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Exploateringsavtal

Gambrinus 2 och 4 m m — Varby Udde, etapp 1
Dnr KS-2026/693

Foljande avtal om exploatering, markoverlételse och genomforande av detaljplanen for Véarby
udde — etapp 1 inom Varby i Huddinge kommun, nedan kallad ”Detaljplanen”, har ingétts
mellan Huddinge kommun SKR Lager 30 KB, Kettinki AB och Magnolia Projektbolag 4051
AB nedan gemensamt kallade ”Parterna”.

Kommunen

Huddinge kommun
141 85 Huddinge
Org. nr 212000-0068

Nedan kallad Kommunen.

Exploator 1

Fastighetsdgare Gambrinus 2 | Fastighetséigare Gambrinus 4
SKR Lager 30 KB Kettinki AB

Arenavigen 41, 12 Tr Arenavigen 41 12 Tr

121 77 Johanneshov 121 77 Johanneshov

Org.nr 969665-9854 Org.nr 559020-6966

Bolagen ovan utgor tillsammans exploatdr och kallas nedan Exploatoren. Bolagen svarar
solidariskt med varandra for samtliga &taganden 1 egenskap av Exploator.

Exploator 2

Magnolia Projektbolag 4051 AB
Box 5853
102 40 Stockholm

Org.nr 559529-6459

Magnolia Projektbolag 4051 AB (kallat "MP 4051”) intrader som exploatdr enligt detta avtal
nér fastigheterna Gambrinus 2 och Gambrinus 4 forts 6ver fran SKR Lager 30 KB och
Kettinki AB till Magnolia Projektbolag 4051 AB enligt § 1.3. MP 4051 Gvertar d4 alla
forpliktelser som avser Exploatdren enligt detta avtal.
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§1 INLEDANDE BESTAMMELSER

§ 1.1 Bakgrund och syfte

2020-03-27 traffade Parterna tillsammans med dgarna till fastigheterna Mjodet 1-3 ett
intentionsavtal (DNR KS-2019/2624) avseende utveckling av Exploateringsomradet (se
definition i femte stycket).

Ett separat exploateringsavtal har denna dag ingétts mellan Kommunen och de av Spendrup
Invest AB dgda bolagen SKR Lager 34 KB och Km2 Property AB. Spendrup Invest AB:s
ansvar for genomforande av Detaljplanen ar begrénsat till fardigstdllandet av kvartersmarken
for skola.

Detta exploateringsavtal, nedan kallat ”Exploateringsavtalet”, tillsammans med det
exploateringsavtal som tecknas med dgarna till fastigheterna Mjodet 1-3 fullfoljer och ersétter
intentionsavtalet i sin helhet inom planomradet.

Till grund for Exploateringsavtalet ligger riktlinjer for exploateringsavtal respektive
markanvisningar i Huddinge kommun, vilka Exploatoren tagit del av. Exploateringsavtalet
syftar till att reglera forutséttningarna for genomforandet av Detaljplanen, samt
kostnadsansvaret for genomforandet och overlatelser av mark mellan Parterna.

Exploateringsomradet omfattar fastigheterna Gambrinus 2 och Gambrinus 4, samt delar av
fastigheterna Mjodet 1, Mjodet 2, Mjodet 3 och delar av Kommunens fastigheter Haga 1:108
och Varby gard 1:1 i Huddinge kommun, se bilaga 1.

Detaljplanen syftar till att mojliggdra en ny funktionsblandad stadsdel med cirka 2 000
bostider, serviceldgenheter, LSS-bostdder, handel och kontor samt skola, forskolor och
batupplaggning. Med funktionsblandning skapas en blandad och integrerad stadsdel dar man
kan bo, arbeta och som dven lockar boenden fran andra omraden till besok. Runt

udden planeras en strandpromenad, vilken kommer att utgéra en viktig métesplats och
koppling i stadsdelen. Planomradet omfattar 11 kvarter och bedoms ta Gver 12 &r att bygga ut
fran tidpunkten da Detaljplanen vinner laga kraft.

Samtidigt med utbyggnaden av Detaljplanen pagér utbyggnaden av Tvirforbindelse Sodertérn
(vdg 259), vilket innebdr att delar av planomradet kommer att upplatas till Trafikverket for
tillfallig omlaggning av befintlig vig (E4). Delar av Vérby allé och en del ledningar behdver
dven laggas om under tiden som utbyggnaden av Tvérforbindelse Sodertérn pagér.

Projektet dr komplicerat och kommer att pagd under langre tid, vilket skapar ett behov av
samordning av utbyggnaden av kvartersmark och allmén platsmark. Parterna har funnit det
andamalsenligt att samordna dessa utbyggnader. Parterna har dven funnit det &ndamalsenligt
att delar av allmén plats ska byggas ut av Exploatoren, vilket beskrivs utforligt 1 § 3
GenomfGrande av exploatering.
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§1.2 Foreliggande dokument

¢ Intentionsavtal mellan Parterna for att reglera forutsittningarna for framtagandet av en
ny detaljplan for Planomradet, samt for att reglera forutsittningarna for genomforandet
av detaljplanen och forutsittningarna for en eventuell framtida dverlatelse av mark
mellan Parterna, undertecknat 2020-02-27.

e Riktlinjer for exploateringsavtal respektive markanvisningar i Huddinge godkénda av
kommunfullmaktige 2016-06-13 (KS 2016/946), med senaste revidering
2021-12-13 (KS-2021/2406), vilka Exploatoren tagit del av;

e Detaljplanen

e Plankostnadsavtal for att ticka Kommunens programkostnader och kostnader for
andra atgirder som behdvts for att uppritta Detaljplanen, undertecknat 2020-09-02.
Plankostnadsavtalet upphor att gilla efter att Exploateringsavtalet och Detaljplanen
antagits av Kommunen, genom beslut som far laga kraft, samt att betalning efter
slutfakturering av kostnaderna kopplade plankostnadsavtalet har skett.

§1.3 Markagande

I planomridet ingar foljande fastigheter:

Fastighet: Fastighetsdgare:

Gambrinus 2 SKR Lager 30 Kommanditbolag
Gambrinus 4 Kettinki AB

Haga 1:108 Huddinge kommun

Haga 1:16 Kjell och Krister Forberg
Haga 1:69 Trafikverket

Mjddet 1 KM2 Property AB

Mjodet 2 KM2 Property AB

Mjodet 3 Skr Lager 34 Kommanditbolag
Varby gérd 1:1 Huddinge kommun

Varby gérd 1:8 KM2 Property AB

Ett aktiedverlatelseavtal (kallat ”Aktieoverlatelseavtal 1) ar tecknat mellan Spendrup Invest
AB (som dger bolagen Skr Lager 30 Kommanditbolag och Kettinki AB) och Magnolia
Projekt 405 AB. Aktiedverlatelseavtal 1 innebér att Magnolia Projekt 405 AB kommer bli
agare till Skr Lager 30 Kommanditbolag och Kettinki AB i samband med att detaljplanen
vinner laga kraft.

Efter att Aktiedverlatelseavtal 1 dr genomfort avses fastigheterna Gambrinus 2 och
Gambrinus 4 att foras over till Magnolia Projektbolag 4051 AB.
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Ett ytterligare aktiedverlatelseavtal dr tecknat mellan Magnolia Projekt 405 AB och Stena
Fastigheter Stockholm Holding 2 AB (kallat ”Aktiedverlatelseavtal 2”).
Aktieoverlatelseavtal 2 innebir att Stena Fastigheter Stockholm Holding 2 AB kommer att bli
dgare till Magnolia Projektbolag 4051 AB.

§ 14 Projektets utformning

Exploatéren och Kommunen forbinder sig att genomf6ra sina respektive
exploateringsatgirder pa kvartersmarken respektive pa allmén plats inom och i Planomradets
omgivning, 1 enlighet med:

Detaljplanen och Exploateringsavtalet,

Huddinge kommuns tekniska handbok, version 2024-10-22.

I huvudsaklig 6verensstimmelse med till Detaljplanen horande gestaltningsprogram,
Systemhandling/forprojektering for allmén plats

§ 1.5 Giltighet och bestind

Exploateringsavtalet dr endast bindande for Parterna och till alla delar forfallet utan rétt till
ersittning for ndgondera parten om:

- kommunfullméktige i Huddinge inte godkénner Exploateringsavtalet senast 2026-12-31
genom beslut som sedermera vinner laga kratft,

- Detaljplanen inte blir antagen 1 huvudsaklig 6verensstimmelse med forslag till plankarta
(bilaga 2) senast 2026-12-31 genom beslut som sedermera vinner laga kratft.

Detaljplanen ska anses vara i huvudsaklig dverensstimmelse med forslag till plankarta (bilaga
2) om den totala mangden bruttoarea bostdder inom samtliga kvarter i Exploateringsomradet
som ska byggas ut av Exploatéren, som i Detaljplanen anges med bestimmelsen e, for
respektive kvarter, vid antagandet av Detaljplanen inte avviker mer dn hogst 5 % jamfort med
forslag till plankarta (bilaga 2).

Exploatoren dr medveten om att Kommunens beslut om detaljplan och beslut om
exploateringsavtal kan bli foremal f6r 6verprovning. Om Kommunen i en
overprovandeprocess ger medgivande till dverprovande instans for dndringar i Detaljplanen
som innebdr att den totala mdngden bruttoarea bostdder inom samtliga kvarter 1
Exploateringsomrédet som ska byggas ut av Exploatdren, som i Detaljplanen anges med
bestammelsen e, for respektive kvarter, avviker mer dn hogst 5 % jamf{ort med forslag till
plankarta (bilaga 2) dr Parterna 6verens om att Exploateringsavtalet till alla delar ar forfallet
utan ratt till ersittning for ndgondera parten.

Om det efter att Exploateringsavtalet dr tecknat och innan Detaljplanen antas eller far laga
kraft sker en dndring av den totala méngden bruttoarea for bostidder ska parterna komma
overens om hur stor den totala avvikelsen av mingden bruttoarea for bostidder ér i relation till
forslaget till plankarta 1 bilaga 2.
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Om Exploateringsavtalet forfaller och Exploateringsavtalet dessforinnan till del verkstillts av
part, ska verkstélligheten rittas av samma part om sadan verkstéllighet strider mot nu géllande
detaljplan for Exploateringsomradet. Parts verkstallighet av Exploateringsavtalet fore
tidpunkten da Exploateringsavtalet trétt i kraft och inte ldngre kan upphora enligt ndgon av
ovan strecksatser vidtas pa egen risk.

§2 MARKOVERLATELSER OCH MARKUPPLATELSER

§ 2.1 Markoverforing genom fastighetsreglering och jordabalkskop

Da Exploatdren ska bygga ut delar av allmén platsmark behdver de delarna regleras dver fran
Exploatoren till Kommunen i ett senare skede efter att Exploatéren genomf6rt utbyggnaden.
OK 1 och 2 avser mark som ska dverforas till Kommunen fran Exploatoren i ett tidigt skede
och dir Kommunen ska bygga ut allmén plats medan OK 3 avser allméin platsmark som ska
byggas ut av Exploatoren och darfor 6verfors i ett senare skede.

Da det &r ett storre antal markomraden som ska regleras mellan parterna har redovisningen av
markodverforningar mellan parterna delats upp 1 tva bilagor, en for mark som overfors till
Kommunen frén Exploatdren (bilaga 3) och en for mark som 6verfors till Exploatdren fran
Kommunen (bilaga 4).

Avseende allmén plats m.m. som ska overforas till Kommunen frian Exploatoren

OKI1 — Allmiin plats frin Gambrinus 2 nir Detaljplanen vunnit laga kraft

Mark som avgrinsats med bld begransningslinje 1 bilaga 3, ska 6vergd frén Exploatdrens
fastigheter till ndgon av Kommunens fastigheter Haga 1:108 eller Vérby gard 1:1 genom
fastighetsreglering. Marken dr utlagd som allmén plats 1 Detaljplanen och omfattar cirka
8 520 kvm (hirefter Overlatelseomride 1”). For denna fastighetsreglering har en
overenskommelse om fastighetsreglering tagits fram, nedan kallad OK1, se bilaga 5a.

Fastighetsreglering enligt OK1 ska undertecknas av Exploatdren och Kommunen snarast efter
det att Detaljplanen har antagits och vunnit laga kraft och ldmnas in till
lantméterimyndigheten sa snart handlingarna ar undertecknade.

OK2 — Allmiin plats frin Gambrinus 4 nir Detaljplanen vunnit laga kraft

Mark som avgrinsats med gron begriansningslinje 1 bilaga 3, ska 6verga fran Exploatorens
fastigheter till ndgon av Kommunens fastigheter Haga 1:108 eller Varby gard 1:1 genom
fastighetsreglering. Marken dr utlagd som allmén plats 1 Detaljplanen och omfattar cirka

1 415 kvm (hirefter "Overlitelseomrade 2”). For denna fastighetsreglering har en
overenskommelse om fastighetsreglering tagits fram, nedan kallad OK2, se bilaga 5b.
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Fastighetsreglering enligt OK2 ska undertecknas av Exploatéren och Kommunen snarast efter
det att Detaljplanen har antagits och vunnit laga kraft och ldmnas in till
lantméterimyndigheten sa snart handlingarna ar undertecknade.

OK3 — Allmiin plats fran Gambrinus 2 nir allmiin plats byggts ut

Mark som avgrinsats med rod begransningslinje i bilaga 3, ska 6vergé fran Exploatérens
fastigheter till ndgon av Kommunens fastigheter Haga 1:108 eller Véarby gard 1:1 genom
fastighetsreglering. Marken dr utlagd som allmén plats i Detaljplanen och omfattar cirka
15 644 kvm (hirefter ”Overlatelseomrade 3”). For denna fastighetsreglering har en
overenskommelse om fastighetsreglering tagits fram, nedan kallad OK3, se bilaga 5c.

Fastighetsreglering enligt OK3 ska undertecknas av Exploatéren och Kommunen snarast efter
det att Detaljplanen har antagits och vunnit laga kraft och ldmnas in till

lantméterimyndigheten nér exploatdren iordningstillt omradet enligt §3.2.2.

Avseende mark som ska overforas till Exploatoren fran Kommunen

OK4 — blivande kvartersmark som éverfors frin Haga 1:108 och Varby gird 1:1 nir
Detaljplanen vunnit laga kraft

Exploatoren ska fran Kommunen forvarva del av Kommunens fastighet Haga 1:108 och
Varby gard 1:1, vilket avgrinsats med rod begransningslinje i bilaga 4. Marken &r utlagd som
kvartersmark i Detaljplanen, omfattar cirka 3 266 kvm och ska dverforas i sin helhet till
Exploatdrens fastighet Gambrinus 2 genom fastighetsreglering (hirefter ”Overlitelseomride
4”). For denna fastighetsreglering har en 6verenskommelse om fastighetsreglering tagits fram,
nedan kallad OK4, se bilaga 6a.

Overlételseomrade 4:s areal och definitiva grinser kan komma att justeras av
lantméterimyndigheten i samband med myndighetens beslut om fastighetsreglering.
Exploatoren ska acceptera sadan justering och ddrmed den areal som slutligt fastslas i beslut
om fastighetsreglering.

Fastighetsreglering enligt OK4 ska undertecknas av Exploatdren och Kommunen snarast efter
det att Detaljplanen har antagits och vunnit laga kraft och ldmnas in till
lantméterimyndigheten sa snart handlingarna ar undertecknade.

