Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsnamnd, nedan kallad Staden,
och JM AB (org.nr. 556045-2103), nedan kallad Bolaget, har under de forutsattningar
som anges i § 4.7 nedan tréffats foljande

Exploateringsavtal
inom fastigheten Gunhild 7 m.fl.
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MARKAGANDE OCH DETALJPLAN

1.1 Markagande

Bolaget ar &gare till fastigheten Gunhild 7 och avser att uppfora ny bostadsbebyggelse
inom det omrade, nedan kallat Exploateringsomradet, som ar markerat med streckad
begransningslinje pa bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for Bromstensstaden
etapp 2 antas och vinner laga kraft i huvudsaklig éverensstdammelse med
detaljplaneforslag Dp 2014-19911-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta
bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns
nedan Planomradet.
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FASTIGHETSBILDNING OCH MARKOVERFORING M.M.

2.1 Overenskommelse om fastighetsreglering

Bolaget ansoker om erforderlig fastighetshildning och svarar fér kostnaden foér denna.

2.2 Servitut och ledningsratter

Belysning och ledningar m.m.

Bolaget medger Staden eller den som Staden satter i sitt stélle, att inom
Exploateringsomradet utan ersattning for all framtid anléagga, nyttja, underhalla och
ombygga belysning och skyltar for allméanna gator och végar.

1(9)
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Linspand belysning

Bolaget medger Staden eller den som Staden satter i sitt stélle rétt att utnyttja husfasader
for infastning av barlinor och kraftkablar till gatubelysningsanlaggning, liksom
erforderlig atkomst vid underhall och fornyelse av gatubelysningsanlaggningen.

Bolaget medger att ovan angivna rattigheter far inskrivas som servitut med béasta ratt i

fastighet belagen inom Exploateringsomradet till forman for fastigheterna Bromsten
8:31 eller inrattas som officialservitut i samband med fastighetsbildningen.

2.3 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget forbinder sig att sdka, bekosta samt medverka till genomférandet av
erforderliga forréattningar enligt anldggningslagen for Detaljplanens genomforande,
sdsom t.ex. angoringsgata, parkering och dagvattenanlaggning.

Bolaget forbinder sig dven att med 6vriga fastighetsagare till de fastigheter som ska
anslutas till nedan angivna anlaggningar snarast traffa dverenskommelse angaende
dessa. | 6verenskommelserna ska regleras anlaggningarnas lage och utformning,
utrymmen som ska upplatas for anlaggningarna, ersattningar och grunder for
ersattningar som ska betalas med anledning av anlaggningarna samt formerna for
anlaggningarnas forvaltning.

- Angoringsgata

- Parkering

- Dagvattenanlaggning

2.4 Gatukostnader och anldggningsavaqifter

Efter genomférande av detta avtal ar Bolaget sasom agare till fastigheten Gunhild 7
befriat fran gatukostnadsersattning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for
framtida forbattringar av gator eller andra allménna platser med dartill hérande
anordningar.

Bolaget svarar for alla dvriga kostnader inom Exploateringsomradet sa som kostnader
for anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvarme m.m.

2.5 Mark- och grundvattenféroreningar

Bolaget utfor och bekostar erforderliga mark- och grundvattenundersokningar och
hantering av eventuella mark- och grundvattenféroreningar inom Exploateringsomradet
I den omfattning som krévs for att marken ska kunna anvéndas i enlighet med
Detaljplanens bestammelser.
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GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Samordning och tidplan

Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att genomfdra exploatering inom
Exploateringsomradet och intilliggande allmén plats i enlighet med Detaljplanen och
denna dverenskommelse. Parterna ska gemensamt uppratta en huvudtidplan for
exploateringen. Denna huvudtidplan kan déarefter komma att justeras. Ingen av parterna
har ratt till ersattning av den andra parten med anledning av sadan justering av
huvudtidplanen.

Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att kontinuerligt samordna sina
exploateringsatgarder saval i tid som i utformning och kvalitet. Bolaget ar skyldigt att
samordna sina entreprenader med Stadens olika entreprendrer, évriga byggherrar inom
Planomradet och med de ledningsdragande bolagen.

| syfte att identifiera behov av samordning har Staden upprittat ”PM
produktionsforutsittningar”, Bilaga 2. Promemorian beskriver forutsattningarna for hur
det gemensamma arbetet ska drivas. Bolaget forbinder sig att i alla delar folja vad som
anges i Bilaga 2 samt att arbeta gemensamt med Staden samt 6vriga bertérda byggherrar
enligt vad som anges i denna PM. Bolaget forbinder sig likval vid att inféra denna PM
sa som avtalsinnehall i alla Bolagets entreprenadupphandlingar som ar hanforliga till
forevarande exploatering.

Bolaget forbinder sig att ersatta de gemensamma ataganden som anges under punkten
8b i ”PM produktionsforutsittningar”, Bilaga 2. Denna erséttning ska debiteras enligt
sjalvkostnadsprincipen. Bolaget ska erlagga ersattning for sadan andel av
sjalvkostnaden vilken motsvarar andelen av Bolagets byggrétt, BTA enligt blivande
detaljplan, av den totala byggratten inom det omrade som definieras som
Utbyggnadsomrade i Bilaga 2. Ersattning ska erlaggas for den tid Bolaget har
verksamhet med behov av samordning inom del av kvarteren Gunhild och Gustav.

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

3.2 Bostader

Bolaget avser att inom Exploateringsomradet uppfora bostadsbebyggelse innehallande
ca 209 lagenheter.

