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Exploateringsavtal

Mellan Huddinge kommun och Hemso Medicinaren AB

for Medicinaren 19

Foljande avtal om exploatering, markoverlatelse och genomfoérande av Medicinaren 19
(Novum) inom Flemingsberg i Huddinge kommun har ingatts mellan Huddinge kommun och
Hems6 Medicinaren AB, nedan gemensamt kallade ”Parterna’:

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

Nedan kallad ’Kommunen”.

2. Hems6 Medicinaren AB

c/o Hemso Fastighets AB

Box 24281, 105 51 Stockholm
Org.nr: 556822-2359

Nedan kallad ”Exploatoren”.

Planomradet: det omrdde som omfattas av berdrd detaljplan och som markerats med svart
begrinsningslinje 1 bilaga 1.

Exploateringsomridet: det omrdde som omfattas av 4dtagandena enligt detta avtal,
”Exploateringsavtalet” och som markerats med svart begrinsningslinje 1 bilaga 2.

§1 INLEDANDE BESTAMMELSER

§1.1 Bakgrund och syfte

Parterna tridffade den 4 juni 2021 ett intentionsavtal (KS-2020/2599), “Intentionsavtalet”,
avseende utveckling av Exploateringsomrddet. Den 4 juni 2024 triffade Parterna ett
tillaggsavtal (KS-2024/2183), >Tilldggsavtalet”, till Intentionsavtalet for att forlinga
Intentionsavtalets giltighetstid. Exploateringsavtalet fullfoljer och ersdtter Intentionsavtalet
med Tilldggsavtalet 1 sin helhet.

Till grund for Exploateringsavtalet ligger riktlinjer for exploateringsavtal i Huddinge kommun,
vilka Exploatoren tagit del av. Exploateringsavtalet syftar till att reglera forutsittningarna for
genomforandet av forslag till detaljplan for Medicinaren 19 m.fl. (KS-2021/189),
“Detaljplanen”.
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Exploateringsomradet omfattar Exploatorens fastighet Medicinaren 19 1 Huddinge kommun
samt del av Kommunens fastighet Grantorp 5:4 1 Huddinge kommun som enligt géillande
stadsplan for Flemingsbergs station (0126k-11148) utgor allmén plats.

Exploateringsomradet omfattar dven del av Kommunens fastighet Grantorp 5:4 i Huddinge
kommun som enligt Detaljplanen utgor kvartersmark.

Detaljplanen syftar till att mdjliggora verksamheter for att medge en utveckling av det
utbildnings-, forsknings- och vérdkluster som finns inom Planomradet och i dess ndromrade.
Vid tidpunkten for Exploateringsavtalets undertecknande antas volymen byggritter inom
Exploateringsomréadet preliminédrt komma att uppga till totalt cirka 94 200 kvm BTA. Av den
totala volymen byggritter antas cirka 66 300 kvm BTA utgdra redan nyttjad byggritt genom
befintlig byggnad. Vidare syftar Detaljplanens genomforande till att stirka Halsovdgen och
Alfred Nobels allé som stadsgator med urbana kvaliteter, samt att stimulera sammanhallningen
inom Flemingsberg i linje med intentionerna 1 Utvecklingsplanen for Flemingsberg (KS-
2018/290). Strategierna 1 utvecklingsplanen handlar delvis om omvandling och komplettering
av befintliga omraden for att nd en av utvecklingsomradets potentialer, att skapa cirka 37 000
nya arbetsplatser, vilket detta projekt bedoms bidra till. Planomradet omfattar fastigheten
Medicinaren 19 m.fl. och bedéms ta dver nio ar att bygga ut fran tidpunkten da Detaljplanen
vinner laga kraft.

§1.2 Foreliggande dokument

e Intentionsavtal mellan Parterna avseende fastigheten Medicinaren 19 for att reglera
forutsittningarna for framtagandet av en ny detaljplan for Planomréadet, samt for att
reglera forutsédttningarna for genomforandet av detaljplanen och forutsittningarna for
en eventuell framtida dverlatelse av mark mellan Parterna, undertecknat 2021-06-04.

e Riktlinjer for exploateringsavtal i Huddinge godkénda av kommunfullmiktige 2016-06-
13, reviderade 2021-12-13 (KS-2021/2406), vilka Exploatoren tagit del av.

e Forslag till detaljplan for fastigheterna Medicinaren 19, del av Medicinaren 5 och del
av Grantorp 5:4 1 Huddinge kommun (KS-2021/189).

e Plankostnadsavtal for att ticka Kommunens programkostnader och kostnader for andra
atgirder som behdvts for att uppritta Detaljplanen, undertecknat 2021-08-03. Plan-
kostnadsavtalet upphor att gélla efter att Exploateringsavtalet och Detaljplanen antagits
av Kommunen, genom beslut som far laga kraft, samt att betalning efter slutfakturering
av kostnaderna kopplade till plankostnadsavtalet har skett.
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§1.3 Markigande

I planomradet ingér f6ljande fastigheter:

Fastighet: Fastighetsédgare:
Medicinaren 19 Hemso6 Medicinaren AB
Grantorp 5:4 Huddinge Kommun
Medicinaren 5 Region Stockholm

§ 14 Projektets utformning

Exploatoren forbinder sig att genomfora exploateringen inom Exploateringsomradet, 1 enlighet
med:

- Detaljplanen och Exploateringsavtalet, samt
- till Detaljplanen horande gestaltningsprogram

§ 1.5 Giltighet och bestind

Detta Exploateringsavtal dr bindande for Parterna endast under forutséttning att

-Kommunstyrelsen 1 Huddinge kommun senast 2026-11-30 godkénner avtalet genom beslut
som dédrefter vinner laga kraft.

