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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och Aktiebolaget Grundstenen 200676 under andring till M2 Gruppen Baverholmen 10
AB (org.nr. 559315-8487) nedan kallat Bolaget, har under de forutsattningar som anges
i 8 4.7 nedan tréffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplatelse
inom Baverholmen 7 samt del av
Skarholmen 2:1, Varberg, till Aktiebolaget
Grundstenen 200676 under adndring till M2
Gruppen Baverholmen 10 AB

81

MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

M2 Asset Management AB har medlemskap i Garageforeningen Varberget ekonomisk
forening (org.nr. 702002-7061), nedan kallad Garageféreningen, som ar
tomtrattshavare till fastigheterna Lillholmen 6 och Baverholmen 7. Medlemmarna i
Garageforeningen har gemensamt ansokt om att forandra anvandningen fran
garageandamal till bostader.

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2017-10-12 och 2020-11-12 lamnat
markanvisning till M2 Asset Management AB for att uppfora bostader inom
Baverholmen 7 samt del av Skarholmen 2:1 i stadsdelen Varberg. M2 Asset
Management AB har med anledning av detta traffat markanvisningsavtal 2017-11-03
(med tillagg 2020-12-16). Denna dverenskommelse fullfoljer och ersétter detta
markanvisningsavtal.

1.1.1 Partsbyte
M2 Asset Management AB har bildat ett helagt dotterbolag, Aktiebolaget Grundstenen

200676 under andring till M2 Gruppen Baverholmen 10 AB, som ska intrdda i M2
Asset Management AB:s stalle. Staden har godtagit 6nskemalet under forutsattning att
M2 Asset Management AB ingar borgensforbindelse i enlighet med punkt 4.1.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att detaljplan for Stangholmsbacken och
Falkholmsgrand antas och vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstdmmelse med
detaljplaneforslag Dp 2017-00513, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta
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bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen benamns
nedan Planomradet.
82

FASTIGHETSBILDNING OCH TOMTRATTSUPPLATELSE

2.1 Fastighetsbildning

Staden ska vidta och bekosta de atgarder som ankommer pa Staden i egenskap av
fastighetsagare for bildandet av en fastighet, nedan kallad Fastigheten, med i huvudsak
det lage och granser som anges med streckade begransningslinjer pa bilagd
detaljplanekarta, Bilaga 1.

Mark inom fastigheten Baverholmen 7, som ar planlagd som allmén plats enligt
Detaljplanen, ska dverforas till stadens fastighet Skarholmen 2:1. For att staden ska
kunna paborija ledningsflytt och gatuombyggnad avser staden att genomféra
markdverforingen snarast efter att Detaljplanen vunnit laga kraft, dock innan
upphoérande av tomtratten enligt § 2.2 nedan. Staden och Garageféreningen har darfor
traffat ett tillaggsavtal till tomtrattsavtal for Baverholmen 7 déar Garageféreningen
medger inskrankning av tomtrétten, Bilaga 2. Staden ansdker om erforderlig
fastighetsbildning och svarar for kostnaden for denna.

Bolaget ansvarar for och bekostar bestallning av nybyggnadskarta.

2.2 Tomtrattsupplatelse och rattigheter m.m.

Genomfarandet av Detaljplanen forutsatter att befintligt parkeringsgarage pa fastigheten
Béaverholmen 7 rivs och att framtida parkeringsbehov tillgodoses genom garage under
mark. Genomforandet av Detaljplanen forutsatter ocksa att tomtratten for Baverholmen
7 upphor. Overenskommelse om upphérande av tomtrétten har traffats mellan staden
och Garageforeningen, Bilaga 3.

Staden och Bolaget ska efter det att beslut om fastighetsbildning enligt § 2.1, forsta
stycket, ovan har vunnit laga kraft, traffa tomtrattsavtal for Fastigheten pa i huvudsak de
villkor som anges i bifogat forslag till tomtrattsavtal, Bilaga 4. Upplatelsedagen ska i
tomtrattsavtalet bestammas till ett kvartalsskifte som infaller senast sex manader efter
det att fastighetsbildningen enligt ovan har vunnit laga kraft.

Avgalden for bostader ska i det kommande tomtréattsavtalet baseras pa de av
kommunfullmaktige beslutade nivaer for tomtrattsavgalder som galler vid tidpunkten
for tomtrattsupplatelsen multiplicerad med en bruttoarea baserad pa de ritningar for
vilka bygglov beviljats.