OKS5 — Blivande kvartersmark som 3D-bildas under Haga 1:108
Exploatdren ska, direkt efter att OK 1 &r genomford, frin Kommunen forvirva del av

Kommunens fastighet Haga 1:108, vilket avgrinsats med bla begransningslinje i bilaga 4.
Marken ar utlagd som kvartersmark 1 Detaljplanen och avser bilda en teknikfastighet for
pumpanldggning som omfattar cirka 52 kvm 1 en 3D-volym under mark (hérefter
“Overlatelseomride 5”). For denna dverlételse har ett avtal om kdp av del av fastighet enligt
4 kap 7 § jordabalken tagits fram, nedan kallad OKS, se bilaga 6b.

Overlételseomrade 5:s areal och definitiva grinser kan komma att justeras av
lantmiterimyndigheten 1 samband med myndighetens beslut om fastighetsbildning.
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Exploatoren ska acceptera sadan justering och ddrmed den areal som slutligt fastslas i beslut
om fastighetsbildning.

Overlatelseavtal enligt OKS5 ska undertecknas av Exploatdren och Kommunen snarast efter
det att Detaljplanen har antagits och vunnit laga kraft och nir OK1 #r genomford. Ansékan
om fastighetsbildning ska ges in till lantméterimyndigheten sa snart handlingarna ér
undertecknade.

§ 2.1.1  Ersiittning for markoverforing

Avseende allmin platsmark som ska overforas till Kommunen frin Exploatoren

Markoverforingarna i OK1-OK3 ska genomforas vederlagsfritt. Ingen erséttning ska darfor
utgé till Exploatdren av Kommunen for genomforandet av OK 1, OK2 och OK3.

Det dr Parternas gemensamma avsikt att vad som anges i detta avsnitt om ersdttning ska anses
vara ett sadant samtycke som avses i 5 kap 18 § fastighetsbildningslagen. Vid kommande
forrattning/-ar om fastighetsreglering ska dérfor de ersdttningar som foljer av forsta stycket
bestimmas utgdra den erséttning som ska utgé for var och en av fastighetsregleringarna. Det
noteras sarskilt att Parterna &r inforstddda med att 6verforingen av allmén platsmark enligt
OK1, OK2 och OK3 kan komma att ske ldngt fram i tiden. Parterna anser dock att vad som
hér avtalats betraffande 6verforingen av allmén platsmark och den ersittningen som ska utga
ska vara bindande dven da.

Avseende mark som ska dverforas till Exploatoren frin Kommunen nir Detaljplanen
vunnit laga kraft

Exploatoren ska erligga FYRTIOTRE MILJONER SEXHUNDRA TUSEN (43 600 000) kr
till Kommunen i ersittning avseende markdverforingen i OK4 och OKS5.

Ersittningen ska indexeras med konsumentprisindex (totalindex) fran september 2025 fram
till dagen for ersittningsbeslutet. Erséttningen ska dock 1dgst uppga till det belopp som anges 1
stycket ovan.

Erséttningen ska erldggas genom inséttning pA Kommunens bankgiro 5464-6831 med
angivelse om vad erséttningen avser inom 30 dagar efter det att ersittningsbeslutet i fraga
vunnit laga kraft.

§ 2.1.2  Fastighetsbildning
Exploatoren ansoker om och bekostar fastighetsbildning for genomf6érandet av

markdverforingar enligt OK 1-5.

Parterna dr 6verens om att ansdkan om fastighetsreglering ska inldmnas till
lantméterimyndigheten sa snart som mojligt efter att respektive dverenskommelse har
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undertecknats enligt villkoren i styckena nedan, om inte parterna gemensamt bestimmer
annat.

OK1-5 i Fel! Hittar inte referenskiilla.-6 med underbilagor, ska firdigstillas med i allt
vésentligt det innehall som framgar av bilagorna och undertecknas av Parterna vid den
tidpunkt som foljer av § 2.1.

Om underskrifterna i OK 1-4 har blivit dldre &n tre (3) manader innan dess att aktuell
fastighetsbildning ansokts om, och 6verenskommelserna ddrmed inte kan ligga till grund for
fastighetsreglering, ska Parterna underteckna ifragavarande dverenskommelse om
fastighetsreglering pa nytt och dérefter omgaende ansdka om fastighetsbildningen.

Om underskrifterna i OK 5 har blivit dldre 4n sex (6) manader innan dess att aktuell
fastighetsbildning ansdkts om, och dverenskommelserna ddrmed inte kan ligga till grund for
jordabalkskop, ska Parterna underteckna ifragavarande 6verenskommelse om jordabalkskop
pa nytt och direfter omgiende ansdka om avstyckning.

Exploatoren ansvarar for att ans6ka om och bekosta ovriga lantméiteridtgarder (t.ex.
avstyckningar, gemensamhetsanliggningar m.m.) som kan erfordras inom
Exploateringsomradet for genomforandet av Detaljplanen.

§2.1.3  Tilltriide

Tilltride till Overlatelseomrade 1-5 ska ske fyra veckor efter det att erforderlig
fastighetsbildning vunnit laga kraft, eller den tidpunkt som dverenskommes slutligt i OK1-5.

Exploatoren ger dock Kommunen rétt att, sedan bada parter undertecknat detta
Exploateringsavtal, &ven om fastighetsbildningsbeslutet inte vunnit laga kraft, utan kostnad
nyttja Overlatelseomrade 1-2 for att pAborja genomforandet av Detaljplanen, bland annat
byggetablering, uppstillning av bodar, upplag och dylikt.

§ 2.1.4  Inteckningar och ovriga belastningar

Avseende mark som ska dverforas till Kommunen frin Exploatoren
Exploatdren garanterar att Overlatelseomride 1-3 inte besviras av inteckningar eller andra

belastningar som kan inskridnka mojligheten att forfoga 6ver markomradet forutom

nedanstaende:
- Avtalsservitut 01-IM7-654351B.1 Transformatorstation
- Ledningsratt 01-HUD-2751.4 Avlopp
- Ledningsratt 01-HUD-2751.1 Fjarrvirme
- Ledningsritt 01-HUD-2751.3 Vatten
- Ledningsritt 01-HUD-2751.5 Vatten

- Avtalsservitut 01-IM7-96/7128.1 Fjarrvirme
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- Ledningsratt 0126K-12723.1 Avlopp

- Ledningsritt 0126K-10776.1 Fjarrviarme

- Ledningsritt 0126K-12724.2 Avlopp

- Avtalsservitut D202500370783:1.1 Vatten

- Avtalsservitut D202500370784:1.1 Vatten

- Avtalsservitut 60/574 Virmecentral
- Avtalsservitut 60/580 Virmecentral

Avseende mark som ska dverforas till Exploatoren frin Kommunen

Kommunen garanterar att Overlitelseomrade 4-5 inte besviras av inteckningar eller andra
belastningar som kan inskridnka mojligheten att forfoga 6ver markomradet forutom
nedanstéende:

- Ledningsritt 01-HUD-2751.5 Vatten
- Ledningsritt 0126K-10768.1 Vatten

§ 2.1.5 Markfororeningar

Avseende mark som ska dverforas till Kommunen frin Exploatoren
I Overlatelseomrade 1:s absoluta nirhet finns av parterna kiinda markfororeningar; se bl.a.
Miljoteknisk undersokning av Structor, 2021-05-11, bilaga 7.

I de fall hela eller delar av fastighetsbildningen har genomforts enligt §2.1.2 och Kommunen
ar fastighetsdgare samt att Kommunen, i samband med utbyggnad av allmén plats av
overlatelseomrade 1 och 2 patraffar markfororeningar inom allmén plats dger Kommunen rétt
att pa Exploatdrens bekostnad utfora nddvédndiga utredningar. Kommunen dger dven rétt att pa
Exploatorens bekostnad utfora de avhjilpandeatgédrder som erfordras for att forebygga, hindra
eller motverka att skada eller oldgenhet uppstar for manniskors hélsa eller miljon och for att
marken ska kunna anvéndas 1 enlighet med Detaljplanens bestimmelser. Kommunen ansvarar
hérvid for eventuell anmaélan till ansvarig myndighet och &r vidare ansvarig for att forhindra
spridning av forekomsten av markfororeningar fran allmén plats och fran kvartersmark for
parkering.

Kommunen éger ritt att fakturera Exploatdren den totala slutkostnaden till foljd av atgérder 1
enlighet med stycket ovan efter det att marksaneringarna i fraga har godkénts av ansvarig
myndighet och samtliga kostnader hérfor blivit kinda f6r Kommunen.

Avseende mark som ska dverforas till Exploatoren frin Kommunen

I Overlatelseomrade 4:s absoluta niirhet finns av parterna kiinda markfororeningar som
kommer frén tidigare verksamhet inom fastigheten Gambrinus 2; se bl.a. Miljéteknisk
undersokning av Structor, 2021-05-11, bilaga 7.

Overlételseomrade 4 och 5 har besiktigats av Exploatdren. Exploatdren dger kiinnedom om
ridande mark- och grundliggningsforhallanden. Exploatoren godkénner Overlitelseomrade



13(47)

4:s och 5:s skick samt forklarar sig med bindande verkan avstéd fran samtliga ansprak pa fel
eller brister i den forviarvade marken.

Om Exploatdren i samband med exploatering av Overlatelseomrade 4 och 5 patriffar
markfororeningar ska Exploatoren bekosta de avhjdlpandeédtgiarder som péd grund av
fororeningar behdvs for att forebygga, hindra eller motverka att skada eller oldgenhet uppstar
for méanniskors hilsa eller milj6é och for att marken ska kunna anvéndas 1 enlighet med
Detaljplanens bestimmelser.

Exploatorens kostnadsansvar i 6verlatelseomrade 4 enligt det foregédende stycket dr dock
begrinsat pa foljande sitt. Kommunen &tar sig att ansvara for kostnaderna for sddana
avhjilpandeétgirder som omnidmns i det foregdende stycket till ett belopp om hogst:

1 600 000 kr for 6verlitelseomraden inom kvarter A1 i1 Detaljplanen.

13 700 000 kr for overlatelseomrdden inom kvarter B1-3 1 Detaljplanen.
3 700 000 kr for dverlatelseomraden inom kvarter B4-5 1 Detaljplanen.
5 000 000 kr for 6verldtelseomraden inom kvarter F1 i Detaljplanen.

19 600 000 kr for overlatelseomrdden inom kvarter F2 i Detaljplanen.

En forutséttning for detta dr dock att eventuella fororeningar inom Overlatelseomrade 4 inte
kommer frén tidigare verksamhet inom fastigheterna Gambrinus 2 och 4 eller Mjodet 1, 2 och
3. I sédana fall kan Exploatoren inte hivda nigra ansprak pa fel och brister och det ar
Exploatoren som har att visa att féroreningarna inte kommer fran sadan tidigare verksamhet.

For att Exploatdren ska ha ritt att fakturera Kommunen for en sddan kostnad ska
avhjdlpandeétgirderna ha vidtagits senast inom 12 ménader frdn anmélningsdatumet hos
ansvarig myndighet (Huddinge kommuns miljétillsynsavdelning) avseende forororeningen.
Vidare omfattar Kommunens kostnadsansvar enkom verifierade, tydligt redovisade och pé
forhand av Kommunen godkinda kostnader for eventuella avhjdlpandeédtgiarder. Faktura far
stdllas ut forst sedan erforderliga avhjélpandeatgérder har vidtagits och godkéints av ansvarig
myndighet. Kommunen ersitter inte Exploatoren for eventuella stillestdndskostnader eller
dylikt 1 samband med en eventuell avhjélpandeétgérd.

Kommunens dtagande avser endast markfororeningar som pétriffas i samband med den av
detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart sddana féroreningar som
uppkommit fore Exploatdrens dvertagande av dverlatelseomraden inom OK4.

§2.2 Markreservat, servitut och ovriga tillkommande rittigheter

§2.2.1 Avseende E-omriden

Exploatoren atar sig att i samband med den exploatering som Detaljplanen medger att utan
ersdttning fran Kommunen upplata erforderliga utrymmen inom E-markerat omrade for
befintliga och tillkommande ledningar inom Exploateringsomradet till forméan for



14(47)

ledningsdragande bolag. Exploatoren ska reglera sitt dtagande gentemot de ledningsdragande
bolagen i separat dverenskommelse efter eller i samband med Exploateringsavtalets
tecknande.

§ 2.2.2  Avseende linspéind belysning

Inom planomrédet avser Exploatéren och Kommunen att delvis uppfora linspand belysning av
allmén plats. For att sidkerstélla att inféstningar i Exploatorens byggnader kan goras och hur
ansvar for framtida drift, underhall och aterbyggnation ska regleras medger Exploatoren att
overenskommelser med forutsattningar enligt bifogade utkast till servitutsavtal samt avtal f6r
montering, drift och underhéll (bilaga 8a och 8b) ska tecknas mellan parterna. Exploatdren
ansvarar for att uppfora och bekosta eventuell provisorisk belysning till dess att linspand
belysning kan uppforas.

§ 2.2.3  Avseende energioverforing

Exploatdrens intentioner &r att skapa ett dvergripande lokalt energisystem inom hela
detaljplancomréadet for att virme, kyla och annan energi ska kunna delas mellan byggnaderna
inom omradet och dérav ge ett ldgre klimatavtryck och minska externt energiberoende.
Systemets energibirare méste korsa allmin plats mellan de olika kvarteren enligt bilaga 9 och
utnyttjar en sjovattenpumpanliggning som ar planlagd for teknikanldggning under allmén
plats. Sjovattenpumpsanldaggningen avses genom 3D-fastighetsbildning styckas av enligt
OK7. Foér att siikra atkomst for underhall och drift av anliggningen uppifrdn genom
Kommunens mark medger Kommunen att verenskommelse med forutséttningar enligt
bifogat utkast till servitutsavtal (bilaga 10) ska tecknas mellan parterna.

Kommunen ska till Exploatéren, mot erséttning, upplata nyttjanderétt med forutsittningar
enligt bifogat utkast till nyttjanderittsavtal (bilaga 11) avseende ledningar for energisystemet,
under allmén platsmark. En forutsdttning ar att réttighetens lokalisering kan godtas av
Kommunen vilket innebér att ledningarna 1 stort foljer bilaga 9 och att Exploatoren ersétter
kommunens alla merkostnader vid framtida drift och underhall av allmin plats.

§2.2.4  Avseende bullerskirm

For att uppnaé krav pd ljudmiljo i vissa kvarter har Exploatdren valt att placera en bullerskérm
pa allmén plats, markerad bullerskydd;” i detaljplanen. Bullerskdarmen utgér Exploatorens
egendom och Exploatoren star ddrmed dven for drift och underhéllskostnader for skdrmen.
Bullerskdrmen ér en del av genomférande av bebyggelse inom kvartersmark och regleras i
enlighet med § 3.1.

Kommunen ska till Exploatéren, mot erséttning, upplata nyttjanderétt med forutsittningar
enligt bifogat utkast till nyttjanderéttsavtal (bilaga 12) for denna bullerskérm pa allmén plats.
En forutsittning ar att rittighetens lokalisering kan godtas av Kommunen vilket innebér att
bullerskdrmen i stort foljer utformningsbestimmelserna i detaljplanen och att Exploatéren
ersitter Kommunens alla merkostnader vid framtida drift och underhall av allmén plats och
underliggande ledningar.
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§ 2.2.5 Avseende ovriga tillkommande rittigheter

Kommunen ska till Exploatoren, mot erséttning, upplata nyttjanderétt genom avtal for
ledningar pa allmén platsmark om ledningarna kan anldggas pa lampliga platser i dialog med
Kommunen och under forutsittning att rattighetens lokalisering kan godtas av Kommunen,
samt att lokaliseringen dr bestdmd innan berdrd allmén plats ar fardigstélld.