- Detaljplanen blir antagen i huvudsaklig dverensstimmelse med bilaga 1 Plankarta senast
2026-11-30 genom beslut som direfter vinner laga kraft.

- Exploatoren frikopt tomtritten och séledes &r lagfaren fastighetsdgare till Medicinaren 19
senast 2026-06-17.

Om négot av dessa villkor inte uppfylls inom foreskriven tid, eller om besluten inte vinner laga
kraft, ska detta avtal i sin helhet forfalla utan ratt till erséttning, skadestdnd eller annan
kompensation for ndgondera part.

§2 MARKOVERLATELSER OCH MARKUPPLATELSER

§ 2.1 Markoverforing genom fastighetsreglering

Avseende mark som ska overforas till Exploatoren fran Kommunen

Del av Kommunens fastighet Grantorp 5:4 1 Huddinge kommun ska dverforas till fastigheten
Medicinaren 19, vilket avgransats med rod begrinsningslinje 1 bilaga 1. Marken &r utlagd som
kvartersmark 1 Detaljplanen, omfattar cirka 165 kvm och ska Overforas i sin helhet till
Exploatdrens fastighet Medicinaren 19 genom fastighetsreglering (hirefter “Overlitelse-
omradet”). For denna fastighetsreglering har en Overenskommelse om fastighetsreglering
tagits fram, nedan kallad OK, se bilaga 3.
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Fastighetsreglering enligt OK ska undertecknas av Exploatdren och Kommunen snarast efter
det att Detaljplanen har antagits och vunnit laga kraft.

Overltelseomradets areal och definitiva grinser kan komma att justeras av lantmiiteri-
myndigheten i samband med myndighetens beslut om fastighetsreglering. Exploatéren ska
acceptera sddan justering och dirmed den areal som slutligt fastslds i beslut om
fastighetsreglering.

Overlételseomradet dverfors utan ersittning.

§2.1.1 Fastighetsbildning

Exploatoren ansoker om och bekostar fastighetsbildning for genomforandet av markdver-
foringen enligt OK.

Parterna dr Overens om att ans6kan om fastighetsreglering ska inldmnas till lantméteri-
myndigheten s& snart som mdjligt efter att OK har undertecknats enligt villkoren i styckena
nedan, om inte Parterna gemensamt bestimmer annat.

OK i bilaga 3 ska firdigstillas med i allt viisentligt det innehdll som framgér av bilagan och
undertecknas av Parterna vid den tidpunkt som f6ljer av § 2.1.

Om underskrifterna i OK har blivit dldre 4n tre (3) mdanader innan dess att aktuell
fastighetsbildning ansokts om, och 6verenskommelserna darmed inte kan ligga till grund for
fastighetsreglering, ska Parterna underteckna ifrdgavarande Overenskommelse om
fastighetsreglering pa nytt och direfter omgéende ansoka om fastighetsbildningen.

Exploatoren ansvarar for att ansdka om och bekosta dvriga lantmateridtgérder (t.ex. avstyck-
ningar, gemensamhetsanldggningar) som kan erfordras inom Exploateringsomradet for
genomforandet av Detaljplanen.

§2.1.2 Tilltriide

Tilltride till Overlatelseomrédet ska ske fyra veckor efter det att erforderlig fastighetsbildning
vunnit laga kraft, eller den tidpunkt som &verenskommes slutligt i OK.
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§2.1.3 Inteckningar och dvriga belastningar

Avseende mark som ska overforas till Exploatoren fran Kommunen

Kommunen garanterar att Overlitelseomradet inte besviiras av inteckningar eller andra
belastningar som kan inskrdnka mdjligheten att forfoga Over markomradet forutom
nedanstéende:

e Del av Overltelseomradet bestar av det i Detaljplanen med u markerade omradet och
utgdér markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar. Det med u markerade
omradet belastas idag av ledningsritt (0126K-15058.2) med dndamél starkstrom till
forman for Vattenfall Eldistribution AB.

§2.14 Markfororeningar

Avseende mark som ska overforas till Exploatoren fran Kommunen

Overlatelseomradet har besiktigats av Exploatdren. Exploatoren dger kiinnedom om ridande
mark- och grundlidggningsforhdllanden. Exploatdren godkinner Overlatelseomradets skick
samt forklarar sig med bindande verkan avstd frén samtliga ansprak pd fel eller brister 1 den
forviarvade marken.

Om Exploatdren i samband med exploatering av Overlatelseomradet patriffar mark-
fororeningar ska Exploatoren bekosta de avhjidlpandeédtgarder som pa grund av fororeningar
behovs for att forebygga, hindra eller motverka att skada eller oldgenhet uppstér for ménniskors
hélsa eller miljo och for att marken ska kunna anvéndas i enlighet med Detaljplanens
bestammelser.

§2.15 Markreservat, servitut och évriga tillkommande rittigheter

Avseende u-omriaden
Exploatoren étar sig att i samband med den exploatering som Detaljplanen medger att utan

ersittning upplata erforderliga utrymmen inom u-markerat omradde for befintliga och
tillkommande ledningar inom Exploateringsomradet till formén for allménnyttiga under-
jordiska ledningar. Exploatoren ska reglera sitt dtagande gentemot ledningségarna i separat
overenskommelse i samband med Exploateringsavtalets tecknande.

Avseende x-omrdden samt gvriga tillkommande réttigheter

Exploatoren ska utan erséttning och for all framtid upplata det 1 Detaljplanen med x markerade
omrddet till Kommunen for att bevarande av anldggning for allménnyttig gdngtrafik ska kunna
sakerstillas, 1 enlighet med bilaga 4, snarast efter det att Detaljplanen antagits och vunnit laga

kraft. Anldggningen inom x-omrddet utgdrs av en trappa i betong.

