Intentionsavtal

Rotorn 2 (Sodertorns tingsritt), inom kommundelen Flemingsberg

Foljande intentionsavtal om exploatering inom befintligt réittscentrum i Flemingsbergsdalen,
fastigheten Huddinge Rotorn 2, har ingatts mellan Huddinge kommun och Kommanditbolaget
Lagermannen, nedan "Parterna’:

Parterna:

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

Nedan kallad ’Kommunen”.

2. Kommanditbolaget Lagermannen
c/o Svenskt Fastighetskapital AB
Box 14044
104 40 Stockholm
Org. nr 969700-4761

Nedan kallad "Exploatoren”.

Planomradet: det omrade som omfattas av berdrd detaljplan och som markerats med bred vit
begrinsningslinje i bilaga 1.

Exploateringsomridet: det omrdde som omfattas av datagandena enligt detta avtal,
“Intentionsavtalet” och som markerats med rod farg i bilaga 2.

INLEDANDE BESTAMMELSER

§ 1. Bakgrund och syfte

Till grund for Intentionsavtalet ligger riktlinjer for exploateringsavtal (”Riktlinjer for
exploateringsavtal”) godkénda av Kommunens kommunfullméktige ("’Kommunfullméiktige”)
vilka Exploatdren tagit del av.

Syftet med Intentionsavtalet dr att reglera forutsittningarna for framtagandet av en ny detaljplan
for Planomradet, samt for att reglera forutséttningarna for genomforandet av detaljplanen och
forutséttningarna for en eventuell framtida overldtelse av mark mellan Parterna. Detta avtal ska
ersdttas av ett exploateringsavtal enligt § 24 ("Exploateringsavtalet”). Intentionsavtalet ingés
utifran nu géllande forutsittningar.
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Exploateringsomrédet omfattar Exploatdrens fastighet Rotorn 2 och del av Kommunens fastighet
Visittra 1:1.

Bakgrund

Kommunen har tillsammans med Botkyrka kommun och Region Stockholm tagit fram
utvecklingsprogrammet “Flemingsberg 2050 — dir kunskap och kreativitet mots 1 sddra
Stockholm”, vilket antagits av Kommunfullméktige den 19 februari 2018 (”Utvecklings-
programmet”). Utvecklingsprogrammet ger en bild av hur den regionala stadskdrnan
Flemingsberg, omfattande bland annat Flemingsbergsdalen, ska utvecklas fram till &r 2050.

Den 13 juni 2022 antog Kommunfullmiktige Utvecklingsplan Flemingsberg (’Utvecklings-
planen”). Utvecklingsplanen utgar fran Utvecklingsprogrammet och dr vigledande for
planldggning och utvecklingen i Flemingsberg. Utvecklingsplanen visar hur Flemingsberg kan
utvecklas samt redogor bland annat for kvalitéer och funktioner som behovs 1 stadskarnan.

Kommunen har tagit fram ett planprogram for hela Flemingsbergsdalen ("Planprogrammet”).
Planprogrammet godkéndes av Kommunfullmiktige 2020-04-20. Under 2022 och 2023 har
Kommunen genomfort en oversyn av Flemingsbergsdalens strukturplan fran Planprogrammet.
Resultatet av dversynen samt Planprogrammet ska ligga till grund for kommande planering och
utbyggnad.

Syfte
Detaljplanen syftar till att mojliggora for en utdkad bebyggelse for tingshus for att mota upp

pagaende verksamhets fordndrade krav och behov vad giller ytor och verksamhetsutveckling.
Detaljplanen syftar dven till att bekrifta befintlig byggnad for Sédra Aklagarkammaren i
Stockholm pa Rotorn 4, dir del av byggnad ar byggd pa prickmark inom gillande plan for
Sodertorns Tingsritt. Detaljplanen omfattar &ven kommunens fastigheter Generatorn 2 och del av
Visittra 1:1, Bjornkullavdgen och Tingsparken, bland annat i syfte att sldcka rest av detaljplan
0126K-12539 och att dndra anvindning frén gata till natur, till foljd av ny dragning av
Bjornkullavégen.

Exploatéren har redovisat tidiga skisser som beskriver behovet for Sodertdrns tingsritt, se bilaga
3. Kommunen é&r inforstddd med att Exploatoren i den kommande planprocessen kan komma att
begira dndringar 1 forhallande till angivna skisser. Exploatoren ér 4 sin sida inforstadd 1 att forslaget
kommer bearbetas i den kommande planprocessen for att mdta omgivningens behov och
Kommunens 6nskemaél kring stadsbyggnad och Planprogrammets principer. Exploatoren ér ocksa
inforstddd 1 behov av fortsatt dialog kring utbredning och samspel med planerat nytt polishus norr
om Planomradet. Exploateringsomradets bebyggelse och det nya polishusets utbredning och
samspel behdver studeras gemensamt i en fortsatt dialog.

Utvecklingen av Flemingsbergsdalen dr en del i att forverkliga den regionala stadskédrnan
Flemingsberg. Utvecklingen syftar till att bidra till Flemingsbergsdalens utveckling som del av
stadscentrum i den regional kdrnan och som en sjélvklar etableringsort for ett internationellt
hallbart naringsliv som lyfter det lokala. Nytillkommen bebyggelse ska bidra till malsattningen om
en socialt sammanhingande regional stadskdrna med en inbjudande och lockande stadsmiljo
genom vél utformade byggnader med fokus pa skala och bottenvéaningar.
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Parterna har en gemensam ambition om att tillskapa attraktiva miljoer med hdga
stadsbyggnadskvaliteter, samt ett omrade som &r langsiktigt héllbart. Parterna dr dven dverens om
att det ar detaljplanearbetet som ska visa och prova vad en passande anvindning och
exploateringsgrad dr inom Planomradet.

§ 2. Foreliggande dokument

e Riktlinjer for Exploateringsavtal i Huddinge godkénda av Kommunfullméktige den 2016-06-
13, senast reviderat 2021-12-13 (KS-2021/2406), vilka Exploatdren tagit del av;

e Plankostnadsavtal for att ticka Kommunens kostnader for dtgérder som behdvs for att
uppritta Detaljplanen, undertecknat 2025-03-19.

