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Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun, ByggVesta AB,
Stiftelsen Clara och Akademiska Hus AB avseende del av
fastigheten Grantorp 2:32 m.fl. inom kommundelen
Flemingsberg

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun, ByggVesta AB, Stiftelsen Clara
och Akademiska Hus AB rorande del av fastigheten Grantorp 2:32 m.fl. i
kommundelen Flemingsberg godkénns 1 enlighet med bilaga 1 till
kommunstyrelsens forvaltnings tjansteutldtande, daterat den 13 september 2023.

Sammanfattning

Exploateringsavtalet mojliggor utveckling av cirka 800 tillkommande student- och
forskarbostdder pa Universitetsomradet i Flemingsberg. Bostiderna kommer
uppforas mellan Alfred Nobels all¢ och den framtida Hogskolevigen som ska
ansluta till Trafikplats Hogskolan. En utveckling av Universitetsomradet &r av stor
betydelse for att na de fem Gvergripande utvecklingsmalen enligt
utvecklingsprogrammet for Flemingsberg.

Kommunen, Stiftelsen Clara och ByggVesta AB har tidigare tréffat ett
intentionsavtal (KS 2017/3008) om att utveckla fastigheten Grantorp 2:32 m.fl.
vilket godkéndes av kommunstyrelsen den 20 juni 2018 1 samband med
planuppdrag.

Planomradet beror del av fastigheterna Grantorp 2:32, Grantorp 5:4, Blicka 4,
Embryot 1 och fastigheten Blicka 5. Stiftelsen Clara édger fastigheterna Grantorp
2:32 och Blicka 4, Akademiska hus dger fastigheten Embryot 1 medan Huddinge
kommun édger fastigheterna Grantorp 5:4 och Blicka 5. Bostdderna avses uppforas
av ByggVesta AB, projektets exploator.

HUDDINGE KOMMUN

Postadress Besék Tfn 08-535 300 00 huddinge@huddinge.se
Huddinge kommun Kommunalvagen 28 Tfn vxI/ 08-535 300 00 www.huddinge.se
Kommunstyrelsens forvaltning

141 85 Huddinge
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Forslaget till exploateringsavtal reglerar markdverlatelser, exploateringsbidrag,
medfinansieringsersittning, kommunens kostnadstickning i genomforandeskedet,
samordning med Trafikplats Hogskolan, flytt av befintliga ledningar och exemplar
av storfryle, parkeringstal samt exploatdrens och kommunens dvriga skyldigheter
under genomforandet av detaljplanen.

Inom ramen for projektet ska ByggVesta AB bekosta och bygga ut en ny
kvartersgata och torg inom planomradet. Exploateringsavtalet innehaller inga
ataganden for kommunen att bygga ut allmén plats da hela planomradet utgors av
kvartersmark.

Utover byggritt for de nya student- och forskarbostdderna tillskapas genom
detaljplanen en byggritt for att kunna bygga ut det befintliga rulltrappshuset vid
Flemingsbergs station med tva nya hissar. Den 29 april 2022 ldmnade Stiftelsen
Clara in en ansdkan om planbesked (KS 2022/1237) dér rulltrappshusets
funktioner kan komma att omhéandertas i en ny foreslagen entrébyggnad till
Universitetsomradet. Kommunen och Stiftelsen Clara ska gemensamt utreda
frdgan vidare 1 samband med uppstart av Stiftelsen Claras planerade projekt fore
beslut om investering i nya hissar.

Bygglov for den planerade bostadsbebyggelsen beriknas kunna erhéllas senast
kvartal 2 ar 2024. Forsta inflyttning berdknas kunna ske under ar 2028.

Forvaltningen bedomer att det ekonomiska nettot for kommunen blir ett
underskott om cirka 154 tusen kronor. Avtalet reglerar ett exploateringsbidrag om
cirka 8 019 tusen kronor, for att delfinansiera overgripande allménna anlédggningar
1 Flemingsberg och en medfinansieringsersittning om cirka 776 tusen kronor, till
Sparvidg syd. Intikterna konteras inte pa projektet och paverkar inte projektnettot.

