom Planomridet med utformningen av
allmén plats inom stadsutvecklingsomradet Bromstensstaden har staden, genom dess
stadsbyggnadsndmnd och exploateringsn#mnd i samrdd med Bolaget och andra
fastighetsigare/ tomtrittshavare inom stadsdelen, uppriittat ett gestaltningsprogram, se

Bilaga 6.

Detta program ska utgéra ett for Bolaget och Staden gemensamt underlag for
projektering, bygglovhantering, byggande och forvalining av bebyggelse inom
Planomridet. Bolaget ska, vid projektering, upphandling och uppférande av bebyggelse
och anliggningar pd tomtmark liksom de allménna anliggningarna inom Fastigheten,
verka for att detta program f6ljs och ha kostnadsansvaret for dess genomforande.

3.10 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ska séinda in resultatet av alla geotekniska understkningar som genomférs inom
Planomréidet till Stadens geoarkiv, via www.stockholm.se/geoarkivet.

3.11 Avfallshantering

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

§ 4

OVRIGA VILLKOR

4.1 Uppléiielse av bostider

Bostiderna avses upplatas med bostadsriitt.
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4.2 Anvisning av bostédder

Vid upplitelse med bostadsritt dger Bolaget sjilv att formedla 13genheterna.

Vid upplatelse med hyresritt ska bostadsligenheterna formedlas enligt det vid
formedlingstillfillet ghllande avtalet mellan Fastighetsiigarna Stockholm AB och
Stockholms Stads Bostadsférmedling AB, eller den som Staden siitter i dess stille.
Bolaget &r inforstitt med att, enligt ovan nimnda avtal, ska minst 50 % av ligenheterna
formedlas av Stockholm Stads Bostadsférmedling AB, om inte éverenskommelse om
annat triffas med Stockholms Stads Bostadsférmedling AB.

4.3 Kvartersmark som inte far spéitras av

Det omrade inom Fastigheten som markerats med snedstreck pé bilagd karta, Bilaga 1,
far inte spétras av med hinder i ndgon form. Omradet &r primért avsett for Fastighetens
behov. Anliggningar inom omradet anldggs, dgs och forvaltas av Bolaget pa samina sétt
som ovrig kvartersmark. Allménheten far passera omradet till fots eller med cykel.
Staden hav ritt att sikra denna ritt genom avtalsservitut eller annan tgérd,

4.4 Sikerhet

Ikano Bostad AB (556593-8924) atar sig hirmed gentemot Staden att solidariskt med
Bolaget, eller den eller de som senare kan komma att férvirva hela elter delar av
Fastigheten, ansvara for rétta fullgbrande av de forpliktelser som aligger Bolaget, eller
forvirvare enlig ovan, enligt detta exploateringsavtal samt de avtal Staden och Bolaget,
eller férvirvare enligt ovan, ingér som en f6ljd av detta exploateringsavtal,

4.5 Viten
Bd]argetifdrbinder sig vid vite av 30 000 000 l&roﬁonﬁ i péhﬁihgi/éirde 2015-07-01, att
senast sex ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfyllt samtliga ataganden

enligt denna Sverenskommelse, Nér Bolaget har erlagt gatukostnadsersittning enligt §
3.3 skall detta vite sittas ned till 5 000 000 kronor, 1 penningvirde 2015-07-01,

Om Bolaget inte haller tidsfristerna &r vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstar och detta beror pa sddan omsténdighet som anges i AB 04 kap 4 § 3
punkt 2-5 forskjuts tidpunkten dé vite ska utgi med tid som motsvarar forseningens
omfattning.

Vitet ska omriknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersitta
det.
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4.6 Motfylning killarvéning

Bolaget forbinder sig att, vid lépande vite av 75 000 kronor per pabdrjad vecka, senast
inom nio manader efter det att exploateringsarbeten pdbdrjas inom fastigheten ha
firdigstillt bottenplatta och kéllarvaning s att motfyllning kan ske.

I det fall ytterligare tid eller kompletterande markfdrstérkningar krévs ska sérskild
Sverenskommelse gdras med staden. Eventuell slédntstabilisering bekostas av Bolaget.

Om fdrsening uppstér och detta beror pd sddan omsténdighet som anges i AB 04 kap 4 §
3 punkt 2-5 forskjuts tidpunkten dé vite ska utgé med tid som motsvarar férseningens
omfattning.

4.7 Finplanering

Staden mdéste fa tillging till gatumarken for att kunna finplanera marken. Bolaget ska
senast efter tolv manaders produktionstid per etapp verldmna tidplan dér tidsspann om
1 ménad redovisas under vilket inflyttning planeras ske. Sex méanader innan inflyttning
ska Bolaget limna besked om slutliga inflyttningsdatum per etapp. Bolaget forbinder
sig att, vid I6pande vite av 50 000 kr per paborjad vecka, senast tre ménader fore
fastslaget inflytiningsdatum, eller annat dverenskommet datum, limna Staden tilltréde
till gatumarken. Om Staden fér forsenat tilltride till gatumarken och detta beror pd
sddan omstindighet som anges i AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5 forskjuts tidpunkten dé vite
ska uigd med tid som motsvarar forseningens omfattning. Vitet kvarstar till och med att
Staden fatt tilitride till gatumarken eller att ny uppgorelse tréfiats.

4.8 Overlatelse av exploateringsavtalet

Bolaget forbinder sig vid vite av 30 000 000 kronor i penningvérde 2015-07-01 tillse att
vid dverlatelse av dganderitten till Fastigheten tillse att de nya dgarna &vertager
samtliga forpliktelser enligt denna 6verenskommelse genom att i respektive avtal
angdende Gverlatelse infora foljande bestammelse:

”K6paren forbinder sig vid ett vite av 30 000 000 kronor i penningvirde 2015-07-01, i
av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Bolaget
triffat exploateringsavtal rérande Lunden 13 mfl daterat ..................
Exploateringsavtalet bifogas i avskrift. Koparen ska vid 6verlatelse av dganderitten
tillse att varje efterféljande dgare binds vid verenskommelsen, vilket ska fullgiras
genom att denna bestdmmelse, med i sak oforéndrad text intages i verldtelse-
handlingen. Sker €j detta ska koparen utge vite till Stockholms stad med 30 000 000
kronor i penningvirde 2015-07-01. Motsvarande ansvar ska dvila varje ny kopare.

Vitet ska omriiknas till penningvirdet vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betalning
genom anvindning av konsumentprisindex eller det index som kan komma ersitta det.”