Servitut ska bestimmas 1 hojdled pa sitt som innebédr att Exploatéren dger och ansvarar for
tatskikt, skyddsbetong och barande konstruktioner.
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Exploatéren medger att ovanstaende rattighet avseende x-omradet for allménnyttig gingtrafik
far sékerstdllas genom servitut som far skrivas in i fastighetsregistret eller skapas genom
fastighetsbildningsatgird. Om réittighet avseende ovan beskrivet servitut for allménnyttig
géangtrafik skrivs in ska Kommunen bekosta avgifter och andra kostnader som uppstar for
ansokan om inskrivning eller fastighetsbildning eller for de forrattningskostnader som hérvid
kan uppkomma.

Exploatoren bekostar anldggning och underhall av trappan och Kommunen ansvarar for drift.
Ansvarsfordelningen fortydligas ytterligare 1 bilaga 4.

§2.2 Ersattning for mark eller utrymme for gymnasium, hogre
utbildning

Kommunen ér skyldig att pa fastighetségarens begéran 16sa in mark eller annat utrymme som
enligt Detaljplanen ska anvédndas for annat dn enskilt byggande. Detaljplanen medger
anviandning av kvartersmark for gymnasium, hdgre utbildning. I det fall Exploatéren inkommer
med en begiran av inldsen for mark eller utrymme fo6r gymnasium, hogre utbildning, dr Parterna
eniga om att marken eller utrymmet ska vérderas utifrdn skoldindamél. Om Kommunen ger
bygglov for en atgérd pad mark som enligt Detaljplanen utgdr kvartersmark for allmint andamal
till en sokande som inte &r ett offentligt organ sa upphoér Kommunens 16senskyldighet.

§3 GENOMFORANDE AV EXPLOATERING
§ 3.1 Bebyggelse inom kvartersmark
Planerad bebyggelse

Inom Exploateringsomradet avser Exploatoren uppfora bebyggelse omfattande cirka 3 000
kvadratmeter ljus BTA kontor, cirka 300 kvadratmeter BTA lokal for handel, cirka 15 300
kvadratmeter BTA vérd for laboratorieverksamhet, forskning och ldttare tillverkning samt cirka
5 500 kvadratmeter BTA gymnasium for hogre utbildning. BTA berdknas enligt svensk
standard SS 021054:2009. Vad som utgor ljus BTA kontor definieras ndrmare i bilaga 5.

Besiktning/syn

Fore byggstart ska Exploatoren kalla Kommunen till en gemensam besiktning av vdgnétet inom
och runt Exploateringsomradet. Over besiktningen ska Kommunen uppritta ett protokoll med
tillhérande fotodokumentation.

Exploatérens ansvar
Exploatoren ansvarar pad egen bekostnad for projektering och utférandet av bland annat:
- alla anldggningar inom kvartersmark, inklusive anldggning for allménnyttig gangtrafik
mmom x-omrade, samt
- de aterstillande- och anslutningsarbeten som maste goras 1 allmén platsmark och som
iar en foljd av Exploatdrens bygg- och anlidggningsarbeten pa kvartersmarken.
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Projektering och utférande av aterstidllande- och anslutningsarbeten ska utforas enligt
Kommunens standard och skriftligen godkéinnas av Kommunen. Exploatdren ska kalla
Kommunen till besiktning for godkénnande nér aterstillande- och anslutningsarbetena
ar fardigstéllda.

- Exploatdren ska tillse att kvartersmark dr anpassad till allmén platsmark vad avser ldge
och hojd.

Ansvaret for allmdnna anldggningar och ledningsarbeten i dvrigt inom allmén plats regleras i
§ 3.2. med underparagrafer.

Det dligger Exploatdren att avseende sin byggnation bland annat:
- vidta eventuella atgédrder pa grund av forekomst av fornldmningar inom Exploaterings-

omradet,

- ta fram ett kontrollprogram innan Exploatdren péborjar nigra arbeten inom
Exploateringsomradet och sedan vidta erforderliga dtgdrder som foljer av upprittat
kontrollprogram eller tillsynsmyndighets anvisningar, sdsom étgérder for bullerskydd
under Exploatorens pdgaende byggnation,

- vidta erforderliga atgérder for hantering av dagvatten.

- tillsammans med kommunen inventera kvarvarande skyddsvérda trdd i enlighet med §
6.1

- uppritta en dtgdrdsplan for skydd av trdd i enlighet med § 6.1.

- vidta de sérskilda dtgdrder i enlighet med § 4.4 som beslut enligt bilaga 6 for dispens
frén biotopsskyddsbestimmelserna 1 7 kap. 11 § miljobalken (1998:808) har forenats
med

- ansdoka om och bekosta erforderliga tillstind, lov och godkédnnanden, inklusive
nybyggnadskarta, som krédvs for Exploatorens arbeten.

- hos varje ledningségare, 1 god tid forvissa sig om befintliga ledningars ldgen inom sin
kvartersmark. Exploatdren ansvarar for att trdffa erforderliga avtal med berdrda
ledningsidgare avseende ledningsomlidggningar, foljdatgdrder samt andra lednings-
arbeten berdrande befintliga och tillkommande ledningar (sdsom fjarrvirme, el, fiber,
VA eller dylikt) med tillhrande anordningar. Exploatdren &r medveten om att
Kommunen inte bir nagot kostnadsansvar for dessa ledningsarbeten. Om Exploatdren
skadar ndgon ledning ska Exploatéren omedelbart anméla det till ledningsdgaren och
Kommunen.

