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Intentions- och markanvisningsavtal
Projektet Hingbjorken och Asken, inklusive forskola/Huddinge

Foljande intentions- och markanvisningsavtal om exploatering, markoverlételse och
genomforande av projektet Hingbjorken och Asken i Huddinge kommun har ingétts mellan
Huddinge kommun och JM AB, nedan Parterna:

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

Nedan kallad Kommunen.

Exploatoren

JM AB

169 82 Stockholm
Org. nr 556045-2103

Nedan kallad Exploatoren.

Planomradets prelimindra avgriansning har markerats med rod begransningslinje pa bifogad karta,
bilaga 1. Planomradet avses motsvara en framtida grins for detaljplan och ér dérfor preliminér
och ska definieras under kommande planarbete.

Exploateringsomréadets preliminéra avgransning har markerats med gron begrinsningslinje pé
bifogad karta, bilaga 2. Exploateringsomrddet avser all framtida kvartersmark inom det framtida
Planomradet samt allménplatsmark som behdver byggas ut i samband med projektet och som
regleras 1 avtalet. Exploateringsomridet ska definieras under kommande planarbete.

Overlatelsesomradets prelimindra avgransning har markerats med lila begrdnsningslinje pa
bifogad karta, bilaga 3. Overlatelseomradets avgriansning beror pd detaljplanens utformning och
ar darfor preliminér och ska definieras under kommande planarbete.

INLEDANDE BESTAMMELSER

§ 1. Bakgrund

Till grund for detta avtal ligger riktlinjer for markanvisningar i Huddinge och exploateringsavtal
godkinda av kommunfullméktige den 2016-06-13 (reviderade enligt kommunfullmdktiges beslut,
KS-2017/306, den 6 november 2017 samt, KS-2019/466, den 30 september 2019) vilka
Exploatoren tagit del av. Syftet med detta avtal dr att reglera forutséttningarna for framtagandet
av en ny detaljplan for Planomradet, samt for att reglera forutsattningarna for genomforandet av
detaljplanen och forutsittningarna for en eventuell framtida 6verlatelse av mark mellan Parterna.
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JM AB ansokte om planbesked for fastigheterna Héngbjorken 1-3 samt Asken 1 och 4 som de
fick ett positivt planbesked pa av kommunen den 5 december 2018 (KS-2017/2567.313).
Kommunstyrelsen gav medskicket att i mdjligaste man ska dven Hangbjorken 4-7 ingé i
planomradet. Planomradet bestar av privatigda fastigheterna Hangbjorken 1-5, Asken 1 och 4
samt kommunala fastigheterna Hangbjorken 6 -7 och del av fastigheten Horningsnés 1:1. P4 de
privatigda fastigheterna finns idag bebodda villor medan det pa kommunalédgda fastigheterna
Hiangbjorken 6 fanns en stuga som nyligen revs och pd Hiangbjorken 7 finns en vakant villa som
inte dr 1 uthyrningsbart skick.

JM AB har villkorade kdpeavtal med fastighetsidgarna till fastigheterna Hangbjorken 1-5 samt
Asken 1 och 4. Hangbjorken 6 och 7 d4gs av kommunen och ska markanvisas genom kommunen.

Exploatoren &mnar uppfora cirka 260 ldgenheter inom Exploateringsomradet. Behovet av
forskoleplatser ar stor och inom Exploateringsomradet ska det uppforas en forskola med kapacitet
for 80-100 barn samt tillhorande forskolegird. Kommunen d@mnar markanvisa del av
fastigheterna Hangbjorken 6 och 7 samt del av Horningsnés 1:1 for privat forskola till en annan
aktor. Storleken pa forskolans friyta ska vara i enlighet med riktlinjer for storlek pa friyta vid
forskolor och skolor (beslutad i kommunfullmaiktige april 2020). Eventuella avsteg fran
riktlinjerna ska folja avstegsprocessen som beskrivs i riktlinjerna.

