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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,

och Wallenstam Fastigheter 138 AB (org.nr. 559018-3462), nedan kallat Bolaget, har
under de forutsattningar som anges i § 4.5 nedan traffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplatelse inom del av
fastigheten Aspudden 2:1

81

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2016-06-09 I&mnat markanvisning till
Wallenstam Fastigheter 138 AB for att uppfora bostader inom del av fastigheten
Aspudden 2:1. Omrade fér markanvisning framgar av bla och rédmarkerade omraden pa
Detaljplanekarta, Bilaga 1. Parterna har med anledning av detta tréaffat
markanvisningsavtal 2016-10-07. Denna 6verenskommelse fullfoljer och ersétter detta
markanvisningsavtal.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for del av fastigheten
Aspudden 2:1 antas och vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med
detaljplaneforslag Dp 2019-05858, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta
bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns
nedan Planomradet.

§2

FASTIGHETSBILDNING OCH TOMTRATTSUPPLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden ska vidta och bekosta de atgarder som ankommer pa Staden i egenskap av
fastighetsagare for bildandet av tva fastigheter, for kvarter 1 och kvarter 2, nedan kallad
Fastigheterna, med i huvudsak det 1age och gréanser som anges med streckade
begransningslinjer pa bilagd detaljplanekarta, Bilaga 1.

Kvarter 1, markerad med bla begransningslinje i Bilaga 1, bestar av cirka 3039
kvadratmeter, nedan Kvarter 1.
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Kvarter 2, markerad med rod begransningslinje i Bilaga 1, bestar av cirka 624

kvadratmeter, nedan Kvarter 2.
Bolaget ansvarar for och bekostar bestallning av nybyggnadskarta.

Inskrankning av tomtratten Gragasen 26

Fastigheten Gragasen 26 &r upplaten med tomtrétt till Skolfastigheter | Stockholm,
SISAB. For Detaljplanens genomforande och for bildandet av fastigheterna for Kvarter
1 och Kvarter 2 behover del av fastigheten Gragasen 26 inskrankas. Staden har tecknat
avtal om inskréankning och fastighetsreglering med tomtrattshavaren. Ansokan om
fastighetsregleringen av Gragasen 26 gors i samband med ansokan for Fastigheterna.

2.2 Tomtréttsupplatelse och rattigheter m.m.

Kvarter 1

Staden och Bolaget ska efter det att beslut om fastighetsbildning enligt § 2.1 ovan har
vunnit laga kraft, traffa tomtrattsavtal for Kvarter 1 pa i huvudsak de villkor som anges i
bifogat forslag till tomtrattsavtal, Bilaga 2 Upplatelsedagen ska i tomtrattsavtalet for
Kvarter 1 bestammas till ett kvartalsskifte som infaller senast sex manader efter det att
fastighetsbildningen enligt ovan har vunnit laga kraft samt att stadens groventreprenad,
“norra évre” och “norra nedre’ 1 Bilaga 5 Huvudtidplan/skedesplan &r utford.

Kvarter 2

Staden och Bolaget ska efter det att beslut om fastighetsbildning enligt § 2.1 ovan har
vunnit laga kraft, traffa tomtrattsavtal for Kvarter 2 pa i huvudsak de villkor som anges i
bifogat forslag till tomtrattsavtal, Bilaga 3. Upplatelsedagen ska i tomtrattsavtalet for
Kvarter 2 bestammas till ett kvartalsskifte som infaller senast sex manader efter det att
fastighetsbildningen enligt ovan har vunnit laga kraft samt att stadens groventreprenad,
“norra évre” och “norra nedre’ i Bilaga 5 Huvudtidplan/skedesplan &r utford.

Avgalden for bostader ska i de kommande tomtrattsavtalen for Kvarter 1 och Kvarter 2
baseras pa de av kommunfullméktige beslutade nivaer for tomtrattsavgalder som galler
vid tidpunkten for tomtrattsupplatelserna multiplicerad med en bruttoarea baserad pa de
ritningar for vilka bygglov beviljats.

Tomtréattsavgald for bottenvaningslokaler

Avgdlden for bottenvaningslokal ar bestamd till 248 kr/m2 ljus BTA i prislage 2022-05-
01 och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltraédesdagen med 100 % av
forandringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, vardeférandring, butiker hela Stor-
Stockholm, framtaget av MSCI Norden AB* (MSCI). Detta index visar vardeforandring
per kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad
nastfoljande ar.

