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Intentionsavtal
Angsgérden 1, Varby gard 1:1

Foljande intentionsavtal om exploatering och framtagande av forslag till ny detaljplan {or
delar av fastigheterna Angsgérden 1 och Varby gird 1:1 inom kommundelen Vérby i
Huddinge kommun har ingatts mellan Huddinge kommun och Huge Fastigheter AB nedan
gemensamt kallade “Parterna”:

Huddinge kommun
141 85 Huddinge
Org. nr 212000-0068

Nedan kallad Kommunen.

Huge Bostidder AB
Box 1144

141 24 Huddinge
Org. nr 556149-8121

Nedan kallad Exploatoren.

Planomradets prelimindra avgransning har markerats med rod begrénsningslinje pa bifogad
karta, bilaga 1. Planomridet avses motsvara en framtida grins for detaljplan och ar darfor
preliminér och ska definieras under kommande planarbete.

Exploateringsomréadets preliminéra avgransning likstélls med Planomradet.

Overlatelsesomradets prelimindra avgransning har markerats med gron begransningslinje pé
bifogad karta, bilaga 1. Overlatelseomrédets avgriansning beror pa detaljplanens utformning
och ér darfor preliminidr och ska definieras under kommande planarbete.

§1. INLEDANDE BESTAMMELSER

Bakgrund och syfte

Till grund {6r detta avtal ligger riktlinjer for exploateringsavtal godkinda av
kommunfullméktige den 13 juni 2016, senast reviderade den 13 december 2021, vilka
Exploatoren tagit del av.

Huge Bostider AB som fastighetsigare for Angsgérden 1 har den 26 januari 2024 inkommit
med en ansdkan om att utveckla delar av den egna fastigheten Angsgarden 1 samt del av
kommunens mark pa Varby gard 1:1. Fastigheten &r beldgen ca 500 meter fran
tunnelbanestationen i Varby gérd intill kommungrénsen mot Stockholm. Ansokan avség
uppforande av tva bostadshus i form av 86 lagenheter i blandade storlekar. Byggnadstypen
som foreslds dr sa kallade kombohus vilka ér typhus ramupphandlade av Allménnyttan i
Sverige 1 syfte att komma ner 1 produktionskostnad och darmed kunna erbjuda lagre hyror till
framtida boende. Husen ska uppforas i tristomme vilket ska minska koldioxidutslédppen
jamfort med betongstomme.
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Omradet ligger inom den utpekade kulturmiljon for Véarby gard i kommunens
kulturmiljoprogram fran 2019.

Parkering avses 1 forsta hand 16sas inom Exploatdrens befintliga garage 1 nirheten av
Planomradet och till viss del med ny markparkering.

Huddinge kommunstyrelse ldmnade den 15 maj 2024 positivt planbesked gillande ansdkan.

I dgardirektiven for Exploatdren framgar att bolaget ska sikerstilla mojligheten att bygga
kombohus 1 Vérby. Projektet ar politiskt prioriterat tidsméssigt med en ambition om byggstart
1 augusti 2026. Parterna kommer dirfor kontinuerligt att beakta projektets tidsplan och arbeta
for att inga forseningar uppstar.

Syftet med detta avtal dr att reglera forutsittningarna for framtagandet av en ny detaljplan for
Planomradet, nedan kallad “Detaljplanen”, samt for att reglera forutséittningarna for
genomforandet av Detaljplanen.

§1.1 Exploatorens garantier
I och med undertecknande av Intentionsavtalet garanterar Exploatoren att:

1. Exploatoren har erforderlig befogenhet och behdrighet for att ingé Intentionsavtalet
och alla andra tillhdrande dokument som ingas av Exploatoren, vid verkstdllande av
desamma kommer att utgora giltiga och bindande forpliktelser for Exploatoren 1
enlighet med varje avtalsvillkor och bestimmelse,

2. Fullgdrandet av Exploatorens forpliktelser i Intentionsavtalet inte kommer att strida
mot Exploatorens bolagsordning eller ndgot annat for Exploatoren grundldggande
dokument.