Kommunstyrelsens forvaltning bedomer att forslaget dr forenligt med dversiktsplanens
intentioner och att det bidrar till en utveckling av centrala Huddinge 1 6nskvérd riktning.

§ 2. Giltighet

Detta avtal blir for Parterna bindande endast under forutsittning
- att Huddinge kommunstyrelse godkénner detsamma senast 2020-11-30
- att affarsutskott for Exploatéren godkdnner detsamma senast 2020-10-12

Skulle ovanstaende forutsittningar inte uppfyllas dr avtalet forfallet i sin helhet utan
ersittningsskyldighet for ndgondera parten.

§ 3. Forutsattningar

Betriffande fastigheterna Hangbjorken 1-5 samt Asken 1 och 4 ska Exploatoren i samband med
tecknande av Exploateringsavtalet

1. antingen visa att Exploatoren blivit lagfaren dgare till nimnda fastigheterna, eller

2. visa att Exploatoren triffat juridiskt bindande villkorade kdpeavtal med fastighetsdgarna om
kop av ndmnda fastigheter, allt i enlighet med de fastighetsdverlatelseavtal som kommunen fatt ta
del av 1 drendet. I sistndmnda fall forutsitts respektive villkorat kpeavtal ha en giltighetstid om
minst 30 dagar efter bedomt datum f6r antagande av detaljplanen. Vid eventuellt 6verklagande av
detaljplanen s& forbinder sig Exploatdren att sdkerstélla att bindande kdpeavtal finns fram till
lagakraftvunnen detaljplan, alternativt att Exploatdren tillsett att tilltrdda fastigheten innan
kopeavtalets giltighet 16per ut.
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Respektive kdpeavtal ska sjdlvstindigt kunna utgora tillrdcklig grund f6r Exploatdren for att fa
lagfart pé fastigheten sedan villkoret/villkoren enligt kopehandlingen uppfyllts och
kopeskillingen erlagts.

For det fall Exploatoren inte kan uppfylla kraven enligt ovan finns inte tillrickliga forutsattningar
for kommunen att skriva upp forslaget till detaljplanen for aktuellt omréde for beslut i
kommunfullmaiktige.

For det fall att en fastighetsigare (Siljare) efter det att villkoren 1 kopeavtalet uppfyllts inte
utfardar kopebrev sedan kopeskillingen erlagts av Exploatoren forbinder sig Exploatoren att
vécka talan vid domstol for Séljarens fullgdrande av denna sin skyldighet.

§ 4. Detaljplan

For Planomradet géller detaljplan for Horningsnids parkhem (0126k-77) faststdlld 1930-11-07.
For Exploateringsomradet medger planen anvdndningen bostéder (friliggande hus i hogst tva
vaningar). Parterna dr 6verens om att en ny detaljplan ska upprittas for att prova om
Exploateringsomradet kan planléggas for att mdjliggora for flerbostadshus med cirka 260
lagenheter samt en forskola. Utgdngspunkten &r att forskolans placering ska vara pa Hangbjorken
6 enligt Exploatorens forslag och att del av forskolans friyta dr pd Héangbjorken 5 och 7 samt
Horningsnds 1:1. Skulle det under planprocessen framkomma att placeringen inte ar lamplig ska
Exploatoren tillsammans med Kommunen utreda annan placering och dverlata mark for
forskolan. Detta kan da krdva en omforhandling av villkoren for 6verlatelsen.

Kommunen ombesorjer framtagandet av ny detaljplan for Planomréadet. Exploatoren ersitter
Kommunen for dess samtliga kostnader for framtagande av detaljplan och erforderliga
utredningar for Planomradet i enlighet med det plankostnadsavtal som Kommunen ska teckna
med Exploatdren.

MARKOVERLATELSER

§ 5. Markoverlatelser

Parterna ska verka for att en bra helhetslosning uppnas inom planomradet som starker Storédngen.