§ 2.2.6 Tillfilliga nyttjanderitter

For att Kommunen ska kunna genomfora Detaljplanen behéver Kommunen atkomst till delar
av Exploatorens markomraden, nedan kallat Arbetsomrade. Exploatoren godkédnner att
Kommunen far ta i ansprak och nyttja marken som grinsar till allmén platsmark 1 detaljplanen
inom ett omrade som preliminért stricker sig 3 meter fran gréins till allmén plats
vederlagsfritt. Detta géller inte mark i anslutning till allméin plats som ska genomforas av
Exploatoren.

Till Arbetsomrédet kommer &ven en storre yta att behdvas for omledningsvigar vid
ombyggnader av Vérby allé och Hamnvégen, samt for etablering, upplagsytor, byggbodar,
maskinpark och parkeringsplatser. Aven dessa ytor ska upplétas av Exploatoren vederlagsfritt.

Avgrénsningen av Arbetsomradet dr prelimindr och ska faststdllas slutligt sa att omradet har
tillracklig storlek for sitt andamal. Behovet av yta faststills av Kommunen, som vid denna
beddomning ska beakta befintliga verksamheter i den man detta &r forenligt med att
Kommunens arbeten inte paverkas negativt.

Exploatoren dr medveten om att Kommunens dtkomst till Arbetsomradet dr nddvandigt for
genomfOrandet av Detaljplanen och att en otillricklig avgrdnsning av Arbetsomradet kan ha
en direkt paverkan pa exploateringsersattningen.

Parterna ar 6verens om att tilltrade till Arbetsomradet ska vara sakerstélld for Kommunen
senast fore den tidpunkt d& genomforandet av detaljplanen paborjas. Vid tidpunkten for
Kommunens dterlimnande av Arbetsomridet ska marken, i den mén det &r skéligt med
hénsyn till anvindningen, vara i obebyggt och avstidat skick.

Utover arbetsomrade ska Exploatéren medverka till att upplata tillfalligt omrade for batupplag
1 syfte att underlitta tillfallig evakuering av Huddinge batklubb under tiden deras omrade inte
ar tillgidngligt pa grund av utbyggnad av gata 1 Hamnvégens forlingning. Exploatoren ska
aven, om mojligt, medverka till att upplata tillféllig yta for batupplag dven efter att Huddinge
batklubb kunnat tilltrdda deras nya arrendeomrdde och innan en ny 16sning for batférvaring
kunnat byggas inom planomradet. Ersdttning for tillfalligt batupplag utgar med motsvarande
det arrende som kommunen skulle fétt in frin Huddinge batklubb for motsvarande yta.
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Sa snart OK 1 4r genomford ska Exploatdren vederlagsfritt upplata en nyttjanderitt for
vigomréde tillhorande Varby allé. Nyttjanderitten ska gélla fram till dess att Trafikverket
paborjar sina arbeten med Tvérforbindelse Sodertorn. Trafikverket tar dd 6ver omradet som
Varby allé ligger inom med tillfdllig nyttjanderétt. Nar Trafikverket avslutat sina arbeten med
Tviarforbindelse Sodertdrn lamnar de tillbaka sin tillfélliga nyttjanderétt. Vid det tillfdllet ska
Exploatoren uppléta en ny nyttjanderatt vederlagsfritt till Kommunen for Vérby allé till dess
att Varby all¢é dr utbyggd 1 sin permanenta strickning enligt Detaljplanen.

§3 Fel! Hittar inte referenskilla. GENOMFORANDE AV
EXPLOATERING

§ 3.1 Bebyggelse inom kvartersmark

Planerad bebyggelse

Inom Exploateringsomradet avser Exploatoren uppfora bostadsbebyggelse omfattande cirka
2 000 bostéder (inklusive vardbostider) fordelat pé cirka 143 000 kvadratmeter ljus BTA.
Utover det avser Exploatoren att bygga cirka 10 000 kvadratmeter ljus BTA lokaler for
forskola, handel, idrott etc. Utdver ljus BTA avser Exploatdren uppfora andra ytor i mork
BTA omfattande cirka 56 000 kvm. BTA beriknas enligt svensk standard SS 21054:2020.
Vad som utgor ljus BTA bostad definieras ndrmare i bilaga 13.

Uppldtelseformer m.m.

Exploatdren avser involvera flera aktorer i projektet for att ge omrédet en variation i
arkitektur, upplatelseformer for bostidder, standard med mera. For att &stadkomma en
kontrollerad och stabil utbyggnad &ver tid, avser Exploatdren beakta att en socialt héllbar
fordelning av upplételseformer och lagenhetsstorlekar planeras sett till omrddet som helhet.

Parterna dr dverens att inom Exploateringsomradet efterstrdva en blandning av dgda
lagenheter (bostadsritter och/eller dgarldgenheter) och hyresrétter (kooperativa och vanliga
hyresritter). Det dr parternas gemensamma ambition att ingen av kategorierna dgda ldgenheter
respektive hyresritter bor utgéra en mindre andel dn 25 % av det totala antalet lagenheter
inom Exploateringsomradet. Parterna dr vidare 6verens om en blandning av ligenhetsstorlekar
inom Exploateringsomradet.

Besiktning/syn

Fore byggstart ska Exploatdren, med minst en manads framforhallning, kalla Kommunen till
en gemensam besiktning/syn av gator och naturmark inom och runt Exploateringsomradet.
Fokus ska vara pd mark dir Kommunen ska bygga ut allmén plats samt pé sikt dverta mark
angrinsande mot blivande kommunal mark. Over besiktningen ska Kommunen uppritta ett
protokoll med tillhdrande fotodokumentation.


https://www.sis.se/produkter/byggnadsmaterial-och-byggnader/byggnader/allmant/ss-210542020/
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Exploatérens ansvar

Exploatoren ansvarar pa egen bekostnad for projektering och utférandet av bland annat:

- alla anldggningar inom kvartersmark,

- de éterstdllande- och anslutningsarbeten som maste goras i allmén platsmark som
kommunen anldgger och som ar en f6ljd av Exploatorens bygg- och anlédggningsarbeten
pa kvartersmarken. Projektering och utférande av aterstdllande- och anslutningsarbeten
ska utforas enligt Kommunens standard och skriftligen godkinnas av Kommunen.
Exploatoren ska kalla Kommunen till besiktning for godkdnnande nér dterstéllande- och
anslutningsarbetena ar fardigstéllda.

- Exploatoren ska tillse att kvartersmark ar anpassad till blivande allmén platsmark vad
avser ldge och hojd. Om Exploatdren genomfor bygg- och anlaggningsétgirder inom
kvartersmark innan Kommunen fardigstéllt blivande allmin plats, &r Exploatoren
medveten om att Exploatdren genomfor sina dtgédrder pé egen risk och att Exploatdren
ddrmed, pé egen bekostnad, kan behova genomfora en ombyggnation for att tillse att
kvartersmarken &r anpassad till blivande allméan platsmark.

- Exploatoren ska tillfélligt upplata erforderligt utrymme inom sin kvartersmark for slént
och arbetsomrade i samband med utbyggnad av allminna anlédggningar.

Exploatoren ska bekosta aterstéllande av eventuella skador pa omgivande viagnit som
fororsakats av Exploatoren. Aterstillandedtgirder ska vidtas av Kommunen, om inte annat
Overenskommes.

Exploatoren ansvarar for att ans6ka om och bekosta lantméteridtgirder (t.ex. avseende
avstyckningar inom kvartersmark eller for gemensamhetsanldggningar) som kan erfordras
inom Exploateringsomradet for genomforandet av Detaljplanen, om inte annat foreskrivits
sarskilt 1 detta avtal.

Ovrigt
Ansvaret for allmidnna anldggningar och ledningsarbeten 1 6vrigt inom allmén plats regleras i
§ 3.2. med underparagrafer.

Det dligger Exploatdren att avseende sin byggnation bland annat:

- vidta eventuella atgérder pd grund av forekomst av fornlamningar inom
Exploateringsomrédet,

- ta fram ett kontrollprogram innan Exploatoren pdborjar nigra arbeten inom
Exploateringsomrédet och sedan vidta erforderliga atgarder som foljer av upprittat
kontrollprogram eller tillsynsmyndighets anvisningar, sdsom atgérder for bullerskydd
under Exploatorens pdgdende byggnation,

- vidta erforderliga atgédrder for hantering av dagvatten,

- uppritta en vegetationsplan 1 enlighet med § 6.1,
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- ansOka om och bekosta erforderliga tillstdnd, lov och godkdnnanden, inklusive
nybyggnadskarta, som kravs for de delar av exploateringen som Exploatdren har
ansvar for inom Exploateringsomradet,

- hos varje ledningségare, i god tid forvissa sig om befintliga ledningars ldgen inom sin
kvartersmark. Exploatoren ansvarar for att triffa erforderliga avtal med berdrda
ledningsédgare avseende ledningsomlaggningar, foljdatgarder inom och utom
Planomradet samt andra ledningsarbeten berérande befintliga och tillkommande
ledningar (sdsom fjarrvérme, el, fiber, VA eller dylikt) med tillhdrande anordningar.
Exploatoren dr medveten om att Kommunen inte bar ndgot kostnadsansvar for dessa
ledningsarbeten. Om Exploatoren skadar ndgon ledning ska Exploatéren omedelbart
anmaéla det till ledningsdgaren och Kommunen,

- ingd nddvindiga 6verenskommelser avseende funktion och tillgédnglighet till tekniska
anldggningar eller anslutningar under och efter utbyggnaden inom kvartersmark med
berdrda réttighetshavare,

- Sékerstilla att barande konstruktioner sdrskiljs mellan det som enligt Detaljplanen ska
bli kvartersmark och allmin plats, samt ingd nddvéndiga 6verenskommelser dir sa
krdvs mellan blivande réttighetshavare,

- vidta erforderliga atgérder for hantering av fororeningar.

- vidta och bekosta dtgirder for att forhindra ras 1 slénter vid kvarter B1-3 och B4-5 som
grinsar till kullen med naturmark i Detaljplanen. Atgérder kan behdva utforas inom
naturmark och ska godkédnnas av Kommunen innan arbeten i berdrda kvarter paborjas.
Kommunen kommer att ansvara for och bekosta atgérder som krévs for att forhindra
ras i slinter vid kvarter H. Atgérder for att forhindra ras till gata kommer att riiknas in
i kostnadsunderlaget for allmén plats som regleras enligt § 5.1.

Som upplysning finns ett antal stora ledningar inom omrédet, vilka ska flyttas till annan plats.
Flera av ledningarna ska flyttas inom arbetet med att bygga ut bade allmén plats och
kvartersmark, vilket innebar att det uppstar kostnader for flytt av ledningar till f61jd av
Detaljplanens genomforande som regleras 1 § 5. Arbete med ledningsflyttar kommer att ske
inom ramen for Kommunens genomforande av allmén plats, alternativt av ledningsbolagen
sjdlva som forberedande arbeten som i forekommande fall initieras av Kommunen.

§ 3.1.1  Gestaltningsprogram och Proaktiv bygglovsprocess

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter 1 utformningen av byggnader och
anldggningar inom Planomrddet har ett gestaltningsprogram bilaga 14 tagits fram under
detaljplanearbetet med Detaljplanen. Detta gestaltningsprogram ska utgora ett for Exploatoren
och Kommunen gemensamt underlag for projektering, bygglovsansdkan och utbyggnad pé
bade kvartersmark och allmén plats inom och 1 anslutning till Exploateringsomradet.

Exploatoren har mojlighet att pa eget initiativ samrdda med Kommunens mark- och
exploateringssektion avseende gestaltning av planerad byggnation innan ansdkan om bygglov
inldmnas till ansvarig myndighet som dr (Huddinge kommuns proaktiva bygglovsprocess).
Samrad bor initieras av Exploatoren fran det att Exploatdren pébdrjar arbetet med
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bygglovshandlingarna och dérefter enligt 6verenskommelse. Syftet dr att samrdda om
atgdrdernas forenlighet med gestaltningsprogrammet.

§ 3.1.2  Ligenheter for boende enligt socialtjéinstlagen eller lagen om stod och
service till vissa funktionshindrade

Exploatoren ska uppfora bostdder och lokaler enligt lagen om st6d och service till vissa
funktionshindrade (LSS-bostdder) inom kvartersmarken i Exploateringsomradet, 1 den
utstrackning behovet foreligger.

Vid undertecknandet av Exploateringsavtalet bedomer Kommunen att behovet av LSS-
bostéder pa den aktuella platsen behover dimensioneras for:

e Servicebostad (dvs ca 12 individuella ldgenheter i ett sammanhallet omrade eller hus,
samt en ndrliggande personal- och gemensamhetslokal/-er).

e Gruppbostad (dvs 6 ldgenheter + 1 personal- och gemensamhetslokal/-er under samma
tak).

Bostdderna och lokalerna ska vara &ndamaélsenliga for verksamhetens behov och uppfylla vid
var tid géllande byggregler, tillginglighetskrav och foreskrifter.

Exploatoren ska, innan bygglovsansokan ldmnas in de kvarter ddar LSS-bostdderna ska
byggas, inhdmta en skriftlig bekriftelse frin Kommunen om det aktuella behovet av LSS-
bostdder. Kommunens beddmning av behovet ska vara skélig och sta i proportion till
omradets faktiska utveckling. Om Kommunen inte lamnar en sadan bekréftelse inom
handlidggningstiden, d4ger Exploatdren ritt att ldmna in bygglovsansdkan baserat pa tidigare
bedomningar och detaljplanens intentioner. Exploatéren dr medveten om att Kommunens
handldggningstid dr upp till sex manader.

Kommunen ska inom handldggningstid ovan, klargdra behovet och meddela om Kommunen
avser att bedriva verksamheten 1 egen regi. For att mojliggora detta ska Exploatoren, i
samband med behovsforfrdgan, skriftligen redovisa en indikativ kalkyl med tillhérande
erbjudande om hyra, eller om Kommunen vill, férvérv av dessa bostdder som bostadsritt eller
dgarldgenhet samt tillhorande lokalyta. Parterna dr Gverens om att ersattningen ska vara
marknadsmassig i forhallande till &ndamalet, och att referensunderlag fran jamforbara orter
ska anvéndas for att bedoma marknadsméssigheten.

Exploatoren dr medveten om och accepterar att uppforandet av lokalerna kan behova foregas
av en hyresvardsupphandling.

Exploatoren kan inhdmta befolkningsstatistik, behovsprognoser och funktionsprogram for
offentligt finansierade verksamhetslokaler, vilka kan begéras ut som offentliga handlingar fran
kommunen.

§ 3.1.3  Lokaler/bostider for sociala indamal

Exploatoren ska uppfora ett séarskilt boende for dldre, dvs en boendeform for personer med
omfattande behov av vird och omsorg dygnet runt (bestar av individuella ldgenheter, ca 80
platser, med tillgang till gemensamma utrymmen och bemannad personal hela dygnet), 1
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enlighet med Detaljplanen pa delar av kvartersmarken for kvarter B4-5 inom
Exploateringsomradet, i den utstrackning behovet foreligger.