§1.2 Giltighet och bestind

Intentionsavtalet dr endast bindande for Parterna och till alla delar forfallet utan ratt till
ersittning for nagondera parten om

- kommunstyrelsen i Huddinge inte godkdnner detsamma senast den 30 november 2024
genom beslut som sedermera vinner laga kraft och

- planuppdrag for Planomradet inte ges i huvudsaklig 6verensstimmelse med bilaga 1 senast
den 30 november 2024 genom beslut som sedermera vinner laga kraft

Exploatoren dr medveten om att Kommunens beslut om planuppdrag och beslut om
godkédnnande av intentionsavtal kan bli foremaél for 6verprovning.

§1.3 Detaljplan
For Planomradet giller detaljplanen Ostra Varby gard (Dp 0126K-8666) Gillande detaljplan

medger anviindningen lek inom berdrd del av Exploatdrens fastighet Angsgérden 1. Berdrd
del av Kommunens fastighet Varby gard 1:1 utgors av park.
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Parterna dr 6verens om att en ny detaljplan ska upprittas for att prova om Planomradet kan
planldggas for bostadsdndamal, med utgdngspunkt i1 forslaget redovisat i bilaga 2. Parterna ar
vidare overens om att delar av Planomridet kan planldggas som allmén plats.

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

§1.4 Markanvisning

I och med detta avtals godkédnnande far Exploatoren ensam forhandla med Kommunen om en
exploatering inom Exploateringsomrddet. Forhandlingen ska ske med utgdngspunkt frén det
forslag (skiss géllande ansokan om planbesked) som Exploatoren har ldmnat in till
Kommunen, se bilaga 2. Erséttningen for Kommunens mark ska bestimmas med tillimpning
av den s.k. genomsnittsvardesprincipen dir Kommunens bedémda del av det framtida
Exploateringsomrédet motsvarar cirka 700-1300 kvm markareal. Slutgiltigt overlatelseomrade
redovisas 1 kommande exploateringsavtal. Markpriset ska motsvara ett vid tidpunkten for
overlatelsen aktuellt marknadsvérde enligt Detaljplanen.

§2. MARKOVERLATELSER
§2.1 Markoverforing genom fastighetsreglering

Avseende mark som ska dverforas till Exploatoren frin Kommunen

Exploatoren, ska fran Kommunen i samband med att Detaljplanen vinner laga kraft forvirva
del av Kommunens fastighet Vérby gard 1:1, vilken avgrinsats som Overlitelseomridet.
Marken kommer att planléggas som kvartersmark i Detaljplanen och ska 6verforas i sin helhet
till  Exploatorens fastighet Angsgérden 1 genom fastighetsreglering. For denna
fastighetsreglering ska en dverenskommelse om fastighetsreglering tas fram, nedan kallad ”OK
1”.

Utgangspunkten ir att OK 1 ska undertecknas av Exploatéren och Kommunen snarast efter det
att Detaljplanen har antagits och fatt laga kraft. Parterna ir dock dverens om att OK 1 kan
undertecknas tidigare, om det behdvs med hinsyn till projektets tidplan. OK 1 kommer att
bildggas till kommande exploateringsavtal.

Parterna #ir Overens om att priset for Overlatelseomridet ska bestimmas i kommande
exploateringsavtal enligt § 6.2 nedan, genom en virdering som Kommunen bestéller och som
Exploatoren bekostar. Parterna ska vara dverens om det underlag som ingdr i bestdllningen.
Markpriset ska motsvara ett for tidpunkten for Gverlitelsen aktuellt marknadsvirde enligt
Detaljplanen.