Den i bilagt forslag till tomtrattsavtal uppgivna bruttoarean baseras pa ett preliminart
utnyttjande enligt ritningar upprattade av Byran for Arkitektur och Urbanism AB
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daterade 2020-11-11. I det kommande tomtréttsavtalet ska bruttoarean och
tomtrattsavgalden baseras pa de ritningar for vilka bygglov beviljas.

Bolaget ar medvetet om att Fastigheten kan innehalla lamningar fran tidigare
verksamheter, exempelvis stédmurar, 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, inskrivas
som servitut i Fastigheten/blivande tomtratten till forman for fastighet agd av Staden
eller den Staden satter i sitt stalle, upplatas med ledningsritt 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
Fastigheten/blivande tomtratten utan ersattning for all framtid anlégga, nyttja,
underhalla och ombygga

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

2.3 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget forbinder sig att soka, bekosta samt medverka till genomférandet av
erforderliga forrattningar enligt anlaggningslagen for detaljplanens genomférande
sasom t.ex. ledningar samt ytor for angéring och parkering for ny och befintlig
bebyggelse inom kvarteret Béaverholmen. Avsikten &r att ovan namnd
gemensamhetsanlaggning ersatter befintligt avtalsservitut for vag och ledningar som
belastar Baverholmen 7.

Bolaget forbinder sig dven att med 6vriga tomtréttshavare/fastighetségare till de
fastigheter som ska anslutas till nedan angivna anlaggningar snarast tréffa
overenskommelse angaende dessa. | dverenskommelserna ska regleras anlaggningarnas
lage och utformning, utrymmen som ska upplatas for anlaggningarna, ersattningar och
grunder for ersattningar som ska betalas med anledning av anldggningarna samt
formerna for anlaggningarnas forvaltning.

e Kuvartersgata inklusive ledningar inom kvarteret Baverholmen.

e Parkering for ny och befintlig bebyggelse inom kvarteret
Baverholmen

2.4 Rivning

Garageforeningen, i vilken Bolaget &r medlem, ansvarar for rivningen av befintligt
garage m.m. inom fastigheten Baverholmen 7. Detta regleras i 6verenskommelse om
upphdrande av tomtrétt, Bilaga 3.
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2.5 Markfdroreningar

Mark inom Fastigheten som tidigare upplatits med tomtratt (del av Baverholmen 7)
Bolaget utfor och bekostar erforderliga markundersokningar och hantering av eventuella
markféroreningar i den omfattning som kravs for att marken ska kunna anvandas i
enlighet med Detaljplanens bestammelser. Innan markundersokningsarbetet paborjas
samt i samband med att Bolaget kontaktar Stadens tillsynsmyndighet
(miljoforvaltningen) sa ska aven exploateringskontorets miljoenhet kontaktas.

Mark inom Fastigheten som tidigare inte varit upplaten med tomtratt (del av
Skarholmen 2:1)

Staden bekostar inga utredningar eller atgarder 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 berdkningsmodell tas
fram.

Bolaget ska omgaende 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 nodvandig schakt inom Fastigheten. Om
halterna 6verskrider MKM ska hantering ske enligt en av Staden uppréattad
handlingsplan. Anmélan om eventuell efterbehandling, enligt 28 § forordning
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd, till tillsynsmyndigheten tas fram
av Bolaget. Stadens handlingsplan ska bifogas anmalan.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avséttning av massor
med halter upp till och med MKM. Staden svarar fér merkostnader for transport och
deponi for massor med halter 6ver MKM som det inte finns ndgon avséattning for.
Staden svarar aven for merkostnad for schakt av dessa massor och eventuell aterfylinad,
savida det inte handlar om kostnader kopplat till planerad anlaggningsschakt som &anda
ska ske oaktat fororeningsgrad.

For att Bolaget ska fa ersattning kréavs verifikat. Bolaget ska till Staden bland annat
redovisa uppgifter om totalt schaktad méngd jord, mangden jord som har
omhandertagits pd mottagningsanlaggning i halter 6ver MKM, andel ateranvanda
massor samt tillférda fyllnadsmassors ursprung.

Staden ersatter inte Bolaget for eventuella stillestandskostnader e dyl. i samband med en
eventuell efterbehandlingsétgard.

Stadens atagande avser endast markféroreningar som patraffas i samband med den av
detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart sadana féroreningar som
uppkommit fore Bolagets Overtagande av marken.

