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Mark- och genomforandeavtal

avseende del av Huddinge Visittra 1:1, inom Flemingsbergsdalen

(del av Centralmarken)

Fo6ljande avtal om markdverlatelse och genomforande av del av Huddinge Visittra 1:1 i
Huddinge kommun (”Viséttra 1:1”) har ingétts mellan Huddinge kommun och Fabege Rock
AB, nedan kallade ”Parterna”:

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

Nedan kallad ”Kommunen”,

Exploatoren

Fabege Rock AB (t. u. f. Fabege V 132 AB)
c/o Fabege AB

Box 730

169 27 Solna

Org. nr 559272-3091

Nedan kallad ”Exploatéren”.

Fabege AB (publ) (koncernmoderbolag)
Box 730, 169 27 Solna
Org. nr 556049-1523

Exploatdrens koncernmoderbolag och borgensman, nedan kallad ”Fabege AB”.

Detta avtal bendmns nedan ”Avtalet’.

Pa bifogad karta, Bilaga 1, redovisas:

. Planomrédets ("Planomradet”) avgrinsning markerad med vitstreckad
begrinsningslinje.

o Exploateringsomrédets ("Exploateringsomradet”) avgrinsning markerad med
horisontella blda rdnder. Exploateringsomradet omfattar all kvartersmark inom planen.

. Overlatelseomradet ("Overlitelseomradet”) som utgdr en del av Kommunens fastighet
Viséttra 1:1 markerat med lodréta lila rinder.

° Upphévandeomradet, ett mindre markomrade som upphévs i befintlig detaljplan,

markerat med r6da prickar. f ”
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INLEDANDE BESTAMMELSER

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

Bakgrund

Till grund fo6r Avtalet ligger foljande dokument:

+ Riktlinjer for markanvisningar i Kommunen godkénda av kommunfullméktige
("Kommunfullmiiktige”) 2016-06-13, reviderade 2017-11-06, 2019-09-30 och
2021-12-13 vilka Exploatdren har tagit del av.

 Forslag till detaljplan (”Detaljplanen”) for del av Viséttra 1:1 (Centralmarken),
KS-2021/1217, del av Viséttra 1:1.

+ Planprogram for Flemingsbergsdalen, godkint av Kommunfullméktige
2020-04-20, se vidare punkt 1.3 nedan.

+ Utvecklingsplan for Flemingsbergsdalen, samrddsforslag till den 15 april 2021.

+ Utvecklingsprogram for Flemingsberg, antaget av Kommunfullméktige i februari
2018, se vidare punkt 1.2 nedan.

+ Hallbarhetsprogram for Flemingsbergsdalen, 2020-04-20.

+ Hallbarhetsbedomning Centralmarken, 2022-03-24.

» Avsiktsforklaring mellan Kommunen och Fabege AB samt Fabege AB:s
dotterbolag Stockholm Syd SBD Utvecklings AB, Dnr KS-2018/1156.

* Markanvisningsavtal mellan Kommunen och Fabege AB avseende
Flemingsbergsdalen, del av Visittra 1:1, Dnr KS-2021/398.214, godkint av
Kommunfullméktige 2021-04-19 § 12 ("Markanvisningsavtalet”).

Kommunen har tillsammans med Botkyrka kommun och Region Stockholm tagit
fram utvecklingsprogrammet “Flemingsberg 2050 — dér kunskap och kreativitet mots
i sOdra Stockholm?”, vilket antagits av Kommunfullméktige den 19 februari 2018
("Utvecklingsprogrammet”). Utvecklingsprogrammet ger en bild av hur den
regionala stadskdrnan Flemingsberg, omfattande bl.a. Flemingsbergsdalen, ska
utvecklas fram till ar 2050.

Kommunfullméktige har den 20 april 2020 antagit ett planprogram
("Planprogrammet”), vilket omfattar Flemingsbergsdalen och de centrala delarna
av Flemingsberg ("Programomradet”). Planprogrammet omfattar bl.a. en ny
stadsdel 1 Flemingsberg. Utvecklingen av Programomrédet &r en del i att forverkliga
den regionala stadskdrnan Flemingsberg samt mot visionen om ett sjalvklart
etableringsval for kreativa néringar och ett kunskapsintensivt ndringsliv i
Stockholmsregionen. Utbyggnaden av Flemingsbergsdalen &r indelad i sex
overgripande etapper dér planldggningen av varje etapp kommer att delas in i
lampliga detaljplaner.

De stadsbyggnadsprinciper som finns angivna i Planprogrammet har varit
vigledande i detaljplanearbetet. Visionen dr att ”Flemingsbergsdalen ska vara ett nav
for hela Flemingsberg, en métesplats med internationell atmosfér som lever stora
delar av dygnet. Stadsdelen ska Gverbrygga fysiska och sociala barrifrer med en
urban och identitetsskapande stadsmiljé samt arkitektur av hog kvalitet. Stadsdelen
ska vara tdt och erbjuder nirhet mellan arbetsplatser, bostdder, kollektivtrafik,

handel, service, upplevelser, park och natur.” %
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For att etablera en helt ny stor stadskérna, med mycket kommersiella lokaler for
framst kontor och handel, i ett 14ge som Flemingsbergsdalen, krivs bl.a. att
exploatdrerna har stor erfarenhet av denna typ av exploatering och goda finanser, Foér
att exploateringen ska lyckas &r det angeldget att den kan genomféras i den takt som
exploatorerna kan hitta hyresgéster till de lokaler som ska uppforas. Det dr vidare
angeléget att initialt hitta nagra stora och vélrenommerade hyresgéster som ger goda
hyresintékter och samtidigt kan bidra till att 6ka attraktionskraften for att locka andra
nya lokalhyresgéster till omrddet. Dérvid behGver nybebyggelsen anpassas till de
olika hyresgésternas verksamhet och behov, bade savitt avser lokalernas utformning
som deras placering inom Programomradet. Detta forutsétter att exploateringen
genomfors av antingen flera exploatorer som kan samarbeta mycket vél eller av en
exploatdr som dger en stor del av marken inom Programomradet. Programomradet
omfattar till mycket stor del mark pé fastigheter som dgs av olika bolag inom den
koncern i vilken Fabege AB utgér det yttersta moderbolaget ("Fabege AB-
koncernen”) och mark som ingér i Kommunens fastighet Visittra 1:1. Detta géller
sdrskilt de mest centralt beldgna delarna, vilka avses att utvecklas till kommersiella
lokaler for framst kontor och handel.

Exploatdren, Fabege AB, eller annat bolag inom Fabege AB-koncernen dger fljande
fastigheter i ndromradet:

Fastighet Fastighetsigande bolag Benéimning i Pagéaende
Markanvisningsavtalet detaljplanearbete
eller
genomférande av
detaljplan

Huddinge Battetiet 3 Flemingsdal Fastighete1 1 AB | Batteuetfastighetetna

Huddinge Battertet 4 Flemingsdal Fastighetet 2 AB | Batterietfastigheterna

Pégéende detaljplan

Huddinge Genetatoin Fabege Genetatotn 10 AB Generatorn 2

10 Stadscentrum
Huddinge Generatorn Fabege Genetatorn 11 AB Generatorn 2 Pégaende detaljplan
11

Sodia Entien

Huddinge Regulatorn 2 | Fabege Regulatoin 2 AB Regulatoi fastighetei na

Huddinge Regulatorn 3 | Flemingsdal Fastigheter 3 AB | Regulatorfastigheterna

Genomfoiande av
detaljplan Kungliga
Opetan och Kungliga
Dramatiska teatern

Huddinge Regulatorn4 | Fabege V 129 AB

Fabege AB, eller annat/andra bolag inom Fabege AB-koncernen, avser att exploatera
ovanstaende fastigheter och, i forekommande fall, Visattramarken (enligt definition i
punkt 1.11 nedan), for att utgéra en del av utvecklingen inom Programomréadet enligt
Utvecklingsprogrammet och Planprogrammet ("Exploateringen”).

Kommunen ska inte sjélvt genomfora Exploateringen avseende kommersiella lokaler
och har valt att genom bl.a. markanvisning Gverlata berérda delar av Visittra 1:1.
Bolagen i Fabege AB-koncernen har for avsikt att exploatera alla sina fastigheter
enligt Planprogrammet. Mot bakgrund harav har Kommunen och Fabege AB bl.a.
triffat Markanvisningsavtalet avseende Overlatelseomridet och ett separat
markanvisningsavtal ("Stadscentrummarkenavtalet”) som omfattar ett
markomréde som har markerats med vit begrénsningslinje pé Bilaga 2
(’Stadscentrummarken”). Stadscentrummarken ska omfattas av en separat

detaljplan. %__@
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Markanvisningsavialet och Avtalet har ingétts for att mo6jliggora for Exploatoren att
ingd avtal med Alfa Laval Technologies AB, org. nr 556016-8642 (t. u. f. Alfa Laval
Lund AB) ("Hyresgiisten”) om uppforande och uthyrning av en byggnation med
lokaler ("Hyresgistlokalen”) omfattande kontor, laborationsverksamhet och
parkering inom Overlatelseomridet. Exploatéren och Hyresgisten har ingétt ett
hyresavtal avseende Hyresgéstlokalen ("Hyresavtalet”), vilket forutsitter att
Detaljplanen antas. Den nya bebyggelsen dr avsedd for forskning och utveckling
samt kund- och utbildningscenter for bl.a. h6ghastighetsseparatorer. I samma
byggnad som Hyresgistlokalen ska Exploatdren dven bygga en restauranglokal for
en annan hyresgést. Vad som sédgs om Hyresgésten och Hyresgéstlokalen i Avtalet
ska i tilldmpliga delar dven tillimpas péd eventuella andrahandshyresgéster och/eller
hyresgéster som trader i Hyresgéstens stille avseende del av Hyresgéstlokalen.

Kommunen har dven till Fabege AB:s dotterforetag Flemingsdal Fastigheter 3 AB
dverlatit en mindre del av Viséttra 1:1 for inreglering i Huddinge Regulatorn 1
(nuvarande Regulatorn 3 och Regulatorn 4 genom klyvning) i syfte att mojliggora for
Flemingsdal Fastigheter 3 AB att ingd hyresavtal med Kungliga Operan AB och
Kungliga Dramatiska Teatern AB om uthyrning av lokaler for bl.a. ateljéer och
repetitioner i en nybyggnation.

Visittra 1:1 omfattar vidare ett markomrade i Viséttra, 6ster om Kvarndngsvigen,
som har markerats med vit begrinsningslinje pa Bilaga 2 ("Visiittramarken”).
Enligt Stadscentrummarkenavtalet &r det Parternas avsikt att Fabege AB, eller annat
bolag inom Fabege AB-koncernen, ska erhélla en forsta rétt till markanvisning dven
avseende hela eller delar av Viséttramarken. I det fall Exploat6ren fullfoljer Avtalet
och tilltrider Overlatelseomradet ska Fabege AB:s ritt att erhalla markanvisning
avseende Visdttramarken minska med hélften enligt vad som regleras i
Stadscentrummarkenavtalet.

Géllande detaljplan

Planomradet &r planlagt sedan tidigare med detaljplan for Flemingsbergs
arbetsomrade (0126K-11735). For Planomradet anges anvéandningen Huvudgata,
Naturmark och kvartersmark for Kontor samt Kontor och eller bilservice. P4
kvartersmarken nérmast Kvarndngsvégen finns ett u-omrade. Kvartersmarken inom
planomrédet &r prickad. Detaljplanen vann laga kraft 1990-09-21.
Genomforandetiden har 16pt ut.

Markanvisningsavtalet

Markanvisningsavtalet omfattar ett markomrade som kan delas upp i tva delar, ett
som dr avsett for byggnation av kontor och andra lokaler ("Kontorsdelen) och et
avsett {or bostéder (“Bostadsdelen”). Overlatelseomradet motsvarar Kontorsdelen.
Fabege AB har till Exploatoren Gverlatit sin rétt att forvirva mark enligt
Markanvisningsavialet. Markanvisningsavtalets fortsatta giltighet regleras i punkt 41
nedan.

Syfte
Syftet med Avtalet &r att slutgiltigt reglera genomforandet av Detaljplanen avseende
Parternas och Fabege AB:s respektive dtaganden. Avtalet reglerar dven
genomforandefragor som ror tillfélliga atgérder i anslutning till /ﬁy
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Exploateringsomradet, som dr nddvéndiga for Detaljplanens genomférande, samt
anpassning till omkringliggande allmén plats.