Avseende mark som ska dverforas till Kommunen frin Exploatoren

Fastighetsdgaren ska till Kommunen 6verlata all mark inom Exploateringsomradet som enligt
Detaljplanen utliggs som allmin plats. Overlételsen ska ske utan ersittning. For denna
fastighetsreglering ska en dverenskommelse om fastighetsreglering tas fram, nedan kallad ”OK
27
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Utgéngspunkten &r att OK 2 ska undertecknas av Exploatéren och Kommunen snarast efter det
att Detaljplanen har antagits och fatt laga kraft. Parterna dr dock dverens om att OK 2 kan
undertecknas tidigare, om det behdvs med hiinsyn till projektets tidplan. OK 2 kommer att
bildggas till kommande exploateringsavtal.

§2.1.2 Fastighetsbildning
Exploatéren ansdker om och bekostar fastighetsbildning for genomférandet av
markdverlatelser enligt OK 1.

Kommunen ansoker om och bekostar fastighetsbildning for genomforandet av markoverlételser
enligt OK 2. Parterna #r dverens om att ansdkan om fastighetsreglering ska inlimnas till
lantmiterimyndigheten i Huddinge s snart som mojligt efter att OK 1 och OK 2 har
undertecknats.

Exploatoren ansvarar for att ansdka om och bekosta Ovriga lantméteriatgdrder (t.ex.
avstyckningar, = gemensamhetsanldggningar m.m.) som kan  erfordras  inom
Exploateringsomradet for genomforandet av Detaljplanen.

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

Inom Exploateringsomradet avser Exploatoren uppfora bostéder i tva punkthus i cirka atta
véningar. Bostidderna ska uppforas som kombohus med tristomme och generera laga hyror till
framtida boende. Bostéderna ska innehalla cirka 86 ldgenheter och vara jimnt fordelade 1
storlekar fran ettor till fyror. Projektet ska ddrmed ge ett tillskott av storre ldgenheter 1 Varby
gard som idag &r ett av kommunens mer trangbodda omraden.

§3.1.1 Gestaltnings-PM och proaktiv bygglovsprocess

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter 1 utformningen av byggnader och
anldggningar inom och i anslutning till Planomradet, &ven med avseende pa den befintliga
kulturmiljon, avser Parterna att ta fram ett gestaltnings-PM. PM:et ska utgora ett underlag for
Exploatoren for projektering, bygglovsansokan och utbyggnad pa bade kvartersmark och
allmén plats inom och i1 anslutning till Planomradet.

Gestaltnings-PM utarbetas av Exploatoren i samrdd med Kommunen. Kostnaden regleras
genom det plankostnadsavtal som Exploatdren har tecknats med Kommunen.

Exploatoren kommer att ha mojlighet att pa eget initiativ samrada med Mark- och
exploateringssektionen i Huddinge kommun avseende gestaltning av planerad byggnation
innan ansdkan om bygglov inldmnas till ansvarig myndighet (Huddinge kommuns proaktiva
bygglovsprocess). Syftet dr att samrada om étgérders forenlighet med det framtagna
gestaltningsprogrammet.

§3.2 Allmiinna anliggningar
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Exploatorens utbyggnad inom Exploateringsomrddet kan komma att foranleda behov av att
anlidgga eller bygga om omradesspecifika allmidnna anldggningar pa allmén plats inom eller i
ndra anslutning till Planomrédet. Omradesspecifika anldggningar utgérs av sddana
anlidggningar som kommer att omfattas av Detaljplanen eller kommer att vara beldgna i1 néra
anslutning till Planomradet. Som omradesspecifika allménna anlédggningar réknas till exempel
ut- eller ombyggnad av gator och géng- eller cykelvig.

I de fall Detaljplanen foranleder ett behov av att anldgga eller bygga om omrddesspecifika
allménna anldggningar &r Kommunen byggherre for och ansvarar ddrmed for projektering och
om/utbyggnad.