Per 2021-12-31 (indextal for ar 2021) ar indextalet 477 enheter (1983-12-31=100). Nér
indextalet for ar 2022 har publicerats beraknas indextalet per 2022-05-01 genom linjar
interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2021 och 2022. Det pa detta satt
berdknade indextalet bendmns nedan startindex.
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Vid tilltrade beréknas tomtréttsavgalden enligt foljande:

1. Om startindex enligt ovan kan bergknas:

Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast
framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta MSClI:s indextal avser och
KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet.

Avgalden vid tilltrade berdknas som avgalden i prislage 2022-05-01 multiplicerad med
forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om startindex enligt ovan inte kan beréaknas:

Avgalden vid tilltrade berdknas som avgalden i prislage 2022-05-01 multiplicerad med
forhallandet mellan KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet och KPI
for maj manad 2022.

Om kommunfullmaktige vid tidpunkt for tecknande av dverenskommelse om
exploatering har fattat beslut om riktlinjer for tomtrattsavgald for bottenvaningslokaler,
och beslutet har vunnit laga kraft, ska avgalden istéllet beraknas enligt dessa riktlinjer.

Den i bilagt forslag till tomtrattsavtal for Kvarter 1 respektive for Kvarter 2 uppgivna
bruttoarean baseras pa ett preliminart utnyttjande enligt underlag upprattade av Bolaget
daterade 2023-06-05, se prelimindr bruttoarea, Bilaga 4 dar Kvarter 1 definieras som kv.
F och Kvarter 2 definieras som kv. E. | de kommande tomtrattsavtalen for Kvarter 1
respektive for Kvarter 2 ska bruttoarean och tomtrattsavgélden baseras pa de ritningar
for vilka bygglov beviljas.

Bolaget ar medvetet om att Fastigheterna kan innehalla lamningar fran tidigare
verksamheter, exempelvis stddmurar, ledningar m.m. Bolaget tar pa sig ansvaret for att
utan ersattning avlagsna dessa anldggningar om Bolaget anser det nddvandigt alternativt
att anpassa sin byggnad till befintliga konstruktioner.

Bolaget medger att nedan angivna rattigheter far regleras i tomtrattsavtalet for Kvarter 1
respektive i tomtrattsavtalet for Kvarter 2, inskrivas som servitut i
Fastigheterna/blivande tomtratterna till forman for fastigheter agda av Staden eller den
Staden satter i sitt stélle, upplatas med ledningsrétt eller inrattas som officialservitut i
samband med fastighetsbildningen.

Belysning och ledningar m.m.

Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stalle ratt att pa
Fastigheterna/blivande tomtrétterna utan ersattning for all framtid anlégga, nyttja,
underhalla och ombygga

- belysning och skyltar for allmanna gator och végar, placering bestams efter samrad
med Bolaget.
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Befintlig stodmur

Inom och intill Kvarter 1 finns en stédmur foér den befintliga villabebyggelsen intill
Kvarter 1. Inom Kvarter 1 finns darfor en planbestdmmelse g som anger att marken ska
vara tillganglig for underhall av befintlig stédmur, se Bilaga 1. Genomfdrande av
exploatering inom Kvarter 1 kan komma att forutsatta att bildandet av en
gemensamhetsanlaggning alternativt att avtalsservitut blir nodvandigt da den befintliga
villabebyggelsen &r beroende av stédmurens funktion och underhall av denna.

Om Staden sa kraver ska avtalsservitut upplatas av Bolaget alternativt ska Bolaget
medge yta upplats for bildandet av gemensamhetsanlaggning, utan ersattning harfor,
inom erforderligt omrade inom Kvarter 1 for utrymme, drift och underhall av befintlig
stodmur i egenskap av innehavare av tomtratten till Kvarter 1 till forman for dgarna av
intilliggande fastigheter som ar beroende av stédmuren. Upplatelsen ska inte paverka
tomtrattsavgaldens storlek.

2.3 Markfororeningar

Staden bekostar inga utredningar eller atgéarder bestallda av Bolaget om Staden i forvag
inte godkant detta. Vid bedomning av markfororeningar bor parterna i forsta hand utga
fran Storstadsspecifika riktvarden for jord i Stockholm. Om dessa riktvarden inte ar
tillampliga kan platsspecifika riktvarden utifran Naturvardsverkets berakningsmodell
tas fram.