3.3 Byqgg- och anldggningskostnader

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldaggningsarbeten inom
Exploateringsomradet. For arbeten vid fastighetsgransen mellan allman platsmark och
kvartersmark ska PM om produktionsforutséttningar, Bilaga 2, tillampas.
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Staden och Bolaget har 2016-02-26 tecknat intentionsavtal angaende
exploateringsbidrag. Detta exploateringsavtal fullfoljer och ersatter detta
intentionsavtal. Inom ramen for omvandlingen av Bromstens industriomrade projekterar
och bygger Staden ut allménna anléggningar vilket delvis bekostas av Bolaget genom
exploateringshidrag.

Staden och Bolaget ar 6verens om att exploateringsbidraget ska uppga till 2150 kr/kvm
ljus BTA. Bidraget avser prislage 2011-07-01. Exploateringsbidraget skall justeras med
forandringen i KPI, med juli 2011 (311,13) som basmanad, till det vid tecknande av
exploateringsavtal senast kdnda KPI, dock Iagst 2150 kr/kvm ljus BTA.

Exploateringsbidraget ska erlédggas till Staden senast tre veckor efter att Detaljplanen
vunnit laga kraft.

3.4 Befintlig vegetation och park

Allmén platsmark

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

Vid overtradelse ska Bolaget utge vite med 100 000 kronor per skadat trad, (géller 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 allmén platsmark intill Exploateringsomradet utan tillstdnd ska Bolaget utge
skadestand i enlighet med § 3.6 nedan.

3.5 Byqgg- och Informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att folja PM for produktionsforutsattningar for byggherrar,
Bilaga 2 gallande bygg- och informationsskyltar.

3.6 Byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske pa kvartersmark inom Exploateringsomradet. For
det fall etablering behover ske utanfor Exploateringsomradet men inom det omrade som
i Bilaga 2 definieras som Uthyggnadsomradet &r parterna dverens om att vad som anges
om etableringsytor i Bilaga 2 ska galla mellan parterna.

Skulle Staden och Bolaget bedoma att befintlig allman plats utanfor det omrade som i
Bilaga 2 definieras som Utbyggnadsomradet behdver tas i ansprak for byggetablering,
ska Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i god tid fore
byggstart samrader med trafikkontoret om vilka ytterligare ytor som behovs for
byggetablering och under hur lang tid dessa behovs. Upplatelse av sadan allmén plats
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for byggetablering kréaver polistillstand och debiteras enligt taxa faststélld av
kommunfullmaktige. Bolaget ska ansoka om polistillstand for den med trafikkontoret
Overenskomna etableringsytan.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haller sig inom
Exploateringsomradet och godkéand byggetableringsyta. Bolaget ar inforstatt med att
trafikkontoret kan komma att krava skadestand for olovlig markanvandning om Bolaget
eller dess entreprendr nyttjar mark utanfor Exploateringsomradet och den godkanda
byggetableringsytan.

3.7 Dagvatten

I enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) forbinder sig Bolaget att
hantera dagvattnet pa ett hallbart satt. Detta innefattar primart att minimera uppkomsten
av dagvatten till ledning och att genom byggnadsmaterialval inte fororena dagvattnet
med tungmetaller eller andra miljogifter. Det dagvatten som uppstar ska hanteras och
fordrojas lokalt i enlighet med dagvattenstrategin innan avledning fran
Exploateringsomradet. Placering av byggnader och héjdsattning inom
Exploateringsomradet respektive mot omgivande ytor, ska goras pa ett satt som
minimerar skada vid extrem nederbérd. Bolaget ska darvid forbinda sig att i vart fall
uppna de nivaer och foreta de fordréjnings- och reningsatgarder som anges betraffande
Gunhild 7 i den slutgiltiga dagvattenrapporten, som bildggs Detaljplanen, samt om
nodvandigt vidta ytterligare atgarder for att omhanderta dagvattnet inom
Exploateringsomradet.

3.8 Tillganglighet i utemiljd

Bolaget ska strava efter att vid projektering och byggande inom Exploateringsomradet
folja Stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillganglig for méanniskor med
funktionsnedsattning. Stadens riktlinjer innebar bl.a. foljande:

e Allaentréer till en byggnad ska goras tillgangliga.

e Enramp bor luta hogst 1:20.

e Enangoringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rorelsehindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters gangavstand fran en tillganglig och anvéandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allmanna rad om tillganglighet for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga pa allmanna platser och inom omraden
for andra anlaggningar an byggnader (BFS 2011:15) bor aven tillampas pa
kvartersmark.

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

3.9 Riktlinjer for ny bebyqggelse

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av kvartersmark for bostader, med utformningen av gator och
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parker inom Planomradet har riktlinjer for ny bebyggelse upprattats i
planbeskrivningen, se Bilaga 3.

Dessa riktlinjer ska utgora ett for Bolaget och Staden gemensamt underlag for
projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom
Exploateringsomradet. Bolaget ska, vid projektering, upphandling och uppforande av
bebyggelse och anlaggningar pa tomtmark, verka for att dessa riktlinjer foljs och ha
kostnadsansvaret for dess genomférande.

3.10 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ska sdnda in resultatet av alla geotekniska undersékningar som genomfors inom
Planomradet 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”.

3.12 Byggande i anslutning till allmén platsmark m.m.

Bolaget har tagit del av ett dokument bendmnt *’Planeringsstdd for byggnation i
anslutning till allmén platsmark”, som finns pa stadens hemsida. Dokumentet redovisar
riktlinjer som bor, och krav som ska vara uppfyllda for att sdkerstélla funktionaliteten
for stadens allméanna platsmark.