Sammantaget bedoms exploateringsavtalet vara i linje med tidigare tecknat
intentionsavtal (KS 2017/3008). Projektet beddms kunna bidra till positiva
effekter for Flemingsberg genom att fler student- och forskarbostdder inom
Universitetsomradet mojliggors.
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Beskrivning av drendet

Ba kgrund

Bild pa planomradet, markerat i bldtt

Flemingsberg dr utpekat som en av atta regionala stadskérnor 1 den regionala
utvecklingsplanen for Stockholm, RUFS 2050. Platsen ska vara en av de platser i
kommunen som ska vixa mest de kommande aren enligt kommunens
oversiktsplan.

Ar 2018 godkindes ett utvecklingsprogram for den regionala stadskérnan i
samverkan mellan Huddinge kommun, Botkyrka kommun och Region Stockholm.
De 6vergripande mélen som beslutades i utvecklingsprogrammet &r att
Flemingsberg ska vara en levande stadskirna, ett sjdlvklart etableringsval for
néringslivet, en Oppen universitetsstad, eftertraktad livsmiljo och héllbar
utveckling. Visionen &r att skapa ett Flemingsberg dér kunskap och kreativitet
mots 1 sodra Stockholm.

Kommunfullmiktige beslutade 2017-09-11 att godkénna en dverenskommelse
(KS 2017/1497) om markbyte mellan Huddinge kommun och Stiftelsen Clara.
Overenskommelsen innebar att Stiftelsen Clara avstod mark som méjliggor
utbyggnaden av Trafikplats Hogskolan. Kommunen overlét 1 gengild mark for att
mojliggora utveckling av student- och forskarlagenheter, vilka nu planlidgges i
foreliggande detaljplan, samt att exploateringsbidrag skulle anses vara erlagt for
en del av planomrédet.

I slutet av 4r 2017 beslutade Stiftelsen Clara tillsammans med ByggVesta AB och
Huddinge kommun om att inleda ett parallellt arkitektuppdrag for hela Campus
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Flemingsberg. Tre arkitektkontor studerade omradet mellan Moas bage och
Trafikplats Hogskolan. Tillsammans beslot Huddinge kommun, Stiftelsen Clara
och ByggVesta AB att ga vidare med Tovatt Architects & Planners och deras
skiss fran det parallella uppdraget vilket har utgjort grunden och projektidén for
detta projekt.

Kommunstyrelsen beslutade den 20 juni 2018 att ge planuppdrag for utveckling
av Campus Flemingsberg med nya student- och forskarligenheter samt
utbildningslokaler. For att reglera forutsiattningarna for framtagandet och
genomforandet av ny detaljplan for campusomradet upprittades ett intentionsavtal
(KS 2017/3008) mellan Huddinge kommun, Stiftelsen Clara och ByggVesta AB
rorande fastigheten Grantorp 2:32 m.fl. i kommundelen Flemingsberg.
Intentionsavtalet godkdndes av kommunstyrelsen den 20 juni 2018.

Upprittat exploateringsavtal, som det redogors for 1 detta tjédnsteutlatande, foljer
tidigare tecknade avtal.

Under detaljplaneprocessen har Stiftelsen Clara valt att inte ga vidare med
detaljplanearbetet for utbildningslokaler, enligt projektidén inom det parallella
arkitektuppdraget, och planomradet minskades ner till att endast omfatta de nya
student- och forskarbostdderna samt rulltrappshuset.

Planomrédet berdr del av fastigheterna Grantorp 2:32, Grantorp 5:4, Blicka 4,
Embryot 1 och fastigheten Blicka 5. Stiftelsen Clara dger fastigheterna Grantorp
2:32 och Blicka 4, Akademiska Hus AB dger fastigheten Embryot 1 medan
Huddinge kommun &ger fastigheterna Grantorp 5:4 och Blicka 5. Fastighetsigarna
till fastigheterna Grantorp 2:32 och Embryot 1 onskar inte sjdlva att genomfora
den exploatering som foljer av exploateringsavtalet. Avsikten &r att detta ska ske
genom exploatorens forsorg, vilket &r ByggVesta AB.

