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Exploateringsavtal

”Norra tomten”, del av Regulatorn 1 m fl, Flemingsbergsdalen, Huddinge kommun

Foljande avtal om exploatering av del av Regulatorn 1 och del av Viséttra 1:1 i Huddinge
kommun har ingétts mellan, & ena sidan, Huddinge kommun och, & andra sidan, Flemingsdal
Fastigheter 3 AB och Fabege AB (publ), nedan gemensamt kallade ”Parterna”:

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

Nedan kallad ’Kommunen”.

Exploatoren

Flemingsdal Fastigheter 3 AB (fastighetségare Regulatorn 1)
c/o Fabege AB

Box 730, 169 27 SOLNA

Org. nr 556860-8797

Nedan kallad "Exploatoren”.

Fabege AB (publ) (koncernmoderbolag)
Box 730, 169 27 SOLNA
Org. nr 556049-1523

Exploatorens koncernmoderbolag, nedan kallad ”"Fabege AB”.

Pa bifogad karta, Bilaga 1, redovisas:

e Planomradets ("Planomradet”) avgransning markerad med rod begransningslinje.

e Exploateringsomradets ("Exploateringsomriadet™) avgransning dr markerad med gron
begriansningslinje. Exploateringsomradet omfattar all kvartersmark inom planen och &r
uppdelade 1 tvd omraden: Lotten A ("Lotten A”) och Lotten B ("Lotten B”),
avgriansade med gron, streckad, begransningslinje.

o Overlatelseomrade As (“Overlitelseomride A”) avgrinsning markerad med bla
begrinsningslinje och blarandigt raster.

e Markomrade B ("Markomrade B”’) avgransat med bla begrinsningslinje och med
blaprickigt raster.

e Rodrandigt omrdde redovisar omrade dér géllande detaljplaner upphévts.
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INLEDANDE BESTAMMELSER

§1 Bakgrund

Till grund for detta avtal ligger foljande dokument:

e Riktlinjer for exploateringsavtal i Huddinge godkidnda av kommunfullméktige

2016-06-13, reviderad 2017-11-06 och 2019-09-30, vilka Exploatoren tagit del av.

Forslag till detaljplan ("Detaljplanen”) for del av Regulatorn 1 m fl, KS-2019/3292.

Planprogram for Flemingsbergsdalen, godkédnt av kommunfullméktige 2020-04-20.

Utvecklingsplan for Flemingsbergsdalen, samradsforslag till den 15 april 2021.

Utvecklingsprogram for Flemingsberg, antaget av kommunfullméktige februari 2018.

e Haéllbarhetprogram for Flemingsbergsdalen, 2020-04-20.

e Hallbarhetsbeddmning Norra tomten, oktober 2020.

e Intentionsavtal mellan Parterna avseende Flemingsbergsdalen, del av Regulatorn 1
m fl, Dnr KS-2020/270.214, 2020-04-01.

e Auvsiktsforklaring mellan Huddinge kommun och Fabege AB samt Fabege ABs
dotterbolag Stockholm Syd SBD utvecklings AB, Dnr KS-2018/1156.

Berorda fastigheter
Fastigheten Regulatorn 1 4gs av Exploatdren. Fastigheten Visittra 1:1 dgs av Kommunen.

Fabegekoncern
Med “Fabegekoncern” avses i detta avtal Fabege AB eller annat bolag som direkt eller
indirekt 1 alla led ar heldgt inom den koncern 1 vilken Fabege AB dr moderbolag.

Gdllande detaljplaner
Inom Planomradet finns tva géllande detaljplaner:
e Detaljplan for Regulatorn 1, 0126K-15625, med laga kraft 2013-01-14, som medger
industri, lager och kontor. For berort omrade dr marken utlagd som prickmark.
e Stadsplan for Ostra Flemingsbergs industriomrade, 0126K-10333, med laga kraft
1980-06-10, som for berdrt omrade dr utlagd som park eller plantering, samt gdng-
eller cykelvag.

Planprogram

Ett planprogram har tagits fram for hela Flemingsbergsdalen som syftar till att utveckla
omradet till en stadsdel med hoga stadsbyggnadskvaliteter. De stadsbyggnadsprinciper som
finns angivna i planprogrammet har varit vigledande i1 detaljplanearbetet.

Visionen dr att “Flemingsbergsdalen ska vara ett nav for hela Flemingsberg, en motesplats
med internationell atmosféar som lever stora delar av dygnet. Stadsdelen ska dverbrygga
fysiska och sociala barridrer med en urban och identitetsskapande stadsmiljo samt arkitektur
av hog kvalitet. Stadsdelen ska vara tdt och erbjuder nérhet mellan arbetsplatser, bostéder,
kollektivtrafik, handel, service, upplevelser, park och natur.”

Intentionsavtal

Ett intentionsavtal har tecknats mellan Kommunen och Exploatoren for att reglera
forutséttningarna for framtagandet av en ny Detaljplan, for genomforandet av Detaljplanen
och for framtida overlatelse av mark mellan Parterna.
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Ny Detaljplan

Exploatoren har ansokt om en ny Detaljplan for del av Regulatorn 1 m fl {for att 1 forsta hand
mojliggora att en ny byggnad kan uppforas som inrymmer ateljéer, verkstider, kontor,
repetitionslokaler, arkiv och forrad for Kungliga Operan AB:s, nedan kallad ”Operan”, och
Kungliga Dramatiska Teatern AB:s, nedan kallad ”Dramaten ”, verksamheter. Den
byggnadsdel som kommer att inrymma lokaler for Operans och Dramatens verksamheter
bendmns Hus A ("Hus A”) och ska inrymmas inom det omrdde som bendmns Lotten A.

Planen mojliggdr dven en byggnad i1 den Ostra delen av planomradet som bendmns Hus B
("Hus B”) och ska inrymmas inom det markomrade som bendmns Lotten B, dir det i
dagsldget inte dr fastlagt vilken verksamhet som kommer att bedrivas. Byggnationen av
Hus B senareldggs till f6ljd av att bygglov kan beviljas forst nir Vattenfalls befintliga,
angransande luftledning for starkstrom langs Jonvégen Oster om planomridet markforliaggs.
Tidplan for markforldggandet dr beroende av nér tillstdnd om koncession kan beviljas.

Detaljplanen omfattar endast kvartersmark och anger flera olika andamal som verksamheter
med begrinsad omgivningspdverkan (dock ej handel med skrymmande varor), kulturell
besoksanldggning, idrotts- och sportanlidggning, kontor, gymnasium/hégre utbildning samt
parkeringshus/parkeringsgarage.

Planomradet ingar enligt planprogrammets etappindelning i etapp 4, men har tidigarelagts pa
grund av att Operan och Dramaten behdver flytta in 1 sina nya lokaler under 2024 och ingar
dérfor nu istéllet 1 etapp 1-2.

Planomradet innehéller inte ndgon allménplatsmark eftersom man 1 dagsléget inte vet hur eller
i vilken takt angrdnsande omraden kommer att planldggas. For att mojliggora anliggande av
en tillfallig angdringsgata, for atkomst av garageinfart och lastzon pa norra sidan, upphévs
géllande detaljplaner inom berdrt omrade fran Jonvégen och langs kvartersmarkens norra
grans.

Eftersom utbyggnaden i1 Flemingsbergsdalen kommer att pdga under ménga ar bendmns
nuldget, perioden med nu rddande forutséttningar, som Skede 1 (’Skede 1), och den
framtida, planerade utvecklingen enligt planprogrammet, som Skede 2 (”Skede 2”).

Syfte
Detta avtal ersitter intentionsavtalet i alla delar. Syftet med avtalet &r att slutgiltigt reglera

genomforandet av Detaljplanen avseende Parternas respektive ataganden samt férdelning av
kostnader. Avtalet reglerar dven en rad genomforandefragor som ror tillfalliga atgéarder i
anslutning till Exploateringsomradet, som ar nédvéindiga for planens genomforande och for
att skapa en attraktivare narmiljo for arbetande och besokare till Operan och Dramatens nya
byggnad inom Lotten A.

