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Intentionsavtal

Lonnen 5 och del av Stuvsta gard 1:54

Foljande intentionsavtal om exploatering av Loénnen 5 och del av Stuvsta gard 1:54 i Huddinge
kommun har ingétts mellan Huddinge kommun och Besqgab Projektutveckling AB, nedan
Parterna:

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

Nedan kallad Kommunen.

Exploatdren

Besqab Projektutveckling AB
Golfvégen 2

Box 5

182 11 Danderyd

Org. nr 556347-6927

Nedan kallad Exploatdren.

Planomradets preliminara avgransning har markerats med rod begransningslinje pa bifogad karta,
bilaga 1. Planomradet avses motsvara en framtida gréans for detaljplan och ar darfor preliminar
och ska definieras under kommande planarbete.

Exploateringsomradets avgransning likstalls med Planomradet.

Overlatelsesomradets preliminara avgransning har markerats med lila begransningslinje pa

bifogad karta, bilaga 2. Overlatelseomréadets avgransning beror pa detaljplanens utformning och
ar darfor preliminér och ska definieras under kommande planarbete.
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INLEDANDE BESTAMMELSER

8 1. Bakgrund
Till grund for detta avtal ligger riktlinjer for exploateringsavtal godkénda av kommunfullmaktige
den 2016-06-13, reviderade enligt kommunfullmaktiges beslut 2017-11-06 samt 2019-09-30,
vilka Exploatoren tagit del av. Riktlinjerna kan komma att dndras under planarbetets gang och
géllande riktlinjer vid exploateringsavtalets antagande ska ligga till grund for kommande avtal.
Syftet med detta avtal ar att reglera forutsattningarna for framtagandet av en ny detaljplan for
Planomradet, reglera forutsattningarna for genomférandet av detaljplanen och reglera
forutsattningarna for en framtida 6verlatelse av mark mellan Parterna.

Planomradet ligger inom Stuvsta kommundel i den norra delen av Huddinge kommun och
omfattar fastigheten Lénnen 5 samt del av den kommunaldgda fastigheten Stuvsta gard 1:54.
Markanvandningen for Planomradet &r idag industriandamal for fastigheten Lonnen 5 och
parkmark for berord del av Stuvsta gard 1:54 enligt gallande detaljplan. Fastigheten Lénnen 5 ar
bebyggd med en byggnad for bilverkstad.

Exploatdren planerar att omvandla befintlig industrifastighet till ett integrerat bostadsomrade med
stadsmassiga kvaliteter. Projektet berdknas kunna vara till strategisk nytta for stadsdelen och
ligga i linje med strukturplanen for Stuvsta enligt Huddinges 6versiktsplan 2030.

Tidigare fastighetsdgare Glonnen AB har med den bakgrunden anstékt, genom inldamnande av
planbesked, om att &ndra befintlig detaljplan i syfte att &ndra anvandningen och mdojliggéra
bostadsbebyggelse inom Planomradet. Kommunstyrelsen beslutade 2020-04-01 att lamna ett
positivt planbesked avseende fastigheten Lénnen 5.

Planbeskedet innebar att Kommunen &r positiv till att omvandla markens anvandning till
bostadsandamal fran industrimark. Den tillkommande bostadsbebyggelsen ska harmoniseras med
omkringliggande villabebyggelse. H6jder och volymer ska anpassas till den omkringliggande
bebyggelsen. Mgjligheten till att inrymma stadsradhus eller liknande bebyggelseutformning inom
Planomradet bor provas i det fortsatta arbetet.

Del av fastigheten Stuvsta gard 1:54 som omfattas av Planomradet avses direktanvisas till

Exploatdren. Inriktning pa upplatelseform for bostadsomradet ar bostader upplatna med
bostadsrétt.

