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Intentionsavtal

Runan 1

Foljande intentionsavtal om exploatering av projektet Runan 1 i Huddinge kommun har ingétts
mellan Huddinge kommun och Wallenstam Fastigheter 91 AB nedan Parterna:

Kommunen
Huddinge kommun
141 85 Huddinge
Org. nr 212000-0068

Nedan kallad Kommunen.

Exploatoren

Wallenstam Fastigheter 91 AB
c/o Wallenstam AB

401 84 Goteborg

Org nr 556934-2107

Nedan kallad Exploatoren.

Fastighetsigaren
KB Myran nr 305
c/o Wallenstam AB
401 84 Goteborg
Org.nr: 969605-7521

Nedan kallad Fastighetsdgaren.
Fastighetsdgaren ér lagfaren dgare till Huddinge Runan 1, nedan kallad Fastigheten.
INLEDANDE BESTAMMELSER

§ 1. Bakgrund

Syftet med detta intentionsavtal (nedan kallad Avtal) &r att reglera forutsattningarna for
framtagandet av en ny detaljplan samt att reglera forutsattningarna for genomforandet av
detaljplanen och forutsittningarna for en eventuell framtida 6verlatelse av mark mellan Parterna.
Exploatoren dr solidariskt ansvarig med Fastighetsdgaren for dtaganden enligt detta Avtal och
efterféljande exploateringsavtal, se § 23, nedan kallad Exploateringsavtalet. Exploatéren och
Fastighetsdgaren benimns gemensamt i detta Avtal som Exploatdren.

Planomradets prelimindra avgransning har markerats med rod begrénsningslinje pa bifogad

kartbilaga. Fastigheten ligger inom Planomradet. Planomradet motsvarar en framtida grians for
detaljplanen och &r darfor prelimindr och ska definieras under kommande planarbete.
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Exploateringsomrédet har markerats med gron begransningslinje pa bifogad karta och ar
prelimindr och ska definieras under kommande planarbete.

Till grund for detta Avtal ligger riktlinjer for exploateringsavtal godkdnda av kommunfullmiktige
2016-06-13, reviderade senast den 13 december 2021 (KS-2021/2406), vilka Exploatoren tagit
del av.

Exploatoren har ansokt om och fatt planbesked for Fastigheten Runan 1 med syfte att
vidareutveckla Fastigheten och bygga ca 160 nya bostdder. Det inkluderas dven i planarbetet att
mdjliggoras mark for handelsverksamhet och lokaler och att stirka nérservicen. Projektet
forvintas forbittra gaturummet vid Kvarnbergsplan och vidareutveckla Planomradet till en mer
stadsmaissig plats. Utifrdn de ovan beskrivna forutséttningarna bedoms ingen forskola behdvas
inom Fastigheten.

§ 2. Giltighet

Detta Avtal blir for Parterna bindande endast under forutsittning

- att Huddinge kommunstyrelse godkénner detsamma senast 2023-05-31.

- att Huddinge kommunstyrelse fattar beslut om planuppdrag 1 drende KS-2020/752 senast 2023-
05-31.

Skulle ovanstaende forutséttningar inte uppfyllas ér detta Avtal forfallet i sin helhet utan
ersattningsskyldighet for ndgondera Part.

§ 3. Detaljplan

For den del av Planomradet som utgor befintlig ICA-butik och markparkering géller detaljplan
for Sammantrddet 7 m.fl. (0126K-14258), antagen 2005-10-10. Detaljplanen medger
markanviandning handel. For resterande del av Planomréadet giller stadsplan {6r Stuvsta Gard 111
(0126K-4705), antagen 1959-09-22 och stadsplan for Stuvsta Gard VI (0126K-7963), antagen
1968-12-04. Marken ar planlagd som kvartersmark som ej far bebyggas samt som naturmark.
Parterna dr verens om att en ny detaljplan ska uppréttas for att prova om Exploateringsomréadet
kan planldggas for bl.a. bostdder och handel i enlighet med vad som framgar ovan under
Bakgrund.

Kommunen ombesorjer framtagandet av detaljplan for Planomradet. Exploatoren ersitter
Kommunen for dess samtliga kostnader for framtagande av detaljplan och erforderliga
utredningar for Planomréidet i enlighet med det plankostnadsavtal som Kommunen ska teckna
med Exploatoren.