5.1 Overldtelse av kvartersmark for bostdider

Exploatoren ska i samband med att ny detaljplan antas erbjudas att forvirva Kommunens mark,
som i den nya detaljplanen utliggs som kvartersmark for bostadsdindamal, nedan kallat
Overlatelseomradet. Kdpeskillingen ska beriknas utifrdn byggritt for bostider per kvm ljus BTA
enligt detaljplanen inom Overlatelseomradet. Detta giller inte mark, vilken ska &verlitas genom
markbyte enligt punkt 5.2 nedan. Se bilaga 5 for definition av ljus BTA.

Som underlag for ersittningen for den kvartersmark som ska overlatas ska viarderingar goras av
tvd auktoriserade vdrderare. Parterna utser en virderingsman vardera. Virderingen ska ske i
samband med att Exploateringsavtalet tecknas. Varderingen ska utga fran fardig tomtmark exkl.
anslutningsavgifter for VA. Eventuella avdrag for sanering, rivningskostnad och
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exploateringskostnad kommer att hanteras i samband med tecknande av kopeavtal.
Kopeskillingen ska rdaknas upp med KPI fran virderingstidpunkten till tidpunkt for
kopeskillingens erliggande. Genomsnittsvérdet av de tvéd virderingarna ska anvéndas vid
berdkning av kopeskilling. For de fall de tvé virderingarna skiljer sig 4t med mer &n 20 % ska
parterna i forsta hand soka en 6verenskommelse utifran dessa tva virderingar. Om detta inte &r
mojligt ska en tredje virderingsman, som bdda parter kan godkénna, anlitas och medelvérdet av
de tva vérderingar som ligger ndrmast varandra ska anvdndas

5.2 Overldtelse av mark for forskolecindamdl

Exploatoren ska till Kommunen dverlata all mark inom Exploateringsomridet som planldggs for
forskoleindamal. Overlatelsen ska ske genom markbyte med del av kommunens fastighet
Horningsnds 1:1, som utliggs som kvartersmark for bostadsdndamal. Markbytet ska ske med
ungefir lika stor tomtarea dér en skillnad i tomtarea pad maximalt 10% medges. Ingen erséttning
ska utgd mellan parterna under forutséttning att ingen byggrétt eller bostadskomplement sasom
parkering eller dyl. medges for mark som overgar till Exploatdren. Om skillnaden i tomtarea
overstiger 10% ska den dverskjutande delen erséttas med ett marginalviarde. Markbytets exakta
omfattning regleras ndrmare i kommande exploateringsavtal. Om fOrutsdttningarna vésentligt
forandras under planprocessen ska parterna hitta en ny éverenskommelse, dock med samma
princip som grund.

5.3 Overldtelse av mark for allmdin plats
Exploatoren ska till Kommunen Gverléta all mark inom Planomradet som enligt den nya
detaljplanen utldggs som allmén plats. Overldtelsen ska ske utan erséttning/kopeskilling.

§ 6. Fastighetsbildning

Kommunen ansdker om fastighetsbildning for genomforandet av markodverlatelser enligt
kommande Exploateringsavtal. Kommunen ska dé ata sig samtliga forrittningskostnader som
avser punkt 5.1 och 5.3 ovan. Forrattningskostnaderna avseende markbyte enligt punkt 5.2 ska
delas lika mellan parterna.

Exploatoren ska ansdka om och bekosta eventuella ovriga fastighetsbildningséatgarder
(avstyckningar, ledningsritter, gemensamhetsanldggningar mm) som kan erfordras for
genomforande av kvartersmark for bostadsandamal inom detaljplanen.