Mark inom befintlig tomtratt som blir allméan platsmark (del av Baverholmen 7)

Bolaget utfor och bekostar erforderliga markundersokningar och hantering av eventuella
markfdroreningar i den omfattning som krévs for att marken ska kunna anvéndas i
enlighet med Detaljplanens bestdmmelser.
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Innan markundersokningsarbetet paborjas och i samband med att Bolaget kontaktar
Stadens tillsynsmyndighet (miljoforvaltningen) sa ska dven exploateringskontorets

miljoenhet kontaktas. Slutredovisning av en eventuell sanering ska godkénnas av
tillsynsmyndigheten och exploateringskontoret.

83

GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Bostader/kommersiella lokaler

Bolaget ska inom Fastigheten uppfdra bostadsbebyggelse innehallande cirka 70
lagenheter, kommersiella lokaler etc.

Bolaget ska upplata bostaderna med hyresratt.

Vid upplatelse med hyresrétt ska bostadslagenheterna formedlas enligt det vid
formedlingstillfallet gallande avtalet mellan Fastighetsdgarna Stockholm AB och
Stockholms stads Bostadsformedling 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.

Bolaget forbinder sig vidare att vid exploateringen tillampa vad som anges géllande
parkeringstal (p-tal) i planbeskrivningen. | det fall mobilitetstjanster tillampas av
Bolaget for att minska antalet bilparkeringsplatser utifran parkeringstalet ar avsikten att
de forst ska godkannas av Staden.

Parkeringshehovet for detaljplaneomradet som helhet kommer att behdva I6sas
gemensamt mellan befintliga fastighetsagare och tomtrattsinnehavare samt
tillkommande kvarter. Bolaget forbinder sig att tillse att respektive behov av
parkeringsplatser tillgodoses.

Bolaget atar sig att, utdver att tillgodose sitt eget parkeringsbehov, upplata parkering
inom Fastigheten till férman for befintliga tomtrétter Baverholmen 2, Baverholmen 3
samt Lillholmen 2. Preliminart behov av antal parkeringsplatser framgar av Bilaga 5.
Slutlig prévning av att behovet av parkering ér tillgodosett sker vid bygglov.

3.2 Genomfdérande, samordning och tidplan

Staden och Bolaget forbinder sig dmsesidigt att

- genomfora exploatering pa Fastigheten och intilliggande allméan plats i enlighet med
Detaljplanen och denna 6verenskommelse,
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- kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder saval i tid som i utformning och
kvalitet. Bolaget &r skyldigt att samordna sin projektering och sina entreprenader
med Staden, Stadens olika entreprendrer, 6vriga byggaktorer inom Planomradet, de
ledningsdragande bolagen samt med omkringliggande verksamheter. Staden har i
samrad med Bolaget och 6vriga byggaktorer inom Planomradet uppréttat en
skedestidplan (PM Skedesplanering), Bilaga 6, som kontinuerligt uppdateras

- samordna inflyttningsordningen inom Fastigheten med Staden i syfte att ge
forutsattningar for en god planering av arbeten med finplanering

Bolaget ar medvetet om att viss finplanering inte kommer att utféras for gator som
fortsatt anvands for byggtrafik. Vissa arbeten kan heller inte utféras under
vinterhalvaret.

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

Staden och Bolaget har tillsammans med 6vriga byggaktorer inom Planomradet
gemensamt uppréttat en huvudtidplan for exploateringen, Bilaga 7.

3.2.1 PM Produktionsforutsattningar

Bolaget forbinder sig att folja upprattat PM Produktionsforutséttningar for
byggherrar och entreprendrer, Bilaga 8. Syftet med dokumentet &r att ge
forutsattningarna for ett samordnat genomférande av dels entreprenader gallande
husbyggnad och dels markentreprenader pa allman platsmark samt kvartersmark.

Promemorians innehall ska vara forutsattningar i de upphandlingar som parterna
gor. Bolaget forbinder sig att vidta atgéarder for att god samordning ska uppnas i
enlighet med de regler som galler for Staden inom samma arbetsomrade.
Promemorian uppdateras kontinuerligt. Bolaget ansvarar for att informera sig hos
Staden om géllande PM.

3.2.2 Minimera stdrningar

Bolaget ar medvetet om att det finns befintliga boende i omradet och narliggande
kvarter kan komma att vara inflyttade nér Bolaget bedriver sina arbeten inom
Fastigheten. Det ar av stOrsta vikt att arbetena planeras och utférs med hansyn till
att storningar minimeras.