Dnr KS-2021/3043



3 (14)

8 2. Exploatérens garantier
I och med undertecknande av detta avtal garanterar Exploatoren att:

1. Exploatoren har erforderlig befogenhet och behdrighet for att inga detta avtal och alla
andra tillhérande dokument som ingas av Exploatoren, vid verkstéallande av desamma
kommer att utgora giltiga och bindande forpliktelser for Exploatdren i enlighet med varje
avtalsvillkor och bestdammelse,

2. Fullgorandet av Exploatorens forpliktelser under detta avtal inte kommer att strida mot
Exploatdrens bolagsordning eller nagot annat for Exploatoren grundlaggande dokument
och

3. Exploatdren har erforderligt kapital att genomfora den exploatering som kommer att folja
av detta avtal.

8 3. Giltighet
Detta avtal blir for Parterna bindande endast under forutsattning
- att Huddinge kommunstyrelse godkénner detsamma senast 2022-06-31

Skulle ovanstaende forutsattning inte uppfyllas ar avtalet forfallet i sin helhet utan
ersattningsskyldighet for nagondera parten.

8§ 4. Markanvisning
| och med detta avtals godkannande far Exploatéren ensam férhandla med Kommunen om en
markanvisning inom Overléatelseomradet. Férhandlingen ska ske med utgangspunkt fran det
forslag som Exploatdren har lamnat in till Kommunen, se bilaga 3.

Anbudsférslaget har presenterats som ett bebyggelseforslag. Bebyggelseforslaget har en
halvsluten kvartersstruktur runt en innergard med varierande vaningshojd. Syftet ar att mota upp
intilliggande gata och for att skapa en tydlig avgransning mot intilliggande drivmedelstation.
Bebyggelseforslaget har ocksa inslag av radhusbebyggelse pa fastigheten.

Anbudsforslaget foreslar att lagenheterna uppfors med en stor variation pa lagenhetsstorlekar.
Parkering foreslas i parkeringsdack under mark. Bebyggelsen uppférs med ett extra fokus pa
proportioner, material och moten av skalor dar det ska finnas starka och tydliga kopplingar
mellan bostadsbebyggelsen till gata och omkringliggande villabebyggelse.
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8§ 5. Detaljplan
For Planomradet galler detaljplan Huddingevégen del V, Stuvsta-Snattringe, Dp 0126K-6486,
antagen 1966-01-11. For Exploateringsomradet medger planen anvandningen industriandamal for
fastigheten Lonnen 5 och park for berord del av fastigheten Stuvsta gard 1:54. Parterna ar
dverens om att en ny detaljplan ska upprattas for att préva om Planomradet kan planlaggas for
bostadsandamal.

Kommunen ombesorjer framtagandet av detaljplan for Planomradet. Exploatoren ersatter
Kommunen for dess samtliga kostnader for framtagande av detaljplan och erforderliga
utredningar for Planomradet i enlighet med det plankostnadsavtal som Kommunen har tecknat
med Exploatdren.

MARKOVERLATELSER

8§ 6. Markoverlatelser
Exploatoren ska i samband med att ny detaljplan antas erbjudas att férvarva Kommunens mark,
som i den nya detaljplanen utlaggs som kvartersmark, nedan kallat Overlatelseomradet.
Erséttningen for Overlatelseomradet ska beraknas utifrdn matrisen nedan och uppskattas initialt
till 13 438 kr/kvm TA enligt ny detaljplan.

A Kommande detaljplans medgivna 6 200 kvm BTA
bostadsbyggratt for bostad
Exploateringsomradet

B Beddmt byggréattsvarde 8 500 kr/kvm BTA

C Schablonmassig forrattningskostnad | 50 000 kr

D Kostnader for allménna anléggningar | 0 kr

E Rivningskostnad for befintlig 1294 000 kr
byggnad om 1294 kvm BTA (1000 kr/kvm BTA)

F Marksaneringskostnader 750 000 kr

G Skyddsmur mellan Lénnen 5 och 375 000 kr
angransande drivmedelstation

H Tomtareal for Exploateringsomradet | 3738 kvm TA

I Tomtareal for Overlatelseomradet 524 kvm TA

A*B—C—D—-E—F—G | Summa per kvm TA 13 438 kr/kvm TA
H
A*B—C—D—E—F—G*I Totalsumma 7 041 478 kr
H

Parterna ar dverens om att bedomt byggréattsvarde ar faststallt till 8 500 kr/kvm BTA, 6vriga
poster i matrisen ovan kan komma att justeras fram till exploateringsavtalets antagande. Vid
berakning av ersattning for Overlatelseomradet anvands formeln nedan for bestammelse av
ersattning.