Exploatoren ska, innan bygglovsansdkan l&dmnas in for kvarter B4-5, inhdmta en skriftlig
bekréftelse frain Kommunen om det aktuella behovet av dessa bostdder. Exploatren ér
medveten om att Kommunens handlaggningstid for att kunna upprétta ett underlag for
lokalbehovsprognosen ar upp till sex ménader.

Kommunen ska inom handldggningstid ovan klargora behovet genom att meddela
Exploatdren hur ménga bostdder Kommunen &r intresserad av. For att mojliggora detta ska
Exploatoren, 1 samband med behovsforfragan, skriftligen redovisa en indikativ kalkyl med
tillhdrande erbjudande om hyra eller, om Kommunen vill, forvirv av dessa bostidder som
bostadsritt eller dgarldgenhet. Parterna dr 6verens om att ersédttningen ska vara
marknadsmissig i forhallande till &ndamalet, och att referensunderlag fran jamforbara orter
ska anvéndas for att bedoma marknadsméssigheten.

Exploatoren dr medveten om och accepterar att uppforandet av lokalerna kan behdva foregas
av en hyresvardsupphandling.

Exploatoren kan inhdmta befolkningsstatistik, behovsprognoser och funktionsprogram for
offentligt finansierade verksamhetslokaler, vilka kan begéras ut som offentliga handlingar fran
kommunen.

§ 3.1.4  Lokaler och byggnader for forskola

Exploatoren ska uppfora lokaler for forskoleverksamhet i1 enlighet med Detaljplanen pé delar
av kvartersmarken for kvarter A1, B1-3. Exploatoren ska dven uppfora lokaler for
forskoleverksamhet i enlighet med Detaljplanen pé delar av kvartersmarken for kvarter B4-5 1
den utstrickning behovet foreligger.

Vid undertecknandet av Exploateringsavtalet bedomer Kommunen att det foreligger ett behov
om ca 340 forskoleplatser i omradet. Lokalerna ska vara andamalsenliga for verksamhetens
behov och uppfylla vid var tid gillande byggregler, tillganglighetskrav och foreskrifter.
Vidare ska forskolegardarna omfatta en friyta om minst 3 000 kvm vardera.

Exploatoren ska, innan bygglovsansdkan ldmnas in for kvarter B4-5, inhdmta en skriftlig
bekriftelse fran Kommunen om det aktuella behovet av lokaler for forskoleverksamhet.
Kommunens beddmning av behovet ska vara skélig och sta i proportion till omridets faktiska
utveckling. Om Kommunen inte ldmnar en sddan bekriftelse inom handldggningstiden, dger
Exploatoren rétt att limna in bygglovsansdkan baserat pa tidigare beddmningar och
detaljplanens intentioner. Exploatdren dr medveten om att Kommunens handlédggningstider
kan uppgé till sex ménader.

Kommunen ska inom handldggningstiden ovan, klargéra behovet och meddela om
Kommunen avser att bedriva verksamheten i egen regi. For att mojliggora detta ska
Exploatoren, 1 samband med behovsforfragan, skriftligen redovisa en indikativ kalkyl med
tillhdrande erbjudande om hyra, eller om Kommunen vill, férvirv av lokalen avseende
forskoleverksamhet. Parterna dr 6verens om att ersédttningen, dven 1 det fall Exploatdren begar
att mark for forskola ska 16sas in enligt plan- och bygglagen, ska vara marknadsmaéssig i
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forhallande till &ndamalet forskola, och att referensunderlag frén jamforbara orter ska
anvéndas for att bedoma marknadsmaéssigheten.

Exploatdren dr medveten om och accepterar att uppforandet av lokalerna kan behova foregés
av en hyresvardsupphandling.

Exploatoren kan inhdmta befolkningsstatistik, behovsprognoser och andra styrande dokument,
vilka kan begiras ut som offentliga handlingar fran kommunen.

§ 3.1.5  Lokaler for idrottshall

Exploatoren ska, som komplement till bostédder, uppfora lokaler for idrott 1 enlighet med
Detaljplanen i kvarter F2 inom Exploateringsomrédet, i den utstrdckning behov foreligger.

Vid undertecknandet av Exploateringsavtalet bedomer Kommunen att en idrottshall om 1 700
kvm behdvs for att ticka omradets behov. Lokalerna ska vara andamalsenliga for
verksamhetens behov och uppfylla vid var tid géllande byggregler, tillginglighetskrav och
foreskrifter.

Exploatoren ska, innan bygglovsansdkan ldmnas in for det berdrda kvarteret, inhdmta en
skriftlig bekréftelse frin Kommunen om det aktuella behovet av lokaler for idrott. Om
Kommunen inte ldmnar en saddan bekréftelse inom handlédggningstiden, dger Exploatoren réitt
att lamna in bygglovsansokan baserat pa tidigare bedomningar och detaljplanens intentioner.
Exploatoren dr medveten om att Kommunens handldggningstid for att kunna uppritta ett
underlag och besluta om hyra eller forvarv ar upp till sex manader.

Kommunen ska inom handldggningstid ovan, meddela om Kommunen avser att bedriva
verksamheten 1 egen regi. For att mojliggora detta ska Exploatoren, i samband med
behovsforfragan, skriftligen redovisa en indikativ kalkyl med tillhdrande erbjudande om hyra,
eller om Kommunen vill, forvarv av lokalen avseende idrottsindamal. Parterna ar 6verens om
att ersattningen ska vara marknadsmassig i forhéllande till &ndamaélet, och att
referensunderlag fran jamforbara orter ska anviandas for att bedoma marknadsméssigheten.

Exploatoren dr medveten om och accepterar att uppforandet av lokalerna kan behdva foregas
av en hyresvardsupphandling.

Exploatoren kan inhdmta befolkningsstatistik, behovsprognoser och funktionsprogram for
offentligt finansierade verksamhetslokaler, vilka kan begiras ut som offentliga handlingar
fran kommunen.

§ 3.1.6  Parkeringsplatser till bostader i kvarteret H

Exploatoren forbinder sig att, for det fall Kommunen si dnskar (optionsrétt), att upplata
servitut for parkeringsplatser inom Exploatorens kvartersmark avseende tillgang till
parkerings-/garageplatser for kvarteret H inom Detaljplanen. Dessa platser ska vara beldgna 1
kvarter D1 eller B4-5. Réttigheten till parkeringsplatser ska regleras genom servitut eller
annan rattighet som &r nddvéndig for att parkeringsplatserna ska kunna tillrdknas i
bygglovgivning for kvarteret H. Utkast till servitutsavtal for parkerings/garageplatserna
bifogas som bilaga 15. For det fall optionsrétten utnyttjas av Kommunen ska servitutsavgiften
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sdttas till en niva som motsvarar aktuella hyresnivaer med avdrag for driftkostnaden avseende
parkerings-/garageplatser inom omrddet. Driftkostnaden regleras inte i servitutsavtalet och ska
dérfor bekostas som hyra av Kommunen eller den som Kommunen sétter i sitt stille sa att den
samlade avgiften for servitut och hyra sammantaget motsvarar den aktuella kombinationen av
servitutsavgifter och hyresnivéer i omradet.

Antalet parkeringsplatser som Exploatoren ska upplata med servitut dr prelimindrt 23 stycken.
Kommunen ska senast 2029-12-01 1dmna skriftligt besked till Exploatoren huruvida de 6nskar
utnyttja optionsritten och da hur manga parkeringsplatser servitutsavtalet ska omfatta.

§3.2 Allménna anliggningar

Exploatorens och Kommunens utbyggnad inom Planomrédet foranleder med undantag av
kvarteret som &r avsett for forrddsandamal (kvarter G) ett behov av att anldgga eller bygga om
omradesspecifika allmdnna anlidggningar inom allmén plats, inom och i anslutning till
Planomradet.

Anliggningarna byggs i forsta skedet i ett grovt utférande vilket inkluderar
terrasseringsarbeten, barlager, tillféllig asfalt, ledningsarbeten, marksanering samt andra
tillhérande och nodvindiga atgirder, nedan kallad Grovplaneringsentreprenad. I ett senare
skede i samband med att bostdder gors klara for inflyttning slutfors gatuarbeten med
permanenta ytskikt, kantsten, gatumoblering, skyltning etc, nedan kallad
Finplaneringsentreprenad. Gemensamt bendmns Grovplaneringsentreprenaden och
Finplaneringsentreprenaden nedan for Entreprenaderna. Uppdelningen av Entreprenaderna
kan fardigstillas 1 forfrdgningsunderlaget infér upphandlingen av utférandet av respektive
parts delar.

Som angivet i § 3.1 om bebyggelse inom kvartersmark finns ett antal stora ledningar inom
omradet, vilka flyttas till annan plats. Kostnader for flytt av ledningar till f6ljd av
Detaljplanens genomforande som regleras i § 5. Arbete med ledningsflyttar kommer att ske
inom ramen for Kommunens genomfoérande av allmén plats, alternativt av ledningsbolagen
sjdlva som forberedande arbeten som i forekommande fall initieras av Kommunen.

Kommunen och Exploatdren ska utfora olika delar av ndmnda omradesspecifika anldggningar
med en geografisk ansvarsfordelning enligt bilaga 16. De delar av allméin plats som avses
genomforas av Exploatoren enligt bilaga 16 bendmns hirefter Exploatorens
genomforandeomride. De delar av allméan plats som avses genomforas av Kommunen enligt
bilaga 16 bendmns hirefter Kommunens genomfoérandeomréde.

Om ndgon av Parterna begir det ska Parterna ta upp nya diskussioner om fordelningen av
vilken part som bygger ut olika delar av allmén plats 1 de delar som kan genomforas forst efter
att Trafikverket dterlamnat sin tillfdlliga nyttjanderitt for genomforande av Tvéarforbindelse
Sodertorn. Sddana diskussioner ska tas upp 1 god tid infor att Trafikverket aterlamnar till
tillfalliga nyttjanderatt, vilket preliminirt véntas ske 2035. Om parterna inte kommer dverens
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om en annan indelning av genomférandeomréaden &n vad som anges i bilaga 16 ska denna
fortsatt ligga till grund for fordelningen mellan vilken part som bygger ut respektive del av
allmén plats.

§3.2.1 Omradesspecifika allmiinna anliggningar som Kommunen ska utfora

Kommunen &r byggherre for och ansvarar dirmed for utbyggnad av vissa omradesspecifika
allménna anldggningar med tillhérande anordningar avseende bland annat Varby Allé,
Hamnvégen och strandparken, enligt bilaga 16. Exploatoren forbinder sig att finansiera
Kommunens kostnader for de omrddesspecifika anliggningarna genom att erligga
exploateringsersdttning i enlighet med § 5.1.

I syfte att samordna Kommunens och Exploatorens arbete med projektering av allmén plats
har en sérskild bilaga (bilaga 17) uppréttats som beskriver de ndrmare detaljerna kring
detaljprojektering och samverkan infor genomforande av allméin platsmark i de delar som
Kommunen bygger ut enligt bilaga 16. I bilaga 17 framgar att Exploatoren lamnar dver
fardiga projekteringshandlingar infor att Kommunen handlar upp Entreprenaderna och driver
dessa inom ramen fOr sin egen organisation, vilket innebér att Kommunen ansvarar for
byggledning genom egna resurser eller upphandlade konsulter.

For det fall Exploatoren inte genomfor projektering enligt ovan, eller om projekteringen
behover avbrytas pa grund av att dverenskommelser 1 bilaga 17 inte foljs 4ger Kommunen rétt
att ta 6ver projekteringen pa Exploatdrens bekostnad och debitera utgifterna utifran faktisk
kostnad.

§3.2.2 Omradesspecifika allméiinna anliggningar som Exploatoren ska utfora

Exploatoren dr byggherre for och ansvarar dirmed for projektering och utbyggnad av
omréadesspecifika allménna anldggningar med tillhdrande anordningar inom Exploatdrens
genomforandeomréade enligt bilaga 16. Dessa forpliktelser far Exploatoren inte dverlata pa
annan.

Exploatoren ska samordna sin projektering av allménna anldggningar inom Exploatdrens
genomforandeomréde med respektive ledningsédgares projektering, samt i forekommande fall
med Trafikverkets projektering av Tvérforbindelse Sodertorn och projektering av allmén plats
1 Kommunens genomférandeomrade. Exploatoren ska dven samordna sina entreprenader med
de entreprenader som ledningsidgarna kommer att behdva utféra inom Exploatorens
genomforandeomrade.

Samtliga anldggningar eller atgérder for omhindertagande av dagvatten inom Allmén
platsmark ska utforas och bekostas av Exploatoren, i den man Stockholm Vatten AB inte
ansvarar for dem.
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Exploatoren ska vid inflyttning ha fardigstéllt allmén plats 1 anslutning till respektive kvarter
inom Exploatorens genomforandeomrade pa ett for de boende acceptabelt sitt.

Det dligger Exploatdren att avseende byggnation av allmidnna anlédggningar bland annat:

- vidta eventuella atgérder pa grund av férekomst av fornlamningar inom Exploatorens
genomforandeomréde,

- sdkerstélla att barande konstruktioner sérskiljs mellan det som enligt detaljplanen ska
bli kvartersmark och allmén plats, samt ingéd nddvindiga 6verenskommelser dér sa
krdvs mellan blivande réttighetshavare,

- vidta erforderliga atgérder for hantering av fororeningar,
Exploatorens kostnader for utbyggnad av allmén plats inom Exploatorens

genomforandeomrade regleras enligt § 5.1.

Utover vad som stér i § 3.2.2 om omradesspecifika anldggningar som Exploatoren ska utfora
har en sérskild bilaga (bilaga 18) uppréttats som beskriver de ndrmare detaljerna kring
genomforandet, granskningsrutiner av handlingar och dverlamnande av allmén platsmark.

Kommunen 6vertar drift- och underhallsansvaret for allmén platsmark efter godkédnda
besiktningar, vilket ocksé anges mer i detalj i bilaga 18.

For det fall Exploatoren inte bygger ut Allménna anldggningar inom Exploatérens genom-
forandeomrade enligt ovan har Kommunen, 1 enlighet med sin skyldighet enligt 6 kap. 18 §
plan- och bygglagen ritt att utan ersittning l6sa in Allmén platsmark. Kommunen har dirvid
dven ratt att utfora utbyggnad av de Allménna anldggningar inom Allmén platsmark pa
Exploatorens bekostnad genom uttag av exploateringserséttning enligt § 5.

§ 3.3 Samordning m.m.

Under en stor del av utbyggnaden inom Planomridet och i1 dvriga delar av Varby Udde
kommer médnga entreprenader att pdga parallellt och dven samtidigt som boende flyttar in och
verksamheter 6ppnas. Parterna forbinder sig darfor att kontinuerligt samordna sina respektive
projekterings- och entreprenadarbeten, savil i tid som i utformning och kvalitet, samt att
aktivt arbeta for att minimera merkostnader for varandra.

Samordning mellan Parterna ska ske genom en fortlopande dialog avseende fragor som t ex
byggtrafik, ekonomi, skedesplanering och kommunikation. Exploatoren dr inforstddd med att
en samordning med ledningségare och andra exploatdrer inom Planomradet ocksa krévs eller
att samordning med Kommunens och Trafikverkets arbeten inom ramen for andra projekt
ocksa kan behdva ske. Syftet med samordningen ska vara att erhalla battre forutséttningar for
genomforandet av utvecklingen av Planomrédet och finna gemensamma 16sningar {or
genomforandet.
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Exploatoren ér inforstddd med att kostnader for Kommunens Entreprenader avseende
allméinna anldggningar kommer att belasta bide Kommunen och Exploatoren. Parterna ar
dérfor overens om att Kommunens entreprenader inte ska prioriteras ned i tid och utférande i
forhéllande till Exploatorens exploateringsatgarder.