Bolaget forbinder sig att hantera alla klagomal fran boende, fastighetsagare och
hyresgéster som framfors gallande Bolagets arbeten under den tid Bolagets
produktion pagar.
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3.3 Byqgg- och anldggningskostnader m.m.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anlaggningsarbeten inom
Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar darvid dven projektering och
genomforande av aterstéllande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allman
platsmark invid Fastigheten och som ar en f6ljd av Bolagets bygg- och anldggnings-
arbeten pa Fastigheten. Projektering och utforande 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.

3.3.1 Kostnader fér omlaggning av ledningar

Genomforandet av Detaljplanen forutsatter att djupt forlagda vatten- och
avloppsledningar soder om Stangholmsbacken intill befintlig gangtunnel flyttas.
Ledningarna ar kryssmarkerade inom streckad linje pa Bilaga 9. Bolaget atar sig att
bekosta ledningsflytten tillsammans med 6vriga byggaktorer inom kvarteret
Baverholmen och Lillholmen. Kostnadsfordelningen ska baseras pa respektive
byggaktors andel av tillkommande byggratt (kvm ljus BTA) inom kvarteret
Baverholmen och Lillholmen enligt Detaljplanen. Preliminar procentuell
kostnadsfordelning redovisas i Bilaga 10. Bolaget och dvriga byggaktorer ersatter
Staden for Stadens faktiska kostnad for omlaggningen. I tidigt skede &r kostnaden av
SVOA beddmd till cirka 6 miljoner kronor.

Inom Béverholmen 7 och Lillholmen 6 finns idag ledningar for fjarrvarme, el och opto.
Staden, tillsammans med ledningsagarna, ansvarar fér omlaggning av de allmanna
ledningar som inte kommer att ligga kvar i u-omrade i enlighet med Detaljplanen och
som ska forlaggas inom allméan platsmark. Bolaget ska tillsammans med 6vriga
byggaktorer inom kvarteret Baverholmen och Lillholmen bekosta andelen av
ledningsomlaggningarna som harror fran Baverholmen 7 och Lillholmen 6 samt
omlaggningarnas foljdkonsekvenser utanfor fastigheterna. Staden kommer att
vidarefakturera kostnader for dessa ledningsomléggningar till Bolaget och évriga
byggaktorer i enlighet med Bilaga 10. Staden fakturerar faktisk kostnad.

Bolaget ska tillsammans med 6vriga byggaktorer inom kvarteret Baverholmen och
Lillholmen ansvara for och bekosta samtliga ledningsomlaggningar som behdvs inom
kvartersmark.

Ansvar for kostnader och genomfdrande av forlaggning av eventuella provisoriska
ledningar som behdvs innan nya permanenta ledningar kan anléggas, ska hanteras under
detaljprojektering och vara 6verenskommet infér genomférande. Parterna ska
efterstrdva att undvika behov av provisoriska ledningsforlaggningar dar det &r mojligt.

Bolaget ar inforstatt med att ledningsomlaggningarna innebar att
ledningar/ledningsrester tagna ur drift kan ligga kvar inom Fastigheten. Bolaget tar pa
sig ansvaret for att om sa kravs for genomforandet av exploateringen, utan erséttning
avlagsna dessa ledningar/ledningsrester.
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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 forutséttning ska tas i huvudtidplanen
enligt § 3.2.

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

3.4 Befintliga och omférlagda ledningar

Befintliga ledningar invid fastighetsgrans ska beaktas vid Bolagets byggverksamhet.
Bolaget maste iaktta forsiktighet vid genomforande av byggnation och schaktarbeten i
narheten av ledningar i drift. Bolaget ska ta kontakt med respektive ledningsbolag for
planering av dessa arbeten.

Anldggningar for dagvatten och infiltration som Bolaget ansvarar for ska planeras och
utforas med hansyn till befintliga ledningar vid fastighetsgréans. Bolaget ska ta kontakt
med ledningsbolagen for planering av dessa arbeten.