Parternas intention &r att nedanstdende preliminédra tidplan ska foljas:

e Planuppdrag kvartal 1 2023
e Samrad kvartal 4 2023
e Granskning kvartal 3 2024
e Antagande & laga kraft kvartal 1 2025
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MARKOVERLATELSER

§ 4. Markoverlatelser

Forsdljning av mark

Exploatoren ska i samband med att ny detaljplan antas erbjudas att forvirva eventuell mindre
kommundgd mark, som i den nya detaljplanen utldggs som kvartersmark, nedan kallad
Overltelseomradet. Ersittningen for Overlatelseomradet ska baseras p4 marknadsmissigt pris
(genomsnittsvardesprincipen), vid tidpunkten for Exploateringsavtalets framtagande och
faststéllas utifrdn en oberoende virdering utford av oberoende expert. Fragan regleras vidare i
Exploateringsavtalet.

Kép av mark
Exploatoren ska till Kommunen 6verlata all mark inom Planomrédet som enligt den kommande
detaljplanen utldggs som allmén platsmark.

Ingen ersittning utgar for mark som overlétes till Kommunen.

§ 5. Fastighetsbildning

Exploatoren ansoker om fastighetsbildning for genomforandet av markoverlételser enligt
Exploateringsavtalet. Exploatoren ska da éta sig kostnader for den del av forrattningen som avser
overforing av markomrade till Kommunens fastighet (allmén platsmark).

Exploatoren ska dven ansdka om och bekosta eventuella 6vriga fastighetsbildningsatgarder
(avstyckningar, ledningsritter, gemensamhetsanldggningar mm) som kan erfordras for
genomforande av detaljplanen.

ANLAGGNINGAR

§ 6. Allmanna anlaggningar

Overgripande infrastrukturkostnader

Den kommande utvecklingsplanen for Huddinge C kommer att resultera i 6vergripande
infrastrukturombyggnader inom ett stérre omrade. Exploatdrens tilltdnkta bostadsprojekt medfor
att allménna anldggningar behdver byggas ut och anpassas bdde inom och utom Planomradet.
Exploatoren ska bidra ekonomiskt till utférandet av sddana allménna anldggningar. Exempel pa
anldggningar i Planomréadets omedelbara nirhet 4&r ombyggnation av Gymnasievagen,
Kommunalvigen samt parker och gronstrék kring Kvarnbergsplan. Fordelningen av de
overgripande infrastrukturkostnaderna ska ske enligt forhallandet av nytta, genom maximalt
tillaten byggrétt och anvéndning, relativt angransande omrdden. Det ekonomiska bidraget ska
vidare regleras 1 Exploateringsavtalet.

Omprddesspecifika infrastrukturkostnader
Exploateringen av Planomradet kommer medfora behov av utbyggnader av omradesspecifika
allménna anldggningar. Som omréadesspecifika allmédnna anldggningar riknas t.ex. ombyggnation
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av park och gatustrukturen, torgbildning och ev. flytt av gdng- och cykelvdgar. Exploatoren ska
std for de faktiska kostnaderna for de omradesspecifika anldggningarna. De omrédesspecifika
infrastrukturkostnaderna inom Exploateringsomradet ska vidare regleras i Exploateringsavtalet.

AVGIFTER

§ 7. ERSATTNING FOR UPPRATTANDE AV AVTAL

a) Exploatoren ska ersdtta Kommunen for den arbetstid som Kommunen lagt ned for att ta
fram detta Avtal samt for de 6vriga kostnader som kommunen haft for att kunna teckna
detta Avtal, t.ex. motpartsgranskning. Harvid ska det vid varje tidpunkt géllande timpriset
exklusive mervérdesskatt tilldimpas som framgar av den av kommunfullméktige for
aktuellt andamal beslutad taxan; se riktlinjer for exploateringsavtal. Kostnaden regleras
genom plankostnadsavtalet.

b) Exploatdren forbinder sig dven att ersdtta Kommunen for den arbetstid som Kommunen
kommer att 1dgga ned pa arbetet med att uppritta Exploateringsavtalet inklusive de
kostnader som kommunen kommer att ha for att kunna teckna Exploateringsavtalet, t ex
motpartsgranskning i1 detta drende mellan Kommunen och Exploatoren. Harvid ska
samma timpris gélla, som angivits under punkten a) ovan. Kostnaden regleras genom
plankostnadsavtalet.

§ 8. Plan- och bygglovsavgifter

Da Exploatoren bekostar Planomradets detaljplaneldggning genom sérskilt plankostnadsavtal ska
Exploatoren inte erligga ndgon planavgift enligt Kommunens plan- och bygglovtaxa i samband
med bygglovsprévning.