ANLAGGNINGAR

§ 7. Allmanna anlaggningar

Overgripande infrastrukturkostnader

Den kommande utvecklingsplanen for Huddinge C for kommer att resultera i 6vergripande
infrastrukturombyggnader inom ett storre omrade. Exploatdrens tilltdnkta bostadsprojekt medfor
att allménna anldaggningar behover byggas ut och anpassas bade inom och utom Planomrédet.
Exploatoren ska bidra ekonomiskt till utférandet av sddana allménna anldggningar som &r
nddvéndiga for detaljplanens genomforande. Fordelningen av de overgripande
infrastrukturkostnaderna ska ske enligt forhallandet av nytta, genom maximalt tillaten byggratt
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och anvédndning, relativt angrdnsande omraden. Det ekonomiska bidraget ska vidare regleras 1
Exploateringsavtalet.

Omradesspecifika infrastrukturkostnader

Exploateringen av Planomridet kommer medféra behov av utbyggnader av omradesspecifika
allménna anldggningar. Som omradesspecifika allminna anldggningar rdknas t ex ombyggnation
av gatustrukturen och anlédggning av gang- och cykelvédg. Exploatoren ska std for sin andel av de
faktiska kostnaderna for de omradesspecifika anldggningarna som en f6ljd av exploateringen av
bostider i omrédet. Principerna for kostnadsfordelningen for de omradesspecifika
anldggningarna som &r en foljd av forskolan kommer regleras vidare 1 Exploateringsavtalet. De
omrddesspecifika infrastrukturkostnaderna ska vidare regleras i Exploateringsavtalet.

AVGIFTER

§ 8. Plan- och bygglovsavgifter

Dé Exploatoren bekostar Planomradets detaljplaneliggning genom sédrskilt plankostnadsavtal ska
Exploatoren inte erligga ndgon planavgift enligt Kommunens plan- och bygglovtaxa i samband
med bygglovsprovning.

Exploatoren ska i samband med erhallande av bygglov erligga bygglovsavgift enligt
Kommunens plan- och bygglovtaxa.

§ 9. Ledningar

Samtliga avgifter for anslutning av vatten, avlopp, fjérrvirme, el och tele etc. for bostadsdndamal
inom Planomradet betalas av Exploatoren.

Det dligger Exploatdren 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
som avser bostadsdndamal. Om flytt av ledningar dven behovs utanfér Planomradet som beror pa
utbyggnad inom Planomrédet ska Exploatoren bekosta dessa.

BEBYGGELSE

§10 Lagenheter for boende enligt socialtjanstlagen eller lagen om stéd och

service till vissa funktionshindrade

Kommunen erhéller option att hyra hyresritt eller forvérva bostadsritt eller 4garldgenhet for
boende enligt socialtjidnstlagen eller lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade.
Forvarv eller hyra ska ske pd marknadsméssiga villkor. Exploatoren forbinder sig att kontakta
Kommunen infor projektering for att, utifran Kommunens behov, faststélla hur manga
lagenheter som Kommunen har behov av, dock max tio serviceldgenheter samt en
gemensamhetslokal. Fragan kommer att regleras ndrmare i Exploateringsavtalet.
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§11 Parkeringstal

Exploatoren har tagit del av Kommunens trafikstrategi, parkeringsprogram och mobility-
managementplan och ska beakta detta vid planering och genomforande av
Exploateringsomradet. Kommunen erbjuder mojlighet till flexibla parkeringstal vid
nybyggnation av bostdder och verksamheter. Det slutgiltiga parkeringstalet bestims efter en
sammanvégd bedomning av Planomradets geografiska lage samt de atgarder Exploatoren atar
sig att genomfora. Aktuella atgarder enligt ovan regleras vidare i kommande Exploateringsavtal
enligt § 21.

MILJO- OCH ENERGI

§ 12. MILJOPROGRAM

Kommunen har antagit ett miljoprogram som ska vara vigledande for alla verksamheter och
aktiviteter som bedrivs inom Huddinge kommun av enskilda, foretag och foreningar. Huvudsyftet
med miljoprogrammet &r att peka ut riktningen for kommunens miljoarbete fram till ar 2021.
Exploatoren ska beakta kommunens miljoprogram.