Bolaget forbinder sig att folja dokumentet. Eventuella avsteg fran dessa riktlinjer
behover ett godkannande fran staden och bedéms utifran varje enskild plats
forutsattningar.

Stockholms stad ar mycket restriktivt till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anlaggningar nedlaggs i allman plats. Om detta dnda skulle vara nédvandigt ska
forslaget till forlaggning arbetas fram i samrad med Staden och de handlingar som ska
ligoga till grund for utférandet ska godké&nnas av staden, genom dess trafikkontor.
Bolaget atar sig att kontakta trafikkontoret for att fa mojlighet att teckna ett avtal for
nedlaggning, underhall och drift samt dartill utge ersattning for nyttjande av allméan
platsmark.

84

OVRIGA VILLKOR

4.1 Upplatelse av bostader

Bostaderna avses upplatas med bostadsritt.
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4.2 Anvisning av bostader

Vid upplatelse med bostadsrétt dger Bolaget sjalv att formedla lagenheterna.

Vid upplatelse med hyresratt ska bostadslagenheterna formedlas enligt det vid
formedlingstillfallet gallande avtalet mellan Fastighetsdgarna Stockholm AB och
Stockholms Stads Bostadsférmedling AB, eller den som Staden satter i dess stélle.
Bolaget ar inforstatt med att, enligt ovan namnda avtal, ska minst 50 % av lagenheterna
formedlas av Stockholm Stads Bostadsformedling AB, om inte 6verenskommelse om
annat traffas med Stockholms Stads Bostadsformedling AB.

4.3 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 45 000 000 kronor, i penningvérde 2017-11-01, att
senast atta ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfyllt samtliga ataganden
enligt denna 6verenskommelse. Néar Bolaget har erlagt exploateringsbidrag enligt 8§ 3.3
skall detta vite minskas ned med motsvarande belopp, i penningvarde 2017-11-01.

Om Bolaget inte haller tidsfristerna ar vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstar och detta beror pa sadan omstandighet som anges i AB 04 kap 4 § 3
punkt 2-5 forskjuts tidpunkten da vite ska utga med tid som motsvarar férseningens
omfattning.

Vitet ska omréknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning

genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta
det.

4.4 Motfyllning kéllarvdning

Bolaget forbinder sig att, vid I6pande vite av 75 000 kronor per pabdrjad vecka, senast
inom nio manader efter det att arbeten med bostadsproduktion paborjas inom
Exploateringsomradet ha fardigstallt bottenplatta och kéllarvaning sa att motfylining
kan ske.

| det fall ytterligare tid eller kompletterande markforstarkningar kravs ska sérskild
Overenskommelse goras med Staden. Eventuell sléntstabilisering bekostas av Bolaget.

Om forsening uppstar och detta beror pa sadan omstandighet som anges i AB 04 kap 4 §

3 punkt 2-5 forskjuts tidpunkten da vite ska utga med tid som motsvarar férseningens
omfattning.

4.5 Finplanering

Staden maste fa tillgang till gatumarken for att kunna finplanera marken. Bolaget ska
senast efter tolv manaders produktionstid per etapp 6verlamna tidplan dar tidsspann om
1 manad redovisas under vilket inflyttning planeras ske. Sex manader innan inflyttning
ska Bolaget lamna besked om slutliga inflyttningsdatum per etapp. Bolaget forbinder
sig att, vid I6pande vite av 50 000 kr per paborjad vecka, senast tre manader fore
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fastslaget inflyttningsdatum, eller annat 0verenskommet datum, lamna Staden tilltrade
till gatumarken. Om Staden far forsenat tilltrade till gatumarken och detta beror pa
sadan omstandighet som anges i AB 04 kap 4 § 3 punkt 2-5 forskjuts tidpunkten da vite
ska utgd med tid som motsvarar forseningens omfattning. Vitet kvarstar till och med att
Staden fatt tilltrade till gatumarken eller att ny uppgorelse traffats.

4.6 Overlatelse av exploateringsavtalet

Bolaget forbinder sig vid vite av 45 000 000 kronor i penningvarde 2017-11-01 tillse att
vid overlatelse av dganderdtten till fastigheterna inom Exploateringsomradet tillse att de
nya agarna dvertager samtliga forpliktelser enligt denna éverenskommelse genom att i
respektive avtal angaende 6verlatelse infora foljande bestammelse:

”Koparen forbinder sig vid ett vite av 45 000 000 kronor i penningvérde 2017-11-01, i
av Stockholms stad péafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Bolaget
traffat exploateringsavtal rérande Gunhild 7 m.fl. daterat ............. Exploateringsavtalet
bifogas i avskrift. Koparen ska vid overlatelse av dganderatten tillse att varje
efterfoljande &gare binds vid dverenskommelsen, vilket ska fullgéras genom att denna
bestammelse, med i sak ofdrandrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker ej detta
ska koparen utge vite till Stockholms stad med 45 000 000 kronor i penningvérde
2017-11-01. Motsvarande ansvar ska avila varje ny kdpare.

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

Om Bolaget ska utge vite enligt denna paragraf ska vitet omraknas till penningvérdet

vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma ersatta det.

4.7 Avtalets giltighet

Detta exploateringsavtal ar till alla delar forfallet utan ersattningsratt for nagondera
parten om inte

dels kommunfullmaktige fore 2018-12-31 godkénner exploateringsavtalet genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt 8 1.2 senast 2018-12-31, genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels exploateringsnamnden fore 2018-12-31 godkanner forslag till genomférandebeslut
for Gunhild 7 m.fl., genom beslut som senare vinner laga kraft.