Exploatoren ansvarar pd egen bekostnad for projektering och utférandet av de aterstéllande-
och anslutningsarbeten som maste goras i allméin platsmark och som é&r en f6ljd av Exploatorens
bygg- och anldggningsarbeten pa kvartersmark. Projektering och utforande av éterstillande-
och anslutningsarbeten ska utforas enligt Kommunens standard och skriftligen godkénnas av
Kommunen. Exploatdren ska kalla Kommunen till besiktning for godkidnnande nir
aterstéllande- och anslutningsarbetena ér fardigstillda.

§3.3 Parkeringstal

Exploatoren har tagit del av Kommunens trafikstrategi, parkeringsprogram och mobility-
managementplan samt ska beakta detta vid planering och genomforande av
Exploateringsomrédet.

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

Kommunen erbjuder mojlighet till flexibla parkeringstal vid nybyggnation av bostidder. Det
slutgiltiga parkeringstalet bestdms efter en sammanviagd bedomning av Planomrédets
geografiska ldge samt de atgirder Exploatoren atar sig att genomfora. Aktuella dtgéarder enligt
ovan regleras vidare i kommande exploateringsavtal.

§ 4. EKOLOGISK OCH SOCIAL HALLBARHET

§4.1 Miljoprogram

Kommunen har antagit ett miljoprogram (KS-2022/221) som ska vara vigledande 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.

§4.2 Miljoanpassat byggande

I enlighet med Huddinge kommuns riktlinjer for exploateringsavtal regleras nedan
Exploatorens dtaganden avseende miljoanpassat byggande.
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§4.2.1 Energieffektivitet

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

§4.2.2 Checklista for miljoanpassat byggande

For att frdmja att Exploateringsomradet byggs ut pé ett ekologiskt hallbart sédtt och med
minsta mojliga miljopaverkan ska Exploatoren arbeta med en checklista avseende
miljoanpassat byggande. Checklistan utgor ett for Parterna gemensamt verktyg dér
Exploatoren redovisar val, metoder och arbetssétt avseende exploateringens miljopaverkan.
Checklistans kontrollpunkter berdr miljdanpassat byggande vid projektering, produktion och
forvaltning av byggnader och anlidggningar inom Planomradet.

Exploatoren ansvarar for att kontrollpunkterna i checklistan redovisas i1 enlighet med
Kommunens rutin for miljdanpassat byggande. Kommunen ansvarar for uppfoljningen av
checklistan. Den slutgiltiga uppf6ljningen av checklistan ska genomféras infor
bygglovsansokan. Arbetskostnaden for detta ska regleras 1 exploateringsavtal enligt § 6.2.

§43 Dagvatten

Exploatoren har tagit del av Kommunens dagvattenstrategi, antagen i kommunfullméktige den
4 mars 2013 (KS-2012/1201) och ska beakta denna vid planering och utbyggnad av
Exploateringsomrédet for att hantera dagvattnet pa ett héllbart satt. Strategin innebdr primért
att minimera avledning av dagvatten till den allmidnna VA-anldggningen och att genom
byggnadsmaterialval inte fororena dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter. Om
Kommunen anser att en dagvattenutredning behdvs ska Exploatoren bekosta en sddan.
Kostnaden regleras 1 plankostnadsavtalet.

Det dagvatten som uppstér ska hanteras och fordrdjas lokalt 1 enlighet med dagvattenstrategin
innan avledning sker fran kvartersmarken till den allmdnna 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.

§4.4 Avfallshantering

Det dligger Exploatdren att tillse att avfallshanteringen inom Exploateringsomradet under
byggtiden och vid slutbesked ar anpassad till vid var tid géllande avfallsplan och
renhéllningsforeskrifter for Huddinge kommun.