§ 13. Miljoanpassat byggande

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

Energieffektivitet

Varma utrymmen ska vara energieffektiva inom Overlatelseomradet och bor vara energieffektiva
inom Ovriga Exploateringsomradet. Varmekéllan ska tillgodoses genom ett miljoeffektivt system
sésom exempelvis fjirrvirme inom Overlitelseomridet och bor vara det inom &vriga
Exploateringsomrédet.

Checklista for miljoanpassat byggande

For att frimja att fornyelsen/anldggandet av Exploateringsomradet utfors pa ett ekologiskt
hallbart sétt och med minsta mojliga miljopaverkan ska Exploatoren arbeta med en checklista
avseende miljdanpassat byggande. Checklistan utgor ett for parterna gemensamt verktyg dér
Exploatoren ska redovisa val, metoder och arbetssitt avseende projektets paverkan pa miljon.
Checklistans kontrollpunkter berdr miljdanpassat byggande vid projektering, produktion och
forvaltning av anldggningar inom Planomradet.

Exploatoren ansvarar for att kontrollpunkterna i checklistan redovisas 1 enlighet med
Kommunens rutin for miljdanpassat byggande. Kommunen ansvarar for uppfoljning av
checklistan och arbetskostnaden for detta regleras genom det plankostnadsavtal som ska tecknas
med Kommunen.

§ 14. Dagvatten

Exploatoren har tagit del av Kommunens géllande dagvattenstrategi och ska beakta denna vid
planering och utbyggnad av Exploateringsomradet. Dokumentet ger vagledning 1 arbetet med
dagvattenfragor 1 samhéllsbyggandet inom Huddinge kommun. Om Kommunen anser att
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dagvattenutredning behdvs ska Exploatoren bekosta sadan, kostnaden regleras 1
plankostnadsavtalet.

§ 15. Buller

Om Kommunen anser att bullerutredning behovs ska Exploatdren bekosta sddan, kostnaden
regleras i plankostnadsavtalet.

§ 16. Ekologisk kompensation

I alla exploateringsprojekt ska det utredas om miljomaéssiga funktioner berdrs 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. Exploatdren ska bekosta utredningen vilket hanteras i plankostnadsavtalet. I
Exploateringsavtalet ska atgirderna specificeras vilka Exploatéren ska bekosta. Parterna ska
gemensamt overenskomma om vem som ska utfora atgarderna.

§ 17. Markfororeningar

Exploatdren ska inom Exploateringsomridet och Overlételseomradet utféra och bekosta
nddvindiga utredningar om forekomst av markférorening 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 uppstar for ménniskors hélsa eller miljon och for att marken
ska kunna anvéndas i enlighet med detaljplanens bestimmelser. Inom kvartersmark for annat dn
enskilt bebyggande har Kommunen motsvarande ansvar enligt ovan. Inom Overlatelseomradet
finns inga av parterna kinda markfororeningar. Frdgan regleras vidare i Exploateringsavtalet.

GENOMFORANDE

§ 18. Tidplan

Till Exploateringsavtalet ska Parterna gemensamt ta fram en tidplan. Tidplanen ska visa pa
viktiga tidpunkter och hindelser efter det att detaljplanen vunnit laga kraft for genomforande
av detaljplanen.

§ 19. Byggnadsskyldighet

Det ar av stor vikt for Kommunen att de planerade dtgirder som medges i detaljplanen
genomf6rs inom rimlig tid. Kommunen avser darfor att stélla krav pa att Exploatoren ska folja
en framtagen tidplan for bostadsbebyggelsen inom Overlédtelseomradet.

§ 20. Vegetation

Vid planering och projektering av bebyggelse ska om mojligt hdnsyn tas till befintliga trad och
vegetation.