Bolaget ska omgéende informera Staden om jord med halter ver Naturvardsverkets
generella riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) patraffas. Hantering
av fororenade massor ska ske i samband med nédvandig schakt inom Fastigheterna. Om
halterna 6verskrider MKM ska hantering ske enligt en av Staden uppréttad
handlingsplan. Eventuell anmélan om efterbehandling, enligt 28 § férordning
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd, till tillsynsmyndigheten tas fram
av Bolaget. Stadens handlingsplan ska bifogas anmalan.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsattning av massor
med halter upp till och med MKM.

Staden svarar for merkostnader for transport och deponi for massor med halter Gver
MKM som det inte finns nagon avsattning for. Staden svarar dven for merkostnad for
schakt av dessa massor och eventuell aterfyllnad, savida det inte handlar om kostnader
kopplat till planerad anlaggningsschakt som &nda ska ske oaktat fororeningsgrad.

For att Bolaget ska fa ersattning kravs verifikat. Bolaget ska till Staden bland annat
redovisa uppgifter om totalt schaktad méngd jord, mangden jord som har
omhéandertagits pa mottagningsanlaggning i halter éver MKM, andel ateranvanda
massor samt tillférda fyllnadsmassors ursprung.

Staden ersatter inte Bolaget for eventuella stillestandskostnader e dyl. i samband med en
eventuell efterbehandlingsatgard.
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Stadens atagande avser endast markféroreningar som patréaffas i samband med den av

detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart sadana féroreningar som
uppkommit fére Bolagets Overtagande av marken.

83

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomfdrande, samordning och tidplan

Staden och Bolaget forbinder sig 6msesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheterna och intilliggande allmén plats i enlighet
med Detaljplanen och denna 6verenskommelse,

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

Bolaget forbinder sig vidare att vid exploateringen tillampa vad som anges géllande
parkeringstal (p-tal) i planbeskrivningen.

| syfte att underlatta samordningen ska Staden och Bolaget, gemensamt med Ovriga
byggaktorer inom planomradet, uppratta en huvudtidplan for exploateringen. En forsta
version av huvudtidplan finns i Bilaga 5. Huvudtidplanen beskriver sa langt det ar
mojligt vid avtalstecknandet exploateringens olika skeden.

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

3.1.1 PM Produktionsforutsattningar

Bolaget forbinder sig att folja uppréattat PM Produktionsforutsattningar for byggherrar
och entreprendrer, Bilaga 6. Syftet med dokumentet &r att ge forutsattningarna for ett
samordnat genomforande av dels entreprenader géllande husbyggnad och dels
markentreprenader pa allman platsmark samt kvartersmark. Promemorian beskriver sa
langt det & mojligt vid avtalstecknandet forutsattningarna for hur det gemensamma
arbetet ska drivas. Promemorians innehall ska vara forutsattningar i de upphandlingar
som Bolaget gor. Bolaget forbinder sig att vidta atgarder for att god samordning ska
uppnas i enlighet med de regler som staden har.

3.2 Bostader/kommersiella lokaler

Bolaget ska inom Fastigheterna uppfora bostadsbebyggelse innehallande cirka 105
lagenheter, kommersiella lokaler etc.
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Kvarter 1 cirka 89 stycken lagenheter
Kvarter 2 cirka 16 stycken lagenheter
Bolaget ska upplata bostaderna med hyresratt.
Nar bostadslagenheter med hyresratt upplats forsta gangen ska minst 50 % av
bostadslagenheterna formedlas av Stockholms stads Bostadsférmedling AB, om inte
Overenskommelse om annat tréffas med Stockholms stads Bostadsférmedling AB.
Né&r bostadslagenheter darefter blir lediga ska Bolaget verka for att ldgenheterna
formedlas enligt det vid formedlingstillfallet gallande avtalet mellan Fastighetsagarna

Stockholm, 802000-8580, och Stockholms stads Bostadsférmedling AB, eller den som
Staden sétter i dess stalle.

3.3 Byqgg- och anlaggningskostnader m.m.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anlaggningsarbeten inom
Fastigheterna. Bolaget ansvarar for och bekostar dérvid dven projektering och
genomforande av aterstéllande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allman
platsmark invid Fastigheterna och som &r en foljd av Bolagets bygg- och anlaggnings-
arbeten pa Fastigheterna. Projektering och utférande av alla aterstallande- och
anslutningsarbeten ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.
Bolaget ska efter projektets fardigstallande kalla Staden till besiktning av aterstallande-
och anslutningsarbetena.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av 6vriga anldggningar
inom allmén platsmark enligt Detaljplanen.