§ 3. Giltighet

Avtalet blir for Parterna bindande endast under forutsattning
- att Huddinge kommunstyrelse godkénner detsamma senast 2025-11-30.

Om sddant godkdnnande inte erhalls inom foreskriven tid eller om beslutet inte vinner laga kraft,
ska avtalet 1 sin helhet forfalla utan rétt till ersittning, skadestdnd eller annan kompensation for
nigondera part. Exploatdren dr medveten om att Kommunens beslut om Intentionsavtal kan bli
foremal for 6verprévning.

MARKOVERLATELSER

§ 4. Markoverlatelser

Avseende mark som ska 6verforas till Exploatoren frdan Kommunen

En mindre del av kommunens fastighet Visdttra 1:1, som ligger i anslutning till Exploatorens
fastighet, kan komma att planlidggas som kvartersmark for Exploatérens behov. Exploatoren ska 1
saddant fall, 1 samband med att Detaljplanen antas, erbjudas att forvirva Kommunens mark.
Overlételsen ska ske pad marknadsmissiga villkor. Virdet ska baseras pid den byggritt som
Detaljplanen medger. Vérdering ska ske av oberoende expert. Eventuell markoverlételse ska vidare
regleras 1 Exploateringsavtalet.

Avseende mark som ska overforas till Kommunen fran Exploatoren

Skulle det 1 samband med planldggningen bli aktuellt att planldgga en mindre del av Exploatdrens
fastighet som allmédn plats ska denna Overforas till Kommunen. Kommunen ska utge
inlosensersattning till Exploatoren avseende markdverforingen. Marken 1 frdga ska vara fri fran
rittighetsinskridnkningar eller belastningar som kan inskrdanka pd mdjligheten for Kommunen att
forfoga 6ver markomridet, om inte annat kan dverenskommas. Eventuella fororeningar 1 marken
dger Kommunen ritt att vidta erforderliga utrednings- eller avhjélpandeétgirder avseende pa
Exploatorens bekostnad.
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§ 5. Fastighetsbildning

Exploatoren ansdker om och bekostar fastighetsbildning for genomforandet av markoverforingar.
ANLAGGNINGAR

§ 6. Allmanna anlaggningar

Kommande planldggning av Planomradet kan komma att medfora ett behov av Overgripande
allménna anlidggningar som betjdnar Utvecklingsplanen och Planprogrammets hela program-
omraden 1 form av primédra och sekundéra anlédggningar.

En primér anldggning dr nddvéndig for flera fastigheter, beldgna inom tvé eller flera detaljplaner,
inom ett eller tva planprogramsomraden. Priméra anldggningar &r alltsd av en generell karaktir och
tillgodoser dvergripande behov inom hela det angivna omradet.

En sekundir anldggning dr nddvéandig for flera fastigheter, beldgna 1 olika detaljplaner och
planprogramsomraden inom Utvecklingsplanen. Sekundira anldaggningar tillgodoser dvergripande
behov inom hela Utvecklingsplanen och utgors av sddana anldggningar som byggs ut etappvis.

Hur kostnaderna kan fordelas mellan kommun och byggherrar regleras i huvudsak 1 6 kap. 40 § 1
st Plan och bygglagen, enligt vilken en byggherre kan aldggas att finansiera dtgérder som &r
nodvindiga for dennes detaljplans genomforande. Dartill har Kommunen antagit Riktlinjer for
exploateringsavtal. Kommunen avser att, sa langt mojligt, ndr s& medges 1 lag och angivna
riktlinjer, ta ut exploateringserséttning sa att full kostnadstidckning kan ske. Om de kostnader som
Kommunen har ritt att ta ut av en byggherre med stdd av Plan och bygglagen och angivna riktlinjer
anda Overstiger den vinst som byggherren gor genom exploateringen kan det emellertid finnas
anledning att pd objektiva grunder gora avsteg fran principen om full kostnadstickning.
Mojligheterna till sistndmnda avsteg bedoms av Kommunen.

Exploatorens tilltdnkta projekt dr en del av den utveckling som ska ske i Flemingsberg och som
bidrar till att priméra och sekundéra anldggningar behover byggas ut och/eller anpassas bade inom
och utom Planomradet. Exempel pd primidra och sekundira anldggningar dr Regulatorbron,
trafikplats Hogskolan, utbyggnad av Overgripande végnit i1 Flemingsbergsdalen, ging- och
cykelbro vid Sodra entrén med mera. Kommunen ska ta fram ett genomforande-PM f{or
Flemingsbergsdalen som vidare beskriver och redovisar de priméra och sekundéra anldggningarna,
kostnadsnivéer och fordelningsprinciper for Flemingsbergsdalen. I Exploateringsavtalet ska de
priméra och sekundira anldggningar Exploatoren ska bidra till vidare regleras.

Exploatorens utbyggnad inom Exploateringsomridet och 6vrig exploatering inom Planomradet kan
vidare komma att foranleda ett behov av att anldgga eller bygga om omréadesspecifika allménna
anldggningar pa allmén plats inom och i anslutning till Planomridet eller annars utanfor
Planomradet men som likvél utgdér en nodviandig foljd av genomforandet av Detaljplanen.
Omradesspecifika anldggningar utgors av sddana anlédggningar som omfattas av Detaljplanen eller
ar beldgna i ndra anslutning till Planomradet.

Exploatoren ska till Kommunen erldgga exploateringsersattning for Kommunens arbete avseende
primédra och sekunddra anldggningar 1 form av en fast ersittning samt for omradesspecifika
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allmédnna anldggningar i form av en erséttning som motsvarar Kommunens l6pande, faktiska
kostnader. Berdkningen av exploateringserséttningar och Exploatorens betalningsansvar 1 dessa
delar, regleras nirmare i detalj i kommande Exploateringsavtal.

Om inget annat bestdms, d&r Kommunen byggherre och ansvarar ddrmed for projektering och
utbyggnad av allméinna anldggningarna med tillhérande anordningar.

MEDFINANSIERINGSERSATTNING

§ 7. Sparvag syd

Region Stockholm planerar for att bygga ut en sparvig mellan Alvsjd och Flemingsberg ("Sparvig
syd”). Kommunen har i avtal mellan staten, regionen och berdrda kommuner dtagit sig att limna
bidrag till byggandet av sparvigen med drygt 800 miljoner kr.