§2 Fabege ABs garantier om Exploatoren

I och med undertecknandet av detta avtal garanterar Fabege AB att:

1. Exploatéren har erforderlig befogenhet och behorighet for att inga detta avtal och att
detta avtal och alla andra tillhérande dokument som ingas av Exploatdren, vid
verkstéllande av desamma kommer att utgora giltiga och bindande forpliktelser for
Exploatoren i enlighet med varje avtalsvillkor och bestimmelse,
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2. Verkstiéllandet av Exploateringsavtalet och fullgérandet av Exploatdrens forpliktelser
under detta avtal inte kommer att strida mot Exploatdrens bolagsordning eller ndgot
annat for Exploatoren grundldggande dokument,

3. Exploatoren har (eller kommer att tillforas) erforderligt kapital for att kunna
genomfoOra exploateringen enligt detta avtal.

§3 Giltighet

Detta avtal blir for Parterna bindande endast under forutsittning

- att kommunstyrelsen 1 Huddinge godkadnner detsamma senast 2021-06-30 och att
beslutet vinner laga kraft.

- att forslag till Detaljplan for del av Regulatorn 1, Dnr KS-2019/3292, blir antagen i
huvudsaklig 6verensstimmelse med bilagt forslag, Bilaga 2 senast 2021-06-30 och att
beslutet vinner laga kraft.

Skulle ovanstaende forutséttningar inte uppfyllas ér avtalet forfallet i sin helhet utan
ersattningsskyldighet for nagondera parten.

§4 Projektets utformning

Exploatoren forbinder sig att bebygga kvartersmarken inom Exploateringsomradet i enlighet
med:

- Detaljplanen
- till Detaljplanen hérande gestaltningsprogram, (Strategisk Arkitektur, november 2020)
- detta avtal.

MARKOVERLATELSER

§5 Markoverlatelser

For genomforandet av Detaljplanen édr Parterna 6verens om att foljande fastighetsreglering for
Lotten A ska ske:

Kommunen dverlater med dganderitt Overlitelseomrade A, dvs. ett omrade om totalt ca 710
m? av fastigheten Visattra 1:1, markerat med bla begrinsningslinje och blarandigt raster pa
Bilaga 1, genom fastighetsreglering till den del av fastigheten Regulatorn 1 som ska utgora
Lotten A. Overlitelseomrade A omfattar del av Lotten A, som #r redovisad med grén
begrinsningslinje pd bifogad karta, Bilaga 1.

Overlételsen giller med de smirre justeringar av grinsen for Overlételseomrade A, som kan
komma att vidtas 1 samband med lantméaterimyndighetens beslut om fastighetsbildning.
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§6 Fastighetsbildning

Kommunen har, i enlighet med tecknat Intentionsavtal, ansokt om fastighetsbildning for
genomforandet av markoverlételse enligt §5 i detta avtal. Ansdkan ar diarieford hos
Lantmaiteriet 2020-05-20 med drendenummer AB207065. Exploatoren bitrdder 1 och med
detta avtal ansdkan om fastighetsbildning. Exploatdren ska bekosta den del av forréttningen
som avser dverforing av Overlatelseomrade A samt upprittande av servitut enligt §14 i detta
avtal till Exploatorens fastighet.

Exploatoren ansvarar for att ans6ka om och bekosta den fastighetsbildning som kan bli aktuell
for eventuella 6vriga fastighetsbildningsatgérder (bildandet av Lotten A, servitut,
ledningsritter, gemensamhetsanldggningar mm) som kan erfordras for genomférande av
Detaljplanen.

§7 Tilltrade

Tilltride till Overlatelseomrade A ska ske 30 dagar efter det att erforderlig fastighetsbildning
vunnit laga kraft.

§8 Ersattning

Som ersittning for Overlatelseomrade A ska dgaren av Lotten A erligga
TVAMILJONERETTHUNDRAELVATUSENTVAHUNDRAFEMTIO (2 111 250)
KRONOR till Kommunen.

Vid avvikelse fran den markareal som angivits 1 §5 ska erséttningen justeras med
tvatusenniohundrastjuttiofyra (2 974) kr/m?.

Erséttningen baseras pé byggrittsvardering (Svefa 2021-01-29) avseende
markanviandningarna verksamhet och kultur f6r planerad byggritt inom Lotten A férdelad
proportionellt, som ett genomsnittsvérde over hela Lotten A.

Kultur: 1 100 kr/ m? BTA
Verksamhet: 1 900 kr/m? BTA

Ersittningen for Overlatelseomréde A ska uppriiknas med konsumentprisindex frén januari
2021 fram till den tidpunkt da ersittningsbeslut fattas av lantmaterimyndigheten. Den ska
dock lagst uppgé till de belopp (kr/m? BTA) som anges ovan. Dérefter utgér drojsmélsrénta
enligt 6§ rintelagen till dess full betalning sker.

Erséttningen ska erldggas senast pa tilltradesdagen enl §7 genom insittning pA Kommunens
bankgiro 5464-6831 med angivelse om vad ersittningen avser. Parterna dr Overens om att
faktura utskickas av Kommunen.
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§9 Genomforandet av exploateringen samt Kommunens ritt att aterkopa
Overlatelseomrade A samt forvirv av del av Regulatorn 1 (inom

Exploateringsomradet)

Som forutsittning for dverlatelsen av Overlatelseomride A giller att Exploatoren ska 4ta sig
att genomfora exploateringen 1 enlighet med de huvudsakliga principer som framgar av detta
avtal. Genomforandet av exploateringen kan ske av Exploatoren sjélvt eller genom det bolag
inom Fabegekoncernen till vilket Exploatoren har overlatit avtalet med stod av §40 nedan.
Det dligger Exploatdren att informera Kommunen skriftligen om sadan overforing.

Sker overforing av genomforandet av Exploateringen enligt ovan intrdder det Gvertagande
bolaget i Exploatorens stélle savitt avser de rattigheter och skyldigheter som Exploatéren har
enligt detta avtal. Skulle ndgon av Exploatorens skyldigheter enligt detta avtal inte kunna
fullgoras av det Overtagande bolaget, darfor att Exploatéren men inte det 6vertagande bolaget
har mojlighet att fullgdra dessa skyldigheter, ska Exploatorens skyldighet kvarsta i dessa
delar.

Vid overforing av skyldigheten att genomfora Exploateringen enligt ovan ansvarar Fabege
AB solidariskt med det dvertagande bolaget mot Kommunen avseende exploateringens ritta
fullgérande 1 enlighet med detta avtal.

Om Exploatdren inte inom fem (5) ar fran tilltridet av Overlatelseomrade A har pabérjat
exploateringen, har Kommunen ritt att aterkdpa Overlatelseomrade A, samt att kopa den del
av Regulatorn 1 som enligt Detaljplanen omfattas av Lotten A. Med definitionen paborjat
enligt denna paragraf avses att bygglov har beviljats for ny byggnad inom Lotten A.
Kommunens aterkdps- och kopritt ska sékerstéllas genom option att kopa samtliga aktier 1
dgaren till Overlatelseomride A och den del av Regulatorn 1 som enligt Detaljplanen omfattas
av Lotten A, enligt §37 nedan

Képeskillingen vid Kommunens aterkdp av Overlatelseomrade A samt ritt att kopa den del av
Regulatorn 1 som enligt Detaljplanen omfattas av Lotten A, ska f6lja de ersdttningsprinciper
samt motsvara den ersittning per m> BTA byggritt som Exploatoren har erlagt till
Kommunen enligt §8 i detta avtal.

§10 Option om forsta ratt till markanvisning av Markomrade B

Parternas avsikt dr att Exploatdren eller annat bolag inom Fabegekoncernen som dger den del
av Regulatorn 1 som omfattar Lotten B erhaller en forsta rétt till markanvisning avseende
Markomrade B. Markanvisningen ska genomfOras nér Parterna ér 6verens om en projektidé
enligt Detaljplanen och ett genomforande i nirtid dr mojlig. Forutséttningarna for en sddan
markanvisning ska ske pa marknadsmaéssiga villkor och regleras i sédrskilt avtal. Réitten ska
gélla fran detta avtal borjar gélla t o m tva ar efter att Trafikverket fardigstillt Tvarforbindelse
Sodertorn, dock langst till och med femton &r efter att detta avtal borjar gélla.

