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Samhallsbyggnadskontoret

Markanvisningsavtal for norra Saltskog etapp 1

Diarienummer: KS 18/198
Fastighet: Saltskog 1:1 m.fl.

Sammanfattning av drendet

Under hosten 2017 har kommunstyrelsen (KS 17/264) beslutat om att anta fyra
férmarkanvisningsavtal inom utvecklingsomradet norra Saltskog (tidigare kallat Daldockan),
markerat med rosa begransningslinje pa kartan i bilaga A. I dessa formarkanvisningsavtal har
kommunen och de utvalda exploatdrerna kommit dverens om att verka for att triiffa
markanvisningsavtal dar markanvisningsomradet for respektive exploatdr och forutsittningarna
for 6verlatelse av detta regleras infor detaljplaneprocessen. Avsikten dr att utvecklingsomradet
ska fortdtas med cirka 700 nya bostidder som fordelas pé tva etapper.

Med detta som bakgrund har férhandlingar om fyra markanvisningsavtal pagatt under varen
2018. Tre exploatorer, Fastighet L E AB Lundbergs, Peab Markutveckling AB och Rikshem
Daldockan AB, har undertecknat var sitt avtal. Markanvisningsavtalen innebér en ensamritt for
dessa tre exploatdrer om att forhandla med kommunen under tv4 ars tid om Sverlételse av
respektive markanvisningsomréade i etapp 1 inom utvecklingsomrédet, se kartan i bilaga B. For
tva av exploatorerna, Lundbergs och Peab, innehéller avtalen dven en option om att vidare
férhandla med kommunen om ett markanvisningsavtal i den kommande etapp 2 inom
utvecklingsomradet. I markanvisningsavtalen regleras bland annat inriktningen for projektidé
och bebyggelse, ansvars- och kostnadsfordelning i planeringprocessen for etapp 1,
utgdngspunkter for markoverlatelse och prisséttning samt kommande genomforandeavtal.

Inriktningen for projektidé och bebyggelsen dr f6]janade:

e Lundbergs: att bebygga sin befintliga fastighet med bostider, inklusive
parkeringsanldggningen, i kombination med markanvisningsomradet i form av
flerbostadshus och/eller radhus.

e Peab: att bebygga markanvisningsomradet med bostéder i form av flerbostadshus i en till
tva huskroppar om fem till atta vaningar.

¢ Rikshem: att bebygga sin befintliga fastighet med bostéder, inklusive
parkeringsanldggningen, i kombination med markanvisningsomradet i form av
flerbostadshus.

Forhandlingar pagér fortfarande med en exploatér om den fjarde markanvisningen inom etapp
1, langs med delar av Genetaleden, vid korsningen Genetaleden/Saltskogsvigen samt lings med
och/eller pa berghdjden vid Forvaltarvigen. Inriktningen for dessa ytor #r dels
terrdnganpassade bostéder i form av radhus i 2-3 véningar och dels samhéllsservice.
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Diarienummer

KS 18/198

Med syfte att identifiera viktiga grundprinciper for omrédets utveckling har tva bilagor arbetats
fram till markanvisningsavtalen, ndmligen en analyskarta fran remissversion av strukturplanen
f6r Mariekaélla/Saltskog samt en gemensam malbild for utvecklingsomradet, se sidorna 12-14 i
markanvisningsavtalen.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelsen daterat 2018-05-24

Bilaga A: Karta 6ver utvecklingsomradet norra Saltskog, inklusive etapp 1 och etapp 2
Bilaga B: Karta §ver markanvisningar inom etapp 1

Markanvisningsavtal med Fastighet L E AB Lundbergs

Markanvisningsavtal med Peab Markutveckling AB

Markanvisningsavtal med Rikshem Daldockan AB

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

De féreslagna markanvisningsavtalen innebér att exploatdrerna beskostar, genom ett
plankostnadsavtal, detaljplan samt erforderliga undersskningar och utredningar.
Plankostnadsavtal tréffas med planenheten efter det att stadsbyggnadsnimnden tagit beslut om
att inleda planldggning av etapp 1. Markpriset vid 6verlatelse av markanvisningsomrade
kommer att baseras pa en oberoende virdering som genomfors vid tecknande av kommande
genomforandeavtal. Markpriset inom utvecklingsomradet bedéms idag till cirka 3500 — 4500
kr/kvm ljus BTA for bostidder och 2000 — 3500 kr/kvm ljus BTA for
samhéllsbyggnader/verksamhetslokaler. Mjlig byggritt i form av kvm BTA inom
utvecklingsomradet kommer att utredas i kommande detaljplaneprocess.

Forvaltningens forslag till kommunstyrelsen
1) De foreslagna markanvisningsavtalen med Fastighet L E AB Lundbergs, Peab
Markutveckling AB och Rikshem Daldockan AB antas.
2) Sambhillsbyggnadsdirektoren far i uppdrag att underteckna erforderliga handlingar.

Beslutet ska skickas till
Samhaéllsbyggnadskontoret (pex, plan och strategi)

TN/SBN

Akten

Rickard Sundbom Brlta.n éo arl'«
Stadsdirektor Samhaéllsbyggnadsdirektor
Handlaggare:

Annika Olsson
Exploateringsingenjor
E-post: annika.olsson@sodertalje.se
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Bilaga A — Karta éver utvecklingsomradet norra Saltskog

!

~ Salts kogsfja:



Bilaga B — Karta 6ver markanvisningar inom etapp 1




MARKANVISNINGSAVTAL

Mellan Sédertilje kommun (org nr. 212000-0159), nedan kallad Kommunen, och Rikshem
Daldockan AB (org nr. 556764-0700), nedan kallad Exploatéren, har foljande avtal triffats
om markanvisning inom delar av Saltskog 1:1 m.fl., markerat med rod fiirg pa kartan i bilaga
1 och nedan kallat Markanvisningsomradet. Kommunen och Exploatsren kallas gemensamt
Parterna nedan.

§ 1 Giltighet
Detta avtals gilltighet forutsitter att:

1. Sodertélje kommun genom beslut som vinner laga kraft godkénner detta avtal senast
den 30 november 2018

2. Stadsbyggnadsndmnden beslutar om att inleda planldggning av
Markanvisningsomradet senast den 30 november 2018

Om nigon av dessa forutsittningar inte uppfylls dr detta avtal till alla delar forfallet utan rtt
till erséttning for ndgon av Parterna.

§ 2 Bakgrund

Parterna har under hdsten 2017 triffat ett for-markanvisningsavtal daterat 2017-10-24 och
2017-10-02 dar samarbetet och de ingéende forutséttningarna for detta avtal har reglerats.
Detta avtal ersitter for-markanvisningsavtalet och syftar till att reglera forutséttningar for
Gverlatelse av Markanvisningsomradet, markerat med rod firg pa kartan i bilaga 1, for Etapp
1 inom Utvecklingsomradet, markerat med rosa begransningslinje pé kartan i bilaga 2.
Markanvisningsomradet ligger i direkt anslutning till Exploatérens egen fastighet, Daldockan
1. Avgrénsningar av bade Markanvisningsomrédet och Utvecklingsomradet enligt bilagda
kartor &r preliminér och kan komma att justeras under planarbetet.

Kommunen har parallellt med framtagandet av detta avtal arbetat med en strukturplan for
Mariekélla/Saltskog. Exploatdren har, tillsammans med tre andra parter som Kommunen har
trédffat for-markanvisningsavtal med inom Utvecklingsomrédet, medverkat i Strukturplanen
genom att delta vid tva workshops under hosten 2017. Arbetet med strukturplanen har
resulterat i en analyskarta med tillhérande textforklaring, bilaga 3, som visar viktiga
utgéngspunkter for planldggning av Utvecklingsomridet. Parterna har dérefter arbetat fram
en gemensam malbild for Utvecklingsomradet, bilaga 4.

Med utgdngspunkt i fér-markanvisningsavtalet, analyskartan fran strukturplanen och
malbilden har Parterna kommit verens om inriktningen pa innehéllet i Utvecklingsomradet
och hur det ska markanvisas.
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Till detta avtal hor f6ljande bilagor:

e Bilaga 1 — Karta 6ver Markanvisningsomradet

e Bilaga 2 — Karta 6ver Utvecklingsomradet inklusive planomraden f6r Etapp 1 och
Etapp 2

e Bilaga 3 — Analyskartan fran remissversion av strukturplanen fér Mariekilla/Saltskog

e Bilaga 4 — Gemensam malbild for Utvecklingsomradet

§ 3 Markanvisning

Detta avtal innebér att Exploatoren har ensamrétt att under tva (2) ar frdn och med
Stadsbyggnadsndmndens beslut om att inleda planldggning av Etapp 1 under givna villkor
forhandla med Kommunen om 6verlételse av Markanvisningsomradet.
Markanvisningsomrédet ingér i Etapp 1 dédr de forsta detaljplanerna inom Utvecklingsomradet
ska inledas. Avtalet kan forlingas under forutsittningen att Exploatéren enligt Kommunens
bedomning har fullf6ljt sina dtaganden. Férlangningen ska ske skriftligen av Kommunen i
form av ett tilldggsavtal. Markanvisningsomradet ligger i direkt anslutning till Exploatdrens
egen fastighet, Daldockan 1, som ska planldggas tillsammans med Markanvisningsomréadet.
Markoverlatelsen regleras i ett kommande genomfdrandeavtal enligt § 7 Kommande
genomforandeavtal.

Exploatdren har tagit del av Kommunens markanvisningspolicy. Markanvisningen forutséttar
att Exploatoren under hela detta avtals giltighetstid uppfyller Kommunens krav enligt
markanvisningspolicyn. [ det fallet att Exploatdren inte uppfyller dessa krav har Kommunen
rétt att terta markanvisningen utan ritt till erséttning mellan Parterna. Ingdende av
ovanndmnda tillaggsavtal och genomférandeavtal forutsitter att Exploatéren vid tidpunkten
for avtalstecknande uppfyller det som framgar av Kommunens markanvisningspolicy.

§ 4 Projektidé och bebyggelse

Inriktningen 4r att Exploatdren ska bebygga del av sin befintliga fastighet Daldockan 1,
inklusive parkeringsanldggning, i kombination med Markanvisningsomradet, med bostdder i
form av flerbostadshus om inte annat avtalas mellan Parterna i kommande
genomforandeavtal. Exploatoren ska vid utformning av ny bebyggelse efterstridva en variation
av lagenhetsstorlekar som kompletterar det befintliga hyresbestandet.

§ 5 Detaljplan

Parterna ska gemensamt verka for att planlagga Utvecklingsomrédet i flera separata
detaljplaner som delas upp i tva (2) etapper. Planldggning av Markanvisningsomradet inom
Etapp 1, som ingér i en (1) av tva (2) detaljplaner inom Etapp 1, ska ske huvudsakligen i
Overensstimmelse med § 4 Projektidé och bebyggelse eller annan inriktning Parterna kommer
overens om under planldggningen. En av detaljplanerna inom Etapp 1 omfattar tre (3)
exploatdrer och den andra omfattar en (1) exploatdr, det vill sdga Exploatoren.

signatur



Ansvars- och kostnadsférdelning i planeringsprocessen f6r Etapp 1:

Ett plankostnadsavtal ska tecknas mellan Parterna efter det att stadsbyggnadsndmnden
tagit beslut om att inleda detaljplaneldggning av Etapp 1. Plankostnader f6r dessa
utredningar som omfattar och/eller ligger i direkt anslutning till Utvecklingsomradet
f6rdelas inledningsvis lika mellan de fyra (4) exploatrerna inom Etapp 1, nimligen
trafikutredning, dagvattenutredning och naturinventering. Plankostnader justeras efter
det att plangrinserna for respektive detaljplan har faststdllts och med hinsyn till
respektive exploatdrs nytta av den aktuella planen. Da Exploatren bekostar
planldggning via plankostnadsavtalet ska Exploatdren inte erldgga ndgon planavgift i
samband med bygglovsprovning.

