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Avsiktsforklaring

For planprogram Bjornkulla

Foljande Avsiktsforklaring for planprogrammet Bjornkulla i Huddinge kommun har ingétts
mellan Huddinge kommun och Huge Bostédder AB, nedan Parterna:

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

Nedan kallad Kommunen.

Bolaget

Huge Bostidder AB
Box 1144

141 24 Huddinge
Org. nr. 556149-8121

Nedan kallad Bolaget.

Programomrédets preliminéra avgransning har markerats med bla begriansningslinje pd bifogad
karta, bilaga 1. Programomradet avses motsvara en framtida gréins for det planprogram som ar
under framtagande och &r darfor prelimindr. Den exakta gransen definieras under fortsatt arbete
med planprogrammet.

INLEDANDE BESTAMMELSER

§ 1. Bakgrund

Bjornkulla &r en stadsdel i Flemingsberg som 1 den regionala utvecklingsplanen for Stockholm ar
utpekad som en regional stadskdrna. Bjornkulla dr &ven utpekat som ett utvecklingsomrade 1
kommunens éversiktsplan samt inkluderad 1 pagéende arbete med en utvecklingsplan i
Flemingsberg.

Malet for den regionala stadskdrnan Flemingsberg &r att den ska utvecklas till en
konkurrenskraftig innovationsmiljé med stadskvalitéer och ddrmed bidra till att Stockholm blir
Europas mest attraktiva storstadsregion. Visionen &r att Flemingsberg ar 2050 ar ett av Sveriges
mest betydelsefulla centrum f6r utbildning, forskning och kreativitet. En inspirerande motesplats
dér innovationer skapas och samverkan driver en hallbar samhéllsutveckling. En sjdlvklar
etableringsort for kunskapsintensivt niringsliv och en eftertraktad livsmiljo.

Samtidigt finns for Flemingsberg ett 6vergripande mal om att skapa en eftertraktad livsmiljé med
nérhet till bde stadsliv, kultur och natur. Viktiga mélgrupper for de nya bostdderna &r studenter,
forskare och arbetande inom Flemingsberg. Bostdderna ar dven viktiga for att kunna erbjuda
alternativa boendeformer for invanarna i Flemingsberg. Det ska vara mdjligt att oavsett
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livssituation hitta en lamplig bostad i Flemingsberg. Det ar viktigt att uppna en battre balans
mellan olika upplételseformer och bostadstyper for att bidra till en positiv utveckling av
omradena. D& smahusbebyggelse generellt saknas i 6vriga Flemingsberg ska det darfor 1
planprogrammet for Bjornkulla studeras vidare vilka omraden som kan vara ldmpliga att bebygga
med sméhusbebyggelse for att pa sd vis kunna tillskapa ett varierat bostadsutbud. Att bo i
Flemingsberg ska vara ett aktivt val.

Stadsdelen Bjornkulla utgor en viktig del for att uppna ovanndmnda maél och visioner for
Flemingsberg. Arbetet med planprogrammet har pagatt sedan 2017 och varit pausat i omgéngar.
Enligt nuvarande tidplan avses planprogrammet ga ut pa samrad kvartal 2 2021. Godkénnande av
planprogrammet berdknas kunna ske kvartal 1 2022.

Syftet med detta avtal dr att reglera forutsdttningarna for framtagandet av ett nytt planprogram for
Programomrédet mellan Parterna.

§ 2. Vision

I det inledande arbetet med planprogrammet har parterna tillsammans med en extern konsult tagit
fram en gemensam Vision, Bjérnkulla - vision och strategier, 2018-06-14, se bilaga 2.

Visionen dr en for Parterna gemensam handling som beskriver omradets kvaliteter, identitet och
forslag pa inriktning for fortsatt utveckling. Denna ska vara vigledande for den fortsatta
planeringen och sétter ramarna for hur omradet ska utvecklas. Visionen ligger till grund for den
struktur som tas fram for omradet 1 programmet och efterfoljande detaljplaner.