Rulltrapporna och hissen mellan Flemingsbergs station och Universitetsomradet,
pa fastigheten Blicka 5, har under manga ars tid varit en stor utgiftspost for
kommunen. Kommunfullmiktige beslutade den 19 februari 2018 (KS 2018/200)
att godkdnna en investering om 44 miljoner kronor for att byta ut rulltrapporna
och bygga nya hissar. Rulltrapporna har bytts ut och stod klara i maj 2019. De nya
planerade hissarna saknade byggritt 1 gidllande detaljplan vilket foranlett att
investeringarna invéntat denna detaljplan dér byggratt for nya hissar sékras.

Den 29 april 2022 lamnade Stiftelsen Clara in en ansokan om planbesked (KS
2022/1237) dér visionen &r att ta ett helhetsgrepp kring en helt ny entrébyggnad
till Universitetsomradet. Det skulle innebéra nya integrerade hissar likt forslaget i
det parallella arkitektuppdraget som det refereras till ovan.

Kommunen anser att Stiftelsen Claras forslag med en ny entrébyggnad och
integrerade hissar dr ett bra forslag vilket dr varfor kommunen vill medverka till
att en sadan 16sning kommer till stand.

Efter en genomford inventering av den befintliga hissanldggningen och
anldggningens servicebocker menar sakkunnig att befintlig hiss kan vara 1 bruk
under ytterligare 5 - 10 &r med bibehéllen service och underhallsreparationer. Med
anledning av kvarvarande livsldngd for befintlig hissanlaggning planerar
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kommunen att avvakta utbytet av hissar och i stillet reglera fragan om utbyggnad
av nya hissar och dess genomforandeform i en avsiktsforklaring och/eller i ett
intentionsavtal i samband med uppstart av Stiftelsen Claras planerade projekt for
hogskoleomradet som planeras omfatta del av fastigheten Blicka 4.

Det finns i dagsldget en viss osédkerhet kring en ny framtida detaljplan och
genomforandet av projektidén. Darfor kommer kommunen att ansdka om
fastighetsreglering avseende markdverforing av del av fastigheten Blicka 4 till
kommunens fastighet Blicka 5 efter att detaljplan for Grantorp 2:32 m.fl. vunnit
laga kraft. Ansokan om fastighetsreglering gors i syfte att sikra markatkomsten
for nya hissar ifall frigan inte skulle omhéndertas inom Stiftelsen Claras
planerade projekt och for att kunna genomfora utbyggnaden ifall behovet av nya
hissar skulle uppsté akut.

Detaljplan

Detaljplanen mojliggor ny bostadsbebyggelse uppdelat pa tre kvarter. Forslaget
innehéller cirka 800 nya student- och forskarbostdder. Byggnaderna ar mellan 5-
10 vaningar hoga och en byggnad dr 13 véningar, inklusive sutterdngplan.
Omradet ligger inom 600 meter fran Flemingsbergs station och mojligheterna for
ett hdllbart resande bedoms dérfor som goda. Genom att skapa en
funktionsblandad bebyggelse med nérhet till rekreation och service ges goda
forutsittningar for ett minskat resande och en hallbar livsstil. P4 grund av
géngtrafikens 6kade floden fran pendeltagsstationen sa behover befintligt
rulltrappshus 1 Flemingsberg utvecklas med ytterligare hissar pé sikt. Detaljplanen
sakrar upp denna utveckling genom att utdka befintlig byggritt sa att tvd hissar
kan inrymmas.

Plansamrad har genomforts 19 maj—30 juni 2020. Granskning har skett under
tiden 9 november—13 december 2021. En fornyad granskning har pagatt under
perioden 24 maj-13 juni 2022 till f6]jd av att nya forutsittningar framkommit i
arbetet som foranledde &dndringar 1 planhandlingarna.

Detaljplanen redovisas 1 ett separat drende till kommunstyrelsen (KS 2017/2667).

Exploateringsavtal

For att reglera genomforandet av detaljplanen har ett forslag till exploateringsavtal
upprittats mellan Huddinge kommun, ByggVesta AB, Stiftelsen Clara och
Akademiska Hus AB, se bilaga. Forslaget till exploateringsavtal reglerar bland
annat markdverlételser, exploateringsersittning, samordning med Trafikplats
Hogskolan samt exploatdrens och kommunens skyldigheter under genomforandet
av detaljplanen.