Giltighet

Avtalet blir for Parterna bindande endast under forutséttning av:

(1) att Kommunfullméktige godkédnner Avtalet senast 2022-10-31, och att
beslutet vinner laga kraft senast 2023-12-31;

(ii) att forslaget till Detaljplanen blir antagen av Kommunfullmaktige i
huvudsaklig 6verensstimmelse med bilagt forslag, Bilaga 3 senast 2022-10-31
och att beslutet senare vinner laga kraft;

(iii) att Fabege AB senast pa tilltrddesdagen enligt punkt 8 nedan
("Tilltriidesdagen”) har uppfyllt sina skyldigheter enligt punkterna 39.4, 44.1
och 48.5 nedan; samt

(iv) att Hyresavtalet alltjimt &r géllande pa Tilltradesdagen.

Skulle i punkterna 2.1 (i) och (ii) ovan angivna villkor inte uppfyllas &r Avtalet
forfallet i sin helhet utan erséttningsskyldighet for ndgon av Parterna.

Skulle inte villkoren i punkt 2.1 (iii) ovan uppfyllas ska Tilltridesdagen skjutas upp i
5 bankdagar eller den léngre tid som Parterna enas om. Dérefter géller vad som anges
i punkt 2.2 ovan.

Skulle inte villkoret i punkt 2.1 (iv) ovan vara uppfyllt &r Avtalet forfallet i sin helhet
utan ersdttningsskyldighet for ndgon av Parterna om Kommunen begér det.

I det fall Kommunfullméktige inom de i punkterna 2.1 (i) och (ii) angivna
tidsfristerna for beslut skulle besluta att bordldgga frigorna om godkénnande av
Detaljplanen och/eller Avtalet ska tidsfristen forléngas till dess Kommunfullméaktige
har fattat slutligt beslut i den bordlagda fragan.

Undanrdjs Kommunfullméktiges beslut att godkénna Avialet och/eller att anta
Detaljplanen efter 6verklagande och har Avtalet dessfrinnan helt eller delvis
verkstillts ska verkstélligheten réttas i den utstrdckning detta dr mdojligt. Oberoende
av om réttelse kan ske har ingendera parten rétt till skadestind av den andra parten
med anledning av det intrdffade om inte annat foljer av reglerna om statsstod.

Projektets utformning

Exploatdren och Kommunen har gemensamt tagit fram Detaljplanen for att i forsta
hand méjliggdra att en ny byggnad kan uppforas som inrymmer kontor, laboratorium

och parkering for Hyresgastens verksamheter. i
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Kvartersmark

Bebyggelsen syftar till att skapa arbetsplatsintensiva verksamheter inom stationsnira
ldge i Flemingsberg och ska genom en h6g arkitektonisk kvalitet bidra till attraktiva
och levande stadsrum. Exploateringsomradet kommer att inrymma en byggnad med
restaurangdel, samt kontor och laboratorium f6r Hyresgéstens verksamheter.
Byggnaden kommer &ven att innehélla ett killarplan dér ett bilgarage planeras
inrymma cirka 100 bilparkeringsplatser samt cirka 180 cykelparkeringsplatser.

Inom Exploateringsomrédet finns &ven ett omrdde med planbestimmelsen E {Or att
mojliggdra plats for en ny allmén nétstation. Nitstationen kommer att férse den nya
byggnaden med el, se vidare punkt 3.9

Allmén plats
Inom Planomradet planerar Kommunen att bygga en gata ("Gatan”) med plats for
motorfordon, gang och cykeltrafik, samt en viandplan.

Planomrédet bestar dven av ett torg ("Torget”), samt en park ("Parken”).

Eftersom utbyggnaden i Flemingsbergsdalen kommer att pagd under ménga ar
benédmns nuléget, perioden med vid inflyttningen rddande forutsdttningar, som Skede
1 ("Skede 1), och den framtida planerade utvecklingen enligt Planprogrammet,
antaget fullt utbyggt ar 2050, som Skede 2 ("Skede 2”).

Allmén plats inom Planomradet kan komma att byggas ut i etapper, bl.a. pd grund av
anpassning till Stockholm Vatten AB:s befintliga ledningar inom Planomradet, samt
anpassning till intilliggande gatunét som planeras fordndras. Gatan med tillhdrande
véndplan prioriteras och utfors forst for att sdkerstdlla angdring till den nya
bebyggelsen inom Planomradet. Dérefter byggs 6vriga delar av allmén plats inom
Planomradet. Preliminér etappindelning samt tidplan for utbyggnaden framgér av
upprittad skedesplan, Bilaga 4.

Exploatdren forbinder sig att bebygga kvartersmarken inom Overlatelseomradet, i
enlighet med
- Detaljplanen
- till Detaljplanen horande gestaltningsprogram (”Gestaltningsprogrammet”)
- Avtalet och tillhérande bilagor.

Vattenfall Eldistribution AB:s nya nétstation inom Exploateringsomridet ska
gestaltas i enlighet med principerna i Gestaltningsprogrammet. Exploatéren forbinder
sig att std for alla merkostnader som Vattenfall Eldistribution AB har for att gestalia
nétstationen i enlighet med Detaljplanen och Gestaltningsprogrammet. Exploatdren
ska tillse att nitstationens tak utfors vegetationsbeklatt och fasad mot Lokalgatan
utformas med gronska. For att reglera atagandet enligt denna punkt ska ExploatSren
teckna sdrskilt avtal med Vattenfall Eldistribution AB vilket ska redovisas till

Kommunen, Mark- och exploateringssektione%
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MARKOVERLATELSER
4. Markdverlatelser
4.1. Kommunen Gverlater till Exploatéren med dganderiit ett omrdde om cirka 7 330 kvin

4.2,

4.3.

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

av Visittra 1:1, nedan kallat Overlatelseomréadet, for en kopeskﬂhng enligt punkt 6
nedan, Overlatelseomradet &r markerat med lila lodréita réinder pa bifogad karta,
Bilaga 1.

Overlatelsen géller med de smétre justeringar av grinsen for Overlatelseomradet som
kan komma att vidtas i samband med Lantméterimyndighetens beslut om
fastighetsbildning,

Kommunens ritt till bytesmark enligt punkt 10 i Markanvisningsavtalet regleras i
punkt 39 nedan.

Kopeskillingens berikning

Enligt Markanvisningsavtalet ska kopeskillingen ("Képeskillingen”) for
Overlatelseomradet motsvara marknadsvirdet beriknat baserat p4 dels méngden
byggrétter, matt i kvim ljus BTA och BTA som Detaljplanen medger inom
Overlatelseomradet (preliminért enligt Markanvisningsavtalet 22 000 kvm ljus

BTA), dels marknadspriset per kvm byggratt BT A, jamte indexupprikning. For
kontor ska berdkningen baseras pd kvm ljus BTA, enligt foljande definition: 100
procent av den BTA som ligger inom 10 meter frén fasad med ljusinslapp och 75
procent av den BTA som ligger i spannet 10-30 meter fran fasad med ljusinslipp. For
ovriga lokaler ska berdkningen baseras pa kvm BTA.

Parterna har genomfort tva oberoende marknadsvéarderingar av byggrétter med
vérdetidpunkten i december 2020. Baserat pa dessa virderingar enades Kommunen
och Fabege AB om ett pris per kvm for byggrétterna inom Overlatelsecomridet om
3 400 kronor per kvm ljus BTA (kontor) och BTA (6vriga lokaler), jamte
indexuppréakning enligt punkt 5.7 nedan. Savitt avser Bostadsdelen enades
Kommunen och Fabege AB om ett pris per kvm om 5 700 kvm ljus BTA, jimte
index.

Kopeskilling ska inte utga for byggriitt som avser parkering for de kontor och évriga
lokaler som exploateras inom Overlitelseomradet (4ven om de ligger Sver mark),
forutsatt att det totala antalet byggrétter inom Overldtelseomradet uppgar till minst
22 000 kvm ljus BTA.

Vid tidpunkten for Avtalets undertecknande antas volymen byggritter preliminért
komma att uppga till totalt cirka 22 800 kvm ljus BTA (for kontor) och BTA (for
ovriga lokaler), i enlighet med de definitioner som anges i punkt 5.1 ovan, enligt
berdkning i Bilaga 5. Baserat hérpd har en prelimindr Kopeskilling berdknats enligt
punkt 6.1 nedan.

Vid bestdimmandet av priset per kvm for de byggritter som omfattas av
Markanvisningsavtalet har Kommunen och Fabege AB utgatt ifrdn dels att Fabege
AB - sjélvt eller genom koncernforetag - ska forvarva savil Overltelseomradet som ,

Mo




5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

8(33)

Bostadsdelen, dels att médngden byggritter preliminért ska uppgé till 22 000 kvm
kopeskillingsgrundande (enligt principerna hérfor i Avtalet) BTA for
Overlatelseomradet och 11 000 kvm ljus BTA for Bostadsdelen. Om
Hyresgistlokalen, till f61jd av éndrade 6nskemal och krav frén Hyresgésten,
dverstiger 22 000 kvm ljus BTA och detta medfor atl antalet byggrétter inom
Bostadsdelen minskar i motsvarande utstrackning frén 11 000 kvm ljus BTA, ska
priset per kvm for de till Kontorsdelen pé detta sitt 6verforda byggrétterna uppga till
5 700 kronor per kvm ljus BTA, jimte indexupprakning enligt punkt 5.7 nedan. Det
eventuellt tillkommande beloppet ska regleras som en tilldggskopeskilling. 1 det fall
okningen av mingden byggritter pa Overlatelseomrddet medfor en storre minskning
av méngden byggritter inom Bostadsdelen &n kningen inom Overlatelseomradet ska
vad som anges 1 punkten 5.6 nedan tillimpas.

Om det under planprocessen (avseende Detaljplanen eller detaljplanen avseende
Bostadsdelen) bedoms oldmpligt med bebyggelse pd Bostadsdelen, dvs. att det
framkommer skél som gor att Bostadsdelen inte kan exploateras med minst 11 000
kvm ljus BTA bostdder, ska foljande gélla. Om skélen dr hdnforliga till antingen hur
Exploatéren dnskar genomfdra exploateringen avseende Overlatelseomradet eller till
krav fran Hyresgésten, ska Exploatéren utge erséttning till Kommunen med ett
belopp motsvarande (i) mellanskillnaden mellan det antal kvm ljus BTA som fér
exploateras pd Bostadsdelen och 11 000 kvm ljus BTA (ii) multiplicerat med 6 450
kronor (5 700 kr + 600 kr + 150 kr) per kvm ljus BTA, jamte indexupprikning enligt
punkt 5.7 nedan, och (iii) med avdrag for eventuell tilldggskopeskilling enligt
punkten 5.5 ovan. Om skélen inte &r hanforliga till hur Exploatdren genomfor
Exploatering av Overldtelseomradet eller beaktade krav frdn Hyresgisten ska detta
inte medfora ersittningsskyldighet for Exploatoren. Det eventuellt tillkommande
beloppet ska regleras som en tilldggskdpeskilling.

I punkten 5.2 ovan angivna priser per kvm pa byggritterna ska indexuppréiknas med
Konsumentprisindex (KPI) med referenstid december 2020 fram till dagen for
betalningen av K&peskillingen och, i forekommande fall, tilldggskopeskillingen. I det
fall Kommunfullméktiges beslut att godkédnna Avtalet och/eller Detaljplanen inte
skulle vinna laga kraft inom lagstadgad tid (tre veckor fran den dag dé det
tillkénnagavs pa Kommunens anslagstavla att protokollet justerats) ska, om
Kommunen sa 6nskar, frén den dagen indexupprakningen av priset per kvm
avseende Overlatelseomradet istillet ske med Index MSCI — Kontor 6vriga
Storstockholm.

I det fall (i) Fabege AB avstér fran att forvidrva Bostadsdelen eller (ii) Exploat6rens
Exploatering av Overlatelseomradet, eller krav frin Hyresgisten, fororsakar att
Bostadsdelen inte kan markanvisas for bostadsindamal om cirka 11 000 kvm ljus
BTA byggritter, ska Exploatdren ersdtta Kommunen med ett belopp motsvarande
mellanskillnaden mellan marknadsvérdet pa Bostadsdelen och ett belopp
motsvarande 11 000 kvm x 5 700 kronor per kvm ljus BTA, med indexupprikning
enligt punkten 5.7 ovan. Det eventuellt tillkommande beloppel ska regleras som en
tillaggskopeskilling.

