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Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdktige

Stadscentrum

1. Markanvisningsavtal mellan Huddinge kommun och Fabege AB (publ),
avseende del av fastigheten Visittra 1:1 for projektet Stadscentrum inom
kommundelen Flemingsberg godkinns i enlighet med bilaga 1 till
kommunstyrelsens forvaltnings tjansteutlatande daterat den 2 mars 2021
(KS-2020/1033.214).

2. Kommunstyrelsen bemyndigas att besluta om och godkénna tilldggsavtal
till markanvisningsavtal mellan Huddinge kommun och Fabege AB (publ)
avseende del av Visittra 1:1 for projektet Stadscentrum som avser
forlingning och upphorande av avtalad tid for markanvisningsavtalets
giltighet, byggnadsskyldighetens fullgorande, senareldggning av senaste
tidpunkt for kommunfullméktiges godkdnnande av avtalen, och om annan
andring som saknar principiell betydelse enligt delegationspunkt F11.1
HKF 9210 (KS-2020/1033.214).

Centralmarken
3. Markanvisningsavtal mellan Huddinge kommun och Fabege AB (publ),
avseende del av fastigheten Visittra 1:1 for projektet Centralmarken inom
kommundelen Flemingsberg godkinns i enlighet med bilaga 2 till
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande daterat den 2 mars 2021
(KS-2021/398.214).

4. Kommunstyrelsen bemyndigas att besluta om och godkéinna tilliggsavtal
till markanvisningsavtal mellan Huddinge kommun och Fabege AB (publ)
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avseende del av Visittra 1:1 for projektet Centralmarken som avser
forlingning och upphorande av avtalad tid for markanvisningsavtalets
giltighet, byggnadsskyldighetens fullgérande, senareldggning av senaste
tidpunkt for kommunfullméktiges godkidnnande av avtalen, och om annan
andring som saknar principiell betydelse enligt delegationspunkt F11.1
HKF 9210 (KS-2021/398.214).

Sammanfattning

Utveckling av Stadscentrum och Flemingsbergsdalen som helhet dr av vésentlig
betydelse for att kunna na de fem dvergripande utvecklingsmélen for
Flemingsberg.

Kommunen och Fabege AB (publ) har tidigare triffat en avsiktsforklaring om hur
parterna tillsammans ska utveckla Flemingsbergsdalen. Som en f6ljd av det har ett
planprogram tagits fram. Avsiktsforklaringen f6ljs nu upp med forslag till
markanvisningsavtal som dven reglerar hur en samlad exploatering ska ske av
Fabege AB:s och delar av kommunens markinnehav i Flemingsbergsdalen.

For att sdkerstdlla att den planerade samlade exploateringen av Flemingsberg, som
avtalen ar avsett att 4stadkomma, kan genomforas ger avtalen kommunen
mojlighet att i vissa situationer dels aterkpa markanvisningsomradena, dels
forviarva samtliga Fabege AB:s fastigheter 1 Flemingsbergsdalen.

Markanvisningen for Stadscentrum avser ett markomrade som enligt
planprogrammet dr avsett for kontor, handel, kultur, bostdder med mera. Den
detaljplan som ska upprittas for omradet ska d&ven omfatta en intilliggande
fastighet som Fabege AB forvérvar fran Skanska. For den fastigheten ska ett
separat intentionsavtal uppréttas sa snart som mojligt.

Kommunen och Fabege AB har ocksa tagit fram ett forslag till
markanvisningsavtal for ett markomrade intill Kvarndngsvédgen (bendmnt
Centralmarken) som enligt planprogrammet dr avsett for
evenemangsbyggnad/kontor och bostdder. Anledningen till att markanvisning
foreslas ske dven av det omradet ar att Fabege AB, som ett led i utvecklingen av
Flemingsbergsdalen, férhandlar med en hyresgédst om en etablering inom
Flemingsbergsdalen. Hyresgésten dr en stor aktdr och en etablering skulle
innebdra ett stort antal arbetsplatser i ett inledande skede. Etableringen ar darfor
viktig for savdl kommunen som Fabege AB, samt for Flemingsbergsdalens
utveckling. Det har framkommit att hyresgéstens behov eventuellt inte gar att
uppfylla i det tinkta ldget men skulle kunna uppfyllas inom Centralmarken. Det
motiverar att kommunen gor en villkorad direktanvisning av marken utan
foregaende anbudsforfarande. Om Fabege AB inte traffar ett avtal med
hyresgisten avseende denna plats innan detaljplan antas sa upphor avtalet att
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gilla. Om markanvisningen genomfors ska Fabege AB avsta frdn annan
markanvisningsrétt.

Avtalen reglerar forutséttningar for kommande markoverlatelser samt fordelning
av ansvar och kostnader for genomforandet av detaljplanerna. Utdver det regleras
hur en samlad exploatering 1 Flemingsbergsdalen ska genomforas.