Om Fabegekoncernen forvarvar Markomride B ska den servitutsersittning for
kommunikationsyta inom Markomrade B som Exploatoren erlagt (dvs. 612 644 kr, baserat pa
det genomsnittliga viarde av Lotten A (2974 kr/m?) * servitutets areal) enligt § 14 Réttigheter
nedan avriknas mot kdpeskilling/ersittning for Markomrade B. Om det genomsnittliga vardet
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for Lotten B vid forvérvet understiger det genomsnittliga vérdet for Lotten A (2974 kr/m?) ska
avriakningen istéllet ske med det genomsnittliga vérdet av Lotten B * servitutets areal.

Om Exploatoren eller annat bolag inom Fabegekoncernen som dger den del av Regulatorn 1
som omfattar Lotten B efter erbjudande om markanvisning enligt denna paragraf avstér att
forviarva Markomréade B dr Parterna 6verens om att Exploatoren eller annat bolag inom
Fabegekoncernen som dger den del av Regulatorn 1 som omfattar Lotten B pé
marknadsmassiga villkor ska erbjuda Kommunen att férvirva den del av Regulatorn 1 som
enligt Detaljplanen omfattas av Lotten B. Kommunens ritt ska pakallas skriftligen senast ett
(1) ar efter det att tidsfristen for Exploatoren eller annat bolag inom Fabegekoncernen som
dger den del av Regulatorn 1 som omfattar Lotten B ev. forvérv har 16pt ut, dock senast inom
ett (1) ar fran det att Fabegekoncernen erbjudit Kommunen att forvirva aktuellt markomrade
— sddant erbjudande att skickas tidigast nar Trafikverket fardigstillt Tvarforbindelse
Sodertorn.

§11 Inteckningar och ovriga belastningar

Kommunen garanterar att Overlitelseomrade A och respektive servitutsomride enl §14 inte
besvéras av inteckningar eller andra belastningar som kan inskrdnka mojligheten att forfoga
over Overlatelseomrade A forutom nedanstaende:

e inskrivet avtalsservitut avseende kraftledning med aktbeteckning D201800093257:1.
Servitutet belastar Viséttra 1:1 och ar till forman for Transformatorn 2, som dgs av
Vattenfall Eldistribution AB

e ledningsritt for 70 kV luftledning, akt 0126K-12275.2

e Vattenfalls ledningar som framgar i Bilaga 3.

§12 Overlatelseomradets skick

Overlitelseomrade A har besiktigats av Exploatoren. Exploatdren dger kinnedom om radande
mark- och grundférhallanden. Exploatoren godkénner dess skick samt forklarar sig med
bindande verkan avsta fran samtliga ansprék pa fel eller brister i den forvirvade egendomen
som Exploatdren upptickt eller bort upptécka vid besiktning.

Markfororeningar
Exploatoren har bekostat foljande utredningar for att klargora forekomst av markfororeningar
inom Exploateringsomradet:

e Utredning sulfidberg, Tyréns, 2020-02-06.

e PM Miljoteknisk markundersékning, Tyréns, senaste rev 2020-10-29.

¢ Grundvattenundersokning Flemingsbergsdalen, Tyréns, senaste rev 2020-10-29.
Teknisk PM Geoteknik, Tyréns, senaste rev 2020-10-29.

Av utredningarna framgér att:
e Risken for forsurning till f61jd av sulfidinnehall i berget inom Exploateringsomradet
beddms som starkt begrénsad, enligt Utredning sulfidberg.
e De halter av fororeningar som patraffats i jord och grundvatten bedoms sammantaget
inte utgora ett hinder for planerad bebyggelse med avseende pa miljé och ménniskors
hilsa, enligt PM Milj6teknisk markunders6kning.
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e [ grundvattenundersokningen bedoms forekomst och utbredning av klorerade alifater
som patrédffats i grundvatten sammantaget inte utgora ett hinder for planerad
byggnation med avseende pa miljo eller midnniskors hilsa. Nagot kdllomrade med fti
fas forekommer inte inom Exploateringsomrédet.

e Marken inom omradet klassas som normalradonmark och planerade byggnader ska
utforas med radonskyddat utférande.

e Ingen risk for ras och skred foreligger for planerade forhallanden. De temporéra
schakterna utfors sa pass langt ifrdn Véstra Stambanan att de inte paverkar stabiliteten
for jarnvéagsbanken.

I 6vrigt finns inga av Parterna kidnda risker eller markfororeningar.

Mingden bergschakt inom Exploateringsomradet har i ett tidigt skede uppskattats till cirka

2 000 m3, och planeras att transporteras bort fran omradet efter utford bergschakt. Schaktning
och eventuella atgérder for sanering och hantering av fororenade massor kommer att ske i tva
etapper, dir Lotten B kommer att hanteras i en senare etapp.

Innan bebyggelse kan uppforas inom Lotten A behdver fororeningssituationen vara
fardigutredd och eventuell sanering genomford. I plankartan regleras att startbesked for
byggnad inte far ges innan markfororeningar har avhjilpts, 4 kap. 14 § 1 st 1 p. De halter av
fororeningar som patriffats i jord och grundvatten bedéms sammantaget inte utgora ett hinder
for planerad bebyggelse med avseende pa miljé och ménniskors hélsa. Exploatdren bedomer
darfor att fororeningssituationen ar fardigutredd. Om Exploatéren i samband med
exploatering inom Planomrédet patraffar markfororeningar ska en anmélan om avhjélpande
atgirder lamnas in till och godkénnas av tillsynsmyndigheten innan en eventuell sanering
pabdrjas. Aven misstinkt avvikande eller fororenade massor som uppticks under planerad
exploatering ska provtas, bedomas och hanteras. All hantering av fororenade massor ar
anmilningspliktig verksamhet och atgédrderna ska utforas i enlighet med tillsynsmyndighetens
foreldggande.

Exploatéren forbinder sig att vidta och bekosta alla de atgarder som péd grund av eventuella
fororeningar inom Overlatelseomrade A behdvs for att forebygga, hindra eller motverka att
skada eller oldgenhet uppstar for manniskors hilsa eller miljé och for att marken ska kunna
anvindas i enlighet med Detaljplanens bestimmelser. Exploatoren forbinder sig dven att vidta
och bekosta alla de &tgirder som krivs for efterbehandling av Overlatelseomrade A.

§13 Ledningar

Exploatoren ska i samband med den exploatering som Detaljplanen medger utan ersittning
upplata erforderliga utrymmen for befintliga och tillkommande ledningar inom och 1
anslutning till Planomradet till forman for respektive ledningshavare.

Det aligger Exploatoren att hos respektive ledningsigare, i god tid forvissa sig om eventuella
befintliga ledningars l4ge samt informera sig om flyttningskostnader. Exploatoren &r
informerad om de ledningshavare inom Planomradet som Kommunen kénner till. Befintliga
ledningar redovisas i Bilaga 3.

Exploatoren ansvarar for all ledningssamordning som foranleds av genomforandet av
Detaljplanen.



9(23)

Exploatoren ansluter 1 Skede 1 till befintligt ledningsnét i1 anslutning till
Exploateringsomréadet. Provisoriska ledningsanordningar kommer bli aktuellt inom och i
anslutning till Planomradet 1 avvaktan pa att infrastrukturen byggs ut i enlighet med
intentionerna i planprogrammet for Flemingsbergsdalen. Parterna ska samverka for att hitta de
mest hallbara och kostnadseffektiva 16sningarna for Parterna.

Kommunen ska svara for 25 % av kostnaderna avseende flytt av Vattenfalls befintliga
ledningar inom Overlatelseomrade A upp till ett belopp om 200 000 kr.

Flytt av Vattenfalls ledningar avses att utforas i en etapp for hela Exploateringsomradet.
Kommunen ska svara for kostnaden for ledningsflytt inom Lotten B. Overenskommelse om
flytt av ledningar och flyttkostnader ska upprittas mellan Exploatdren, Kommunen och
Vattenfall innan ledningsflytt pdborjas. Parterna dr 6verens om att den totala kostnaden for
ledningsflytt inom Lotten A och Lotten B ska fordelas mellan Parterna sé att Kommunen
bekostar 60% av den totala kostnaden och Exploatoren bekostar 40%.