Byggnaden #r vidare planerad att for Hyresgéstens laboratorieverksamhet innehélla
tva vaningsplan med dubbel takh6jd (mot normal héjd f6r kontorslokaler). I det fall
Exploatdren, Hyresgésten eller en ny dgare till den fastighet som bildas av
Overlatelseomradet, inom tio (10) &r frén Tilltridesdagen pabdrjar en ombyggnad,

-
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genom vilken en del eller flera delar av byggnaden med dubbel takhdjd delas upp sé
att det tillkommer ett eller flera nya vaningsplan (eller delar av vaningsplan), ska
Exploatdren utge en tilldggskopeskilling. Sddan tilldggskopeskilling ska enbart utgd
under forutsitining att ytan &r att se som en ny stadigvarande arbetsplats och inte
avser den laboratorieverksamhet som Hyresgésten planerar att bedriva nér Avtalet
ingés i enlighet med Exploattrens redogorelse. Parterna noterar och bekréftar hirvid
for tydlighets skull att tillkommande entresolplan, traverser eller motsvarande
anordning for Hyresgéstens laboratorieverksamhet (dvs. yta som inte ar avsedd for
kontorséindamal) inte ska innebéra att det tillkommer nya vaningsplan enligt denna
punkt och séledes innebér detta att Exploatdren inte ska utge tilldggskopeskilling for
sddan tillkommande yta. Ombyggnationen ska anses pabdrjad nér ansdkan om
bygglov ges in. Tilldggskopeskillingen ska berdknas baserat pd méangden
tillkommande yta, métt i ljus BTA (kontor) eller BTA (6vriga lokaler), enligt i punkt
5.1 ovan angivna definitioner, multiplicerat med det i punkt 5.2 ovan angivna priset
per kvm, jimte index enligt punkt 5.7 ovan. Exploatéren ska underritta Kommunen
om att ombyggnationen har paborjats. Underréttelsen ska ske genom en sérskild
skrivelse stélld till Kommunens i Avtalet angivna adress och med angivande av vad
saken géller (och saledes inte enbart genom ansékan om bygglov). Exploatdren dger
rétt att Overfora sin skyldighet att erldgga tilldggskdpeskillingen pa ny dgare till
fastigheten som Kommunen godkénner.

Utdver Kopeskillingen ska Exploatdren erldgga de exploateringsbidrag, bidrag till
omradesspecifika allménna anldggningar, medfinansieringsersittningar och dvriga
ersittningar som regleras sdrskilt i Avtalet, plankostnadsavtal och Gvriga avtal
avseende exploateringen inom Overlatelseomradet.

Kdpeskillingen

Baserat pa den av Parterna §verenskomna modellen for berékning av K6peskillingen
enligt punkt 5 ovan har Kopeskillingen preliminért bestdmts till
sjuttiosjumiljonerfemhundratjugotusen (77 520 000) kronor) (22 800 kvm x 3 400
kr).

Per Tilltrddesdagen ska den slutliga Kopeskillingen berdknas med tillimpning av den
berdkningsmodell som anges i punkt 5 ovan. Den slutliga K6peskillingen ska anges i
den likvidavrdkning som ska uppriéttas enligt punkt 8.2 nedan
(’Likvidavrikningen”) och i det képebrev som ska upprittas enligt punkt 9 nedan.

Kopeskillingen ska erldggas pa Tilltrddesdagen genom inséttning pd Kommunens
konto nr 8327 - 9704 245 571-2 i Swedbank AB. Exploatéren ska tillse att
Kommunen erhéller bekréftelse att Kopeskillingen &r insatt pA Kommunens konto
innan Tilltradet ar slutfort.

Eventuell tillaggskdpeskilling enligt punkt 5.9 ovan ska erldggas senast 30 dagar
efter det att bygglov avseende ombyggnationen har beviljats och vunnit laga kraft.
Eventuell tilldggskopeskilling enligt punkterna 5.5, 5.6 och 5.8 ovan ska erlidggas
senast 30 dagar efter det att respektive tilldggskopeskilling har kunnat berédknas. Det
aligger Exploatéren att utan dréjsmaél underritta Kommunen om att det foreligger en
omstindighet som ger Kommunen rétt till tilldggskdpeskilling och att tillhandahélla

Kommunen erforderligt underlag for att Tilldggskopeskillingen ska kunna belréiknasig——Q
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Fastighetsbildning

Kommunen har ansékt om fastighetsbildning for bildande av en ny fastighet
avseende Overlatelseomradet att dverldtas enligt Avtalet. ExploatSren bitrdder i och
med Avtalet ans6kan om fastighetsbildning. Exploatoren ska svara for alla
forrattningskostnader.

I forsta hand ska Exploatoren faktureras direkt av Lantmaterimyndigheten for
samtliga forrattningskostnader. I det fall Lantméterimyndigheten &nda fakturerar
forrattningskostnaderna till Kommunen, ska Kommunen vidarefakturera
forrdttningskostnaderna till Exploatoren.

Exploatoren ska ansdka om och bekosta eventuella 6vriga fastighetsbildnings-
dtgérder (avstyckningar, ledningsrtter, gemensamhetsanlédggningar m.m.) som kan
erfordras for genomforande av exploateringen inom Overlatelseomradet.

Tilltriide

Tilltréde till Overlatelseomréadet ska ske senast 15 bankdagar efter det att erforderlig
fastighetsbildning har vunnit laga kraft (" Tilltridesdagen”).

Senast sju (7) bankdagar innan Tilltrddesdagen ska Exploatdren tillstilla Kommunen
en uppdaterad berdkning av dels de ytuppgifter som ska ldggas till grund for
berdkningen av den slutliga K&peskillingen enligt punkt 6.2 ovan, dels de ytuppgifter
som ska laggas tillgrund for de slutliga berdkningarna av exploateringsbidraget enligt
punkt 12.2 nedan och medfinansieringserséttningen enligt punkt 18.2 nedan. Den
slutliga Kopeskillingen, det slutliga exploateringsbidraget och den slutliga
medfinansieringserséttningen ska anges 1 Likvidavridkningen.

Kopebrev

Mot det att Kommunen pé Tilltrddesdagen erhéller Kopeskillingen enligt punkt 6
ovan ska Kommunen kvittera Kopeskillingen pé sdrskilt uppréttat kdpebrev som
Overldmnas till Exploatoren.

Inteckningar och dvriga belastningar

Kommunen garanterar att Overlatelseomrédet inte besvéras av inteckningar eller
andra belastningar som kan inskrdnka mdjligheten att forfoga ver

Overlatelseomradet forutom vad som framgér av Bilaga %’U
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Overlatelseomradets skick

Overlatelseomradet har besiktigats av Exploatren. Exploatoren #ger god kénnedom
om rddande mark- och grundforhéllanden. Exploatéren godkénner
Overlatelseomradets skick samt forklarar sig med bindande verkan avsta fran
samtliga ansprak pa faktiska och réttsliga fel eller brister, rAdighetsfel samt eventuellt
ansvar for s.k. dolda fel i Overlatelseomradet.

Exploatdren har bekostat och 14tit utfora féljande utredningar for att klarg6ra
forekomst av markféroreningar inom Exploateringsomradet:

- Projekterings PM — Geoteknik, Centralmarken, GeoMind KB, 2021-10-01, rev
2022-02-28

- PM Understkning av potentiellt sulfidhaltigt berg, Atrax Energi och Miljé AB,
2022-02-24

- Rapport Markmiljéundersokning, Centralmarken, EnvyTech Solutions AB, 2021-
09-10, rev 2021-09-30, 2022-02-23

- Markteknisk unders6kningsrapport, MUR — Geoteknik, Centralmarken, GeoMind
KB, 2021-09-03.

Inom Ovetlételseomradet finns inga 6vriga av Parterna kinda markféroreningar.

Om Exploatdren i samband med exploateringen avseende Overlatelseomradet
patraffar markfororeningar ska ExploatSren inom Overlételseomradet bekosta de
efterbehandlingsétgirder som pé grund av fororeningar behdvs for att forebygga,
hindra eller motverka att skada eller oldgenhet uppstar for manniskors hélsa eller
miljé och for att marken ska kunna anvéndas i enlighet med Detaljplanens
bestimmelser. Atgirderna ska vidtas i enlighet med vid var tid gillande lagstiftning,
senast inom tolv manader efter det att markfororeningen patriffats. Som datum for
héndelsen réknas anmélningsdatum till Kommunen genom Miljétillsynsavdelningen,
Miljé- och bygglovsforvaltningen om markfororening.

Om Kommunen i samband med arbetet med den allménna platsen inom Planomridet
pétraffar markfororeningar ska Exploat6ren bekosta de efterbehandlingsatgérder som
pé grund av fororeningar behdvs for att forebygga, hindra eller motverka att skada
eller oldgenhet uppstar for ménniskors hélsa eller miljé och for att marken ska kunna
anvéndas i enlighet med Detaljplanens bestimmelser. Kommunen kommer att
fakturera den totala slutkostnaden efter det att marksaneringen har godkénts och
samtliga kostnader blivit kénda for Kommunen. Exploat6rens dtagande enligt denna
punkt 11.5 ska gélla till dess Torg och Park &r utbyggt. Nér tio r har forflutit frn
Tilltrddesdagen har Exploatdren rétt att begira att Exploatdrens dtagande enligt
denna punkt 11.5 ska slutregleras baserat pa den slutkostnad som Parterna kan enas
om.

Exploatdren kénner till befintliga ledningar som redovisas i Bilaga 6.

“he
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ANLAGGNINGAR

12.

12.1.
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13.1.

13.2.

14.

14.1.

Overgripande allmiinna anliiggningar

Genomforandet av Planprogrammet resulterar i 6vergripande
infrastrukturombyggnader inom ett stérre omrade. Exploatorens tilltdnkta projekt
medfor att dvergripande allménna anléggningar behdver byggas ut och/eller anpassas
utom Planomradet. Exploattren ska bidra ekonomiskt till utforandet av sddana
overgripande allménna anldggningar. Exempel pa 6vergripande allménna
anlédggningar i Planomrédets omedelbara nérhet 4r ny bro i Flemingsbergsledens
forlangning, Regulatorbron, utbyggnad av det 6vergripande vignétet i
Flemingsbergsdalen m.m.

Exploateringsbidraget till Kommunen ska utgd med 600 kr/kvm BTA. Baserat hir pa
och pé den av Exploatdren prelimindrt berdknade ytan ska Exploatdren bidra med en
erséttning om preliminért totalt fjortonmiljoneretthundratusen (14 100 000) kronor
(23 500 kvm x 600 kr), jamte index enligt punkt 12.3 nedan. Det slutliga
exploateringsbidraget ska beréknas per Tilltrddesdagen och anges i
Likvidavrdkningen enligt punkt 8.2 ovan.

Den i punkten 12.2 ovan angivna erséttningen per kvm BTA ska upprédknas med
konsumentprisindex (KPI med referenstid december 2020) till dess betalning sker.

Ersdttningen for 6vergripande anléggningar ska erldggas till Kommunen pé
Tilltrddesdagen enligt Likvidavrédkningen.

Utforande av omradesspecifika allméinna anliiggningar

Kommunen projekterar och utfor de omradesspecifika allménna anldggningarna
Gatan, Torget och Parken inom Planomréadet. Exploatoren ska std for
projekteringskostnaden av systemhandling inom ramen for planarbetet for de
omradesspecifika allmédnna anldggningarna i enlighet med tecknat plankostnadsavtal.
Kommunen star i 6vrigt f6r den faktiska kostnaden utéver vad som anges i punkterna
11, 14, 15, 21 och 13.2, vilka bl.a. tar upp tillfdlliga atgérder, arbeten for
aterstdllande av mark, samt erséttning for en ny dragning av géng- och cykelkoppling
i Skede 1.

Exploatoren ska bidra med tvahundrafemtiotusen (250 000) kronor for arbetet med
véndplanen dd Exploatorens projekt foranlett en storre vindplan 4n Kommunens
standardstorlek. Beloppet ska uppriknas med konsumentprisindex (KPI med
referenstid december 2020). Bidraget ska erldggas till Kommunen mot faktura senast
trettio (30) dagar efter att anldggningen har slutbesiktigats.