Kopeskillingarna kommer att berédknas med utgdngspunkt frin éverenskomna
priser per kvadratmeter byggrétt for respektive anvandning (kontor, handel,
bostéder och s vidare) och den byggritt som kommande detaljplan medger. For
att sidkerstilla att overlatelse sker till marknadspris har tva oberoende vérderingar
tagits fram som grund for férhandlingen. Dessa priser ska uppriaknas med index
men kan inte sdnkas. Priserna ér satta med forutséttning att kommunen bekostar
utbyggnad av allménna anldggningar inom planomradet till den del som avser
markanvisningen och att Fabege AB betalar en fast ersittning for overgripande
allménna anldggningar och medfinansieringsersittning for Sparvég syd enligt
kommunens riktlinjer.

Markanvisningsavtalet for Stadscentrum reglerar dven tidplan och omfattning av
en samlad exploatering inom Stadscentrum och Fabege AB:s egna fastigheter.
Utbyggnad ska ske inom 25 ar fran det att detaljplan for Stadscentrum vunnit laga
kraft.

Exploateringen inom de omraden som 6verlats omfattar minst 200 bostéder, cirka
20 000 arbetsplatser samt centrumfunktioner. Avtalet ger 4ven Fabege AB option
pa ensamritt att forhandla om markanvisning av kommunens mark i Visittra som
ocksa ingar 1 den samlade exploateringen. Omfattningen av denna rétt ar beroende
av om markanvisningen avseende Centralmarken genomfors. Fabege AB ges
ocksa option om ensamritt till att forhandla om en markanvisning for exploatering
som mojliggdrs vid en eventuell dverdackning av jarnvdgen och vig 226
Huddingevégen.

Forvaltningen bedomer att det ekonomiska utfallet, vid genomférande av
kommande mark och genomforandeavtal baserade pa markanvisningsavtalen, blir
cirka 450 miljonerkronor for Stadscentrum och cirka 85 miljoner kronor for
Centralmarken. Avtalen genererar ocksa ersittning pa preliminért 140 miljoner
kronor for att delfinansiera overgripande allminna anlédggningar och 25 miljoner
kronor som medfinansieringserséttning till Sparvag syd.

Sammantaget bedoms markanvisningarna ge ett betydande ekonomiskt tillskott
till kommunen samtidigt som projekten ar i linje med tidigare stéllningstaganden
for Flemingsbergsdalen och kommer kunna bidra till positiva effekter for
respektive planomréade, Flemingsberg och kommunen.
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Beskrivning av drendet
Bakgrund

Flemingsberg utgor idag en av de storsta malpunkterna séder om Stockholms
innerstad med universitetssjukhus, virldsledande forskning, fem universitet och
hogskolor samt réttscentrum. Inom en radie av en kilometer fran Flemingsbergs
station finns en hég koncentration av kunskap och ménniskor i form av 15 000
invanare, 15 000 verksamma och 18 000 studenter.

Regional utvecklingsplan for Stockholm, RUFS 2050, anger att Flemingsberg ar
en regional stadskdrna och primért utbyggnadsomréde. I ett av Region Stockholm
samt Huddinge och Botkyrka kommuner gemensamt framtaget
utvecklingsprogram for Flemingsberg, Flemingsberg 2050, anges malen levande
stadskédrna, sjdlvklart etableringsval, ppen universitetsstad, eftertraktad livsmiljo
och hallbart samhélle. Flemingsberg ska enligt utvecklingsprogrammet vara en
levande stadskdrna, urban och variationsrik och med unik identitet. I ett samlande
centrum, Stadscentrum Flemingsberg, finns den hogsta koncentrationen av urbana
kvalitéer. Stadscentrum ska utgora navet i Flemingsberg, en naturlig motesplats
som erbjuder miljoer for arbetande, boende, studerande och besdkare med ett brett
och varierat utbud av kultur, restauranger, noje, handel, offentliga motesplatser
och gronska. I anslutning till Stadscentrum planeras dven for fortsatt utveckling av
rattscentrum samt en ny bytespunkt for kollektivtrafiken. I bytespunkt
Flemingsberg planeras for att effektivt kunna hantera resande med kollektivtrafik
samtidigt som det dr en integrerad, vdl sammankopplad del av Stadscentrum och
ovriga Flemingsberg.

Kommunen tecknade hosten 2018 en avsiktsforklaring (KS-2018/1156) med
Stockholm Syd utvecklings AB och Fabege AB om att utveckla Flemingsbergs
Stadscentrum. Avsiktsforklaringen anger ramen och tidplanen for parternas
gemensamma arbete for en utveckling av Flemingsbergsdalen. Stockholm Syd
utvecklings AB dr nu ett av Fabege AB helédgt dotterbolag.