3.5 Gemensamma logistikldsningar

Inom Skarholmen pagar planering for utbyggnad av flera olika bostadsomraden,
forskolor, skolor och annan offentlig och kommersiell service. Under stor del av
utbyggnaden kommer manga entreprenader att paga parallellt samtidigt som befintliga
boende och nyinflyttade ska ha ratt till en god boendemiljo. For att uppna en god
samordning och implementera koncernprojektets mal om social hallbarhet aven i
genomforandeskedet, utreder Staden mojligheter till gemensamma
samordningslosningar framforallt avseende logistik inom omradet. Utredning sker i
samrad med 6vriga projekt inom Fokus Skarholmen i stadsdelarna Varberg och
Skérholmen. Bolaget ska ta hansyn till detta i sina entreprenadhandlingar och skall
medverka pa bygglogistiska samordningsmaten med 6vriga byggaktorer i planomradet
och 6vriga planomraden i stadsdelen. Enskilda byggaktorer skall tillse att framfart for
trafik och logistik &r tillgodosedd och l6pande rapportera forandringar till ett
gemensamt forum. Staden haller i I16pande samordnande moéten.

| det fall gemensam logistiklosning fér planering av transporter till och fran omradet,
exempelvis checkpoint-ldsning, blir aktuellt forbinder sig Bolaget och Staden att sta for
kostnader motsvarande nytta av samordningslésningen, exempelvis baserat pa andelen
av den totala exploateringen eller logistikfloden i omradet. Avsikten ar att kostnader
solidariskt delas mellan samtliga byggaktorer med marktilldelning och pagaende
logistik i omradet under projektet Fokus Skarholmen. Parterna ska strava efter
kostnadseffektiva l6sningar. | det fall kostnader uppstar for gemensamma
logistiklosningar, skall de hallas laga med syfte att halla nere produktionskostnaderna.
Bolaget accepterar Stadens styrning av de gemensamma atgarderna. Arbetet ska dock
ske i samverkan och dialog med 6vriga byggande parter inom Fokus Skarholmen.

3.6 Befintlig vegetation och mark

Allman platsmark
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Bolaget ansvarar for att trad, annan vegetation och berg pa allmén platsmark intill
Fastigheten inte skadas under den tid exploateringen genomférs. Bolaget ska skydda
trad och vegetation pa ett betryggande satt genom att avgransa Fastigheten med ett
stabilt tva meter hogt stangsel. 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 enligt Bilaga 11, (géller nar stammens diameter >
30 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 allman platsmark intill Exploateringsomradet
utan tillstand, se § 3.9 nedan.

3.7 Krav pa tillgdngliga anlaggningar under utbyggnadstiden

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

3.8 Information till allménheten

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

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 anlédggningsarbeten >Byggskyltar.

Framtaget forslag pa skylt ska godkannas av Stadens kommunikator innan bestallning.
Skyltning ska finnas pa plats senast en vecka innan byggaktorens etablering.

Dérutover forbinder sig Bolaget att kontinuerligt informera berdrd allmanhet om sin del
I projektet t.ex. vid sérskilt stérande arbeten eller avstangningar.

Bolaget ska ekonomiskt bidra till en for omradet gemensam byggskylt (stortavla) som
ska informera allmanheten om projektet och byggnadsarbetena, om Staden sé beslutar.
Skylten ska félja Stockholms stads grafiska profil och exponera alla medverkande
aktorers logotyper. Bolaget ska samverka med omradets évriga byggaktorer och Staden
kring information om projektet Stangholmsbacken och sta for skélig kostnad déarav.

3.9 Byggytor och byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Fastigheten. Skulle Staden och Bolaget
bedoma att befintlig allman plats trots detta behover tas i ansprak for byggetablering,
ska Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i god tid fore
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byggstart samrader med trafikkontoret om vilka ytterligare ytor som behovs for
byggetablering och under hur lang tid dessa behovs.

Upplatelse av allmén plats for byggetablering kraver polistillstand och debiteras enligt
taxa faststalld av kommunfullmaktige. Bolaget ska anséka om polistillstand for den med
trafikkontoret 6verenskomna etableringsytan.

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

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

3.10 Omradet vid inflyttning

Bolaget ar medvetet om att vid inflyttning i Fastigheten galler féljande:

. Naromradet kommer fortsatt att vara belastat med byggtrafik och
etableringar; framkomlighet for gaende och biltrafik/transporter till fastigheterna ska
fungera och vara trygga.

. Staden kommer att utfora vissa arbeten med finplanering efter inflytt.

3.11 Atagande gallande héllbarhet

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark i Stockholm”, i Bilaga 12.

Bolaget godkanner harmed att Staden far tillgang till energidata fran byggnader inom
Fastigheten samt att Staden far publicera resultat frn energiuppféljningen. Bolaget
forbinder sig dven att lamna godkannande i sarskild handling om det erfordras for att fa
tillgang till energidata.