3.4 Ledningar

Inom Fastigheterna finns idag ledningar for bland annat fjarrvarme. Staden, tillsammans
med ledningsagarna, ansvarar for och bekostar omlaggning av de ledningarna Bolaget ar
inforstatt med att ledningsomlaggningen innebér att ledningar/ledningsrester tagna ur
drift kan ligga kvar inom Fastigheterna. Bolaget tar pa sig ansvaret for att om sa kréavs
for genomfoérandet av exploateringen, utan ersattning avldgsna dessa
ledningar/ledningsrester.

Bolaget ar inforstatt med att Staden alt. ledningsagare/-na maste omlagga ovannamnda
ledningar innan Bolaget kan paborija sin byggnation. Detta paborjas forst da
Detaljplanen vunnit laga kraft. Hansyn till denna forutsattning ska tas i huvudtidplanen
enligt § 3.1.

Befintliga ledningar invid fastighetsgranser ska beaktas vid Bolagets byggverksamhet.
Bolaget maste iaktta forsiktighet vid genomforande av byggnation och schaktarbeten i
nérheten av ledningar i drift. Bolaget ska ta kontakt med respektive ledningsbolag for
planering av dessa arbeten.
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Anldggningar for dagvatten och infiltration som Bolaget ansvarar for ska planeras och
utforas med hansyn till befintliga ledningar vid fastighetsgranser och u-omrade. Bolaget
ska ta kontakt med ledningsbolaget for planering av dessa arbeten.

3.5 Befintlig vegetation och naturmark

Runt Fastigheterna finns vardefull naturmark. Bolaget ansvarar for att trad, annan
vegetation och berg pa allman platsmark intill Fastigheterna inte skadas i samband med
att exploateringen genomfors. Bolaget har under planarbetet presenterat underlag som
visar pa att inget intrdng pa allman platsmark som benamns PARK i Bilaga 1 eller
ovriga angransande fastigheter kravs for uppférande av bebyggelse.

3.5.1 Gemensam syn av angransande allman plats

Parterna ska utféra en gemensam syn av till Fastigheterna angréansande allmén
platsmark for att inventera och faststélla status pa trad och dvrig vegetation samt for att
dverenskomma om vilka skyddsatgéarder som ska utforas av Bolaget infor sin
exploatering. Skyddsatgarder ska anvéandas for att skydda vegetation och naturmark mot
exempelvis pakorning, rotskador, nétning och kompaktering av mark. Det aligger
Bolaget att minst 5 veckor (25 arbetsdagar) innan planerad etablering och byggstart
kalla Stadens representant (ansvarig byggprojektledare eller den som Staden satter i
dennes stélle) som i sin tur kallar dvriga relevanta deltagare (ex ansvarig
landskapsarkitekt, arborist eller likvardig med utbildning och/eller certifiering i
tradvard, representant fran stadsdelen). Som utgangspunkt vid synen finns tradplan och
lista Over tradinventering som gjorts under planarbetet i Bilaga 7 och Bilaga 8.

Staden ska protokollfdra synen. Synen dokumenteras med fotografier som kompletterar
protokollet. Protokollet ska justeras av och delges bagge parter.

Tilltankt placering av skyddsstangsel (i forsta hand i fastighetsgranser, eller innanfor
fastighetsgrans, enligt teknisk handbok for att forhindra att vegetation, trad och berg
kommer till skada), se mer under § 3.8, och Gvriga 6verenskomna skyddsatgarder ska
tydliggoras i dokumenteringen med fotografier och bilaggas protokollet. Stangsel far
inte forankras i vegetation eller berg pa allmén platsmark och ska vara uppstallt sa lange
byggnationen pagar. Skyddsatgarder for tradvegetation pa allméan plats ska utforas
enligt Skyddskonstruktioner, Bilaga 9, om inget annat 6verenskommes, sa att stam,
krona och trad och buskars rotzon skyddas. Inga skyddsatgarder far utformas sa att de
fasts i tradstam eller annan del av vegetation. | de fall Staden godkéant att arbeten utfors i
tradens rotzon ska de utforas enligt Bilaga 10.

Vid synen ska fastighetsgransen och kommande byggnader vara utmaérkta i terrdngen.
Bolaget ansvarar for att marken ar pa plats.