Bolaget &r medvetet om
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att  stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullmaktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som berors av
planen och andra beredningsatgérder. Bolaget ar &ven medvetet om att sakéagare
har ratt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av
detaljplan kan provas i sarskild ordning,

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

* * * * *

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For JM AB (publ)
genom dess exploateringsnamnd

( ) ( )
Bevittnas:
BILAGOR

1. Detaljplanekarta med Exploateringsomradet markerat.
2. PM om Produktionsforutsattningar
3. Riktlinjer for ny bebyggelse
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@) XV Hogsta antal vaningar
\ X%l f1 Fasad som vetter mot allman plats ska huvudsakligen utféras i tegel- eller

0

-~ Uebonv

stenmaterial.
NN\ Skraffering betecknar zon dar byggnads bottenvaning ska:
- inrymma lokaler fér centrumandamal enligt C1, C2 och C3.

- for bostader utformas med individuella entréer mot gata och med férgardsmark
om hdégst 1,2 meter enligt illustration 1b.

- utféras i tegel- eller stenmaterial i fasad.

Varje enskilt bostadskomplement i bottenvaning som vetter mot allméan plats ska utformas med
individuell entré mot gata och med fénster- och dérrpartier till minst 35 % av dess fasadyta enligt
illustration 1a. Utrymmen fér bostadskomplement ska kunna inrymma centrumandamal.

Bostader i bottenvaning som vetter mot allmén plats dar skraffering saknas ska utformas med
"fransk" fonsterddrr enligt illustration 1c.
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Balkonger far kraga ut hégst 1,0 meter éver Skogangsvagen med undantag fér byggnader hégre
an 7 vaningar. Pa byggnader hégre &n 7 vaningar far balkonger kraga ut mer &n 1,0 meter.
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, | Utférande

* Grundlaggnings- och uppfylinadsarbeten ska utféras pa ett satt som ar férenligt med stérnings-
kansliga konstruktioner sdsom jarnvag.

Grundlaggnings- och uppfylinadsarbeten ska, med hansyn till markens hallfasthet, utféras sa att
ingen belastningsokning sker i lerjordar. Om laster avses tillféras sa ska marken stabiliseras och
forstarkas pa lampligt satt.

Byggnaders tekniska utrustning ska utformas och placeras sa att de ej skadas vid en vattenniva
till en héjd av +6,3 meter.

Bostader ska grundlaggas och utformas sa att vibrationsnivan i bostader inte éverstiger
0,4 mm/sek for 1s-rms.

Markens anordnande
n Bilparkering e; tillaten.

Skydd mot stérning

m Marken ska vara genomslapplig eller motsvarande fér hantering av dagvatten.
For bostader far fardigt golv ej anordnas under nivan +6,3 meter éver nollplanet.
For skolandamal far fardigt golv ej anordnas under nivan +6,0 meter 6ver nollplanet.

N . : N ) AW A . 5 b / \ , Fasader mot jarnvagen ska utféras med obrannbart material. Friskluftsintag pa byggnader vid
E/R,LA[\TW\T\ \\ . N CERDINAND \ N * ! | ‘ N ¢ N " ) >/ : N \\\\ \ 7 , 2 jarnvag ska placeras mot sida som inte vetter mot jarnvagen.
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. \ \ X \ S ol - och till en lagsta héjd av 2,5 meter 6ver ny markiva.
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PM Produktionsforutsattningar for byggherrar och entreprenérer

Forutsattningar och krav vid genomfdérande av entreprenadarbeten inom
detaljplanen for del av kv. Gunhild och Gustav

Forkortningar och forklaringar

ExplK Exploateringskontoret i Stockholms stad
Trafikkontoret Trafikkontoret i Stockholms stad
Byggherre Sadan byggherre som traffat exploateringsavtal med Exploaterings-

kontoret inom detaljplaneomradet for del av Gunhild och Gustav.

Utbyggnadsomradet Yta som kommer att utgdra allmén platsmark enligt laga kraft vun-
nen detaljplan.

I det fall ExplK och Byggherrarna sa 6verenskommer och det &r
mojligt, kan avtal tecknas senare om ett gemensamt avgransat och
inhagnat omrade for ExplK och byggherrar verksamma inom de-
taljplanerna inom Bromstensstaden dar parterna delar pa gemen
samma kostnader enligt pkt 8 b i detta dokument.

Exploateringsomradet Byggherrens kvartersmark

1 Bakgrund

Inom del av kv. Gunhild och Gustav planeras utbyggnad av ett nytt bostadsomrade med
cirka 1000 bostéader i flerfamiljshus samt en férskola. Kv Gunhild och Gustav &ar den
andra etappen i utbyggnaden av Bromstensstaden.

Utbyggnaden sker i en takt som kraver forstaelse, inlevelseformaga och vilja for att
skapa bra forutsattningar for alla aktorer. Dessa ar Exploateringskontoret, byggherrar,
foretag, &gare av anlaggningar, myndigheter, entreprendrer och boende.

Under en stor del av utbyggnaden kommer manga entreprenader att paga under samma
tidsrymd. Samtidigt flyttar boende in och de har ratt till en god boendemiljo.

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



2 Status

Detta dokument utgor en avtalsbilaga till de exploateringsavtal som traffas mellan
ExplK och Byggherrarna. Syftet med dokumentet &r att ge forutsattningarna for ett sam-
ordnat genomforande av dels entreprenader gallande husbyggnad och dels markentre-
prenader pa allman platsmark samt kvartersmark. Dokumentet ska foljas av samtliga
byggherrar och entreprendrer som agerar inom Utbyggnadsomradet. Dokumentet ska
utgora avtalsinnehall for samtliga entreprenader som upphandlas av ExplK eller Bygg-
herre avseende arbeten inom utbyggnadsomradet.