3.11.1 Ataganden géllande social héllbarhet

Planomradet &r en del av Fokus Skarholmen som har ett sarskilt uppdrag att utgora
profilprojekt for socialt hallbar stadsutveckling. Uppdraget innebar att sarskilt
synliggora det lokala perspektivet och implementera de aspekter av stadsbyggandet som
ar betydelsefulla for en socialt hallbar stad.

Fokus Skarholmen har, utifran Skarholmens stadsdelsnamndsomrades lokala
utvecklingsarbete, identifierat sju prioriterade omraden att arbeta med for att starka
social hallbarhet specifikt for stadsdelsnamndsomradet. De prioriterade omradena och
nycklarna finns beskrivna i rapporten Social hallbarhet i Fokus Skarholmen - nycklar
for det lokala behovet (Skarholmens stadsdelsférvaltning, 2017, dnr 3./770-2017).
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Genom arbetet med planforslaget har dven de av Stadsbyggnadskontoret framtagna
strategierna for en socialt hallbar utveckling legat till grund. Dessa aterfinns i
dokumentet Stadsbyggnadsstrategier for socialt hallbarhet Fokus Skarholmen,
(Stockholms stadsbyggnadskontor, maj 2017, dnr 2015-17268).

Bolaget ska efter basta formaga inkludera ovan namnda dokument i fortsatta planerings-
och genomforandearbeten for att bidra till 6kad social hallbarhet.

Sarskilt forbinder sig Bolaget att:

Kopplat till prioriteringsomrdde ”Boende och stadsmiljéer for lokala behov”

Bolaget ska vid projektering se éver mojligheten att planera fér lagenheter med fler rum
(fler an 3 rok) samt mojligheten att anpassa planlosningar for att kunna sla ihop fler
smalagenheter till lagenheter med fler rum. Lagenhetsfordelningen ska presenteras av
Bolaget i samband med bygglovsskedet.

De nya bostadsgardarna ska utformas for att mojliggéra och framja moten anpassade for
boenden, grannar och besékande med t.ex. lekplatser for barn, sittgrupper for vuxna och
ungdomar, grillplatser, grénytor, odlingslador, véaxthus, biodlingar m.m.

| utformningen av gardarna ska kopplingar mellan allmén platsmark och kvartersmark
beaktas, skillnaden mellan géard och allméan platsmark och eventuella grindar och staket
bor hallas olasta.

Bolaget ska uppfora bostadsbebyggelsen i radhusform i enlighet med planforslaget.

Kopplat till prioriteringsomrdde ”Delaktighet och kunskap”.
Bolaget ska I6pande, minst en gang per ar, informera befintliga hyresgaster om projektet
och hur de paverkas.

Kopplat till prioriteringsomrdde ”Tryggheten i Virberg”.
Bolaget ska utfora kvalitativt gestaltade bottenvaningar langs offentliga rum i enlighet
med planbeskrivningen.

Bolaget ska strava efter att engagera verksamheter som &r 6ppna, har val belysta lokaler
och som har dppettider savél under dygnets morkare som ljusare tider t.ex. café, gym,
moteslokal, tvattstuga, butiker och vissa kontor. Exempelvis kan mojligheten till
samnyttjande av lokaler av olika verksamheter for att uppna att lokaler anvénds fler
timmar pa dygnet/under veckan undersokas.

Utformningen/gestaltningen av gardarna ska strava efter att inte skymma sikt eller skapa
skymda vrar for att motverka otrygghet. Gangytor, cykelparkeringsplatser, sopnedkast,
entréer och dylikt som kan forvantas anvandas vid dygnets moérka timmar ska vara vél
belysta.

En trygghetsgranskning genom Skafast (Skarholmens fastighetsdgarforening) ska
utforas i samband med bygglovsskedet sa att synpunkter kan omhéandertas.
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Kopplat till prioriteringsomrdde ”Sysselsattningsgraden bland 16- till 29-dringar”
Vid behov av rekrytering av ny personal eller sommarjobbare kopplat till Bolagets
nybyggnation eller kommande forvaltning av densamma, forbinder sig Bolaget att ha ett
mote med Jobbtorg Unga i Skarholmen om vilka kompetenser som efterfragas. Detta
med syfte att mojliggora for matchning av arbetssdokande inom stadsdelen men aven for
att Jobbtorg kan fa battre underlag i planering av sina utbildningsinsatser och
matchningsarbete.