- ingéd nodvindiga overenskommelser avseende funktion och tillgédnglighet till tekniska
anldggningar eller anslutningar under och efter utbyggnaden inom kvartersmark med
berdrda rittighetshavare.

§3.1.1 Gestaltningsprogram och Proaktiv bygglovsprocess

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter 1 utformningen av byggnader och anlidgg-
ningar inom Exploateringsomradet har ett gestaltningsprogram, (dnr KS-2021/189), tagits fram.
Detta gestaltningsprogram ska utgora ett for Exploatéren och Kommunen gemensamt underlag
for projektering, bygglovsansokan och utbyggnad inom Exploateringsomradet.
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Exploatéren har mgjlighet att pa eget initiativ samrada med Kommunen genom Mark- och
exploateringssektionen i Huddinge kommun avseende gestaltning av planerad byggnation
innan ansdkan om bygglov inldmnas till ansvarig myndighet (Huddinge kommuns proaktiva
bygglovsprocess). Samrad bor initieras av Exploatoren fran det att Exploatdren pabdrjar arbetet
med bygglovshandlingarna och dérefter enligt 6verenskommelse. Syftet dr att samrdda om
atgirdernas forenlighet med gestaltningsprogrammet.

§3.2 Allmanna anlaggningar

Planerad exploatering inom Planomradet och programomréadet “Flemingsbergs centrum och
Novum biocity m.fl.” medfor ett behov av dvergripande allmidnna anldggningar som betjdnar
hela programomradet. Behov av Overgripande allménna anldggningar som betjédnar hela
omradet for utvecklingsplanen “Flemingsberg 2050 — dir kunskap och kreativitet mots 1 sodra
Stockholm” finns ocksda i och med planerad exploatering. De Overgripande allménna
anldggningarna ar i form av primédra och sekundéra anldggningar. Priméira anldggningar utgors
sddana anldggningar som dr nodvindiga for fler fastigheter beldgna inom olika detaljplaner
inom ett eller flera planprogramsomrdden. Sekunddra anldggningar utgdrs av sddana
anldggningar som byggs ut etappvis och dr nddvéndiga for flera fastigheter beldgna inom olika
detaljplaner men inom samma utvecklingsplan eller dylikt.

§3.2.1 Overgripande allminna anliggningar som Kommunen ska utféra

Kommunen ir byggherre for och ansvarar ddrmed for projektering och utbyggnad av priméra
och sekundédra anldggningar.

Sekundira anldggningar som dr nddvandiga for utvecklingen av Exploateringsomradet &r:

- Trafikplats hogskolan och Hogskolevigen
- Bytespunkt Flemingsberg

- Exploatéren ska bidra ekonomiskt till utféorandet av sadana Overgripande
allminna primdra och sekundira anldggningar. Anldggningar 1 Planomradets
omedelbara nérhet dr Trafikplats Hogskolan samt en framtida lokalgata fran Trafikplats
hogskolan till Alfred Nobels allé (Hogskolevédgen). Fordelningen av de dvergripande
infrastrukturkostnaderna ska ske enligt forhdllandet av nytta, genom maximalt tillaten
byggriatt och anvindning, relativt aktuellt fordelningsomrade for respektive
anldggning. Exploateringserséttningen till Kommunen ska utgd med 956 kr/kvm ljus
BTA.

Kommunens kostnader for priméra och sekundéra anldggningarna ska fordelas mellan samtliga
exploatorer inom respektive anldggnings fordelningsomrade. Exploatdren forbinder sig att
finansiera del av Kommunens kostnader for dessa anldggningar, eller annan anldggning som
ersétter nagon av dessa anldggningar, genom att erldgga exploateringsersittning i enlighet med
§5.1.
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Om den sammanlagda exploateringsersittningen enligt § 5.1 som Kommunen erhéller
overstiger Kommunens kostnader ska Kommunen besluta om full eller delvis dterbetalning.
Vid aterbetalning ska samma fordelningsnyckel tillimpas som for ersdttningens erlaggande.

§3.3 Huvudtidplan

Parterna har uppréttat en prelimindr huvudtidplan, ”Tidplanen”, se bilaga 8. Tidplanen forut-
sdtter att Detaljplanen vinner laga kraft senast den 30 november 2026. I det fall tidpunkten for
laga kraft forskjuts ska halltider 1 Tidplanen forskjutas i motsvarande man.

Tidplanen syftar endast till att samordna kommande arbeten i tid och Parterna &r medvetna om,
samt accepterar, att Tidplanen kan behova justeras.

§34 Parkeringstal

Exploatoren har tagit del av Kommunens trafikstrategi, parkeringsprogram, mobility mana-
gementplan samt mobilitets- och parkeringsprogram for Flemingsberg och ska beakta detta vid
planering och genomférande av Exploateringsomrddet. Parkeringstal for cykel och bil som
Exploatoren ska uppfylla finns redovisat i tabellen nedan.

Andamal Cykelparkering inkl. besok | Bilparkering inkl. besok
Kontor 13 /1000 kvm BTA 10/ 1000 kvm BTA
Forskning och vérd 2,3 /1000 kvm BTA 1,8 /1000 kvm BTA
Gymnasium 0,3 / larare 0,3 / larare

0,6 / elev 0,02 / elev

Parkeringstalen redovisade 1 tabellen ovan anges exklusive en reduktion med 30 % {6r bil.

Flexibla parkeringstal
Exploateringsomrédet ligger inom parkeringszon A. Parkeringsnormen for parkering inom
projektet ska utgé fran parkeringsprogrammets p-tal for parkeringszon A.

