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Handlaggare Kommunstyrelsen
Clara Guiance
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Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och
Hemso Medicinaren AB for fastigheten Medicinaren
19

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens beslut

Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Hemsd Medicinaren AB for
fastigheten Medicinaren 19 godkénns i enlighet med bilaga 1 till
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande, daterat den 21 maj 2026.

Sammanfattning

Fastigheten Medicinaren 19 i Flemingsberg, som dgs av Hemsd Medicinaren AB,
omfattas av detaljplan (KS-2021/189) som mojliggor utveckling av fastigheten
genom tre nya byggnadsvolymer samt flexibel anvindning och varsam
komplettering av den befintliga byggnaden Novum. Den nya detaljplanen syftar
till att utveckla bland annat verksamheter for forskning, laboratorieverksamhet,
lattare tillverkning, vard, utbildning, kontor, elnétsstation och parkering. Ingen ny
allmén plats anldggs, men en offentlig trappa tillskapas mellan Alfred Nobels allé
och Blickagingen.

Huddinge kommun och Hems6 Medicinaren AB har upprittat ett forslag till
exploateringsavtal som reglerar genomforandet av detaljplanen. Avtalet reglerar
markdverlatelse, ersittning for overgripande allménna anldggningar,
medfinansiering av Sparvag syd, upplatelse av servitut for allménnyttig gdngtrafik
(trappa), mobilitetsatgirder samt fragor kopplade till kulturmiljo.

Exploateringsavtalet innebir inga ekonomiska ataganden for kommunen avseende
utbyggnad av allmén plats utover en tillkommande arlig driftkostnad om cirka
4 000 kr/ar. Avtalet innebér en ekonomisk erséttning till kommunen for
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Overgripande allminna anldggningar och medfinansiering av Sparvég syd om
totalt cirka 21 miljoner kronor.

Kommunstyrelsens forvaltning bedomer sammantaget att exploateringsavtalet ger
goda forutsittningar for genomforandet av detaljplanen och bidrar till kommunens
mal om att utveckla den regionala stadskdrnan Flemingsberg med fler
arbetsplatser.

Beskrivning av darendet

Bakgrund

Fastigheten Medicinaren 19 dr beldgen 1 Flemingsberg och dgs av Hemso
Medicinaren AB (exploatdren). Med avsikt att utveckla fastigheten genom att
binda samman akademi, sjukvérd och civilsamhille ansokte exploatdren om
planbesked ar 2019. Positivt planbesked erhdlls dérefter och den 14 september

2021 beslutade Kommunstyrelsen att ge planuppdrag for fastigheten Medicinaren
19.

For att reglera forutsittningarna for framtagandet och genomférandet av
detaljplanen upprattades ett intentionsavtal mellan Huddinge kommun och Hemso
Medicinaren AB som godkindes av kommunstyrelsen den 14 september 2021
(KS-2020/2599). Ett tillaggsavtal tecknades den 4 juni 2024 (KS-2024/2183) med
syfte att forldnga giltigheten fOr intentionsavtalet.
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Figur 1. Planomradets ldge dr markerat pd kartan med svart markering.
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Projektet dr beldget inom Universitetsomradet 1 Flemingsberg ca 300 meter fran
Flemingsbergs station. Omradet ar idag till huvudsak bebyggt med byggnaden
Novum som innefattar lokaler for sjukhusverksamhet, kontor och forskning m.m.
Fastigheten har tidigare varit uppliten med tomtritt till Hemso och dgts av Region
Stockholm, men fastigheten frikdptes av exploatéren genom beslut i
regionfullmiktige den 5 maj 2026. I led med att ta fram detaljplanen for
fastigheten har parallell forhandling kring genomf6randet av detaljplanen forts
tillsammans med exploatdren inom ramen av ett exploateringsavtal.

Detaljplan

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora en utveckling av fastigheten
Medicinaren 19 genom att tillskapa byggrétt for tre nya volymer. Detaljplanen ger
dven forutsittning for utveckling av befintlig byggnad, Novum, genom en flexibel
anviandningsbestimmelse samt att mdjliggdra en varsam komplettering av
byggnaden. De huvudsakliga &ndamal som det ges utrymme for dr forskning,
laboratorieverksamhet samt lattare tillverkning, vard, kontor, skola for

gymnasium eller hogre utbildning, elnitsstation och parkering.