Huddinge kommun har antagit ett planprogram for utvecklingen av
Flemingsbergsdalen och de centrala delarna av Flemingsberg. Planprogrammet
godkindes av Huddinges kommunfullmiktige den 20 april 2020 (KS-
2018/1281.313). Planprogrammet har tagits fram av Huddinge kommun 1
samarbete med Fabege AB och Skanska Mark och Exploatering Bygg AB som
ager fastigheter inom Flemingsbergsdalen. Flemingsbergsdalen ska utvecklas till
en dynamisk och multifunktionell plats som inrymmer 35 000 nya arbetstillféllen,
5 000 nya bostidder samt service, handel med mera. Planprogrammet skapar
forutséttning och grund for den kommande utvecklingen av platsen och utgor
underlag for kommande planering och detaljplaner.

De bdda markanvisningsavtalen som redovisas i detta tjdnsteutlatande utgor en
fortséttning for att realisera planprogrammet for Flemingsbergsdalen.
Markanvisningsavtalet avseende Stadscentrum dr en direkt f6ljd av den tidigare
tecknade avsiktsforklaringen.
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De bada markomraden som markanvisas ligger i de centrala delarna av
programomradet for Flemingsbergsdalen, projekt Stadscentrum strax norr om
Regulatorbron intill jirnvigen, samt projekt Centralmarken strax dster om
Regulatorbron intill Kvarndngsvigen och Bjornkullavégen.

Markanvisningen inom projekt Stadscentrum avser ett markomrade om cirka 3,5
hektar inom fastigheten Viséttra 1:1. Syftet med planldggningen ar att préva ny
bebyggelse for kontor, service, hotell, logistik- och parkeringsdidck samt bostéder
inom mycket stationsnéra lage i Flemingsberg. Syftet ar dven att skapa en
attraktiv stadsdel med god forbindelse mellan kringliggande omraden och den
norra uppgangen till pendeltidgsstationen i Flemingsberg. Planomrédet avseende
projekt Stadscentrum utgors preliminart av del av fastigheterna Viséttra 1:1 och
Generatorn 2, totalt cirka fem hektar och anvinds idag till storsta del av
markparkering for bil, se bild 1 nedan.

Markanvisningen inom projekt Centralmarken avser ett markomrade om cirka ett
hektar inom fastigheten Visittra 1:1 och bestér idag av en yta med grus, samt en
gronyta, se bild 2 nedan. Syftet med planlédggningen &r att prova ny bebyggelse
for kontor, verksamheter och bostdder inom stationsnédra ldge i Flemingsberg.
Som ett led 1 utvecklingen av Flemingsbergsdalen forhandlar Fabege AB med en
hyresgést om en etablering inom Flemingsbergsdalen. Hyresgésten &r en stor
aktor och en etablering skulle innebéra ett stort antal arbetsplatser i ett inledande
skede. Det har framkommit att hyresgéstens behov eventuellt inte gér att uppfylla
1 det tinkta laget men skulle kunna uppfyllas inom Centralmarken.

Inriktning for nya detaljplaner

Det ar av stor vikt att projekten anpassas till de strukturer, visioner och medskick
som finns i planprogrammet for Flemingsbergsdalen. Projekten behover dven sa
langt det ar mojligt anpassas till de systemovergripande fragorna som dversiktligt
hanterats inom ramen for planprogrammet.

Forslag pa anvindning som ska provas i planarbetet inom projekt Stadscentrum &r
kontor, service, hotell, logistik- och parkeringsdick, samt bostdder. Forslag pa
anvindning som ska provas i planarbetet avseende projekt Centralmarken ar
kontor, andra lokaler samt eventuellt bostdder. Evenemangsarena, som angavs i
planprogrammet, dr inte ldngre aktuellt inom detta omréde.

Viktiga fragor 1 de bada planarbetena bedoms vara foljande:

Haéllbar dagvattenhantering

Skyfallshantering

Sparvag Syd, Regulatorbron och Regulatorviagen
Risk och sédkerhet

Trafikforing, parkering

Gestaltning

Vind, sol och siktlinjer

0O O O O O O O
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o Angrinsande resecentrum, overddckning och ny bro 1
Flemingsbergsledens forlingning samt sparreservat — detta giller specifikt
for Stadscentrum

Mer information om fOrutséttningarna for detaljplanen for Stadscentrum éterfinns
1 tjansteutlatandet for detaljplanens planuppdrag, Detaljplan for del av Viséttra 1:1
och del av Generatorn 2 (Stadscentrum) — beslut om planuppdrag, drendenummer:
KS-2020/1240.313. Tjansteutlatande for detaljplaneuppdrag avseende
Centralmarken kommer att skrivas fram senare.

Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtalens syfte ér att reglera forutséattningarna infor respektive
detaljplanearbete, reglera fordelning av ansvar och kostnader, komma &verens om
efterfoljande genomforande samt reglera markoverlételser.