I samband med synen gor Stadens representant/er en bedémning av om vidare kartering,
som exempelvis rotkartering ar nodvandig for att garantera att vegetation pa allman
platsmark inte paverkas.
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Efter att skyddsstangsel och dvriga dverenskomna skyddsatgarder finns pa plats ska
Stadens representant (ansvarig byggprojektledare) kallas till en ytterligare syn for att
dokumentera placering av skyddsstangsel och skyddsatgérder. Staden ska protokollféra
synen. Synen dokumenteras med fotografier som kompletterar protokollet. Protokollet
ska justeras av och delges bagge parter.

Om Staden anser det nddvandigt ska lage for skyddsstangsel eller andra foreslagna
atgarder matas in av Bolaget. Bolaget ska bista med inmétning och kartlaggning av
trads stamlage och kronutbredning dér dessa star i anslutning till Fastigheterna eller till
mark som Bolaget planerar att soka tillstand for att iansprakta under etableringstiden.

Om beskarning av trad pa allméan platsmark blir nédvandig ska Staden ge ett sarskilt
skriftligt tillstand. Beskaring ska utforas av uthildad arborist eller person med
motsvarande kompetens.

Kompensationsatgarder
Om trad mot férmodan inte kan sparas och staden medger avverkning specificeras
kompensationsatgarder av Staden som ska bekostas av Bolaget.

3.5.2 Viten for skador pd allmén platsmark

Om trad eller annan vegetation pa allméan plats pa grund av Bolaget, eller nagot foretag
som Bolaget anlitar, skadas, olovligen avverkas/beskérs eller dor under exploateringen
eller till foljd av exploateringen ska Bolaget till Staden utge vite.

Trad
For olovligen avverkat/beskuret, dott eller skadat trad ska Bolaget utge vite med
foljande vitesbelopp per paverkat trad;

For sarskilt skyddsvérda trad enligt Bilaga 7 och 8 : 8 000 000 kr,

For sarskilt utpekade trad enligt Bilaga 7 och 8 : 6 000 000 kr,
For trad med tradstam > &n 80 cm i diameter: 4 000 000 kr
For trad med tradstam > &n 50 cm i diameter: 2 000 000 kr
For trad med tradstam > &n 30 cm i diameter: 600 000 kr

For trad med tradstam > &n 10 cm i diameter: 200 000 kr.

Tradstammens diameter mats 1,3 meter dver marknivan.

For skada pa trad som kan sparas beraknas vite enligt stadens berdkningsmodell, Vite
vid trédskada, Bilaga 11.

For trad som parterna vid den gemensamma synen, enligt § 3.5.1, &r dverens om att
beskara alternativt avverka utgar inget vite.

Markvegetation och berg

For skadad markvegetation utgar vite, om inget annat 6verenskommits pa den
gemensamma synen enligt § 3.5.1, om 50 000 kr/kvm. Med markvegetation avses falt-
och buskskikt. Bolaget ska darutover aterstalla marken enligt Stadens anvisningar.
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For skada pa berg utgar vite, om inget annat 6verenskommits pa den gemensamma
synen enligt § 3.5.1, om 75 000 kr/kvm. Bolaget ska dar ut6ver aterstalla marken enligt
Stadens anvisningar.

Det &r inte tillatet att schakta i allman plats utan stadens medgivande. Bolaget har gjort
en tidig inventering och tagit fram skisser som visar att schakt alternativt spont inryms
inom Fastigheterna. Om Bolagets schakt eller spont medfér skador pa allman plats ska
Bolaget till Staden utge vite med 75 000 kr/kvm paverkad allman platsmark. Bolaget
ska darutover aterstalla marken enligt Stadens anvisningar.

Vid annan skada ansvarar Bolaget for att reparera skadan med atgéarder som pa forhand
ska godkéannas av staden, eller for att bekosta Stadens reparation av skadan.

3.6 Krav pé tillgidngliga anldggningar under utbyggnadstiden

Bolaget ska sékerstalla tillganglighet och tekniska anslutningar under hela utbyggnads-
tiden for andra fastigheter som behdver nyttja anlaggningar som ligger inom
Fastigheterna. Samrad med Staden ska ske.

3.7 Information till allménheten

Bolaget forbinder sig att genom skyltning pa plats informera allmanheten om projektet
och byggnadsarbeten, utan kostnad fér Staden. Skylt, fundament och montage betalas
av Bolaget. Skyltning ska ange Stadens medverkan i projektet med logotyp och
webbadress till projektet (https://vaxer.stockholm/projekt/)

Utformning av och innehall pa byggskylt ska utformas efter Stadens anvisningar i
Varumarkesmanualen (http://varumarkesmanual.stockholm.se) — se Byggaktorstavlor
under >Skyltar och kartor >Byggen och anldggningsarbeten >Byggskyltar.