3.12 Dagvatten

Atgarder for att hantera skyfall

Bolaget atar sig att utforma kvartersgatan inom kvarteret Baverholmen pa ett sadant satt
att dagvattenavrinningen fran gatan sker norrut mot Stangholmsbacken och inte mot
parkmarken oster om kvarteret Baverholmen, enligt Skyfallsutredning
Stangholmsbacken (WSP 2020-09-16, s. 10). De handlingar som ska ligga till grund for
utférandet ska godkénnas av Staden.

3.13 Tillganglighet i utemiljd

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten félja Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillganglig for manniskor med funktionsnedsattning.
Stadens riktlinjer innebar bl.a. foljande:

e Allaentreéer till en byggnad ska goras tillgangliga.

e Enramp bor luta hogst 1:20.

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

o Boverkets foreskrifter och allméanna rad om tillganglighet for personer med
nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga pa allmanna platser och inom omraden
for andra anlaggningar &n byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bor daven 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 dnskemal 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.

3.14 Fiberanslutning

Bolaget atar sig att installera ett fiberfastighetsnat i bebyggelsen. Vidare ska en
operatdrsneutral passiv digital fiberinfrastruktur kunna etableras och anslutas till
bebyggelsen.
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3.15 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av fastigheternas gardar, med utformningen av gator och parker
inom Planomradet har ett gestaltningsprogram att upprattats, daterat 2020-09-04.
Gestaltningsprogrammet ska utgora ett for Staden och byggaktérerna gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse
inom Planomradet.

Gestaltningsprogrammet har utarbetats av stadsbyggnadskontoret, i samrad med
exploateringskontoret och byggaktérerna inom Planomradet.

Bolaget forbinder sig, om inte annat 6verenskommits med Staden, att félja

gestaltningsprogrammet vid projektering, upphandling och uppférande av bebyggelse
pa Fastigheten samt att ha kostnadsansvaret for dess genomfarande.

3.16 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ska Overfora resultatet av samtliga geotekniska falt- och
laboratorieundersokningar digitalt till Stockholms stads geotekniska databas,
www.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 fér markytan, samt Z-vérde for
matpunktens installationsniva.

3.17 Avfallshantering

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

3.18 Byggande i anslutning till allmén platsmark m.m.

Bolaget har tagit del av ett dokument bendmnt Planeringsstod for byggnation 1
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 allmanna 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 dnda skulle vara nodvéandigt 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
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nedlaggning, underhall och drift samt dartill utge erséttning for nyttjande av allman
platsmark.

84

OVRIGA VILLKOR

4.1 Sékerhet

| det fall Bolaget Gverlater tomtratten till annan part svarar Bolaget sasom for egen
skuld solidariskt med de nya &garna gentemot Staden for rétta fullgdrandet av samtliga
ataganden och forpliktelser enligt denna 6verenskommelse om exploatering, samt de
avtal som Staden och Bolaget ingar som en foljd av densamma. Om Staden godtar att de
nya agarna ensamma svarar enligt denna 6verenskommelse om exploatering kan Staden,
om Bolaget sa begar, genom skriftliga besked harom befria Bolaget fran sitt atagande att
svara solidariskt med de nya agarna. Sa kan aven ske om de nya agarna staller sakerhet
som Staden skaligen kan godta sasom borgen eller sjalvstandig bankgaranti. Vad som
har stadgas géller till och med att Bolaget eller de nya &dgarna uppfyllt sina skyldigheter
enligt denna 6verenskommelse, samt de avtal som Staden och Bolaget ingar som en
foljd av densamma.

M2 Asset Management AB (org.nr. 556559-3349) 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 eller del darav, ska dverlatas pa annan kan denna sakerhet komma
att ersdttas av en annan borgensforbindelse, sjalvstandig bankgaranti eller annan
motsvarande sakerhet som Staden skaligen kan godta. Det aligger Bolaget att tillse att
de nya dgarna stéller sadan sakerhet for att M2 Asset Management AB (org.nr.
556559-3349) ska kunna frias fran hela eller delar av sitt atagande enligt borgen. M2
Asset Management AB (org.nr. 556559-3349) svarar saledes solidariskt d&ven med de
nya agarna gentemot Staden for ratta fullgérandet av samtliga forpliktelser enligt denna
dverenskommelse om exploatering, samt de avtal som Staden och Bolaget ingar som en
foljd av densamma, intill dess Staden genom skriftligt samtycke harom befriat M2 Asset
Management AB (org.nr. 556559-3349) fran sitt atagande.