Om Bolaget ska utge vite enligt denna paragraf ska vitet omréknas till penningvérdet
vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anviindning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma ersiitta det.
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4.9 Aviaiets giltighet

Detta exploateringsavtal &r till alla delar forfallet utan erséttningsratt for nagondera

parten om inte

dels kommunfuliméktige fére 2016-06-30 godkénner forslag till genomfdrandebeslut
for Bromstens industriomrade genom beslut som senare vinner laga kraft

dels stadsbyggnadsnimnden eller kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.2
senast 2016-06-30, genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels exploateringsnimnden fore 2016-06-30 godkénner exploateringsavtalet for
Lunden 13 mfl, genom beslut som senare vinner laga kraft,

Bolaget dr medvetet om

att  stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregis av samrdd med dem som berors av
planen och andra beredningsatgirder. Bolaget 4r fiven medvetet om att sakigare
har ritt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av

detaljplan kan prévas i sérskild ordning,

att  detta avtal inte dr bindande f6r kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av férslag till detaljplan.

% k k % %

Detta avtal har upprittats 1 tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun Fér Projektbolag A AB
genom dess exploateringsnédmnd

Bevittnas:
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Till fullpdrande av punkt 4.4 Sikerhet

Hérmed étar sig Tkano Bostad AB (org.nr. 556593-8924) att ansvara for ritta
fullgérande av de forpliktelser som aligger Bolaget enligt punkt 4.4 Sikerhet.

For Ikano Bostad AB

( )
( )
Bevittnas

( )
( )
BILAGOR

1. Detaljplanckarta med Exploateringsomradet och Fastigheten markerade.
2. Huvudtidplan

3. PM Produktionsforutsittningar

4. Exempel-Bedomningsmall, vite vid skada pa trid

5

. Sid 5-6 och 11-12,Bromsten- dagvattenhantering pa kvartersmark, 2015-02-06,
Tyréns
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6. Sid 24-29 och 42-45, Bromstensstaden- Gestaltningsprogram Utstéillningshandling
mars 2015. Reviderad 2015-08-28
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PM produktionsférutsattningar for byggherrar och entreprenérer
Forutsdttningar och krav vid genomférande av entreprenadarbeten fér kv. Tora.

Forkortningar och forklaringar

ExplK Exploateringskontoret i Stockholms stad
Trafikkontoret Trafikkontoret i Stockholms stad
Byggherre Sadan byggherre som triffat exploateringsavial/ Gverens-

kommelse om exploatering med exploateringskontoret
avseende exploateringar i kv Tora.

Utbyggnadsomradet (Det gemensamma avgrinsade och inhiignande om-
radet for ExplK och byggherrar verksamma inom detalj-
planen for kv Tora.)

Exploateringsomradet Byggherres kvartersmark

1 Bakgrund

Inom Kv Tora planeras utbyggnad av ett nytt bostadsomrade med cirka 623 bostiider i flervaningshus
samt forskola. Kv Tora dr den forsia etappen i utbyggnaden av Bromstensstaden.

Utbyggnaden sker i en takt som kriver forstaelse, inlevelsefSrmaga och vilja for att skapa bra forut-
séttningar for alla aktorer. Dessa #r Exploateringskontoret (ExplK), byggherrar, foretag, Higare av
anldggningar, myndigheter, entreprentrer, forskolor, och boende.

Under en stor del av utbyggnaden kommer manga entreprenader att pigé under samma tidsrymd.
Samtidigt flyttar boende in och de har ritt till en god boendemiljé.

Detta dokument ska beskriva forutsattningar och krav som stills pa alla parter for att kunna uppna ett
positivt samspel under den tid som utbyggnaden pagér.

ExplK har tagit fram skedesplaner tidigare redovisade fér byggherrarna som visar hur arbetena pé
blivande allmén platsmark plancras. Efter antagen detaljplan kommer 4ven skedesplaner for utbygg-
nadsomridets omfattning att tas fram. Skedsplaner fir utbyggnadsomradets omfattning kommer att
vara avpassade efter arbetena pé allmin platsmark och byggherrarnas produktion. Kv Toras utbygg-
nadsomréde kommer att omfatta ctt avsténgt omréde for ExplK och byggherrarnas arbeten. Vartefier
bostidderna och arbetena for allmén platsmark paborjas och firdigstdlls kommer utbygenadsomradet
att justeras avseende ytans omfattning.

2  Status

Detta dokument utgér en avtalsbilaga till de exploateringsavtal som tréiffats mellan ExplK och Bygg-
herrarna. Syftet med dokumentet &r att ge férutsitiningarna for ett samordnat genomfdrande av dels
entreprenader géllande husbyggnad och dels av markentreprenader pa allmin platsmark samt kvar-
tersmark. Dokumentet ska f6ljas av samtliga byggherrar och entreprendrer som agerar inom Utbygg-
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nadsomradet. Dokumentet ska utgdra avtalsinnehdll for samtliga entreprenader som upphandlas av
ExplK eller Byggherre avseende arbeten inom Utbyggnadsomrédet.

Utanfor Utbyggnadsomradet géiller akiuella lagar och foreskrifter for arbeten inom Stockholms
kommun, dér erforderliga tillstind stks hos Trafikkontoret och/cller Polisen. Om inte annat specifikt
foreskrivs i detta dokument giller Affméinna lokala ordningsforeskrifier for Stockholms kommun.

3 Beskrivning av entreprenadarbetenas utférande

Byggnationen sker fram till fastighetsgriinsen, vilket gor det svart att bygga utan att gdra intréng pé
grannfastigheter eller planlagd allmén platsmark. Det gar séledes inte att entydigf definiera entrepre-
nadgriinsen vid varje tillfille utan att visst $verlapp méste accepteras av samtliga aktorer. Det &r dock
mycket viktigt att samarbete och samforsténd sker mellan berdrda parter samt med ansvariga inom
ExplK.

Som planeringsunderlag fill den egna verksamheten ér varje byggherre och dess entreprendr skyldiga
att ta del av produktionsplaner och tidptaner som finns fér grannfastigheterna. Det kan bli nodvin-
digt att vilja produktionsordning med hénsyn till Gvrig verksamhet inom utbyggnadsomridet.

3.1 Produktionsférutsattningar

e Torstirkning av allméin platsmark har genomforts, ledningar har lagts och gator har byggts ut och
belagts till och med AG (asfaltgrus) innan byggherren pabérjar sina arbeten pa kvartersmark.

e Intréng pa blivande alimén platsmark for schaktarbeten far ske med maximatt 2,5 m. [ det fall

byggherren erfordrar ytterligare yta ska det godkénnas av ExplK.
e Slinter inom stadens mark ska projekieras av byggherrens geotekniker och godkinnas av ExplK.

e Vibrationsalstrande arbeten typ sprangning, pilning, markstabilisering, sponining o d méste plan-
eras och utforas med hiinsyn tagen till pAgdende arbeten pé grannfastigheter, t ex befonggjutning-
ar. :

e Spontning inkl forankring méste ske med hinsyn till planerade och genomforda markforstéirk-
ningar av alimiin platsmark. Den av byggherren projekterade 16sningen for spontning ska god-
kiinnas av ExplK.