Exploatoren ska i samband med erhallande av bygglov erldgga bygglovsavgift enligt
Kommunens plan- och bygglovtaxa.

§ 9. Ledningar

Samtliga avgifter for anslutning av vatten, avlopp, fjarrvirme, el och tele etc. inom Planomradet
betalas av Exploatoren.

Det édligger Exploatoren att hos respektive ledningsédgare, 1 god tid forvissa sig om eventuella
befintliga ledningars lage och kapacitet samt informera sig om eventuella flyttningskostnader.
Exploatoren ska bekosta eventuell flytt av ledningar till f61jd av utbyggnad inom Planomradet.
Om flytt av ledningar dven behovs utanfér Planomradet som beror pa utbyggnad inom
Planomradet ska Exploatoren bekosta dessa.

Dnr: KS-2019/3302



5(11)

BEBYGGELSE

§ 10. Lagenheter for boende enligt socialtjanstlagen eller lagen om stod och
service till vissa funktionshindrade

Kommunen erhaller option att hyra hyresritt eller forvarva bostadsritt eller dgarligenhet for
boende enligt socialtjdnstlagen eller lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade.
Forvarv eller hyra ska ske pa marknadsmaissiga villkor. Exploatdren forbinder sig att kontakta
Kommunen inf6r projektering for att, utifrin Kommunens behov, faststélla hur manga lagenheter
som Kommunen har behov av, dock max 6 st. Fragan kommer att regleras nirmare 1
Exploateringsavtalet. Vid sddan kontakt forbinder sig Kommunen att i god tid meddela
Exploatoren sddana nirmare forutséttningar for projekteringen som Exploatoren efterfragar.

Optionen enligt ovan ér villkorad av att Parterna senast i samband med tecknande av
Exploateringsavtalet tecknar ett intentionsavtal som faststiller forutsédttningarna for det
blockhyresavtal som ska reglera uthyrningen av lagenheterna till Kommunen eller andra
erforderliga avtal for det fall ligenheterna ska upplatas som bostadsritt eller dgarldgenhet.

§ 11. Lagenheter/Lokaler for sociala @ndamal

Kommunen erhéller option att hyra hyresritt. Bostdderna syftar till att sékra tillgdng till
lagenheter for hushéll som av sociala eller medicinska skél inte pa egen hand kan ordna en
bostad. Forvirv eller hyra ska ske pd marknadsmassiga villkor. Exploatoren forbinder sig att
kontakta Kommunen infor projektering for att, utifran Kommunens behov, faststdlla hur manga
lagenheter som Kommunen har behov av, dock max 6 st. Fragan kommer att regleras nirmare i
Exploateringsavtalet. Vid sddan kontakt forbinder sig Kommunen att i god tid meddela
Exploatoren sddana narmare forutséttningar for projekteringen som Exploatdren efterfragar.

Optionen enligt ovan &r villkorad av att Parterna senast i samband med tecknande av
Exploateringsavtalet tecknar ett intentionsavtal som faststéller forutsittningarna for det
blockhyresavtal som ska reglera uthyrningen av ligenheterna till Kommunen.

§ 12. Parkeringstal

Exploatoren har tagit del av Kommunens vid avtalets undertecknande géllande trafikstrategi,
parkeringsprogram, parkeringsplan och mobility-managementplan och ska beakta detta vid
planering och genomforande av Exploateringsomradet. Kommunen erbjuder mgjlighet till
flexibla parkeringstal vid nybyggnation av bostdder och verksamheter. Det slutgiltiga
parkeringstalet bestims efter en sammanvigd beddmning av Planomradets geografiska ldge samt
de atgirder Exploatoren 4tar sig att genomfora. Aktuella dtgirder enligt ovan regleras vidare i
Exploateringsavtalet.

MILJO- OCH ENERGI

§ 13. Miljoprogram

Kommunen har antagit ett miljoprogram (KS-2022/221) som ska vara vigledande for alla
verksamheter och aktiviteter som bedrivs inom Huddinge kommun av enskilda, foretag och
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foreningar. Huvudsyftet med miljoprogrammet ar att peka ut riktningen for kommunens
miljéarbete fram till &r 2025. Exploatoren ska beakta kommunens miljoprogram.

§ 14. Miljoanpassat byggande

I enlighet med Kommunens riktlinjer for exploateringsavtal regleras nedan krav for miljoanpassat
byggande.

Energieffektivitet

Varma utrymmen bdr vara energieffektiva. Varmekéllan bor tillgodoses genom ett miljoeffektivt
system sdsom exempelvis fjarrvirme.