Kommunfullmidktige har antagit Riktlinjer for exploateringsavtal. Enligt dessa riktlinjer avser
Kommunen att avtala med exploatdr eller fastighetsdgare att bekosta vissa angivna atgirder
innefattande kommunal medfinansiering av regional infrastruktur. Riktlinjerna har genom
fullmdktiges beslut den 30 september 2019, § 10, kompletterats med “Principer for
medfinansieringserséttningen av Sparvdg syd”. Planomradet ligger inom influensomradet for
Spérvig syd. Sparvig syd kan antas 6ka fastighetsvirdet inom Planomradet.

Kommunen avser att i Exploateringsavtalet sirskilt avtala om medfinansieringsersittning med
anledning av Kommunens bidrag till byggandet av Spéarvig syd. Kommunens utgangspunkt for
forhandlingen i denna del dr att ovan angivna principer ska tilldmpas.

§ 8. Bytespunkt Flemingsberg

Kommunen har tillsammans med Trafikverket och Region Stockholm Trafikforvaltningen
genomfort en atgirdsvalsstudie for Bytespunkt Flemingsberg ("AVS”). AVS:en syftade till att,
med utgangspunkt i den planerade bebyggelseutvecklingen och de planerade infrastruktur-
satsningarna 1 omradet, ta fram forslag pé atgirder som mojliggor att en attraktiv, effektiv, trygg
och siker bytespunkt utvecklas i Flemingsberg. Studien syftade dven till att hitta dtgidrder som
medforde att tdg, sparvagn, stombuss, Ovriga bussar, fotgédngare, cyklister och nyttotrafik kan
angora den norra uppgéngen vid Flemingsbergs station pa ett effektivt och sdkert sétt.

I senaste lidnstransportplan for infrastruktur ingick delar av de foreslagna atgirderna fran AVS:en
som namngivet objekt for en fordjupad utredning. Syftet med den férdjupade utredningen var att
hitta en mer kostnadseffektiv atgérd och att sdkra finansiering bland annat via kommande
lanstransportplan.

Kommunen kan komma att teckna avtal med Trafikverket och Region Stockholm Trafikforvaltning
om medfinansiering for genomforande av Bytespunkt Flemingsberg. I sddant fall kan Kommunen
komma att fatta beslut om att faststilla principer for medfinansieringsersittning for bytespunkt
Flemingsberg och &ldgga exploatorer att erligga medfinansieringsersittning enligt Plan och

bygglagen.
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Har Kommunen faststdllt principer for medfinansieringsersittning av Bytespunkt Flemingsberg vid
tecknande av exploateringsavtal ska erséttningen hanteras 1 Exploateringsavtalet.

AVGIFTER

§ 9. Ersattning for Kommunens projektledning, avtalsuppfoéljning m.m in
genomforandeskedet

Exploatoren forbinder sig att ersdtta Kommunen for den arbetstid som Kommunen kommer att
lagga ned pa projektledning, avtalsuppfoljning och for Kommunens 6vriga arbete 1 samband med
projektets genomforande. Hérvid ska det vid varje tidpunkt géllande timpriset exklusive
mervirdesskatt tillimpas som framgar av den av Kommunfullmaktige for aktuellt dndamal
beslutad taxan, se Riktlinjer for exploateringsavtal. Kostnaden ska vidare regleras i
Exploateringsavtalet.

§ 10. Plan- och bygglovsavgifter

D& Exploatoren bekostar Planomrédets detaljplaneldggning genom sirskilt plankostnadsavtal ska
Exploatoren inte erldgga ndgon planavgift enligt Kommunens plan- och bygglovtaxa i samband
med bygglovsprévning.

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

Kommunen har tagit fram och bekostat del av Planprogrammet. Kommunen avser att fordela
Kommunens andel av Planprogrammets kostnad pa exploatér som erhaller byggritter vilka
mdjliggérs genom att kommunal mark planldggs for kvartersmark for Exploatdrens rékning.
Kostnaden ska vidare regleras i Exploateringsavtalet.

§ 11. Anslutningsavgifter

Samtliga avgifter for anslutning av vatten, avlopp, fjarrvirme, elektrisk kommunikation m.m
avseende bebyggelsen inom Exploatorens kvartersmark bekostas av Exploatoren.

§ 12. Ledningar

Det aligger Exploatdren att hos respektive ledningsidgare, i god tid forvissa sig om eventuella
befintliga ledningars ldge och kapacitet samt informera sig om eventuella flyttningskostnader.
Exploatoren ska bekosta eventuell flytt av ledningar till f6ljd av utbyggnad inom
Planomradet/Exploateringsomrddet. Om flytt av ledningar dven behdvs utanfér Planomrédet som
beror pa utbyggnad inom Planomradet ska Exploatéren bekosta dessa.
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BEBYGGELSE

§ 13. Mobilitet och parkering

Exploatéren har tagit del av Kommunens trafikstrategi, parkeringsprogram, mobility
managementplan och mobilitets- och parkeringsprogram f6r Flemingsberg ("MOP”), KS-
2023/888. Samtliga styrdokument ska beaktas vid planering och genomférande av Planomrédet.

I Utvecklingsprogrammet dr ett av de uppstéllda mélen med utvecklingen av Flemingsberg att
andelen resor med géng-, cykel- och kollektivtrafik ska uppga till minst 70 procent ar 2030 och till
ar 2050, ska sa gott som alla resor i Flemingsberg goras med hallbara transportslag.

Kommunen erbjuder mojlighet till flexibla parkeringstal vid nybyggnation av verksamheter. Det
slutgiltiga parkeringstalet bestdms efter en sammanviagd bedomning av Planomradets geografiska
lige samt de atgirder Exploatdren dtar sig att genomfora. Aktuella atgdrder regleras vidare i
Exploateringsavtalet.

MILJO- OCH ENERGI

§ 14. Miljoprogram

Kommunen har antagit ett miljoprogram, KS-2022/221, som ska vara végledande for vilka
minimikrav som alla verksamheter och aktiviteter som bedrivs inom Huddinge kommun av
enskilda, foretag och foreningar ska forhélla sig till. Huvudsyftet med miljoprogrammet ar att peka
ut riktningen for Kommunens miljoarbete. Exploatoren ska beakta miljoprogrammet, eller det
miljoprogram eller motsvarande som kan komma att ersitta detta.