§ 3. Giltighet

Detta avtal blir for Parterna bindande endast under forutséttning
- att Huddinge kommunstyrelse godkénner detsamma senast 2021-04-30
- att styrelsen for Bolaget godkénner detsamma senast 2021-04-30

Skulle ovanstaende forutséttningar inte uppfyllas ér avtalet forfallet i sin helhet utan
ersittningsskyldighet for ndgon av Parterna.

§ 4. Avtalsstruktur

I samband med varje ny detaljplan ska ett markanvisningsavtal alternativt intentionsavtal tecknas
mellan Parterna. Fragor rorande exploateringsgrad, upplatelseformer, skolor, forskolor, dvrig
offentlig service, lokaler, dagvatten, allménna anlédggningar, eventuella markregleringar,
samordning och genomforande bearbetas och regleras ytterligare. Vidare ska avtalen reglera hur
parterna ska fordela kostnader avseende allmén plats och hantera erséttning eller kompensation
for det fall att byggritter fordelas ojamnt mellan parterna.

Samtliga avtal ska godkédnnas och undertecknas av Bolaget innan avtalet behandlas av
kommunens samhéllsbyggnadsutskott.

Till grund for detta och kommande avtal ligger riktlinjer for exploateringsavtal samt riktlinjer f6r
markanvisningar godkdnda av kommunfullmiktige den 2016-06-13 (reviderad enligt
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kommunfullmdrktiges beslut, KS-2017/306, den 6 november 2017 samt, KS-2019/466, den 30
september 2019) vilka Bolaget tagit del av.

§ 5. Planprogram och detaljplaner

For den mark Parterna dger inom Programomradet finns idag ingen géllande detaljplan.

Kommunen ombesorjer framtagandet av planprogram och detaljplan for Programomradet.
Bolaget ersédtter Kommunen for dess kostnader for framtagande av detaljplan och planprogram
samt erforderliga utredningar for Programomradet 1 enlighet med det plankostnadsavtal som
Kommunen har tecknat med Bolaget.

MARKOVERLATELSER

§ 6. Forsaljning eller byte av mark

Parterna dger stora sammanhéllande fastigheter inom Programradet. Dér fastigheterna angransar
kan det vara lampligt att genomfora en forsiljning eller byte av mark for att tillskapa
dndamalsenliga fastigheter och underlitta kommande planering och utveckling av omradet.

Parterna ska verka for att en bra helhetslosning uppnas inom Programomradet som stirker den
regionala stadskdrnan Flemingsberg. Parterna ska fordela kostnader avseende allmén plats och
hantera erséttning eller kompensation for det fall att byggrétter fordelas ojamnt mellan
Kommunens och Bolagets mark inom Programomrédet. Detta giller exempelvis vid placering av
skolor, park och gator.

Overldtelse av allmdn plats
Bolaget ska till Kommunen 6verléta all mark inom kommande planomriden som enligt
detaljplanen utliggs som allmin plats. Overlatelsen ska ske utan ersittning.

ANLAGGNINGAR

§ 7. Allmanna anlaggningar

Overgripande infrastrukturkostnader

Utvecklingsplanen for Flemingsberg och programmet for Bjornkulla kommer att resultera i
overgripande infrastrukturombyggnader inom ett storre omrade. Det tilltdnkta bostadsprojektet
medfor att allménna anldggningar behover byggas ut och anpassas bade inom och utom
Programomrédet. Bolaget ska bidra ekonomiskt till utférandet av sddana allminna anldggningar.
Exempel pa dvergripande anldggningar inom och utom Programomrédet &r Trafikplats
Hogskolan, Bjornkullavagens forlangning till Botkyrka och en stadsdelspark. Fordelningen av de
overgripande infrastrukturkostnaderna ska ske enligt det behov exploateringen har av att den
specifika anldggningen byggs om eller tillkommer, genom maximalt tillaten byggrétt och
anvindning, relativt ndrliggande omrdden. Det ekonomiska bidraget ska vidare regleras i
kommande avtal mellan Parterna.