Checklista for miljéanpassat byggande

For att frimja att fornyelsen av Exploateringsomradet utfors pa ett ekologiskt hallbart sitt och
med minsta mojliga miljopaverkan ska Exploatdren arbeta med en checklista avseende
miljoanpassat byggande. Checklistan utgor ett for parterna gemensamt verktyg dér Exploatoren
ska redovisa val, metoder och arbetssitt avseende projektets paverkan pa miljon. Checklistans
kontrollpunkter beror miljéanpassat byggande vid projektering, produktion och forvaltning av
anldggningar inom Planomradet.

Exploatéren ansvarar for att kontrollpunkterna i checklistan redovisas i enlighet med
Kommunens rutin for miljdanpassat byggande. Kommunen ansvarar for uppfoljning av
checklistan och arbetskostnaden for detta regleras genom det plankostnadsavtal som ska tecknas
med Kommunen.

§ 15. Social hallbarhet

For att sdkerstilla att fornyelsen av Exploateringsomradet blir social hallbart avser Parterna att
uppritta en social konsekvensbeskrivning, vilken ska belysa exempelvis barnperspektiv samt
trygghets- och sikerhetsaspekter. Konsekvensbeskrivningen ska utgora ett for Kommunen och
Exploatoren gemensamt underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning
av anldggningar inom Exploateringsomradet.

Konsekvensbeskrivningen utarbetas av Exploatoren i samrad med Kommunen (plansektionen).
Kostnaden regleras genom det plankostnadsavtal som ska tecknas med Kommunen.

§ 16. Dagvatten

Exploatoren har tagit del av Kommunens vid Avtalets tecknande gillande dagvattenstrategi och
ska beakta denna vid planering och utbyggnad av Exploateringsomradet. Dokumentet ger
végledning i arbetet med dagvattenfragor i samhéllsbyggandet inom Huddinge kommun. Om
Kommunen anser att dagvattenutredning behovs ska Exploatoren bekosta sddan, kostnaden
regleras 1 plankostnadsavtalet.

§ 17. Buller

Om Kommunen anser att bullerutredning behovs ska Exploatdren bekosta sadan, kostnaden
regleras 1 plankostnadsavtalet.
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§ 18. Ekologisk kompensation

I alla exploateringsprojekt ska det utredas om miljomassiga funktioner berdrs av den planerade
exploateringen och eventuellt hur dessa ska hanteras genom ekologisk kompensation. Studie och
utredning for ekologisk kompensation tas fram av Kommunen parallellt med framtagandet av
detaljplanen. Exploatoren ska bekosta utredningen vilket hanteras i plankostnadsavtalet. |
Exploateringsavtalet ska atgarderna specificeras, vilka Exploatoren ska bekosta. Parterna ska
gemensamt dverenskomma om vem som ska utfora atgérderna.

§ 19. Markfororeningar

Exploatdren ska inom Exploateringsomridet och Overlételseomradet utféra och bekosta
nddvéndiga utredningar om férekomst av markférorening och vid behov dven utféra och bekosta
de efterbehandlingsédtgirder som péd grund av fororeningar behdvs for att forebygga, hindra eller
motverka att skada eller oldgenhet uppstar for ménniskors hélsa eller miljon och for att marken
ska kunna anvéndas i enlighet med detaljplanens bestimmelser. Om markfororeningar patréffas i
samband med utbyggnad av allmén plats ansvarar Kommunen fér anmaélan till berérd
tillsynsmyndighet. De merkostnader som hanteringen av dessa kan medfora ldggs till kostnaden
for allménna anldggningar enligt § 6. Fragan regleras vidare i Exploateringsavtalet.

GENOMFORANDE

§ 20. Tidplan

Till Exploateringsavtalet ska Parterna gemensamt ta fram en tidplan. Tidplanen ska visa pa
viktiga tidpunkter och héndelser efter det att detaljplanen vunnit laga kraft for genomfrande av
detaljplanen.

§ 21. Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter 1 fornyelsen/anldggandet av
Exploateringsomradet avser Parterna att upprétta ett gestaltningsprogram.
Gestaltningsprogrammet ska utgora ett for Kommunen och Exploatoéren gemensamt underlag for
projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av anldggningar inom Planomradet.

Gestaltningsprogrammet utarbetas av Exploatoren i samrdd med Kommunen. Kostnaden regleras
genom det plankostnadsavtal som ska tecknas med Kommunen.