For utbyggnadsomradet galler aktuella lagar och foreskrifter for arbeten inom Stock-
holms kommun dar erforderliga tillstand soks hos Trafikkontoret och/eller Polisen. Om
inte annat specifikt foreskrivs i detta dokument galler Allménna lokala ordningsfore-
skrifter for Stockholms kommun.

3 Beskrivning av entreprenadens utférande

Byggnation sker fram till fastighetsgrans, vilket gor det svart att bygga utan att gora in-
trang pa grannfastigheter eller planlagd allmén platsmark. Det gar saledes inte att enty-
digt definiera entreprenadgréansen vid varje tillfalle utan att visst 6verlapp maste accept-
eras av samtliga aktorer. Det ar dock mycket viktigt att samarbete och samforstand sker
mellan berdrda parter samt med ansvariga inom ExplK.

Som planeringsunderlag till den egna verksamheten &r varje byggherre och dess entre-
prendr skyldiga att ta del av produktionsplaner och tidplaner som finns for grannfastig-
heterna. Det kan bli nddvéndigt att vélja produktionsordning med hansyn till 6vrig verk-
samhet inom utbyggnadsomradet.

3.1 Produktionsforutsattningar

o Forstarkning av allmén platsmark har genomforts, ledningar har lagts och gator
har byggts ut och belagts till och med AG (asfaltgrus) innan byggherren pabérjar
sina arbeten med bostadsproduktion inklusive grundlaggning for husen pa kvar-
tersmark om ej annan skriftlig 6verenskommelse sker mellan parterna.

e Intrang pa blivande allman platsmark for schaktarbeten far ske med maximalt
2,5 m. | det fall byggherren erfordrar ytterligare yta ska det godkénnas av
ExplK.

e Slanter inom stadens mark ska projekteras av byggherrens geotekniker och god-
kannas av ExplK.



3.2

Vibrationsalstrande arbeten typ sprangning, palning, markstabilisering, spont-
ning o d maste planeras och utféras med hansyn till pagaende arbeten pa grann-
fastigheter, exempelvis betonggjutning.

Spontning inklusive foérankring maste ske med hansyn till planerade och genom-
forda markforstarkningar av allmén platsmark. Den av byggherren projekterade

I6sningen for spontning ska godkénnas av ExplK.

Spont ska dras upp i sin helhet eller kapas 1200 mm under fardig mark. Arbetet

utfors och bekostas av den som latit utféra arbetet och ska samordnas med arbe-
ten for aterfyllning enligt nedan.

Markstabilisering av kvartersmark ska ske med hansyn till planerade och ge-
nomforda arbeten pa allméan platsmark. Den av byggherren projekterade 16s-
ningen for markstabilisering pa kvartersmark samt anslutning till allman plats-
mark ska godkannas av ExplK.

Vid aterfylining mot grundkonstruktioner som behover ske pa allman platsmark
ska staden utfora erforderliga aterstallningsarbeten/aterfylining sa att projekterad
kvalitet inryms, arbetet sker pa byggherrens bekostnad. Kostnaden regleras en-
ligt stadens upphandlade markentreprendrs a-priser for ovanstende arbeten och
ersatts enligt MER Anlaggning 13.

| det fall byggherren orsakar skada pa stadens arbeten ska staden utfcra erforder-
liga aterstallningsarbeten sa att projekterad kvalitet inryms, arbetet sker pa bygg-
herrens bekostnad. Kostnaden regleras enligt stadens upphandlade markentre-
prendrs a-priser for ovanstaende arbeten och ersatts enligt MER Anlaggning 13.

For fasadarbeten i fastighetsgrans kan stallningar behdva placeras utanfor den
egna fastigheten.

Transporter

Transporter till och fran utbyggnadsomradet for kv. Gunhild och Gustav far end-
ast ske pa anvisade gator.
Beakta att vdgar i och runt omradet ar BK2-vagar.

Planera och informera infor transporter sa att transportorer hittar, kor ratt vagar
samt inte parkerar fel. Dela upp leveranser sa att kobildning ej uppstar. Leveran-
ser far ej parkera utanfor anvisad lossningsplats.

Samrad ska ske med berdrda byggherrar och ExplK gallande etablering av lyft-
anordningar och framkomlighet pa gemensamma végar inom utbyggnadsomra-
det. All paverkan pa gatunatet inom kv Gunhild och Gustav kraver tillstand fran



3.3

4.1

ExplK eller dess foretradare. All paverkan av det allmanna gatunatet utanfor ut-
byggnadsomradet kraver tillstand fran Trafikkontoret.

Lyft och transporter av stom- och formelement éver grannfastigheter kan bli
nodvandiga. Den egna produktionen ska planeras s att sadana intrang pa grann-
fastigheter minimeras.

Lossning och lastning av byggmaterial kan innebdra stérningar i framkomlighet.
Lossning och lastning ska planeras sa att stérningar minimeras.

Sakerstall god grindhantering. Klargor ansvariga for 6ppning och lasning.

Ovrigt

Efter inflyttning i omradet behdver samordning ske sa att konflikt undviks mel-
lan boende och pagaende byggverksamhet. Det kan galla trafik och framkomlig-
het, buller, damm, och andra olédgenheter som kan uppsta for de boende pa grund
av byggverksamheten.