§ 15. Miljoanpassat byggande

I enlighet med Riktlinjer for exploateringsavtal regleras nedan dtagande avseende miljoanpassat
byggande.

Checklista for miljéanpassat byggande

For att frimja att Exploateringsomradet byggs ut pé ett ekologiskt hallbart sdtt och med minsta
mdjliga miljopaverkan ska Exploatoren arbeta med en checklista avseende miljoanpassat
byggande, se bilaga 4. Checklistan utgor ett for Parterna gemensamt verktyg dér Exploatdren
redovisar val, metoder och arbetssétt avseende exploateringens miljopaverkan. Checklistans
kontrollpunkter berér miljdanpassat byggande vid projektering, produktion och forvaltning av
byggnader och anldggningar inom Exploateringsomradet.

Exploatoren ansvarar for att kontrollpunkterna i checklistan redovisas i enlighet med Kommunens
rutin for miljéanpassat byggande. Kommunen ansvarar for uppfoljningen av checklistan. Den
slutgiltiga uppfoljningen av checklistan ska genomforas infor bygglovsansokan. Exploatoren ska
saledes senast tre veckor innan ansdkan om bygglov ldmna en redovisning av den ifragavarande
byggnationens Overensstimmelse med checklistan till Mark- och exploateringssektionen i
Kommunen.
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Energieffektivitet
Varma utrymmen bor vara energieffektiva. Varmekallan bor tillgodoses genom ett miljoeffektivt
system sasom exempelvis fjarrvirme.

§ 16. Hallbarhetsprogram

I samband med upprittande av Planprogrammet tog Kommunen fram ett héllbarhetsprogram for
Flemingsbergsdalen ("Hallbarhetsprogrammet”), vilket Exploatdoren tagit del av. Hallbarhets-
programmet omfattar hallbarhetsmal, malbeskrivning och dtgirdsforslag vilka &r viktiga for att
utvecklingen i1 Flemingsbergsdalen sker i en hallbar inriktning.

I Hallbarhetsprogrammet har fem hallbarhetsmal pekats ut, vilka utgar fran platsens vérden och
utmaningar idag, samt visionerna och ambitionerna for arbetet framat. De fem héllbarhetsmalen ar
formulerade som:

En inbjudande och lockande stadsmiljo som knyter samman och skapar gemenskap;
Hir skapar gronskande rum plats for spontanitet och lugn, samt nytta for naturen;
Flemingsbergsdalen dr en modig stadsdel, dér vi vagar ga fore for klimatets skull;

Har ror du dig enkelt, fritt och prioriterat nir du gér, cyklar eller aker kollektivt; samt
En sjélvklar etableringsort for ett internationellt hallbart naringsliv som lyfter det lokala.

Parterna édr 6verens om att Hallbarhetsprogrammet ska inforlivas och foljas i kommande planarbete
samt efterfoljande genomforandeskede, vilket ska regleras vidare i Exploateringsavtalet.

I samband med arbetet med Detaljplanen ska en fordjupad handlingsplan for héllbarhet uppréttas
for att 16sa hallbarhetsfragor sdvél som andra fragor. Handlingsplanen ska beskriva projektmal och
atgdrder som ska genomforas i olika skeden av exploateringen och ska utgora ett for Parterna
gemensamt underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av
anldggningar inom Planomradet.

Atgirder som Parterna dverenskommer om i den fordjupade handlingsplanen ska regleras vidare i
Exploateringsavtalet.

§ 17. Ekologisk kompensation

I alla exploateringsprojekt ska det utredas om miljomaéssiga funktioner berdrs av den planerade
exploateringen och eventuellt hur dessa ska hanteras genom skadelindringshierarkin och ekologisk
kompensation. Studie och utredning tas fram av Kommunen i samradd med Exploatdren och ska
goras parallellt med framtagandet av Detaljplanen. Exploatdren ska bekosta utredningen vilket
reglerats 1 Plankostnadsavtalet. I Exploateringsavtalet ska atgirderna Exploatéren ska vidta
och/eller bekosta specificeras. Parterna ska gemensamt dverenskomma om vem som ska utfora
atgiarderna. Exploatoren dr medveten om att utforandet av atgard kan komma att féorenas med vite.

§ 18. Social hallbarhet

For att sikerstilla att anldggandet av Exploateringsomrédet blir socialt hallbart avser Parterna att
utreda och beddma de sociala konsekvenserna av detaljplanen, vilken ska belysa exempelvis
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barnperspektiv samt trygghets- och sékerhetsaspekter. Beddmningen ska utgora ett for Kommunen
och Exploatoren gemensamt underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och
forvaltning av anldggningar inom Planomradet.

Arbetet genomfors av Kommunen i samrdd med Exploatdren. Kostnaden regleras genom
Plankostnadsavtalet.

§ 19. Dagvatten och skyfall

I enlighet med Kommunens dagvattenstrategi, antagen i Kommunfullmiktige den 4 mars 2013,
forbinder sig Exploatoren att hantera dagvattnet pa ett héllbart sitt. Strategin innebdr primért att
minimera avledning av dagvatten till den allmdnna VA-anldggningen och att genom byggnads-
materialval inte fororena dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

Det dagvatten som uppstér ska hanteras och fordrdjas lokalt i enlighet med dagvattenstrategin innan
avledning sker fran kvartersmarken till den allménna VA-anldggningen.

Avledning till Stockholm vatten AB:s ledningsnét for dagvatten och anslutning till ledningsnétet
ska ske 1 enlighet med Stockholm vatten AB:s anvisningar. Placering av byggnader och
hojdsattning inom Exploateringsomrédet respektive mot omgivande ytor, ska planeras pa ett sétt
som minimerar skada vid skyfall/100-ars regn.

Samtliga anldggningar eller &tgidrder for omhindertagande och rening av dagvatten péa
kvartersmark inom Planomradet liksom skdtsel av dessa ska utforas och bekostas av Exploatoren.
Anldggningarna eller atgdrderna ska vara utforda av Exploatdren senast nidr byggnad inom
Exploateringsomradet far slutbesked.