§ 22. Vegetation
Vid planering och projektering av bebyggelse ska hédnsyn tas till befintliga trdd och vegetation.

§ 23. Exploateringsavtal

I samband med antagandet av ny detaljplan for Planomradet ska ett Exploateringsavtal tecknas
mellan Parterna. I detta Exploateringsavtal ska markoverlatelser enligt § 4 och genomférandet av
detaljplanen i 6vrigt regleras. Exploateringsavtalet ska godkdnnas och undertecknas av
Exploatoren innan det behandlas av kommunstyrelsen. Nédr Exploateringsavtalet for Planomradet
blir giltigt upphor detta Avtal att gélla i sin helhet.
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§ 24. Vitesforelagganden och sakerhet

I Exploateringsavtalet avses avsteg fran sirskilda paragrafer viteslaggas. Summorna for
respektive vite fastliggs i Exploateringsavtalet. Exploatoren ska stilla sdkerhet i form av en
moderbolagsborgen for vite och kostnad for allmdnna anldggningar.

ALLMANNA AVTALSBESTAMMELSER

§ 25. Avtalets upphorande

Detta Avtal upphor att gélla i sin helhet om

- Kommunen inte fattar beslut om antagande om detaljplan senast 2027-03-31

- Beslut om antagande av detaljplan inte vinner laga kraft

- Kommunen inte fattar beslut att godkénna Exploateringsavtal enligt § 23 senast 2027-03-31
- Beslut om godkidnnande av Exploateringsavtal inte vinner laga kraft

Diérvid ska Exploatdren svara for samtliga kostnader enligt § 3 samt dven for andra av
Exploatoren nedlagda kostnader i projektet.

§ 26. Overlatelse

Avtal
Detta Avtal fér inte dverlatas pa annan utan Huddinge kommuns kommunstyrelses skriftliga
godkdnnande med undantag for bolag inom Wallenstamkoncernen. Exploatdren ar vid dverlatelse

fortsatt solidariskt ansvarig for vad som avtalats i detta Avtal. Detta giller dven Overlatelse 1 flera
led.

Fastighet

Vid overlételse av Fastigheten eller del ddrav som omfattas av detta Avtal ska Exploatoren
forbinda den nye dgaren att iaktta vad som avilar Exploatoren enligt detta Avtal, sé att detta blir
gillande mot varje kommande dgare av Exploateringsomradet eller del darav. Detta Avtal ska
bifogas i avskrift. Innan dverlatelse sker ska Exploatdren skriftligen underritta Kommunen
(mark- och exploateringssektionen). Ska ocksa detta Avtal 6verlatas pa den nya dgaren géller
forsta stycket likvdl. Exploatoren ér vid overlatelse fortsatt solidariskt ansvarig for vad som
avtalats 1 detta Avtal. Detta giller dven Overlételse i flera led.

§ 27. Kontaktpersoner

Kontaktperson for Kommunen ar:
Mark- och exploateringssektionen
Alfred Pethrosson
08-535313 91
Alfred.pethrosson@huddinge.se

Kontaktperson for Exploatoren ar:
Elisabet Lilja
08-508 947 79
Elisabet.lilja@wallenstam.se
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Om endera Parten byter kontaktperson eller kontaktuppgifter ska den andra Parten informeras
om detta samt komplettera med nddvindig information motsvarande innehallet 1 § 27.

§ 28. Andringar

Andringar eller tilligg till detta Avtal ska vara skriftliga for att vara gillande.

§ 29. Tvist

Tvist rorande tolkning eller tillimpning av detta Avtal ska avgoras av svensk allmédn domstol.

Detta Avtal har upprittats i tre likalydande exemplar, varav Parterna tagit var sitt.

Huddinge
2023-

For Huddinge kommun

Charlotta Thureson Giberg
Mark- och exploateringschef

Alfred Pethrosson
Exploateringsingen;jor
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Ort:
Datum:

For Wallenstam Fastigheter 91 AB

Mathias Aronsson
vVD/Regionchef Stockholm/Uppsala

Asa Hedlund
Affarsomradeschef Projekt Stockholm/Uppsala

Ort:
Datum:

For KB Myran nr 305

Mathias Aronsson
vVD/Regionchef Stockholm/Uppsala

Asa Hedlund
Affarsomrddeschef Projekt Stockholm/Uppsala
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Bilagor:
Bilaga — Plan- och exploateringsomradets preliminéra grénser

Dnr: KS-2019/3302



11 (11)

Bilaga - Plan- och exploateringsomradets prelimindra granser
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