§4.5 Markfororeningar

Exploatoren ska inom Exploateringsomradet utfora och bekosta nddvindiga utredningar om
forekomst av markfororening och vid behov dven utfora och bekosta de
efterbehandlingsédtgirder som péd grund av fororeningar behdvs for att forebygga, hindra eller
motverka att skada eller oldgenhet uppstéar for méanniskors hélsa eller miljon och for att
marken ska kunna anvindas 1 enlighet med Detaljplanens bestimmelser. Frdgan regleras
vidare i exploateringsavtalet.
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§ 4.6 Ekologisk kompensation

I alla exploateringsprojekt ska det utredas om miljomaéssiga funktioner berors av den planerade
exploateringen och eventuellt hur dessa ska hanteras genom ekologisk kompensation. Studie
och utredning for ekologisk kompensation tas fram pd uppdrag av Exploatéren parallellt med
framtagandet av Detaljplanen. Exploatoren ska bekosta utredningen vilket hanteras i
plankostnadsavtalet. 1 exploateringsavtalet ska det framgd vilka eventuella
kompensationsatgirder som ska genomforas och bekostas av Exploatéren. Parterna ska
gemensamt komma overens om ifall Kommunen eller Exploatoren ska genomftra atgirderna.

§5s. EKONOMI
§5.1 Ersittning for omradesspecifika anliiggningar

Exploatoren ska till Kommunen erldgga exploateringsersittning motsvarande den faktiska
kostnaden for projektering och utférande av de omradesspecifika allmdnna anldggningarna i §
3.2. Kostnaden kommer att vidare regleras i exploateringsavtalet.

§5.2 Ersittning for kommunens projektledning, avtalsuppfoljning m.m. i
genomforandeskedet

Exploatoren ska, till Kommunen, erligga ersittning for Kommunens arbete 1 samband med
genomforandet av Detaljplanen. Denna ersittning avser bland annat Kommunens kostnader
for Kommunens arbete med projektledning, samordningsarbete, eventuellt proaktivt
bygglovsarbete, uppfoljning av Exploateringsavtalet samt projektadministration. Hirvid ska
det vid varje tidpunkt gillande timpriset tillimpas, vilket framgar av HKF 2220.

§53 Plan- och bygglovsavgifter

Eftersom Exploatoren bekostar Planomradets detaljplaneldggning genom sarskilt
plankostnadsavtal ska Exploatdren inte erldgga nagon planavgift enligt vid tid gillande taxa
for planverksamhet (HKF 2220) i samband med bygglovsprovning.

Exploatoren dr dock medveten om att denne ska i samband med erhallande av bygglov
erligga bygglovavgift enligt taxa for bygglov, kartor och méttjédnster (HKF 2200) eller den
taxa som ersétter HKF 2200.

§5.4 Anslutningsavgifter

Samtliga avgifter for anslutning av vatten, avlopp, fjarrvirme, elektrisk kommunikation m.m.
avseende bebyggelse inom Planomridet bekostas av Exploatoren.

Det aligger Exploatoren att hos respektive ledningségare, i god tid forvissa sig om eventuella
befintliga ledningars lage och kapacitet samt informera sig om eventuella flyttningskostnader.
Exploatoren ska bekosta eventuell flytt av ledningar till f61jd av utbyggnad inom
Planomradet. Om flytt av ledningar 4ven behdvs utanfor Planomradet som beror pa utbyggnad
inom Planomradet ska Exploatéren bekosta dessa.
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§ 6. ATGARDER UNDER BYGGTID
§ 6.1 Vegetation

Vid planering och projektering av bebyggelse ska hénsyn tas till befintliga trdd och vegetation
1 mojligaste mén.

§6.2 Exploateringsavtal

I samband med antagandet av Detaljplanen ska ett exploateringsavtal tecknas mellan Parterna.
I detta avtal ska genomforandet av Detaljplanen regleras. Avtalet ska godkdnnas och
undertecknas av Exploatdren innan avtalet behandlas av kommunstyrelsen. D
exploateringsavtalet for Planomradet ar giltigt upphor detta intentionsavtal att gilla i sin
helhet.