A*B—C—D—-E-F—-G
H

* [
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Ersattning for ekonomiska poster faststéllda vid intentionsavtalets antagande ska omraknas med
konsumentprisindex (totalindex) fran mars 2022 till erséttningens erlaggande. Ersattningen for
faststallda poster ska dock lagst uppga till det belopp som anges i matrisen ovan.
Overenskommen ersittning 4r bestamd i prisldge mars 2022 och galler under detta avtals
giltighetstid. Vid en eventuell forlangning av detta avtal eller tecknande av exploateringsavtal
efter avtalets giltighetstid ska en avstdmning av erséttningen genomforas gentemot aktuellt
marknadsvérde.

§7. Fastighetsbildning
Kommunen ansoker om fastighetsbildning fér genomférandet av markéverlatelse enligt
efterfoljande exploateringsavtal. Exploatdren ska da ata sig samtliga forrattningskostnader som
syftar till att genomfora markanvisningen och de atgarder som avser éverforing av markomrade
till Kommunens fastighet.

Exploatdren ska ansoka om och bekosta eventuella 6vriga fastighetshildningsatgarder
(avstyckningar, ledningsrétter, gemensamhetsanlaggningar mm) som kan erfordras for
genomforande av detaljplanen.

ANLAGGNINGAR

8§ 8. Allmé&nna anlaggningar
Exploatdren ska sta for de faktiska kostnaderna for omradesspecifika allméanna anlaggningar som
exploateringen av Planomradet ger upphov till. Eventuella omradesspecifika
infrastrukturkostnader ska vidare regleras i exploateringsavtalet.

AVGIFTER

80. Plan- och bygglovsavgifter
Da Exploatoren bekostar Planomradets detaljplanelaggning genom sarskilt plankostnadsavtal ska
Exploatdren inte erlagga ndgon planavgift enligt Kommunens plan- och bygglovtaxa i samband
med bygglovsprévning.

Exploattren ska i samband med erhallande av bygglov erlagga bygglovsavgift enligt
Kommunens plan- och bygglovtaxa.

§10.  Ledningar
Samtliga avgifter for anslutning av vatten, avlopp, fjarrvarme, el och tele etc. inom Planomradet
betalas av Exploatdren.

Det aligger Exploatcren att hos respektive ledningsagare, 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
Exploateringsomradet. Om flytt av ledningar dven behdvs utanfor Planomradet som beror pa
utbyggnad inom Planomradet ska Exploatoren bekosta dessa.
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BEBYGGELSE

8§ 11. Parkeringstal
Exploatoren har tagit del av Kommunens trafikstrategi, parkeringsprogram, parkeringsplan och
mobility-managementplan och ska beakta detta vid planering och genomférande av
Exploateringsomradet. Kommunen erbjuder majlighet till flexibla parkeringstal vid nybyggnation
av bostéder och verksamheter. Det slutgiltiga parkeringstalet bestams efter en sammanvagd
bedémning av Planomradets geografiska lage samt de atgarder Exploatoren atar sig att
genomfora. Aktuella atgarder enligt ovan regleras vidare i kommande exploateringsavtal.

MILJO- OCH ENERGI

§12.  Miljoprogram
Kommunen har antagit ett miljoprogram som ska vara vagledande for alla verksamheter och
aktiviteter som bedrivs inom Huddinge kommun av enskilda, foretag och féreningar. Huvudsyftet
med miljéprogrammet &r att peka ut riktningen for kommunens miljoarbete fram till ar 2025.
Exploattren ska beakta kommunens miljoprogram som vid aktuell tidpunkt ar géllande.

§ 13.  Miljéanpassat byggande

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

Energieffektivitet

Varma utrymmen bor vara energieffektiva. Varmekaéllan bor tillgodoses genom ett miljoeffektivt
system sasom exempelvis fjarrvarme.