I samband med upprittandet av Planprogrammet togs en promemoria for Flemingsbergsdalen fram
avseende dagvatten vilken ska vara utgdngspunkt 1 den fortsatta planeringen. Promemorian har
kompletterats dels med kravnivd for dagvatten i Flemingsbergsdalen, dels med fordjupade
utredningar av skyfallsavrinningen i Flemingsbergsdalen med intilliggande avrinningsomraden.
Kravnivan for dagvatten i Flemingsbergsdalen, se bilaga 5, kommer att tillimpas vid planldggning
av Planomradet.

Genomforda skyfallsutredningar har visat att sérskilda atgarder kommer att behova utforas for att
sakerstdlla att utveckling och exploatering kan ske péd ett sdkert sétt i Flemingsbergsdalen.
Skyfallsutredningarna kommer att utgora underlag for planlaggning av Planomradet. Nista steg 1
arbetet dr att fortsatt utreda vilka specifika atgirder som &r nddviandiga och som ska utforas.
Utredningar och atgirder kan komma att utféras dven utanfor Planomrédet.

Kommunen har bedomt att en dagvattenutredning inklusive kompletterande skyfallsutredning for
Planomradet och Flemingsbergsdalen behover tas fram. Kostnaden regleras i Plankostnadsavtalet.

Fragor som ror dagvatten och skyfall regleras vidare i Exploateringsavtalet.
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GENOMFORANDE

§ 20. Huvudtidplan

Parterna ska uppritta en prelimindr huvudtidplan. Tidplanen ska visa pa viktiga hélltider och
hiandelser for genomforandet av Detaljplanen.

§ 21. Gestaltningsprogram

I Planprogrammet dr utgangspunkten en hog arkitektonisk och gestaltningsmassig omsorg for
tillkommande bebyggelse. For att folja gestaltningsprinciperna i Planprogrammet innebér detta att
utformning av ny bebyggelse inom Planomrédet ska ske med hog arkitektonisk och gestaltnings-
méssig omsorg for att bidra till omradets identitetsskapande. Det dr av vikt att utformning av
bottenvéningar bidrar till stadsrummet. Byggnaderna ska dven utformas med hénsyn till topografi
och omgivande stadsdelar. Parterna ar dverens om att Planprogrammets gestaltningsprinciper ska
foljas.

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i1 anldggandet av Exploatorens fastighet avser
Parterna att upprétta ett gestaltningsprogram. Gestaltningsprogrammet ska utgora ett for
Kommunen och Exploatéren gemensamt underlag for projektering, bygglovhantering, byggande
och forvaltning av anldggningar inom Planomrédet.

Gestaltningsprogrammet utarbetas av Kommunen i samrdd med Exploatoren. Kostnaden regleras
Plankostnadsavtalet.

§ 22. Vegetation

Exploatoren ska, vid utformningen av bebyggelsen inom kvartersmark ta hdnsyn till befintliga trad
och vegetation inom allmén plats. En vegetationsplan omfattande trdd och vegetation ska tas fram
av Exploatoren och Kommunen.

Exploatoren ska ata sig att skydda de trdd och den vegetation som omfattas av vegetationsplanen i
enlighet med Lénsstyrelsernas rekommendationer i ”’Skydda trdden vid arbeten”. Exploatdren ska
bekosta och tillstdlla Kommunen en atgirdsplan for skydd av trdd och annan vegetation innan dess
att forberedande arbeten vidtas. Sddan dtgérdsplan ska tas fram med stdd av specialist med relevant
fackmissig kunskap inom dmnesomradet och tillstdllas Kommunen senast tvd veckor innan
forberedande arbete vidtas. Atgirdsplanen ska innehdlla en beddmning av berdrda trids
rotzonsutbredningar samt tydligt och fullstdndigt beskriva de erforderliga skyddsatgidrder som ska
vidtas for minimering av paverkan pa trdd och annan vegetation

Exploatérens arbete att vidta atgird enligt atgérdsplan kan komma att forenas med vite.
Exploatoren ska vidare ata sig att aterplantera uppvuxna trad. Det trad som ska aterplanteras ska
faststéllas 1 samrad med Kommunen.

§ 23. Marknadsforing och kommunikation

Parterna dr Overens om att det dr av stor vikt att arbeta med dialog, marknadsféring och
kommunikation av Flemingsberg och Flemingsbergsdalen. Antagna visioner for Flemingsberg och

Dnr KS 2023/2330.214



Flemingsbergsdalen pekar pd en utveckling av omridet som inte finns idag pa platsen vilket déarfor
behover lyftas och synliggdras. Att arbeta med varumérkesbyggande och platsutveckling kommer
att vara oerhort viktigt for att den tilltdnkta stadsutvecklingen ska lyckas och moéjligheten att locka
nya spannande intressenter till Flemingsberg.

Exploatoren forbinder sig att delta med skéliga resurser och ekonomiska medel till dialog,
marknadsforing och kommunikation under genomforandefasen. Kostnaden ska regleras i
Exploateringsavtalet.

§ 24. Exploateringsavtal

I samband med antagandet av ny detaljplan for Planomradet ska ett exploateringsavtal tecknas
mellan Parterna. I detta avtal ska markoverlatelser enligt § 4, allménna anldggningar enligt § 6,
medfinansieringsersittning enligt § 7 och § 8 samt genomforandet av Detaljplanen i 6vrigt regleras.
Kommunen kan ocksa foreskriva viten samt stilla krav pa sdkerhet. Exploateringsavtalet ska
godkinnas och undertecknas av Exploatdren innan avtalet behandlas av Kommunstyrelsen. Da
Exploateringsavtalet &r giltigt upphor Intentionsavtalet att gélla i sin helhet.

§ 25. Vitesforelagganden

I Exploateringsavtalet avses avsteg fran sarskilda paragrafer vitesldggas. Summorna for respektive
vite fastliggs 1 Exploateringsavtalet. Exploatoren ska vid behov stélla sdkerhet for vite och
allménna platser.