Anliggningar i anslutning till Planomradet
Exploatdren projekterar, utfér och bekostar samtliga erforderliga anslutande arbeten

vid Overlételseomridets ytterkanter enligt Bilaga 7. Markarbetet syftar bl.a. till att
anpassa och utforma grénssnittet mellan Overlatelscomradet och angrinsande

kommunal mark. Arbetena innebér bland annat att sinka kantsten in%;w
2
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Overlatelseomradet, dels utfora trafiksikerhetsatggrder intill Overlitelseomradet,
dels nodvindiga beldggningsarbeten for att méta angrinsande kommunal mark.

Innan och under arbetets gang ska Exploat6ren samrada med Kommunen, Samtliga
ritningar ska dverldmnas till Kommunen, Gatuprojektsektionen, i god tid fore
anliggningsarbetenas pdborjande. Projektering och anldggande ska utforas i enlighet
med Kommunens tekniska handbok. Exploatdren ansvarar for att alla tillstdnd som ér
nddvindiga for arbetet soks. Exploattren bekostar dterstéllande av eventuella skador
pé omgivande mark och natur som férorsakats av exploateringen inom
Exploateringsomradet.

Exploatdren forbinder sig att utfora och férdigstélla samtliga anslutande arbeten vid
Overlételseomradets ytterkanter si att slutbesiktningen dr godkénd senast
2025-12-31.

Exploatérens projekt kommer att omdjliggora fortsatt anvéndning av en befintlig
glng- och cykelkoppling, varfor den behdver ersiittas. Parterna dr dverens om en ny
lokalisering av géng- och cykelkoppling, enligt Bilaga 7.

Parterna ér dverens om att den nya gang- och cykelkopplingen ska vara cirka 3 meter
bred och i 6vrigt ha motsvarande standard vad géller belysning som den ersatta ging-
och cykelkopplingen. Projektering och anldggande ska s langt det &r mojligl utforas

1 enlighet med Kommunens handbok.

Parterna &r 6verens om att Exploatoren projekterar och bygger den nya gang- och
cykelkopplingen och att Exploatoren ska bekosta den i sin helhet.

Innan och under arbetets gang ska Exploatéren samrdda med Kommunen. Samtliga
ritningar ska §verldmnas till Kommunen, Gatuprojektsektionen i god tid fore
anlédggningsarbetenas paborjande. Exploatren ansvarar for att alla tillstind som &r
nddvindiga for arbetet soks.

Exploatéren forbinder sig att utfora och fardigstélla anldggningen enligt denna punkt
sd att slutbesiktningen &r godkénd senast 2025-06-30.

Tillfilliga atgérder under Skede 1

Enligt Planprogrammet ska Regulatorvigen hdjas fran nuvarande nivé. En utredning
pégér om Regulatorvigens blivande héjdséttning. Hojdséttningen dr dock inte
beslutad. Oaktat detta har Exploatoren for avsikt att pdborja bebyggelsen inom
Overlételseomradet med nuvarande marknivd p4 Regulatorviigen. Vidare har
Stockholms Vatten AB ledningar pd allmén plats vilka eventuellt ska flyttas. Allmén
plats inom Planomradet kommer att byggas ut i etapper d det angrinsar till och
paverkas av utformningen av anldggningar inom kommande utbyggnadsetapper av
Exploateringen. Bebyggelsen inom Overlatelseomradet och utbyggnaden av Torget
behover ddrfor i vissa delar, och i féljande fall, utféras med tilifélliga dtgirder som
overbrygger denna etapputbyggnad:

(i) I det fall det fattas ett beslut om en hdjning av Regulatorvigen och denna
ombyggnad inte beddms kunna vara fardigstélld till Hyresgéstens
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inflyttning 2025 s& kommer det att krévas tillfélliga atgdrder inom
Planomradet for att kunna anpassa sig till den slutliga hojdséttningen av
Regulatorvégen, bland annat avseende entréerna till Hyresgéstlokalen och
restaurangen. Omfattningen av de tillfdlliga atgdrderna ér beroende av
Regulatorvigens hdjdsattning.

(ii) Stockholm Vatten AB har befintliga, sdrskilt kénsliga, vatten- och
avloppsledningar inom Planomradet. Nya markanldggningar inom
Planomradet maste ddrfor anpassas och ta hénsyn till dessa ledningar.
Tillfdlliga anordningar méste anvandas for att inte skada férevarande
ledningar sa lange de &r i bruk.

Exploatdren ska projektera, utfora och bekosta samtliga tillfalliga atgérder enligt
punkt 15.1 ovan och Bilaga 7. Samtliga ritningar och andra granskningshandlingar
ska vara granskade och godkénda av Kommunen innan arbetena paborjas. Sddant
granskande och godkénnande ska inte oskéligen fordrdjas. Ritningarna ska
Overldmnas i god tid fore anldggningsarbetenas paborjande. Exploatdren ansvarar for
att alla tillstand som &r nddvéandiga for arbetet soks.

Kommunen ska under en tid om maximalt 5 ar frén Tilltrddesdagen till Exploatéren
utan erséttning upplata den pé bilaga 3 till utkastet till Detaljplanen med *Torg(Cs)”
markerade marken.

Exploatoren star for drift, underhall och bér hela ansvaret for eventuella tillfélliga
atgérder och anldggningar dels enligt med E markerat omrade, dels entrén till
restaurangen enligt med F markerat omréde, pa kartan i Bilaga 7.

Exploatéren projekterar, utfor och bekostar markarbeten inom med D markerat
omréde pa Bilaga 7. Markarbetet syftar till att skapa en slént for att jdmna till motet
mellan Exploatérens kvartersmark och Kommunens angrinsande mark inom Parken.
Exploatéren ska dven som en del av aterstdllandet av ytan plantera &ngsblommor
inom hela Parken som en tillfillig atgérd till dess att Kommunen bygger ut Parken.

Innan och under arbetets gang ska Exploatéren samrada med Kommunen. Samtliga
ritningar ska dverldmnas till Kommunen, Gatuprojektsektionen i god tid fore
anldggningsarbetenas paborjande. Exploatéren ansvarar for att alla tillstdnd som ar
nédvindiga for arbetet soks.

Exploatdren {6rbinder sig att utfora och fardigstdlla anldggningen enligt denna punkt
15 s3 att slutbesiktningen dr godkénd senast 2025-12-31.

Anliggningar inom kvartersmark

Exploatdren projekterar, utfor och bekostar samtliga anldggningar inom
kvartersmark.

Forst efter det att (i) Stockholm Vatten AB:s ledningar inte ldngre &r i bruk och (ii)
Kommunen har paborjat projekteringen av Torget och Parken ska Exploatdren
projektera, utfora och bekosta erforderliga murar inom tomtmark i anslutning till

Park och Torg enligt Bilaga Z%”/?W)
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17. Kontroll och garantiansvar

17.1.  Vad som avtalas i denna punkt géller allménna anlédggningar som Exploatdren ska
utfora enligt punkten 14 ovan samt punkten 26.2 nedan.

17.2.  Kommunen &ger ritt att gentemot Exploatéren utéva den kontroll §ver
anléggningsarbeten som enligt AB 04 tillkommer bestéllaren. Till regelbundet
dterkommande byggmdten som anordnas av Exploatoren ska representant for
Kommunen kallas.

17.3.  Exploatdren forbinder sig att betala Kommunens gatuprojektsektions sjdlvkostnader
for granskning av ritningar och 6vriga handlingar samt f6r teknisk kontroll,
erforderliga besiktningar m.m. Kostnaderna, som pé begiran redovisas manadsvis,
ska debiteras halvarsvis i efterskott. Slutfaktura utférdas efter genomford
slutbesiktning, Fakturan forfaller till betalning trettio (30) dagar efter fakturadatum.

17.4.  Nar en anlédggning har fardigstallts i sddan omfattning att den av Kommunen kan
godkinnas som besiktningsobjekt ska den av Exploatdren anmaélas for slutbesiktning.
Detta kan dven gilla en etapp av en anldggning som utfors i flera tapper.

17.5.  Vid den tidpunkt da allmén anldggning godkénts vid slutbesiktning tilltrider
Kommunen den med dganderitt. Kommunen svarar ddrefter for underhall,
ombyggnad eller fortsatt utbyggnad av till Kommunen 6verldtna anldggningar, dock
ej dér atgdrden utgdr garantiarbete.

17.6.  Exploatdren garanterar de avtalade arbetenas kontraktsenliga beskaffenhet under
garantitiden riknat fran dagen for godkénd slutbesiktning. Under garantitiden
framtridande fel ska avhjélpas av Exploatéren utan dréjsmal. Asidositter
Exploatdren vad som 8ligger Exploatéren dger Kommunen utfora arbetet pd
Exploatdrens bekostnad.

17.7.  Fore garantitidens utgéng ska, om Kommunen sd pafordrar, hallas garantibesiktning.

17.8.  Betriffande kontroll, besikining och garantiansvar géller i dvrigt i tillimpliga delar
vad som regleras i AB 04.

17.9.  Om Exploatdren inte fullgér de arbeten som det dligger denne enligt Avtalet dger

Kommunen ritt att utfora vad som brister varvid Exploat6ren ska svara for de
merkostnader som Kommunen hérigenom &samkas.

MEDFINANSIERINGSERSATTNING
18. Sparviig Syd

18.1.  Region Stockholm planerar for att bygga ut en sparvig mellan Alvsjd och

Flemingsberg, Sparvig Syd. Kommunen har i avtal med staten, regionen och beréiﬁ%/w
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kommuner étagit sig att limna bidrag till byggandet av sparvigen med drygt 800
miljoner kronor.

Med medfinansieringserséttning avses erséttning som en exploatér eller en
fastighetsdgare i samband med genomfbrandet av en detaljplan atar sig att betala for
en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vig eller jirnvig
som staten eller regionen ansvarar for.

Kommunfullmaktige har antagit riktlinjer som anger utgdngspunkter for
markanvisningar vilka hénvisas till under punkt 1.1. Enligt dessa riktlinjer avser
Kommunen att avtala med exploatdr eller fastighetsdgare om att bekosta vissa
angivna atgérder innefattande kommunal medfinansiering av regional infrastruktur.
Riktlinjerna har genom Kommunfullméktiges beslut den 30 september 2019, § 10
kompletterats med Principer for medfinansieringserséttningen av Spérvig Syd”
Bilaga 8.

Planomradet ligger inom influensomrédet for Sparvig Syd. Spérvig Syd kan antas
Oka fastighetsvérdet inom Planomréadet. Kommunens utgdngspunkt for berikning av
medfinansieringserséttningen i denna del &r att ovan angivna principer tillimpas.

Erséittning

Exploatoren ska erligga medfinansieringsersittning for kollektivtrafikindamal
avseende Sparvig Syd avseende exploateringen inom Overlatelseomradet enligt
f6ljande forutséttningar:

+ Ovriga ytor inom 0 — 1 200 m frin jérnvégsstationen: 100 ki/kvm BTA, jémte
index enligt punkt 18.3 nedan. I det fall Detaljplanen vinner laga kraft under &r
2022 kommer det att utgd en rabatt om 20 procent enligt riktlinjerna.

* Total BTA inom Overlatelseomradet enligt Detaljplanen beréiknas prelimindrt bli
23 500 kvm.

* Baserat hiirpa kan medfinansieringserséttningen preliminért berdknas enligt
foljande:

Laga kraft ar Belopp Ersdttning Rabatt
2022 80 kt/kvin BTA 1 800 000 kr 20 %
2023 - 100 ki/kvim BTA 2350 000 kr 0%

* Den slutliga medfinansieringserséttningen ska beriknas per Tilltridesdagen och
anges i Likvidavrakningen enligt punkt 8.2 ovan.

Indexupprikning

Beloppen dr angivna i 2019 ars prisniv4 januari manad. Vid erliggande av
ersittningen ska ovan angivna belopp justeras i férhallande till fordndring i
konsumentprisindex (KPI) fran januari ménad 2019 och fram till dess att betalning
sker.