I markanvisningsavtalen for Stadscentrum och Centralmarken regleras vidare
bland annat fragor angdende detaljplanens inriktning och utformning, ansvar- och
kostnadsfordelning, genomforandefrigor, markoverltelser, overlatelsevillkor,
hallbarhet, milj6 och dagvatten.

Parternas gemensamma ambition infor arbetet dr att detaljplanerna ska antas under
2023 - 2024. Preliminirt forvintas bebyggelse inom den mark som markanvisas
fardigstillas etappvis under perioden 2027 - 2040.

©
s

Batterietfastigheterna

Bild 1. Markomrdden som berors av markanvisningsavtalen.



HUddinge TIANSTEUTLATANDE

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2021-03-02 KS-2020/1033.214
KS-2021/398.214

Markanvisning Stadscentrum,
del av Visdttra 1:1

\

LB Markanvisning Centralmarken,
del av Viséttra 1:1

Bild 2 Ortofotot visar markanvisade markomrdden inom fastigheten Huddinge Visdittra 1:1. Gul
firg: markanvisning avseende Stadscentrum. Rod firg: markanvisning avseende Centralmarken.

Markanvisning Stadscentrum (KS-2020/1033.214)

Planomradet kommer preliminért att besta av tva fastigheter, varav den ena
markanvisas av kommunen. Fastigheten Visittra 1:1 4gs av Huddinge kommun
och berord del exploateras enligt forslag till markanvisningsavtal, bilaga 1 av
Fabege AB. Fastigheten Generatorn 2 dgs av Skanska Mark och Exploatering
Bygg AB. Fabege AB har triaffat avtal med Skanska Mark och Exploatering Bygg
AB om forvirv av denna del av Generatorn 2, och Fabege AB avser att exploatera
denna del av Generatorn 2 enligt planprogrammet. For att Generatorn 2 ska
omfattas av detaljplanen behover ett separat intentionsavtal och exploateringsavtal
ingds avseende denna fastighet.

Forhandlingar med Fabege AB har lett till ett forslag till markanvisningsavtal
avseende den mest centrala delen av planprogrammet som foljer tidigare tecknad
avsiktsforklaring.

Parterna ska verka for att minst 195 000 kvadratmeter bruttoarea (BTA)
byggritter inom Overlatelsemarken, varav 20 000 kvadratmeter ljus BTA
bostiader, 130 000 kvadratmeter ljus BTA kontor och 45 000 BTA lokaler.

7 (14)
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Avtalet innehaller sedvanliga punkter vid en markanvisning, men foljer &ven upp
parternas avsiktsforklaring och reglerar en sammanhallen exploatering av
kommunens och Fabege AB:s fastigheter i Flemingsbergsdalen. De viktigaste
punkterna i markanvisningsavtalet avseende projekt Stadscentrum &r foljande:

o Principen for markoverléatelsen &r att parterna latit utfora tvéa separata
véirderingar av de olika byggréttskategorierna. Byggritterna har vérderats
av tva auktoriserade fastighetsvarderare fran tva olika varderingsforetag
med virdetidpunkten december 2020. Parterna har forhandlat och enats
om en prislista for de olika byggritterna. Dessa priser ska raknas upp med
index fram till markdverlatelse sker. Priserna kan inte sénkas.
Kopeskillingen regleras vidare i kommande mark- och genomf6érandeavtal.

o Fabege AB (i avtalet bendmnt Exploatdren) ska vara med och bekosta
overgripande anldggningar sasom till exempel allménna gator utanfor
planomrédet, ny- eller ombyggnad av Regulatorbron, ny bro i
Flemingsbergsledens forlingning, utbyggnad av 6vergripande végnatet i
Flemingsbergsdalen med mera.

o Fabege AB ska betala medfinansieringsersittning for Sparvég syd enligt
kommunens antagna riktlinjer.

o Samtliga bostdder inom Overlatelsemarken ska byggas for upplatelse med
bostadsritt eller annan dganderéttsform som godkénns av kommunen.
Under vissa forutséttningar medges hyresritt, men det ska inte ge mindre
andel bostadsritt inom exploateringen som helhet.

o Markanvisningsavtalet géller 1 fyra ar frain Kommunfullméaktiges beslut att
godkinna avtalet, eller till den senare dag som infaller tva ér efter det att
Kommunfullméktiges beslut har vunnit laga kraft.

o Fabege AB erhaller markanvisningen avseende Stadscentrum och
Centralmarken for att Fabege AB ska exploatera dessa markomraden
tillsammans med Fabege AB:s Ovriga fastigheter i Flemingsbergsdalen
enligt utvecklingsprogrammet, planprogrammet och avsiktsforklaringen.