Kommunen bestiller och Exploatéren bekostar enligt plankostnadsavtalet detaljplanen
med tillhérande sakdgarforteckning, grundkarta, och eventuell
miljokonsekvensbeskrivning. Kommunen bestiller fr detaljplanen erforderliga
undersokningar och utredningar. Parterna kan dven komma &verens om att
Exploatoren ska vara behjdlplig med att bestélla kompletterande utredningar.
Exploatoren ska pa egen bekostnad aktivt delta i projektet samt ansvara fér och
bekosta skisser, ritningar, och annat erforderligt planeringsunderlag, inklusive forslag
till byggrétt, inom Markanvisningsomradet. Materialet redovisas for Kommunen som
underlag till planldggning och ska levereas i god tid till projektgruppsméten. For detta
ska exploatdren anlita den kompetens som erfordras.

Kommunen ansvarar f6r framtagande av avtal, uppf6ljning, ritningsgranskning,
byggledning/kontroll under utbyggnation, med mera avseende markdverlatelse och
genomforande for Markanvisningsomradet inom Etapp 1. Exploatdren ska ersétta
Kommunen {6r dessa arbetskostnader genom en administrationsavgift som tas ut i
samband med kopeskillingen i kommande genomforandeavtal. Exploat6rens avgift
uppskattas till cirka tvdhundra tusen (200 000) kronor om inte annat avtalas mellan
Parterna i kommande genomftrandeavtal.

Samarbetsform:

Detaljplanearbetet kommer att bedrivas i projektgruppsform dér tekniska- och
stadsbyggnadsndamndens, §vriga kommunala nimnder, kommunala bolag samt ledningsbolag
representeras i erforderlig omfattning. Kommunen leder projektet och ska, tillsammans med
samtliga fyra (4) exploatdrer i Etapp 1 inom Utvecklingsomradet, driva fram arbetet pa ett
dndamalsenligt sétt utifrdn de ambitioner som framgar av detta avtal, analyskartan fran
strukturplanen, bilaga 3, och den gemensamma mélbilden, bilaga 4. Exploatdren 4r medveten
om behovet av gemensamma losningar kring exempelvis parkering, ang6ring, markbyten,
med mera och ska samverka kring detta med de 6vriga exploatdrerna. Exploatdren ska
medverka i projektgruppsméten med de kompetenser som erfordras vid dessa tillfillen.
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§ 6 Markoéverlatelse och prisbild

Kommunen ska till Exploatoren Gverlata med dganderitt de delar av Markanvisningsomridet
som utldggs som kvartersmark i kommande detaljplanen. Markdverlatelse sker efter att
Exploatoren redovisat for samhéllsbyggnadskontoret bygglovshandlingar som
Overensstimmer med Parternas gemensamma intentioner i enlighet med kommande
genomfrandeavtal.

Vid tecknande av genomforandeavtalet ska en oberoende virdering genomféras som underlag
till markpriset. Kommunen utser virderingsfirman och bekostar virderingen som ska utféras
av en certifierad vérderare som anvinder minst tva virderingsmetoder. Parterna #r $verens om
att ovriga avtalade kostnader ska beaktas vid prissittning. Dagens prisbild for
Utvecklingsomradet bedéms till cirka 3500 — 4500 kr/kvm ljus BTA for bostider och 2000 —
3500 kr/kvm ljus BTA f6r samhéllsbyggnader/verksamhetslokaler, vilket kommer att
revideras utifrdn den kommande virderingen. Gatukostnadserséttning for
Markanvisningsomradet ingar i kdpeskillingen.

Parterna dr Gverens om att kopeskillingen ska berdknas efter kronor per kvadratmeter ljus
bruttoarea (kr/kvm ljus BTA). Kopeskillingens storlek bestims utifrdn andelen kommunal
mark som behdvs f6r bebyggelse i relation till den sammanlagda markytan som behévs for
bebyggelsen, vilket berdknas ur det totala antalet kvadratmeter ljus BTA utifran beviljat
bygglov, om inget annat avtalas i genomférandeavtalet. Kopeskillingen fér inte baseras pi ett
bygglov som avser mindre &n nittio procent (90 %) av den maximalla byggritten enligt
plankartan. Med ljus BTA menas temperaturreglerad bruttoarea ovan mark. Underjordiskt
garage, inglasad balkong och teknikutrymmen réknas inte som temperaturreglerad bruttoarea.

For mark som i den kommande detaljplanen avses ldggas ut som allmén platsmark med
kommunalt huvudmannaskap inklusive utrymme for kommunaltekniska anliggningar utgar
ingen erséttning.

§ 7 Kommande genomférandeavtal

Partnerna ska triffa ett genomf6randeavtal som ersétter detta avtal. Genomforandeavtalet ska
vara tecknat inom detta avtals giltighetstid samt innan detaljplan f6r Markanvisningsomradet
antas.

I kommande genomforandeavtal kommer foljande att regleras utifran planprévningen,
Exploatorens slutgiltiga ritningsforslag och detta avtal:

Markanvisningsomradets skick:

Markanvisningsomradet dverfors till Exploatdren i befintligt skick och fritt fran
penninginteckningar. Exploatdren har ritt att pa egen bekostnad genomfora erforderliga
utredningar och provtagningar inom Markanvisningsomradet avseende bland annat omrédets
geotekniska, arkeologiska och miljomaéssiga beskaffenhet under detta avtals giltighetstid.
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I det fallet att mistankar om fororenad mark och/eller arkeologiska fynd uppstér under
planldggning ska omfattningen av dessa inom Markanvisningsomridet utredas. Om
utredningen visar att atgirder behdver vidtas for att Markanvisningsomradet ska kunna
bebyggas med bostider ska Parterna ta fram en kostnadsuppskattning for atgirderna. Atgarder
ska ske i samband med nddvindig schakt f6r bebyggelse. Kommunen svarar for de
merkostnader som kan hénforas till hanteringen av fororenade massorna och/eller arkeologi
inom Markanvisningsomradet upp till ett maximalt belopp som regleras i kommande
genomforandeavtal. Exploatoren avstdr med bindande verkan frén alla 6vriga ansprak mot
Kommunen for oférutsedda kostnader kopplade till Markanvisningsomréadets skick.

Utformning och gestaltning av allmén platsmark:

Planldggning av Etapp 1 inom Utvecklingsomrédet kommer att resultera i ett behov av
ombyggnad och/eller utbyggnad av allmén platsmark. Kommunen ansvarar for utbyggnad av
allmén platsmark, sdsom gator, park, torg med mera. For allmén platsmark inom
Markanvisningsomradet ingar gatukostnadsersidttning i kopeskilling enligt § 6
Markoverlételse och prisbild. Parterna ska under fortsatt férhandling komma 6verens om
exploateringsbidrag for utférande av vissa arbeten som bidrar till att den gemensamma
malbilden for Utvecklingsomradet kan uppnas. Parterna 4r 6verens om att samtliga dtaganden
ska st i rimligt forhallande till Parternas respektive nytta enligt vad som framgér av Plan och
bygglagen. Allmén platsmark som ska ses dver &r bland annat géng- och cykelpassager,
hastighetsddmpande atgirder och upprustning av grénomraden. Kommunen har en ambition
om att minst en procent (1 %) av produktionskostnader f6r allménplatsmark ska avsittas for
konstnérlig utsmyckning.

Utformning och gestaltning av kvartersmark:

Under planldggning kommer Parterna att gemensamt arbeta fram gestaltningsprinciper for
Utvecklingsomradet tillsammans med de andra tre (3) exploatdrerna med utgadngpunkt i
analyskartan, bilaga 3, och malbilden, bilaga 4. Gestaltningsprinciperna blir en del av
planhandlingarna och syftar till att sékerstélla arkitektur av god kvalitét samt vil gestaltade
miljder inom Utvecklingsomradet. Gestaltningsprinciperna ska beakta genomforbarheten samt
framtida drift och underhall.

Exploatdren ska planera ny bebyggelse inom Markanvisningsomridet sa att denna bidrar till
att malbilden och gestaltningsprinciperna uppnas. Exploatoren ska redovisa for Kommunen
som ska godkénna pa vilket sitt utformningsdetaljer och konstnérlig utsmyckning tillimpas
pé den nya bebyggelsen.

Exploatoren ska dér sa dr lampligt utforma bottenvaningarna i flerbostadshus pé ett sitt som
mojliggdr att dessa i framtiden kan anpassas for andra dndamal, sdsom verksamhetslokaler.
Oavsett anvandningen ska bottenvaningarna utformas och gestaltas pa ett sitt som beaktar
trygghetsaspekten under hela dygnet.
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Trafik:

Exploat6ren dr medveten om att trafiksituationen i Utvecklingsomradet sétter vissa
begrisningar till vad som &r mdjligt att planldgga utifran dagens forutsittningar. Frimst géller
det begrénsningar kopplade till att Genetaleden idag anvinds som en genomfartsled for tung
trafik och tillater transport av farligt gods. Exploatsren dr medveten om att dessa
forutsittningar kan innebira krav pa riskavstand och/eller tekniska atgirder sdsom
brandskyddfasad vid ny bebyggelse lings med Genetaleden.

Trafikplaneringen inom Utvecklingsomradet ska ske med utgangspunkt i Kommunens
Trafikstrategi daterad 201 7-10-02, Cykelplan daterad 2013-06-13 (som inom kort kommer
ersttas av en ny), Hastighetsplan Sodertilje tétort daterad 2017-02-03 samt
Genomf6randeplan for Soédertilje titort hastighetplan daterad 2017-09-08. Planering av nya
in- och utfarter ska ske i samrad med Sambhillsbyggnadskontorets stadsmiljéenhet.

Parkering:

Kommunen har en Parkeringsstrategi daterad 2017-03-01 som géller for Sodertiljes
stadskédrna, och det pagar ett arbete med att ta fram en parkeringsstrategi for titorten i Ovrigt.
Under planléggningen kommer Kommunen att se Over mdjligheten att tillimpa
Parkeringsstrategin for stadskzrnan helt eller i delar dven for Markanvisningsomradet.

Exploatoren ska under planldggning samarbeta med Kommunen och andra exploatérer och
fastighetsigare inom Utvecklingsomradet for att tillsammans astadkomma en langsiktig och
héllbar parkeringssituation. Detta innebir att gemensamma parkeringslosningar ska tillampas
dér det &r 1ampligt. Parkeringsbehovet for Markanvisningsomradet ska l6sas inom
kvartersmark da parkering p4 kommunala gator inte kommer att vara aktuellt.

Buller:

Exploatoren 4r medveten om att delar av Utvecklingsomradet 4r bullerstort och kan komma
att kréva sirskilda skyddsatgérder eller utformning vid ny byggnation for att uppfylla
bullerkraven enligt F orordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Avfallshantering:

Parterna ska gemensamt verka for att sikerstilla att avfallshantering beaktas i tidigt skede
utifrén det som framgar av Kommunens Avfallsplan daterad 2015-02-02 samt de krav som
stélls av Telge Atervinning. Detta innebir att det ska finnas méjligheter till fastighetsnira
insamling av avfall for samtliga nya bostider. Parterna ska tillsammans verka fOr att minimera
nedskripning inom Utvecklingsomradet.

Ledningar:

Samtliga avgifter avseende anslutning till vatten, avlopp, fjarrvarme, el och tele, m.m. inom
Markanvisningsomradet betalas av Exploatoren enligt vid tidpunktens gillande taxa eller
sérskild 6verenskommelse mellan Exploatoren och ledningséigaren.
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Det aligger Exploatoren att kontakta respektive ledningségare i god tid i de fall exploateringen
av Markanvisningsomradet kommer att paverka befintliga ledningars l4dge och kapacitet. I det
fall att ledningar inom Utvecklingsomradet behdver ledas om eller flyttas till £f51jd av
exploateringen av Markanvisningsomréadet star Exploatéren for samtliga kostnader kopplade
till detta.

Dagvatten:

Exploatoren har tagit del av Kommunens VA-policy daterad 2017-12-18 och dr medveten om
att dagvatten 1 mojligaste man ska fordrojas och omhéndertas lokalt inom kvartersmarken
innan den fér avledas till det allménna dagvattenniitet.

Exploatdren ska utreda och bekosta atgérder for fordréjning och hantering av dagvattnet pa
kvartersmark inom Markanvisningsomréadet, exempelvis i form av grona tak, regntridgérdar
eller svackdiken. Exploatoren ska redovisa for kommunen hur dagvatten ska omhéndertas,
inklusive hur framtida drift planeras, innan detaljplanen fér Etapp 1 gar ut pa granskning. De
planerade atgirderna ska godkinnas av Kommunens samhillsbyggnadskontor och Telge Nit.