4.2 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 3 900 000 kronor, i penningvarde 2021-06-01, att
senast 5 ar efter upplatelsedagen ha uppfyllt samtliga ataganden enligt denna
6verenskommelse. Nér tomtrattsavtal enligt 8 2.2 ovan tréffats ska detta vite sattas ned
till 1 300 000 kronor, i penningvarde 2021-06-01. Detta vite ska galla jamte det i
tomtrattsavtalet foreskrivna vitet.
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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 férseningens omfattning. Férseningen 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 ersétta
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. | sadant fall ska redan erlagt
vite avraknas fran skadestandet. Utgivande av vite paverkar inte heller Stadens
mojlighet att gora gallande andra paféljder i anledning av Bolagets avtalsbrott.

4.3 Overlatelse av 6verenskommelse

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

Nar tomtratt upplatits forbinder sig Bolaget, vid vite av 5 200 000 kronor i

penningvarde 2021-06-01, att vid Gverlatelse av tomtratten tillse att den nya
tomtrattshavaren dvertar samtliga forpliktelser enligt denna 6verenskommelse genom att
i respektive avtal angaende Overlatelse infora nedanstaende bestaimmelse. Om
Fastigheten delats upp i flera tomtratter far vitesbeloppet fordelas i proportion till den
totala byggratten inom Fastigheten. Vid Gverlatelse av sddan tomtratt dger Bolaget ratt
att i nedanstaende bestammelse i avtalet angaende Gverlatelsen 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 M2 Asset Management AB traffad 6verenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplatelse inom Béaverholmen 7 samt del av Skarholmen 2:1,
Varberg, daterad [4388-mm-dd]. Overenskommelsen bifogas i avskrift. Koparen ska vid
overlatelse av tomtrétten tillse att ocksa efterfoljande tomtrattshavare binds vid
Overenskommelsen, vilket ska fullgdras genom att denna bestdmmelse, med i sak
of6randrad text intages i 6verlatelsehandlingen. Sker inte detta ska koparen utge vite till
Stockholms stad med 5 200 000 kronor i penningvarde 2021-06-01. Motsvarande

ansvar ska avila varje ny kopare.

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.”

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



16 (18)

Om 6verlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att 6verlatelsen skett till Staden
oversanda en bestyrkt avskrift av overlatelsehandlingen.

4.4 Fullgjorda ataganden

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

4.5 Overenskommelsens giltighet

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

o
@
7

exploateringsndmnden senast 2021-12-31 godkénner dverenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft.

dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmaktige antar ny detaljplan enligt § 1.2
senast 2022-12-31, genom beslut som senare vinner laga kraft.

o
@
7

kommunfullméktige senast 2022-06-30 godkénner forslag till genomférandebeslut
for Stangholmsbacken, genom beslut som senare vinner laga kraft.

Denna dverenskommelse &ar ocksa till alla delar forfallen utan erséttningsréatt for
nagondera parten om inte M2 Asset Management AB:s styrelse fattar erforderliga beslut
om Bolagets ingaende av 6verenskommelsen senast den

2021-08-31. Bolaget ska meddela Staden om att erforderliga beslut har tagits sa snart
den beslutspunkten har justerats i protokoll.

Denna 6verenskommelse &r ocksa till alla delar forfallen utan ersattningsratt for
nagondera parten om inte av M2 Asset Management AB undertecknad
borgensforbindelse i enlighet med Bilaga 13 ar Staden tillhanda senast den 2021-09-05.

Bolaget ar 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 beredningsatgarder. Bolaget ar dven medvetet om att sakagare
har ratt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av
detaljplan kan prévas i sarskild ordning.

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

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

Stockholm den Stockholm den
For Stockholms kommun For Aktiebolaget Grundstenen 200676
genom dess exploateringsnamnd under &ndring till M2 Gruppen

Baverholmen 10 AB

( ) ( )
BILAGOR

1. Detaljplanekarta med den blivande tomtrattsfastigheten markerad
Tillaggsavtal till tomtréttsavtal for Baverholmen 7
Overenskommelse om upphérande av tomtratt for Baverholmen 7
Forslag till tomtrattsavtal med Bilaga

Overenskommelse om parkeringslésning kvarteret Baverholmen
PM Skedesplanering

Huvudtidplan

PM Produktionsforutsattningar for byggherrar och entreprendrer
Ledningsflytt VA-ledningar soder om Stangholmsbacken

10. Preliminar kostnadsfordelning ledningsflyttar

11. Vitesbelopp trad

12. Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i Stockholm.

13. Moderbolagsborgen
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