o Fabege AB har uttalat sin avsikt att - tillsammans med kommunen - skapa
byggritter for exploatering av sammanlagt cirka 265 000 kvadratmeter ljus
BTA bostider, ca 6 500 kvadratmeter BTA skola/forskola, ca 105 000
kvadratmeter ljus BTA kontor och ca 53 500 kvadratmeter BTA 6vriga
lokaler inom fastigheterna Regulatorn 1, Regulatorn 2, Batteriet 3,
Batteriet 4 och den del av Generatorn 2 som ligger intill
Overlatelsemarken.

o Fabege AB atar sig att paborja exploateringen inom fem ar frén tilltradet,
annars har kommunen rétt att dterkopa hela dverlatelsemarken. I det fall
Fabege AB inte senast femton ar fran tilltrddet 1 huvudsak har slutfort
exploateringen ska kommunen ha rétt att dterkopa de inte exploaterade
delarna av dverlatelsemarken.

o Fabege AB ir skyldig att medverka till framtagande av nya detaljplaner
omfattande sina egna fastigheter Regulatorn 1, Regulatorn 2, Batteriet 3,
Batteriet 4 och del av Generatorn 2 inom Flemingsbergsdalen. Om Fabege
AB inte bygger ut sina egna fastigheter enligt 6verenskommen tidplan ska
kommunen ha ritt att kdpa de icke exploaterade delarna av Fabege AB:s
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fastigheter inom Flemingsbergsdalen. Kommunens ritt ska sékerstéllas
genom bland annat optioner pa aktierna i de koncernbolag som dger
respektive fastighet.

o Fabege AB ges en option avseende Visittramarken enligt tidigare
avsiktsforklaring. Parternas avsikt ér att Fabege AB fortsatt ska erhélla en
forsta ratt till markanvisning avseende omradet i markanvisningsavtalet
bendmnt Visdttramarken. En sddan markanvisning forutsétter bland annat
att Fabege AB medverkar till ett skyndsamt framtagande av en ny
detaljplan omfattande sina egna fastigheter inom Flemingsbergsdalen och
Visittramarken som mdjliggor exploateringen avseende dessa fastigheter.
I det fall Fabege AB har erhallit markanvisning avseende Visdttramarken
ska kommunen dven ha ritt att dterkdpa de icke exploaterade delarna av
Visittramarken om exploatering inte sker enligt 6verenskommen tidplan. I
det fall markanvisningsavtalet avseende Centralmarken fullfoljs halveras
Fabege AB:s markanvisning avseende Visdttramarken.

o Fabege AB ges option avseende Overdickningsmarken enligt tidigare
avsiktsforklaring. Kommunen har 6verenskommit med bland andra
Trafikverket att utreda forutsittningarna for att genomfora en
Overdidckning av jarnvdgen samt nedsédnkning och 6verdidckning av del av
Huddingevégen. Sddan 6verddckning skulle kunna mojliggora
nybyggnation dels pa 6verddckningen 6ver Huddingevégen, dels pa den
nirmast intilliggande marken p4 kommunens fastigheter. Overdickningens
genomforande dr beroende av medfinansiering fran byggritter, dels pa
overdiackningsmarken, dels pd 6vrig omkringliggande mark inom
Programomrédet. Parternas avsikt dr att Fabege AB ska erhalla en forsta
ritt till markanvisning avseende dverddckningsmarken. En sddan
markanvisning forutsitter bland annat att Fabege AB accepterar
medfinansiering av kostnader for sdvil utredningar som genomfoérande.

o Kommunen tillférsdkras rétt till mark for forskola/grundskola inom
Flemingsbergsdalen.

o 1 0vrigt regleras bland annat frdgor som ror fastighetsbildning, ledningar,
markfororeningar, plan- och bygglovavgifter, miljo- och energifrigor,
overlatelseforbud, med mera.

o Fabege AB:s ritt ska kunna utdvas av Fabege AB sjilvt eller av bolag som
ar ett helagt dotterbolag inom Fabege AB-koncernen.

o Avtalet upphor om Fabege AB utan kommunens medgivande overlater
hela eller delar av dverlatelsemarken; ndgon av fastigheterna Regulatorn 1,
Regulatorn 2, Batteriet 3, Batteriet 4 eller del av Generatorn 2; eller nadgot
av de bolag som dger dessa fastigheter.

Markanvisning Centralmarken (KS-2021/398.214)

Planomradet kommer preliminért att bestd av cirka ett hektar av fastigheten
Visittra 1:1. Fastigheten Visittra 1:1 4gs av Huddinge kommun och exploateras
enligt forslag till markanvisningsavtal, bilaga 2 av Fabege AB, under forutséttning
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att hyresavtal tecknas mellan Fabege AB och den tilltinkta hyresgéisten avseende
denna lokalisering.