Efter en sammanvigd beddmning av Exploateringsomradets geografiska ldge, foreslagen
exploatering och att Exploatoren forbinder sig att genomfora nedanstidende atgérder, for att
minska efterfrdgan pa parkering, har parkeringstalet inom Exploateringsomradet reducerats
med 30 % avseende bilparkeringsplatser for kontor, forskning och vard samt gymnasium.

Exploatoren forbinder sig att genomfora mobilitetsatgdrderna enligt det mobilitetsavtal som
tagits fram, bilaga 9.
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§ 4 EKOLOGISK OCH SOCIAL HALLBARHET

§ 4.1 Miljoprogram

Kommunen har antagit ett miljoprogram, dnr 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 forhalla sig till. Huvudsyftet med miljoprogrammet &r att
peka ut riktningen for kommunens miljoarbete. Exploatoren ska beakta miljoprogrammet, eller
det miljoprogram eller motsvarande som kan komma att ersétta detta.

§ 4.2 Miljoanpassat byggande

I enlighet med Huddinge kommuns riktlinjer for Exploateringsavtal regleras nedan Exploa-
torens ataganden avseende miljoanpassat byggande.

§4.2.1 Energieffektivitet

Varma utrymmen bor vara energieffektiva. Virmekillan bor tillgodoses genom ett miljo-
effektivt system sdsom exempelvis fjarrvérme.

§4.2.2 Checklista for miljoanpassat byggande

For att frdmja att Exploateringsomrédet byggs ut pa ett ekologiskt hllbart sitt och med minsta
mojliga miljopaverkan arbetar Exploatoren med en checklista avseende miljoanpassat
byggande, se bilaga 10. Checklistan utgor ett for Parterna gemensamt verktyg dér Exploatoren
redovisar val, metoder och arbetssétt avseende exploateringens miljopaverkan. Checklistans
kontrollpunkter ber6ér miljoanpassat byggande vid projektering, produktion och forvaltning av
byggnader och anldggningar inom Planomrédet.

Exploatoren ansvarar for att kontrollpunkterna i1 checklistan redovisas i enlighet med
Kommunens rutin for miljéanpassat byggande. Kommunen ansvarar for uppfoljningen av
checklistan. Den slutgiltiga uppfoljningen av checklistan ska genomforas infér bygglovs-
ansokan. Exploatoren ska séledes senast tre veckor innan ansdkan om bygglov ldmna en
redovisning av den ifrigavarande byggnationens dverensstimmelse med checklistan till Mark-
och exploateringssektionen 1 Huddinge kommun.

§ 4.3 Dagvatten

I enlighet med Kommunens dagvattenstrategi, antagen i kommunfullméktige den 4 mars 2013,
dnr KS-2012/1201, forbinder sig Exploatdren att hantera dagvattnet pa ett héllbart sitt.
Strategin innebdr primért att minimera avledning av dagvatten till den allmdnna VA-
anldggningen och att genom byggnadsmaterialval inte fororena dagvattnet med tungmetaller
eller andra miljogifter.
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Det dagvatten som uppstér ska hanteras och fordrdjas lokalt 1 enlighet med dagvattenstrategin
innan avledning sker fran kvartersmarken till den allmdnna VA-anldggningen. Exploatéren
forbinder sig att vidta atgérder i enlighet med framtagen dagvattenutredning (dnr KS-
2021/189), eller motsvarande atgdrder, som medfor i allt visentligt samma resultat, efter samrad
med Kommunen. Avledning till Stockholm vatten AB:s ledningsndt for dagvatten och
anslutning till ledningsnétet ska ske i enlighet med Stockholm vatten AB:s anvisningar.

Exploatoren ska, senast tre veckor innan Exploatéren ldmnar in en ansékan om bygglov, till
Mark- och exploateringssektionen ldmna en redovisning av den ifragavarande byggnationens
overensstimmelse med dagvattenatgirderna i dagvattenutredning (dnr KS-2021/189).

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

atgirderna ska vara utférda av Exploatoren senast nir byggnad inom Exploateringsomradet fér
slutbesked.

§ 4.4 Ekologisk kompensation

En studie och utredning om bedomning av naturvirde av allé lings Alfred Nobels allé i
Flemingsberg har tagits fram (dnr KS-2021/189). I anslutning till grans fér Planomréadet finns
en allé av lindar som kommer att paverkas av Exploatdrens planerade utveckling inom
Exploateringsomradet. Eftersom berord tradallé bedoms omfattas av det generella
biotopskyddet 7 kap. 11 § miljobalken, kan atgérder som strider mot syftet med biotopskyddet
komma att kréva dispens.

Léansstyrelsen har med stéd av 5 § forordningen (1998:1252) om omréadesskydd enligt miljo-
balken m.m. gett Exploatoren dispens fran biotopsskyddsbestammelserna 1 7 kap. 11 §
miljobalken (1998:808) for avverkning av en allé pa fastigheten Medicinaren 19. Beslutet ar
villkorat med flertalet krav som specificeras i bilaga 6.

Exploatoren ska genomfora och bekosta de skyldigheter dispens har forenats med i form av
sarskilda atgdrder for att kompensera det intrdng i1 allménna intressen planerad utveckling av
Exploateringsomradet innebir enligt beslut, se bilaga 6. Atgirderna ska vara pabdrjade inom
tvd ar och vara genomforda inom fem &r fran den dagen beslutet vann laga kraft.

For att undvika att forstora eller skada vilda faglars bon eller dgg far flytt eller nedtagning av
trdd inte ske inom den forvédntade hickningsperioden 1 april till och med 31 juli.