Spont ska dras upp i sin hefhet eller kapas 1200 mm under firdig mark. Arbetet utfors och be-
kostas av den som latit utfora arbetet och ska samordnas med arbeten for aterfyllning enligt
nedan.

e Markstabilisering av kvartersmark ska ske med hénsyn till planerade och genomftrda arbeten pd

allmén platsmark. Den av byggherren projekterade ldsningen for markstabilisering pa kvarters-
mark samt anslutning tilt allmén platsmark ska godkénnas av ExplK.
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Vid aterfyllning mot grundkonstruktioner som behéver ske pé allmén platsmark ska staden utféra
erforderliga &terstillningsarbeten/ &terfyllning sé att projekterad kvalitet inryms, arbetet sker pé
byggherrens bekostnad. Kostnaden regleras enligt stadens upphandlade markentreprendrs &-priser
for ovanstdende arbeten och ersitts enligt MER Anliggning 13,

1 det fall byggherren orsakar skada pa stadens arbeten ska staden utfira erforderliga Aterstill-
ningsarbeten s& att projekterad kvalitet inryms, arbetet sker pa byggherrens bekostnad.
Kostnaden regleras enligt stadens upphandlade markentreprentrs a-priser for aktuellt arbete och
ersitts enligt MER Anléiiggning 13.

For fasadarbeten i fastighetsgréns kan stillningar behdva placeras utanfor den egna fastigheten.

3.2 Transporter mm

Transporter till och frén utbyggnadsomradet for kv Tora far endast ske p4 anvisade gator.

Infart till kvarter pa dstra sidan om BilIstadn ska ske frin norr pA Spanga Kyrkvig via Albert
Forslunds Backe, Mjdlnarstigen och Winquits vig. Utfart fifin omridet s6derut pd Winquists viig
via Akantsgrind.

Infart till kvarter pa véstra sidan om Billstadn ska ske frin norr pA Spanga Kyrkvig via Albert
Forslunds Backe, Mjdlnarstigen och Skogingsvigen. Utfart fran omradet soderut pa Skogsings-
viigen via Akantsgrind. ‘

Pa Duvbovigen accepteras endast utfart mot norr mot Spinga Kyrkvig,

Beakta att ovanstiende viigar #r BK2 viigar,

Planera och informera infor transporter s& att transportérer hittar, kor pa ritt véigar samt inte par-
kerar fel. Dela upp leveranser sa att kobildning ej uppstér. Leveranser fir ¢j parkera utanf6r anvi-
sad lossningsplats.

In- och utfart till respektive exploateringsomrade fran bade allménna gatuntet och utbyggnads-
omridets gatuni, redovisas av ExplK byggledning i form av skedesplaner, som hélls uppdaterade
under utbyggnadstiden.

Samrad skall ske med berérda byggherrar och ExplK byggledare gillande etablering av lyftan-
ordningar och framkomlighet pa gemensamma vigar inom omradet. All pdverkan pa gatunditet

inom kv Tora kréver tillstind frin ExplK byggledare. Al paverkan av det allmiinna gatunitet ut-
anfor utbyggnadsomradet kriiver tillstind frin Trafikkontoret.

Lyft och transporter av stom- och formelement Gver grannfastigheter kan bli nédvindiga. Den
egna produktionen ska planeras sa att sddana intréng pa grannfastigheter minimeras.

Lossning och lastning av byggmaterial kan innebira stSmingar i framkomlighet. Lossning och
lastning skall planeras si att stérningar minimeras.

Sikerstill god grindhantering. Klargdr ansvariga for dppning och lasning.
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3.3 Ovrigt

o Efter inflyttning i omradet behdver samordning ske s& att konflikt undviks mellan boende och
pagiende byggverksamhet. Det kan giila trafik och framkomlighet, buller, damm och andra obd-
genheter som kan uppsté for de boende pa grund av byggverksamheten.

4 Miljokrav

4.1 Drivmedel och kemiska produkter

({ Cisterner for forvaring av kemiska produkter eller farligt avfall ska antingen vara dubbelmantlade
etler forsedda med nederbsrdsskydd och en tit invalining som rymmer minst hela cisternens inne-
hall.

) All annan fSrvaring av kemiska produkter eller farligt avfall ska ske i tiita behallare pd kemi-
kalietdt, avloppstos, invallad och nederbdrdsskyddad yta. Bodar innehéllande kemikalier ska

vara mirkta.

. Cisterner och andra behallare med kemiska produkter eller farligt avfall skall vara skyddade
mot pakérning med betongblock eller motsvarande.

. Placering av cisterner ska goras s att pafyllning underiittas

. Bodar, cisterner, container, gas/gasol, tersamlingsplats, 1:a férband, brandsifickare, sanerings-
utrustning mm ska vara markerade pa en s k APD-plan.

,(, e R L

. Kopia pa besikmingsintyg géllande bransletankar skall finnas pa arbetsplatsen.

) Bestimmelserna gillande trafikering i Stockholms Stad gilier samiliga fordon och maskiner
( som anvénds inom detta utbyggnadsomréide enligi dokumentet Miljokrav vid upphandling av
entreprenader och tjdnster dir fordon och arbetsmaskiner ingr.

4,2 Tvitt av fordon och arbetsmaskiner

Fordons- och maskintvitt inom utbyggnadsomradet ska ske pa siirskild tvittplats som 4r hérdgjord
och olje- och vattentit, Uppkommet tviittvatten ska samlas upp och aviedas till spillvattennitet efter
slam- och oljcavskiljning. Slam- och oljeavskiljaren bor dimensioneras fr uppehélistid pd minst tva
timmar och ytbelastning p& minst 1 m*m? och timme,

Eventuella krav pa fororeningsinnehdll i det vatten som avleds till spillvattenniitet stélls av lednings-
#garen Stockholms Vatten. Det &ligger byggherren att stka nddvindiga tillstand eller gora anméilan
hos ledningsfigaren.

4.3 Service, underhall, uppstéillning samt tankning
Far endast ske pé sarskilt ordningsstilld olje-, kemikalie- och vattentét yta eller pd tvétiplats enligt
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4.2. Uppkomumet spillvatten frin sidan yta ska behandlas i oljeavskiljare enligt 4.2. Uppkommen
spillolja eller andra restprodukter fir ] ledas till oljeavskiljare eller avloppsnit,
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5 Hantering av lanshallet vatten

Behov av ldnshéllning kan uppstd om markvatten eller dagvatten ansamlas i schakt och forhind-
rar schaktarbetena. Linshallet vatten fir inte pumpas tilt avloppsledning eller dn utan foregdende
rening och kontroll. Respektive byggherres entreprendr svarar for en effektiv slamavskiljning (i
mer #n 12 h ) och ev oljeavskiljning och provtagning innan vatten sldpps ut i dagvattenledning
eller i undantagsfall Billstain (samrid med Milj6fSrvaltningen) eller spillvattenledning (samréad
med Stockholm Vatten). Oaktsamhet medfér skyldighet att rensa och spola nyttjat avlopp. Lins-
hallningsvatten kan efter rening (sedimentering och ev. oljeavskiljning) och kontroll infiltreras i
mark, detta & dock svart i utbygganden av Kv Tora,

Linshaltningsvatten i utbyggnadsskedet av Kv Tora ska:

renas (sedimentering i mobil anliggning och ev. oljeavskiljas i koffilter)

provtas och analyseras innan forsta utslapp till dagvattenniitet eller annat enligt samrad med til}-
synsmyndighet.

avvakta provsvar, vid godkint prov kan lanshiller dverskottsvatten avledas.