Framtaget forslag pa skylt ska godkannas av Stadens kommunikat6r innan bestéllning.
Skyltning ska finnas pa plats senast i samband med byggaktérens etablering.

Dérutover forbinder sig Bolaget att kontinuerligt informera berdrd allmanhet om sin del
i projektet t.ex. vid sarskilt storande arbeten eller avstangningar.

3.8 Bygagytor och byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Fastigheterna. Skulle Staden och Bolaget
beddma att befintlig allméan plats trots detta behdver tas i ansprak for byggetablering,
ska Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprenér, i god tid fore
byggstart samrader med trafikkontoret och exploateringskontoret om vilka ytterligare
ytor som behdvs for byggetablering och under hur lang tid dessa behdvs.


https://vaxer.stockholm/projekt/
http://varumarkesmanual.stockholm.se/
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Upplatelse av allman plats for byggetablering kréaver polistillstand och debiteras enligt
taxa faststalld av kommunfullméaktige. Bolaget ska anstka om polistillstand for den med
trafikkontoret 6verenskomna etableringsytan.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haller sig inom
Fastigheterna och godkand byggetableringsyta upplaten med polistillstand enligt
ordningslagen. Trafikkontoret kan komma att géra en polisanmélan om Bolaget eller
dess entreprendr olovligen skulle nyttja allméan platsmark utanfor Fastigheterna och den
godkanda byggetableringsytan. Staden kan dven komma att krava Bolaget pa
skadestand.

Fastigheterna och den godkanda etableringsytan ska avgransas med ett stabilt minst tva
meter hogt stangsel.

3.9 Atagande gallande hallbarhet

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Energi- och materialkrav juli 2012-okt
20177, 1 Bilaga 12.

Bolaget forbinder sig att redovisa efterfragade uppgifter for verifiering av
kravuppfyllnad i av Staden anvisat system for uppféljning. Bolaget godkénner att
Staden far tillgang till redovisade uppgifter samt att Staden far publicera resultatet fran
uppfoljningen.

3.10 Dagvatten

| enlighet med Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09) och Atgardsniva vid ny- och
storre ombyggnation (EN 2016-11-10) 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 férorena dagvattnet med tungmetaller
eller andra miljogifter. Det dagvatten som uppstar ska hanteras och fordrojas lokalt i
enlighet med dagvattenstrategin innan avledning fran Fastigheterna. Placering av
byggnader och hogjdséttning inom Fastigheterna respektive mot omgivande ytor, ska
goras pa ett satt som minimerar skada vid extrem nederbord.

Bolaget ansvarar for och bekostar omhandertagande inom Fastigheterna av vatten fran
omgivande natur-/parkmark.

3.11 Tillganglighet i utemiljd

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheterna folja Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillganglig for ménniskor med funktionsnedsattning.
Stadens riktlinjer innebdr bl.a. foljande:

e Allaentreer till en byggnad ska goras tillgangliga.

e Enramp bor luta hogst 1:20.
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e Enangoringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rérelsehindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters gangavstand fran en tillganglig och anvéandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allménna rad om tillganglighet for personer med
nedsatt rérelse- eller orienteringsférmaga pa allmanna platser och inom omraden
for andra anldggningar &n byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bor dven tillampas
pa kvartersmark.

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

Bolagets ska skriftligen anméala och motivera eventuella énskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kréaver ett skriftligt godkannande av Staden.

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

3.12 Arkitekturprogram

Ett arkitekturprogram har upprattas inom detaljplanen. Arkitekturprogrammet ska
tydligt beskriva avsikten med de detaljplanbestammelser som har baring pa gestaltning
av byggnader och offentliga rum. Arkitekturprogrammet ar ett komplement till
detaljplanen som visar pa en 6verenskommen ambitionsniva och kvalitet infor
projektets fortsatta bearbetning. Arkitekturprogrammet ska utgora ett for byggherrarna
gemensamt underlag for projektering, bygglovsprévning, genomférande och férvaltning
av bebyggelse inom planomradet.

Bolaget forbinder sig att folja arkitekturprogrammet vid projektering, upphandling och
uppforande av bebyggelse pa Fastigheterna.

3.13 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ansvarar for att dverfora resultatet av samtliga geotekniska falt- och
laboratorieundersokningar digitalt till Stockholms stads geotekniska databas,
https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/, via Geosuite. Plankoordinater ska anges i
referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska anges i héjdsystem RH 2000.
Matprotokoll ska innehalla X, Y och Z-koordinat for markytan, samt Z-varde for
matpunktens installationsniva.