§ 4.5 Avfallshantering

Det aligger Exploatoren att tillse att avfallshanteringen inom Exploateringsomridet under
byggtiden och vid slutbesked &r anpassad till vid var tid gillande avfallsplan och renhéllnings-
foreskrifter for Huddinge kommun.
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§ 4.6 Kulturmiljo

Detaljplanen kan medfora en sddan skada som avses i 14 kap. 7, 10 eller 12 § plan- och bygg-
lagen, vilket Exploatoren dr medveten om. Exploatdren avser inte dberopa ersittning enligt
detta.

§5 EKONOMI

§ 5.1 Ersittningen for overgripande allméinna anliggningar

Exploatéren skatill Kommunen erliggaen fast erséttning pa artonmiljonerhundra-
trettiodttatusenhundraattioatta (18 138 188) kronor for sekunddra anlidggningar 1
§ 3.2.1. Erséttningen ska erldggas senast 30 dagar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft. I
det fall Detaljplanen &verklagas ska ersittningen uppriknas med KPI frén det
datum da Detaljplanen antas (april 2026) till dess 30 dagar fOrflutit efter det att
Detaljplanen vunnit laga kraft. Ersittningen ska dock l4gst uppga till det belopp som anges
1 fOrsta meningen.

Hénsyn har tagits till sedan tidigare redan nyttjad byggritt inom Exploateringsomridet och
tillkommande mork BTA. Delar av Exploateringsomradet ska undantas fran erséttning for
overgripande anldggningar. Total ljus BTA inom Exploateringsomradet, efter att redan
ianspraktagen byggritt och tillkommande mork BTA undantagits, berdknas preliminért bli

18 973 kvm.

Exploateringsersattning enligt styckena ovan ska erldggas av Exploatoren genom inséttning pa
Kommunens bankgiro 5464—-6831 med angivelse om vad ersdttningen avser.

§5.2 Medfinansieringsersittning Sparvig syd

Bakgrund

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

Planomrédet ligger inom influensomrédet for Sparvig syd, varfor Sparviag syd kan antas oka
fastighetsvardet inom Planomradet.

Erldggandet av prelimindr medfinansieringsersdttning

Exploatoren ska till Kommunen erligga medfinansieringserséttning avseende Spérvig syd.
Preliminért berdknas ersittningen uppga till tvdmiljonersjuhundratusennittiotusen (2 790 000)
kronor 1 penningvérde januari 2019. Beloppet dr beréknat 1 enlighet med kommun-fullméktiges
beslut den 30 september 2019, § 10 avseende Principer for medfinansierings-erséttningen av
Sparvdg syd” dir berdkningen baseras pa beloppsnivan 100 kr/kvm BTA.
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Hansyn har tagits till sedan tidigare redan nyttjad byggrétt inom Exploateringsomréadet. Delar
av Exploateringsomradet ska undantas frdn medfinansieringserséttning for Sparvég syd. Total
BTA, efter att redan ianspriktagen byggritt undantagits, inom Exploateringsomridet beréknas
preliminért bli 27 900 kvm.

Det preliminira erséttningsbeloppet ska indexeras med konsumentprisindex (KPI) fran januari
2019 och fram till dess 30 dagar forflutit efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft. Exploatoren
ska till Kommunen erldgga indexerat belopp senast 30 dagar efter det att Detaljplanen vunnit
laga kraft.

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

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

§5.3 Ersattning for kommunens projektledning, avtalsuppfoljning
m.m.

Exploatoren ska, till Kommunen, erligga ersittning for Kommunens arbete i samband med
genomforandet av Detaljplanen. Denna erséttning avser bland annat Kommunens kostnader for
Kommunens arbete med projektledning, samordningsarbete, eventuellt proaktivt bygglovs-
arbete, uppfoljning av Exploateringsavtalet samt projektadministration. Hirvid ska det vid varje
tidpunkt gillande timpriset tillimpas, vilket framgéar av HKF 2220 (se § 5.4). Den totala
kostnaden for Kommunens arbete uppskattas 1 ett tidigt skede till cirka femhundratusen (500
000) kronor.

Kommunen dger ritt att fakturera Exploatoren for kostnader enligt denna paragraf 16pande
ménadsvis 1 efterskott. Om Kommunen sa finner ldmpligare kan Kommunen 1 stillet vélja att
fakturera kostnaderna enligt ett ldngre tidsintervall. Faktureringsunderlag 1 form av
sammanstélld tidsatgdng med uppgift om vilka funktioner som rapporterat tid ska redovisas for
Exploatoren vid fakturering. Betalning av faktura ska ske senast 30 dagar efter fakturadatum.

§54 Plan- och bygglovsavgifter

Eftersom Exploatoren bekostar Planomrédets detaljplanelaggning genom sérskilt plankostnads-
avtal ska Exploatoren inte erligga ndgon planavgift enligt vid tid gillande taxa for plan-
verksamhet (HKF 2220) i samband med bygglovsprovning.
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Exploatoren dr dock medveten om att denne ska i samband med erhallande av bygglov erligga
bygglovavgift enligt taxa for bygglov, kartor och mattjanster (HKF 2200) eller den taxa som
ersitter HKF 2200.

§ 5.5 Anslutningsavgifter

Samtliga avgifter for anslutning till vatten, avlopp, fjarrvirme, elektrisk kommunikation m.m.
avseende bebyggelse inom Exploatorens kvartersmark bekostas av Exploatdren.

§ 5.6 Kostnadsansvar och Exploatorens skyldighet att erligga
ersiattningar

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

Forutsatt att Exploatoren fullgdr samtliga sina skyldigheter enligt Exploateringsavtalet, ska
Exploatoren inte dldggas ytterligare ansvar att ersitta Kommunen for allmén plats eller annan
statlig eller regional infrastruktur, om inte annat foljer av senare triffad dverenskommelse
mellan Parterna. Det nu angivna géller dock inte kostnader for framtida forbéttringar av gator
eller allménna platser med dértill horande anordningar efter Exploateringsavtalets fullbordan,
vilka Kommunen enligt lag har rétt att ta ut ersittning for av vid var tid lagfaren dgare av
fastighet inom Exploateringsomradet.