Om halterna i linshallet vatten verstiger nedanstéende riktvirdena for utslépp till dagvattennitet
ska milj6férvaliningen kontaktas innan utslépp kan ske

Amne Halt
Kvive 3,5 mg/t
Bly 3 pgfl
Koppar : 9 pg/l
Zink ‘ 15 pg/fl
Kadmium 0,3 ng/l
Krom 15 pgfl
Nickel 45 ngfl
Kvicksilver 0,04 pefi
Suspenderad halt 80 mg/l
Oljeindex 0,5 mg/l
Tot P 80 pgfl
PAH 1 pg/
Bens(a)pyren 0,03 pg/i

For Kv Tora kan ovanstdende virden komma att skirpas pﬁ grund av dom frin Mark- och Miljédom-
stolen géllande stadens arbeten i Ballstadn, varvid domstolen ber tillsynsmyndigheten (L.ST) att se
tiil att kommunen tar fram ett kontroliprogram for samtiiga arbeten som péverkar vattenkvaliteten i

Billstaén.

Eventuellt springvatten som uppstér vid losshéllning av berg kan efter rening och kontrol sléppas
till dagvattenledning alternativt Béllstadn om totalkviive halten understiger 3,5 mg/l. 1 det fall halter-
na dr >3,5 mg/l men <20mg/l ska miljéférvaltningen kontaktas innan utslédpp kan ske. Om halten >20
mg/i ska Stockholm Vatten kontaktas och vattnet avledas till spillvattennétet.
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6 Utrymme inom utbyggnadsomradet
Inom kv Tora finns omriden avsedda for olika ndamal med fsljande tillginglighet:

6.1 Avgrénsat ulbyggnadsomride

Efter antagen detaljplan kommer skedesplaner for omradets utbredning att tas fram. Skedsplaner for
utbyggnadsomiadet avseende hostadsproduktionen och arbetena p4 allmén platsmark kornmer att
vara avpassade efter varandra. Forutsittningen for villkoren i detta dokument #r att arbetena for all-
miin platsmark och byggherrarnas bostéder drivs i en foljd enligt huvudtidplanen. Kv Toras utbygg-
nadsomrdde kommer att omfatta ett avstingt omrade for ExplK och byggherrarnas arbeten. Vartefter
bostéderna och arbetena for allmén platsmark paborjas och fardigstills konimer utbyggnadsomridet
alt justeras avseende ytans omfattning,

6.2  Allméan plalsmark

Efter firdigstéllande av bostdderna och omkringliggande alliniin platsmark svertar Trafikkontoret
ansvaret for allmén platsmark och ordinarie bestimmelser inom Stockholms kommun blir gillande
for omridet vilket ddrmed inte lingre ingar i utbyggnadsomradet.

6.3 U-omraden
U- omraden anviinds for allménna ledningar och méste hela tiden vara tiligdngliga for eventuella

nodaigirder.

6.4  Etableringsytor

I det fall byggherren behdver yta utanfor den egna kvartersmarken men inom utbyggnadsomradet
férbinder sig byggherren att i god tid fére byggstart, samrada med ExplK om vilka ytor som behévs
foir byggetablering och under hur ldng tid dessa behsvs. ExplK kommer att uppriitta samordningspla-
ner som bl a visar etableringsytor, transportvigar mm och tider for dessa. Ersittning for nyttjande av
etableringsyta pa blivande allmén platsmark inom utbyggnadsomridet utgr med 200 kr/m2 markyta

och ar.

Byggherren skall se till att han, eller av byggherren anlitad entreprendr, héller sig inom av ExpIK
anvisad etableringsyta. Vite skall utg4 med 100 kr/m2 markyta och vecka som byggherrens eller dess
entreprendrer nyttjar ytor utanfor anvisad byggetableringsyta.

Etableringsytor skall dterlmnas i avstidat och 3terstallt skick, efter gemensam syn.

6.5 Parkering
All parkering méste ske utanfor utbyggnadsomradet i enlighet med géllande parkeringsregler.
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7  Trafikféring och trafikanordningsplaner utanfér utbyggnads-
omradet

For alla ingrepp pé allmiin gatumark utanfor utbyggnadsomradet som paverkar framkomligheten for
savil fordons- som géngtrafik méste tillstind sdkas. TA-plan, ska inldmnas for godkinnande till
Trafikkontoret. Inga &tgirder far startas innan godkénd TA-plan erhéllits.

Nedsmutsning av allménna vigar och damning utanfor utbyggnadsomrédet, ska minimeras. Det alig-
ger byggherren att vidta atgirder vid nedsmutsning av aliménna viigar eller vid damning. Exempel pa
sidana atgdrder dr bevattning vid dammande arbetsmoment, décktvitt och gaturengdring,

8 Byggarbetsmiljésamordning och gemensamma ataganden inom
utbyggnadsomradet

Fér ait underlitta koordineringen inom utbyggnadsomradet kommer nedanstiende arbeten ati sam-
ordnas och utforas av ExplK. Kostnaderna for dessa arbeten kommer fordelas mellan parterna.

Stiingsel och grindar inkl underhall till utbyggnadsomrédet

Lasning grindar till utbyggnadsomradet, morgon och kvill

Byggbelysning pa planlagd allmén platsmark

Sopning, snordjning, halkbekémpning pd gemensamma gator inom utbyggnadsomrédet

Arbetsmiljdansvar samordning inom hela utbyggnadsomradet

Byggplatssamordning

P-bevakning pd planlagd allmén platsmark

Informationssky!tar for transporter till utbyggnadsomrédet och information till allménheten
om projektet i ansiutning till utbyggnadsomrédet.

e Skyddsskyltning i och utanfér utbyggnadsomradet

Arbeten p4 Fastigheten ingr €] i de gemensamma atagandena. Skétsel pé gator inom Fastigheten
skots av respektive byggherre. Rengdring efter nedsmutsning relaterat till byggverksamhet, bekostas
av byggherrarna.

Arbetsmiljdansvar
Varje byggherre har eget arbetsmiljdansvar for arbeten inom Fastigheten och utser egen BAS-U.

For entreprenadarbeten pé blivande alimén platsmark utser staden egen BAS-U.