Figur 2. De planerade volymerna i relation till befintlig bebyggelse och omkringliggande gaturum.
(Illustration av Tengbom)

Exploateringsavtal
For att reglera genomforandet av detaljplanen har ett forslag till exploateringsavtal
upprittats mellan Huddinge kommun (kommunen) och Hemsé Medicinaren 19
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(exploatoren). Avtalet reglerar markoverlatelse, exploatorens och kommunens
skyldigheter samt ekonomiska fragor kopplade till genomforandet. Exploaterings-
omradet, som likstdlls med planomradet, omfattar fastigheterna Medicinaren 19
samt del av fastigheten Grantorp 5:4. Upprittat forslag till exploateringsavtal
finns 1 bilaga 1.

Exploatoren har underhand godként avtalsforslaget och ett underskrivet avtal
avses foreligga vid kommunstyrelsens sammantréde.

Markoverlatelse

Kommunen avser att dverlata cirka 165 kvadratmeter av fastigheten Grantorp 5:4
till exploatdren genom fastighetsreglering, se figur 3 nedan. Overlatelseomradet ir
utlagt som kvartersmark i detaljplanen. Fastighetsregleringen genomfors utan
ersattning. Skélet till detta dr att samma markomrade omfattas av tidigare traffade
dverenskommelser mellan parterna, dir ingen ersittning utgick. Atgirden bedoms
didrmed vara forenlig med parternas gemensamma ambitioner for omradet och
foranleder inga ytterligare ekonomiska ansprak.
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Figur 3. Karta som visar foreslagen fastighetsreglering. Mark inom rod markering mot

Hiilsovigen foreslds dverldtas fran fastigheten Grantorp 5:4 till fastigheten Medicinaren 19.

Utbyggnad av allman plats
Projektets genomforande kommer inte medfora behov av utbyggnad eller
ombyggnad av anldggningar inom allmén plats. Inom exploatorens kvartersmark
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uppfors en offentlig trappa for att skapa forutséttningar for en genare och tydligare
koppling mellan Blickagangen pa sjukhusomridet och Alfred Nobels allé. Denna
anldggs och bekostas av exploatdren. Inom ramen for exploateringsavtalet har ett
forslag till servitut for allménnyttig gangtrafik tagits fram. I servitutsavtalet
fortydligas att anliggnings- och underhallsansvar aligger exploatéren medan

driftansvaret aligger kommunen.
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Figur 4. Offentlig trappa for allmdnnyttig gangtrafik mellan Blickagdngen och Alfred Nobels alle.

Overgripande allmidnna anldggningar och Sparvig syd

Tillkommande projekt i Flemingsberg ar beroende av kommunens ut- och
ombyggnad av dvergripande infrastruktur i omradet sdsom Trafikplats hogskolan
och Bytespunkt Flemingsberg. Kommunens investeringsutgifter for dessa
anldggningar ska fordelas pa omradets exploatorer. Erséttningen dr berdknad
utifrdn prognoser for kostnader avseende overgripande anldggningar i
Flemingsberg fordelade utifran &ndamal for tillkommande byggritter i enlighet
med Utvecklingsplanen for Flemingsberg och de godkinda planprogram som
finns 1 omradet. Exploateringsavtalet reglerar att exploatdren, nér detaljplanen
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vinner laga kraft, ska erligga en exploateringserséttning for 6vergripande
allmdnna anldggningar med 18,1 miljoner kronor.

Avseende kommunens kostnader for Sparvag syd bidrar exploatéren genom
avtalet med medfinansieringserséttning om 2,8 miljoner kronor i enlighet med
kommunens riktlinjer for exploateringsavtal.