Inom omraden dir Kommunen ansvarar for utbyggnation av allmén plats, ska Exploatoren
samordna sin entreprenad infor fardigstdllande av inflyttning i sin bebyggelse med
Kommunens Finplaneringsentreprenader. Exploatoren atar sig att tillse att den yta som ska
finplaneras ar fri fran hinder, sdsom byggnadsstillningar m.m, senast fyra veckor fore
produktionsstart av Finplaneringsentreprenaden i angrénsning till Exploatdrens bebyggelse.
Vidare ska Exploatoren senast nio (9) manader fore inflyttning informera Kommunen om
planerad inflyttning i syfte att mojliggdra for Kommunen att bestdlla erforderliga
entreprenadarbeten. Kommunen kan komma att genomfora Finplaneringsentreprenaden
tidigare dn sd om Exploatdrens utbyggnad senareldggs eller annars forsenas.

Inom omréden dér Exploatdren ansvarar for utbyggnaden av allmén platsmark ansvarar
Exploatoren dven for att samordning sker mellan arbetena pa kvartersmark och allméin
platsmark. Exploatdren ansvarar for nddvéandig samordning med berdrda ledningsédgare, savél
vid projektering som genomforande av allmén platsmark. Narmare bestimmelser om
samordningen terfinns i bilagan for genomforande av allmin platsmark (bilaga 18).

I syfte att minimera kostnadsokningar i Finplaneringsentreprenaderna, &r Parterna 6verens om
att provisoriska dtgirder i1 Finplaneringsentreprenaden bor undvikas samt att kostnader for
sddana atgéarder hanforliga till Exploatorens bebyggelse ska biras enkom av Exploatdren.
Exploatoren och Kommunen fir komma 6verens om att Exploatoren pd egen bekostnad far
utfora provisoriska atgirder for att iordningsstélla delar av allmén plats som krévs for att
Exploatoren ska kunna erhalla slutbesked avseende sin bebyggelse.

For de delar dar kommunen bygger ut allmén plats d&r kommunen sammankallande till
samordningsmdten, om inte annat overenskommes. Exploatdren och Exploatorens utsedda
byggarbetsmiljosamordnare for utférande av entreprenadarbete (BAS-U) ska delta pa
samordningsmdten som Kommunen kallar till, sisom BAS-U-mdten om arbetsmiljo och
arbetsplatsdispositionsméten om disponering av arbetsomraden. Kommunen eller
Kommunens anlitade entreprenor ansvarar inte for Exploatorens eller dennes anlitade
entreprendrs kostnader for att genomfora sdidana moten eller for att utfora arbete som hérror
frdn dessa moten. For de delar dér Exploatoren bygger ut allmén plats dr Exploatoren
sammankallande till sédana moten.

Kommunens kostnader f6r samordningsarbetet utgor en exploateringskostnad och regleras
enligt § 5.1.
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§ 3.3.1  Organisationsstruktur

For att sékerstilla att samarbetet mellan Parterna star sig over tid ska ett samverkansforum
bildas for kontinuerlig och émsesidig information mellan Parterna om Parternas respektive
ansvarsomraden for utbyggnad av allmén plats. I detta samverkansforum kan fradgor om
tidplan, projektering, upphandlingar och annat som rér genomforandet av allmén plats
hanteras.

Kommunens kostnader for tid i ovanstaende forum utgdr en exploateringskostnad och regleras
enligt § 5.1.

For bada parter ar det viktigt att det finns en kostnadsmedveten projektstyrning da bada
parterna drabbas av eventuella fordyringar av allmén plats. En kalkyl for respektive
anldggningsdel har uppriéttats, vilken ligger till grund for total bedomd exploateringsutgift i

§ 5.1. Samverkansforumet ska halla denna kalkyl uppdaterad genom att rakna upp den utifran
fordndringar 1 byggkostnadsindex. Infér upphandling av respektive entreprenad ska en kalkyl
for forvantad kostnad for genomforandet uppréttas, baserat pa framtaget forfragningsunderlag.
I de fall kalkyl upprittad pé forfradgningsunderlag avviker mer d4n marginellt fran tidigare
upprittad kalkyl efter att denna réknats upp med byggkostnadsindex ska samarbetsforumet
sammankallas for att mojliggora att bada parter far insyn i vad som riskerar att orsaka
fordyringar.

§ 3.3.2 Huvudtidplan

Parterna har uppréttat en preliminiar huvudtidplan med projektets skedesindelning, se bilaga
19. Tidplanen forutsitter att Detaljplanen vinner laga kraft i september 2026. I det fall
tidpunkten for laga kraft forskjuts ska halltider 1 Tidplanen forskjutas i motsvarande man.

Tidplanen syftar endast till att samordna kommande arbeten 1 tid och Parterna dr medvetna
om, samt accepterar, att Tidplanen kan behdva justeras, till exempel med anledning av det
samordningsarbete som ska ske 1 enlighet med § 3.3.

Tidplanen forutsétter att Exploatdrens produktion av bostidder kan paborjas innan
Kommunens arbeten med gator och ledningar 1 skede 1-3 (se tidplanen) ér klara. Detta dr en
gemensam ambition men inte sdkerstillt 1 detalj och kan driva kostnader for provisorier. Om
det vid fortsatt detaljprojektering inte visar sig tekniskt mdjligt att produktion av gator i skede
1-3 pagar samtidigt med Exploatorens bostadsproduktion ska Tidplanen dndras sa att
Exploatorens bostadsproduktion paborjas efter att Kommunens arbeten med skede 1-3 ér
avslutade. Om det visar sig tekniskt mojligt att samordna Kommunens arbeten i skede 1-3
med Exploatorens bostadsproduktion och att det leder till mer 4n marginella
kostnadsokningar, ska Exploatoren till fullo sta for de kostnadsdkningarna. Sddana
kostnadsokningar kan uppkomma fram till dess att kommunens arbeten med skede 1-3 ar
avslutade. Utdver den beskrivna ambitionen om att samordna Kommunens arbeten 1 skede 1-3
med Exploatdrens utbyggnad av bostdder ska Kommunens arbeten prioriteras.
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Endast 1 de delar dér forpliktelse ér tidsbestimd eller det annars dr sdrskilt foreskrivet i
Exploateringsavtalet, uppstar ansvar i enlighet med vad dérom é&r stipulerat for den part som
forsitter sérskilt reglerad tid i Exploateringsavtalet.

§ 3.4 Parkeringstal

Exploatoren har tagit del av Kommunens trafikstrategi, parkeringsprogram, mobility
managementplan och mobilitets- och parkeringsprogram och ska beakta detta vid planering
och genomforande av Exploateringsomradet.

Flexibla parkeringstal

Kommunen erbjuder Exploatéren mojligheten att tillimpa flexibla parkeringstal som ett
alternativ till ordinarie parkeringsnorm. Genom att implementera mobilitetsatgérder, sdsom
till exempel bilpooler, forbittrade cykelparkeringar och kollektivtrafikatgirder, kan
Exploatoren minska behovet av bilparkering och dirigenom erhélla en reducering av
parkeringstalet.

Syftet med erbjudandet om reducerade parkeringstal &r att frimja en mer hallbar
stadsutveckling och effektiv markanvéndning. For att kunna tillimpa detta ska Exploatdren
redovisa och genomfora relevanta mobilitetsatgérder i enlighet med Kommunens riktlinjer
och framtaget parkerings- och mobilitetsprogram. Exploatdren har i parkerings- och
mobilitetsprogrammet, som tagits fram inom arbetet med Detaljplanen, foreslagit relevanta
mobilitetsatgarder. Dessa mobilitetsdtgirder ligger till grund for de projektspecifika
mobilitetsatgarderna som redovisas i bilaga 20.

Mobilitetsatgdrder som medfor en reduktion av parkeringstalet som dverstiger den niva som
anges under de projektspecifika mobilitetsdtgidrderna 1 bilaga 20 ska framgd av ett
mobilitetsavtal. Mobilitetsatgérder som ligger till grund for reducerat parkeringstal ska
sakerstillas 1angsiktigt och vid behov kunna ersittas med likvérdiga atgérder. Da
utredningsfragor kan kvarsta for ytterligare mobilitetsatgiarder ska en eventuellt langre
giltighetstid faststillas senare och framgé av ett mobilitetsavtal.

Samrad och mobilitetsavtal

Exploatoren ska i god tid fore inldmning av bygglovsansdkan samrdda med Kommunen om
parkeringstalet. Exploatdren och Kommunen ska teckna ett separat mobilitetsavtal, nedan
kallat ”"Mobilitetsavtalet”, infor varje utbyggnadsetapp innan bygglovsansokan ldmnas in.
Underlatenhet att samrdda 1 tid eller att teckna Mobilitetsavtalet leder till en utebliven
reducering av parkeringstalet. Exploateringsavtalet och Mobilitetsavtalet syftar till att
sdkerstdlla genomforandet av de projektspecifika mobilitetsatgérderna i bilaga 20 samt att ge
Exploatoren tydliga och forutsdgbara ramar avseende antalet parkeringsplatser inom projektet.
Hantering av uteblivna eller fordndrade mobilitetsdtgirder ska regleras i Mobilitetsavtalet.

Exploatoren har mojlighet att foresla alternativa atgérder till de som redovisas enligt bilaga
20. Alternativa mobilitetsatgiarder far provas om dessa bedoms ge likvérdig eller battre effekt
an ursprunglig dtgdrd. Sddana justeringar kan paverka bedomningen av parkeringstalet, bade
uppét och nedat, och kommer att provas i enlighet med géillande regelverk, Detaljplanen och
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Exploateringsavtalets villkor. Exploatéren ska vid uppfoljningstidpunkt, enligt bilaga 20,
lamna in erforderliga intyg och 6vriga handlingar for att mojliggdéra uppfoljning enligt denna
paragraf.

Samnyttjande

Mojlighet till ytterligare reduktion av parkeringstalet kan 6verenskommas mellan Parterna
och ska fastslas 1 Mobilitetsavtalet. Reduktion medges om parkeringsanldggningen inte har
ndgra fasta platser och ett samnyttjande skapas mellan verksamhetspersonal, boende och
besokare. Syftet dr att skapa en parkeringsanldggning med hogre effektivitet pa mindre yta dér
parkeringsplatser kan delas mellan brukarna. Berdkningsmodellen for parkeringsbehovet
redogors 1 planbeskrivningen. Parkering for rorelsehindrade inom kvartersmark undantas fran
samnyttjandet da de har storre krav pa tillgénglighet till entréer. For att samnyttjande ska
kunna medges behover parkeringsanlaggningen som minst ha 100 bilparkeringsplatser.

Uppfolining av effekter av flexibla parkeringstal

Kommunen avser att folja upp utfallet av flexibla parkeringstal i enlighet med
parkeringsprogrammet. Exploatoren atar sig att besvara Kommunens forfragningar rérande
uppfoljning av effekterna av genomforda mobilitetsatgirder.

Vid en dverlatelse av fastigheten atar sig Exploatdren att i dverlitelsehandlingar sékerstilla att
framtida fastighetsdgare medverkar vid uppfoljningen av mobilitetsatgérdernas effekter.

Kommunens kostnad for hantering av parkeringsfragor kopplat till Detaljplanen ska
finansieras av Exploatdren genom erldggande av ersittning for Kommunens projektledning
och avtalsuppfoljning med mera enligt § 5.4.

§ 3.5 Marknadsforing och kommunikationsaktiviteter

Parterna 4r Overens om att det dr av stor vikt att arbeta med dialog, marknadsforing och
kommunikation avseende exploateringen i Varby Udde. Utvecklingsprogrammet for Varby
pekar pé en utveckling av omradet som inte finns idag pa platsen vilket darfor behover lyftas
och synliggdras. Med anledning av detta ska Exploatdren avsitta resurser till kommunikation
under genomforandefasen av exploateringen.

Kommunikationsarbetet syftar framfor allt till att skapa gemensamma plattformar dér
omrades-, projekt-, produktions-, drift-, och marknadsinformation fran Kommunen och
Exploatoren kan samlas for att ldttare na allmanheten.

Kommunikationsarbetet leds och samordnas av Kommunens service- och
kommunikationssektion eller av ndgon Parterna gemensamt kommer 6verens om. Kommunen
ska regelbundet kalla till kommunikationsméten dér Exploatoren ska delta.

Kommunikationsaktiviteter som Exploatdren finansierar kan innefatta:

- Framtagande av hemsida och/eller fysisk modell,
- Framtagande av illustrationer
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- Platsmarknadsforing
- Fysisk informationspunkt
Kommunen och Exploatoren ska gemensamt ta fram en aktivitetsplan for dvergripande

kommunikationsarbete innan atgérder vidtas.

Parterna ska verka for att den mest ekonomiska 16sningen for kommunikationsarbete véljs och
hélla kontinuerlig dialog i projektets samverkansgrupp kring utférande och ekonomisk
uppfoljning, se § 5.4.

§ 4 EKOLOGISK OCH SOCIAL HALLBARHET

§ 4.1 Miljoprogram

Kommunen har antagit ett miljoprogram (dnr KS-2024/2056) som ska vara vigledande for
vilka minimikrav som alla verksamheter och aktiviteter som bedrivs inom Huddinge kommun
av enskilda, foretag och foreningar ska forhélla sig till. Huvudsyftet med miljoprogrammet ar
att peka ut riktningen fér kommunens miljoarbete. Exploatoren ska beakta miljoprogrammet,
eller det miljoprogram eller motsvarande som kan komma att ersétta detta.

§ 4.2 Miljoanpassat byggande

I enlighet med Huddinge kommuns riktlinjer for Exploateringsavtal regleras nedan
Exploatorens dtaganden avseende miljoanpassat byggande.

§ 4.2.1 Energieffektivitet

Exploatoren har beaktat Kommunens riktlinjer for Exploateringsavtal avseende miljoanpassat
byggande.

Varma utrymmen bor vara energieffektiva. Varmekallan bor tillgodoses genom ett
miljoeffektivt system sdsom exempelvis fjarrviarme.

§4.2.2  Checklista for miljoanpassat byggande

For att framja att Exploateringsomradet byggs ut pé ett ekologiskt hallbart sitt och med
minsta mojliga miljopéverkan har Exploatdren arbetat med en checklista avseende
miljoanpassat byggande daterad 2024-02-16, se bilaga 21. Checklistan utgor ett for Parterna
gemensamt verktyg dir Exploatdren redovisar val, metoder och arbetssitt avseende
exploateringens miljopaverkan. Checklistans kontrollpunkter ber6r miljdanpassat byggande
vid projektering, produktion och forvaltning av byggnader och anliggningar inom
Planomradet.
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Exploatoren ansvarar for att kontrollpunkterna i checklistan redovisas i enlighet med
Kommunens rutin for miljdanpassat byggande. Kommunen ansvarar for uppfoljningen av
checklistan. Den slutgiltiga uppfoljningen av checklistan ska genomforas infor
bygglovsansokan. Exploatdren ska saledes senast tre veckor innan ansékan om bygglov 1dmna
en redovisning av den ifragavarande byggnationens overensstimmelse med checklistan till
Mark- och exploateringssektionen i Huddinge kommun.