Platssamordningsmdten
For att klara byggverksamheten inom utbyggnadsomrédet med hénsyn till arbeismiljd, samordning

och restriktioner kriivs att planerade och pdgdende arbeten behandlas fortlspande inom utbyggnads-
omrédet. Byggherrens entreprendr ar skyldig att med beslutsbehdrig person samverka i samord-
ningsgrupp for planering av verksamheten inom utbyggnadsomradet. Respektive byggherres bygear-
betsmiljésamordnare, som ansvarar for eget exploateringsomrade, ska ingd i samordningsgruppen for
hela utbyggnadsomradet. ExplK byggledare kallar berdrda till samordningsmdten som initiait ska
ske var 14:e dag.
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Styrgruppsméten
Styrgrupp ska bildas med beslutsbehérig representant frdn varje byggherre och stadens projektledare.
Pa styrgruppsméten behandlas frdgor upp som ej 18sts pa platssamordningsméten samt avstimning

av kostnader for gemensamma arbeten.

Kostnader
Byggherre ska ersitta ExplK for utforandet av de gemensamma ataganden som anges ovan i enlighet

med vad som anges i parternas exploateringsavtal/Sverenskommelse om exploatering,

10 (10)
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1 Bakgrund och syfte

Stockholms stad har tagit fram ett forslag till detaljplan f6r Bromstens industriomride i Spinga.
Planliggningens syfte ir att bidra till genomforandet av stadens strategi att utveckla Spénga till
en attraktiv tyngdpunkt i viistra yiterstaden genom att omvandia befintligt industriomréde till en
blandad stadsbebyggelse. Detaljplancforslaget omfattar den forsta ctappen i omvandlingen och
méjliggdr nybyggnad av drygi 600 ligenheter, frskola samt anordning av gator, parker,
Spangaéns vattenrum, teknisk infrastruktur och andra allménna anléggningar.

Under planarbetet hare det framkommit ett behov av att i ett tidigt skede belysa
dagvattenfrigorna med utgéngs punkt i det nuvarande gestaltningsférslaget. Detta PM ska ge
forslag till LOD (lokalt omhéindertagande av dagvatten) inom kvartersmark.

2 Avgransningar och hojdsystem

Dagvattenhanteringen under byggskedet tas inte upp i denna rapport. Hantering av dagvatten
fran allmin platsmark och gator beskrivs inte i denna rapport di separat utredning gors av WSP.

Alla hisjder i detta PM anges i RH2000.

3 Forutsittningar — dagvattenhantering efter exploatering

Stockholm Vatten har stéllt krav pé utjfimning s att dagvattenﬂodena fran kvartersmark vid ett

regn med en aterkomsttid pa 10 &r inte Sverskrider 20 s, ha riknat pé ¢j reducerad yta. Di
sarntliga ytor i omridet understiger | ha i det rimligt att rikna med korta rinntider, 10 minuters
varaktlghet kan diirfor anviindas som dimensionerade regn. Kravet innebiir déirmed att
avrinningen fran kvartersmark ska ligga pa samma nivi som en grényta med avrinningsfaktorn
ungefir lika med 0,1, Staden accepterar inte att atgiirder for reducering/fordrojning av dagvatten
fran kvartersmark gérs i gata eller allmén platsmark. Alla LOD-4tgérder som berér
kvartersmark ska dirfor placeras pd gardar elier i lokalgata inom kvartersmark.

Oversiktlig berikning av vilken utjaimningsvolymer som kriivs har genomforts. Berékning av
volym for fordrsjning har gjorts enligt regnenveloppmetoden utan hdnsyn till rinntid som
beskrivs i VAV P90. Berikningarna har genomfbrts for regn med statistisk aterkomsttid 10 ar
Klimatfaktor 1,2 har anviints vid berdkningen. Magasinen har dimensionerats for att klara krav
frdn Stockholm Vatten.

Ingen infiltration ha antagits frin magasinen di markforhillanden froligen inte medger detta.
Alla magasin kommer att placeras i fyllningen ovan befintlig mark. Sannolikt kommer

EALITVEW U GVATTERITRENIENE kenderamiaik IR v 1
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grundvaitennivaerna att ligga ndgot Figre din magasinsbotten, detta méste dock faststiilas i
senare skeden. Hoga grundvattenaivier kan medféra att magasinen miste goras tiita,

Vid berikningar av intensitet for regn med olika varaktighet har uppgifter i Svenskt Vatten, P90
anvints. (Se P104 Svenskt Vatten ekvation 1-5). Avrinningskoefficienter for ytorna har tagits ur
Svenskt Vatten P90. Féljande avrinningskoefficienter har anviints:

Hustak: 0,9

Hardgjorda ytor; 0,8

Gronytor: 0,1

Grina tak: varierande, se avsnitt 3

4 Dagvattenhantering i planomradet — generellt

Genom att frse kvartersmarken med gréna ytor och LOD-Atgiirder s som viixtbiddar och
grona tak kan en viss del av avrinningen f6rdréjas. Denna reducering riicker dock inte fi6 att
uppné de uppsatta flsdeskraven. Flédesutjimning i magasin bedéms vara nédvindigt for
samtliga kvarter,

Ett fordrojningsmagasin kan, ritt dimensionerat, fungera effektivt som flsdesutjimnare men har
oftast inte ndgon inverkan pa den totala mingden dagvatten som rinner av fidn eft omrade. Ur
en estetisk aspekt kan en reducering av vattenvolymerna som avrinner tifl Billstain sommartid
vara negativ d& det ar vid denna tidpunkt pA aret som man kommer att efterstriiva att hilla uppe

nivierna genom att anligga dimmen. DA &ns niva och fléde i huvudsak beskims av tillrinningen

frén omraden uppstréms beddms dock denna aspekt inte som si viktig,

Ytterligare en faktor som talar mot magasin under mark ér platsbrist och att de daliga
markfrhallandena i omradet krdver stabilisering med kalk/cementpelare. Dagvattenmagasin
innebir dven en “centraliserad” losning vilket innebér att avvattningen blir helt beroende av
denna funktion. Vid tekniska problem (tippt utloppsledning, lickage) kan detta leda till
negativa konsekvenser for bebyggelsen. Med genomtéinkt héjdsittning och sekundira
avrinningsstrak bor dock dessa problem kunna minimeras. :

5 Dagvattenhantering - férslag inom kvartersmark

Alla berdkningar avscende fordréjningsmagasin bygger pi att ett lager med dagvattenkasseiter
anvénds, hdjd 0,6 m (undantaget Stdra kvarteret dér rérmagasin pé innergarden foreslas). Vid
placering i kvartersgata bedtms en tickning pa cirka 0,8 m vara n&dviindig, ddrmed hamnar
magasinsbotten for denna typ av ankiggning cirka 1,4 m under gatans niva.