Omradesspecifika infrastrukturkostnader
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Exploateringen av kommande detaljplaner kommer medfora behov av utbyggnader av
omradesspecifika allmédnna anldggningar. Som omradesspecifika allmdnna anldggningar ridknas
till exempel lokalgator och mindre parker/lekplatser. Bolaget ska std for de faktiska kostnaderna
for de omradesspecifika anldggningarna om Bolaget dger all mark inom kommande planomréaden.
I annat fall ska kostnaden fordelas enligt det behov exploateringen har av att den specifika
anldggningen byggs om eller tillkommer, genom maximalt tilldten byggrétt och anvédndning. De
omrddesspecifika infrastrukturkostnaderna ska vidare regleras i kommande avtal mellan Parterna.

Overtagande av drift och underhdll f6r allmdin plats

Inom Programomradet finns idag ytor i form av parkomréden och gator, vilka kan upplevas som
allménna. Ytorna &r inte planlagda som allmén plats och Bolaget skoter drift och underhéll 1
egenskap av markdgare. [ samband med att olika delomrdden detaljplaneras kommer Kommunen
att ta ver drift och underhall for de omraden som planliggs som allmin platsmark. Overtagandet
sker 1 samband med att Kommunen tilltrdder marken.

MEDFINANSIERINGSERSATTNING

§ 8. Sparvag syd

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

Ett exploateringsavtal far enligt plan- och bygglagen omfatta medfinansieringsersittning, under
forutséttning att den vig eller jarnvdg som Kommunen bidrar till medfor att en fastighet eller
fastigheter som omfattas av en detaljplan kan antas oka 1 virde. Med medfinansieringsersittning
avses ersittning som en exploatdr eller en fastighetsigare i samband med genomforande av en
detaljplan étar sig att betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss
vég eller jirnvédg som staten eller en region ansvarar for.

Kommunfullmidktige har antagit riktlinjer som anger utgangspunkter for exploateringsavtal vilka
hinvisas till under § 1. Enligt dessa riktlinjer avser Kommunen att avtala med exploator eller
fastighetségare att bekosta vissa angivna dtgirder innefattande kommunal medfinansiering av
regional infrastruktur. Riktlinjerna har genom fullmaiktiges beslut den 30 september 2019, § 10,
kompletterats med “’Principer for medfinansieringserséttningen av Spéarvig Syd” (nedan
bendmnda principer). Delar av Programomradet enligt detta avtal ligger inom influensomradet for
Sparvdg Syd. Sparvdg Syd kan antas 0ka fastighetsvédrdet inom Programomradet.

Parterna enligt foreliggande avtal avser att i kommande avtal sirskilt avtala om
medfinansieringsersittning med anledning av Kommunens bidrag till byggandet av Spéarviag Syd
om det dr aktuellt. Kommunens utgdngspunkt for forhandlingen i denna del 4r att ovan angivna
principer ska tillimpas.

AVGIFTER

§ 9. Plan- och bygglovsavgifter
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Parterna bekostar gemensamt programkostnaderna for Programomrédet enligt principerna i
undertecknat plankostnadsavtal.

Kostnaderna for kommande detaljplaner regleras i kommande plankostnadsavtal. D& kostnaderna
regleras genom sarskilt plankostnadsavtal ska Bolaget inte erligga ndgon planavgift enligt
Kommunens plan- och bygglovtaxa i samband med bygglovsprévning.

Bolaget ska 1 samband med erhallande av bygglov erligga bygglovsavgift enligt Kommunens
plan- och bygglovtaxa.

BEBYGGELSE

§ 10. Samordning och markanvisningar

Utvecklingen av omradet maste ske i en etappvis utbyggnad, varfér samordning av
utbyggnadsordning, utbyggnadstakt, masshantering, marknadsforing och etableringsytor maste
ske mellan Parterna.