Miljokrav

Drivmedel och kemiska produkter

Cisterner for forvaring av kemiska produkter eller farligt avfall ska antingen vara dubbel
mantlade eller forsedda med nederbdrdsskydd och en tat invallning som rymmer minst
hela cisternens innehall.

All annan férvaring av kemiska produkter eller farligt avfall ska ske i tata behallare pa
kemikalietéat, avloppslds, invallad och nederbordsskyddad yta. Bodar innehallande ke-

mikalier ska vara markta.

Cisterner och andra behallare med kemiska produkter eller farligt avfall skall vara skyd-
dade mot pakdrning med betongblock eller motsvarande.

Placering av cisterner ska goras sa att pafylining underlattas

Bodar, cisterner, container, gas/gasol, atersamlingsplats, 1:a forband, brandslackare, sa-
neringsutrustning mm ska vara markerade pa en s k APD-plan.

Kopia pa besiktningsintyg géllande bransletankar skall finnas pa arbetsplatsen.
Bestdammelserna géllande trafikering i Stockholms Stad géller samtliga fordon och ma-

skiner som anvands inom detta utbyggnadsomrade enligt dokumentet Miljokrav vid
upphandling av entreprenader och tjanster dar fordon och arbetsmaskiner ingar.
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4.3

Tvatt av fordon och arbetsmaskiner

Fordons- och maskintvétt inom utbyggnadsomradet ska ske pa sarskild tvattplats som &r
hardgjord och olje- och vattentat. Uppkommet tvattvatten ska samlas upp och avledas till
spillvattennétet efter slam- och oljeavskiljning. Slam- och oljeavskiljaren bor dimension
eras for uppehallstid pa minst tva timmar och ytbelastning pa minst 1 m3/m2 och timme.
Eventuella krav pa fororeningsinnehall i det vatten som avleds till spillvattennatet stalls
av ledningségaren Stockholms Vatten. Det aligger byggherren att soka nodvandiga till
stand eller gora anmalan hos ledningségaren.

Service, underhall, uppstallning samt tankning

Far endast ske pa sarskilt ordningsstalld olje-, kemikalie- och vattentat yta eller pa tvatt
plats enligt 4.2. Uppkommet spillvatten fran sddan yta ska behandlas i oljeavskiljare en
ligt 4.2. Uppkommen spillolja eller andra restprodukter far ej ledas till oljeavskiljare eller
avloppsnat.

Hantering av lanshallet vatten

Behov av lanshallning kan uppsta om markvatten eller dagvatten ansamlas i schakt och
forhindrar schaktarbetena. Lanshallet vatten far inte pumpas till avioppsledning eller an
utan féregaende rening och kontroll. Respektive byggherres entreprendr svarar for en ef-
fektiv slamavskiljning (i mer &n 12 h') och ev oljeavskiljning och provtagning innan vat-
ten sldpps ut i dagvattenledning eller i undantagsfall Ballstadn (samrad med Miljoforvalt
ningen) eller spillvattenledning (samrad med Stockholm Vatten). Oaktsamhet medfor
skyldighet att rensa och spola nyttjat avlopp. Lanshallningsvatten kan efter rening (sedi-
mentering och ev. oljeavskiljning) och kontroll infiltreras i mark, detta ar dock svart i ut-
byggnaden av kv Gunhild och Gustav.

Lanshallningsvatten i utbyggnadsskedet av kv Gunhild och Gustav ska:

e Renas (sedimentering i mobil anl&ggning och ev. oljeavskiljas i kolfilter)
e Provtas och analyseras innan forsta utslapp till dagvattennétet eller annat enligt samrad
med tillsynsmyndighet.

e Avvakta provsvar, vid godkant prov kan lanshallet verskottsvatten avledas.

Om halterna i lanshallet vatten Gverstiger nedanstaende riktvardena for utslapp till dagvat-
tennatet ska miljoforvaltningen kontaktas innan utsldpp kan ske

Amne Halt
Kvéave 3,5 mg/l
Bly 3 ng/l
Koppar 9 ng/l

Zink 15 pgl/l



Kadmium 0,3 ug/I

Krom 15 pg/l
Nickel 45 pg/l
Kvicksilver 0,04 ng/l
Suspenderad halt 80 mg/l

Oljeindex 0,5 mg/I

Tot P 80 ng/l
PAH 1 g/l
Bens(a)pyren 0,03 pg/l

For kv Gunhild och Gustav kan ovanstaende varden komma att skarpas pa grund av dom fran
Mark- och Miljodomstolen gallande stadens arbeten i Ballstadn, varvid domstolen ber tillsyns-
myndigheten (LST) att se till att kommunen tar fram ett kontrollprogram for samtliga arbeten
som paverkar vattenkvaliteten i Ballstaan.

Eventuellt sprangvatten som uppstar vid losshallning av berg kan efter rening och kontroll slép-
pas till dagvattenledning alternativt Ballstaan om totalkvave halten understiger 3,5 mg/I. | det
fall halterna ar >3,5 mg/l men <20mg/I ska miljoforvaltningen kontaktas innan utslapp kan ske.
Om halten >20 mg/l ska Stockholm Vatten kontaktas och vattnet avledas till spillvattennatet.

6 Utrymme inom utbyggnadsomradet

Inom kv Gunhild och Gustav finns omraden avsedda for olika andamal med foljande
tillganglighet:

6.1 Exploateringsomradet och Utbyggnadsomradet / alternativt avgransat
utbyggnadsomrade

Efter detaljplan vunnit laga kraft kommer skedesplaner att tas fram. Skedesplaner for

bostadsproduktionen och arbetena pa allméan platsmark kommer att vara avpassade efter

varandra. Forutsattningen for villkoren i detta dokument &r att arbetena for allmén plats-

mark och byggherrarnas bostader drivs i en foljd.