Natur- och kulturmiliéer:

Kommunen har som underlag till Strukturplanen gjort en inventering av gronomraden daterad
2017-09-19 inom och i anslutning till Utvecklingsomradet. I inventeringen har tva omraden,
Réannilunden/Agirderavinen och Saltskogs gard, klassats med hogt virde utifran en
sammanvigd bedomning av omradenas sociala- och ekologiska virden och utgdngpunkten for
planarbete 4r att dessa bevaras i sin helhet. Bokskogen l4ngs Genetaleden ska ocksé bevaras
da den har ett hogt ekologisk virde och utgor en viktig del av Kommunens bokskogsbesténd.
Parterna ska gemensamt verka for att dessa gronomraden utvecklas och upprustas.

Lokaler och ldgenheter {6r sociala indamal:

Exploatdren ska erbjuda Kommunen en option att hyra lokaler och/eller lagenheter for sociala
dndamal. Denna option syftar till att sikra tillgang till verksamhets- eller
gemensamhetslokaler for sociala behov samt ldgenheter f6r hushall som av sociala eller
medicinska skél inte pa egen hand kan ordna en bostad. Denna option géller 4ven for boende
enligt Socialtjanstlagen och Lag (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade.
Hyra av dessa lokaler och/eller lagenheter ska ske pa marknadsmaéssiga villkor.

Kommunens option giller for detta avtals giltighetstid. Exploattren forbinder sig att kontakta
Kommunens lokalstrateger i god tid inf6r projektering av ny bebyggelse for att faststilla
kommunens behov av sddana lokaler eller ldgenheter. Om Kommunen avser nyttja denna
option ska Kommunen meddela Exploatoren senaste sista dag for plansamrad avseende den
aktuella detaljplanen. I det fallet ska en mer preciserad 6verenskommelse om utformning,
antal och ldge tréffas mellan Parterna i kommande genomfsrandeavtal. Kommunens option
géller f6r maximalt tio procent (10 %) av ldgenheterna och/eller lokalerna inom
Markanvisningsomradet om inget annat regleras i kommande genomférandeavtal.

signatur



Ekologisk- och social hallbarhet:

Under planldggning ska Parterna gemensamt verka for att arbeta aktivt med ekologisk och
social hallbarhet inom Utvecklingsomradet. Exploatdren ska redovisa f6r Kommunen
specifika dtgirder avseende bada ekologisk- och socialhéllbarhet som Exploatdren avser att
tilldmpa. Exploatérens planerade ataganden ska godk#nnas av Kommunen samt inskrivas i
kommande genomf6randeavtal. Exempel pa atagande kring ekologisk hallbarhet kan vara
ekosystemtjénster, miljdcertifiering eller mobility management &tgirder. Exempel pa
atagande kring social hallbarhet kan vara lirlingsplatser f6r arbetssékande, mentorsprogram
eller utrymmen fo6r gemensamma aktiviteter.

Tidplan:

Det ir av stor vikt for Kommunen att de planerade atgidrder som medges i kommande
detaljplaner inom Etapp 1 genomférs inom en rimlig tid. Kommunen avser ddrmed att stilla
krav i kommande genomforandeavtal pa att Exploatéren ska folja en framtagen tidplan for
utbyggnation. Tidplanen kommer om méjligt att tas fram i samarbete med de 6vriga
exploatdrerna inom Utvecklingsomradet och med hénsyn till Kommunens tidplan for
utbyggnation av allménplatsmark. Dessa krav kan kopplas till villkor om hévning av kop eller
viten.

Viten och sikerhet:

Kommunen kréver i kommande genomférandeavtal att Exploatéren lamnar en
moderbolagsborgen eller likvirdig sikerhet. Till genomférandeavtalet kommer vissa av
Exploatérens dtaganden att kopplas till viten. Viten ska kopplas till specifika atgérder i
genomforandeavtalet och inte till avtalet som helhet.

§ 9 Hivning

Om ett genomforandeavtal inte traffas mellan Partnerna dger Kommunen ritt att hiva detta
avtal och aterta markanvisningen utan rétt till erséttning mellan Parterna. Detsamma géller om
projektet i vésentliga delar fordndras i forhéllande till nuvarande intentioner eller till f6ljd av
att detaljplanen inte kan fullf6ljas pa grund av myndighetsbeslut. Hivning ska ske skriftligen.
Kommunen &ger i detta fall rétt att nyttja utredningar, utformningsforslag och andra
framtagna underlag inom Utvecklingsomradet pa det sitt Kommunen finner lampligt.
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§ 10 Tvist

Tvist mellan Parterna i anledning av detta avtal avgors av allmin domstol med Sodertilje
Tingsrétt som forsta instans.

Denna &verenskommelse har upprittats i tvé likalydande exemplar varav Kommunen och
Exploatoren har erhallit var sitt.

Sodertélje den / /2018

For Rikshem Daldockan AB (org nr. 556764-0700)

Firmatecknare Firmatecknare

Sédertilje den / /2018

For Sédertiilje kommun (org nr. 212000-0159)

Homan Gohari
Sambhaéllsbyggnadsdirektor
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Bilaga 1 — Karta 6ver Markanvisningsomradet
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Bilaga 2 — Karta éver Utvecklingsomradet
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Bilaga 3 — Analyskartan fran remissversion av strukturplanen for Mariekéilla/Saltskog

Z
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Grényta av higt ekologiskt Yta av betydelse

bevarandevarde. ioxskoz Batasiehiniog i

Rekreationsomrade Viktiga gang- och
- av hdgt socialt och ekologiskt S cykelstrak/kopplingar

bevarandevirde.

. . . Sérmiandsleden
Gronyta av hogt socialt

bevarandevérde.

Viktigt granomrade for
ekologisk spridning.

Fearaideailt for borskagesizokel
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Text fortydligande om innehall i analyskartan

1. Kopplingen ska inte byggas igen om bebyggelse ldngs med Genetaleden tillkommer.
Kopplingen bor f6rtydligas och framhévas. En buffertzon med gronska bor sparas
langst med straket som 4r en viktig koppling mellan Saltskog med Mariekélla. Straket
skapar ocksd en vag in mot Rénnillunden som &r av stor social- och ekologisk
betydelse for stadsdelarna.

2. Géang- och cykelvigen av allékaraktir ska bevaras. Om den maste flyttas ska den
erséttas till sin ursprungliga karaktér i mojligaste man och hinsyn ska till tas strak
nummer 1 sé att dessa hdnger samman.

3. Allétrdd ska bevaras i mgjligaste man. Om allétrdden inte kan bevaras till f6ljd av
exploatering ska dessa ersittas. Det &r viktigt att sikerstilla kopplingen till
naturomradet Oster om Saltskogsvigen vid exploatering.

4. Exploatering pa hdjden 6ver Saltskogsvigen/Formansvigen ska ske pa sa sitt att den
anpassas till terrangen. Det &r viktigt att exploateringen sker varsamt och att delar av
gronytan bevaras och fortsétter att vara allmén tillgingliga. Ytan anvinds idag av
nédrboende och forskolor.

5. Bokskogen ska bevaras dé den dr en viktig del av Sodertiljes bokskogsbestiand som
helhet. Skogen har varsamt fordndlats under lang tid av kommunen. Géng- och
cykelstrak genom skogen ska sékerstillas.

6. Vid exploatering ska stor hinsyn tas till skogens naturvirden. Det &r viktigt att
omradet fortsitter att vara allmén tillgénglig samt att kopplingar genom omradet
sdkerstills for gdng- och cykeltrafikanter.

7. Soérmlandsleden som l6per genom Saltskog ska bevaras i storsta mojligaste man. Om
strékets nuvarande planering inte kan bevaras pa grund av exploatering ska straket
ersittas.
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Bilaga 4 — Gemensam malbild for Utvecklingsomradet

Den gemensamma maélbilden f6r utvecklingsomradet norra Saltskog (tidigare kallad
Daldockan) syftar till att identifiera viktiga grundprinciper och utgédngspunkter f6r omrédets
utveckling. Malbilden syftar vidare till att skapa en rd trad i omradet, bade innehalls- och
utseendemdssigt, och den kommer fortsitta att utvecklas under planldggning i form av bland
annat gestaltningsprinciper. I kommunikation kring omradet anvinder vi nyckelorden #rivsel,
gemenskap och ndrhet. Mélbilden har arbetats fram under varen 2018 som ett underlag till
markanvisningar inom norra Saltskog.

Foljande mal ska ligga till grund vid utformning, placering och gestaltnings av kommande
nybyggnation inom utvecklingsomradet norra Saltskog. Nybyggnation ska bidra till att
omrédet i sin helhet upplevs som;

e Orienterbart och tryggt fér boende, verksamma och besokare

e Varierat i form av utbud av bostidder och service

e Frimjande av gemenskap och tillhorighet genom naturliga métesplatser
o Tillgéngligt och sdkert for gang-, cykel- och kollektivtrafikanter

¢ Inbjudande till upplevelser, lek, aktivitet och rérelse

e Anpassningsbar och f6érinderlig f6r framtidens behov

Dessa mél uppnés pa foljande sitt;

e Ny bebyggelse gestaltas sa att den beaktar befintliga viarden och s att befintlig
bebyggelse kan till exempel kompletteras och lyftas genom en ny arsring

e Terridngsforhdllanden beaktas sé att ingrepp i naturen gors sa varsamt som méjligt

e Ny bebyggelse utformas med god arkitektur och héga kvalitetskrav

e Bebyggelsens proportioner och den upplevda skalan &r varierad och har en
detaljeringsgrad som tilltalar olika betraktare

e Entréerna till ny bebyggelse viands mot gata dér det dr lampligt ("6ga mot gata™) och
bottenvaningar gestaltas med stor hdnsyn till trygghetsaspekten

e Bottenvaningar i flerbostadshus utformas pa ett sétt som mojliggér framtida
anpassningar for andra &ndamal, sdsom verksamhetslokaler

e Platser som idag upplevs som otrygga utvecklas och forbéttras

e Grinser mellan privata, halvoffentliga respektive offentliga rum utformas sa
dessa ar tydliga

¢ Platsbildningar, noder och korsningspunkter anvénds f6r att 6ka orienterbarheten och
trygghetskinslan

e Kopplingar och entréer till gronomraden utvecklas och forstirks

e Hastigheten pa huvudgator ddimpas genom omgestaltning av gaturummet

e Gemensamma parkeringslosningar tillimpas dér det 4r lampligt

e Nya gatustrukturer anpassas till det befintliga och antal nya infarter minimeras

e Gang- och cykelstrdk utformas med variation i form av raka/slingande strickor som
framjar cykel som firdmedel
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MARKANVISNINGSAVTAL

Mellan Sédertilje kommun (org nr. 212000-0159), nedan kallad Kommunen, och Peab
Markutveckling AB (org nr. 556949-4437), nedan kallad Exploatéren, har foljande avtal
triffats om markanvisning inom delar av Saltskog 1:1 m.fl., markerat med gron firg p4 kartan
1 bilaga 1 och nedan kallat Markanvisningsomriadet. Kommunen och Exploatéren kallas
gemensamt Parterna nedan.

§ 1 Giltighet
Detta avtals giltighet forutsitter att:

1. Sodertélje kommun genom beslut som vinner laga kraft godkéinner detta avtal senast
den 30 november 2018

2. Stadsbyggnadsndmnden beslutar om att inleda planldggning av Etapp 1 inom
Utvecklingsomradet senast den 30 november 2018

3. Peab-koncerns investeringsutskott godkénner detta avtal

Om négon av dessa forutsittningar inte uppfylls dr detta avtal till alla delar forfallet utan ritt
till ersdttning f6r ndgon av Parterna.