§63 Vitesforeliggande

I exploateringsavtalet avses avsteg fran sdrskilda paragrafer vitesldggas. Summorna for
respektive vite fastlaggs 1 exploateringsavtalet. Exploatoren ska stélla sékerhet for det totala
vitesbeloppet och kostnaderna for utbyggnad av allménna platser som exploateringen av
Planomradet ger upphov till.

§7 OVRIGA AVTALSBESTAMMELSER
§7.1 Overlitelse av intentionsavtalet och fastighet inom Exploateringsomridet
§7.1.1 Intentionsavtalet

Exploatoren far inte dverldta detta avtal eller del av avtalet utan Kommunens skriftliga
medgivande, vilket oskéligen inte far vigras eller fordrojas.

Exploatoren ska i god tid efter det regelverk Exploatdren har att forhélla sig till, sdsom
borsregler, medger det, informera Kommunen att detta avtal avses dverldtas pa annan.

§7.1.2 Fastighet inom Exploateringsomridet

Vid overlételse av fastighet eller del ddrav som omfattas av detta avtal ska Exploatoren
forbinda den nye dgaren att iaktta vad som avilar Exploatéren enligt detta avtal, sa att detta
blir gdllande mot varje kommande dgare av Exploateringsomradet eller del dédrav. Detta avtal
ska bifogas 1 avskrift. Innan 6verlatelse sker ska Exploatoren skriftligen underrétta
Kommunen. Ska ocksa detta avtal dverlatas pa den nya dgaren géller § 7.1.1 likval.

§7.2 Kontaktpersoner

Mark- och exploateringssektionen 1 Huddinge kommun dr Kommunens kontaktorgan i fragor
som ror detta avtal.
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Efter det att planuppdrag har godkéants ska Parterna halla ett startmdte. P4 startmotet ska
Parterna utse kontaktpersoner med kontaktuppgifter for de sakfragor som Exploatoren enligt
detta avtal ska inhdamta Kommunens godkédnnande, synpunkter och fortydliganden m.m.
Hérutover ska Parterna utbyta erforderliga kontaktuppgifter och bestimma formerna for det
fortsatta samarbetet och informationsutbytet mellan Parterna for detta avtals fullgorelse.
Parterna ska ajourhalla lamnade kontaktuppgifter.

§7.3 Avtalets upphorande

Detta avtal upphor att gilla i sin helhet om

- Kommunen inte fattar beslut om antagande av detaljplan senast den 31 december 2026

- Beslut om antagande av detaljplanen inte vinner laga kraft

- Kommunen inte fattar beslut att godkénna exploateringsavtal enligt § 6.2 senast den 31
december 2026

- Beslut om godkidnnande av exploateringsavtal inte vinner laga kraft

Diérvid ska Exploatoren svara for samtliga kostnader enligt § 1.3 samt dven for andra av
Exploatoren nedlagda kostnader 1 projektet.

§7.4 Andringar och tilligg
Andringar eller tilldgg till detta avtal ska vara skriftliga for att vara géllande.
§7.5 Tvist

Tvist rorande tolkningen eller tillimpningen av detta avtal och dirmed sammanhidngande
rittsfragor ska avgoras av svensk allmédn domstol.

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar, varav Parterna tagit var sitt.

Huddinge Ort:
Datum: 2024- Datum: 2024-
For Huddinge kommun For Huge Bostidder AB

Charlotta Thureson Giberg
Mark- och exploateringschef
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Jonas Pettersson (namn)
Exploateringsingen;jor

Bilagor:
Bilaga 1. Plan-, exploaterings- och dverlatelseomradets preliminéra avgransning
Bilaga 2. Bebyggelseforslag

Bilaga 1. Plan-, exploaterings- och dverlitelseomradets preliminiira avgrinsning
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Bilaga 2, bebyggelseforslag
Forslaget
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Skala 1:1000

Situationsplan
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