3.14 Avfallshantering

Bolaget har tagit del av Stockholm Vatten och Avfalls AB:s riktlinjer ”Projektera och
bygg for god avfallshantering”.


https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/
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3.15 Byggande i anslutning till allmén platsmark m.m.

Bolaget har tagit del av ett dokument bendmnt ”Planeringsstod for byggnation i
anslutning till allmén platsmark”, som finns pé stadens hemsida. Dokumentet redovisar
riktlinjer som bor, och krav som ska vara uppfyllda for att 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 restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra
privata anlaggningar nedlaggs i allman plats. Om detta &nda skulle vara nédvéandigt ska
forslaget till forlaggning arbetas fram i samrad med Staden och de handlingar som ska
ligga till grund for utférandet ska godkannas 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 erséttning for nyttjande av allman
platsmark.

84

OVRIGA VILLKOR

4.1 Sakerhet

Wallenstam AB, org.nr 556072-1523 har atagit sig, se Bilaga 13, att sasom for egen
skuld (proprieborgen) svara solidariskt med Bolaget gentemot Staden for ratta
fullgérandet av samtliga de forpliktelser och ataganden som aligger Bolaget enligt
denna 6verenskommelse om exploatering samt de avtal som Staden och Bolaget ingar
som en foljd av densamma.

For de fall tomtratten for Kvarter 1 respektive for Kvarter 2 eller del darav, ska
dverlatas pa annan kan denna sakerhet komma att ersattas av en annan
borgensforbindelse, sjalvstandig bankgaranti eller annan motsvarande sékerhet som
Staden skaligen kan godta. Det aligger Bolaget att tillse att de nya dgarna staller sadan
sakerhet for att Wallenstam AB, org.nr 556072-1523 ska kunna frias fran hela eller
delar av sitt atagande enligt borgen. Wallenstam AB, org.nr 556072-1523 svarar
saledes solidariskt d&ven med de nya dgarna gentemot Staden for ratta fullgérandet av
samtliga forpliktelser enligt denna déverenskommelse om exploatering, samt de avtal
som Staden och Bolaget ingar som en foljd av densamma, intill dess Staden genom
skriftligt samtycke harom befriat Wallenstam AB, org.nr 556072-1523 fran sitt
atagande.
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4.2 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av niomiljoner sjuhundrasjuttiotusen (9 770 000)
kronor, i penningvarde 2023-06-01, att senast fem ar efter upplatelsedagen ha uppfylit
samtliga ataganden enligt denna dverenskommelse. Nar tomtrattsavtal enligt § 2.2 ovan
traffats ska detta vite séttas ned till 3 260 000 kronor, i penningvérde 2023-06-01.
Detta vite ska gélla jamte det i tomtréttsavtalen for Kvarter 1 respektive for Kvarter 2
foreskrivna vitena.

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

Vitet ska omraknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta
det.

Oaktat om rétt till vite foreligger har Staden alltid ratt att erhalla ersattning for faktisk
skada som Staden lider pa grund av Bolagets avtalsbrott. | sddant fall ska redan erlagt
vite avraknas fran skadestandet. Utgivande av vite pa verkar inte heller Stadens
mojlighet att gora gallande andra pafdljder i anledning av Bolagets avtalsbrott.

4.2.1 Finplanering

Staden maste fa tillgang till gatumarken for att kunna finplanera marken. Bolaget ska
senast tio manader innan inflyttning lamna skriftligt besked om definitiva
inflyttningsdatum. Bolaget forbinder sig att senast tva manader fore forsta faststallt
inflyttningsdatum vid respektive hel langd mot gata, lamna ifran sig fran gatumarken.
Overlamningen av gatumarken ska ske under perioden april t.0.m. september. Skulle
Staden inte fa tillgang till gatumarken i utsatt tid utgar ett vite pa 150 000 kronor per
paborjad vecka fram till att Staden fatt tillgang till gatumarken.

4.3 Overlatelse av 6verenskommelse

Innan tomtratt upplatits for Kvarter 1 respektive for Kvarter 2 far Bolaget inte utan
Stadens skriftliga medgivande 6verlata nagra rattigheter eller skyldigheter som foljer av
denna Gverenskommelse.