6.2 Allméan platsmark
Efter fardigstallande av bostaderna och omkringliggande allman platsmark Gvertar Trafikkon-
toret ansvaret for allméan platsmark.

6.3 U-omraden
U- omraden anvands for allmanna ledningar och maste hela tiden vara tillgangliga for eventu-
ella nodatgarder.



6.4 Etableringsytor

Byggherrens entreprendr forbinder sig att i god tid fore byggstart, samrada med staden om vilka
ytor som behdvs for byggetablering och under hur Iang tid dessa behovs. Etablering ska i forsta
hand ske pa kvartersmark. Ovriga forutsattningar enligt Allmanna lokala ordningsforeskrif-
ter for Stockholms kommun.

6.5 Parkering
All parkering maste ske i enlighet med géllande parkeringsregler for omradet.

7 Trafikforing och trafikanordningsplaner

For alla ingrepp pa allman gatumark utanfor utbyggnadsomradet som paverkar fram-
komligheten for saval fordons- som gangtrafik maste tillstand sokas. TA-plan, ska in-
lamnas for godkannande till Trafikkontoret. Inga atgarder far startas innan godkand TA-
plan erhallits.

Nedsmutsning av allmanna véagar och damning utanfor utbyggnadsomradet, ska mini-
meras. Det aligger byggherren att vidta atgarder vid nedsmutsning av allmanna vagar
eller vid damning. Exempel pa sadana atgarder ar bevattning vid dammande arbetsmo-
ment, dacktvatt och gaturengdring.

8a Arbetsmiljoansvar
Varje byggherre har eget arbetsmiljoansvar for sitt exploateringsomrade och utser egen BAS-U.

For entreprenadarbeten pa blivande allman platsmark utser staden egen BAS-U.

Moijligt tillaggsavtal

| det fall ExplK, och Byggherrarna sa dverenskommer kan avtal tecknas senare om ett gemen-
samt avgransat och inhagnat omrade for ExplK och byggherrar verksamma inom detaljplanerna
inom Bromstensstaden déar ExplK och Byggherrarna delar pa gemensamma kostnader enligt ne-
dan punkt 8 b.

8 b Byggarbetsmiljpsamordning och gemensamma ataganden inom
utbyggnadsomradet

For att underlatta koordineringen inom utbyggnadsomradet kommer nedanstaende arbeten att
samordnas och utfdras. Kostnaderna for dessa arbeten se exploateringsavtal.



Stangsel och grindar inkl underhall till utbyggnadsomradet

Lasning grindar till utbyggnadsomradet, morgon och kvall

Byggbelysning pé planlagd allman platsmark

Sopning, snérojning, halkbekdmpning pa gemensamma gator inom utbyggnadsomradet

Arbetsmiljéansvar samordning inom hela utbyggnadsomradet

Byggplatssamordning

P-bevakning pa planlagd allman platsmark

Informationsskyltar for transporter till utbyggnadsomradet och information till allméan-
heten om projektet i anslutning till utbyggnadsomradet.

e Skyddsskyltning i och utanfér utbyggnadsomradet

Arbeten inom Exploateringsomradet ingar ej i de gemensamma atagandena. Skotsel pa gator
inom Exploateringsomradet skots av respektive byggherre. Rengoring efter nedsmutsning rela-
terat till byggverksamhet, bekostas av byggherrarna.

Arbetsmiljdansvar

Varje byggherre har eget arbetsmiljoansvar for arbeten inom Exploateringsomradet och utser
egen BAS-U.

For entreprenadarbeten pa blivande allmén platsmark utser staden egen BAS-U.

Platssamordningsméten

For att klara byggverksamheten inom utbyggnadsomradet med hansyn till arbetsmiljo, samord-
ning och restriktioner krévs att planerade och pagaende arbeten behandlas fortlépande inom ut-
byggnadsomradet. Byggherrens entreprendr ar skyldig att med beslutsbehorig person samverka i
samordningsgrupp for planering av verksamheten inom utbyggnadsomradet. Respektive bygg-
herres byggarbetsmiljésamordnare, som ansvarar for eget exploateringsomrade, ska inga i sam-
ordningsgruppen for hela utbyggnadsomradet. ExplK byggledare kallar berorda till samord-
ningsmoten som initialt ska ske var 14:e dag.

Styrgruppsméten

Styrgrupp ska bildas med beslutshehorig representant fran varje byggherre och stadens projekt-
ledare. P& styrgruppsméten behandlas fragor upp som ej 1osts pa platssamordningsméten samt
avstamning av kostnader for gemensamma arbeten.
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Overgripande

Planen omfattar nio stadskvarter langs med huvudgatan
Skogéngsvigen med ca 1000 ligenheter, lokaler 1
bottenvaningarna och atta forskoleavdelningar. Planen mojliggor
dven skolanvidndning och idrottshallar pé del av Bromstens IP.
De sydvistra kvarteren avgransas av Médlarbanan och de
norddstra kvarteren av Spdngadn. Skogéngsvégen blir den nya
ryggraden 1 omrddet med ett stadsméssigt gaturum. Mot
Skogéngsvigen planeras aktiva bottenvaningar med lokaler,
bostidder med egna entréer och utrymmen som
bostadskomplement som ska kunna foridndras till lokaler 6ver tid
om behovet uppstar. Byggnadshdjden dr genomgéiende sex
vaningar mot Skogingsvigen och varierar mellan fyra och fem
véningar mot Mélarbanan samt Spangaan. Tva viktiga punkter
har pekats ut dar vaningsantalet tillats bli hogre, tio respektive
atta, for att markera och fortsitta den karaktaristiska rytmen for
punkthus i Spanga. Det géller hornet mot parken i Gunhild 7 och
hornet mot den sddra bron i Gustav 1. I sddra spetsen planeras for
en forskola med atta avdelningar.