§6 ATGARDER UNDER BYGGTID

§ 6.1 Vegetation

Exploatoren ska, vid utformningen av bebyggelsen inom kvartersmark, ta hansyn till befintliga
trdd och vegetation inom allmén plats.

Lings med Alfred Nobels allé samt Hilsovigen finns idag befintliga alléer pé allmén platsmark.
Dessa trdd ar illustrerade sdsom de sig ut péd ortofoto ar 2025, se bilaga 13. Exploatdren atar
sig att skydda dessa trdd och vegetation i enlighet med Lénsstyrelsernas rekommendationer 1
”Skydda trdden vid arbeten”.

Exploatoren och Kommunen ska innan dess att forberedande arbeten vidtas, inventera skicket
av traden, markerade i bilaga 13. Exploatoren ska sedan bekosta och tillstilla Kommunen en
atgdrdsplan for skydd av trdd och annan vegetation innan dess att forberedande arbeten vidtas.
Sadan atgérdsplan ska tas fram med stdd av specialist med relevant fackméssig kunskap inom
amnesomrédet och tillstidllas Kommunen senast tva veckor innan forberedande arbete vidtas.
Atgirdsplanen ska innehélla en bedémning av berdrda trids rotzonsutbredningar samt tydligt
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och fullstindigt beskriva de erforderliga skyddsatgidrder som ska vidtas for minimering av
paverkan pé trdd och annan vegetation.

Om tréad eller vegetation som ska skyddas, allvarligt skadas, avldgsnas eller dor, och detta kan
hinforas till Exploatorens arbete eller underlatenhet att vidta atgérd enligt atgdrdsplan, ska
Exploatoren till Kommunen erldgga ett vite om trehundrafemtiotusen (350 000) kronor per trad.

Exploatéren har darutover aterplanteringsplikt av ett uppvuxet trdd nidrmast motsvarande de
viarden som gatt forlorade. Det trdd som ska aterplanteras ska faststéillas i samrad med
Kommunen.

§ 6.2 Byggetablering, provisorier m.m.

Det aligger Exploatdren att utfora och bekosta samtliga atgirder avseende etableringsytor och
provisoriska anldggningar inom och i anslutning till Exploateringsomradet som erfordras for
Exploatorens exploateringsétgirder.

Det éligger Exploatoren att soka om erforderlig trafikanordningsplan via Huddinge kommuns
e-tjanst. Exploatdren ansvarar for att stingsla in sin arbetsplats och for att det under hela
byggnadstiden finns erforderliga trafikanordningar, skyltar, tillfallig belysning och dylikt
uppsatta enligt erhéllna anvisningar. Exploatdren dr medveten om att ansdokan om trafik-
anordningsplan ir forenad med en kostnad for Exploatdren.

Byggetablering och uppstéllning av bodar, upplag och dylikt ska ske pa kvartersmark inom
Exploateringsomradet. Kommunens mark far inte nyttjas av Exploatdren utan Kommunens
skriftliga medgivande. I friga om allmén plats kan ocksa krivas polistillstind. Om Exploatdren
nyttjar Kommunens mark for byggetablering, uppstéllning av bodar, upplag eller dylikt utan
Kommunens medgivande, dger Kommunen rétt att av Exploatdren utkrdva ett vite om 650
kronor per kvadratmeter och tillfille som sddant nyttjande sker utan Kommunens medgivande.

§ 6.3 Skyltar

Exploatdren forbinder sig att, utan kostnad for Kommunen, med minst en skylt pa plats fore
byggstart informera allmdnheten om projektet, vad som byggs, namn péd det som byggs och
byggperioden. Om mgjligt ska dven inflyttningstidpunkt framga. Skylten ska dterge Huddinge
kommuns och Exploatdrens logotyp samt hénvisa till Kommunens projekthemsida.

Exploatoren ska ansdka om och bekosta bygglov for erforderliga skyltar.

§7 OVRIGA AVTALSBESTAMMELSER

§7.1 Sédkerhet

Hemso6 Fastighets AB, org.nr. 556779-8169, ("Borgensmannen”) har atagit sig att sdsom for
egen skuld (proprieborgen) svara solidariskt med Exploatéren gentemot Kommunen for rétta
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fullgérandet av samtliga de forpliktelser och ataganden som é&ligger Exploatdren enligt
Exploateringsavtalet jédmte tillhorande bilagor. Summan for sékerheten uppgér till trettiotva-
miljoner (32 000 000) kronor.

Denna sdkerhet far nedséttas i motsvarande mén som Exploatdren erlagt betalning for allmdnna
anldggningar enligt §§ 5.1, 5.2 och 5.3 om anldggningars utférande eller om Exploatéren
uppfyllt villkor som dr belagda med viten. En sékerhet om sexmiljoner (6 000 000) kronor ska
dock kvarsta till dess Parterna dr dverens om att Exploatoren slutfort sina ataganden enligt
Exploateringsavtalet.

Bilaga 14 ska aterldmnas till Exploatéren om sdkerheten ersitts i enlighet med § 7.4.1.

§ 7.2 Skadestindsansvar

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

§7.3 Droéjsmalsriinta

Om ersittning enligt Exploateringsavtalet inte erldggs pa bestimd, eller annars 1 faktura angiven
forfallodag, ska drojsmélsrinta enligt 6 § rintelagen (1975:635) utgd for tiden frin forfallo-
dagen tills full betalning sker.