§ 2 Bakgrund

Parterna har under hosten 2017 tréffat ett for-markanvisningsavtal daterad 2017-10-24 samt
2017-09-07 dar samarbetet och de ingdende forutsittningarna for detta avtal har reglerats.
Detta avtal ersitter for-markanvisningsavtalet och syftar till att reglera forutséttningar for
Overlatelse av Markanvisningsomradet, markerat med gron firg pa kartan i bilaga 1, for Etapp
1 inom Utvecklingsomradet, markerat med rosa begrdnsningslinje p4 kartan i bilaga 2.
Avtalet omfattar dven en option pa markanvisning for Etapp 2 inom Utvecklingsomradet.
Avgréinsningar av bdde Markanvisningsomréadet och Utvecklingsomradet enligt bilagda kartor
ar preliminér och kan komma att justeras under planarbetet.

Kommunen har parallellt med framtagandet av detta avtal arbetat med en strukturplan for
Mariekailla/Saltskog. Exploatoren har, tillsammans med tre andra parter som Kommunen har
triffat for-markanvisningsavtal med inom Utvecklingsomradet, medverkat i strukturplanen
genom att delta vid tva workshops under hosten 2017. Arbetet med strukturplanen har
resulterat i en analyskarta med tillh6rande textforklaring, bilaga 3, som visar viktiga
utgéngspunkter for planldggning av Utvecklingsomrédet. Parterna har dérefter arbetat fram en
gemensam mélbild t6r Utvecklingsomradet, bilaga 4.
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Med utgéngspunkt i fér-markanvisningsavtalet, analyskartan fran strukturplanen och
malbilden har Parterna kommit Sverens om inriktningen p4 innehallet i Utvecklingsomradet
och hur det ska markanvisas.

Till detta avtal hor foljande bilagor:

* Bilaga 1 - Karta éver Markanvisningsomradet

* Bilaga 2 — Karta 6ver Utvecklingsomradet inklusive planomraden fér Etapp 1 och
Etapp 2

* Bilaga 3 - Analyskartan frin remissversion av Strukturplanen f6r Mariekilla/ Saltskog

* Bilaga 4 — Gemensam malbild fr Utvecklingsomradet

§ 3 Markanvisning

Detta avtal innebir att Exploatéren har ensamritt att under tva (2) ar fran och med
Stadsbyggnadsnimndens beslut om att inleda planléggning av Etapp 1 under givna villkor
forhandla med Kommunen om Overlatelse av Markanvisningsomradet.
Markanvisningsomrédet ingér i Etapp 1 dér de forsta detaljplanerna inom Utvecklingsomradet
ska inledas. Avtalet kan forlangas under forutsittningen att Exploatéren enligt Kommunens
bedomning har fullfoljt sina dtaganden. F Orldngningen ska ske skriftligen av Kommunen i
form av ett tilliggsavtal, Markoverlételsen regleras i ett kommande genomforandeavtal enligt
§ 7 Kommande genomforandeavtal.

Detta avtal innebir dven att Exploat6ren far en option att under tva (2) &r fran och med detta
avtals undertecknande férhandla med Kommunen om ett markanvisningsavtal avseende
kommande detaljplaner inom Utvecklingsomradet, Etapp 2.

Exploatéren har tagit del ay Kommunens markanvisningspolicy. Markanvisningen forutsitter
att Exploatéren under hela detta avtals giltighetstid upptyller Kommunens kray enligt
markanvisningspolicyn. I det fallet att Exploatoren inte uppfyller dessa krav har Kommunen
ratt att aterta markanvisningen utan ritt il] ersdttning mellan Parterna. Ingdende av
ovanndmnda tilldggsavtal, markanvisningsavtal och genomforandeavtal forutsitter att
Exploatéren vid tidpunkten for avtalstecknande uppfyller det som framgér av Kommunens
markanvisningspolicy.

§ 4 Projektidé och bebyggelse

Inriktningen #r att Exploatoren ska bebygga Markanvisningsomradet med bostider i form av
flerbostadshus vid Saltskogsvigen. Utgéngpunkten &r att prova planldggning av en till tva
huskroppar i mellan fem till tta véningar. Bostdderna inom Markanvisningsomradet ska
upplétas med bostadsritt om inte annat avtalas mellan Parterna i kommande
genomforandeavtal.

Exploatéren ska utforma ny bebyggelse s4 att en passage fran Saltskogsvigen alternativt
Férvaltarvigen till gronomradet pa berghdjden 6ster om Markanvisningsomradet mojliggors.
De befintliga allétréiden inom Markanvisningsomradet ska i mdjligast mén bevaras och om
bevarande inte 4r mdjligt ska dessa ersittas.
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§ 5 Detaljplan

Parterna ska gemensamt verka for att planldgga Utvecklingsomradet i flera separata
detaljplaner som delas upp i tva (2) etapper. Planldggning av Markanvisningsomradet inom
Etapp 1, ska ske huvudsakligen i 6verensstimmelse med § 4 Projektidé och bebyggelse eller
annan inriktning Parterna kommer $verens om under planldggningen. En av detaljplanerna
inom Etapp 1 omfattar tre (3) exploatérer, varav Exploatoren 4r en, och den andra
detaljplanen omfattar en (1) exploatér. Planliggning av Etapp 2 regleras inte i detta avtal utan
1 ett kommande markanvisningsavtal enligt § 3 Markanvisning.

Ansvars- och kostnadsfordelning i planeringsprocessen for Etapp 1:

e Ett plankostnadsavtal ska tecknas mellan Parterna efter det att stadsbyggnadsnimnden
tagit beslut om att inleda detaljplaneldggning av Etapp 1. Plankostnader for dessa
utredningar som omfattar och/eller ligger i direkt anslutning till Utvecklingsomradet
fordelas inledningsvis lika mellan de fyra (4) exploatdrerna inom Etapp 1, nimligen
trafikutredning, dagvattenutredning och naturinventering. Plankostnader justeras efter
det att plangranserna for respektive detaljplan har faststillts och med hénsyn till
respektive exploatdrs nytta av den aktuella planen. Da Exploatdren bekostar
planldggning via plankostnadsavtalet ska Exploatdren inte erligga ndgon planavgift i
samband med bygglovsprévning.

e Kommunen bestiller och Exploatdren bekostar enligt plankostnadsavtalet detaljplanen
med tillhérande sakdgarforteckning, grundkarta och eventuell
miljokonsekvensbeskrivning. Kommunen bestiller for detaljplanen erforderliga
undersdkningar och utredningar. Parterna kan &ven komma 6verens om att
Exploatoren ska vara behjilplig med att bestilla kompletterande utredningar.

e Exploatdren ska pa egen bekostnad aktivt delta i projektet samt ansvara for och
bekosta skisser, ritningar, och annat erforderligt planeringsunderlag, inklusive forslag
till byggrétt, inom Markanvisningsomradet. Materialet redovisas f6r Kommunen som
underlag till planlaggning och ska levereras i god tid till projektgruppsméten. For detta
ska exploatdren anlita den kompetens som erfordras.

e Kommunen ansvarar for framtagande av avtal, uppf6ljning, ritningsgranskning
avseende dverenskommen byggnation samt anslutningar till kommunal mark,
byggledning/kontroll under utbyggnation, med mera avseende markéverlatelse och
genomforande for Markanvisningsomrédet inom Etapp 1. Exploatdren ska ersétta
Kommunen f6r dessa arbetskostnader genom en administrationsavgift som tas ut i
samband med kopeskillingen i kommande genomf6randeavtal. Exploatdrens avgift
uppskattas till cirka tvdhundra tusen (200 000) kronor om inte annat avtalas mellan
Parterna i kommande genomf6randeavtal.

Samarbetsform:

Detaljplanearbetet kommer att bedrivas i projektgruppsform dér tekniska- och
stadsbyggnadsndmndens, 6vriga kommunala ndimnder, kommunala bolag samt ledningsbolag
representeras 1 erforderlig omfattning. Kommunen leder projektet och ska, tillsammans med
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samtliga fyra (4) exploatérer i Etapp 1 inom Utvecklingsomréadet, driva fram arbetet pa ett
dndamalsenligt sétt utifrdn de ambitioner som framgar av detta avtal, analyskartan fran
strukturplanen, bilaga 3, och den gemensamma malbilden, bilaga 4. Exploatéren dr medveten
om behovet av gemensamma [sningar kring exempelvis parkering, angdring, markbyten,
med mera och ska samverka kring detta med de 6vriga exploatorerna. Exploatdren ska
medverka i projektgruppsméten med de kompetenser som erfordras vid dessa tillfillen.

§ 6 Markdverlatelse och prisbild

Kommunen ska till Exploatoren 6verlata med dganderitt de delar av Markanvisningsomréadet
som utldggs som kvartersmark i kommande detaljplan for Etapp 1. Markoverlatelse sker efter
att Exploatdren erhallit ett beviljat bygglov som 6verensstimmer med Parternas gemensamma
intentioner i enlighet med kommande genomférandeavtal. I det fall att Exploatren avser
ans6ka om bygglov i flera steg ska Parterna komma 6verens om hur tilltrdde till
Markanvisningsomréadet ska ske utifran dessa forutsittningar.

Vid tecknande av genomf6randeavtalet ska en oberoende vérdering genomforas som underlag
till markpriset. Kommunen utser vérderingsfirman och bekostar virderingen som ska utféras
av en certifierad védrderare som anvinder minst tva virderingsmetoder. Parterna dr verens om
att 6vriga avtalade kostnader ska beaktas vid prisséttning, sdsom plankostnader,
exploateringsbidrag och administrationsavgift. Dagens prisbild f6r Utvecklingsomradet
beddms till cirka 3500 — 4500 kr/kvm ljus BTA {6r bostédder och 2000 — 3500 kr/kvm ljus
BTA for samhallsbyggnader/verksamhetslokaler, vilket kommer att revideras utifrin den
kommande virderingen. Gatukostnadsersittning for den detaljplan som omfattar
Markanvisningsomradet ingar i kopeskillingen.

Parterna &r 6verens om att kopeskillingen ska berdknas efter kronor per kvadratmeter ljus
bruttoarea (kr/kvm ljus BTA) utifran beviljat bygglov, dock utifrén minst nittio procent (90
%) av den maximala byggritten enligt plankartan, om inget annat avtalas i
genomforandeavtalet. Med ljus BTA menas temperaturreglerad bruttoarea ovan mark.
Underjordiskt garage, inglasad balkong och teknikutrymmen réknas inte som
temperaturreglerad bruttoarea.

§ 7 Kommande genomforandeavtal

Partnerna ska tréffa ett genomforandeavtal som ersitter detta avtal. GenomfSrandeavtalet ska
vara tecknat inom detta avtals giltighetstid samt innan detaljplan for Etapp 1 antas.

I kommande genomférandeavtal kommer féljande att regleras utifran planprovningen,
Exploatorens slutgiltiga ritningsforslag och detta avtal:

Markanvisningsomradets skick:

Markanvisningsomradet 6verfors till Exploattren i befintligt skick och fritt frén
penninginteckningar. Markanvisningsomréadet belastas idag av ett avtalsservitut for
virmecentral och varmvattenanldggning inom fastigheten Takkupan 1 till formén for
fastigheterna inom kvarteret Kupolen. Servitut, ledningsritter och andra inskrivningar som
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hindrar ett &ndamalsenligt nyttjande enligt kommande detaljplan kommer Parterna gemensamt
verka fOr att upphédva. Kommunen svarar f6r eventuell erséttning till hirskande fastighet i
samband med upphévande upp till ett maximalt belopp som regleras i kommande
genomforandeavtal. Exploatoren har rétt att pd egen bekostnad genomfora erforderliga
utredningar och provtagningar inom Markanvisningsomradet avseende bland annat omradets
geotekniska, arkeologiska och miljémaéssiga beskaffenhet under detta avtals giltighetstid.

I det fallet att misstankar om fororenad mark och/eller arkeologiska fynd uppstar under
planldggning ska omfattningen av dessa inom Markanvisningsomradet utredas. Om
utredningen visar att tgérder behdver vidtas for att Markanvisningsomradet ska kunna
bebyggas med bostdder ska Parterna ta fram en kostnadsuppskattning for atgirderna. Atgirder
ska ske i samband med nédvindig schakt for bebyggelse. Kommunen svarar for de
merkostnader som kan hénforas till hanteringen av frorenade massorna och/eller arkeologi
inom Markanvisningsomradet upp till ett maximalt belopp som regleras i kommande
genomforandeavtal. Exploatoren avstar med bindande verkan frén alla 6vriga ansprak mot
Kommunen f6r oférutsedda kostnader kopplade till Markanvisningsomradets skick.