Nar tomtratt upplatits for Kvarter 1 forbinder sig Bolaget, vid vite av tiomiljoner
fyrahundratjugotusen (10 420 000) kronor i penningvarde 2023-06-01, att vid
overlatelse av tomtréatten tillse att den nya tomtrattshavaren 6vertar samtliga
forpliktelser enligt denna dverenskommelse genom att i respektive avtal angaende
overlatelse infora nedanstaende bestammelse. Om Kvarter 1 delats upp i flera tomtratter
far vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggratten inom Kvarter 1. Vid
overlatelse av sadan tomtréatt ager Bolaget ratt att i nedanstaende bestammelse i avtalet
angaende overlatelsen ange detta lagre vitesbelopp. Bolaget ska samrada med Staden
om fordelning av vitesbelopp enligt ovan.
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”Kdparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Wallenstam Fastigheter 138 AB (org.nr. 559018-3462) tréffad
dverenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse inom Aspudden daterad
[4343-mm-dd]. Overenskommelsen bifogas i avskrift. Képaren ska vid dverlatelse av
tomtréatten tillse att ocksa efterfoljande tomtrattshavare binds vid 6verenskommelsen,
vilket ska fullgéras genom att denna bestdammelse, med i sak oférandrad text intages i
overlatelsehandlingen. Sker inte detta ska koparen utge vite till Stockholms stad med
tiomiljoner fyrahundratjugotusen (10 420 000) kronor i penningvarde 2023-06-01.
Motsvarande ansvar ska avila varje ny kdpare.

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

Nar tomtratt upplatits for Kvarter 2 forbinder sig Bolaget, vid vite av tvamiljoner
sexhundratiotusen (2 610 000) kronor i penningvarde 2023-06-01, att vid dverlatelse
av tomtratten tillse att den nya tomtrattshavaren dvertar samtliga forpliktelser enligt
denna 6verenskommelse genom att i respektive avtal angaende 6verlatelse infora
nedanstaende bestammelse. Om Kvarter 2 delats upp i flera tomtrétter far vitesbeloppet
fordelas i proportion till den totala byggratten inom Kvarter 2. Vid 6verlatelse av sadan
tomtratt 4ger Bolaget ratt att i nedanstaende bestammelse i avtalet angaende
overlatelsen ange detta lagre vitesbelopp. Bolaget ska samrada med Staden om
fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Kdparen forbinder sig att i av Stockholms stad pafordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Wallenstam Fastigheter 138 AB (org.nr. 559018-3462) tréffad
dverenskommelse om exploatering med tomtréattsupplatelse inom Aspudden daterad
[4343-mm-dd]. Overenskommelsen bifogas i avskrift. Képaren ska vid dverlatelse av
tomtréatten tillse att ocksa efterfoljande tomtrattshavare binds vid 6verenskommelsen,
vilket ska fullgéras genom att denna bestdammelse, med i sak oférandrad text intages i
overlatelsehandlingen. Sker inte detta ska koparen utge vite till Stockholms stad med
tvamiljoner sexhundratiotusen (2 610 000) kronor i penningvérde 2023-06-01.

Motsvarande ansvar ska avila varje ny kopare.

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.”

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

Om Overlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att Gverlatelsen skett till Staden
oversanda en bestyrkt avskrift av 6verlatelsehandlingen.
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4.4 Fullgjorda ataganden

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

4.5 Overenskommelsens giltighet

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

o
@
@

stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.2
senast 2025-04-30, genom beslut som senare vinner laga kraft.

dels kommunfullmaktige senast 2025-04-30 godk&nner forslag till genomforandebeslut
och dverenskommelsen for delar av fastigheten Aspudden 2:1, genom beslut som
senare vinner laga kraft.

Bolaget &r medvetet om

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

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

* * * * *

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

Stockholm den Stockholm den

For Stockholms kommun For Wallenstam Fastigheter 138 AB
genom dess exploateringsndmnd



16 (17)

For Wallenstam AB
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BILAGOR

Detaljplanekarta med de blivande tomtrattsfastigheterna markerade
Forslag till tomtrattsavtal for Kvarter 1 med Bilaga

Forslag till tomtrattsavtal for Kvarter 2 med Bilaga

Preliminér bruttoarea

Huvudtidplan/skedesplan

PM Produktionsforutsattningar

Trédplan

Lista dver tradinventering
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Skyddskonstruktioner

10. Arbeten i rotzon

11. Vite vid trddskada

12. Energi- och materialkrav juli 2012-oktober 2017
13. Kopia av borgenshandling