Mobilitetsavtal

Ett mobilitetsavtal har 6verenskommits inom ramen for exploateringsavtalet.
Mobilitetsavtalet syftar till att mojliggora en reduktion av parkeringstalet med 30
procent genom att sikerstdlla genomforande av omfattande mobilitetsdtgirder for
fastigheten. Exploatoren étar sig att under minst tio ar tillhandahalla bland annat
hogkvalitativa cykelparkeringar, cykel- och bilpooler, kollektivtrafikframjande
atgirder samt information och uppfoljning. Avtalet giller under forutsittning att
detaljplanen vinner laga kraft och f6ljs upp av kommunen vid ar 1, 5 och 10 efter
slutbesked. Syftet dr att minska bilanvindningen och stédja kommunens mal om
ett mer hallbart resande i Flemingsberg.

Ovriga fragor

Exploateringsavtalet reglerar dven fragor om vegetation och biotopsskydd,
etableringsplan, miljé och dagvatten. En paragraf har lagts till 1
exploateringsavtalet som tydliggor att exploatdren inte avser aberopa erséttning
for planskada pa grund av det rivningsforbud for byggnader med kulturhistoriskt
virde som detaljplanen medfor.

Ekonomi

Den bedomda kostanden for att ta fram detaljplanen &r cirka 4,5 miljoner kronor
och har finansierats av exploatéren genom ett plankostnadsavtal. Kommunen har
didrmed dven en planintdkt om cirka 4,5 miljoner kronor och kommunens
ekonomiska netto for planarbetet bedoms bli noll kronor. Se utgifter respektive
inkomster under Exploateringsresultat i tabell 1.

Exploatoren svarar dven for kostnader for fastighetsbildning, anslutningsavgifter
till VA, el, tele, fjarrvirme samt eventuella ledningsflyttskostnader. Kostnad for
anldggande och underhall av trappan for allménnyttig gangtrafik aligger
fastighetsdgaren. I och med att trappan for allménnyttig gangtrafik &r utlagt sdsom
x-omrade 1 plankartan innebér detta en 6kad driftkostnad for kommunen om cirka
4 000 kr/ar. Exploateringsavtalet innebér inga 6vriga ekonomiska ataganden for
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kommunen dé ingen utbyggnad av allmén plats innefattas. Kommunens
ekonomiska netto for projektet berdknas bli 0 kronor.

Tabell 1. Exploateringskalkyl, miljoner kronor

[Exploateringsresultat [Tidigare 2026 2027 2028 2029 Senare  |Summa
Utgifter 3,5 0,5 0,25 0,25 4,5
Inkomster 3,5 0,5 0,25 0,25 4.5
Summa exploatering 0 0 0 0 ’0 ’0 0
Kommunal investering [Tidigare 2026 2027 2028 2029 Senare  |Summa
Utgifter 0
Inkomster 0
Summa investering 0 0 0 0 ’0 ’0 0

|Arlig paverkan 0 0 0 0 ’0 ’0 0
Totalt exploateringsresultat 0

Total investering 0
PROJEKTNETTO 0

Exploateringsavtalet innebar ekonomisk erséttning for 6vergripande allménna
anldggningar i Flemingsberg om cirka 21 miljoner kronor (Tabell 2). De
anldggningar som projektet erldgger ersattning till &r Trafikplats hogskolan och
Bytespunkt Flemingsberg. Eftersom dessa erséttningar finansierar anldggningar
utanfor exploateringsomradet ar de inte en del av exploateringskalkylen for
projektet ovan.
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Tabell 2. Exploateringsersdittning for 6vergripande allmdnna anldggningar,
miljoner kronor.

Exploateringsersiittning 2026 2027 2028 2029 Senare | Summa
Inkomster 21 21
Intern vidareforing -21 -21

Exploatoren ska till kommunen erldgga medfinansieringserséttning avseende
Spérvig syd med 2,8 miljoner kronor 1 2019 &rs penningvérde (Tabell 3).
Ersdttningen erldggs 30 dagar efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

Tabell 3. Avtalat belopp for medfinansieringsersdttning avseende Spdrvdig syd.

Medfinansieringserséttning 2026 2027 2028 2029 Senare | Summa
Inkomster 2,8 2,8
Intern vidareforing 2,8 -2,8

Tidplan
Exploatdren arbetar utifran foljande tidplan.