Ingen infiltration frdn magasinen har antagits. Sker infiltration (beddms i senare skede) kan
magasinsvolymen minskas. Likasd kan dtgiirder pA girdsytorna s som viixtbiddar och liknande
minska magasinsvolymerna. Med de freslagna magasinen pé kvartersmark bedoms Stockholm
Vattens krav pd flodesutjamning uppfyllas for samtliga kvarter.

dppdiag 241802 BROMET: M DAGYATTEMUTREDNGHG vur < amarn ST
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5.3 Ostra kvarteret

Det Ostra kvarteret har en yta pé cirka 0,49 ha varav cirka (0,26 ha utgors av tak, 0,05 ha av gata
och 0,18 ha av gardsytor. Taken planeras uteslutande med 1ag vinkel vilket mojliggor groma tak,
Dock planeras gréna tak endast pa de tvd gdrdshusen. Av innergérdens yta #r cirka 0,09 ha gron
enligt situationsplan och ytberfikningar (Arkitekthuset 140506). Mitten av kvartersgatan
planeras att bli underbyggd med garage.

Ett forslag om att fordrja avrinningen fran tak och girdsytor har tagits fram av Urbio AB.
Forslaget innebiir olika typer av LOD-dtgiirder som exempelvis vixtbiiddar. Genom att p4 deita
sitt arbeta med olika tekniker f6r LOD inom kvartersmarken bedéms avrinningsfaktorn for
Ostra kvarteret kunna minskas men dock inte #r tillrickligt for att kravet fran Stockholm Vatten
pA maximalt fléde ut frdn fastigheten vid ctt 10-arsregn ska uppfyllas (se avsnist 3).

Fér att uppné flideskravet kriivs ett utjimningsmagasin med en volym p4 cirka 80 m’ (ej hénsyn

* taget till ev. LOD-atgérder i Svrigt) som kan utformas dels som vixtbéiddar, dels som en teknisk

konstruktion (limplig placering i kvartersgata). Magasinet kan tdmmas med maximalt 10 I/s for
att uppfylla Stockholm Vattens krav p& maxflode. Magasinets yta i plan blir cirka 130 m®
(lingd/bredd ex. 22 x 6 m, hijd 0,6 m).

Enligt systemhandlingar for VA ligger vattengéngen for allinéin dagvattenledning (& 300 mm) i
Lundens gata pé cirka +3,2 m. Underkant magasin bér ligga cirka 1,4 m under mark. Marknivin
i kvartersgatan kommer att ligga pd cirka + 5,1 - 6,3 m (RH 2000). Kvartersgatan har en hgsta
hdjd i mitten (underbyggd del). Om magasinet placeras en bit frin Lundens gata (gatuniva cirka
+ 5,0 m) varierar gatunivan i kvartersgatan mellan c¢irka + 5,2 -5,8 m,

Magasinsbotten hamnar dirmed pa cirka + 3,8 m i delen mot Lundens gata, i den dvre delen av
kvartersgatan kommer magasinet dock att ligga cirka lingre ner, cirka + 4,1 m. Magasinsbotien
hamnar en bit ver hjdssan pd den allménna ledningen i Lundens gata. Dirmed finns méjlighet
att timma magasinet med sjilvfall till det allménna ledningsnéitet.

Det finns dven enligt systemhandling majlighet att témma ett magasin mot dagvattenledning i
Borghdjdsviigen (2 300 mm, vattenging cirka + 2,7 m RH2000). Mujligen kan behov av detta
magasin finnas #ven om magasin anliggs mot Lundens gata dd det kan uppsta svarigheter att
leda allt dagvatten mot detta magasin. Orsaken 4r den underbyggda delen i kvartersgatan som
fursvarar ledningsdragning i detta omrade.

A4 a0 oRUORISTEN - DaGWAN FHUTREUINNG Fusazremak REM SRR
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Figur 4. Ostra kvarteret. Plan dver gardar, kvartersgata och byggnadernas bottenvéningar. {lllustration:
Arkitekthuset, IKANO bostad 2014-05-08). Placering av dagvattenmagasin {(blafrgat, ungeférlig storlek i
plan) i kvartersgata {hdjd +5,1-6,3 m) ungeférligt angiven. Hajd innergardar + 6,7m. Hojdsystem RH2000.
Magasin med streckad kontur visar alternaliv med 16mning mot Borghdjdsvigen. Gré fargad cirkel visar
ungefarlig del av gata som kommer att bli underbyggd. Hjdsétining i skissen inaktuell.

5.4 Sdbdra kvarteret

Det sédra kvarteret har en yta pd cirka 0,45 ha varav cirka 0,25 ha utgtrs av tak och 0,19 ha av
gardsytor. Taken planeras bli s.k. grona tak (sedum), huvudsakligen med avrinningen in mot
gérden. Av girdens yta ér cirka 0,12 ha grén enligt situationsplan och ytberikningar (Funkia
AB, 2014-05-12). Andelen hirdgjorda ytor fir dirfor anses vara lag i det Sdra kvarteret,

Ett forslag om att fordréja avrinningen fran grona tak och innergird i ledningar eller
kanalsystem pa innergirden har tagits fram av Funkia Jandskapsarkitektur. Den beriknade
magasinsvolymen iir cirka 31 m® (ef hinsyn taget till ev. LOD-tgirder i Ovrigt utom gréna tak)
vilket bedéms vara nidgot i underkant for att férdroja ett 10-arsregn enligt krav frin Stockholm
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Utformning av kvartersmark

Omrdadet kommer att byggas ut under en langre tidsperiod, Fér omrddet som helhet
ar det vésentligt att s1d fast visso bérande principer, Féljande principer féreslds vara
vigledande fér utformningen av ny bebyggelse i omradet, och bevakas i samband

med detaljplanering och bygglov.

( Gestaltningsprinciper

Enskilda byggnader skapar kvarter
Den foresiagna strukturen har inspirerats av svenska
( smistider och siockholmska férstider och kan pi flera
shtt sigas vara traditionel! genom de halvslutna kvarteren
ach tydligt avgrinsade offentliga rummen. Gestaltnings-
konceptet innebidr att kvarteren byggs upp av enskilda
byggnader med ett eget uttryck, dir kvarteret som helhet
gestaltningsméissigt fir en mindre framtriadande roll.

Placering, balkonger och uteplatser mot gata
Byggnaderna i omradet ska vara en del av en helhet dér
det #r tydligt att gatorna #r offentliga platser dér alla har
ritt att vistas, medan gérdarna #r privata och till for de
som bor i kvarteret, Byggnader i omradet ska dirfor byg-
gas med fasaden placerad i gatukant, Entréer ska oriente-
ras mot gatan. Gardarnas privata karaktir forstirks av att
siktlinjer in i kvarteren bryts.

DA byggnadernas fasader ligger i fastighetsgriingen och
alltsd direkt angrinsar mot gatan kommer balkonger och
uteplatsers utformning att paverka upplevelsen av gatu-

Bilaga 6

Principskiss som visar hur kvarteren byggs upp av olika
byggnadskroppar och hur siktlinjer Sver garden bryts.