Ett intentionsavtal har sedan tidigare tecknats for att reglera forutsattningarna
infor framtagandet och genomforandet av ny detaljplan for campusomradet (KS
2017/3008) mellan Huddinge kommun, Stiftelsen Clara och ByggVesta AB.
Intentionsavtalet godkéndes av kommunstyrelsen den 20 juni 2018.

Fastighetségarna till fastigheten Grantorp 2:32, Stiftelsen Clara, och fastigheten
Embryot 1, Akademiska Hus AB, avser inte sjdlva genomfora exploateringen som
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foljer av exploateringsavtalet. Parterna har déarfor tecknat kopekontrakt med
exploatoren ByggVesta AB som omfattar fastigheterna. Exploatoren ansvarar for
anldggande och drift av bostdder, angoringsgata samt for teknisk forsorjning inom
kvartersmark enligt exploateringsavtalet.

Kommunen overlater med dganderitt till fastighetsédgaren av Grantorp 2:32, ett
omrade om cirka 2 860 kvadratmeter av fastigheten Grantorp 5:4, genom
fastighetsreglering till fastigheten Grantorp 2:32. Overlatelseomradet ir utlagt
som kvartersmark for bostadsandamal i detaljplanen. Enligt tidigare undertecknat
intentionsavtal ska markoverlatelsen ske utan ersittning. Detta foljer av tidigare
overenskommelse om markbyte som undertecknats mellan Huddinge kommun
och Stiftelsen Clara 2017-10-16 (KS 2017/1497). Kommunen erholl 1 gengédld
mark av fastigheten Grantorp 2:32 som berors av Trafikplats Hogskolan utan
erséttning.

Akademiska Hus AB 6verlater till kommunen ett omrade om cirka 70
kvadratmeter vilket i en tidigare detaljplan (Detaljplan f6r Trafikplats Hogskolan,
0126K-16788) planlagts som allmén platsmark. Kommunen anséker om och
bekostar fastighetsreglering for genomforandet av markoverlatelsen for detta
markomrade. Ingen ersittning utgar for marken.

Detaljplanens exploatering medfor ett visst behov av 6vergripande allménna
anldggningar som betjdnar Flemingsberg i sin helhet. Kommunen projekterar,
projektleder och utfor anldggningarna i en etappvis utbyggnad om
genomforandeavtal med annan part inte triffats. Exploatoren ska bidra
ekonomiskt till utforandet av sddana dvergripande allménna anldggningar. Enligt
tidigare Overenskommelse i samband med ett markbyte med Stiftelsen Clara ska
dock delar av planomradet inte belastas med exploateringsbidrag (KS 2017/1497).
Erséttningen uppgér till cirka 8 019 tusen kronor och motsvarar 517 kronor per
kvadratmeter bruttoarea.

Avtalsforslaget forbinder exploatoren att bekosta vissa angivna atgarder
innefattande kommunal medfinansiering av regional infrastruktur (Sparvag syd).
Exploatoren ska erldgga en ersittning om cirka 776 tusen kronor.

Tidpunkten for erlaggandet av exploateringsbidrag och
medfinansieringsersittning for Sparvig syd ska erldggas till kommunen 30 dagar
efter att detaljplanen vinner laga kraft. Erldggandet av exploateringsbidrag och
medfinansieringsersittning ska ske enligt Riktlinjer for exploateringsavtal.

Exploatoren forbinder sig att ersdtta kommunen for den arbetstid som kommunen
kommer att ldgga ned pa projektledning, avtalsuppfoljning och for tid kopplat till
kommunens dvriga arbete 1 samband med projektets genomforande.

Parallellt med exploatdrens arbeten med nya bostdder ska nérliggande Trafikplats
Hogskolan med anslutningsgatan Hogskolevédgen anldggas. I avtalet finns en
paragraf som beskriver hur dessa arbeten ska samordnas. Bland annat reglerar
paragrafen att parterna ska samverka kring hdjdséttning av ny gang- och cykelvig
utanfor planomradet.
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En flytt av befintliga huvudledningar for vatten, dag- och spillvatten samt
ledningar f6r el och fiber/tele inom exploateringsomréadet dr nddvandig for
genomforandet av detaljplanen. Ledningarna kommer att 1dggas om och flyttas till
Hogskolevégen i samband med en forberedande entreprenad for Hogskolevigen
som utfors av kommunen som bestillare. Kommunen kommer teckna ett
genomforandeavtal med Stockholm Vatten AB som reglerar ledningsflytten for
vatten-, dag- och spillvattenledningar. Exploateringsavtalet reglerar att faktisk
kostnad for ledningsomldggningen belastar exploatdren. Inga kostnader kopplat
till ledningsomlaggningar ska belasta kommunen.