Markforldggning av Vattenfalls befintliga luftledning for starkstrom Oster om planomradet
paverkar nir genomforande av Detaljplanen inom Lotten B kan pébdrjas. Tidplan for
markforldggandet dr beroende av nir tillstdind om koncession kan beviljas.

§14 Rattigheter

AngOringsvig
En tillfallig infart med angoring till bebyggelsen och planerad lastzon anldggs i forldngningen

av befintlig vindplan vid Jonvagen och striacker sig runt och norr om planerad bebyggelse,
inom den yta dér gillande detaljplaner, 0126K-15625 och 0126K-10333, upphévs. I syfte att
avvattna angoringsvigen anldggs ett krossdike ldngs norra sidan av angdringsvigen.

Ett avtalsservitut i enlighet med Bilaga 4 ska tecknas mellan Parterna som sdkerstiller ratten
att nyttja omradet som angoéringsvig och krossdike under Skede 1, till dess en ny gata
anordnas 1 Skede 2.

Kommunikationsyta
Parterna har tréffat foljande 6verenskommelse om officialservitut:

Kommunen upplater ett omrdde om ca 206 m? inom fastigheten Visittra 1:1 till formén for
Lotten A (del av Regulatorn 1) for utfart. Servitutsomradet redovisas pé karta Bilaga 13.

Inom servitutsomréadet far harskande fastighet anldgga, nyttja och underhalla omréadet for
kommunikationsyta. Servitutet far inte hindra en framtida mojlighet for behovlig
dagvattenhantering under mark inom servitutsomradet for ny bebyggelse inom Lotten B.
Parterna dr Overens om att ny bebyggelse inom Lotten B ej ska anvéinda servitutsomridet for
permanent in- och utfart till framtida garage, om Parterna inte 6verenskommer om att
servitutsomradet kan samnyttjas for detta &ndamal.

Till f6rmén for: Lotten A (del av Regulatorn 1)
Belastar: Visattra 1:1
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Som ersittning for servitutet ska Exploatoren ersidtta Kommunen med 2 974 kr/m?, totalt
sexhundratolvtusensexhundrafyrtiofyra (612 644) kronor. Vid avvikelse frdn den markareal
som angivits ovan ska ersdttningen justeras med motsvarande belopp per m?.

Tilltrade till servitutsomradet ska ske trettio (30) dagar efter det att erforderlig
fastighetsbildning vunnit laga kraft. Erséttningen ska erldggas senast pa tilltrddesdagen enligt
§7 genom inséttning pd Kommunens bankgiro 5464-6831 med angivelse om vad erséttningen
avser. Parterna dr 6verens om att faktura utskickas av Kommunen.

ANLAGGNINGAR

§15 Overgripande allminna anlidggningar

Detaljplanens exploatering samt planerad kommande exploatering inom utvecklingsplanen for
Flemingsberg och planprogrammet for Flemingsbergsdalen medfér behov av ombyggnad
och/eller nybyggnad av 6vergripande allmédnna anlédggningar som betjdnar omradet i sin
helhet. Kommunen projekterar, projektleder och utfér anlédggningarna i en etappvis
utbyggnad.

Exploatoren ska bidra ekonomiskt till utférandet av sddana dvergripande allmidnna
anldggningar. Exempel pd overgripande allmidnna anldggningar 1 Planomradets omedelbara
nérhet dr ny bro 1 Flemingsbergsledens forlangning, Regulatorbron och utbyggnad av
overgripande végnitet 1 Flemingsbergsdalen.

Exploateringsbidraget till Kommunen ska utgd med 300 kr/m? BTA for
industri/verksamhet/logistik och kultur/idrott. Exploatdren ska bidra med en erséttning om
tremiljonerfyrahundranittioattatusentrehundra (3 498 300) kronor for Lotten A.

Erséttningen for overgripande anldggningar ska erldggas till Kommunen mot faktura senast
trettio (30) dagar efter att Detaljplanen har vunnit laga kraft. I det fall Detaljplanen 6verklagas
ska kostnaden uppriknas med konsumentprisindex KPI frdn det datum dé& Detaljplanen
antagits till dess betalning sker. Exploateringsbidraget ska dock lagst uppga till det belopp
som anges ovan.

§16 Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren projekterar, utfor och bekostar samtliga anldggningar inom kvartersmark for
Lotten A.

§17 Tillfdlliga atgarder i anslutning till Planomradet

Under denna paragraf beskrivs de tillfdlliga atgarder utanfor planomradet som Parterna
kommit 6verens om att Exploatoren ska utfora i syfte att skapa en fungerande och trivsam
miljd i planomradets niromrade under Skede 1. Atgirderna omhindertar dven vissa i §25
Haéllbarhetsprogram identifierade ekologiska kompensationséatgarder samt punkter enligt
upprittad handlingsplan for hallbarhet. Atgirderna beskrivs utforligare i Bilaga 5, Tillfilliga
atgirder, samt under §25 Héllbarhetsprogram.

Exploatoren projekterar, utfor och bekostar samtliga tillfélliga dtgérder. I enlighet med
Bilaga 5 skall det under arbetets gdng ske samrdd med Kommunen.
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Kommunens gatuprojektsektion ska ges mdjlighet att delta i projektering, upphandling,
utbyggnad och besiktning av de atgidrder och anldggningar som utférs pA Kommunens
anldggningar. Projektering och anldggande av atgédrderna ska utforas och upphandlas i
enlighet med AMA Anlidggning 13 och Teknisk handbok, Huddinge kommun. Samtliga
ritningar och andra granskningshandlingar ska vara granskade och godkdnda av Kommunen
innan arbetena paborjas. Ritningarna ska dverldmnas i god tid fore anldggningsarbetenas
paborjande. For genomforandet ska Allménna bestimmelser for byggnads-, anldggnings- och
installationsentreprenader (AB 04) gilla.

Om befintliga forutsdttningar innebdr att avsteg frdn Teknisk handbok dr nddvandiga for att
genomfora atgdrderna pa Elektronvégen (tillféalliga atgérder nr 1-4 samt nr 6 enligt Bilaga 5)
samt gangvag (tillfalliga atgirder nr 9 enligt Bilaga 5) ska Exploatdren samrada och inhdmta
Kommunens godkénnande for eventuella avsteg.

Exploatoren forbinder sig vid vite av femmiljoner (5 000 000) kronor att utféra och
fardigstilla de tillfalliga atgardernanr 1, 2, 3, 4, 6, 7, 9 och 10 enligt Bilaga 5.

Exploatorens ansvar gentemot Kommunen fér ej dverforas pa av Exploatoren anlitad
entreprendr.

Kommunen ska dverta och drifta de tillfdlliga anldggningar som utfors pd Elektronvigen
(tillfalliga atgérder nr 1, 2, 4 och 6 enligt Bilaga 5) och som kommer att vara lokaliserade
inom Exploatoren och Fabegekoncernens fastigheter. Exploatdren och Fabegekoncernen ska
upplata nyttjanderitt till Kommunen for det markutrymme som anldggningarna tar i ansprak.

§18 Kontroll och besiktning

Vad som avtalas i denna paragraf giller allmdnna anldggningar som Exploatoren ska utféra
enligt §17 ovan.

Kommunen éger ritt att gentemot Exploatoren utdva den kontroll dver anldggningsarbeten
som enligt AB 04 tillkommer bestéllaren. Till regelbundet aterkommande byggmdten som
anordnas av Exploatoren skall representant for Kommunen kallas.

Exploatoren forbinder sig att betala Kommunens gatuprojektsektions sjélvkostnader for
granskning av ritningar och 6vriga handlingar samt for teknisk kontroll, erforderliga
besiktningar mm. Kostnaderna, som pé begéran redovisas manadsvis, ska debiteras halvarsvis
1 efterskott. Slutfaktura utfardas efter genomford slutbesiktning. Faktura forfaller till betalning
trettio (30) dagar efter fakturadatum.

Sedan anldggning fardigstéllts i etapper 1 sddan omfattning att de av Kommunen kan
godkéinnas som besiktningsobjekt ska de av Exploatdren anmélas for slutbesiktning.