Checklista for miljoanpassat byggande

For att framja att fornyelsen av Exploateringsomradet utfors pa ett ekologiskt hallbart satt och
med minsta méjliga miljopaverkan ska Exploatoren arbeta med en checklista avseende
miljoanpassat byggande. Checklistan utgor ett for parterna gemensamt verktyg dar Exploatdren
ska redovisa val, metoder och arbetssatt avseende projektets paverkan pa miljon. Checklistans
kontrollpunkter berér miljéanpassat byggande vid projektering, produktion och férvaltning av
anlaggningar inom Planomradet.

Exploatoren ansvarar for att kontrollpunkterna i checklistan redovisas i enlighet med
Kommunens rutin for miljoanpassat byggande. Kommunen ansvarar for uppféljning av
checklistan och arbetskostnaden for detta regleras genom det plankostnadsavtal som ska tecknas
med Kommunen.
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§ 14.  Social hallbarhet
For att sakerstalla att fornyelsen av Exploateringsomradet blir socialt hallbar avser Parterna att
uppratta en barnkonsekvensanalys, vilket ska belysa barnperspektivet och syftar till att sdkerstélla
att barns réttigheter beaktas i projektet. Konsekvensanalysen ska utgora ett for Kommunen och
Exploatdren gemensamt underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning
av anlaggningar inom Planomradet.

Konsekvensanalysen utarbetas av Exploatdren i samrad med Kommunen. Kostnaden regleras
genom det plankostnadsavtal som ska tecknas med Kommunen.

§15.  Dagvatten
Exploatoren har tagit del av Kommunens géllande dagvattenstrategi och ska beakta denna vid
planering och utbyggnad av Exploateringsomradet. Dokumentet ger vagledning i arbetet med
dagvattenfragor i samhéllsbyggandet inom Huddinge kommun. Om Kommunen anser att en
dagvattenutredning behovs ska Exploatdren bekosta sadan, kostnaden regleras i
plankostnadsavtalet.

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

8§ 17. Markféroreningar
Exploatoren ska inom Exploateringsomradet, Overlatelseomréadet inkluderat, utféra och bekosta
nddvéndiga utredningar om forekomst av markfororening. Exploattren ska utfora och bekosta de
efterbehandlingsatgarder som pa grund av fororeningar behdvs. Det ska goras for att forebygga,
hindra eller motverka att skada eller olagenhet uppstar for manniskors halsa eller miljon. Samt for
att marken ska kunna anvéndas i enlighet med detaljplanens bestdammelser. Inom kvartersmark
for annat &n enskilt bebyggande har Kommunen motsvarande ansvar enligt ovan. Fragan regleras
vidare i exploateringsavtalet.

GENOMFORANDE
§18. Tidplan
Till genomférandeavtalet ska Parterna gemensamt ta fram en tidplan. Tidplanen ska visa pa

viktiga tidpunkter och handelser efter det att detaljplanen vunnit laga kraft fér genomférande av
detaljplanen.
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8 19.  Gestaltningsprogram
For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i fornyelsen av Exploateringsomradet avser
Parterna att upprétta ett gestaltningsprogram. Gestaltningsprogrammet ska utgora ett for
Kommunen och Exploatéren gemensamt underlag for projektering, bygglovhantering, byggande
och férvaltning av anlaggningar inom Planomradet.

Gestaltningsprogrammet utarbetas av Exploatéren i samrad med Kommunen. Kostnaden regleras
genom det plankostnadsavtal som ska tecknas med Kommunen.

§20. Vegetation
Vid planering och projektering av bebyggelse ska hénsyn tas till befintliga trad och vegetation i
mojligaste man.

§21. Exploateringsavtal
| samband med antagandet av ny detaljplan for Planomradet ska ett exploateringsavtal tecknas
mellan Parterna eller med helagt bolag i Besqabkoncernen. | detta avtal ska markoverlatelser
enligt 8 5 och genomforandet av detaljplanen i dvrigt regleras. Avtalet ska godkénnas och
undertecknas av Exploatdren innan avtalet behandlas av kommunstyrelsen. Da
exploateringsavtalet for Planomradet &r giltigt upphor detta intentionsavtal att galla i sin helhet.