ALLMANNA AVTALSBESTAMMELSER

§ 26. Intentionsavtalets upphoérande

Intentionsavtalet upphor att gilla 1 sin helhet om
- Kommunen inte fattar beslut om antagande om Detaljplan senast 2028-12-30 eller annars
om planarbetet 1 fraga dessforinnan avbryts,
- Beslut om antagande av Detaljplan inte vinner laga kraft,
- Kommunen inte fattar beslut att godkénna Exploateringsavtalet enligt § 24 senast 2028-
12-30, eller
- Beslut om godkidnnande av Exploateringsavtalet inte vinner laga kraft.

For det fall Intentionsavtalet upphor av ndgot av de ovan angivna skilen, ska Exploatoren svara for
samtliga kostnader enligt plankostnadsavtalet i § 2 samt dven for andra av Exploatoren nedlagda
kostnader 1 projektet.

§ 27. Overlatelse

Intentionsavtal
Intentionsavtalet far inte 6verlatas av Exploatoren utan Kommunstyrelsens skriftliga godkdnnande.

§ 28. Kontaktpersoner

Mark- och exploateringssektionen i Huddinge kommun &r Kommunens kontaktorgan 1 fragor
som ror Intentionsavtalet.
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§ 29. Andringar

Andringar eller tilldgg till Intentionsavtalet ska vara skriftliga for att vara gillande.

§ 30. Tvist

Tvist angdende tolkning eller tillimpning av Intentionsavtalet och dirmed sammanhidngande
rittsfragor ska avgoras av svensk allmédn domstol.

Intentionsavtalet har uppréttats i tva likalydande exemplar, varav Parterna tagit var sitt.

Huddinge Ort:
Datum: Datum:
For Huddinge kommun For Kommanditbolaget Lagermannen

Charlotta Thureson Giberg
Mark- och exploateringschef

Linda Lévkvist
Exploateringsingenjor

Bilagor:

Bilaga 1: Karta dver prelimindr grins for planomradet
Bilaga 2: Karta som redovisar exploateringsomradet
Bilaga 3: Exploatorens skiss

Bilaga 4: Checklista for miljoanpassat byggande
Bilaga 5: Kravniva for dagvatten i Flemingsbergsdalen
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ROTORN 2

Underlag till beslut om planstart

Dnr KS 2023/2330.214

Forutsattningar

Sodertdrns Tingsratt &r en samhallsviktig funktion
som behdver utvecklas med nya ytor och dkade
sakerhetskrav for att kunna fortsatta verka pa
platsen.

Hyrasgasten har behov av att snarast kunna
komplettera befinlig byggnad med nya volymer
och entréer for att kunna mota lokalbehovet och
aktuella sakerhetskrav.

Nérheten till polismyndigheten och
&klagarmyndigheten bidrar till lokaliseringens
attraktivitet, och innebér en stark kérna av
arbetsplatser i Flemingsbergdalens blandade
stadsbebyggelse.

Fastighetsagaren ar darfor angelagen om att
detaljplanearbetet prioriteras for att kunna erbjuda
hyresgasten de lokaler och anpassningar som ar
nidvandiga fdr den fortsatta verksamheten pa
platsen.

Beskrivning

Domstolsverket har som en tidig utredning av
lokalbehov tittat p4 att forldnga Sodertdrns
Tingsratt. Skissen motsvarar Tingsrattens akuta
utdkade lokalbehov, och visar att det behivs en
invandig fdrbindelse till befintliga lokaler. Skissen
visar ocksa att nya tillbyggnader fir entréer
planeras for att mota dkade sakerhetskrav (2).
Byggrattens utformning kommer utredas vidare
under planarbetet.

BILAGA 3

Detaljplanearbetet fores|8s dven omfatta en
utredning om hur omradet kan rymma ytterligare
explansionsmgjligheter (£) utdver vad som
redovisas i denna skiss.

Den befintliga byggnaden for tingsratten pa
fastigheten Rotorn 2 dverskrider tillAten byggratt
enligt géllande plan. En liten del av &klagarhuset pa
fastigheten Rotorn 4 2r ocksa byggd pé prickmark
inom detaljplanen for tingsratten (3).

Omfattning

Detaljplanen féreslas omfatta de nya
byggnadsvolymerna samt hela planomradet for
géllande plan, DP 01256K-14091, och kan darmed
bade bekrafta befintliga byggnader, och mdjliggéra
onskade utbyggnader.

| en kommande planprocess kan forslaget
bearbetas fdr att mata kommunens dnskemal kring
stadsbyggnad och planprogrammets principer.
Fastighetsdgaren och hyresgésten dnskar dven
fortsdtta att utreda tilbyggnadens utbredning och
gestaltning for att hitta en lésning som bast svarar
mot framtida behov.

Utbyggnad enligt skissen éverensstdmmer med
anvandningen som pekas ut i programkartan i
planprogram fér Flemingsbergsdalen.

Nya arbetsplatser i Flemingsberg

Befintlig BTA ca. 14000 kvm
Antal befintliga arbetsplatser ca. 255
Utbyggnad BTA (1) ca. 5000 kvm

Antal nya arbetsplatser (kontor) ca. 80
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ROTORN 2

Underlag till beslut om planstart
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Denna skiss visar méjligheten att g& fram med

tillbyggnaden till Bjdrnkullavigen och skapa en
gatufasad enligt planprogrammet. Vinklingen
medfdr en anpassning till topografin som underléttar
mdjligheten att planera en GC-koppling pa baksidan
(&ngs berget.

Skissen visar tingsrattens akuta lokalbehov fér att
kunna fortsatta verka pa platsen. Utéver den skissade
utbyggnaden finns &ven mijlighet att tillskapa
ytterligare expansionsmdijligheter.

Redovisning av utbyggnad, ca 5000-10 000kvm BTA

Skiss - Mojlig tillkommande byggratt - Vinklad

SWECO | NORDIC RENTING | ROTORN 2| 22.05.31
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BILAGA 4

Checklista for miljoanpassat byggande

Projekt:

Kontrollpunkt

Nedan redovisas de fragor som kommunen vill ha svar pé.

Datum:

Dokumentation detaljplaneskedet

Svara pa kontrollpunkten direkt i dokumentet nedan eller hénvisa till separat bilaga. Om
kontrollpunkten omfattas av eventuell miljécertfiiering si gér det bra att hénvisa till
denna. Vissa fragor kanske inte kan besvaras i detaljplaneskedet, dé kan ni véinta med att
svara till bygglovsskedet, se néista kolumn.