Erlédggande av erséttning
Ersittning berdknat enligt ovan ska erléggas till Kommunen pa Tilltradesdagen enligt
Likvidavrakningen. -
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18.5. Om Spéarvig Syd av ndgon anledning inte genomfors och Kommunens
medfinansiering till utbyggnadsprojektet helt eller delvis dterbetalas till Kommunen,
kommer Kommunen i sin tur att fatta beslut om éterbetalning till de exploatdrer som
har medfinansierat utbyggnaden av Sparvig Syd i motsvarande mén.

AVGIFTER

19. Skatter m.m.

19.1.  Kommunen ska betala rintor och andra kostnader for Overlatelseomradet som avser
tiden fram till Tilltrddesdagen.

19.2.  Exploatéren ska betala kostnader for lagfart, nya pantbrev och virdeintyg,

20. Plan- och bygglovsavgifter

20.1. D& Exploatdren bekostar Planomradets detaljplaneliggning genom sérskilt
plankostnadsavtal ska Exploatdren inte erldgga nigon planavgift enligt Kommunens
plan- och bygglovtaxa i samband med bygglovsprévning.

20.2.  Exploatdren ska i samband med erhallande av bygglov erldgga bygglovsavgift enligt
Kommunens plan- och bygglovstaxa.

21. Ledningar

21.1.  Samtliga avgifter for anslutning av vatten, avlopp, fjirrvirme, el och tele etc. inom
Planomrédet betalas av Exploatdren.

21.2.  De ledningar som finns inom och i omedelbar nérhet till Planomradet och som #r
kinda for Parterna framgar av Bilaga 6. Exploatoren ska i samrdd med Kommunen
ombesdrja att respektive ledningsdgare eller Exploat6ren sjilvt genomfor eventuell
nddvindig flytt av de ledningar inom och utom Planomrédet som ar nédvindig for
utbygganden inom Planomradet.

21.3.  Exploatdren ska svara for kostnader for all n6dvéndig ledningsflytt.

21.4.  Exploatdren ska, inom uj-omréde utan erséttning upplata erforderliga utrymmen {6r
befintliga och tillkommande ledningar.

21.5.  Stockholm Vatten AB:s ledningar inom ui-omrdde, Torg och Park, avses ¢j flyttas
inom ramen f6r detta projekt.

21.6. I det fall Kommunens utbyggnad av den allménna platsen kréver ledningsflyttar eller

ledningsomléggningar inom eller i ndra anslutning till Planomradet kommer
Kommunen vidarefakturera dessa kostnader till Exploatéren.

T
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BEBYGGELSE

22,

22.1.

22.2.

22.3.

22.4.

22.5.

22.6.

Mobilitet och parkering

Exploatdren har tagit del av Kommunens trafikstrategi, parkeringsprogram samt PM
for Trafik och mobilitet i Flemingsbergsdalen.,

I Utvecklingsprogrammet &r ett av de uppstéllda méalen med utvecklingen av
Flemingsberg att andelen resor med gang-, cykel- och kollektivtrafik ska uppga till
minst 70 procent &r 2030. Kommunen arbetar med att ta fram ett mobilitets- och
parkeringsprogram, vilket ska konkretisera malséttningen i Utvecklingsprogrammet,
Planen kommer bl.a. att foresla att pa 1ang sikt, till &r 2050, s gott som alla resor i
Flemingsberg ska goras med héllbara transportslag. Detta stéller krav pé planering
och utformning av parkering, mobilitet och trafiksystemet.

I det pdgéende mobilitets- och parkeringsprogrammet f6r Flemingsberg kommer
principer och riktlinjer for flexibla parkeringstal samt krav och riktlinjer gillande
kvalitet, utformning, reglering och lokalisering av bil- och cykelparkering att anges.
Mobilitets- och parkeringsprogrammet utgor, tillsammans med dvriga styrande
dokument, underlag for kommande detaljplanering av Exploateringen.

Efter en sammanvigd bedémning av Overlatelseomradets geografiska lige och att
Exploatoren forbinder sig att genomfSra nedanstdende dtgérder for att minska
efterfragan pé parkering har parkeringstalet for bil inom Overlatelseomrddet bestimts
till:

4,3 bilparkeringsplatser per 1 000 kvm BTA labb/kontor
7,8 cykelparkeringsplatser per 1 000 kvm BTA labb/kontor

Som en forutsittning for dverlételse av Overlatelseomradet giller att Exploatoren ska
ata sig att utveckla olika mobilitetslosningar for att tillgodose exploateringen inom
Overlételseomradets behov. Exploatoren forbinder sig dérfor att for exploateringen
inom Overlatelseomradet genomfora atgirderna enligt punkt 22.6 nedan och Bilaga
9.

Exploatdren ska i vart fall utveckla foljande mobilitetslosningar.

Mobilitetsatgérder Vite

A | Cykelparkering med hdg standard for ca 180 cyklar. Merparten av platserna | 2 000 000 kr
ar placerade inomhus i ett sérskilt cykelrum som #r enkelt att nd 1 nédra
anslutming till entrén fidn Kvarnangsvagen. 10 % av platserna #r
dimensionerade for cyklar med stérre utrymmesbehov sdsom 1adeyklar och
cykelkarror, dessa ska mnrymmas inom Overlatelseomradet.

B | Uppvirmt cykelrum med cykelpump och verktyg £or mindre 2 000 000 kr
cykelreparationer,

~+4,.
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C. | Forvaring for cyklisternas tillbehdr sdsom hyalm och cykellysen ska 100 000 kr
anordnas Forvaring ska finnas 1 anslutning till cykelrummet, 1 sdtskilda
forvarmgsboxar, alternativt 1 omkladningstummens skép Minst 70
{orvaringsboxar eller skip ska anordnas,

D | Duschrum och omkladningsrum 1 anslutning till cykelrummet. 2 000 000 kr

E | Mojlighet t1ll laddning av elcyklar, Minst 10 % av platserna kommer att ge 100 000 kr
mdjlighet till laddning

F. | Anstillda far tillgdng t1ll cykelpool med cyklar som far saiskilda platser 100 000 kr
mom Programomiadet

G | Mobil cykelverkstad som kommer till kvarteret tva ginger per 4r och servar | 100 000 kr
de anstalldas cyklar

H | ExploatSren har fysiskt sdkerstéllt mOjlighet for Hyresgdstens mojlighet att | 100 000 kr
chartra direktbussar vid event m.m. genom att en storre vindplan och en
stannplats for buss pd Regulatorvagen byggs.

I Anstallda far t1ll marknadsmassiga villkor tillgéng til bilpool med elbilar. 100 000 kr
Platser for bilpoolbilarna anoidnas pé narliggande parkermgsanlaggningar,
exempelvis inom fastigheten Generatorn 10 och 11 som dgs av bolag 1
Fabege AB-koncernen Exploatoren ska skapa forutsittningar 1 nirhggande
parkeringsanlidggmngar for bilpools-aktorer att starta verksamhet efter
marknadsmdssiga forutsattningar,

J. | Mojhghet till laddmng av elbilar. Initialt ska laddstolpar finnas p& minst 30 | 2 000 000 kr
% av platserna Ytterligare minst 50 % av platserna ska vara forberedda for
laddningsmd&ylighet.

K. | Parkeringsavgifter med avgift per tmme eller dygn for att synliggora 100 000 kr
kostnaden Exploatdren ska synliggéra kostnaden for de platser som forhyrs
av Hyresgasten (1ndrrekt dess anstéllda) och dr beldgna utanfér garaget.

L. | CERO-modellen. Exploatoren har introducerat CERO-modellen f6r 100 000 kr
Hyresgasten och ska fortsatt verka for att Hyresgasten genomfor
undersokningen 1nfér sin mflyttning. Exploattren ska vidare verka for att
fler mobuilitetsdtgirder kan genomforas

Handlingar vilka redovisar planerat genomforande av ovanstiende atgérder ska
redovisas till Kommunen i samband med ans6kan om bygglov. Exploatoren ska tva
ar efter att projektet fardigstéllts ldimna in de intyg och 6vriga handlingar som behdvs
for att mojliggéra uppfSljning enligt denna punkt. Uppfylls inte kraven enligt punkt
22.6 ovan ska Exploatdren erldgga de viten som dér anges. I det fall Kommunens
skada till 61jd av Exploatdrens underlatenhet i denna del dverstiger det angivna
vitesbeloppet ska Exploatdren utge full ersédttning for skadan (skadestind) med

avrikning for eventuellt erlagt vite.
£ e
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EKOLOGISK OCH SOCIAL HALLBARHET

23.

23.1.

24.

24.1.

24.2.

24.3.

24 4.

25.

25.1.

25.2.

Miljoprogram

Kommunen har ett Miljoprogram som utgér Kommunens strategiska dokument for
den ekologiska, sociala och ekonomiska halibarheten. Huvudsyftet med
miljoprogrammet &r att peka ut inriktningen for Kommunens miljéarbete samt
redogora for hur Kommunen bidrar till att uppnd de av FN beslutade globala mélen
savil som nationella och regionala miljémal. Exploatoren ska beakta Kommunens
vid var tid géllande Miljoprogram.

Miljoanpassat byggande

I enlighet med Kommunens riktlinjer for markanvisning i Kommunen regleras nedan
Exploatdrens ataganden avseende miljéanpassat byggande.

Energieffektivitet

Byggnaden ska vara energieffektiv. Energitillforsel ska tillgodoses genom ett
miljoeffektivt system sdsom exempelvis fjarrvéirme, solenergi, geoenergi eller genom
overskott av energi genom Hyresgéstens verksamhet.

Checklista for miljoanpassat byggande
Exploatéren atar sig att anvinda och redovisa Kommunens checklista for
miljoanpassat byggande i projekiet, Bilaga 10.

Checklistan utgor ett for Parterna gemensamt verktyg dér Exploatoren redovisar val,
metoder och arbetssétt avseende projektets paverkan pd miljén. Checklistans
kontrollpunkter berdr miljoanpassat byggande vid projektering, produktion och
férvaltning av anldggningar inom Planomradet. Exploatdren ansvarar for att
kontrollpunkterna i checklistan redovisas i enlighet med Kommunens rutin for
miljéanpassat byggande. Kommunen ansvarar for uppfoljning av checklistan. Den
slutgiltiga uppfoljningen av checklistan ska genomforas infor bygglovsansdkan.

Exploatdren avser att certifiera bebyggelse inom Overltelseomradet i enlighet med
miljébedémningsmetoden Breeam-SE (BREEAM niva Excellent).

Hallbarhet

I samband med uppréttande av Planprogrammet har ett hallbarhetsprogram for
Flemingsbergsdalen ("Hallbarhetsprogrammet”) tagits fram.
Héllbarhetsprogrammet omfattar hallbarhetsméal, malbeskrivning och atgirdsforslag
vilka &r viktiga for att utvecklingen i Flemingsbergsdalen sker i en héllbar inriktning,

Handlingsplan for hallbarhet

Med utgingspunkt i Hallbarhetsprogrammet har en handlingsplan f6r hallbarhet
("Handlingsplanen”) tagits fram, parallellt med detaljplanearbetet, gemensamt av
Parterna. Handlingsplanen beskriver hur hallbarhetsarbetet ska genomforas i olika
skeden av projektet. Handlingsplanen utgér ett gemensamt underlag for planering,
genomforande och férvaltning av anldggningar inom Planomréadet. Parterna atar s%_ﬁ

e
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25.5.

25.6.

25.7.

26.

26.1.
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att folja sina respektive ataganden enligt Handlingsplanen. Handlingsplanen biliggs
Avtalet, Bilaga 11. Uppfoljning av Handlingsplanen sker kontinuerligt i projektet.

Social hallbarhet

For att sdkerstilla att anldggandet av Planomradet och dess niromrade blir socialt
hallbart, d v s att skapa goda forutséttningar for ménniskors vélbefinnande, har frigor
om social héllbarhet utretts, vilka framgar av Handlingsplanen.

Ekologisk hallbarhet

De ekologiska kompensationsdtgérder som ska vidtas i samband med genomforandet
av Detaljplanen har tagits fram gemensamt av Parterna och ska f6ljas av Parterna.
Atgirderna beskrivs i Ekologiska kompensationsétgirder, Bilaga 12.

Till ekologisk hallbarhet hor dven atgérder for att uppfylla miljokvalitetsnormerna
for dagvatten vilka beskrivs under punkt 26. Dagvatten- och skyfallshantering nedan.