§ 21. Exploateringsavtal
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I samband med antagandet av ny detaljplan for Planomrédet ska ett Exploateringsavtal tecknas
mellan Parterna. I detta avtal ska markoverlatelser enligt § 5 och genomf6randet av detaljplanen 1
Ovrigt regleras. Avtalet ska godkénnas och undertecknas av Exploatdren innan avtalet behandlas
av kommunstyrelsen. Da Exploateringsavtalet for Planomradet &r giltigt upphor detta intentions-
och markanvisningsavtal att gélla i sin helhet.

§ 22. Vitesforelagganden

I Exploateringsavtalet avses avsteg fran sirskilda paragrafer viteslaggas. Summorna for
respektive vite fastliggs i Exploateringsavtalet. Exploatoren ska stilla sédkerhet for vite och
allménna platser.

Exempel pa avsteg fran Exploateringsavtalet som kan vitesbeldggas ar avsteg fran
byggnadsskyldighet, dagvattenhantering avvikelse fran parkeringstal och ej uppfyllda mobility
management atgirder

ALLMANNA AVTALSBESTAMMELSER

§ 23. Avtalets upphorande

Detta avtal upphor att gilla 1 sin helhet om

- Kommunen inte fattar beslut om antagande om detaljplan senast 2023-03-31

- Beslut om antagande av detaljplan inte vinner laga kraft

- Kommunen inte fattar beslut att godkénna Exploateringsavtal enligt § 21 senast 2023-03-31
- Beslut om godkidnnande av Exploateringsavtal inte vinner laga kraft

Darvid ska Exploatoren svara for samtliga kostnader enligt § 4 samt dven for andra av
Exploatoren nedlagda kostnader 1 projektet.

§ 24. Overlatelse

Avtal
Detta avtal far inte Gverlatas pa annan utan Huddinge kommuns kommunstyrelses skriftliga
godkinnande.

Fastighet

Vid overlételse av fastighet eller del ddrav som omfattas av detta avtal ska Exploatoren forbinda
den nye dgaren att iaktta vad som dvilar Exploatoren enligt detta avtal, sd att detta blir gédllande
mot varje kommande dgare av Exploateringsomrédet eller del ddrav. Detta avtal ska bifogas 1
avskrift. Efter att 6verlatelse har skett ska Exploatoren omgéende underritta Kommunen
skriftligen genom mark- och exploateringssektionen. Ska ocksé detta avtal overlatas pa den nya
dgaren géller forsta stycket om godkdnnande likval.

§ 25. Kontaktpersoner

Kontaktperson for Kommunen ér:
Mark- och exploateringssektionen
Amra Imamovic
08 535313 82
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Amra.imamovic@huddinge.se

Kontaktperson for Exploatdren ér:
Sara Sandblom
08 782 86 78
Sara.sandblom@jm.se

Om endera parten byter kontaktperson eller kontaktuppgifter ska den andra parten informeras
om detta samt komplettera med nddvindig information motsvarande innehallet 1 denna
paragraf.

§ 26. Andringar
Andringar eller tilldgg till detta avtal ska vara skriftliga for att vara gillande.

§ 27. Tvist

Tvist rorande tolkning eller tillimpning av detta avtal ska avgoras av svensk allmén domstol.

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

Huddinge Ort:
Datum: Datum:
For Huddinge kommun For JM AB (publ)

Charlotta Thureson Giberg
Mark- och exploateringschef

Amra Imamovic
Exploateringsingenjor
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Bilagor:

Bilaga 1: Karta dver planomridet

Bilaga 2: Karta 6ver exploateringsomradet
Bilaga 3: Karta dver overlatelseomradet
Bilaga 4: Exploatdrens forslag

Bilaga 5: Definition av ljus BTA
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Bilaga 1: Karta 6ver preliminiira planomradet markerat med rod begrinsningslinje
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Bilaga 2: Karta over preliminiira exploateringsomriadet markerat med gron
begrinsningslinje
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Bilaga 3: Karta 6ver preliminiira 6verlitelseomriadet markerat med lila begrinsningslinje
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Bilaga 4: Exploatorens forslag
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