Vid den tidpunkt dd allmén anldggning godkénts vid slutbesiktning tilltrader Kommunen den
med dganderdtt. Kommunen svarar dédrefter for underhall, ombyggnad eller fortsatt utbyggnad
av till Kommunen 6verldtna anldggningar, dock ej dér atgirden utgor garantiarbete.

Exploatoren garanterar de avtalade arbetenas kontraktsenliga beskaffenhet under garantitiden
rdknat frén dagen for godkénd slutbesiktning. Under garantitiden framtrddande fel ska
avhjilpas av Exploatdren utan drojsmal. Asidositter Exploatdren vad som &ligger denne dger
Kommunen utfora arbetet pa Exploatdrens bekostnad.
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Fore garantitidens utgdng ska, om Kommunen s pafordrar, hillas garantibesiktning.

Betriaffande kontroll, besiktning och garantiansvar géller 1 6vrigt 1 tilldmpliga delar vad som
regleras 1 AB 04.

Om Exploatoren inte fullgdr de arbeten som det dligger denne enligt detta avtal dger
Kommunen rétt att utféra vad som brister varvid Exploatoren ska svara f6r de merkostnader
som Kommunen hérigenom &samkas.

MEDFINANSIERINGSERSATTNING
§19 Sparvag syd

Region Stockholm planerar for att bygga ut en sparviig mellan Alvsjd och Flemingsberg,
Sparvig Syd. Kommunen har i avtal med staten, regionen och berérda kommuner atagit sig att
lamna bidrag till byggandet av sparvigen med drygt 800 miljoner kr.

Med medfinansieringsersittning avses ersittning som en exploator eller en fastighetségare 1
samband med genomforandet av en detaljplan atar sig att betala f6r en del av en kommuns
kostnad for bidrag till byggande av en viss vig eller jirnvig som staten eller regionen
ansvarar for.

Kommunfullméktige har antagit riktlinjer som anger utgdngspunkter for markanvisningar
vilka hénvisas till under punkten 1. Enligt dessa riktlinjer avser Kommunen att avtala med
exploator eller fastighetsdgare om att bekosta vissa angivna atgiarder innefattande kommunal
medfinansiering av regional infrastruktur. Riktlinjerna har genom fullmiktiges beslut den
30 september 2019, §10 kompletterats med “Principer for medfinansieringsersittningen av

Spérviag Syd” Bilaga 6.

Planomradet ligger inom influensomradet for Sparvag Syd. Sparvidg Syd kan antas dka
fastighetsvirdet inom Planomradet. Kommunens utgdngspunkt for berdkning av
medfinansieringsersittningen i denna del 4r att ovan angivna principer tillampas.

Ersittning
Exploatoren ska erldgga medfinansieringsersattning for kollektivtrafikindamal avseende

Sparvdg Syd avseende exploateringen inom Lotten A enligt f6ljande forutséttningar:

e Ovriga ytor inom 0 — 1 200 m frén jirnvigsstationen: 100 kr/m? BTA.
e Total BTA Lotten A: 14 569 m?.

Antagande ar Belopp Ersittning Rabatt
2021 60 kr/m?> BTA 874 140 kr 40%
2022 80 kr/m? BTA 1 165 520 kr 20%
2023- 100 kr/m? BTA 1456 900 kr 0%
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Indexupprikning

Beloppen ér angivna 1 2019 ars prisniva januari ménad. Vid erldggande av erséttningen ska
ovan angivna belopp justeras i forhdllande till fordndring i konsumentprisindex (KPI) fran
januari ménad 2019 och fram till dess att betalning sker.

Erldggande av erséttning
Erséttning berdknat enligt ovan ska erldggas till Kommunen mot faktura trettio (30) dagar
efter att Detaljplanen vunnit laga kraft.

Om Sparvég 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 exploatorer som har medfinansierat utbyggnaden av
Spérvig Syd.

AVGIFTER

§20 Skatter mm

Kommunen ska betala rintor och andra kostnader for Overlatelseomrade A som avser tiden
fram till tilltrddesdagen.

§21 Plan- och bygglovsavgifter

Da Exploatdren bekostar Planomrédets Detaljplaneldggning genom sérskilt plankostnadsavtal
ska Exploatoren inte erligga nagon planavgift enligt Kommunens plan- och bygglovtaxa i
samband med bygglovsprovning.

Exploatoren ska 1 samband med erhallande av bygglov erldgga bygglovavgift enligt
Kommunens plan- och bygglovtaxa.

§22 Parkeringstal

Exploatoren har tagit del av Kommunens trafikstrategi, parkeringsprogram och mobility
managementplan och ska beakta detta vid planering och genomforande av
Exploateringsomréadet. En trafikutredning har bestéllts och bekostats av Exploatoren, som
utgor underlag for genomforandet av Detaljplanen, Trafik-PM, Sweco 2020-11-20.

I Kommunens parkeringsprogram finns inte nagot beslutat p-tal for bil respektive cykel for
den kultur- och teaterverksamhet som kommer att bedrivas i Hus A. Eftersom Operans och
Dramatens verksamheter forutsatter mycket stora ytor i forhallande till antalet arbetande
innebdr tillimpning av ett p-tal per m?> BTA att parkeringsbehovet blir kraftigt
overdimensionerat. Med hénsyn till att tillgdngligheten till omradet med kollektivtrafik och
forutséttningarna for att cykla och g& bedoms som goda ska ett p-tal for bilparkering om 0,12
per arbetsplats, inklusive besdkande tillimpas. For cykel ska ett p-tal motsvarande 0,4 per
arbetsplats, inklusive besdkande tillimpas.

Parkeringsfragorna kommer i Skede 1 att hanteras 1 tva etapper, dér bilparkering for personal i
Hus A i en fOrsta etapp anordnas med fyra p-platser samt en p-plats for handikapparkering
inom kvartersmark norr om Hus A. Besdkande hinvisas till markparkering inom

Regulatorn 1, i omedelbar anslutning séder om planomréadet. Cykelparkering anordnas inom
kvartersmark.
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Om Fabegekoncernen forvarvar Markomrade B, och planerat parkeringsgarage byggs i den
andra etappen, ska parkeringsbehovet for bade Hus A, férutom personal- och
handikapparkering inom kvartersmark norr om Hus A, och Hus B tillgodoses 1 planerat
parkeringsgarage. I denna etapp kommer dven behovet av cykelparkering inomhus att
tillgodoses 1 Hus B.

Om Fabegekoncernen ej forviarvar Markomrdde B ska parkeringsbehovet for bil och cykel for
Hus A 16sas antingen inom Fabegekoncernens 6vriga fastigheter, eller genom avtal med ny
fastighetségare av Lotten B.

Exploatoren forbinder sig att for hus A 1 en forsta etapp utfora dessa tillfalliga atgidrder inom
Regulatorn 1 (tillfdlliga atgdrder nr 8 enligt Bilaga 5):
1) lordningstélla befintlig markparkering vid entréytan med laddningspunkter for
elfordon.
2) Vidta atgirder for omhiandertagande av dagvatten fran parkeringsytan enligt
dagvattenutredning, Bilaga 7.
3) Anldgga viderskyddade och belysta cykelparkeringar i anslutning till byggnadens
entréer.
4) Informera hyresgisterna Operan och Dramaten for att uppnd héllbar mobilitet.

Handlingar vilka redovisar planerat genomforande av ovanstaende atgérder ska redovisas till
Kommunen, mark- och exploateringssektionen i samband med ansdkan om bygglov for de
tillfalliga atgarderna. Exploatdren ska tva ar efter byggnationen inom Lotten A fardigstillts
ldmna in de intyg och dvriga handlingar som behovs for att mojliggora uppfoljning enligt
denna paragraf.

Samtliga atgérder enligt denna paragraf ska utforas och bekostas av Exploatoren.

MILJO- OCH ENERGI
§23 Miljoprogram

Kommunen har antagit ett Miljoprogram “Miljoprogram 2017-2021” som ska vara
végledande for alla verksamheter och aktiviteter som bedrivs inom Kommunen av enskilda,
foretag och foreningar. Miljoprogrammet utgér Kommunens strategiska dokument for den
ekologiska, sociala och ekonomiska hallbarheten. Huvudsyftet med miljoprogrammet ar att
peka ut inriktningen for Kommunens miljéarbete fram till ar 2021 samt redogéra for hur
Kommunen bidrar till att uppné de av FN beslutade globala malen savél som nationella och
regionala miljomal. Under 2021 kommer Kommunen att anta ett nytt miljoprogram som ska
ersitta "Miljoprogram 2017-2021”. Exploatoren ska beakta Kommunens vid var tid géllande
Milj6program.