§4.2.3  Certifieringssystem for miljoanpassat byggande

Exploatdren avser att certifiera bebyggelse inom Exploateringsomradet enligt Miljobyggnad
niva silver, Svanen eller likvardigt, vilket sdkerstdller hoga miljostandarder i design och
konstruktion. Utdver det skall Varby Udde stridva efter att vara en foregangare i1 héllbar
stadsutveckling, dar miljovénliga l6sningar och tekniker integreras i bade planering och
genomforande av byggandet.

§ 4.2.4  Ovrigt om hallbart byggande

Planarbetet innefattar studie och utredningar om ekologisk kompensation vika har inarbetats i
ett hdllbarhetsprogram daterat 2023-12-20 och ska foljas av Exploatoéren. En handlingsplan
for hallbarhetsprogrammet, se bilaga 22, summerar de atgirder som ska vidtas.

I hallbarhetsprogrammet anges att Naturvardsverkets riktlinjer for hantering av férorenad
mark ska foljas. Om ndgon av Parterna begir det ska Parterna ta upp nya diskussioner om
hantering av fororenad mark inom Exploatorens kvartersmark. Sddana diskussioner ska tas
upp 1 god tid infor att atgérder ska vidtas och innebér ocksé att Exploatdren behdver bekosta
de utredningar som kan behova goras for att Kommunen ska kunna ta stéllning till vilka
riktlinjer som ska gélla for hantering av fororenad mark. Om parterna inte kommer dverens
om annat dn vad som stér i1 hallbarhetsprogrammet ska det fortsatt ligga till grund {or
hanteringen av fororenad mark.

Exploatoren ska genomfora och bekosta de i bilaga 22 redovisade dtgidrderna som
Exploatéren som markégare enligt bilagan ansvarar for.

§4.3 Dagvatten

I enlighet med Kommunens dagvattenstrategi, antagen i kommunfullméktige den 4 mars
2013, dnr MN 2007-655, forbinder sig Exploatoren att hantera dagvattnet pa ett hallbart sétt.
Strategin innebdr primért att minimera avledning av dagvatten till den allmidnna VA-
anldggningen och att genom byggnadsmaterialval inte fororena dagvattnet med tungmetaller
eller andra miljogifter.

Det dagvatten som uppstér ska hanteras och fordréjas lokalt 1 enlighet med dagvattenstrategin
innan avledning sker fran kvartersmarken till den allmdnna VA-anldggningen. Exploatoren
forbinder sig att vidta atgarder i enlighet med framtagen dagvattenutredning reviderad
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2023-11-30, eller motsvarande atgarder, som medfor i allt vdsentligt samma resultat, efter
samrad med Kommunen. Avledning till Stockholm vatten AB:s ledningsnit for dagvatten och
anslutning till ledningsnétet ska ske i enlighet med Stockholm vatten AB:s anvisningar.

Placering av byggnader och hdjdsittning inom Exploateringsomradet respektive mot
omgivande ytor, ska planeras pa ett sitt som minimerar skada vid skyfall/100-ars regn.

Exploatoren ska, senast tre veckor innan Exploatoren ldmnar in en ansékan om bygglov, till
Kommunens mark- och exploateringssektion ldmna en redovisning av den ifragavarande
byggnationens dverensstimmelse med dagvattenatgirderna i dagvattenutredningen.

Samtliga anldggningar eller atgirder for omhindertagande av dagvatten inom kvartersmark
liksom skotsel av dessa ska utforas och bekostas av Exploatdren. Anldggningarna eller

atgirderna ska vara utforda av Exploatoren senast nir byggnad inom Exploateringsomridet
fér slutbesked.

§ 4.4 Avfallshantering

Det dligger Exploatoren att tillse att avfallshanteringen inom Exploateringsomradet under
byggtiden och vid slutbesked dr anpassad till vid var tid géllande avfallsplan och
renhéllningsforeskrifter for Huddinge kommun.

§5 EKONOMI

§5.1 Ersittningen for omradesspecifika allméinna anliggningar

Exploatoren ska till Kommunen erldgga exploateringserséttning motsvarande 91 % av den
faktiska kostnaden for utférande av de omradesspecifika allménna anldggningarnai § 3.2.1,
inklusive Kommunens byggherrekostnad och sanering av mark. I faktisk kostnad ska dven
den del av kostnader for flytt av ledningsidgarnas ledningar som genom kommande
genomforandeavtal med ledningsdgarna kommer att belasta Kommunen réknas in. Utdver
detta ingér kostnader for myndighetsbeslut, TA-planer, trafikomldggning och andra eventuella
provisorier, utredningar och annat som kan behovas for att genomfora Detaljplanens.

Kostnaderna for anldggningarna for strandpromenad ldngs strandlinjen med tillhdrande
strandparkomréde, for det fall de Gverstiger 15 miljoner kronor, ska till verskjutande del
bekostas av Kommunen.

Parterna ar 6verens om ett riktpris for allménna anldggningar om 388 620 000 kr, basménad
augusti 2024, vilket motsvarar grundkalkylkostnad utifran de handlingar som tagits fram
under planarbetet for allménna anldggningar om 306 000 000 med ett paslag om 27 %.
Parterna dr 6verens om att mojligheterna att géra besparingar 1 projektet inom ramen for vad
Detaljplanen och kommunens tekniska handbok medger ska studeras sdrskilt om denna
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summa riskerar att dverstigas. Kommunens kostnader for projektledning, avtalsuppfoljning
etc som regleras i § 5.2-5.8 omfattas inte av riktpriset. Riktpriset ska uppdateras arligen med
Trafikverkets infrastrukturindex, investeringsindex vighéllning utifrdn hur kostnadsldget for
entreprenader utvecklas dver tid. Exploatdren &r medveten om att riktpriset inte &r ett takpris
och att Kommunen i slutdnden har ett ansvar att genomfora allmén plats och ledningsflyttar
utifran de krav som kommer med Detaljplanen och Kommunens tekniska handbok. Den
slutliga kostnaden for att genomf6ra Detaljplanen kan ddarmed bli hogre.

Exploatoren ska efter godkénd besiktning 1dmna 6ver alla anldggningar inom Exploatorens
utbyggnadsomrade mot samma kostnadsfordelning som géller inom Kommunens
genomforandeomréde, forutsatt att upphandling av allménna anldggningar sker enligt lagen
om offentlig upphandling. Det innebér att Kommunen ska sta for 9 % av Exploatorens
kostnad for allménna anldggningar inom Exploatdrens genomférandeomriade. Om
upphandling av entreprenader inte gors utifran lagen om offentlig upphandling ska alla
allménna anldggningar som Exploatéren genomf6r 6verldmnas vederlagsfritt. |
kostnadsunderlaget ska dven ingé alla driftkostnader inom allmén plats inom Exploatdrens
genomforandeomrade till dess att anldggningarna dr 6verldmnade.

Exploatoren ska bestilla och lamna 6ver kommande projektering i Kommunens
genomforandeomrade enligt vad som anges i § 3.2.1 och dverldmna denna vederlagsfritt till
Kommunen.

Exploatoren ska erlédgga ersittning for delar av Kommunens kostnader avseende de allménna
anldggningarna enligt f6ljande betalplan for de fyra forsta dren:

30 dagar efter att Detaljplanen vunnit laga kraft 7 000 000 kr
1 ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft 8 000 000 kr
2 ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft 60 000 000 kr
3 ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft 55 000 000 kr
4 ér efter att detaljplanen vunnit laga kraft 15 000 000 kr

Om tidplanen for projektets genomforande i skede 1-3 skulle paverkas i betydande omfattning
kan Parterna ta upp nya diskussioner om vilka tidpunkter som ska gélla for nér erséittning ska
erldggas enligt betalplanen.

Ersittningen ska erldggas genom inséttning pd Kommunens bankgiro 5464-6831 med
angivelse om vad ersdttningen avser.

Kommunen har, da det forskotterade beloppet enligt betalplanen har upparbetats, ritt att
fakturera upparbetade kostnader for de allmidnna anldggningarna ldpande, manadsvis 1
efterskott. Om Kommunen sa finner ldmpligare kan Kommunen 1 stéllet vélja att fakturera
kostnaderna enligt ett ldngre tidsintervall.
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Naér de allminna anldggningarna har genomgatt godkand slutbesiktning eller annars tagits 1
ansprak dger Kommunen ritt att fakturera Exploatoren de faktiska kostnaderna for
anldggningarna, varvid erlagd forskottering ska avréknas. Adekvat faktureringsunderlag ska
tillstéllas Exploatoren vid fakturering.

§5.2 Ersittning for omradesspecifik konst

Inom Detaljplanen skall konst utsmycka vissa platser inom allmén plats. Kostnaden for
uppréttande av ett konstprogram, samt kostnaden for genomforandet av konsten skall inga 1
kostnaden for allmédn plats och fordelas enligt § 5.1. Den totala kostnaden fér omradesspecifik
konst beréknas i ett tidigt skede till cirka 4 000 000 kr. Exploatorens andel av denna utgift ar
3 640 000 kr.

Konstens roll inom Detaljplanen kan himtas i Huddinge kommuns Arkitekturstrategi:
Stadsrummen ska innehalla konstupplevelser och inspirera till lek och kreativitet. Konsten ska
ge identitet och karaktir till platsen, vara intressevickande och kommunikativ. Parterna ska
gemensamt uppritta ett konstprogram och en konstprojektledare utses som driver hur konsten
skall inkorporeras i utformningen av allmén plats. Konstprojektledaren skall fa sitt uppdrag
via ett samarbete mellan Kommunen och Exploatdren.

Konsten ska nir den &r iordningstilld dgas och driftas av Kommunen. Om den utfors av
Exploatoren innebér det att den ska dverldmnas till Kommunen.

Minst dessa platser skall utformas med konst 1 enlighet med detaljplanens intentioner;
Torget, Strandparken samt lilla torget strandgatan/Gommarebécken. Kommunen kan i senare
skede ta stallning till om nagon eller ndgra av de hér platserna kan utgé for att kunna samla
omrddets konst pd farre stéllen.

§5.3 Medfinansieringsersittning Sparvig syd

Bakgrund

Region Stockholm planerar for att bygga ut en sparvdg mellan Skarholmen och Flemingsberg
(Spérvég syd, etapp 1). Kommunen har i avtal mellan staten, regionen och berérda kommuner
atagit sig att lamna bidrag till byggandet av sparvigen med drygt 800 miljoner kr.

Planomradet ligger inom influensomradet for Sparvég syd, varfor Sparvig syd kan antas 6ka
fastighetsvardet inom Planomrédet.

For ersittningen géller Huddinge kommuns principer for medfinansieringserséttning Sparvag
Syd, 2019-05-30 (KS-2019/466). Enligt punkten 2.4 1 dessa principer ska hela beloppet vara
betalat till kommunen senast 30 dagar efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Med tanke pa
den ldnga utbyggnadstiden och att utbyggnad av kvartersmark kommer att behova ske vid
olika tider under projektets genomforande kommer erséttningen for medfinansiering av
Spérvig Syd att delas upp i flera poster sa att en 25 % erlédggs 3 ar efter att detaljplanen vunnit
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laga kraft, 50 % 5 ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft och 25 % 9 &r efter att detaljplanen
vunnit laga kraft.

Erldggandet av prelimindr medfinansieringsersdttning

Exploatoren ska till Kommunen erligga medfinansieringsersittning avseende Sparvag syd,
etapp 1. Preliminért berdknas ersittningen uppga till FEMTON MILJONER
SJUHUNDRATRETTIONNIO TUSEN (15 739 000) kr i penningvérde januari 2019.
Beloppet dr berdknat 1 enlighet med kommunfullméktiges beslut den 30 september 2019, § 10
avseende “Principer for medfinansieringserséttningen av Sparvdg syd” och ér baserad pa att
Exploatoren avser att upplata bostdderna enligt foljande fordelning, 75 % av bostdderna ska
upplatas med hyresritt och 25 % av bostdderna ska upplatas med bostadsritt.

Det preliminéra ersattningsbeloppet ska indexeras med konsumentprisindex (KPI) frén januari
2019 och fram till dess att ersattningen ska erldggas enligt ovanstaende betalplan.

Prelimindr medfinansieringsersattning ska erldggas av Exploatéren genom inséttning pa
Kommunens bankgiro 5464-6831 med angivelse om vad erséttningen avser.

Erldggandet av slutlig medfinansieringsersdttning

I samband med att bygglovsprovningar i enlighet med Detaljplanen har genomforts ska en
slutlig berdkning av erséttningsbeloppet ske, varvid ersittningsbeloppet ska justeras for de
byggritter dar upplételseformen dndrats. Berdkningen av det slutliga ersittningsbeloppet ska
ske enligt kommunfullméiktiges beslutade principer.

Det aligger pa Exploatoren att vid bygglov inkomma med férdelning mellan hyresrétt och
bostadsritt till kommunen. Inkommer inte exploatoren med fordelning mellan hyresrétt och
bostadsritt senast 30 dagar efter att bygglov beviljats ska justering ske utifran att det endast ar
bostadsritter som ska uppforas.

I den man som Exploatoren dndrat upplatelseform for bebyggelsen och det skulle foranleda ett
hogre eller ldgre ersittningsbelopp dn det preliminéra ersédttningsbelopp som ska utga enligt
ovan, ska Parterna sinsemellan tillse att mellanskillnaden erldggs till berédttigad part senast

30 dagar efter det att Kommunen har tillstédllt Exploatdren ett uppdaterat berakningsunderlag
som klargor vad det slutliga erséttningsbeloppet uppgar till. Mellanskillnaden ska justeras i
forhallande till fordndring 1 konsumentprisindex (KPI) frn januari manad 2019 och fram till
dess att betalning sker. Betalning ska ske mot utstélld faktura.

Eventuell dterbetalning

Om Sparvig syd, etapp 1, av ndgon anledning inte genomfors och Kommunens
medfinansiering till utbyggnadsprojektet helt eller delvis aterbetalas till Kommunen, kommer
Kommunen 1 sin tur att fatta beslut om aterbetalning till de byggherrar/exploatérer som har
medfinansierat utbyggnaden av Sparvég syd, etapp 1.

§54 Ersittning for kommunens projektledning, avtalsuppfoljning
m.m.
Exploatoren ska, till Kommunen, erldgga erséttning for Kommunens arbete i samband med

genomforandet av Detaljplanen med samma kostnadsfordelning som i § 5.1. Denna erséttning
avser bland annat Kommunens kostnader for Kommunens arbete med projektledning,
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byggledning, samordningsarbete, eventuellt proaktivt bygglovsarbete, uppfdljning av
Exploateringsavtalet samt dvrig projektadministration. Detta innefattar &ven Kommunens
byggherrekostnad i den del av allmén plats som Exploatdren genomfor inom Exploatorens
genomforandeomréade, genom kontroll och medverkan i vissa skeden enligt bilaga 18.
Kommunens byggherrekostnad i den del av allmén plats som Exploatéren genomfor ska till
100 % bekostas av Exploatoren. Harvid ska det vid varje tidpunkt géllande timpriset
tillampas, vilket framgar av HKF 2220 (Huddinge kommuns forfattningssamling).

Kommunen &ger rétt att fakturera Exploatdren for kostnader enligt denna paragraf I6pande
mdnadsvis i efterskott. Om Kommunen sa finner ldmpligare kan Kommunen i stéllet vélja att
fakturera kostnaderna enligt ett ldngre tidsintervall. Faktureringsunderlag i form av
sammanstélld tidsatgdng med uppgift om vilka funktioner som rapporterat tid ska redovisas
for Exploatoren vid fakturering. Betalning av faktura ska ske senast 30 dagar efter
fakturadatum.