Stadsbyggnadsmotiv

Byggnaderna mot Skogidngsvigen ska utformas med ett
overgripande stadsbyggnadsmotiv for att bidra till ett
stadsméssigt gaturum. Fasaderna ska delas in horisontellt i tre
delar; sockelvaning, mellanparti och dvervaning/-ar. Varje
fasaddel ska vara avlisbar i gestaltningen. Overvaning/-ar ska
huvudsakligen utformas med ett indrag om minst en meter fran
fasadliv 1 gata. Delar av byggnadens Oversta vaning tillats folja
fasadlivet frin mellanpariet. Aven variationer pa gestaltningen av
de dvre vaningarna tillats inom ramen for stadsbyggnadsmotivet.
Stadsbyggnadsmotivet regleras pa plankartan enligt illustrationen
nedan.

Lllustration for stadsbyggnadsmotiv
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Sockelstrategi

En strategi for sockelvaningen har tagits fram for att mojliggora
en aktiv bottenvaning som bidrar till gaturummet och stadslivet.
Strategin bygger pé flera olika sétt att mdta gatan och tillater
olika typer av anviandning for att uppna en variation i gatumiljon.
Forandringar over tid av anviandingen ska stddjas och
mdjliggoras av en generell utformning av delar av
bottenvéningarna dér bostadskomplement ska kunna omvandlas
till verksamhetslokaler.
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MALARBANAN

Hllustration éver anvéindningen i Sockelvaningen

s 70 % av fasadldngden ska utgoras av centrumidndamal
s 2() % av fasadldngden ska utgoras av centruméndamal
15 % av fasadldngden ska utgoras av centruméandamal
och 1 varje byggnadshorn ska lokaler anordnas
s Sockelvaningen ska inrymma forskola

Anvindningen i sockelvaningen varierar med krav pa
centrumédndamal mellan 15 % till 70 % av fasadldngden. Det
innebdr att vid 70 % sa ska en fasad som ar 100 meter utgoras av
minst 70 meter centrumdndamal. Hogsta koncentrationen av
verksamheter har lokaliserats till Skogéngsviagens mote med
parken och ging- och cykeltunneln. Krav pa centruméndamal 1
bottenvaningen regleras i plankartan med C1, C2, C3 och med
skrafferad zon.

Bostadskomplement som placeras mot Skogangsvigen ska
utformas med fonsterpartier till 35 % av dess fasadyta for att
lattare mojliggora en dndring till verksamhetslokaler och for 6kad
trygghet och visuell kontakt.

I sockelstrategin spelar forgardsmarken, dven kallad hybridzonen,
en viktig roll. Hybridzonen utgérs av en smal forgardsmark pa ca
en meter framfor privata bostdder 1 bottenvaningen. Samtliga
bostdder mot Skogingsvigen ska utformas med en hybridzon och
med en egen entré mot gatan. Hybridzonen bildar en 6vergang
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fran det offentliga till det privata och later de boende fa gora
ansprak pa och befolka en del av gaturummet. Detta bidrar med
liv 1 bottenvaningen samt en 6kad tillhorighet och trygghet for
omradet. I andra delar av planomradet regleras franska balkonger
for att fa till en 6kad visuell kontakt mot gatan. Sockelstrategins
utformning regleras i plankartan enligt nedanstdende illustration
och med skrafferad zon.

|

Genomsiktlighet

. Hybridzon max 1,2m )
35% uppglasning ybniaz X Visuell kontakt

med individuell entré . .
fransk fonsterdorr

Hllustration for sockelstrategi

Fasadmaterial

Fasaderna utmed det viktigaste offentliga rummet, den centrala
parken och torget, ska huvudsakligen utgoras av tegel- eller
stenmaterial 1 enlighet med materialpaletten som har arbetats
fram for hela Bromstensstaden. Detta regleras i plankartan med
bestimmelsen f1. Aven bottenvéningarna mot Skogingsvigen
ska utforas i tegel- eller stenmaterial 1 enlighet med
sockelstrategin for att verka for ett kvalitativt stadsrum 1
ogonhojd. Detta regleras i1 plankartan med skrafferad zon. Tegel
ar ett bestandigt material och ger en viss tyngd och karaktér till
den nya stadsdelens arkitektoniska uttryck som delvis ska
referera till den industriella anvandningen.
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Forslag pa ny bebyggelse
kV 3.“‘BELLSTAAN kV 4

Forslag pa ny bebyggelse kvarter 1 och 2

Perspektiv fran parken och i Skogdngsvigen (Lindberg Stenberg Arkitekter)

Elevation mot Mdlarbanan (Lindberg Stenberg Arkitekter)
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Forslag pa ny bebyggelse kvarter 3 - 5
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Perspektiv Skogdngsvigen mot sydost (Larsson Arkitekter)
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Elevation mot Spangaan (Larsson Arkitekter)
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Forslag pa ny bebyggelse kvarter 6 — 9
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Elevation mot Mdlarbanan (Brunnberg & Forshed Arkitektkontor)