Moment Datum

Laga kraft detaljplan Kvartal 3, ar 2026

Laga kraftvunnen fastighetsbildning Kvartal 4, ar 2026

Forsta beslut om bygglov Kvartal 2, &r 2027

Byggnation Hus 1 Ar2027-2030

Byggnation Hus 2 Ar2030-2032

Byggnation Hjértat Ar2032-2035

Sista slutbesked bygglov Kwvartal 4, &r 2035

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att det uppréttade forslaget till
exploateringsavtal med Hemso Medicinaren AB ger goda forutséttningar for
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genomforandet av detaljplanen KS-2021/189. Forvaltningen beddmer att avtalet
ar rimligt och ligger i linje med kommunens évergripande mél om utveckling av
den regionala stadskdrnan Flemingsberg med fler arbetsplatser i
kollektivtrafiknéra lage, effektiv markanvéndning och social hallbarhet. Genom
mobilitetsavtal mojliggors reduktion av parkeringstalet samt att befintliga
parkeringslosningar nyttjas till viss del vilket &dr bra ur ett hallbarhetsperspektiv.

Projektet forvintas bidra till flera av 6versiktsplanens mél, sdsom att vdxa genom
fortatning, att géra rum for kunskaps- och innovationsmiljéer som bidrar till
samhillsutveckling samt att driva utvecklingen for att skapa nya arbetsplatser i
sodra Stockholmsregionen. Avvéiganden har gjorts for att minimera negativa
konsekvenser for den befintliga kulturmiljon bland annat genom att anpassa
byggnadernas placering. En socialkonsekvensanalys har genomforts, vilka visar
att projektet overlag beddoms ha positiva effekter unga och 6vriga besdkande 1
omrédet. Forvaltningen gor beddmningen att &ven om projektet inte framfor allt
riktar sig mot barn s kommer inte projektet innebéra en forsdmring ur ett
barnperspektiv.

Forvaltningen foreslér att exploateringsavtal med tillhorande mobilitetsavtal
godkinns.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Projektet innebér positiva ekonomiska konsekvenser for kommunen genom att en
exploateringsersittning for Trafikplats hogskolan och Bytespunkt Flemingsberg
erhalls savdl som medfinansieringserséttning for Sparvég syd. Den ekonomiska
ersdttningen om 23 miljoner kronor for allménna dvergripande anldggningar som
exploateringsavtalet omfattar bidrar positivt till genomforandet av de forestdende
omfattande kommunala investeringar som planeras i Flemingsberg de ndrmaste
aren.

Kommunen har inte ndgra kostnader for utbyggnad av allmén platsmark, men
avtalet innebir en okad driftskostnad om ca 4 000 kronor per ér for drift av en
tillkommande offentlig trappa. Projektet bedoms ha exploateringsnetto pa 0
kronor for kommunen.

Exploateringsavtalet innehdller rétt for exploatdren att forvérva en markremsa av
kommunens mark inom planomradet. Markoverforingen frdn kommunens
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fastighet Grantorp 5:4 till exploatdrens fastighet Medicinaren 19 kommer att ske
genom fastighetsreglering. De juridiska konsekvenserna av det inom ramen for
exploateringsavtalet overenskomna servitutsavtalet dr att allmdnhetens tillgang till
den offentliga trappan sékras. Exploateringsavtalet reglerar 4ven genomforandet
av detaljplanen i Gvrigt.

Camilla Broo Mats Hermansson
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor

Beslutsunderlag

Tjansteutldtande, Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Hemso
Medicinaren AB for fastigheten Medicinaren 19

Bilaga 1. Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Hems6 Medicinaren
AB for fastigheten Medicinaren 19

Underbilaga 1. Exploateringsomrade

Underbilaga 2. Overenskommelse om fastighetsreglering

Underbilaga 3. Servitut for allminnyttig gangtrafik

Underbilaga 4. Ljus BTA kontor

Underbilaga 5. Mobilitetsavtal

Underbilaga 6. Checklista for miljoanpassat byggande

Beslutet ska skickas till

Hemso Medicinaren AB

Kommunstyrelsen
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Huddinge kommun
Postadress

Huddinge kommun
Kommunstyrelsens férvaltning
141 85 Huddinge

Besok

Kommunalvéagen 28

Tfn vxl: 08-535 300 00
huddinge@huddinge.se
www.huddinge.se
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