§24 Miljoanpassat byggande

I enlighet med Kommunens riktlinjer for upplatelse och forsdljning av kommunigd mark i
Huddinge och riktlinjer for Exploateringsavtal regleras nedan krav f6r miljoanpassat
byggande.
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Energieffektivitet
Varma utrymmen bor vara energieffektiva. Virmekéllan bor tillgodoses genom ett
miljoeffektivt system sdsom exempelvis fjarrvirme.

Checklista for miljdanpassat byggande

For att sdkerstélla att anldggandet av Exploateringsomradet utfors pé ett ekologiskt hallbart
sitt och med minsta mojliga miljopaverkan har Exploatdren arbetat med en checklista for

Hus A som Kommunen tagit fram avseende miljoanpassat byggande. Checklistan, Bilaga 8,
utgor en forldngning av Kommunens miljoprogram som ger vigledning i Kommunens arbete
med miljofragor. Checklistan dr ett for Parterna gemensamt verktyg diar Exploatoren redovisar
val, metoder och arbetssitt avseende projektets pdverkan pd miljon. Checklistans
kontrollpunkter beror miljéanpassat byggande vid projektering, produktion och forvaltning av
anldggningar inom Lotten A.

Exploatoren ansvarar for att kontrollpunkterna i checklistan redovisas i enlighet med
Kommunens rutin for miljdanpassat byggande. Kommunen ansvarar for uppfoljning av
checklistan. Den slutgiltiga uppfoljningen av checklistan ska genomforas infor
bygglovsansokan.

Exploatoren avser att uppfora bebyggelsen inom Lotten A enligt miljobedomningsmetoden
BREEAM, minst motsvarande nivan “very good”.

§25 Hallbarhetsprogram

I samband med upprittande av Planprogram for Flemingsbergsdalen har ett
héllbarhetsprogram for Flemingsbergsdalen ("Hallbarhetsprogrammet”) tagits fram.
Héllbarhetsprogrammet omfattar héllbarhetsmal, malbeskrivning och &tgéardsforslag vilka ar
viktiga for att utvecklingen i Flemingsbergsdalen sker i en hallbar inriktning.

Handlingsplan for hallbarhet

Med utgangspunkt i Hallbarhetsprogrammet har en handlingsplan for hallbarhet
(’Handlingsplanen”) tagits fram parallellt med detaljplanearbetet, gemensamt av Parterna.
Handlingsplanen beskriver hur hallbarhetsarbetet ska genomforas i olika skeden av projektet
och vid utbyggnaden av Hus A och B. Handlingsplanen utgor ett gemensamt underlag for
planering, genomforande och forvaltning av anldggningar inom Planomrédet. Exploatdren
atar sig att folja sina ataganden enligt handlingsplanen. Handlingsplanen bildggs detta avtal,
Bilaga 9. Uppfoljning av Handlingsplanen sker kontinuerligt i projektet.

Social hallbarhet

Atgirder for att sikerstilla att anliggandet av Exploateringsomradet och dess niromrade blir
socialt hallbart, d v s att skapa goda forutsdttningar for ménniskors vélbefinnande, har
identifierats i Handlingsplanen. Atgirderna har till viss del inarbetats i de tillfilliga dtgérderna
for Lotten A enl §17 ovan och kommer att utféras etappvis under Skede 1.

Ekologisk hallbarhet

De ekologiska kompensationsatgiarder som ska vidtas i samband med genomforandet av
Detaljplanen har tagits fram gemensamt av Parterna och ska foljas av Exploatoren.
Atgirderna beskrivs i Ekologiska kompensationsatgirder Bilaga 10.



16 (23)

Exploatdren ska genomfora och bekosta 4tgirderna for Hus A. Atgirdernas utférande och
genomforande for respektive etapp for Hus A respektive Hus B beskrivs utforligare i

Bilaga 10. Atgiirderna har till viss del inarbetats i de tillfdlliga atgirderna for Lotten A enl §17
ovan och kommer att utforas etappvis under Skede 1. Exploatoren ska ge Kommunen, mark-
och exploateringssektionen och plan/miljo, mojlighet att besikta atgérderna senast 4 veckor
efter att atgirderna ovan dr genomforda.

Till ekologisk hallbarhet hor dven atgarder for att uppfylla miljokvalitetsnormerna for
dagvatten vilka beskrivs under §26 Dagvatten, i detta avtal.

§26 Dagvatten

Som en del i planarbetet och for att uppna en hallbar dagvattenhantering har en
dagvattenutredning, PM Dagvatten, Structor, 2020-11-27, rev 2021-02-12, Bilaga 7, tagits
fram, med Kommunens dagvattenstrategi och checklista samt PM Dagvatten
Flemingsbergsdalen, Structor, 2020-02-14, som utgangspunkt. Utredningen utgoér underlag for
de dagvattenétgirder som regleras genom planbestimmelser i Detaljplanen. Syftet med detta
avtal dr att nd en enhetlig syn pa dagvattenhanteringen och fortydliga ansvaret. Projektet ska
bidra till Kommunens mojlighet att folja miljokvalitetsnormerna for recipienten. Exploatdren
ansvarar for att integrera gestaltningsfragor i dagvattenlosningarna i enlighet med redovisning
1 gestaltningsprogrammet, Bilaga 12.

Dagvattensystemet bor utformas sa att utsldpp vid eventuella olyckor létt kan tas om hand
genom avstingning av dagvattensystemet for omradet vid anslutningspunkten, for att
forhindra spridning av fororeningar.

Handlingar vilka redovisar omhédndertagande av dagvatten ska redovisas for Kommunen,
mark- och exploateringssektionen i samband med tekniskt samrad for bygglov. Handlingarna
ska skriftligen godkénnas av Kommunen. Samtliga anldggningar for omhdndertagande av
dagvatten ska utforas och bekostas av Exploatdren liksom skotsel av dessa. Atgirderna ska
vara utforda senast dd ndgon byggnad inom Exploateringsomrédet tags i bruk.

Oversviimningsrisk och skyfall

Exploatoren étar sig att utfora och utforma byggnad inom Lotten A sa att den ej skadas vid
naturligt versvimmande vatten enligt befintliga forutsittningar i enlighet med uppréttad
dagvattenutredning. Byggnadens konstruktion ska under denna niva vara vattenbestindig och
uppfylla egenskapskrav sé att byggnadens avsedda funktion kan bibehéllas. Samtliga &tgarder
for att forebygga oversvamningsskador ska utforas och bekostas av Exploatoren.

Exploatren dr medveten om att dagvatten- och skyfallsvigar samt hojdsattningen 1
Flemingsbergsdalen inte dr fardig och att denna Detaljplan kan fa konsekvenser pa den
framtida strukturen i ndromradet. Den 16sning for dagvatten och skyfall som angetts 1
planprogrammet for Flemingsbergsdalen kommer eventuellt j att kunna genomforas. Hinsyn
maste tas 1 framtiden till denna Detaljplan och Hus A vilket kan komma att pdverka Fabeges
mdjligheter till utveckling i ndromradet i denna del av Flemingsbergsdalen (dvs. Lotten A och
Lotten B).
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Anmélan om vattenverksamhet

Befintligt dike, 1dngs med befintlig gdng- och cykelvdg inom Exploateringsomridet, behdver
fyllas igen, alternativt flyttas norr om Planomrédet, med anledning av planerad bebyggelse
inom Exploateringsomrédet. En anmélan om vattenverksambhet till Lansstyrelsen kréavs for att
genomfora atgdrden. En utredning tas fram av Ekologigruppen som underlag for ansdkan.
Kommunen ansvarar for att bestilla utredning och anmala atgirden till Lansstyrelsen under
april manad 2021. Bedomd handlidggningstid hos Lansstyrelsen dr 4 manader. Exploatéren
bekostar utredning och anmélan. En godkdand anmélan ska redovisas 1 bygglovet.