Exploatéren ska genomfora och bekosta atgérderna inom Overlatelseomradet enligt
handlingarna. Atgirderna ska vara genomforda senast di ndgon byggnad inom
Exploateringsomradet tas i bruk.

Exploatoren ska ge Kommunen, Mark- och exploateringssektionen, mdjlighet att
besikta atgérderna senast fyra (4) veckor efter att dtgirderna enligt punkterna 25.2
och 25.4 ovan dr genom{orda.

Ekologisk kompensation

Exploatdren ska som del av den Ekologiska kompensationen till Kommunen erldgga
erséittning motsvarande inkép och arbete for anldggande av 26 trid enligt beteckning:
hogstam 3 x k1 18-20. Erséttningen ska motsvara Kommunens faktiska kostnader for
anldggandet av triden. Ersdttningen ska erldggas mot faktura i den takt atgirderna
vidtas.

Kommunen ansvarar for att anlédgga 26 trdd inom Torg och Park vid tidpunkten da
dessa delar av allmén plats byggs ut. Trdden som anldggs inom Torg och Park ska
minst vara av kvalitet enligt beteckning: hogstam 3 x k1 18-20.

Dagvatten- och skyfallshantering

Som en del i planarbetet och for att uppna en hallbar dagvattenhantering har en
dagvattenutredning, Dagvattenutredning Centralmarken, Flemingsberg, Structor,
2021-11-25, rev 2022-02-24, Bilaga 13, tagits fram, med Kommunens
dagvattenstrategi och checklista samt PM Dagvatten Flemingsbergsdalen, Structor,
2020-02-14, som utgdngspunkt. Utredningen utgdr underlag for de dagvattendigiirder
som regleras genom planbestdmmelser i Detaljplanen. Exploatoren atar sig att
genomfora samtliga dagvattendtgirder enligt dagvattenutredningen inom
Overlételscomridet.

Projektet ska bidra till Kommunens mgjlighet att f61ja miljokvalitetsnormerna for
recipienten. Exploatdren ansvarar for att integrera gestaltningsfragor i
dagvattenlsningarna avseende kvartersmarken i enlighet med redovisning i %

—F
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Gestaltningsprogrammet, Bilaga 14. Samordning ska ske med Kommunens
motsvarande atgirder inom alimén plats.

For att bidra till en nettominskning av fororeningar ska atgérder utanfor Detaljplanen
genomforas. Inom ramen for genomférandet av detaljplanen del av Regulatorn 1
m.fl., dir Fabege AB eller annat bolag inom Fabege AB-koncernen ir byggherre,
forbinder sig Fabege AB och Exploatéren att omvandla markytor om cirka 2 500
kvm inom del av fastigheterna Regulatorn 3 och Visittra 1:1 till &ngsmark med syftet
att bidra till ekologisk kompensation.

Den aktuella markytan bestér i dagsldget av mindre gronytor och hardgjorda ytor
med asfalt vilka redovisas i Bilaga 15. Markytan ska utformas med en svag skélning
for att mojliggora fordrojning pé platsen, for att maximera nyttan for dagvatten och
bidra till recipientens mdjligheter att uppné uppsatta miljékvalitetsnormer.

Innan och under arbetets gong ska Exploatdren samrdda med Kommunen. Samtliga
ritningar ska overldmnas till Kommunen, Gatuprojektsektionen i god tid fore
anldggningsarbetenas pabdrjande. Exploatren ansvarar for att alla tillstdnd som ér
nédvéndiga for arbetet soks.

Dagvattensystemet ska utformas sd att utsldpp vid eventuella olyckor létt kan tas om
hand genom avsténgning av dagvattensystemet for omrédet vid anslutningspunkten,
for att forhindra spridning av fororeningar.

Exploatdren dr medveten om att dagvatten- och skyfallsvdgar samt h6jdséttningen i
Flemingsbergsdalen enligt Planprogrammet inte dr fardig och att denna Detaljplan
kan f& konsekvenser pa den framtida strukturen i ndromradet. Parterna dr medvetna
om att den 16sning for dagvatten och skyfall som angetts i Planprogrammet
eventuellt ej kommer att kunna genomforas.

Handlingar, vilka redovisar omhéndertagande av dagvatten, ska redovisas for
Kommunen, Mark- och exploateringssektionen, i samband med tekniskt samrad for
bygglov. Handlingarna ska skriftligen godkénnas av Kommunen. Samtliga
anliggningar for omhéindertagande av dagvatten inom Overlatelseomréadet ska
utforas och bekostas av Exploatdren liksom skotsel av dessa. Atgérderna ska vara
utférda senast d4 nigon byggnad inom Overlitelseomradet tas i bruk.

Oversvamningsrisk och skyfall

Exploatéren étar sig att utfora och utforma byggnad inom Overlatelseomradet s4 att
den ¢j skadas vid naturligt 6versvimmande vatten enligt befintliga forutsitiningar i
enlighet med upprittad dagvattenutredning. Samtliga dtgérder for att forebygga
oversvimningsskador ska utforas och bekostas av Exploatéren.

Exploatoren dr medveten om att dagvatten fran hogre liggande naturomride riskerar
avvattnas genom Overlatelseomridet. Exploatoren ska beakta detta vid proj ektering
och byggande. Detta vatten bor behandlas avskilt fran 6vrigt dagvatten. Samrad ska
ske med Stockholm Vatten AB och Kommunen.

Uppfylls inte kraven enligt ovan ska Exploat6ren erligga vite om 2 000 000 kr. I det
fall Kommunens skada till f61jd av Exploat6rens underldtenhet i denna del Gverstiger %
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det angivna vitesbeloppet ska Exploatoren utge full ersittning for skadan
(skadestand) med avrékning for eventuellt erlagt vite.

Avfallshantering

Exploatdren ska tillse att avfallshanteringen inom Exploateringsomradet under
byggtiden och under anldggningarnas drift i sin helhet anpassas till 18ngtgdende
kéllsortering och dtervinning i enlighet med géllande avfallsplan och
renhéllningsféreskrifter for Huddinge kommun.

GENOMFORANDE

28.

28.1.

28.2.

28.3.

29.

29.1.

29.2.

29.3.

29.4.

29.5.

Tidplan

Exploatoren ska ha paborjat exploateringen inom Overlatelseomradet senast tva (2)
ar fran Tilltrddesdagen eller den senare dag som intriaffar sex ménader efter det att
Exploatdren har erhéllit ett lagakraftvunnet bygglov avseende Overlatelseomradet.
Detta forutsitter att Exploatoren har skt bygglov senast sex ménader efter
Tilltridesdagen. Exploateringen anses ha paborjats néir Exploatren har erhallit
bygglov och gjutit bottenplattan avseende exploateringen inom Overlételseomradet.

Exploatdren ska i huvudsak ha slutfort exploateringen inom Overlatelseomradet
senast fem (5) ar fran Tilltrddesdagen.

Med i huvudsak” avses i punkten ovan dels att exploateringen inom
Overlételseomradet ska ha slutforts avseende minst 90 procent av de kvm BTA
byggrétter som anges i Avtalet, preliminart 23 500, dels att de for
Overlatelseomradet vésentliga funktionerna har tillforts omrédet.

Samordning genomforande

Parterna ska fortlépande ha en dialog avseende samordning av frigor som t ex
byggtrafik, skedesplanering och kommunikation. Syftet med denna bestimmelse ér
att erhalla en béttre samordning i projektet och finna gemensamma 16sningar for
genomforandet.

Parterna har upprittat en gemensam skedesplanering som principiellt redovisar alla
Parters genomfdrandetid enligt Bilaga 4.

Kommunen ansvarar for ledningssamordning som féranleds av genomforandet inom
allmén plats inom Planomréadet.

Exploatoren ska till Kommunen och de ledningsdragande bolagen tillhandahélla
erforderliga plankartor, ritningar och tidplan for ledningsnitens utbyggnad.

Kommunen planerar att utféra gatuentreprenaden i etapper. Forst genomfors en
groventreprenad inklusive ledningsarbeten och i senare skede en 6
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finplaneringsentreprenad. Kommunen kommer att besluta om tid for
finentreprenadens utforande. Dialog ska ske med Exploatéren om limplig tid for
utforande, men Kommunen &ger rétt att bestdmma nér entreprenaden utfors.

Om Exploatoren viljer att utfora sina arbeten pa kvartersmark parallellt med
Kommunens eller ledningségarnas arbeten pé allmén platsmark ir alltid Kommunens
arbeten prioriterade fore Exploatorens arbeten.

Exploatdren ska svara for samordning mellan Exploatéren och de ledningsdragande
bolagen s att erforderliga arbeten inom och intill Exploateringsomradet kan bedrivas
utan inbdrdes hinder. Exploatoren ansvarar for samordningen av servisanslutningar
och att dessa finns vid inflyttning. Exploat6ren svarar f6r kontakten med
ledningshavarna angdende pakopplingsavgifter och servisers lige m.m. Exploatoren
ska till Kommunen och de ledningsdragande bolagen tillhandahélla erforderliga
plankartor, ritningar och tidsplan for ledningsnitens utbyggnad.

Beddémer Kommunen att behov finns att anlita en sérskild samordnare for
koordinering m.m. ska Exploatoren finansiera denna resurs. Kommunens byggledare
eller, av Parterna Gverenskommen, extern samordnare kommer att vara
sammankallande till samordningsmdoten.

Samordningsprojekt

Kommunen har tillsammans med Fabege AB tagit fram Planprogrammet.
Planprogrammet &r vigledande for kommande stadsbyggnadsprojekt och detaljplaner
inom Flemingsbergsdalen. Utvecklingen av Flemingsbergsdalen #r indelad i flera
overgripande etapper dér varje etapp kommer att delas in i en eller flera detaljplaner.
Utvecklingen kommer att pdgd under ménga ér,

I arbetet med Planprogrammet har utredningar genomforts pa dvergripande niva for
hela Programomrédet. Utredningarna dr av skiftande karaktdr och detaljeringsniva
och redovisar versiktligl Planprogrammets genomforande inom olika sakomraden.
For att sikerstilla att alla etapper kan byggas ut och folja den tinkta planeringen
kommer den vergripande planeringen inom flertalet omrdden att behdva fortgd
samtidigt som utredning sker pa detaljniva inom ramen for enskilda detaljplaner.

Kommunen har startat ett samordningsprojekt i syfte att samordna
stadsbyggnadsprojekt och andra projekt inom Flemingsbergsdalen vad giller bade
planliggning och genomf6rande. I ett §vergripande samordningsprojekt kan
overgripande fragor, utredningar och strukturer hanteras som ror hetheten och
sékerstéiller genomf6randet. Samtidigt kan input ges till enskilda detaljplaner for att
dessa inte ska omdjliggora eller forsvira kommande utbyggnadsetapper och
exploatering enligt Planprogrammet.

Samordningsprojektet kommer att pdga under hela exploateringen avseende
Overlatelseomradet.

Kostnaderna for samordningsprojektet bestdr av interna och externa resurser samt

omradesovergripande utredningar. Kostnaderna for samordningsprojektet kommer %
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fordelas ut pa pagdende berdrda stadsbyggnadsprojekt. Exploatoren dr inforstddd
med behovet av samordning och att ett sdrskilt avtal angdende detta ska tecknas.

Gestaltningsprogram

Som en del i planarbetet har Gestaltningsprogrammet tagits fram pa Exploatorens
bekostnad, Gestaltningsprogram Centralmarken, 2022-02-24 Bilaga 14. Programmet
redovisar dverenskomna viktiga principer i gestaltningen som ska utgéra underlag
for bygglovsprovningen. Parterna forbinder sig att folja Gestaltningsprogrammet vid
projektering, upphandling och uppforande av bebyggelse och anldggningar inom
Planomrédet.

I syfte att séikerstélla byggnationens dverenstimmelse med Gestaltningsprogrammet
och for en god samordning ska Exploatéren pa eget initiativ samrida med
Kommunen, projektets huvudprojektledare inom Mark- och exploateringssektionen,
avseende gestaltning av planerad byggnation i god tid innan ans6kan om bygglov
inldmnas till Kommunen. I samradet deltar representanter frén berdrda avdelningar
inom Kommunen.

Handlingar, vilka redovisar att Gestaltningsprogrammet f6ljs, ska i samband med
ans6kan om bygglov redovisas till Kommunen, projektets huvudprojektledare inom
Mark- och exploateringssektionen. Handlingarna ska skrifiligen godkéinnas av
Kommunen, Mark- och exploateringssektionen.