Parterna ska verka for att minst 33 000 kvm ljus BTA byggritter ska godkdnnas i
detaljplanen, varav i forsta hand minst cirka 22 000 kvm ljus BTA avseende den
nya hyresgéstens behov, och resterande delar avseende i forsta hand bostader.
Avtalet dr i relevanta delar baserat pé avtalet for Stadscentrum och manga punkter
ar darfor lika. Nagra punkter och villkor skiljer sig helt fran avtalet for
Stadscentrum.

Avtalet innehaller sedvanliga punkter vid en markanvisning, men reglerar dven
frdgor som byggnadsskyldighet, ritt till &terkdp och andra Gverlételsevillkor.

De viktigaste punkterna 1 markanvisningsavtalet avseende projekt Centralmarken
ar foljande:

©)

Markanvisningsavtalet dr villkorat av att Fabege AB tecknar ett hyresavtal
med den tilltdnkta hyresgisten avseende denna plats innan detaljplanen
antas. Om Fabege AB inte tecknar hyresavtal med den tilltdnkta
hyresgésten faller markanvisningsavtalet.

Principen for markdverlatelsen dr att parterna latit utfora tva separata
virderingar av olika byggrittskategorier. Byggritterna har virderats av tva
auktoriserade fastighetsvirderare fran tva olika varderingsforetag med
virdetidpunkten december 2020. Parterna har forhandlat och enats om
priser for de olika byggrittskategorier. Priserna ska rdknas upp med index
fram till att markdverlételse sker. Priserna kan inte bli lagre.
Kopeskillingen regleras vidare i kommande mark- och genomf6randeavtal.
Fabege AB ska vara med och bekosta dvergripande anldggningar sdsom
t.ex. allminna gator utanfor planomradet, ny- eller ombyggnad av
Regulatorbron, ny bro i Flemingsbergledens forldngning, utbyggnad av
overgripande végnitet i Flemingsbergsdalen med mera.

Fabege AB ska betala medfinansieringserséttning for Spéarvég syd enligt
kommunens antagna riktlinjer.

Samtliga bostdder inom overlatelsemarken ska byggas for upplételse med
bostadsritt eller, om kommunen godkénner det, annan dganderaittsform
eller studentbostdder. Detta ska dock inte innebédra en mindre andel
bostadsritt inom exploateringen som helhet.

Som forutsittning for overlatelsen av dverlitelsemarken géller att Fabege
AB atar sig att pdborja exploateringen inom tva ar fran tilltrddet, annars
ska kommunen ha ritt att aterkdpa hela 6verldtelsemarken. I det fall
Fabege AB inte senast fem ar fran tilltradet i huvudsak har slutfort
exploateringen ska kommunen ha rétt att dterkopa de inte exploaterade
delarna av dverlatelsemarken.

Markanvisningsavtalet gillande Stadscentrum reglerar en option for
Fabege AB att forhandla om markanvisning dven avseende den sa kallade
Visittramarken. Om markanvisningsavtalet avseende Centralmarken
fullfoljs ska Fabege AB:s option om kommande markanvisning av
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Visittramarken minska med hilften (50 % av byggritterna) enligt vad som
regleras 1 markanvisningsavtalet for Stadscentrum.

I 6vrigt regleras bland annat fragor som ror fastighetsbildning, ledningar,
markfororeningar, plan- och bygglovavgifter, miljo- och energifragor,
overlatelseforbud, med mera.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gor bedomningen att de uppréttade forslagen till
markanvisningsavtal med Fabege AB Overensstimmer med kommunens
overgripande mal att utveckla den regionala stadskdrnan Flemingsberg till en
attraktiv och levande stadsmiljo, samt skapa fler arbetstillfallen. Forvaltningen
bedomer att upprittade avtalsvillkor dr rimliga och foreslar att bada
markanvisningsavtalen med Fabege AB godkénns.

Markanvisningsavtalet for Stadscentrum &r 1 allt visentligt en vidareutveckling av
det parterna kommit 6verens om 1 avsiktsforklaringen. Det ldgger grunden for ett
fortsatt 1dngsiktigt samarbete gillande utvecklingen av Flemingsbergsdalen.

Kommunen direktmarkanvisar den aktuella marken till Fabege AB bland annat da
bolaget tidigare visat sig klara av att genomfora liknande stora
stadsbyggnadsprojekt dver tid, i olika konjunkturer. Detta har bland annat skett 1
Hammarby Sj6stad och Arenastaden i1 Solna. Vidare dger Fabege AB de stora
fastigheter som ligger intill den mark som forslas anvisas inom projektet
Stadscentrum och norr ddrom och vilka Fabege AB avser att exploatera
gemensamt med den anvisade marken.