' 7(777 rummef. Intill Gppningarna mellan byggnader medges
forskjutning av fasad. Sockeln ska dock ligga i liv med
gata. Uteplatsen ska ha en gotvniva pa 1,0 meter Gver ga-
tuhdjd eller mer samt utformas med genomsiktligt staket,
Undantag fér deita medges endast for de platser déir det

( finns lokaler i bottenvaningen. Balkanger kan pd vissa
stiillen anvindas i kvarterens hirn for att forlinga bygg-
naden. Di ska de gestaltas s& att de upplevelsemissigt
uppfattas som en del av byggnadskroppen. For att ge luft
och ljus till gaturummet tillts inga balkonger pé en ligre
nivi in 4 m dver gatuhdjd, och de far skjuta ut higst 1,4
meter frin fasad.

‘Byggnadshdjd

Som princip 4r den dominerande higsta byggnadshdjden
i omrédet fem vaningar med en variation mellan tre och
sex viningar. Majoriteten av fasaderna mot gatan ska vara
fem vaningar. 1 de fall som sex viningar férekommer i
stor grad kan dversta vdningen utformas som en indragen
vindsvaning for att ta ner skalan mot gaturununet. P4 ett
par stiflen tings Skogingsviigen kan enstaka hdgre hus
byggas, dessa begriinsas till tio vAningar.

24 / Utformning av kvartersmark

Referensbild som visar hur en balkong kan utformos sd
att den uppfattas som en del av byggnadskroppen.




Nedersta v@ningen, gatumiljo och bostadsmiljd
For att uppnd en trygg och trevlig gatumiljb r det vikeigt
hur bottenvaningen vtformas. Fonster och entréer symba-
liserar en minsklig nirvaro och utblickar frin fonster ger
social kontroll dver gaturummet.

Lokaler for centrumiéindamal foreslis vara tilldtna i hela
omridets bottenviningar, men 4r sdrskilt vikiiga i gatu-
hérn vid storre strak. Lokalerna placeras i gatunivin och
fér dirmed hogre rumshojd.

Ligenheter i boitenviningarna ska vara upph#jda ovanfér
gatans niv3 for att undvika stSrande insyn. Liigenheter i
bottenvaning ska ha en golvniva pd minst 75 cm Sver ga-
tuhdjd. Hoga socklar gestaltas med sirskild omsorg, Om
bottenvaningens golviiva dverskrider en meter éver ga-
tuhdijden ska sockeln forses med kiillarfénster. Golvnivan
for bottenvaningen far maximalt ligga pa héjden 1.30 me-
ter dver gatuhdjd. Ligenheter i bottenvining nis antingen
genom delade trapphus eller frin ovanliggande liigenhet,
dvs eninverterad etagévining. Privata entréer direkt fran
gata tillts inte, Trapphusentréer och trapphus framhiivs
s4 att de dr inbjudande for de boende.,

Gdardsglimtar

Glappen mellan byggnadernas fasader mot gaturum-
met ger inblickar mot girden som syftar till att tillféra
gaturummet grénska och variation. Beroende pé girdens
hdjdniva syns alika mycket av dem mot gatan,

I de fall da garden hamnar hégre dn tvA meter upp firin ga-
tuhgjd, ska glappen mellan husen terrasseras s att plan-
tering pi en ligre niva kan tillfra gaturummet grinska.
Se principskiss 3.
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Principskiss 1 Golvniva ska vara minst 75 cm &ver gata

golvniva

T o
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Principskiss 2 Vid golvniva 100-130 cm Sver gata krévs
kélarfénster

bostadsgéard

Avvikelser fran samtliga ovanstdrnde principer kan med-
ges vid sirskilda skiil.
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Befintliga material

P4 lang sikt kommer

det mesta av befintlig
industribebyggelse att

ha ersatts, men vissa hus
avses bevaras och det kan
dréja mdanga arinnan de
sista kvarteren omvandlas,
Platsens befintliga materiol
och fdrger, tillsammans
med intilliggande
bebyggelse, har funnits
med som en utgdngspunkt
vid framtagondet ay
materialpoletten,

Nya material

Tegel

Teqgel &r ett av
huvudmaterialen som sétter
grundtonen f&r stadsdelen,
med en tonvikt pd bruna
och svarta nyanser, med
enstaka inslag av sandtoner.
Levande murar efterstrdvas
genom reliefverkan och
fargskiftningar. Utpraglat
réda eller gula tegelsorter
undviks,

Tunga materlal

Paletten kompletteras med
andra tunga material, som
betong, puts, glacerade
tegel, keramiska material.
Natursten aterkommer
framforallti socklar,
stdédmurar och andra
anldggningsdetaljer,

Sklvmaterial och glas
Lattare skivmaterial kan
anvindas framfér allt pé
mindre byganader eller
byggnadsdelar. Exempel

gr fibercementskivor,
platfasader, hingtegel och
glasskivor med olika grader
av transparens.




Arkitektur och variation

En variation i bide form och farg iir efterstrivansvird,
men bor inte ses som ett sjilviindamil, utan olikheter
bor i forsta hand vara resultatet av olika firotsittningar
avseende byggnaders innehill och situation. Avsikten #r
att byggnaderna i strukturen fir ett nulida uttryck med
modern arkitektur av hég kvalitet, Processen fram till ett
gott resultat stiller hoga krav i alla led, inte minst pi ep-
pagerade bestillare fr sdvil enskilda byggnader som fér
allmanna anliggningar, D4 olika arkitekter ritar olika de-
lar uppnis en naturlig variation ay uttryck.

Stadsdelens farg- och materialpalett

Medan minga svenska for- och sméstidder kan sigas ha
gemensamma drag avseende skala, struktur och offent-
lipa Tum, si skiljer de sig mycket nir det giller identitet
och karaktir. Mycket handlar om material och firgséitt-
ning, nigoi som ofta grundar sig i lokala férutsittningar
och naturliga skillnader i historisk tillgéng p# byggnads-
material, Nir en hel stadsdel planeras pa 2010-talet, finns
fa bepriinsningar utdver fantasi och ekonomi. Fér att i
Bromsten skapa en stadsdel som har en egen karaktir som
skiljer den frin andra samtida stadsdelar, men ocksa for
att balansera ambitionerna om variation med en strévan
efter ett gemensamt tema, arbetas en 8vergripande firg-
och materialpalett fram. I detta forsta gestaltningspro-
gram tas de forsta stegen, som i de efterfoljande efapp-
erna kan revideras och utvecklas,

Bilaga 6

Planeringsdirektiv

Trafikkontoret stdller f6ljande krav pd byggnader
som angrdnsor till gatumark,

Framkomlighet

En forutsittning for en rationell renhdlining av en gata #r
att renhallningsfordon och snérdjningsfordon kan komma
fram utan hinder. Detta medfér krav pi bide fria hijder
och bredder i gaturummet. I héirnavsk#irningar miste den
fria hdjden vara minst 3,0 meter och den fria bredden
minst 2,5 meter. For att uppna god standard bor bredden
vara minst 3,0 meter.