Version:

Dokumentation bygglovsskedet

Svara pé kontrollpunkten direkt | dokumentet nedan eller héinvisa till
separat bilaga. Om kontrollpunkten omfattas av eventuell miljécertfiiering
56 gér det bra att hénvisa till denna.

Huddinges miljémal

Nedan redovisas hur kontrollpunkterna
bidrar till att uppnd ndgra av Huddinge
kommuns miljsmél enligt
Miljéprogrammet 2022-2025. (Se
maltabell nedan).

Kommentarer

Nedan finns férklaringar och exempel till nagra av kontrollpunkterna.

Miljépaverkan

Beaktar ni tak- och fasadmaterials paverkan pa natur och vattenmiljder? (Om ja, beskriv
kortfattat hur)

Mal 3.1,3.3 och 5.3

Hur gors val av interidrer med avseende pa att minska forbrukning av energi och vatten?

Mal 2.1

Exempelvis vitvaror, belysning och vattenbesparande armaturer och toaletter-

Anvénds ett bedomningssystem fér byggvaror och kemiska produkter i projektet, i s fall
vilket? Beskriv dven hur den férdiga produktlistan lmnas Gver till ansvarig for drift.

M3él 2.2 och 5.3

Hur véljs byggprodukter och kemiska produkter med hansyn till LCA-perspektiv och kemiskt innehll
av t-ex. cancerogena-, mutagena- och etc.

amnen, emissioner a

Hur undviks intrang i naturmark i er APD-plan (

M4l 4.1 och 4.2

Viktigt att inte ta naturmark  ansprak i onédan. Planera for att minimera paverkan.

Vilka rutiner finns for saker forvaring av kemikalier, branslen och vrigt miljofarligt avfall
under ?

Mél 2.2 och 5.3

Hur minimeras risken for brand? Finns det kemskap med 1as? Hur forhindas spill och l4ckage till mark]
och vatten?

Har ni nagon KMA eller miljsamordnare under byggskedet?

Mél 2.1 och 2.2

Kontroll att miljokraven som stalls efterlevs under byggtiden. Namn garna namn pa utsedd person
lom majligt.

Beskriv dvergripande hur miljéarbetet i projektet f6ljs upp under och efter projekttiden.

Maél 2.1 och 2.2

Hur beaktas certifiering och/eller ursprung vid val av traravaror (ex. inbyggt tré sisom

Mal 2.1
takstolar, regelvirke, lister och raspont)? o
Vilka rutiner finns fér begrinsning av damm, buller och vibrationer till omgivningen

Mal 2.2
under byggskedet.
Resurshushallning
Hur planerar ni for hallbara logistiklésningar under byggskedet? Har i rutiner for att| —
minska transportbehovet? ol

lanera for m3 av och enkel under

Hur arbetar ni for att minska spill- och avfallsméngder frén produktionen? M3l 53 Ls s

under

Hur planerar ni for
bergkrossmaterial?

grus- och

Mél 5.3 och 1.1

Finns nagon masshanteringsplan? Vid sanering, vilka kriterier utgar ni ifran nar ni valjer
deponi?

Hur ser er plan ut fér sortering av

Mal5.3

Finns Vilka olika planeras for att tas om hand?

Hur planerar ni for brukarnas gemensamma system for kllsortering av avfall? Finns
[gemensamt utrymme/miljorum eller planeras for msjlighet tll aterbruk?

Mal 2.2 och 5.3

Moliggors utrymme for aterbruk, ex. “byteshylla"?

Hur planerar ni for brukarnas ing av i ?

Mél 2.2 och 5.3

| respektive lsgenhet/hus/lokal.

Planerar ni att anvinda er av terbrukat byggmaterial sdsom t.ex. gipsskivor, dérrar
osv.?

Mél 2.2 och 5.3

Livscykelperspektiv

Utfors det en LCA(li berak
metoden for detta.

Beskriv i 53 fall

g for

Mal 2.1

Beskriv endast rutiner och inte specifika val- Material for en viss produkt kan specifiseras vid
annan nedan.

Har ni gjort aktiva val rérande LCA fér att minska
byggskedet?

byggnadens klimatbelastning i

Mal 2.1

Har i gjort aktiva val rérande LCA for att minska
driftskedet?

byggnadens klimatbelastning i

Mél 2.1

Har ni gjort aktiva val rérande LCA fér att minska
slutskedet?

byggnadens klimatbelastning i

Mal 2.1
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Energi och klimat

Hur planerar ni for att minimera elforbrukning i byggnaderna? Ml 1.3
Hur ser den o ingen ut for M3l 13
Kommer fastighetselen fran fornybara kiillor? Ml 12 1) e aini PP dieciitiybarg
Killor avses exempelvis vind, vatten, biomassa, solkraft.
e ; m : o :
S — vser bade projektering och drifskede, till exempel Kimatskal, energifonster, passivhus,
till boende.
- : N
Kommer matning av e, varme och/eller vatten at tillampas for respektive brukare? T,
sa fall hur?
Hur arbetar ni for att minska energiférbrukning under byggskedet? Anvénder ni el
urar E d peS Mal 2.1 Till exempel avseende bodetablering

fran fomybara kallor?
Kommer byggnaden forberedas for eller utrustas med méjligheten av .

Ml 1.2
egenproducerad el?
K il och informati pridning
Hur arbetar ni med spridning av information gallande miljdarbetet inom projektet? M3l 6.2 Har i en staende punkt ps moten eller nagon kontroll-lista?
Hur arbet d sprid formation gallande miljofragor till i
br“::ﬂ::i ar ni med spridning av information glande miljsfrégor il framtida Ml 6.2 Till exempel uppmuntra till energisnalt brukande eller kallsortering
ur arbetar ni med spridning av information gallande miljgfragor il framtida — Finns det —— oner for de y )
forvaltare?