Utformning och gestaltning av allmén platsmark:

Planldggning av Etapp 1 inom Utvecklingsomradet kommer att resultera i ett behov av
ombyggnad och/eller utbyggnad av allmén platsmark. Kommunen ansvarar for utbyggnad av
allmén platsmark, sdsom gator, park, torg med mera. For allmén platsmark inom den
detaljplan som omfattar Markanvisningsomradet ingér gatukostnadsersittning i kopeskilling
enligt § 6 Markoverlatelse och prisbild. Parterna ska under fortsatt férhandling komma
Overens om exploateringsbidrag for utférande av vissa arbeten som bidrar till att den
gemensamma maélbilden for Utvecklingsomradet kan uppnas. Parterna dr 6verens om att
samtliga taganden ska st i rimligt forhallande till Parternas respektive nytta enligt det som
framgér av Plan och bygglagen. Exploateringsbidraget férdelas med hinsyn till kommande
byggritter i plankartan vid granskningsskedet. Allmin platsmark som ska ses 6ver 4r bland
annat gang- och cykelpassager, hastighetsddmpande atgérder och upprustning av
gronomrdden. Kommunen har en ambition om att minst en procent (1 %) av
produktionskostnader for allménplatsmark ska avsittas for konstnérlig utsmyckning.

Utformning och gestaltning av kvartersmark:

Under planldggning kommer Parterna att gemensamt arbeta fram gestaltningsprinciper for
Utvecklingsomradet tillsammans med de andra tre (3) exploatdrerna med utgdngpunkt i
analyskartan, bilaga 3, och malbilden, bilaga 4. Gestaltningsprinciperna blir en del av
planhandlingarna och syftar till att sdkerstilla arkitektur av god kvalitét samt vil gestaltade
miljder inom Utvecklingsomradet. Gestaltningsprinciperna ska beakta
marknadsforutsittningar, genomforbarheten samt framtida drift och underhall.

Exploatoren ska planera ny bebyggelse inom Markanvisningsomrédet sa att denna bidrar till
att malbilen och gestaltningsprinciperna uppnés. Parterna ska under planliggning komma
overens om pa vilket sitt Exploatoren ska tilldmpa utformningsdetaljer och/eller konstnirlig
utsmyckning pa den nya bebyggelsen.
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Exploatdren ska dér sé &r lampligt utforma bottenvaningarna i flerbostadshus pa ett sitt som
mdjliggor att dessa i framtiden kan anpassas for andra dndamal, sdsom verksamhetslokaler.
Oavsett anvindningen ska bottenvaningarna utformas och gestaltas pa ett sitt som beaktar
trygghetsaspekten under hela dygnet.

Trafik:

Exploatdren dr medveten om att trafiksituationen i Utvecklingsomradet sitter vissa
begrésningar till vad som 4r méjligt att planldgga utifrdn dagens forutsittningar. Framst giller
det begrdnsningar kopplade till att Genetaleden idag anvénds som en genomfartsled for tung
trafik och tilldter transport av farligt gods. Exploatoren #r medveten om att dessa
forutséttningar kan innebéra krav pé riskavstand och/eller tekniska atgirder sdsom
brandskyddfasad vid ny bebyggelse lings med Genetaleden.

Trafikplaneringen inom Utvecklingsomradet ska ske med utgingspunkt i Kommunens
Trafikstrategi daterad 2017-10-02, Cykelplan daterad 2013-06-13 (som inom kort kommer
erséttas av en ny), Hastighetsplan Sodertélje titort daterad 2017-02-03 samt
Genomforandeplan for Sédertilje titort hastighetplan daterad 2017-09-08. Planering av nya
in- och utfarter ska ske i samrad med Samhéllsbyggnadskontorets stadsmiljdenhet.

Parkering:

Kommunen har en Parkeringsstrategi daterad 2017-03-01 som géller for Sodertiljes
stadskérna, och det pagar ett arbete med att ta fram en parkeringsstrategi for titorten i Svrigt.
Under planldggningen kommer Kommunen att se §ver méjligheten att tillimpa
Parkeringsstrategin for stadskérnan helt eller i delar dven for Markanvisningsomradet.

Exploatoren ska under planldggning samarbeta med Kommunen och andra exploatorer och
fastighetséigare inom Utvecklingsomradet for att tillsammans &stadkomma en Iangsiktig och
hallbar parkeringssituation. Detta innebér att gemensamma parkeringsldsningar ska tillimpas
dér det ar lampligt. Parkeringsbehovet for Markanvisningsomradet ska 16sas inom
kvartersmark da parkering pd kommunala gator inte kommer att vara aktuellt.

Buller:

Exploatdren 4r medveten om att delar av Utvecklingsomradet r bullerstért och kan komma
att kréva sérskilda skyddsatgérder eller utformning vid ny byggnation for att uppfylla
bullerkraven enligt Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Avfallshantering;

Parterna ska gemensamt verka for att sikerstlla att avfallshantering beaktas i tidigt skede
utifrén det som framgar av Kommunens Avfallsplan daterad 2015-02-02 samt de krav som
stills av Telge Atervinning. Detta innebir att det ska finnas méjligheter till fastighetsnéra
insamling av avfall f6r samtliga nya bostédder. Parterna ska tillsammans verka for att minimera
nedskrépning inom Utvecklingsomradet.
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Ledningar:

Samtliga avgifter avseende anslutning till vatten, avlopp, fjérrvirme, el och tele, m.m. inom
Markanvisningsomradet betalas av Exploatéren enligt vid tidpunktens géllande taxa eller
sédrskild verenskommelse mellan Exploatéren och ledningsigaren.

Det aligger Exploatoren att kontakta respektive ledningségare i god tid i de fall exploateringen
av Markanvisningsomradet kommer att péverka befintliga ledningars lage och kapacitet. I det
fall att ledningar inom Utvecklingsomrédet behdver ledas om eller flyttas till f6ljd av
exploateringen av Markanvisningsomradet stir Exploatoren for samtliga kostnader kopplade
till detta.

Dagvatten:

Exploatéren har tagit del av Kommunens VA-policy daterad 2017-12-18 och #r medveten om
att dagvatten i méjligaste man ska fordréjas och omhéndertas lokalt inom kvartersmarken
innan den far avledas till det allménna dagvattennitet.

Exploatoren ska utreda och bekosta atgarder for fordréjning och hantering av dagvattnet pa
kvartersmark inom Markanvisningsomradet, exempelvis i form av gréna tak pa
komplementbyggnader, regntriadgardar eller svackdiken. Exploatoren ska redovisa for
kommunen hur dagvatten ska omhéndertas, inklusive hur framtida drift planeras, i god tid
innan detaljplanen for Etapp 1 gar ut pa granskning. De planerade tgérderna ska godkénnas
av Kommunens samhillsbyggnadskontor och Telge Niit.

Natur- och kulturmiliser:

Kommunen har som underlag till strukturplanen gjort en inventering av gronomraden daterad
2017-09-19 inom och i anslutning till Utvecklingsomradet. I inventeringen har tva omraden,
Rénnilunden/Agirderavinen och Saltskogs gard, klassats med hégt virde utifran en
sammanvéigd bedomning av omradenas sociala- och ckologiska virden och utgdngpunkten for
planarbete &r att dessa bevaras i sin helhet. Bokskogen lings Genetaleden ska ocksa bevaras
dé den har ett hogt ekologisk virde och utgdr en viktig del av Kommunens bokskogsbestand.
Parterna ska gemensamt verka for att dessa gronomraden utvecklas och upprustas.

Lokaler och ldgenheter f5r sociala dndamaél:

Exploatéren ska erbjuda Kommunen en option att hyra lokaler och/eller f5rvirva lagenheter
for sociala dndamal. Vid forviry av lagenheter ska dessa lokaliseras i en sammanhallen grupp
och innefatta utrymmen for gemenskap och personal. Denna option syftar till att sikra tillgang
till verksamhets- eller gemensamhetslokaler for sociala behov samt ldgenheter for hushall som
av sociala eller medicinska skiil inte pé egen hand kan ordna en bostad. Denna option giller
dven for boende enligt Socialtjénstlagen och Lag (1993:387) om stéd och service til] vissa
funktionshindrade. Hyra av lokaler och/eller forvirv av ligenheter ska ske pa
marknadsmaéssiga villkor.
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Kommunens option giller for detta avtals giltighetstid. Exploatdren forbinder sig att kontakta
Kommunens lokalstrateger i god tid infor projektering av ny bebyggelse for att faststilla
kommunens behov av sadana lokaler eller ligenheter. Om Kommunen avser nyttja denna
option ska Kommunen meddela Exploatéren senaste sista dag for plansamrad avseende den
aktuella detaljplanen. I det fallet ska en mer preciserad 6verenskommelse om utformning,
antal och lidge tréffas mellan Parterna i kommande genomftrandeavtal. Kommunens option
giller for maximalt tio procent (10 %) av ldgenheterna och/eller lokalerna inom
Markanvisningsomradet om inget annat regleras i kommande genomforandeavtal.

Ekologisk- och social hallbarhet:

Under planldggning ska Parterna gemensamt verka for att arbeta aktivt med ekologisk- och
socialhéllbarhet inom Utvecklingsomradet. Exploatéren ska redovisa f6r Kommunen
specifika dtgérder avseende bada ekologisk- och socialhallbarhet som Exploatéren avser att
tillampa. Exploatdrens planerade dtaganden ska godkdnnas av Kommunen samt inskrivas i
kommande genomférandeavtal. Exempel pé atagande kring ekologisk hallbarhet kan vara
ekosystemtjénster, miljocertifiering eller mobility management atgidrder. Exempel pa
atagande kring social hallbarhet kan vara ldrlingsplatser for arbetssékande, mentorsprogram
eller utrymmen f6r gemensamma aktiviteter.

Tidplan:

Det &r av stor vikt for Kommunen att de planerade atgérder som medges i kommande
detaljplaner inom Etapp 1 genomfors inom en rimlig tid. Kommunen avser didrmed att stilla
krav i kommande genomf6randeavtal pa att Exploatdren ska folja en framtagen tidplan for
utbyggnation. Tidplanen kommer att tas fram i samarbete med de Svriga exploatdrerna inom
Utvecklingsomrédet och med hinsyn till Kommunens tidplan for utbyggnation av
allménplatsmark. Dessa krav kan kopplas till villkor om kdpets atergdng alternativt viten.

Viten och sidkerhet:

Kommunen kriver i kommande genomf6randeavtal att Exploatéren limnar en
moderbolagsborgen eller likvérdig sikerhet. Viten kommer att kopplas till specifika atgdrder i
genomforandeavtalet och inte till avtalet som helhet.

§ 8 Overlatelse av avtalet

Exploatoren far inte utan skriftligt medgivande fran Kommunen 6verlata detta avtal till annan
4n helégt bolag inom Peab-koncernen.

Vid 6verlatelse enligt forra stycket kvarstar Exploatoren med solidariskt ansvar for avtalets
rédtta fullféljande. Detta giller dven vid &verlatelser i flera led.

§ 9 Hivning

Om ett genomférandeavtal inte tréffas mellan Partnerna dger Kommunen och Exploattren ritt
att hiva detta avtal utan ritt till ersdttning mellan Parterna. Detsamma géller om projektet i
vésentliga delar fordndras i forhallande till nuvarande intentioner eller till f6ljd av att
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detaljplanen inte kan fullfoljas pa grund av myndighetsbeslut. Havning ska ske skriftligen.
Kommunen och Exploatéren dger i detta fall riitt att nyttja firdigstillda utredningar och
utformningsférslag inom Utvecklingsomrédet.

§ 10 Tvist

Tvist mellan Parterna i anledning av detta avtal avgors av allmédn domstol med Sodertélje
Tingsrétt som forsta instans.

Denna 6verenskommelse har upprittats i tva likalydande exemplar varav Kommunen och
Exploatoren har erhdllit var sitt.