§27 Buller

Som en del i planarbetet har en bullerutredning tagits fram av Delta Akustik, 2020-11-20.

Handlingar vilka redovisar bulleratgérder i Hus A ska redovisas for Kommunen, mark- och
exploateringssektionen, 1 samband med tekniskt samrad for bygglov.

§28 Avfallshantering

Exploatoren ska tillse att avfallshanteringen inom Lotten A under byggtiden och under
anldggningarnas drift i sin helhet anpassas till langtgéende killsortering och atervinning i
enlighet med vid var tid géllande avfallsplan och renhallningsforeskrifter for Huddinge
kommun.

GENOMFORANDE
§29 Tidplan

En huvudtidplan for exploateringen som redovisar en etappvis utbyggnad inom kvartersmark
inom Exploateringsomradet samt utbyggnad av tillfdlliga atgérder i anslutning till
Planomradet bildggs detta avtal, Bilaga 11.

Detaljplanen berédknas att antas och exploateringsavtalet godkdnnas i kommunstyrelsen den
5 maj 2021. Byggnation av hus A beréknas paborjas Q1 ar 2022. Ledningsflytt och
genomforande av tillfdlliga atgidrder berdknas ske under Q3 och Q4 ar 2021. Inflyttning
berdknas ske under Q3 ar 2024.

§30 Samordning

Parterna ska fortlopande ha en dialog avseende samordning av fragor som t ex byggtrafik,
skedesplanering och kommunikation. Syftet med denna paragraf dr att erhlla en béttre
samordning i projektet och finna gemensamma l6sningar for genomforandet.

Exploatoren ansvarar for ledningssamordning som foranleds av genomforandet av
Detaljplanen for Lotten A i1 Skede 1.

Exploatoren ansvarar for ledningssamordning for Vattenfalls ledningar i mark enligt §13
Ledningar ovan inom Lotten A och Lotten B.

Exploatoren ska till Kommunen och de ledningsdragande bolagen tillhandahalla erforderliga
plankartor, ritningar och tidplan for ledningsnitens utbyggnad.
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§31 Gestaltningsprogram

Som en del i planarbetet har ett gestaltningsprogram tagits fram, Strategisk Arkitektur,
november 2020, Bilaga 12. Programmet redovisar éverenskomna viktiga principer i
gestaltningen som ska utgora underlag for bygglovsprovningen. Exploatoren forbinder sig att
folja gestaltningsprogrammet vid projektering, upphandling och uppférande av bebyggelse
och anldggningar inom Lotten A.

I syfte att sékerstélla byggnationens dverenstimmelse med gestaltningsprogrammet och for en
god samordning ska Exploatoren pa eget initiativ samrdda med Kommunen, projektets
huvudprojektledare inom mark- och exploateringssektionen, avseende gestaltning av planerad
byggnation 1 god tid innan ansdkan om bygglov inldmnas till Kommunen. I samradet deltar
representanter fran berdrda avdelningar inom Kommunen.

Handlingar vilka redovisar att gestaltningsprogrammet f6ljs ska i samband med ansékan om
bygglov redovisas till Kommunen, projektets huvudprojektledare inom mark- och
exploateringssektionen. Handlingarna ska skriftligen godkénnas av Kommunen, mark- och
exploateringssektionen.

§32 Etableringsplan/APD plan

Innan byggnadsarbeten paborjas ska Exploatdren upprétta en etablerings-/
arbetsplatsdispositionsplan (APD plan), som skriftligen ska godkidnnas av Kommunen, mark-
och exploateringssektionen. Denna ska behandla eventuellt nyttjande av natur- eller gatumark
for uppstillning av arbetsbodar, upplag eller dylikt, aterstéllningsarbeten efter nyttjandet,
skyddande av trdd och natur samt stingsel runt byggarbetsplatsen. Uppstillning av bodar,
upplag och dylikt ska i forsta hand ske pd Exploatorens kvartersmark.

Eventuellt nyttjande av Kommunens mark kriver Kommunens medgivande och regleras
genom sérskilt avtal. Nyttjande av allmén platsmark kréver dven polistillstind om inte
bygglov erfordras.

§33 Trafikanordningsplan

Innan byggnadsarbeten pabdrjas ska Exploatdren uppritta en trafikanordningsplan, som
skriftligen ska godkénnas av Kommunen, gatu- och parkdriftssektionen. Exploatoren ansoker
om godkdnnande av trafikanordningsplanen via e-tjdnst pA Kommunens hemsida. Denna ska
redovisa placering av stingsel runt byggarbetsplatsen, in- och utfartsvédgar fran arbetsplatsen,
byggtrafikvégar till och fran arbetsplatsen samt var och hur avlastning av gods kommer att
ske. Planen ska éven redovisa dtgérder for framkomlighet och sékerhet for fordons-, gdng-
och cykeltrafik.

Parterna ska fore byggstart gemensamt besiktiga vignitet och naturmarken runt Lotten A.
Over besiktningen ska upprittas ett protokoll. Exploatéren bekostar aterstéllande av
eventuella skador pa omgivande viagnit som fororsakats av exploateringen inom Lotten A.
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§34 Skyltar

Exploatoren ska sdtta upp minst en skylt 1 syfte att informera allménheten om byggprojektet
samt de tillfalliga atgidrderna beskrivna i §17. Skylten ska vara pa plats senast nir
byggomréadet hdgnas in samt nir arbetet for de tillfalliga atgdrderna paborjas. Informationen
ska levereras med ett personligt tilltal och pa sa sitt bidra till omrédets identitet.
Informationen ska innehalla en beskrivning om vad som byggs, namn pa det som byggs,
byggperiod och nér arbetet berdknas avlutas, om mgjligt ska dven ev. inflyttning anges.
Skylten ska ha Huddinge kommuns och Exploatorens logotyp samt hénvisa till en
webbadress.

Parterna ska gemensamt bedoma behovet om planskiss och/eller faktaruta pa skylten. Skylten
bor vara klottersidkrad och besta av flera tygvepor eller skyltar bredvid varandra.

Exploatoren ska ansdka om bygglov for, och bekosta erforderliga skyltar.

§35 Marknadsfoéring

Exploatoren ska avsitta resurser till kommunikation f6r 6vergripande marknadsforing av
utbyggnaden av Flemingsbergsdalen under genomforandefasen av byggnationen av Hus A.
Kommunikationsarbetet leds och samordnas av Kommunens marknadskommunikationschef
eller av ndgon Parterna gemensamt kommer verens om. Kommunen ska regelbundet kalla
till samordningsméten dér Parterna ska delta. Kommunikationsaktiviteter som Exploatoren &r
med och finansierar innefattar framtagande av digital och/eller fysisk modell, illustrationer
samt platsmarknadsforing etc. Kommunen och 6vriga exploatorer 1 Flemingsbergsdalen ska
gemensamt ta fram en aktivitetsplan for overgripande marknadsforing som ska godkénnas av
Parterna innan atgirder vidtas.

Exploatoren kommer att debiteras halvarsvis for faktiska nedlagda kostnader, dock maximalt
200 000 kr totalt for Lotten A. Parterna ska verka for att den mest ekonomiska 16sningen for
marknadsforing véljs och halla kontinuerlig dialog kring utférande och ekonomisk
uppfoljning.

Om Kommunen dverenskommer med Fabegekoncernen om en dvergripande
kommunikations- och marknadsplan och ett 6vergripande ekonomiskt bidrag ska den
overenskommelsen ersétta vad som dverenskommits i denna paragraf.

ALLMANNA AVTALSBESTAMMELSER
§36 Viten

Om Exploatoren brister i det ritta fullgérandet av de vitesbelagda atgédrderna enligt § 17
Tillfélliga atgirder 1 anslutning till Planomradet ovan (dvs. att fardigstilla de tillfalliga
atgidrdernanr 1, 2, 3, 4, 6, 7, 9 och 10 enligt Bilaga 5) ska Exploatoren till Kommunen erligga
vite 1 enlighet med §17 Tillféalliga atgérder 1 anslutning till Planomradet. Vitet forfaller till
betalning omedelbart da vitesgrundande omstandighet intréffar. Vite ska omriknas till
penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anviandning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta det.
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Oaktat om ratt till vite foreligger har Kommunen alltid ritt att erhalla erséttning for faktisk
skada som Kommunen lider pa grund av Exploatdrens avtalsbrott. Ev. vite ska dock avriknas
mot erséttning for faktisk skada under forutsittning att Exploatdrens avtalsbrott avser sddana
atgirder som &r vitesbelagda enligt ovan.