Maltabell fran Mil,

program 2022-2025

Temaomrdde Maél till samhiillsby Isprojek
11 Kommunen och dess helagda fastighetsbolag ska minska
fran
Kommunen och dess helagda fastighetsbolags energieffektivisering och
12 produktion av fémybar energi i kommunkoncernens egna verksamheter

Klimat och energi bidrar till minskade vé

Kommunen och dess helagda fastighetsbolag ska minska de

13 konsumtionsbaserade utslippen fran varor och produkter inom sina
Kommunen och dess helagda fasti ska minska 4
21 fran egna entreprenader och byggnadsprojekt samt verka for detta hos
a rivata aktorer.
g2l lbardhyEzance) Eommunens och dess helagda bolags ny och ombyggnadsprojekt bidrar till
22 minskade avfallsmangder genom aterbruk samt till minskade nivier av
skadliga dmnen i varor och kemiska produkter samt verka for detta hos
31 Naringstillforseln till sjéar och vattendrag ska minska-
Vatten - Hantering av dagvatten inom kommunen bidrar till forbattrad ekologisk och
kemisk status i sjoar och
Kommunen arbetar med att 6ka spridning av olika arter samt bevarar och
41 utvecklar om raden med naturvrdesklass 1, 2 i syfte att starka den
Biologisk mangfald och friluftsliv i 4 i bebyggd miljo.
- Kommunen och dess helagda fastighetsbolag tillgodoser invanamas behov.
av grona miljer samt tillgéingliggsr naturen.
52 Kommunen och dess heldgda bolag ska fasa ut farliga smnen och
minimera spridningen av miljogifter som kan skada ménniskor och natur.

Gifter i miljon
d Kommunkoncernen arbetar med att minska mangden avfall i kommunen

53
som en geografisk plats genom cirkulara fléden.
Kommunen och dess helagda fastighetsbolag arbetar med att informera
Informera och engagera 6.2 och engagera invanare och verksamma i syfte att minska sin miljo- och
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BILAGA 5

4 Huddinge

Kravniva for dagvatten i
Flemingsbergsdalen

Bakgrund

I Huddinges dagvattenstrategi star det att belastningen pa nedstromsliggande
vattenomraden si langt det ir majligt inte ska 6ka vid exploatering (Huddinge
kommun, 2013). Fér att sikerstiilla detta har man inom planprogrammet for
Flemingsbergsdalen valt att arbeta med en kravniva formulerad som ett
volymkrav i mm. Med en gemensam kravnivi uppnir man dagvattenstrateging
ambitioner samtidigt som man undviker att det stills 1aga krav pa detaljplaner
inom befintligt industriomrade medan det stills mycket héga krav pa detaljplaner
inom omraden med naturmark.

Orlangen ir recipient for dagvattnet frin Flemingsbergsdalen. Sjon dren
vattenforekomst som omfattas av miljdkvalitetsnormer och ir dvergddd, varfor
belastningen av fosfor behdver nunska. Ett beting (behov av reduktion) for fosfor
for att miljdkvalitetsnormerna ska kunna féljas har beriknats. For exploatering av
hela Flemingsbergsdalen ir framriknat beting 17 kg fosfor per ar, vilket ar
utgangspunkten for kravnivan. Aven andra fororenande amnen som forekommer 1
dagvatten kan ha effekt pa vattenkvaliteten och har ocksa ingatt 1 berdkningar som
utforts. Kravnivan ska bidra till att en remingseffekt for 6vniga amnen uppnas for
att recipientens status ska forbittras 1 sin helhet.

Kravnivan har arbetats fram under 2021-2022 av Huddinge kommun tillsammans
med konsulter. Stockholm Vatten och Avfall (SVOA) och Fabege har haft insyn 1
arbetet. Resultat frin berikningar som legat till grund for kravnivan finns
sammanstillda 1 PM (se referenser).

Krav

Kravnivin som valts &r att 15 mm nederbérd per m® hirdgjord yta ska fordrsjas 1
en dagvattenanliggning som ger mer lingtgiende rening an sedimentation.

Med en kravnivi pa 15 mm nederbérd per m® hirdgjord yta uppnés framriknat
beting. Vald kravniva ger ocksa reningseffekt for vriga smnen som bidrar till att
recipientens status kan forbattras 1 sin helhet.
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Dagvattenanliggningen som ska hantera kravnivan ska uppfylla syftet som ar
rening och den ska ha mer langtgaende rening in sedimentation, dvs filtrerande
egenskaper. En vatvolym motsvarande ett regn pa mindre 3n 15 mm kan
accepteras 1 de fall tillricklig reningseffekt och funktion kan pavisas 1 enlighet
med kravnivan. Forvantad reningseffekt och funktion ska 1 dessa fall redovisas.

Avsteg fran kravnivan kan medges 1fall forutsattningarma medfor att det inte &r
ekonomiskt rnmligt 1 forhallande till miljényttan att dimensionera den
dagvattenanliggning som ger dnskad fororemngsreduktion. Detta ska tydligt
motiveras understitt av redovisning av underlag f6r motiveringen.

For att hatta inspiration for exempelanliggning som accepteras, se Tekniska
losningar, SVOA Tekniska lésningar | Dagvatten (stockholmvattenochavfall se).

Exempelanliggningens kapacitet kan optimeras med hjilp av yterligare
berikningar, se Berikningsmetoder, SVOA, Utreda | Dagvatten
(stockholmvattenochavfall se). En for Flemingsbergsdalen anpassad berdkningsfil
for reducerad vatvolym finns framtagen och erhalls av kommunen.

Vid framtagande av dagvattenutredning for detaljplan ska en far kravnivan
anpassad version av Checklista till dagvattenutredningar anvindas, Checklista fill
dagvattenutredningar for detaljplaner i Flemingsbergsdalen. Denna erhalls av
kommunen.

Referenser
Kravnivan utgér fran foljande dokument och underlag:

+ PM Kravniva dagvatten Flemingsbergsdalen slutversion (AFRY, 2022-03-
18)

* PM Typherakningar av olika kravnivakravnivaer (AFRY, 2022-03-18)

+ Kompletterande berikningar kravnivier Centralmarken (Structor, 2022-
05-12)

* Checklista for dagvattenutredning Huddinge kommun

+ Minnesanteckningar fran planstddsméte med Linsstyrelsen om
paraplvdokument fér dagvatten, 2021-06-11

s Dagvatten startsida | Dagvatten
(https://www stockholmvattenochavfall se/dagvatten), Atgirdsnivin
(Stockholm Vatten och Avfall 2022)
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