§ 22.  Ersattning for upprattande av exploateringsavtal
1. Exploattren forbinder sig att ersatta Kommunen for den arbetstid som Kommunen kommer att
lagga ned pa arbetet med att uppratta ett kommande exploateringsavtal inklusive de kostnader
som Kommunen kommer att ha for att kunna teckna avtalet, t ex motpartsgranskning och
forprojektering, i detta &rende mellan Kommunen och Exploatéren. Harvid ska det vid varje
tidpunkt géllande timpriset exklusive mervérdesskatt tillampas som framgar av den av
kommunfullmaktige for aktuellt &ndamal beslutad taxan; se riktlinjer for exploateringsavtal.
2. Kommunen fakturerar Exploatoren ersattning enligt punkten a) manadsvis i efterskott eller
enligt intervall som parterna kommer dverens om. Betalning av faktura ska ske senast 30 dagar
efter fakturadatum.

§ 23.  Vitesforelaggande
| exploateringsavtalet avses avsteg fran sarskilda paragrafer viteslaggas. Summorna for
respektive vite fastlaggs i genomforandeavtalet. Exploatoren ska stélla sékerhet for vite och
allménna platser.

ALLMANNA AVTALSBESTAMMELSER

824.  Auvtalets upphorande
Detta avtal upphor att gélla i sin helhet om
- Kommunen inte fattar beslut om antagande om detaljplan senast 2025-12-31
- Beslut om antagande av detaljplan inte vinner laga kraft
- Kommunen inte fattar beslut att godkanna exploateringsavtal enligt § 21 senast 2025-12-31
- Beslut om godka&nnande av exploateringsavtal inte vinner laga kraft

Darvid ska Exploatdren svara for samtliga kostnader enligt § 4 samt dven for andra av
Exploatoren nedlagda kostnader i projektet.
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§25.  Overlatelse
Avtal
Detta avtal far inte dverlatas pa annan utan Huddinge kommuns kommunstyrelses skriftliga
godkannande.

Fastighet

Vid dverlatelse av fastighet eller del darav som omfattas av detta avtal ska Exploatoren forbinda
den nye agaren att iaktta vad som avilar Exploatoren enligt detta avtal, sa att detta blir gallande
mot varje kommande &gare av Exploateringsomradet eller del darav. Detta avtal ska bifogas i
avskrift. Innan overlatelse sker ska Exploatoren skriftligen underratta Kommunen. Ska ocksa
detta avtal 6verlatas pa den nya dgaren galler forsta stycket likval.

§ 26.  Kontaktpersoner

Kontaktperson for Kommunen ar:
Mark- och exploateringssektionen
Lucas Sandberg
08-535 313 87
Lucas.sandberg@huddinge.se

Kontaktperson for Exploatoren &r:
Asa Granstrom
08-409 415 17
asa.granstrom@besgab.se

Om endera parten byter kontaktperson eller kontaktuppgifter ska den andra parten informeras

om detta samt komplettera med nodvandig information motsvarande innehallet i denna
paragraf.

_ §27.  Andringar
Andringar eller tillagg till detta avtal ska vara skriftliga for att vara gallande.

§28. Tvist
Tvist roérande tolkning eller tillampning av detta avtal ska avgoras av svensk allmén domstol.
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Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar, varav Parterna tagit var sitt.

Huddinge Ort:
2022- Datum:
For Huddinge kommun For Besqgab Projektutveckling AB

Charlotta Thureson Giberg
Mark- och exploateringschef

Lucas Sandberg
Exploateringsingenjor

Bilagor:

Bilaga 1. Planomradets prelimindra avgransning
Bilaga 2. Overlatelseomrédets preliminara avgransning
Bilaga 3. Bebyggelseforslag
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Bilaga 1

r_-\o ‘\ /! \ / g | .
Bilaga 1, Planomradets preliminara avgransning
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Bilaga 2

N

Bilaga 2, Overlatelseomradets preliminara avgréansning
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Bilaga 3
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