Utformning av entréer, sockiar, stuprér m.m.
Byggnadernas socklar mot allmin gata/piats utformas si
att hinsyn tas till den maskinella renhdllningen. Sock-
larna maste tita pdkérning och vara minst 30 cm higa.
Inom den héjden fir sockeln inte innehélla ojimnheter el-
ler utstickande delar som en renhéltningsmaskin kan kéra
pA. Dir far socklar inte heller innehélla luckor och fonster.
Portomfattningar fir inte inkriikia p& gatumark.

Utanpéliggande stuprir ska vara indragna innanfor fasad-
linjen upp till minst 3 meter Sver marknivin, Utkastare
mot gatan godtas inte. Stupréren ska via fastighetens dag-
vattensystem anslutas under gatunivén till hiirfor avsett
dagvaitensystem. Sandfangsbrunnar som tllhor fastighe-
ten far inte placeras i gatumark,

Trafikscikerhet, siktkrav

Hérnavskdrningar utformas si att kraven pé fri sikt till-
godoses. Kraven pa fri sikt méste vara uppfyllda vid gara-
geutfarter och girdar. Kraven pé fri sikt ska diven beaktas
vid uppférande av plank, murar och staket.

Entréer i fasadlinjen

Dorrar som dr placerade i fasadlinjen och som griinsar
mot gingytor ska vara inftgdende. Soprumsdirrar och
reglade nidutrymningsdérrar kan vara utitgfiende. Om
vanliga ddrrar av alika skil, till exempel sikerhetsskil,
miste vara utdtgiende ska entrén dras in s ait ingen del
av ddrren slir ut Sver gangbanan. Entreér anpassas till ga-
tans hgjdsiittning.

Utformning av kvartersmark \ 27
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Ny bebyggelse

Bromstensstaden iordningsstills tidigt i utbyggnadspro-

cessen ingdr de i den forsta detaljplanen. Dessa dr en for-

skola med 4tta avdelningar, gator och nitstationer. Aven

A-rummet FEngs Spanga-in, Lilla torget i nordviist och
( : den Stora parken mitt i Bromstensstaden ingér,

Orienteringskarta som visar férsta etappens plangrdns i befintlig stadsstruktur,

28 / Utformning av kvartersmark




llustrationskarta Sver planomridet. Skisserad ny bebyggelse utanfor
planomridet ska endast ses som en [llustration av en framtida majlig
utveckling och omfattas inte av det aktuella detaliplanearbetet.
(lliustration:White arkitekter/Sbk)
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Ostra Kvarteret

De tva 8stra kvartersdelarna avgriinsas av Winqvists vig,
Stora parken, Spangadn och nya gatan intill Norra kvarte-
ret. Mellan de tvi kvarteren fortsitter den smala kvarters-
gatan frin de norra kvarteren till Stora parken. Byggna-
dernas viningsantal varierar frén 6 till 4 och som helhet
trappas kvarteret frdn fornborgen i nore till Spingadn i
soder, dir det dr som Ligst. Bida kvarteren dr ordnade
runt en gemensam halvt upphdjd gérd. Hér finns stora cy-
kelférrdd, pemensamma uteplatser samt gronyta. Under
girdarna finns ett ssmmanlinkat parkeringsgarage med
ca 90 parkeringsplatser samt Ligenhetsforrad. Garaget nis
fran Winqvists vg. P4 kvartersgatan finns 10 p-platser
inkl. reservation for bilpoolsparkering. Entré till girden
gbrs via trappa och ramp frin kvartersgatan alternativt
via trappa frin Winqvisis viig i norr eller i sdder didr kvar-
teret “oppnar sig” mot A-rummet. Oppningarna r med-
vetet tringa och de huvudsakliga siktlinjerna 4r brutna far
dtt skapa ett intressant promenadstrik genom kvarteret.
Det Ostra kvarteret foreslis omfatta 162 ldgenheter, 344
cykelparkeringsplatser, 98 bilparkeringsplatser och tva
bilpoolsplatser.

Gérd och markplanering

Alla ligenheter pa bottenplan som har del vind mot géird
far en privat uteplats p& garden. Privata uteplatser ramas
in av avenbokshiickar och 4r belagda med betongsien. Li-
genheter som vinder sig mot gaturum har sk bullerbal-
kong alternativt fransk balkong.
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Viktiga punkter

1) Kvarteret trappos frdn 6 van i norr till 4
vaningar i séder.

9Wariationen skapas av fonstersattning,
balkongmotiv och material som anknyter
till industrikaraktdren.

3) Kraftfulla farginslag for balkonger, en-
tréer och vél valda byaanadsvolymer.

4) Gardsoppningarno 8r medvetet trdnga
och siktlinjerna &ver gdrden dr brutna.

B) Lekfull och varierad fonstersdtining
samt balkongplacering pa vissa delar.




HUS 1

=

Bilaga 6

INUTFART

KVARTERSGATA { ASFALT

Gdrdsplan, Ostra kvarteret

Géardsutformning, Bostadspianer
skala 1:500
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Material och fargsattning
De bé&da kvarteren fir en i huvudsak ljus gestaltning i en
grii-beige ton med kraftfulla firginslag fér balkonger, en-
tréer och vil valda byggnadsvolymer. Omridets specifika
industrikaraktir tas till vara genom att lita den inspirera
byggnadernas fasader i firg, material och textur. Férger
som anvinds #r rostrdd, dov ljusgrén och gult. Dessa
firger 4r delvis forknippade med, pa tomten, befintliga
( lagerbyggnader. Byggnadernas uttryck dr detsamma mot
garden som mot gaturummet. Kvarteret 4ir en helhet/en-
het diir varje byggnadsvolym har sin identitet. Variationen
finns behandling av material, sockethdjder samt vénings-
hdjder. Kvartersgatan ramas in av murar som dppnar sig
( med trappor och ramper. Murarnas material foljer det
material som finns pd byggnaderna som de dr samman-
byggda med. Samtliga entrépartier utférs i ek. Interidrt
firgstitts trapphusen varierande och kraftfullt.

Géardsmarken formges med grona ytor, ldga murar och
stenlagda gangstrak. Avenbok anviinds for hiickplantering
vid privata uteplatser ach ctt antal virdtrad planteras som
rumskapare. Gérdshusens tak beldggs med sedum dels
for dagvattenhantering dels av estetiska skil dé taken blir ~ Materlalreferenser

synliga foir flertalet boende. Ovriga tak belidggs med papp/ Terrazzo, corten, tegel, )
titskiktsduk. All avvattning sker in mot girden och leds balkongréicke gul och idébild smidesréicke
till fordrojningsmagasin beldgna under kvartersgatan.

Fasad mot nordost (Wingvist viay)

Fasader
skala 1:500
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Fasad mot sydost {Borghdjdsvigen)
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