Sodertilje den / /2018

For Peab Markutveckling AB (org nr. 556949-4437)

Firmatecknare Firmatecknare

Sodertilje den / /2018

For Sodertilje kommun (org nr. 212000-0159)

Homan Gohari
Samhaéllsbyggnadsdirektor
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Bilaga 1 — Karta 6ver Markanvisningsomradet

e
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Bilaga 2 — Karta éver Utvecklingsomradet
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Bilaga 3 — Analyskartan frin remissversion av strukturplanen for Mariekiilla/Saltskog

nGE
preTAs

Gronyta av hogt ekologiskt Yta av betydelse
bevarandevirde. ovcion 150 Beskening §toxgt
Rekreationsomrade Viktiga gang- och

- av hégt socialt och ekologiskt cykelstrak/kopplingar
bevarandevirde.

.4 N . = S&rmlandsleden
Grényta av hdgt socialt

bevarandevirde.

Viktigt gronomrade for
ekologisk spridning.

Framtéilt fr b kagsstrshes
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Text fortydligande om innehall i analyskartan

1. Kopplingen ska inte byggas igen om bebyggelse ldngs med Genetaleden tillkommer.
Kopplingen bor fortydligas och framhévas. En buffertzon med grénska bor sparas
langst med straket som &r en viktig koppling mellan Saltskog med Mariekilla. Striket
skapar ocksé en vig in mot Rénnillunden som &r av stor social- och ekologisk
betydelse for stadsdelarna.

2. Géng- och cykelvigen av allékaraktir ska bevaras. Om den méste flyttas ska den
ersittas till sin ursprungliga karaktar i méjligaste mén och hinsyn ska till tas strak
nummer 1 sd att dessa hinger samman.

3. Allétrad ska bevaras i mojligaste mén. Om allétraden inte kan bevaras till f6ljd av
exploatering ska dessa ersittas. Det &r viktigt att sékerstilla kopplingen till
naturomridet dster om Saltskogsvigen vid exploatering.

4. Exploatering pa hojden 6ver Saltskogsvagen/Férmansvigen ska ske pé sa sitt att den
anpassas till terrdngen. Det dr viktigt att exploateringen sker varsamt och att delar av
gronytan bevaras och fortsétter att vara allmén tillgdngliga. Ytan anvinds idag av
nédrboende och forskolor.

5. Bokskogen ska bevaras da den dr en viktig del av Sodertéljes bokskogsbestand som
helhet. Skogen har varsamt f6réndlats under lang tid av kommunen. Gang- och
cykelstrdk genom skogen ska sékerstillas.

6. Vid exploatering ska stor hénsyn tas till skogens naturvirden. Det ar viktigt att
omradet fortsitter att vara allmén tillgidnglig samt att kopplingar genom omradet
sékerstiélls for gdng- och cykeltrafikanter.

7. Soérmlandsleden som 16per genom Saltskog ska bevaras i stérsta mojligaste man. Om
strakets nuvarande planering inte kan bevaras pa grund av exploatering ska straket
ersattas.
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Bilaga 4 — Gemensam malbild for Utvecklingsomradet

Den gemensamma maélbilden for utvecklingsomradet norra Saltskog (tidigare kallad
Daldockan) syftar till att identifiera viktiga grundprinciper och utgéangspunkter f6r omréadets
utveckling. Malbilden syftar vidare till att skapa en rod trdd 1 omradet, bade innehélls- och
utseendemaéssigt, och den kommer fortsitta att utvecklas under planlidggning i form av bland
annat gestaltningsprinciper. I kommunikation kring omradet anvinder vi nyckelorden trivsel,
gemenskap och ndrhet. Méalbilden har arbetats fram under varen 2018 som ett underlag till
markanvisningar inom norra Saltskog.

Foljande mél ska ligga till grund vid utformning, placering och gestaltnings av kommande
nybyggnation inom utvecklingsomréadet norra Saltskog. Nybyggnation ska bidra till att
omréadet 1 sin helhet upplevs som;

e Orienterbart och tryggt for boende, verksamma och besékare

e Varierat i form av utbud av bostéder och service

e [Fréimjande av gemenskap och tillhorighet genom naturliga motesplatser
o Tillgéngligt och sdkert f6r gang-, cykel- och kollektivtrafikanter

e Inbjudande till upplevelser, lek, aktivitet och rorelse

e Anpassningsbar och férinderlig for framtidens behov

Dessa méal uppnés pa foljande sitt;

e Ny bebyggelse gestaltas sa att den beaktar befintliga virden och s att befintlig
bebyggelse kan till exempel kompletteras och lyftas genom en ny arsring

o Terrdngsforhdllanden beaktas sa att ingrepp i naturen gors s varsamt som mojligt

e Ny bebyggelse utformas med god arkitektur och h6éga kvalitetskrav

e Bebyggelsens proportioner och den upplevda skalan &r varierad och har en
detaljeringsgrad som tilltalar olika betraktare

e Entréerna till ny bebyggelse vinds mot gata dér det &r lampligt ("6ga mot gata”) och
bottenvaningar gestaltas med stor hédnsyn till trygghetsaspekten

e Bottenvaningar i flerbostadshus utformas pa ett sétt som mojliggor framtida
anpassningar for andra dndamal, sdsom verksamhetslokaler

e Platser som idag upplevs som otrygga utvecklas och forbéttras

e Grinser mellan privata, halvoffentliga respektive offentliga rum utformas sa
dessa dr tydliga

e Platsbildningar, noder och korsningspunkter anvénds for att 6ka orienterbarheten och
trygghetskénslan

e Kopplingar och entréer till gronomraden utvecklas och forstérks

e Hastigheten pa huvudgator ddmpas genom omgestaltning av gaturummet

e Gemensamma parkeringslosningar tilldmpas dér det 4r lampligt

e Nya gatustrukturer anpassas till det befintliga och antal nya infarter minimeras

¢ Géng- och cykelstrak utformas med variation i form av raka/slingande strickor som
framjar cykel som fiardmedel
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MARKANVISNINGSAVTAL

Mellan Sédertilje kommun (org nr. 212000-0159), nedan kallad Kommunen, och
Fastighets AB L E Lundberg (org nr. 556049-0483), nedan kallad Exploatoren, har
f6ljande avtal tréffats om markanvisning inom delar av Saltskog 1:1 m.fl., markerat med gul
férg pa kartan i bilaga och nedan kallat Markanvisningsomradet. Kommunen och
Exploatdren kallas gemensamt Parterna nedan.

§ 1 Giltighet
Detta avtals gilltighet forutsétter att:

1. Sodertélje kommun genom beslut som vinner laga kraft godkénner detta avtal senast
den 30 november 2018

2. Stadsbyggnadsndgmnden beslutar om att inleda planliggning av Etapp 1 inom
Utvecklingsomrédet senast den 30 november 2018

Om nédgon av dessa forutsittningar inte uppfylls 4r detta avtal till alla delar forfallet utan ritt
till erséttning for ndgon av Parterna.

§ 2 Bakgrund

Parterna har under hosten 2017 triffat ett for-markanvisningsavtal daterat 2017-10-24 och
2017-08-25 dar samarbetet och de ingdende forutsittningarna for detta avtal har reglerats.
Detta avtal ersétter for-markanvisningsavtalet och syftar till att reglera forutséttningar for
dverldtelse av Markanvisningsomradet, markerat med gul férg pa kartan i bilaga 1, for Etapp
1 inom Utvecklingsomradet, markerat med rosa begrénsningslinje pa kartan i bilaga 2.
Markanvisningsomradet ligger i direkt anslutning till Exploatdrens egen fastighet, Kupolen 1,
och i nérheten av Exploat6rens andra fastigheter Kupolen 2, 3, 4 och 5. Avgrinsningar av
bade Markanvisningsomradet och Utvecklingsomréadet enligt bilagda kartor 4r preliminir och
kan komma att justeras under planarbetet.

Kommunen har parallellt med framtagandet av detta avtal arbetat med en strukturplan for
Mariekdilla/Saltskog. Exploatoren har, tillsammans med tre andra parter som Kommunen har
traffat for-markanvisningsavtal med inom Utvecklingsomrédet, medverkat i Strukturplanen
genom att delta vid tvd workshops under hosten 2017. Arbetet med strukturplanen har
resulterat i en analyskarta med tillhdrande textforklaring, bilaga 3, som visar viktiga
utgéngspunkter for planlédggning av Utvecklingsomradet. Parterna har dérefter arbetat fram en
gemensam malbild for Utvecklingsomradet, bilaga 4.

Med utgéngspunkt i fér-markanvisningsavtalet, analyskartan fran strukturplanen och
malbilden har Parterna kommit &verens om inriktningen pé innehallet i Utvecklingsomradet
och hur det ska markanvisas.

signatur



Till detta avtal hor f6ljande bilagor:

e Bilaga 1 — Karta §ver Markanvisningsomradet

e Bilaga 2 - Karta 6ver Utvecklingsomrédet inklusive planomraden for Etapp 1 och
Etapp 2

» Bilaga 3 — Analyskartan frén remissversion av strukturplanen for Mariekilla/Saltskog

e Bilaga 4 — Gemensam mélbild for Utvecklingsomréadet

§ 3 Markanvisning

Detta avtal innebiér att Exploatoren har ensamritt att under tva (2) ar frin och med
stadsbyggnadsndmndens beslut om att inleda planldggning av Etapp 1 och under givna villkor
att férhandla med Kommunen om 6verlatelse av Markanvisningsomradet.
Markanvisningsomradet ingar i Etapp 1 dér den forsta detaljplanen inom Utvecklingsomradet
ska inledas. Avtalet kan forldngas under forutsittningen att Exploatéren enligt Kommunens
beddmning har fullfoljt sina ataganden. Forlangningen ska ske skriftligen av Kommunen i
form av ett tilliggsavtal. Markanvisningsomradet ligger i direkt anslutning till Exploatérens
egen fastighet, Kupolen 1, som ska planldggas tillsammans med Markanvisningsomradet.
Exploatorens andra fastigheter Kupolen 2, 3 4 och 5 ska beaktas under planliggning.
Markoverlatelsen regleras i ett kommande genomfsrandeavtal enligt § 7 Kommande
genomforandeavtal.

Detta avtal innebér dven att Exploatdren far en option att under tva (2) ar frin och med detta
avtals undertecknande férhandla med Kommunen om ett markanvisningsavtal avseende
kommande detaljplaner inom Utvecklingsomradet, Etapp 2.

Exploatoren har tagit del av Kommunens markanvisningspolicy. Markanvisningen forutsittar
att Exploatoren under hela detta avtals giltighetstid uppfyller Kommunens krav enligt
markanvisningspolicyn. I det fallet att Exploatdren inte uppfyller dessa krav har Kommunen
rétt att aterta markanvisningen utan ratt till ersittning mellan Parterna. Ingéende av
ovannidmnda tilldggsavtal, markanvisningsavtal och genomforandeavtal forutsétter att
Exploatéren vid tidpunkten for avtalstecknande uppfyller det som framgér av Kommunens
markanvisningspolicy.

§ 4 Projektidé och bebyggelse

Inriktningen &r att Exploatoren ska bebygga sin befintliga fastighet Kupolen 1, inklusive
parkeringsanldggning, i kombination med Markanvisningsomradet, med bostider i form av
flerbostadshus och/eller radhus om inte annat avtalas mellan Parterna i kommande
genomfiGrandeavtal. Exploatdren ska vid planering av ny bebyggelse efterstriiva variation som
kompletterar det befintliga hyresbestandet i form av upplételseformer och bostadstyper.

§ S Detaljplan

Parterna ska gemensamt verka for att planligga Utvecklingsomréidet i flera separata
detaljplaner som delas upp i tva (2) etapper. Planldggning av Markanvisningsomradet inom
Etapp 1 ska ske huvudsakligen i 6verensstimmelse med § 4 Projektidé och bebyggelse eller
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annan inriktning Parterna kommer dverens om under planldggningen. Planldggning av Etapp
2 regleras inte i detta avtal utan i ett kommande markanvisningsavtal enligt § 3
Markanvisning. En av detaljplanerna inom Etapp 1 omfattar tre (3) exploatdrer varav
Exploatdren &r en och den andra detaljplanen omfattar en (1) exploatér.