§ 74 Overlatelse av Exploateringsavtalet och fastighet inom
Exploateringsomradet

§7.4.1 Exploateringsavtalet

Exploatoren far inte Overlata Exploateringsavtalet eller del av avtalet utan Kommunens
skriftliga medgivande, vilket oskéligen inte fir végras eller fordrojas.

Vid forfrdgan om Overlatelse ska Exploatoren tillse att den som &verldtelsen avses ske till,
stiller for Kommunen skéligen godtagbar sdkerhet. Sdkerheten ska stillas av bolag eller bank
som Kommunen dessférinnan har godként. Sdkerhet kan dven utgdras av annan likvirdig
sakerhet som Kommunen dessforinnan godkidnt. Forslag till sékerhet ska overldmnas till
Kommunen i samband med att Exploatoren tillstéller Kommunen sin forfragan om medgivande
avseende partsbytet.

Exploatoren ska omgaende efter det regelverk Exploatoren har att forhalla sig till, sdsom
borsregler, medger det, informera Kommunen att Exploateringsavtalet avses Overldtas pa
annan.
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Vad som anges ovan i andra stycket ska i tillampliga delar, vad géiller Kommunens god-
kidnnande av sdkerhet, dven gélla for det fall aktier i Exploatoren overlats till tredje man och
detta medfor att bilaga 14 onskas bytas ut av borgensmannen.

§7.4.2 Fastighet inom Exploateringsomradet

I det fall fastighet, eller del av fastighet, inom Exploateringsomradet 6vergér i annan juridisk
eller fysisk persons dgo, forbinder sig Exploatoren, vid dventyr av vite om trettiotvdmiljoner
(32 000 000) kronor, tillse att varje ny dgare forbinder sig att efterkomma samtliga forpliktelser
enligt Exploateringsavtalet, intill dess forpliktelserna dr fullgjorda, genom att i varje avtal
angéaende overlatelse med denne infora foljande bestimmelse:

”Koparen forbinder sig, vid vite om trettiotvamiljoner (32 000 000) kronor, i av
Huddinge kommun péfordrade delar f6lja mellan Huddinge kommun och Exploatéren
traffat exploateringsavtal avseende fastigheten Medicinaren 19. Exploateringsavtalet
bifogas i avskrift. Koparen ska vid Overlatelse av &dganderdtten tillse att varje
efterfoljande dgare binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgoras genom att denna
bestammelse, med i sak ofordndrad text intages 1 Overlatelse-handlingen. Sker ej detta
ska koparen utge vite till Huddinge kommun med trettiotvamiljoner (32 000 000)
kronor. Motsvarande ansvar ska dvila varje ny kopare.”

Senast omedelbart efter det att fastighet, eller del av fastighet, inom Exploateringsomridet
Overgétt 1 annan dgo, ska Exploatoren skriftligen underritta Kommunen om fordandringen.

Om Exploateringsomrddet delats upp 1 flera fastigheter far vitesbeloppet fordelas 1 proportion
till den totala byggritten inom Exploateringsomradet. Vid overltelse av sadan fastighet dger
Exploatdren ritt att i ovanstdende bestimmelse i avtalet angdende dganderittsdvergangen ange
detta ldagre vitesbelopp. Exploatoren ska samrdda med Kommunen om fordelning av vites-
beloppet.

§7.5 Viten

Om Exploatdren brister i det rétta fullgdrandet av Exploateringsavtalet ska Exploatdren till
Kommunen erldgga vite i enlighet med Exploateringsavtalet. Vite enligt Exploateringsavtalet
forfaller till betalning omedelbart dd vitesgrundande omstindighet intréffar.

Vitesreglering enligt Exploateringsavtalet begriansar inte Kommunens mojlighet att erhélla
ersittning for skada om Exploatdrens avtalsbrott foranleder en skadeersittning som dverstiger
1 varje fall angivet vitesbelopp.
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§7.6 Kontaktpersoner

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

Efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ska Parterna halla ett startmote. P& startmotet ska
Parterna utse kontaktpersoner med kontaktuppgifter for de sakfragor som Exploatéren enligt
Exploateringsavtalet ska inhdmta Kommunens godkidnnande, synpunkter och fortydliganden
m.m. Harutéver ska parterna utbyta erforderliga kontaktuppgifter och bestimma formerna for
det fortsatta samarbetet och informationsutbytet mellan parterna for Exploateringsavtalets
fullgdrelse samt rutiner for ekonomisk uppfoljning. Parterna ska ajourhélla ldmnade kontakt-
uppgifter.

§ 7.7 Exploateringsavtalets upphorande

Efter att Exploatoren uppfyllt samtliga sina fOrpliktelser enligt Exploateringsavtalet, ska
Exploatoren anméla detta till Kommunen. Om Kommunen kan konstatera att alla ataganden &r
genomforda ska Kommunen genom skriftligt meddelande bekrifta att Parterna ar 6verens om
detta samt att Exploateringsavtalet ddrmed upphor att gélla.

§7.8 Andringar och tilligg

Andringar eller tilligg till Exploateringsavtalet ska vara skriftliga for att vara gillande.

§7.9 Tvist

Tvist rérande tolkningen eller tillimpningen av Exploateringsavtalet och ddrmed samman-
héngande rattsfrigor ska avgoras av svensk allmén domstol.

* %k ok ok 3k

Signeringssida foljer.
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Exploateringsavtalet har uppréttats 1 tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Huddinge Ort:
Datum: 20 Datum: 20
For Huddinge kommun For Hems6 Medicinaren AB

Charlotta Thureson Giberg
Mark- och exploateringschef

Clara Guiance
Exploateringsingenjor
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