Parkeringstal for cykel och bil som exploatdren ska uppfylla varierar med
hianseende pa byggnadens dndamal och ytans storlek (studentldgenheter,
forskarldgenheter eller lokaler). Respektive parkeringstal finns redovisat i
avtalsforslaget under §19. For att parkeringstalen ska gélla ska exploatdren folja
kommunens baskrav for parkering.

Av avtalet framgar det ocksa att reducering av parkeringstalet for bil kan medges
med 22% och reducering av parkeringstalet for cykel kan medges med 30%
genom mobilitetsatgirder.

Nedan listade mobilitetsdtgérder har exploatdren tagit pa sig att genomfora for att
medges reducering av parkeringstalet for bil:

- Bilpool

- Cykelservice

- Leveransskap

- Laddningsplatser for bil

- Kontinuerlig marknadsforing av de olika mobilitetsitgarderna som erbjuds och
arlig uppfoljning av bilinnehavet under fem ars tid

Nedan listade mobilitetsdtgirder har exploatdren tagit pa sig att genomfora for att
medges reducering av parkeringstalet for cykel:

- Cykelpool

- Forbattrad cykelinfrastruktur

Exploatoren ska genomfora och bekosta flytt av de befintliga exemplar av
storfryle som idag véxer pa fastigheten Grantorp 2:32 enligt avtalet. Exploatoren
atar sig i avtalet att ansvara for och f6lja upp att Lansstyrelsens beslut (522-
63851-2022) om dispens fran artskyddsférordningen daterat till den 2023-03-10
foljs samt att framtagen skotselplan efterlevs.

I 6vrigt omfattar avtalsforslaget standardparagrafer som bland annat reglerar
exploatorens skyldigheter géllande viten, ledningsflytt, miljdanpassat byggande,
dagvatten, buller, ekologisk kompensation och avfallshantering.
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Ekonomi

Kommunen erhéller ingen intdkt for markdverlatelse eftersom tidigare
overenskommelse med Stiftelsen Clara innefattade ett markbyte utan ersittning
for ndgon part.

Kommunen étar sig ingen kostnad for utbyggnad av anldggning inom
planomrédets kvartersmark for bostadsdndamal. De kvartersanldggningar som
byggs i form av gator och torg bekostas av exploatéren. Kommunen atar sig inte
heller nagra framtida kostnader for drift och underhéll inom planomradets
kvartersmark for bostadsdndamal. Daremot kommer detaljplanens genomforande
kunna leda till 6kade kostnader f6r renhéllning och drift for parker, lekparker samt
andra allménna anlidggningar i Flemingsberg pa grund av det 6kande antalet
invénare. Den 6kade driftkostnaden for anliggningarna beddms som mattlig.

I det fall nya hissar ska byggas ut s som avses enligt detaljplan for Grantorp 2:32
m.fl. ska det ske 1 enlighet med tidigare genomforandebeslut (KS 2018/200).
Arendet hanteras som ett separat investeringsprojekt (82055, Hiss
Flemingsberg/Sodertorns Hogskola). Kostnad for fastighetsbildning och
markersittning for del av fastigheten Blicka 4 fors pa investeringsprojektet.

Eftersom exploatdren ska finansiera kommunens arbetstid 1 genomférandeskedet
ar kommunens utgifter begransade i genomforandeskedet. Den kostnad som
kommer att belasta projektet dr en forrattningskostnad for fastighetsreglering om
uppskattningsvis cirka 30 tusen kronor for 6verlatelse av allmin platsmark fran
fastigheten Embryot 1. Det finns dven dldre kostnader om cirka 134 tusen kronor
for arbetstid som inte fakturerats via plankostnadsavtal kopplat till kommunens
markinnehav inom planomradet.

Det ekonomiska nettot for projektet berdknas bli cirka 154 tusen kronor i
underskott for kommunen.