Ansvars- och kostnadsférdelning i planeringsprocessen for Etapp 1:

e Ett plankostnadsavtal ska tecknas mellan Parterna efter det att stadsbyggnadsnimnden
tagit beslut om att inleda detaljplanelédggning av Etapp 1. Plankostnader for dessa
utredningar som omfattar och/eller ligger i direkt anslutning till Utvecklingsomradet
fordelas inledningsvis lika mellan de fyra (4) exploatérerna inom Etapp 1, ndmligen
trafikutredning, dagvattenutredning och naturinventering. Plankostnader justeras efter
det att plangrinserna for respektive detaljplan har faststillts och med hénsyn till
respektive exploators nytta av den aktuella planen. D4 Exploatéren bekostar
planldggning via plankostnadsavtalet ska Exploatéren inte erldigga nigon planavgift i
samband med bygglovsprévning.

¢ Kommunen bestiller och Exploatdren bekostar enligt plankostnadsavtalet detaljplanen
med tillhérande sakédgarforteckning, grundkarta och eventuell
miljokonsekvensbeskrivning. Kommunen bestiller f6r detaljplanen erforderliga
undersokningar och utredningar. Parterna kan dven komma dverens om att
Exploatéren ska vara behjilplig med att bestilla kompletterande utredningar.

e Exploatdren ska pa egen bekostnad aktivt delta i projektet samt ansvara for och
bekosta skisser, ritningar, och annat erforderligt planeringsunderlag, inklusive forslag
till byggréatt, inom Markanvisningsomradet. Materialet redovisas for Kommunen som
underlag till planldggning och ska levereas i god tid till projektgruppsméten. For detta
ska exploatéren anlita den kompetens som erfordras.

¢ Kommunen ansvarar for framtagande av avtal, uppf6ljning, ritningsgranskning,
byggledning/kontroll under utbyggnation, med mera avseende markéverlatelse och
genomforande for Markanvisningsomradet inom Etapp 1. Exploatdren ska ersétta
Kommunen {or dessa arbetskostnader genom en administrationsavgift som tas ut i
samband med kopeskillingen i kommande genomférandeavtal. Exploatérens avgift
uppskattas till cirka tvahundra tusen (200 000) kronor om inte annat avtalas mellan
Parterna i kommande genomf6randeavtal.

Samarbetsform:

Detaljplanearbetet kommer att bedrivas i projektgruppsform dér tekniska- och
stadsbyggnadsndmndens, §vriga kommunala ndmnder, kommunala bolag samt ledningsbolag
representeras 1 erforderlig omfattning. Kommunen leder projektet och ska, tillsammans med
samtliga fyra (4) exploatorer i Etapp 1 inom Utvecklingsomradet, driva fram arbetet p4 ett
dndamalsenligt satt utifrdn de ambitioner som framgar av detta avtal, analyskartan frén
strukturplanen, bilaga 3, och den gemensamma maélbilden, bilaga 4. Exploatdren #r medveten
om behovet av gemensamma 16sningar kring exempelvis parkering, angéring, markbyten,
med mera och ska samverka kring detta med de 6vriga exploatdrerna. Exploatoren ska
medverka i projektgruppsméten med de kompetenser som erfordras vid dessa tillfillen.
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§ 6 Markéverlatelse och prisbild

Kommunen ska till Exploatéren 6verldta med dganderitt de delar av Markanvisningsomradet
som utliggs som kvartersmark i kommande detaljplanen for Etapp 1. Markoverlatelse sker
efter att Exploatoren redovisat for samhéllsbyggnadskontoret bygglovshandlingar som
Overensstimmer med Parternas gemensamma intentioner i enlighet med kommande
genomforandeavtal.

Vid tecknande av genomf6randeavtalet ska en oberoende virdering genomf6ras som underlag
till markpriset. Kommunen utser vérderingsfirman och bekostar virderingen som ska utforas
av en certifierad vérderare som anvinder minst tva virderingsmetoder. Parterna 4r verens om
att ovriga avtalade kostnader ska beaktas vid prissdttning. Dagens prisbild for
Utvecklingsomréadet bedoms till cirka 3500 — 4500 kr/kvm ljus BTA for bostider och 2000 —
3500 kr/kvm ljus BTA f6r samhillsbyggnader/verksamhetslokaler, vilket kommer att
revideras utifrdn den kommande virderingen. Gatukostnadsersittning for
Markanvisningsomradet ingér i kdpeskillingen.

Parterna &r Gverens om att kopeskillingen ska beréknas efter kronor per kvadratmeter ljus
bruttoarea (kr/kvm ljus BTA) utifrdn beviljat bygglov, dock minst nittio procent (90 %) av
den maximalla byggrétten enligt plankartan, om inget annat avtalas i genomforandeavtalet.
Med ljus BTA menas temperaturreglerad bruttoarea ovan mark. Underjordiskt garage,
inglasad balkong och teknikutrymmen ridknas inte som temperaturreglerad bruttoarea.

Beroende pé byggrittens placering inom Markanvisningsomradet respektive inom
Exploatorens egna fastighet kan ovanstiende berikningsmetod komma att justeras till
genomforandeavtalet.

For mark som i den kommande detaljplanen avses ldggas ut som allmén platsmark med
kommunalt huvudmannaskap inklusive utrymme f6r kommunaltekniska anldggningar utgar
ingen erséttning.

§ 7 Kommande genomfiorandeavtal

Partnerna ska tréffa ett genomforandeavtal som ersitter detta avtal. Genomférandeavtalet ska
vara tecknat inom detta avtals giltighetstid samt innan detaljplan f6r Etapp 1 antas.

I kommande genomférandeavtal kommer f6ljande att regleras utifran planprévningen,
Exploatérens slutgiltiga ritningsférslag och detta avtal:

Markanvisningsomradets skick;

Markanvisningsomradet dverfors till Exploatoren i befintligt skick och fritt fran
penninginteckningar. Exploatdren har rétt att pa egen bekostnad genomféra erforderliga
utredningar och provtagningar inom Markanvisningsomridet avseende bland annat omradet
geotekniska, arkeologiska och miljomaissiga beskaffenhet under detta avtals giltighetstid.

I det fallet att mistankar om férorenad mark och/eller arkeologiska fynd uppstir under
planldggning ska omfattningen av dessa inom Markanvisningsomradet utredas. Om
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utredningen visar att atgérder behover vidtas for att Markanvisningsomradet ska kunna
bebyggas med bostider ska Parterna ta fram en kostnadsuppskattning for atgirderna. Atgarder
ska ske 1 samband med nédvéndig schakt for bebyggelse. Kommunen svarar for de
merkostnader som kan hénforas till hanteringen av férorenade massorna och/eller arkeologi
inom Markanvisningsomrédet upp till ett maximalt belopp som regleras i kommande
genomforandeavtal. Exploatéren avstar med bindande verkan frén alla 6vriga ansprak mot
Kommunen {6r of6rutsedda kostnader kopplade till Markanvisningsomradets skick.

Utformning och gestaltning av allmén platsmark:

Planldggning av Etapp 1 inom Utvecklingsomradet kommer att resultera i ett behov av
ombyggnad och/eller utbyggnad av allmén platsmark. Kommunen ansvarar f6r utbyggnad av
allmén platsmark, sdsom gator, park, torg med mera. For allmén platsmark inom
Markanvisningsomradet ingér gatukostnadsersittning i kdpeskilling enligt § 6
Markoverlételse och prisbild. Parterna ska under fortsatt forhandling komma 6verens om
exploateringsbidrag for utférande av vissa arbeten som bidrar till att den gemensamma
malbilden for Utvecklingsomradet kan uppnés. Parterna dr 6verens om att samtliga dtaganden
ska sta 1 rimligt forhallande till Parternas respektive nytta enligt vad som framgér av Plan och
bygglagen. Exploateringsbidraget fordelas med hénsyn till kommande byggritter i plankartan
vid granskningskedet. Allmén platsmark som ska ses éver dr bland annat gang- och
cykelpassager, hastighetsddampande é&tgérder och upprustning av gronomraden. Kommunen
har en ambition om att minst en procent (1 %) av produktionskostnader for allménplatsmark
ska avsittas for konstnirlig utsmyckning.

Utformning och gestaltning av kvartersmark:

Under planldggning kommer Parterna att gemensamt arbeta fram gestaltningsprinciper for
Utvecklingsomradet tillsammans med de andra tre (3) exploatérerna med utgéngpunkt i
analyskartan, bilaga 3, och mélbilden, bilaga 4. Gestaltningsprinciperna blir en del av
planhandlingarna och syftar till att sékerstélla arkitektur av god kvalitét samt vl gestaltade
miljéer inom Utvecklingsomrédet. Gestaltningsprinciperna ska beakta genomforbarheten samt
framtida drift och underhall.

Exploatdren ska planera ny bebyggelse inom Markanvisningsomréadet sa att denna bidrar till
att malbilden och gestaltningsprinciperna uppnas. Exploat6ren ska redovisa for Kommunen
som ska godkdnna pa vilket sitt utformningsdetaljer och konstnérlig utsmyckning tillimpas
pé den nya bebyggelsen.

Exploatoren ska dir sa ar lampligt utforma bottenvaningarna i flerbostadshus pé ett sétt som
mojliggor att dessa i framtiden kan anpassas for andra dndamal, sdsom verksambhetslokaler.
Oavsett anvéndningen ska bottenvaningarna utformas och gestaltas pa ett sitt som beaktar
trygghetsaspekten under hela dygnet.

Trafik;

Exploatdren dr medveten om att trafiksituationen i Utvecklingsomradet sitter vissa
begrasningar till vad som dr mdjligt att planldgga utifran dagens forutséttningar. Framst géller
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det begrdnsningar kopplade till att Genetaleden idag anvéinds som en genomfartsled for tung
trafik och tillater transport av farligt gods. Exploattren 4r medveten om att dessa
forutsittningar kan innebéra krav pa riskavstand och/eller tekniska atgirder sdsom
brandskyddfasad vid ny bebyggelse lings med Genetaleden.

Trafikplaneringen inom Utvecklingsomradet ska ske med utgangspunkt i Kommunens
Trafikstrategi daterad 2017-10-02, Cykelplan daterad 2013-06-13 (som inom kort kommer
erséttas av en ny), Hastighetsplan Sodertélje titort daterad 2017-02-03 samt
Genomftrandeplan for Sodertilje titort hastighetplan daterad 2017-09-08. Planering av nya
in- och utfarter ska ske i samradd med Samhallsbyggnadskontorets stadsmiljéenhet.

Parkering:

Kommunen har en Parkeringsstrategi daterad 2017-03-01 som giller for Sodertiljes
stadskérna, och det pagér ett arbete med att ta fram en parkeringsstrategi for titorten i dvrigt.
Under planlédggningen kommer Kommunen att se §ver méjligheten att tillimpa
Parkeringsstrategin for stadskérnan helt eller i delar 4ven fér Markanvisningsomradet.

Exploattren ska under planldggning samarbeta med Kommunen och andra exploatérer och
fastighetsdgare inom Utvecklingsomradet for att tillsammans &stadkomma en langsiktig och
hallbar parkeringssituation. Detta innebér att gemensamma parkeringsldsningar ska tillimpas
dédr det dr lampligt. Parkeringsbehovet for Markanvisningsomradet ska 16sas inom
kvartersmark da parkering pd kommunala gator inte kommer att vara aktuellt.

Buller:

Exploatdren dr medveten om att delar av Utvecklingsomradet 4r bullerstort och kan komma
att krdva sirskilda skyddsétgérder eller utformning vid ny byggnation for att uppfylla
bullerkraven enligt Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Avfallshantering:

Parterna ska gemensamt verka for att sdkerstilla att avfallshantering beaktas i tidigt skede
utifrdn det som framgér av Kommunens Avfallsplan daterad 2015-02-02 samt de krav som
stélls av Telge Atervinning. Detta innebir att det ska finnas mojligheter till fastighetsnira
insamling av avfall for samtliga nya bostédder. Parterna ska tillsammans verka for att minimera
nedskripning inom Utvecklingsomradet.

Ledningar:

Samtliga avgifter avseende anslutning till vatten, avlopp, fjdrrvirme, el och tele, m.m. inom
Markanvisningsomradet betalas av Exploatoren enligt vid tidpunktens giillande taxa eller
sirskild 6verenskommelse mellan Exploatéren och ledningsigaren.