Masshanteringsplan

Mingden bergschakt inom Planomrédet har i ett tidigt skede uppskattats till cirka 3
200 m?, och planeras delvis att &teranvindas som fyllnadsmaterial, samt delvis
transporteras bort fran omrédet efier utford bergschakt.

Exploatdren har genomfdrt kirnborrning i berg beldget inom Overlatelscomradet, dir
provresultat utvisar sulfidhalter i berget. Exploatoren ska infor genomforandet av
exploateringen ta fram en handlingsplan och ett kontrollprogram for hantering av
sulfidhaltiga bergmassor. Det huvudsakliga syftet med kontrollprogrammet och
hanteringsplanen &r att sékerstilla att uppkomna bergmassor hanteras pa ett logistiskt
och miljomassigt héllbart sitt som inte medfor negativ pdverkan pa méinniskors hilsa
eller miljo. Masshanteringsplanen ska innan genomforandet startar granskas av
Kommunen, Miljo- och bygglovs{orvaltningen, Huddinge kommun.

Vegetation

Samtliga trid inom Planomrédet avses féllas och omhéndertas i enlighet med
ekologiska kompensationsdigérder 1 punkt 25.4 ovan. Vid projektering av
bebyggelsen ska héinsyn tas till befintliga tridd och vegetation i anslutning till
planomréadet. En vegetationsplan ska upprittas ddr detaljplanens intentioner om
bevarande av virdefulla trid och vegetationspartier i anslutning till planomrédet ska
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beskrivas. Vegetationsplanen ska skriftligen godkinnas av Kommunen, Mark- och
exploateringssektionen fore byggstart.

Borttagande av tréd i anslutning till Planomrédet ska, om det inte medgivits i den
godkénda vegetationsplanen eller genom marklov, ske forst efter samrdd med
Kommunen, Mark- och exploateringssektionen. Sker dndé sddant borttagande ska
Exploatdren erldgga ett vite om 150 000 kronor per borttaget trid till Kommunen
samt utfora erforderliga aterstdllningsarbeten enligt Kommunens anvisningar. I det
fall Kommunens skada till f6ljd av Exploat6rens underlatenhet i denna del Gverstiger
det angivna vitesbeloppet ska Exploatéren utge full ersdttning for skadan
(skadestand) med avrakning for eventuellt erlagt vite.

Hantering invasiva arter

Exploatoren ska innan schaktarbeten paborjas undersoka eventuell forekomst av
invasiva arter. I det fall Exploatoren eller annan part pavisar forekomst av invasiva
arter inom Exploateringsomréadet ska en handlingsplan for att hantera detta tas fram.
Exploatdren ska presentera och fa sidan handlingsplan godkéind av Kommunen
innan schaktarbeten pabdrjas.

Etableringsplan/APD plan

Innan byggnadsarbeten paborjas ska Exploatdren upprétta en etablerings-
/arbetsplatsdispositionsplan (APD plan), som skriftligen ska godkénnas av
Kommunen, Mark- och exploateringssektionen. Denna ska behandla eventuellt
nyttjande av natur- eller gatumark for uppstéllning av arbetsbodar, upplag eller
dylikt, aterstallningsarbeten efter nyttjandet, skyddande av trid och natur samt
stingsel runt byggarbetsplatsen.

Eventuellt nyttjande av Kommunens mark kriver Kommunens medgivande och
regleras genom sérskilt avtal. Nyttjande av allmén platsmark kriver dven
polistillstand.

Trafikanordningsplan

Innan byggnadsarbeten pdborjas ska Exploatdren uppritta en trafikanordningsplan,
som skriftligen ska godkénnas av Kommunen. ExploatSren ansdker om godkinnande
av trafikanordningsplanen via e-tjinst pd Kommunens hemsida. Denna ska redovisa
placering av stdngsel runt byggarbetsplatsen, in- och utfartsvigar frén arbetsplatsen,
byggtrafikvigar till och frén arbetsplatsen samt var och hur avlastning av gods
kommer att ske. Planen ska &ven redovisa atgirder for framkomlighet och sdkerhet
for fordons-, gang- och cykeltrafik.

Parterna ska fore byggstart gemensamt besiktiga vignitet och naturmarken runt
Planomradet. Over besiktningen ska upprittas ett protokoll. Exploatéren bekostar
aterstdllande av eventuella skador pd omgivande véignit som fororsakats av
Exploatdrens entreprenadarbeten inom och i anslutning till Planomradet. )
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Skyltar under byggtiden

Exploatoren ska sétta upp minst en skylt och en informationstavla i syfte att
informera allménheten om byggprojektet. Nar kommunen gett erforderliga bygglov
ska skyltarna komma pa plats skyndsamt. Informationens syfte ér att bidra till
omradets identitet samt att informera allménheten 16pande om projektets utveckling.

Informationen ska innehélla en beskrivning om vad som byggs, namn pd det som
byggs, byggperiod, hillbarhetsaspekter och certifiering, nér arbetet berdknas avlutas,
om mojligt ska dven ev. inflyttning anges samt hénvisa till vem man kan kontakta for
att fora en dialog med byggarbetsplatsen och hanvisning till webbplats. Skylten ska
ha Huddinge kommuns och Exploatdrens logotyp. Informationstavlan uppdateras
16pande under projektets ging av entreprendren.

Exploatéren ska ansdka om samt bekosta bygglov for erforderliga skyltar.

Marknadsféring

Exploatdren ska avsitta resurser till kommunikation for 6vergripande
marknadsforing av utbyggnaden av Flemingsbergsdalen under genomforandefasen
av byggnationen inom Overlatelseomradet. Kommunikationsarbetet leds och
samordnas av Kommunens marknadskommunikationschef eller av ndgon Parterna
gemensamt kommer &verens om. Kommunen ska regelbundet kalla till
samordningsmoten dér Parterna ska delta. Kommunikationsaktiviteter som
Exploatéren dr med och finansierar innefattar framtagande av digital och/eller fysisk
modell, illustrationer samt platsmarknadsforing etc. Kommunen och 6vriga
exploatérer i Flemingsbergsdalen ska gemensamt ta fram en aktivitetsplan for
dvergripande marknadsforing som ska godkénnas av Parterna innan tgérder vidtas.

Exploatéren kommer att debiteras halvarsvis for faktiska nedlagda kostnader, dock
maximalt 200 000 kronor totalt for Overlatelseomradet. Parterna ska verka for att den
mest ekonomiska [6sningen for marknadsforing véljs och hélla kontinuerlig dialog
kring utforande och ekonomisk uppféljning.

I det fall Kommunen ¢verenskommer med Fabege AB-koncernen om en
overgripande kommunikations- och marknadsplan och ett vergripande ekonomiskt
bidrag ska den 6verenskommelsen ersétta vad som Gverenskommits i denna punkt,

Kommunens ritt till bytesmark

Jernhusen Resefastigheter AB (Jernhusen”) dger fastigheten Huddinge Generatorn
3 ("Generatorn 3”), vilken bl.a. omfaitar entrén till Flemingsbergs jarnvigsstation.
Generatorn 3 ligger ndrmast soder om fastigheten Huddinge Generatorn 11
("Generatorn 11”), vilken &r avstyckad fran Huddinge Generatorn 2 och #gs av

Fabege AB:s dotterforetag Fabege Generatorn 11 AB.&/@f
N/
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Enligt punkt 10.2 i Markanvisningsavtalet aligger det Fabege AB att fora
forhandlingar med Jernhusen i syfte att, pd marknadsméissiga villkor, dstadkomma en
for Fabege Generatorn 11 AB och Jernhusen optimal exploatering av Generatorn 11
och Generatorn 3. Férhandlingarna ska bl.a. syfta till anldggande av en ny entré till
jérnvégsstationen.

Genomforandet av Planprogrammet innefattar en breddning av Bjérnkullavigen
utmed Generatorn 3 och Generatorn 11. For att detta ska vara mojligt behdver
Kommunen dverta nddvandig mark fran Generatorn 3 och/eller Generatorn 11. I
forhandlingarna med Jernhusen ska Fabege AB dven forsoka dstadkomma att
Kommunen utan kostnad frdn Jernhusen erhaller erforderlig mark p&d Generatorn 3
for breddningen av Bjornkullavigen. D4 en sddan uppgorelse inte har triffats nir
Avtalet ingds har Kommunen enligt Markanvisningsavtalet istéllet ritt att, som del
av ersittningen for Overlatelseomridet, utan erséttning Sverta ett markomréde om
citka 1 000 kvm pé Generatorn 11. Kommunen godtar hirmed att tidsfristen for
Fabege AB:s uppfyllande av detta atagande forldngs till Tilltrddesdagen, eller den
senare dag som Kommunen skriftligen godkénner.

Om inte Fabege AB senast pé Tilltrddesdagen har uppfyllt sin forpliktelse enligt
punkt 39.3 ovan ska Fabege AB tillse att Kommunen senast pd Tillirddesdagen kan
teckna avtal med Fabege Generatorn 11 AB avseende forvirv av det markomrade om
cirka 1 000 kvm, med preliminért ldge enligt markering med turkos skraffering pa
bilagda karta, Bilaga 16. Vidare &ligger det Fabege AB att tillse dels att arbetet med
ny detaljplan omfattande bl.a. Generatorn 11 (S6dra entrén) fortsitter, dels att
Fabege Generatorn 11 AB medverkar till att fastighetsbildning kan ske i enlighet
med 4 kap. 7 § jordabalken. Det sistndmna atagandet innefattar skyldighet for Fabege
Generatorn 11 AB att fornya 6verlatelseavtalet om det skulle visa sig vara
nddvindigt for att dverldtelseavtalet inte ska bli ogiltigt enligt 4 kap 7 § jordabalken.
Om Fabege AB onskar {4 mer tid for att slutfora forhandlingarna med Jernhusen
enligt punkt 39.3 ovan kan Kommunen, om Fabege AB begir det, avvakta med att ge
in ansdkan om fastighetsbildning till i slutet av den i 4 kap.7 § jordabalken angivna
sexmanadersfristen.

Kommunens ritt till etableringsmark

Under genomforandet av Planprogrammet har Kommunen ett behov av
etableringsmark inom Programomradet. Under tiden fram till dess Exploateringen
avseende Stadscentrummarken dr genomford bedoms Kommunens behov av
etableringsmark uppga till cirka 4 000 kvm. Fram till dess Fabege AB tilltrider
Stadscentrummarken kan Kommunens behov tillgodoses pd Kommunens egen mark.
I det fall Exploatéren inte skulle forvirva Overlatelseomradet kan Kommunen
anvinda Overlatelseomradet som etableringsmark. For att sakerstilla Kommunens
behov efter en dverltelse av bade Stadscentrummarken och Overlatelseomradet
géller dérfor enligt punkt 10.3 i Markanvisningsavtalet att Fabege AB i utbyte mot
Overlatelseomradet ska bistd Kommunen med tillgang till ett annat markomride om
cirka 4 000 kvm, att anvéndas for etableringsmark (“Etableringsmarken”). I
enlighet hiirmed har Kommunen och Fabege AB nu enats om foljande avseende

Etableringsmarken. , ¢
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Fabege AB ger hirmed Kommunen rétt att utan ersittning nyttja Etableringsmarken,
under tiden frén och med den dag Fabege AB - eller annat bolag inom Fabege AB-
koncernen - tilltrider Stadscentrummarken till dess att exploateringen av allméin plats
inom och i anslutning till Stadscentrummarken &r avslutad, dock lingst till och med
ar 2037. Etableringsmarken ska omfatta ett markomrade om maximalt cirka

4 000 kvm, eller det mindre omrédde som Kommunen frén tid till annan varaktigt
anser sig behdva,

Initialt ska Etableringsmarken var beldgen inom Stadscentrummarken. Néar
Exploateringen avseende Stadscentrummarken har kommit sa 14ngt att Fabege AB
behdver ta Etableringsmarken i ansprak for Exploateringen ska Fabege AB anvisa ett
annat markomréde for Etableringsmarken pa oférindrade villkor, Fabege AB ska
dven 1 Ovrigt ha rétt alt anvisa Kommunen ett annat markomrade eller flera andra
markomraden inom Programomradet for Etableringsmarken pa oforindrade villkor.
Om inte Kommunen godkéinner annat far inget sddant markomride vara mindre &n

1 000 kvm. Erbjudandet ska ldmnas med skéligt varsel. Eventuella flyttkostnader vid
flytt av Etableringsmarken, som har initierats av Fabege AB, ska betalas av Fabege
AB.