§5.5 Marknadsforing och kommunikationsaktiviteter

Exploatoren ska ersidtta Kommunens kostnader for marknadsforings- och
kommunikationsarbete enligt § 3.5. Uppskattad kostnad fér marknadsforing och
kommunikationsaktiviteter dr totalt 500 000 kr. Betalning ska ske mot utstilld faktura.

§5.6 Plan- och bygglovsavgifter

Eftersom Exploatdren bekostar Planomridets detaljplanelédggning genom sarskilt
plankostnadsavtal ska Exploatdren inte erldgga ndgon planavgift enligt vid tid géllande taxa
for planverksamhet (HKF 2220) i samband med bygglovsprovning.

Kommunen ska ersitta Exploatoren for nedlagda plankostnader motsvarande 4 % av den
faktiska kostnaden som Exploatdren haft for planlaggning (nedlagd tid och utredningar som
behovs for Detaljplanen). Kommunens kostnadsansvar omfattar enkom verifierade, tydligt
redovisade kostnader som Exploatoren haft for planarbetet. Exploatorens egna nedlagda tid
raknas inte in 1 kostnadsunderlaget som ska fordelas mellan Parterna. Kostnader som omfattar
framtagande av program infor Detaljplan ska inte ingé i kostnadsunderlaget. Betalning ska ske
mot utstélld faktura 30 dagar efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

Exploatoren dr dock medveten om att denne ska i samband med erhallande av bygglov
erligga bygglovavgift enligt taxa for bygglov, kartor och méttjidnster (HKF 2200) eller den
taxa som ersitter HKF 2200.

§ 5.7 Anslutningsavgifter

Samtliga avgifter for anslutning till vatten, avlopp, fjarrviarme, elektrisk kommunikation m.m.
avseende bebyggelse inom Exploatorens kvartersmark bekostas av Exploatdren.
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§5.8 Kostnadsansvar och Exploatorens skyldighet att erliigga
ersittningar

Kommunen svarar inte for ndgra som helst kostnader inom Exploateringsomradet utéver vad
som sérskilt anges 1 Exploateringsavtalet om inte annat foljer av lag, annan forfattning eller
annan overenskommelse mellan Parterna.

Forutsatt att Exploatdren fullgor samtliga sina skyldigheter enligt Exploateringsavtalet, ska
Exploatoren inte aldggas ytterligare ansvar att ersdtta Kommunen for allmén plats eller annan
statlig eller regional infrastruktur, om inte annat foljer av senare tréffad 6verenskommelse
mellan Parterna. Det nu angivna géller dock inte kostnader for framtida forbéttringar av gator
eller allménna platser med dértill horande anordningar efter Exploateringsavtalets fullbordan,
vilka Kommunen enligt lag har ritt att ta ut erséttning for av vid var tid lagfaren dgare av
fastighet inom Exploateringsomradet.

§6 ATGARDER UNDER BYGGTID

§ 6.1 Vegetation

Exploatoren ska, vid utformningen av bebyggelsen inom kvartersmark ta hénsyn till befintliga
trdd inom allmén plats ldngs Varby allé. Exploatoren ska anlita specialist med relevant
fackmassig kunskap inom dgmnesomrédet for att ta fram en inventering/vegetationsplan och
atgardsplan som beskriver de skyddsatgiarder som behovs. Lansstyrelsens rekommendationer i
”Skydda triden vid arbeten” ska tilldimpas. Exploatoren ska skriftligen inhdmta kommunens
godkdnnande av atgidrderna innan arbetena som kan paverka trad pa allmén plats paborjas.

Om trdd inom Varby allé som omfattas av generellt biotopskydd allvarligt skadas, avldgsnas
eller dor, och detta kan hénforas till forsumlighet hanforlig till Exploatorens arbete eller
underlatenhet att vidta atgird enligt atgérdsplan, ska Exploatoren till Kommunen erldgga ett
vite om 250 000 kr per trad. Vilka trdd som omfattas av vite framgér i bilaga 23.

§ 6.1.1 Skydd av befintlig vegetation pa kvartersmark

Inom Detaljplanen finns tvé forskolegardar i1 kvarter B2 respektive B4, se bilaga 1, dér garden
delvis utgors av befintlig sldnt. Befintlig vegetation pé dessa gardar skall sa langt det ar
mojligt bevaras for att hindra erosion pd marken 1 frdga. Exploatoren ska ta fram en plan for
hur vegetation, 1 den utstrackning det bedoms mdjligt, ska kunna skyddas som Kommunen
ska godkdnna innan Exploatoren pabdrjar sina arbeten i ovan ndmnda kvarter.

Exploatoren dr medveten om markens kénslighet och skall ta sdrskild hinsyn till detta i
anldggandet och planeringen av dessa ytor.
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§6.2 Sulfidberg

Som en del i planarbetet har en utredning om eventuell forekomst av sulfidférande
bergmaterial tagits fram, Structor Miljobyran Stockholm AB, 2020-10-05. Exploatoren ar
medveten om vikten av att sulfidférande bergmaterial inte kommer i kontakt med
grundvattnet. Exploatoren forbinder sig att vidta och bekosta alla de atgérder vid schaktning,
mellanlagring, aterfyllnad och efterbehandling som krivs for att hantera sulfidférande massor
inom Exploatorens kvartersmark inom Exploateringsomradet 1 enlighet med bl.a. miljébalken,
Statens geologiska undersoknings (SGU) vigledning 2020-11-25 Provtagning och
klassificering av sulfidférande berg i Stockholms lan, tillampliga forfattningar, foreskrifter
och allménna rad. Exploatdren ansvarar for att gora anmaélan till Kommunens
miljétillsynsavdelning eller annan berord tillsynsmyndighet och for att inhdmta och bekosta
nodvéndiga tillstdnd for hantering av sulfidférande berg.

Exploatoren forbinder sig ocksé att bekosta och utfora efterbehandlingsatgérder som pa grund
av eventuell sulfidmineralisering behovs for att forebygga, hindra eller motverka att skada
eller oldgenhet uppstar for manniskors hilsa eller miljé inom Exploateringsomradet och av
Exploateringsomradet pidverkad omgivning och for att marken ska kunna anvéndas i enlighet
med detaljplanens bestimmelser.

Exploatoren dr i forhallande till Kommunen ansvarig for Kommunens skadestdndsskyldighet
gentemot tredje man for skada i ndgon form kopplad till hanteringen av sulfidberg inom
Exploateringsomradet. For det fall tredje man riktar skadestdndsansprak mot Kommunen for
personskada, sakskada eller ren formogenhetsskada med stdd av reglerna 1 32 kap.
miljobalken alternativt reglerna i skadestdndslagen eller annan lagstiftning och ar orsaken till
skadan direkt eller indirekt kopplad till hanteringen av sulfidberg inom Exploateringsomradet,
forbinder sig Exploatdren att halla Kommunen skadeslds och ersédtta Kommunen for vad
Kommunen efter forlikning eller dom tvingas utge till den skadelidande. Exploatorens ansvar
enligt ovan kvarstér dven efter att Exploatoren dverlatit mark eller fastigheter inom
Exploateringsomradet till annan.

§ 6.3 Byggetablering, provisorier m.m.

Det aligger Exploatoren att utfora och bekosta samtliga atgérder avseende etableringsytor och
provisoriska anldggningar inom och i anslutning till Exploateringsomradet som erfordras for
Exploatorens exploateringséatgirder. Se § 3.3 vad géller samordning med andra byggherrar
med flera under byggtiden vad avser bland annat etableringsytor och provisoriska
anldggningar.

Det dligger Exploatdren att soka om erforderlig trafikanordningsplan via Huddinge kommuns
e-tjénst. Exploatoren ansvarar for att stingsla in sin arbetsplats och for att det under hela
byggnadstiden finns erforderliga trafikanordningar, skyltar, tillfallig belysning och dylikt
uppsatta enligt erhédllna anvisningar. Exploatoren dr medveten om att ansdkan om
trafikanordningsplan ér férenad med en kostnad for Exploatoren.
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Byggetablering och uppstéllning av bodar, upplag och dylikt ska ske pé kvartersmark inom
Exploateringsomradet. Kommunens mark far inte nyttjas av Exploatéren utan Kommunens
skriftliga medgivande. I frdga om allmin plats kan ocksa krévas polistillstdnd. Upplatelser av
Kommunens mark i absolut nérhet till Exploatorens kvartersmark, till exempel for spont och
arbetsomréde, sker vederlagsfritt.

Om Exploatoren nyttjar Kommunens mark for byggetablering, uppstéllning av bodar, upplag
eller dylikt utan Kommunens medgivande, dger Kommunen rétt att av Exploatéren utkréiva ett
vite om tiodubbel avgift enligt faststdlld kommunal taxa for allmén plats.

§ 6.4 Skyltar

Exploatoren forbinder sig att, utan kostnad for Kommunen, med minst en skylt pa plats fore
byggstart informera allminheten om projektet, vad som byggs, namn pé det som byggs och
byggperioden. Om mojligt ska dven inflyttningstidpunkt framga. Skylten ska dterge Huddinge
kommuns och Exploatérens logotyp samt hinvisa till Kommunens projekthemsida, alternativt
annan dverenskommen plats.

Parterna ska verka for samordning av skyltar for Planomradet och for dess genomforande.

Exploatoren ska ansdka om och bekosta bygglov for erforderliga skyltar.

§7 OVRIGA AVTALSBESTAMMELSER

§7.1 Sédkerhet

§ 7.1.1  Siékerhet fran Exploatoren respektive Magnolia Bostad AB

Exploatoren respektive Magnolia Bostad AB, org.nr 556797-7078, har atagit sig att, med
de begransningar som foljer av § 7.2 nedan, stilla foljande sdkerheter gentemot
Kommunen for ritta fullgérandet av samtliga de forpliktelser och dtaganden som &ligger
Exploatoren enligt Exploateringsavtalet jamte tillhorande bilagor.

Sékerheten bestar av foljande komponenter:

- Inteckningar 1 fastigheterna Huddinge Gambrinus 2 och 4 till ett totalt belopp om
FYRAHUNDRASJUTTIOFEM MILJONER (475 000 000) kr. Avtalet utgor i detta
avsnitt dven en pantforskrivning och pantbrev ska dverlamnas till Kommunen, se mer
nedan.

- Moderbolagsborgen (proprieborgen) om FEMTON MILJONER (15 000 000) kr.
Magnolia Bostad AB, org.nr 556797-7078 ("Borgensmannen”) har atagit sig, se bilaga
24, att sasom for egen skuld (proprieborgen) svara solidariskt med Exploatéren gentemot
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Kommunen fo6r ritta fullgérandet av samtliga de forpliktelser och ataganden som aligger
Exploatoren enligt Exploateringsavtalet.

Inteckningar i fastighet (pantbrev):

Som sékerhet for inteckningarna ska tillhdrande pantbrev med bésta ritt 1 fastigheten
pantforskrivas och 6verlamnas till Kommunen fére Detaljplanens antagande och
samtidigt som Exploatorens undertecknande av Exploateringsavtalet. Pantbreven ska
upplatas och hanteras pa ett sddant sitt att Kommunen erhéller och vidmakthaller full
kontroll 6ver sdkerheten. For datapantbrev innebér detta att Kommunen ska registreras
som panthavare i pantbrevsregistret hos Lantmaéteriet. Kommunen dger ritt att, efter eget
val, istdllet kridva att pantbrev utfdrdas och dverldmnas i fysisk form. Sammanstéllning
med specifikation av utstidllda pantbrev aterfinns i bilaga 25. Det antecknas att det vid
Avtalets undertecknande och intill det att Magnolia Projekt 405 AB tilltrdtt aktierna 1
SKR Lager 30 KB och Kettinki AB dr bolagen SKR Lager 30 KB och Kettinki AB som
stéller sdkerheten i form av inteckningar i fastigheterna Gambrinus 2 och 4.

Under forutséttning att det vid varje tidpunkt géllande Sékerhetsbeloppet enligt §7.1
uppritthalls, med hansyn tagen till aterlimning och nedsittning av sidkerheten enligt
nedan, dger Exploatoren rétt att, efter Kommunens skriftliga godkdnnande, vilket inte
oskéligen far végras, villkoras eller fordrdjas, helt eller delvis byta ut de pantbrev som
anges i bilaga 25 mot inteckningar i andra fastigheter. Detta forutsitter att de nya
pantbreven, 1 enlighet med vad som anges ovan, avser inteckningar om hogst
motsvarande 75 % av de intecknade fastigheternas marknadsvérde, vilket ska stirkas av
en oberoende extern vardering, samt att fastigheterna ar beldgna inom Huddinge
kommun. Nir Kommunen har registrerats som panthavare i pantbrevsregistret hos
Lantmateriet for de nya pantbreven, eller erhallit dessa i fysisk form, ska tidigare
utstéllda pantbrev utan drojsmal aterlamnas till Exploatoren.

Moderbolagsborgen:

Moderbolagsborgen 6verlamnas vid Exploatorens undertecknande av
Exploateringsavtalet. Om forhallandena hos Borgensmannen fordndras pd ett sétt som
kan paverka moderbolagsborgens status som sidkerhet, ska Exploatéren omedelbart
underritta Kommunen och pa begiran inkomma med kompletterande information for
beddmning av sdkerheten. Om sddan fordndring innebér att det finns en betydande risk
for att det vid var tid gillande sdkerhetsbeloppet inte tdacks fullt ut, och detta bedoms
kunna medfora en ekonomisk risk for Kommunen, med beaktande av den 16pande
nedskrivningen av sdkerheten enligt nedan, ska en ny for Kommunen godtagbar sékerhet
erbjudas av Exploatoren.
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§ 7.1.2  Sikerhet fran Exploatoren respektive Stena Fastigheter Stockholm AB

Exploatoren respektive Stena Fastigheter Stockholm AB, org.nr 556089-5889, har atagit
sig att, med de begrinsningar som foljer av § 7.2 nedan, stilla foljande sdkerheter
gentemot Kommunen for ritta fullgérandet av samtliga de forpliktelser och ataganden
som aligger Exploatoren enligt Exploateringsavtalet jamte tillhorande bilagor.

Sédkerheten bestar av foljande komponenter:

- Inteckningar i fastigheterna Huddinge Gambrinus 2 och 4 till ett totalt belopp om
ETTHUNDRATOLV MILJONER (112 500 000) kronor. Avtalet utgor i detta avsnitt
dven en pantforskrivning och pantbrev ska 6verldmnas till Kommunen, se mer nedan.

- Moderbolagsborgen (proprieborgen) om TVAHUNDRATRETTIOSJU MILJONER
FEMHUNDRA TUSEN (237 500 000) kronor. Stena Fastigheter Stockholm AB, org.nr
556089-5889 (’Borgensmannen’) har dtagit sig att sdsom for egen skuld (proprieborgen)
svara solidariskt med Exploatoren gentemot Kommunen for rétta fullgérandet av samtliga
de forpliktelser och dtaganden som aligger Exploatoren enligt Exploateringsavtalet.