Parternas avsikt om en samlad exploatering har reglerats genom en tidplan for
exploatering av de markanvisade delarna, Fabege AB:s eget fastighetsinnehav i
Flemingsbergsdalen, och av kommunen dgd mark for vilken Fabege AB fér
ensamrétt att forhandla om kommande markanvisningar. For att sdkerstélla att den
samlade exploatering av Flemingsbergsdalen, som markanvisningsavtalen syftar
till, kommer att genomforas, anger markanvisningsavtalen att kommunen ska ha
ritt att aterkopa de delar av den anvisade marken som Fabege AB eventuellt inte
exploaterar enligt tidplanen. Kommunen ska vidare ha motsvarande ritt att kopa
hela eller delar av Fabege AB:s egna fastigheter om dessa inte exploateras enligt
tidplanen.

Markanvisningsavtalen reglerar sdledes dmsesidiga rattigheter for parterna att
forvirva mark for att genomfora utvecklingen av Flemingsbergsdalen. Denna
Omsesidiga rétt och garanti skulle kommunen inte ha kunnat erhélla vid en
markanvisning till ndgon annan dn Fabege AB.

Mot bakgrund av ovanstiende har inte den foreslagna markanvisningen kunnat
foregés av ett anbudsforfarande. For att sékerstilla att kommunens
markdverlatelser sker pd marknadsmaissiga villkor grundar sig den 6verenskomna
kopeskillingen istéllet pd tvd aktuella oberoende marknadsvérderingar. Vérderarna
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har angivit marknadsvérden for respektive byggrittskategori som kan medges i
detaljplanen. De sammanvégda priserna for byggritterna overstiger medelvardet 1
varderingarna. Priserna ska uppriknas med index till tilltradesdagen. Priserna kan
dock inte bli lagre. Kopeskillingen ska baseras pé dessa byggrittspriser och den
mangd byggritter som medges enligt kommande detaljplaner.

For Centralmarken &dr kopeskillingen baserad pé byggrittsvarde for kontor
respektive bostdder och en sammanlagd exploatering om minst 33 000
kvadratmeter ljus BTA.

Exploateringens omfattning for sdvil markanvisningsomradena som for ovrig
exploatering som ber0rs av avtalen baseras pa vad som anges i planprogrammet
samt en bedomning av mojlig byggritt for kontor som erséttning for den ¢j
aktuella evenemangsarenan.

Upplatelseformen for bostdder i dverlatelseomradena ska vara bostadsritt eller
dganderitt enligt avtalen. Det forvéntas leda till en 6kad blandning av
upplételseformer i Flemingsberg och att fler ges mgjlighet att 4ga sin bostad. For
bostdderna inom Stadscentrum ges dock Fabege AB en mojlighet att under vissa
forutséttningar bygga hyresrétter. Detta ska i sa fall inte innebéra att andelen
bostadsrétter/dganderétter minskar som helhet inom den samlade exploateringen.

Genom forslag till markanvisningsavtal avseende Stadscentrum frangar
kommunen riktlinjerna for markanvisningar genom att avtalet dr giltigt i fyra ar i
stéllet for normalt tva ar. Riktlinjerna frangas dven genom att
betalningstidpunkterna for medfinansieringsersittning for Sparvég syd erlidggs
enligt betalningsplan 1 stéllet for vid lagakraftvunnen detaljplan. Skélet ar att
markanvisningen berdr ett stort markomrade och planeringen for detaljplanen
forvantas vara mer komplex &n normalfallet i kommunen.

Markanvisningsavtalet avseende Centralmarken har tillkommit for att skapa en
alternativ mgjlighet till lokalisering for den tilltdnkta hyresgidsten som Fabege AB
for forhandlingar med om ett hyresavtal i Flemingsbergsdalen. Hyresgésten dr en
stor aktdr och en etablering skulle innebéra att ett stort antal arbetsplatser
tillkommer i Flemingsberg i ett tidigt skede. En villkorad direktanvisning av
marken utan foregdende anbudsforfarande dr darfor motiverad. Om hyresavtal
avseende Centralmarken tecknas har parterna dverenskommit att optionen
gillande Visdttramarken ska halveras. Den totala mangden byggrétter som Fabege
AB kan erhélla enligt avsiktsforklaringen torde dérfor inte fordndras ndmnvirt om
markanvisningsavtalet avseende Centralmarken fullfoljs.

Barnperspektivet och konsekvenser for barn och unga ar ndgot som kommer
hanteras sérskilt inom ramen for detaljplanearbetet. Markanvisningsavtalen
behandlar inte detta sérskilt, men markanvisningarna bedéms kunna bidra till
positiva effekter &ven for barn och unga bland annat genom att nya tillgangliga
motesplatser skapas inom Flemingsbergsdalen.

Parterna har genom avtalen kommit 6verens om att det i samband med
planprogrammet framtagna héllbarhetsprogram ska inforlivas och foljas i
kommande planarbete och i efterféljande genomforandeskede.
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Ekonomiska konsekvenser

Avtalen reglerar underlag for berékning av kopeskilling, fordelning av kostnader
for genomforande av exploateringen inom respektive exploateringsomrade,
Fabege AB:s bidrag till 6vergripande allminna anldggningar samt
medfinansiering av Sparvég syd.