§37 Sakerhet

I det fall Exploatoren viljer att, med Kommunens godkidnnande eller enligt § 40, helt eller
delvis overfora sina rittigheter och skyldigheter enligt detta avtal och de rittsforhallanden
som kommer dérav, garanterar Exploatoren gentemot Kommunen att den som triader 1
Exploatorens stélle fullgor sina forpliktelser mot Kommunen eller den Kommunen har satt i
sitt stdlle. Om Kommunen sd begir ska det pa erforderligt sitt sdkerstillas att Kommunens
rattighet de facto kan utévas mot Exploatdren och/eller den som Exploatdren har satt i sitt
stélle avseende uppfyllandet av Kommunens rattighet.

I det fall Kommunen pakallar sin ritt att terkdpa Overlatelseomrade A och att kdpa den del
av Regulatorn 1 som enligt Detaljplanen omfattas av Lotten A, enligt § 9 ovan och
Exploatoren eller annat bolag inom Fabegekoncernen som vid tidpunkten dger Lotten A inte
accepterar att genomfora dessa Overlatelser senast inom sex (6) manader fran det att
Kommunen pékallade sin ratt har Kommunen ritt att forvéarva samtliga aktier i det bolag (i
forekommande fall de bolag) som dger den fastighet (de fastigheter) i vilken (vilka)
Overlételseomrade A och den del av Regulatorn 1 som enligt Detaljplanen omfattas av
Lotten A ("Mélbolaget"). Om denna situation uppkommer ir Parterna skyldig att
tillhandahédlla Kommunen Malbolagets aktuella resultat- och balansrapporter samt 6vrigt
underlag som dr nodvéndigt for att bedoma viardet pa Mélbolaget, till underlag for
Kommunens beslut om optionen ska pakallas eller inte. Optionsrétten kan pakallas inom sex
(6) manader fran det att Kommunen erh6ll ndmnda underlag avseende Mélbolaget. Vid
overlatelsen ska Mélbolaget enbart innehalla den fastighet (de fastigheter) som omfattar
Overlitelseomrade A och den del av Regulatorn 1 som enligt Detaljplanen omfattas av
Lotten A. Losenpriset for aktierna ska motsvara aktiernas substansvirde med avdrag for
Kommunens kostnader for att utnyttja optionen. Det aligger Parterna att tillse att den (de)
aktuella dgaren (dgarna) till detta (eller dessa) malbolag undertecknar ett sérskilt (sirskilda)
optionsavtal som vidare reglerar denna optionsritt. Sddant optionsavtal ska foreligga innan
fastighetsbildningen slutfors. Om sé inte ar fallet 4ger Kommunen éterkalla ans6kan om
fastighetsbildning. I det fall dgarbyte sker avseende aktier eller fastighet som omfattas av
denna sédkerhetsbestdmmelse och option ska nytt optionsavtal tecknas med aktiedgaren i det
bolag (de bolag) som édger den berdrda fastigheten (fastigheterna).

I det fall Exploatdren, eller annat bolag inom Fabegekoncernen som édger den del av
Regulatorn 1 som omfattar Lotten B dven erhaller markanvisning avseende
Overlitelseomrade B och den del av Regulatorn 1 som enligt Detaljplanen omfattas av
Lotten B, ska Kommunen ha samma sidkerhet och optionsritt avseende dessa markomraden
som giller avseende Overlatelseomrade A och den del av Regulatorn 1 som enligt
Detaljplanen omfattas av Lotten A enligt foregaende stycke.

§38 Skadestandsansvar

Exploatoren dr gentemot Kommunen ansvarig for atgdrder som med avseende pé detta avtal
vidtas eller underlats av Exploatoren, anstdllda hos Exploatoren samt av Exploatoren anlitade
konsulter och leverantorer.
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§39 Drojsmalsranta

Erldggs inte kapitalskuld pa bestimd forfallodag ska drojsmalsrianta enligt 6 § réntelagen
(1975:635) utga for tiden fran forfallodagen pa fordringen tills full betalning sker.

§40 Overlatelse

Avtal

Detta avtal far inte 6verlatas pd annan utan att kommunstyrelsen 1 Huddinge kommun
skriftligen godként detsamma. Oaktat ovan har Exploatdren rétt att fritt Overlata detta avtal,
och skyldigheten att genomfora exploateringen, till annat bolag inom Fabegekoncernen, under
forutséttning att (i) det forvarvande bolaget ér dgare till den del av Regulatorn 1 som enligt
Detaljplanen omfattar Lotten A; (ii) det forviarvande bolaget har mojlighet att uppfylla alla
Exploatorens skyldigheter enligt avtalet; samt (iii) d4garen till aktierna i det forvarvade bolaget
stdller ut en option till kommunen enligt §37. Vid sddan overlatelse kvarstar Fabege ABs
solidariska ansvar for Exploatdrens uppfyllande av avtalet.

Fastighet

Om inte annat foljer av detta avtal eller Kommunens kommunstyrelse medger annat undantag
aligger det Exploatdren att tillse att Overlételseomrade A, och den eller de fastigheter som
Overlételseomride A genom fastighetsbildning kommer att ing4 i forblir heldgda av
Exploatoren eller av annat bolag som &r heldgda inom Fabegekoncernen under tiden fram till
genomfodrandet av Overlitelseomrade A (dvs. till dess att Hus A dr uppfort).

Om inte annat foljer av detta avtal eller Kommunens kommunstyrelse medger annat undantag
aligger det Exploatoren att tillse att den del av Regulatorn 1 som ska ingé i Lotten B, och den
eller de fastigheter denna del av Regulatorn 1 genom fastighetsbildning kommer att inga i
forblir heldgda av Exploatoren eller av annat bolag inom Fabegekoncernen under den tid som
Kommunens ritt enligt §10 Option att forvérva den del av Regulatorn 1 som ingar i Lotten B
ar géllande.

Vid overlételse av fastighet eller del dirav med Kommunens medgivande enligt ovan ska
Exploatoren tillse att forvarvaren ikldder sig alla forpliktelser som avilar Exploatoren
gentemot Kommunen avseende den Gverldtna fastigheten, eller en del dérav, enligt detta avtal.
Detta avtal ska darvid bifogas overldtelseavtalet i avskrift. Forvarvarens atagande ska dven
innefatta de skyldigheter som géller enligt denna punkt.

§41 Kontaktpersoner

Kontaktperson for Kommunen ar:
Linda Lovkvist

08-535313 68
linda.lovkvist@huddinge.se

Kontaktperson for Exploatdren ar:
Victoria Berggren

08-555 148 00
victoria.berggren@fabege.se
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Om endera parten byter kontaktperson eller kontaktuppgifter ska den andra parten informeras
om detta samt komplettera med nddvindig information motsvarande innehallet 1 denna
paragraf.

§42 Andringar

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

§43 Tvist

Tvist rorande tolkningen eller tillimpningen av detta avtal ska avgoras av svensk allmin
domstol.

Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Ort: Ort:

Datum: Datum:

For Huddinge kommun For Flemingsdal Fastigheter 3 AB
Charlotta Thureson Giberg Stefan Dahlbo

Mark- och exploateringschef

Linda Lovkvist
Projektchef Flemingsbergsdalen

Ort:
Datum:

For Fabege AB (publ)

Namnfortydligande:
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Bilagor till exploateringsavtalet:

Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Bilaga 4
Bilaga 5
Bilaga 6
Bilaga 7
Bilaga 8
Bilaga 9
Bilaga 10
Bilaga 11
Bilaga 12
Bilaga 13

Kartskiss med definierade omraden markerade
Plankarta

Befintliga ledningar

Servitutsavtal

Tillfélliga atgérder

Principer for medfinansieringsbidrag
Dagvattenutredning

Checklista miljoanpassat byggande
Handlingsplan for hédllbarhet
Ekologiska kompensationsatgarder
Huvudtidplan

Gestaltningsprogram

Karta till servitut

Dnr KS-2021/85
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