Inteckningar i fastighet (pantbrev):

Som sidkerhet for inteckningarna ska tillhorande pantbrev med bista ritt i fastigheten
pantforskrivas och 6verldmnas till Kommunen nir Stena Fastigheter Stockholm Holding
2 AB tilltrdader aktierna enligt Aktiedverlatelseavtal 2. Pantbreven ska upplétas och
hanteras pa ett sddant sétt att Kommunen erhaller och vidmakthéiller full kontroll &ver
sdkerheten. For datapantbrev innebér detta att Kommunen ska registreras som panthavare
1 pantbrevsregistret hos Lantméteriet. Kommunen dger ritt att, efter eget val, istdllet
kriva att pantbrev utfdardas och 6verlamnas i fysisk form. Det antecknas att det da
Aktieoverlatelseavtal 2 genomfors 4r Magnolia Projektbolag 4051 AB som stéller
sdakerheten 1 form av inteckningar 1 fastigheterna Gambrinus 2 och 4.

Under forutséttning att det vid varje tidpunkt géllande Sékerhetsbeloppet enligt §7.1
upprétthélls, med hénsyn tagen till aterlimning och nedsittning av sidkerheten enligt
nedan, dger Exploatdren rétt att, efter Kommunens skriftliga godkdnnande, vilket inte
oskdligen fér vigras, villkoras eller fordrojas, helt eller delvis byta ut de pantbrev som
anges 1 bilaga 28 mot inteckningar 1 andra fastigheter. Detta forutsitter att de nya
pantbreven, 1 enlighet med vad som anges ovan, avser inteckningar om hogst
motsvarande 75 % av de intecknade fastigheternas marknadsvérde, vilket ska stirkas av
en oberoende extern vardering, samt att fastigheterna &r beldgna inom Huddinge
kommun. Nar Kommunen har registrerats som panthavare 1 pantbrevsregistret hos
Lantmateriet for de nya pantbreven, eller erhallit dessa i fysisk form, ska tidigare
utstillda pantbrev utan drojsmal aterlimnas till Exploatoren.
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Moderbolagsborgen:

Moderbolagsborgen 6verlimnas vid nir Stena Fastigheter Stockholm Holding 2 AB
tilltrdder aktierna enligt Aktiedverlatelseavtal 2. Om férhdllandena hos Borgensmannen
fordndras pa ett sitt som kan pdverka moderbolagsborgens status som sidkerhet, ska
Exploatéren omedelbart underratta Kommunen och pa begédran inkomma med
kompletterande information fér bedomning av sdkerheten. Om sadan fordndring innebér
att det finns en betydande risk for att det vid var tid gillande sdkerhetsbeloppet inte tacks
fullt ut, och detta bedéms kunna medfora en ekonomisk risk for Kommunen, med
beaktande av den 16pande nedskrivningen av sékerheten enligt nedan, ska en ny for
Kommunen godtagbar sdkerhet erbjudas av Exploatoren.

§ 7.1.3  Nedskrivning och ianspriktagande m.m. av sikerheterna

Utifran att Exploatoren erlédgger ersittningar enligt avtalet for markregleringar och
allménna anldggningar, samt bygger ut och éverlamnar allminna anlédggningar enligt §
3.2.2 kan sédkerheten skrivas ned utifrdn hur stora erséttningar som kvarstar att erlagga for
allmén plats, markregleringar etc enligt Exploateringsavtalet. I forsta hand skrivs
proprieborgen ner, darefter kan pantbrev aterldmnas. Vid varje sddant tillfdlle behdver
ersittningar indexeras upp enligt de index som definieras enligt avtalet. For
entreprenadutgifter anviands Trafikverkets infrastrukturindex, investeringsindex for
vighéllning (basmanad juni 2026). Sdkerheten kan dven skrivas ned utifrin de villkor
som Exploatéren uppfyllt som &r belagda med viten. En sdkerhet om 2 500 000 ska dock
kvarsta till dess Parterna ar 6verens om att Exploatoren slutfort sina dtaganden enligt
Exploateringsavtalet.

Utfardade sékerheter ska aterldmnas till Exploatdren om sidkerheten ersétts i enlighet med
§7.5.1.

§ 7.2 Exploatorens garantier

Var och en av av SKR Lager 30 KB, Kettinki AB och Magnolia Projektbolag 4051 AB
garanterar:

- att de har erforderlig befogenhet och behorighet att ingé detta Exploateringsavtal

- att verkstéllandet och fullgérandet av respektive parts forpliktelser enligt detta
Exploateringsavtal inte kommer att strida mot dessa bolags bolagsordningar eller ndgot annat
for dessa bolags grundldggande dokument

- att ett bindande avtal mellan Magnolia Projekt 405 AB och Spendrup Invest AB
(Aktiedverlatelseavtal 1) finns vilket avser forvérv av bolagen SKR Lager 30 KB och Kettinki
AB inklusive fastigheterna och att avtalet dr giltigt da Detaljplanen vinner laga kraft.
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Magnolia Projektbolag 4051 AB garanterar:

- att Magnolia Projektbolag 4051 AB, nir de intrdder som Exploator, har erforderligt kapital
for att kunna genomfora exploateringen enligt detta Exploateringsavtal.

Magnolia Bostad AB:s utstillda sédkerhet for Exploatorens skyldighet att std for del av
kostnaden for utbyggnad av Allmén plats enligt detta Exploateringsavtal intrdder nir
Detaljplanen vunnit laga kraft.

For det fall Magnolia Projekt 405 AB inte tilltrdder aktierna enligt Aktiedverlatelseavtal 1
enligt ovan, och sdledes inte deltar i exploatering av Planomradet, kommer Exploatoren att
inleda forhandlingar med en ny exploator. Under tiden fram till dess en ny exploator ingatt ett
exploateringsavtal med Kommunen innehéllande en skyldighet for denna exploator att
ansvara for kostnaden for utbyggnaden av Allmén plats, forbinder sig Kommunen att inte
begira betalning fran Exploatdren enligt § 5.1 forrén tva ar efter att detaljplanen vunnit laga
kraft. Skulle Exploatdren eller ndgon annan med réittighet att pdkalla utbyggnad av omridet
inom tva ar efter att Detaljplanen vunnit laga kraft kommer Kommunen att begéra betalning
frén Exploatoren enligt § 5.

Tilltrdde enligt Aktiedverldtelseavtal 1 ska ske nédr Detaljplanen vunnit laga kraft. Tilltrdde
enligt Aktiedverlatelseavtal 2 ska ske fem Bankdagar dérefter, forutsatt att inte Detaljplanen
vinner laga kraft senast fem ar efter att Detaljplanen antagits. Magnolia Bostad AB, SKR
Lager 30 KB och Kettinki AB:s utstillda sékerhet ska upphdra nir Stena Fastigheter
Stockholm Holding 2 AB tilltrdtt aktierna enligt Aktiedverldtelseavtal 2, vid vilken tidpunkt
Stena Fastigheter Stockholm AB och Magnolia Projektbolag 4051 AB:s ansvar att stilla ut
sakerhet for Exploatorens dtaganden enligt detta Exploateringsavtal intrdder. En forutsittning
for att Kommunen ska aterlimna Magnolia Bostad AB, SKR Lager 30 KB och Kettinki AB:s
sakerhet enligt § 7.1.1 ar att Stena Fastigheter Stockholm AB och Magnolia Projektbolag
4051 AB har stéllt de sdkerheter som anges 1 § 7.1.2 till Kommunen. Néar Stena Fastigheter
Stockholm Holding 2 AB tilltrdtt aktierna enligt Aktiedverldtelseavtal 2 intrdder Magnolia
Projektbolag 4051 AB i detta Exploateringsavtal som ny Exploatdr och ersitter ddrmed
Kettinki AB och SKR Lager 30 KB.

For det fall Stena Fastigheter Stockholm Holding 2 AB inte tilltrdder aktierna enligt
Aktiedverlatelseavtal 2 enligt ovan, och séledes inte deltar i exploatering av Planomréadet,
kommer Magnolia Projekt 405 AB att inleda forhandlingar med en ny exploator. Under tiden
fram till dess en ny exploatdr ingatt ett exploateringsavtal med Kommunen innehéallande en
skyldighet f6r denna exploator att ansvara for kostnaden for utbyggnaden av Allmén plats,
forbinder sig Kommunen att inte begéra betalning fran Exploatoren enligt § 5.1 forrén tva ar
efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Skulle Exploatdren eller nagon annan med réttighet att
pakalla utbyggnad av omradet inom tvéa ar efter att Detaljplanen vunnit laga kraft kommer
Kommunen att begéra betalning fran Exploatoren enligt § 5.

Magnolia Bostad AB:s utfiardade sidkerhet upphdr nér sddan ny exploator ingatt ett
exploateringsavtal med Kommunen innehéllande en skyldighet for denna exploator att
ansvara for kostnaden for utbyggnaden av allmén plats.

§7.3 Skadestiandsansvar

Part ansvarar for skador som Part &samkar motpartens egendom. Exploatoren ér inforstddd
med att denne bér ansvar for skada som fororsakas av den entreprendr Exploatoren anlitar.
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§7.4 Drojsmalsrinta

Om ersittning enligt Exploateringsavtalet inte erldggs pd bestdmd, eller annars 1 faktura
angiven forfallodag, ska drojsmalsréinta enligt 6 § rantelagen (1975:635) utga for tiden fran
forfallodagen tills full betalning sker.

§7.5 Overlitelse av Exploateringsavtalet och fastighet inom
Exploateringsomradet

§ 7.5.1 Exploateringsavtalet

Exploatoren far inte 6verldta Exploateringsavtalet eller del av Exploateringsavtalet utan
Kommunens skriftliga medgivande, vilket oskiligen inte far vagras eller fordrojas.

Aven om Exploatdren dverlater Exploateringsavtalet eller del dirav ligger skyldigheten enligt
punkt 3.2.2. ovan att bygga ut allmén platsmark kvar pd Exploatoren.

Vid forfragan om dverlételse ska Exploatdren tillse att den som dverlatelsen avses ske till,
stiller for Kommunen skéligen godtagbar sdkerhet. Sékerheten ska stéllas av bolag eller bank
som Kommunen dessforinnan har godként. Sékerhet kan dven utgoras av annan likvardig
sdkerhet som Kommunen dessforinnan godként. Forslag till sdkerhet ska 6verldmnas till
Kommunen i samband med att Exploatoren tillstidller Kommunen sin férfragan om
medgivande avseende partsbytet.

Exploatoren ska i god tid/omgéaende efter det att regelverk Exploatoren har att forhalla sig till,
sdsom borsregler, medger det, informera Kommunen att Exploateringsavtalet avses dverlatas
pa annan.

Vad som anges ovan i andra stycket ska i tillimpliga delar, vad giller Kommunens
godkdnnande av sdkerhet, dven gélla for det fall aktier i Exploatdren dverlats till tredje man
och detta medfor att borgensforbindelsen onskas bytas ut av borgensmannen.

§ 7.5.2  Fastighet inom Exploateringsomradet

I det fall fastighet, eller del av fastighet, inom Exploateringsomradet 6vergar 1 annan juridisk
eller fysisk persons dgo (med undantag for sédan mark som ska Gverforas till Kommunen
enligt § 2.1), forbinder sig Exploatoren, vid dventyr av vite om FYRAHUNDRANITTIO
MILJONER (490 000 000) kr, tillse att varje ny dgare forbinder sig att efterkomma samtliga
forpliktelser enligt Exploateringsavtalet, intill dess forpliktelserna ar fullgjorda, genom att 1
varje avtal angdende Overldtelse med denne infora foljande bestimmelse:

- ”Koparen forbinder sig, vid vite om 490 000 000 kr, i av Huddinge kommun
pafordrade delar f6lja mellan Huddinge kommun och Exploatdren tréftfat
exploateringsavtal avseende fastigheten Fastighetsbeteckning. Exploateringsavtalet
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bifogas 1 avskrift. Kdparen ska vid dverlatelse av dganderitten tillse att varje
efterfoljande dgare binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgoras genom att denna
bestimmelse, med i1 sak ofordndrad text intages 1 overlatelsehandlingen. Sker ej detta
ska koparen utge vite till Huddinge kommun med 490 000 000 kr. Motsvarande ansvar
ska avila varje ny kopare.”

Omedelbart efter det att fastighet, eller del av fastighet, inom Exploateringsomradet 6vergatt i
annan 4go, ska Exploatoren skriftligen underritta Kommunen om fordndringen.

Om Exploateringsomradet delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet fordelas i proportion
till den totala byggritten inom Exploateringsomradet. Vid dverlatelse av sadan fastighet dger
Exploatoren ritt att i ovanstaende bestaimmelse 1 Exploateringsavtalet angdende
dganderittsovergangen ange detta lagre vitesbelopp. Exploatdren ska samrdda med
Kommunen om fordelning av vitesbeloppet.

Oaktat vad som anges ovan i denna paragraf, ska Exploatdren ha ritt att dverlata fastighet,
eller del dédrav, inom Exploateringsomradet till en eller flera bostadsréttsforeningar (eller
annan ekonomisk forening) eller till bolag som avser att forvalta de bostdder som Exploatéren
uppfor och som ska upplatas med hyresritt eller Overlatas med dganderitt (s.k. “’slutkund”)
under forutsittning att Exploatdren dven efter sddan Overlatelse svarar for samtliga
skyldigheter enligt Exploateringsavtalet.

§7.6 Viten

Om Exploatoren brister i det ritta fullgérandet av Exploateringsavtalet ska Exploatoren till
Kommunen erldgga vite i enlighet med Exploateringsavtalet. Vite enligt Exploateringsavtalet
forfaller till betalning omedelbart d& vitesgrundande omstindighet intréffar.

Vitesreglering enligt Exploateringsavtalet begrénsar inte Kommunens mojlighet att erhalla
ersittning for skada om Exploatorens avtalsbrott foranleder en skadeerséttning som dverstiger
1 varje fall angivet vitesbelopp.

§ 7.7 Kontaktpersoner

Mark- och exploateringssektionen i Huddinge kommun dr Kommunens kontaktorgan i fragor
som ror Exploateringsavtalet.

Efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ska Parterna hélla ett startmdte. P4 startmotet ska
Parterna utse kontaktpersoner med kontaktuppgifter for de sakfragor som Exploatdren enligt
Exploateringsavtalet ska inhdmta Kommunens godkdnnande, synpunkter och fortydliganden
m.m. Harutover ska parterna utbyta erforderliga kontaktuppgifter och bestimma formerna for
det fortsatta samarbetet och informationsutbytet mellan parterna for Exploateringsavtalets
fullgorelse samt rutiner for ekonomisk uppfoljning. Parterna ska ajourhalla lamnade
kontaktuppgifter.
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§7.8 Exploateringsavtalets upphorande

Efter att Exploatoren uppfyllt samtliga sina forpliktelser enligt Exploateringsavtalet, ska
Exploatoren anmila detta till Kommunen. Om Kommunen kan konstatera att alla dtaganden
ar genomforda ska Kommunen genom skriftligt meddelande bekrifta att Parterna ar dverens
om detta samt att Exploateringsavtalet dirmed upphor att gilla.

§7.9 Andringar och tillagg

Andringar eller tilldgg till Exploateringsavtalet ska vara skriftliga for att vara géllande.

§7.10  Tvist

Tvist rorande tolkningen eller tillimpningen av Exploateringsavtalet och darmed
sammanhéngande rittsfragor ska avgdras av svensk allmidn domstol.

* %k ok ok 3k

Exploateringsavtalet har upprittats i fyra likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Huddinge Ort:
Datum: Datum:
For Huddinge kommun For SKR Lager 30 KB

Charlotta Thureson Giberg
Mark- och exploateringschef

........................................... For Kettinki AB
Mattias Nilsson
Exploateringsingenjor
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