Genomforande av projektet Stadscentrum beddms ge ett ekonomiskt dverskott pd
cirka 450 miljoner kronor. Inkomsterna bestar av en kdpeskilling pé cirka 650
miljoner kronor. Fran den riknas utgifter for iordningstillande av mark
(ledningsomléggning, marksanering, administration m m) samt utbyggnad av
allménna anldggningar inom planomradet pa sammanlagt cirka 200 miljoner
kronor. Redovisningen avser den del som foreslas markanvisas till Fabege AB.
For den del av planomradet for Stadscentrum som Fabege AB forvérvar av
Skanska kommer ett separat intentionsavtal att triffas. Exploatoren kommer att fa
bekosta den exploateringens andel av utbyggnad av allmén plats.

Genomforande av projektet Centralmarken bedoms ge ett ekonomiskt overskott
pa cirka 85 miljoner kronor. Inkomsterna bestar av en kopeskilling pé cirka 135
miljoner kronor. Fran den riknas utgifter for utbyggnad av allménna anldggningar
inom planomradet och administration med mera, pa sammanlagt cirka 50 miljoner
kronor. Om Fabege AB inte tecknar hyresavtal med den tilltdnkta hyresgisten
inom viss tid faller detta avtal. Kommunen behéller d& marken och realiserar 1
stillet varden som tillkommer genom planldggning i en senare etapp av
genomforandet av Flemingsbergsdalen.

De ekonomiska forutséttningarna for en eventuell markanvisning av
Visittramarken och fordelning av exploateringskostnader kommer att regleras 1
kommande avtal. En kommande exploatering inom Visdttramarken forutsitts ge
ett betydande ekonomiskt overskott. Ekonomiska forutsittningar for en
overdackning &dr dnnu oklar.

Genomforande av Flemingsbergsdalen medfor att kommunen behdver gora storre
investeringar i omradet som inte dr hinforliga till enskilda exploateringsprojekt;
sa kallade 6vergripande anldggningar. Dessa anldggningar avses i sin helhet
finansieras genom ersittning fran exploatorerna i de olika etapperna. Avtalen for
Stadscentrum och Centralmarken medfor bidrag till dessa anldggningar med
sammanlagt cirka 140 miljoner kronor. Kommande intentionsavtal for Generatorn
2, som avses planldggas samtidigt som Stadscentrum genererar ocksa ersittning
till 6vergripande anldggningar.

Fabege AB ska ocksa betala en medfinansieringserséttning avseende Sparvég syd
i enlighet med kommunens riktlinjer for medfinansieringserséttning. Erséittningen
uppgar till sammanlagt cirka 25 miljoner kronor. Ersdttning for Generatorn 2
tillkommer och regleras i separat avtal.

Risker for 6kade kostnader for overgripande anldggningar, ledningsomlédggning
och marksanering har begrinsats genom avtalet. Driftskostnaderna for allminna
anldggningar kommer att 6ka avsevart nar exploateringen genomforts, eftersom
nya anldggningar med hogt nyttjande tillkommer.
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Sammantaget bedoms exploateringsprojekten ge ett betydande ekonomiskt
overskott och medfora bidrag till 6vergripande anldggningar och Sparvig syds
medfinansiering. Kalkylerna ar féorenade med stora osdkerheter for sévil
inkomster som utgifter. Detta beror bland annat pa att forutsattningarna till stor
del faststills i kommande detaljplaner

Juridiska konsekvenser

Genom f0rslag till markanvisningsavtal, bilaga 1 och bilaga 2, ingdr kommunen
tva separata avtalsforhdllande med Fabege AB. Avtalen reglerar forutsattningarna
infér kommande mark- och genomforandeavtal, som ska ersitta forslagen till
markanvisningsavtal.

Markanvisningsavtalet for Stadscentrum géller 1 fyra &r frin Kommunfullmaéktiges
beslut att godkdnna markanvisningsavtalet, eller till den senare dag som infaller
tva ar efter det att Kommunfullméktiges beslut har vunnit laga kraft.

Markanvisningsavtalet for Centralmarken géller 1 tva ar fran den dag
Kommunfullmédktiges beslut att godkdnna markanvisningsavtalet har vunnit laga
kraft, eller till den senare dag som infaller tva ar efter det att
Kommunfullmédktiges beslut har vunnit laga kraft.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhillsbyggnadsdirektor
Bilagor

Bilaga 1. Forslag till markanvisningsavtal avseende del av fastigheten Visittra
1:1 (Stadscentrum), inklusive bilagor 1-6.

Bilaga 2. Forslag till markanvisningsavtal avseende del av fastigheten Visittra
1:1 (Centralmarken), inklusive bilagor 1-7.

Beslutet ska skickas till
Fabege AB (publ)

Skanska Mark och Exploatering Bygg AB
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