Kommunen ska ha rétt att 1ata annan nyttja del av Etableringsmarken.

Kommunen har forstaelse for att Etableringsmarken utgdr en belastning for Fabege
AB och étar sig att inte i onddan fordrdja utbyggnaden av allmén plats inom
Stadscentrummarken. Kommunen &tar sig vidare att minska omfattningen av
Etableringsmarken i den takt detta beddms vara varaktigt mojligt.

Villkoren for Kommunens nyttjande av Etableringsmarken ska regleras nirmare i
mark- och genomfdrandeavtalet for Stadscentrummarken. Dérvid ska avstimning ske
om Fabege AB:s dtagande avseende Etableringsmarken enligt denna punkt 40
motiverar en eventuell forldngning med ett (1) r av tidsfristen for Fabege AB att
slutfora exploateringen avseende Stadscentrummarken senast femton (15) 4r frén
tilltrddet av Stadscentrummarken, enligt punkterna 9.3 och 37.3 (ii) i
Stadscentrummarkenavtalet. I det fall Kommunen och Fabege AB dirvid inte kan
enas om villkoren for Kommunens nyttjande av Etableringsmarken har Kommunen
rétt att behélla en del av Stadscentrummarken motsvarande Etableringsmarken.

ALLMANNA AVTALSBESTAMMELSER

41.

41.1.

41.2.

41.3.

Markanvisningsavtalet

Avtalet ersitier Markanvisningsavtalet avseende Overlatelseomradet i tilldmpliga
delar. Fabege AB:s skyldigheter enligt Markanvisningsavtalet giller s linge de inte
ir uppfyllda av Exploatoren.

Savitt avser Bostadsdelen géller Markanvisningsavtalet om inte annat uttryckligen
framgar av Avtalet.

I det fall Avtalet upphdr pé grund av att villkor i punkt 2 ovan inte & uppfyllt ska
Markanvisningsavtalet fortsitta gélla dven avseende Overlatelseomradet. 2
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Fabege AB:s garantier avseende Exploatoren
I och med undertecknandet av Avtalet garanterar Fabege AB:

(i)  alt Exploatoren har erforderlig befogenhet och behdrighet for att ingd Avtalet
och att Avtalet och alla andra tillhdrande dokument som ingés av Exploatdren,
vid verkstéllande av desamma kommer att utgora giltiga och bindande
forpliktelser for Exploatren i enlighet med varje avtalsvillkor och
bestimmelse;

(ii)  att verkstillandet av Avtalet och fullgérandet av Exploatorens forpliktelser
under Avtalet inte kommer att strida mot Exploatorens bolagsordning eller
négot annat for Exploatdren grundliggande dokument; samt

(iif) att Exploatoren har, eller kommer att tillforas, erforderligt kapital for att kunna
genomfGra exploateringen avseende Overlatelseomrédet enligt Avtalet.

Viten

Om Exploatdren brister i det rétta fullgbrandet av Avtalet ska Exploatdren till
Kommunen erldgga vite i enlighet med vad som framgér av punkterna 22.7, 26.6 och
33.2 ovan samt 47.3 nedan.

Vite enligt Avtalet forfaller till betalning omedelbart dd den vitesgrundande
omstindigheten intréffar. Vite ska omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt dé
vitet forfaller till betalning genom anvéndning av konsumentprisindex (KPI) eller det
index som kan komma att ersitta det.

Oaktat om ritt till vite foreligger har Kommunen alltid rétt att erhalla erséttning for
faktisk skada som Kommunen lider pd grund av Exploatorens avtalsbrott.

Siikerhet

For det ritta fullgérandet av Exploatorens alla skyldigheter enligt Avtalet ska
Exploatdren i samband med avtalets undertecknande stélla sikerhet i form av en
borgen sd som for egen skuld frin Fabege AB, att tecknas pd Avtalet.

I det fall Exploatéren véljer att, med Kommunens godkinnande, helt eller delvis
Overfora sina réttigheter och skyldigheter enligt Avtalet och de ritisforhallanden som
kommer att emanera hérifrén, garanterar Exploatdren gentemot Kommunen att den
som trider i Exploatorens stille fullgor sina forpliktelser mot Kommunen eller den
som Kommunen har satt i sitt stélle.

Kommunens rétl att terkdpa Overlatelseomradet sikerstills genom att Kommunen
ska ha optionsritt avseende aktierna i Exploat6ren enligt punkt 48.5 nedan.

.
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Skadestandsansvar

Exploatéren &r gentemot Kommunen ansvarig for atgérder som med avseende pé
Avtalet vidtas eller underlats av Exploatoren, anstéllda hos Exploatiren samt av
Exploatdren anlitade entreprendrer och leverantdrer.

Dréjsmalsrinta

Erldggs inte kapitalskuld pd bestdmd forfallodag ska drojsmaélsrinta enligt 6 §
réantelagen (1975:635) utgd for tiden frén forfallodagen pé fordringen till dess full
betalning sker.

Overlatelseforbud

Avtalet
Avtalet far av Exploattren eller Fabege AB inte verlétas pd annan utan Kommunens
styrelse i skriftliga godkédnnande.

Overlatelseomradet och fastighet

Om inte annat f6ljer av Avtalet eller Kommunens styrelse medger annat undantag
aligger det Exploatdren att tillse att de icke exploaterade delarna av
Overlatelseomradet forblir heligda av Exploatdren under tiden fram till dess
exploateringen avseende Overlatelseomradet &r helt genomford.

Vid dverlatelse med Kommunens medgivande enligt punkt 47.2 ovan av
Overlatelseomradet eller den fastighet som kommer att omfatta Overlatelseomradet
ovan ska Exploatdren, vid vite av etthundramiljoner (100 000 000) kronor, tillse att
forvirvaren, som ska vara ett svenskt aktiebolag, iklidder sig alla forpliktelser som
&vilar Exploatdren gentemot Kommunen avseende Overltelseomréadet, eller en del
ddrav, enligt Avtalet. Avtalet ska dérvid bifogas 6verlatelseavtalet i avskrift.

Vid 6verlatelse enligt denna punkt 47 ska Fabege AB:s borgen enligt punkt 44.1
ovan gélla till sdkerhet for forvérvarens forpliktelser, om inte Kommunen godtar
annan sikerhet. Vidare ska Kommunen erhélla sdkerhet i form av optionsritt i
samtliga aktier i forvirvaren enligt punkt 48.5 nedan.

Aterkopsriitt

Som forutsittning for dverlatelsen av Overldtelseomradet giller att Fabege AB och
Exploatdren har dtagit sig att genomf6ra exploateringen avseende
Overlatelseomradet enligt de huvudsakliga principer som framgar av
Utvecklingsprogrammet, Planprogrammet, Markanvisningsavtalet (sérskilt punkten
3.7) och Avtalet.

Om Exploatéren inte har p&bdrjat exploateringen avseende Overlatelseomradet enligt
vad som anges i punkt 28.1 ovan har Kommunen riitt att aterkGpa

Overlatelseomradet. KD
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I det fall Exploatoren inte har slutfort exploateringen avseende Overlatelseomradet
enligt vad som anges i punkterna 28.2 och 28.3 ovan ska Kommunen ha ritt att
aterkopa de inte exploaterade delarna av Overlatelseomradet.

Kopeskillingen vid Kommunens terkép av hela eller del av Overlatelseomradet ska
motsvara den kopeskilling per kvin BTA byggritt som Exploatéren har erlagt till
Kommunen enligt punkt 5 ovan. I det fall Exploatéren vid aterkopet redan har
vidtagit dtgérder avscende exploateringen av Overlitelseomréadet och dessa dtgirder
omdjliggdr for Kommunen att tillse att Overlatelseomridet exploateras med totalt
minst 22 000 kvm ljus BTA (kontor) och BTA (6vriga lokaler) ska den eventuella
negativa virdepdverkan detta har for Kommunen beaktas vid faststillandet av
kopeskillingen avseende den aterképta marken.

Kommunens rélt till dterkép av hela eller delar av Overldtelseomradet enligt denna
punkt 48 sikerstills genom att Kommunen har optionsritt att forvérva samtliga aktier
i Exploatdren enligt bilagda utkast till optionsavtal Bilaga 17. Optionsavtalet ska
undertecknas senast pd Tilltrddesdagen.

Exploatéren ska tillse att Kommunens rétt enligt denna punkt 48 bestar vid en
eventuell dverlatelse av den fastighet som omfattar Overlatelseomradet eller av
aktierna i Exploatdren.

Kontaktpersoner

Kontaktperson for Kommunen &r:

Charlotta Thureson Giberg
08-535 300 00
charlotta.thureson-giberg@huddinge.se

Kontaktperson for Exploat6ren r:
Victoria Berggren

08-555 148 00
victoria.berggren@fabege.se / info@fabege.se

Om endera parten byter kontaktperson eller kontaktuppgifter ska den andra parten
informeras om detta samt komplettera med nédvéndig information motsvarande
innehallet i denna punkt.

Andringar

Andringar eller tillagg till Avtalet ska vara skriftliga for att vara gillande.

Tvist

Tvist rorande tolkningen eller tillimpningen av Avtalet ska avgoras av svensk allmin

domstol. ,/Wj:
“"%f}jlu W}




33(33)

Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar varav Parterna och Fabege AB tagit var

sitt.
Huddingeden / 2022

Fo6r Huddinge kommun

...........................................
...........................................

...........................................

...........................................
...........................................

...........................................

Befattning

Proprieborgen

Solna den 19 april 2022
For Fabege Rock AB o

-----------------------------------

Stefa/n ahlbo

For Fa;b;ege (publ) N
Ny

.......................................

Fabege AB, org. nr 556049-1523, gér hidrmed i borgen sisom for egen skuld till sikerhet for
Fabege Rock AB:s, org. nr 559272-3091, (Exploatdren) ritta fullgdrande av alla sina
forpliktelser mot Huddinge kommun (Kommunen) enligt ovanstiende mark- och

genomforandeavtal (Avtalet).

Detta borgensforbindelsen giller dven tillsékerhet for att den eller de personer som har
overtagit ndgon del av Exploatdrens skyldigheter och/eller hela eller del av den fastighet som
bildas av Overlatelseomrddet enligt punkt 47.4 ovan, fullgdr de forpliktelser enligt Avtalet

som omfattas av Exploatérens 6verlatelse.

Solna den 19 april 2022

FABEGE AB (publ)

S

Stefan Pahlbo

A A

Asa Bve”rgstrém
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BILAGOR:

Bilaga1 Karta med Planomradet, Exploateringsomridet och Overlételseomridet
markerade. (Sid 1 och punkt 4.1)

Bilaga2 Karta 6ver Stadscentrummarken och Viséttramarken (Punkt 1.8 och 1.11)
Bilaga3  Utkast till Detaljplan (Punkt 2.1)

Bilaga4  Skedesplan for utbyggnad av Planomradet (Punkterna 3.7 och 29.2)
Bilaga5  Ytsammanstillning, underlag for képeskillingsberdkning (Punkt 5.4)
Bilaga 6  Belastningar och befintliga ledningar (Punkterna 10.1, 11.6 och 21.2)

Bilaga7 Markarbeten som Exploatéren har atagit sig att utféra (Punkterna 14.1, 14.2, 15.2,
15.4,15.5 och 16.2)

Bilaga 8  Principer for medfinansieringsbidrag (Punkt 18.1)

Bilaga9  Handlingsplan mobilitet (Punkt 22.5)

Bilaga 10 Checklista miljéanpassat byggande (Punkt 24.3)

Bilaga 11 Handlingsplan for hallbarhet (Punkt 25.2)

Bilaga 12 Ekologiska kompensationsatgérder (Punkt 25.4)

Bilaga 13 Dagvattenutredning (Punkt 26.1)

Bilaga 14 Gestaltningsprogram (Punkt 26.1 och 31.1)

Bilaga 15 Karta med mark avseende rening av dagvatten utanfor Planomradet (Punkt 26.2)
Bilaga 16 Karta Gver erséttningsmark (Punkt 39.4)

Bilaga 17 Optionsavtal (Punkt 48.5)

Dnr KS-2022/954