Vidare kommer kommunen att erhalla en medfinansiering om cirka 776 tusen
kronor till Sparvdg syd. Samt cirka 8 019 tusen kronor i bidrag for 6vergripande
allménna anldggningar i Flemingsberg. Intéktsposterna kommer inte att konteras
pa exploateringsprojektet och inte ha en paverkan pa projektnettot.

Siffrorna i tabellen nedan &r angivna i tusentals kronor.
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Exploateringsresultat Tidigare 2020 2021 2022 2023 Senare Summa
Utgifter 1343 1189 1038 1310 700 945 6 438
Inkomster 1232 1101 1087 1405 601 945 6 325

Summa exploatering -111 -88 49 95 -99 0 - 154

Totalt

exploateringsresultat L

Total 0

nettoinvestering

PROJEKTNETTO -154

Medfinansieringsersittning 776

Exploateringsbidrag 8019

Tidplan

Om detaljplanen antas och exploateringsavtalet godkidnns i kommunstyrelsen den
25 oktober 2023 och dérefter vinner laga kraft utan 6verklaganden berdknas
bygglov for den planerade bebyggelsen erhallas senast kvartal 2 ar 2024. Forsta
inflyttning berdknas kunna ske under &r 2028.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att det uppréttade forslaget till
exploateringsavtal med ByggVesta AB, Akademiska Hus AB och Stiftelsen Clara
ger goda forutsittningar for genomforandet av detaljplanen for Grantorp 2:32
m.fl. Projektet mdjliggdr byggnation av cirka 800 nya student- och
forskarbostdder. Bostiderna kommer uppforas mellan Alfred Nobels allé och den
framtida Hogskolevédgen som ska ansluta till Trafikplats Hogskolan.
Forvaltningen foreslar att exploateringsavtalet godkénns.

Avvaganden avseende hallbarhet

Omradet ligger inom 600 meter fran Flemingsbergs station och mojligheterna for
ett hdllbart resande bedoms dérfor som goda. Genom att skapa en
funktionsblandad bebyggelse med nérhet till rekreation och service ges goda
forutséttningar for ett minskat resande och en héllbar livsstil.

I exploateringsavtalet finns ett avsnitt om miljoanpassat byggande i syfte att
framja att planerad bebyggelse utfors pd ett ekologiskt héllbart sétt och med
minsta mojliga miljopéverkan. Exploatoren ska folja en checklista kring val,
metoder och arbetssétt avseende projektets paverkan pd miljon.
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Exploateringsavtalet behandlar ocksa avsnitt rorande exploateringsbidrag och
medfinansiering for allménna anldggningar och regional infrastruktur,
miljéprogram, dagvatten, buller, ekologisk kompensation, avfallshantering,
gestaltningsprogram samt vegetation som far anses ha en betydande paverkan pa
projektets héllbarhetsinriktning.

Avvaganden utifran barnkonventionen
En barnkonsekvensanalys har tagits fram inom projektet. P4 sd vis har
barnperspektivet och barns perspektiv tagits hansyn till.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Projektet bedoms ge kommunen ett ekonomiskt underskott om cirka 154 tusen
kronor. Underskottet beror pé kostnader kopplade till markldsen for allmén
platsmark och kostnader for arbetstid som inte fakturerats genom
plankostnadsavtalet.

Projektet medfor att exploatdren ekonomiskt ska bidra till utbyggnad av
overgripande allménna anlidggningar med cirka 8 019 tusen kronor. Exploatoren
ska dven betala en medfinansieringsersdttning avseende Sparvég syd i enlighet
med kommunens riktlinjer for medfinansieringsersittning. Erséttningen uppgér till
cirka 776 tusen kronor.

Flertalet paragrafer som det redogdrs for i avtalsforslaget har juridiska
konsekvenser som ér av vikt under den perioden som genomforandet av
detaljplanen pagar. For bade kommunen och exploatdren finns gemensamma och
enskilda fragor att bevaka och hantera under den tid som genomforandet av

detaljplanen pagar.
Camilla Broo Mats Hermansson
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor

Bilaga Exploateringsavtal avseende Grantorp 2:32 m.fl.

Beslutet ska skickas till
ByggVesta AB

Stiftelsen Clara
Akademiska Hus AB
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