Det dligger Exploatéren att kontakta respektive ledningsdgare i god tid i de fall exploateringen
av Markanvisningsomradet kommer att paverka befintliga ledningars ldge och kapacitet. I det
fall att ledningar inom Utvecklingsomradet behover ledas om eller flyttas till f51jd av
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exploateringen av Markanvisningsomrédet stér Exploatéren for samtliga kostnader kopplade
till detta.

Dagvatten:

Exploatéren har tagit del av Kommunens VA-policy daterad 2017-12-18 och 4r medveten om
att dagvatten i mojligaste man ska fordrdjas och omhéindertas lokalt inom kvartersmarken
innan den far avledas till det allmédnna dagvattennitet.

Exploatdren ska utreda och bekosta atgérder for fordrdjning och hantering av dagvattnet pa
kvartersmark inom Markanvisningsomréadet, exempelvis i form av grona tak, regntridgardar
eller svackdiken. Exploatéren ska redovisa for kommunen hur dagvatten ska omhéndertas,
inklusive hur framtida drift planeras, i god tid innan detaljplanen for Etapp 1 gér ut pa
granskning. De planerade atgédrderna ska godkénnas av Kommunens samhillsbyggnadskontor
och Telge Nit.

Natur- och kulturmilider:

Kommunen har som underlag till Strukturplanen gjort en inventering av grénomréden daterad
2017-09-19 inom och i anslutning till Utvecklingsomradet. I inventeringen har tvd omraden,
Rénnilunden/Agirderavinen och Saltskogs gard, klassats med hogt virde utifran en
sammanvigd bedomning av omradenas sociala- och ekologiska virden och utgdngpunkten for
planarbete 4r att dessa bevaras i sin helhet. Bokskogen lidngs Genetaleden ska ocksé bevaras
da den har ett hogt ekologisk vérde och utgér en viktig del av Kommunens bokskogsbestind.
Parterna ska gemensamt verka for att dessa gronomréaden utvecklas och upprustas.

Lokaler och ldgenheter f6r sociala &ndamaél:

Exploatoren ska erbjuda Kommunen en option att hyra och/eller forvérva lokaler och/eller
lagenheter for sociala andamal. Denna option syftar till att sikra tillgang till verksamhets-
eller gemensamhetslokaler for sociala behov samt ldgenheter for hushéll som av sociala eller
medicinska skél inte pa egen hand kan ordna en bostad. Denna option giller 4ven f6r boende
enligt Socialtjanstelagen och Lag (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade.
Hyra eller forvirv av dessa lokaler och/eller ldgenheter ska ske pa marknadsmissiga villkor.

Kommunens option giller for detta avtals giltighetstid. Exploatdren forbinder sig att kontakta
Kommunens lokalstrateger i god tid infér projektering av ny bebyggelse for att faststilla
kommunens behov av sddana lokaler eller ldgenheter. Om Kommunen avser nyttja denna
option ska Kommunen meddela Exploatdren senaste sista dag for plansamrad avseende den
aktuella detaljplanen. I det fallet ska en mer preciserad dverenskommelse om utformning,
antal och lage tréffas mellan Parterna i kommande genomf6randeavtal. Kommunens option
géller for maximalt tio procent (10 %) av ligenheterna och/eller lokalerna inom
Markanvisningsomréidet om inget annat regleras i kommande genomférandeavtal.
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Ekologisk- och socialhéllbarhet:

Under planléggning ska Parterna gemensamt verka for att arbeta aktivt med ekologisk och
social héllbarhet inom Utvecklingsomréadet. Exploatdren ska redovisa for Kommunen
specifika dtgérder avseende bada ekologisk- och socialhéllbarhet som Exploatdren avser att
tillampa. Exploatdrens planerade ataganden ska godkinnas av Kommunen samt inskrivas i
kommande genomférandeavtal. Exempel pd atagande kring ekologisk hallbarhet kan vara
ekosystemtjénster, miljocertifiering eller mobility management atgérder. Exempel pé
atagande kring social héllbarhet kan vara larlingsplatser for arbetsskande, mentorsprogram
eller utrymmen f6r gemensamma aktiviteter.

Tidplan:

Det &r av stor vikt for Kommunen att de planerade atgérder som medges i kommande
detaljplaner inom Etapp 1 genomfors inom en rimlig tid. Kommunen avser ddrmed att stilla
krav i kommande genomforandeavtal pa att Exploatdren ska folja en framtagen tidplan for
utbyggnation. Tidplanen kommer att tas fram i samarbete med de 6vriga exploatdrerna inom
Utvecklingsomradet och med hinsyn till Kommunens tidplan f6r utbyggnation av
allménplatsmark. Dessa krav kan komma att kopplas till en tilliggskopeskilling.

Viten och sidkerhet:

Kommunen kréver i kommande genomforandeavtal att Exploatéren 1dmnar en
moderbolagsborgen eller likvirdig sékerhet. Till genomforandeavtalet kommer vissa av
Exploatorens dtaganden att kopplas till viten. Viten ska kopplas till specifika atgérder i
genomforandeavtalet och inte till avtalet som helhet.

§ 8 Overlatelse av avtalet

Detta avtal fér inte 6verlatas till annan &n av Exploatdren bildat sérskilt dotterbolag for
genomforandet av exploateringen, utan skriftligt medgivande fran Kommunen.

Vid overlételse enligt forra stycket kvarstar Exploatdren med solidariskt ansvar for avtalets
ritta fullféljande. Detta géller d4ven vid dverlatelser i flera led.

§ 9 Hévning

Om ett genomforandeavtal inte triffas mellan Partnerna dger Kommunen ritt att hiiva detta
avtal och aterta markanvisningen utan ritt till erséttning mellan Parterna. Detsamma géller om
projektet i visentliga delar fordndras i forhéllande till nuvarande intentioner eller till f5ljd av
att detaljplanen inte kan fullf6ljas pa grund av myndighetsbeslut. Hivning ska ske skriftligen.
Kommunen 4ger dven ritt i detta fall att nyttja utredningar, utformningsférslag och andra
framtagna underlag inom Utvecklingsomradet pa det sétt Kommunen finner lampligt.
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§ 10 Tist

Tvist mellan Parterna i anledning av detta avtal avgors av allmén domstol med Sédertilje
Tingsrétt som forsta instans.

Denna &verenskommelse har upprittats i tva likalydande exemplar varav Kommunen och
Exploatoren har erhallit var sitt.

Sodertélje den / /2018

For Fastighets AB L E Lundberg (org nr. 556049-0483)

Firmatecknare Firmatecknare

Sodertilje den / /2018

For Sodertilje kommun (org nr. 212000-0159)

Homan Gohari
Sambhéllsbyggnadsdirektor
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Bilaga 1 — Karta 6ver Markanvisningsomradet
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Bilaga 2 — Karta éver Utvecklingsomradet

Saltskogsfj
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Bilaga 3 — Analyskartan frin remissversion av strukturplanen for Mariekilla/Saltskog

Gronyta av hogt ekologiskt Yta av betydelse
bevarandevarde. wowskogi (e eskranng i Lkt

Rekreationsomride
av hagt socialt och ekologiskt
bevarandevirde.

Grényta av hogt socialt
bevarandevarde.

Viktigt grénomrade for
ekologisk spridning.

Tramideallt fér bokskagsstaketl

Viktiga gang- och
cykelstrak/kopplingar

Soérmlandsieden
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Text fortydligande om innehall i analyskartan

1. Kopplingen ska inte byggas igen om bebyggelse ldngs med Genetaleden tillkommer.
Kopplingen bor fortydligas och framhédvas. En buffertzon med grénska bor sparas
langst med straket som &r en viktig koppling mellan Saltskog med Mariekilla. Straket
skapar ocksa en vig in mot Rénnillunden som &r av stor social- och ekologisk
betydelse for stadsdelarna.

2. Gang- och cykelvigen av allékaraktidr ska bevaras. Om den maste flyttas ska den
erséttas till sin ursprungliga karaktir i mojligaste man och hinsyn ska till tas strdk
nummer 1 sé att dessa hinger samman.

3. Allétrad ska bevaras i méjligaste man. Om allétrdden inte kan bevaras till 5ljd av
exploatering ska dessa ersittas. Det dr viktigt att sdkerstilla kopplingen till
naturomradet Gster om Saltskogsvigen vid exploatering.

4. Exploatering pa hojden dver Saltskogsvigen/Formansvigen ska ske pé sa sitt att den
anpassas till terrdngen. Det ar viktigt att exploateringen sker varsamt och att delar av
gronytan bevaras och fortsétter att vara allmén tillgdngliga. Ytan anvinds idag av
nirboende och férskolor.

5. Bokskogen ska bevaras da den 4r en viktig del av Sédertiljes bokskogsbestind som
helhet. Skogen har varsamt forandlats under lang tid av kommunen. Gang- och
cykelstrdk genom skogen ska sikerstillas.

6. Vid exploatering ska stor hdnsyn tas till skogens naturvirden. Det #r viktigt att
omrédet fortsatter att vara allmén tillgdnglig samt att kopplingar genom omrédet
sékerstélls for gang- och cykeltrafikanter.

7. Soérmlandsleden som l6per genom Saltskog ska bevaras i stérsta mojligaste man. Om
strakets nuvarande planering inte kan bevaras pa grund av exploatering ska striket
ersittas.
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Bilaga 4 — Gemensam malbild for Utvecklingsomradet

Den gemensamma malbilden for utvecklingsomrédet norra Saltskog (tidigare kallad
Daldockan) syftar till att identifiera viktiga grundprinciper och utgéngspunkter for omradets
utveckling. Malbilden syftar vidare till att skapa en rod trad i omradet, bade innehalls- och
utseendeméssigt, och den kommer fortsitta att utvecklas under planldggning i form av bland
annat gestaltningsprinciper. I kommunikation kring omrédet anvénder vi nyckelorden trivsel,
gemenskap och ndrhet. Malbilden har arbetats fram under varen 2018 som ett underlag till
markanvisningar inom norra Saltskog.

Foljande mal ska ligga till grund vid utformning, placering och gestaltnings av kommande
nybyggnation inom utvecklingsomrédet norra Saltskog. Nybyggnation ska bidra till att
omradet 1 sin helhet upplevs som;

e Orienterbart och tryggt f6r boende, verksamma och besokare

e Varierat i form av utbud av bostéder och service

e Frimjande av gemenskap och tillhérighet genom naturliga métesplatser
o Tillgéngligt och sékert f6r gang-, cykel- och kollektivtrafikanter

e Inbjudande till upplevelser, lek, aktivitet och rorelse

e Anpassningsbar och féranderlig f6r framtidens behov

Dessa mél uppnas pa foljande sitt;

e Ny bebyggelse gestaltas sa att den beaktar befintliga virden och s4 att befintlig
bebyggelse kan till exempel kompletteras och lyftas genom en ny &rsring

e Terrdngsforhillanden beaktas sd att ingrepp i naturen gors sd varsamt som mojligt

* Ny bebyggelse utformas med god arkitektur och hoga kvalitetskrav

e Bebyggelsens proportioner och den upplevda skalan #r varierad och har en
detaljeringsgrad som tilltalar olika betraktare

e Entréerna till ny bebyggelse vinds mot gata dér det dr ldmpligt (“6ga mot gata™) och
bottenvaningar gestaltas med stor hinsyn till trygghetsaspekten

e Bottenvaningar i flerbostadshus utformas pa ett sétt som maojliggor framtida
anpassningar for andra dndamal, sdsom verksamhetslokaler

e Platser som idag upplevs som otrygga utvecklas och forbéttras

e Grénser mellan privata, halvoffentliga respektive offentliga rum utformas sé
dessa 4r tydliga

e Platsbildningar, noder och korsningspunkter anvéinds for att 8ka orienterbarheten och
trygghetskénslan

¢ Kopplingar och entréer till gronomraden utvecklas och forstirks

» Hastigheten pa huvudgator ddmpas genom omgestaltning av gaturummet

¢ (Gemensamma parkeringslosningar tilldimpas dér det ar lampligt

¢ Nya gatustrukturer anpassas till det befintliga och antal nya infarter minimeras

e Géang- och cykelstrdk utformas med variation i form av raka/slingande stréickor som
fraimjar cykel som fardmedel
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