Bolaget avser inte att utveckla all sin mark pd egen hand utan planerar att genomfora
markanvisningar/silja marken och darigenom samarbeta med andra exploatorer. Aven
Kommunen planerar att genomfora markanvisningar i kommande etapper.

Parterna ska gemensamt planera for och samordna markanvisningar inom Programomradet. I
kommande markanvisningsarbete dr det viktigt att tillse att de exploatdrer som ska vara med och
utveckla Bjornkulla delar Parternas gemensamma vision och mél for omradet. Vidare ar det
viktigt att innehallet i stadsdelen priaglas av variation, bade avseende arkitektur, innehéll och
exploatdrer.

§ 11. Upplatelseform, lagenhetsstorlek och smahus

Bolaget forbinder sig att samordna med Kommunen for att uppna en variation i upplatelseform
och lidgenhetsstorlek for tillkommande bebyggelse.

For att uppnd en blandad bebyggelse och ett diversifierat bostadsutbud behdver
smahusbebyggelse tillskapas inom Programomradet d& denna boendeform ar
underrepresenterad i omgivningen. Parterna dr darfor 6verens om att forutsédttningarna for
smahusbebyggelse ska studeras vidare i Planprogrammet och att den ska kunna placeras pa
mark som dgs av bdde Kommunen och Bolaget.

§ 12. Lagenheter och lokaler for sociala andamal, vardboende och
aldreboende mm.

Utveckling av en ny stadsdel behover inkludera ldgenheter och lokaler for sociala dndamal,
vardboende och dldreboende mm. Bolaget och Kommunen ska samordna kring behoven samt
bidra och sdkerstilla att funktioner byggs ut enligt efterfragan. Fragan kommer att regleras
nirmare i kommande avtal.
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§ 13. Lokaler och byggnader for skola och forskola

Bolaget ska inom sin fastighet planera for en skola och flera forskolor som tacker behovet fran
tillkommande bostadsbebyggelse inom Programomradet. Fragan kommer att regleras nirmare 1
kommande avtal.

Inom Programomradet finns en befintlig skola i privat regi, Sodertorns friskola, som hyr lokaler
frdn Bolaget. Parterna dr 6verens om att intentionen ir att skolan ska finnas kvar, utdkas och
utvecklas samt fortsétta att drivas i privat regi. En ny kommunal skola planeras p4 kommunens
mark inom Programomradet.

Vilka forskolor som ska drivas i kommunal eller privat regi dr en frdga som ska hanteras i vidare
arbete och regleras ndrmare i kommande avtal.

§ 14. Parkeringstal

Bolaget har tagit del av Kommunens trafikstrategi, parkeringsprogram, och mobility-
managementplan.

Parallellt med arbetet med planprogrammet for Bjornkulla har en mobilitetsplan for hela
Flemingsberg arbetats fram. Mobilitetsplanen for Flemingsberg bedoms vara klar i maj 2021.
Som en del av planprogrammet ska Parterna gemensamt ta fram ett PM for mobilitet for
Bjornkulla och underlaget ska bygga pa mobilitetsplanen for hela Flemingsberg. PM:et ska
efterlevas och f6ljas i fortsatt planldggning.

Kommunen erbjuder mojlighet till flexibla parkeringstal vid nybyggnation av verksamheter.

Det slutgiltiga parkeringstalet bestims efter en sammanvégd bedomning av det geografiska laget
samt de atgdrder Bolaget atar sig att genomfora. Aktuella atgirder enligt ovan regleras vidare for
respektive projekt i kommande avtal.

§ 15. Gestaltningsprinciper

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter inom Planprogramomrédet ska
planprogrammet inkludera gestaltningsprinciper. Gestaltningsprinciper ska utgora ett for
Kommunen och Bolaget gemensamt underlag som ska beaktas i vidare utveckling av omrédet.

MILJO, ENERGI OCH HALLBARHET

§ 16. Miljoprogram

Kommunen har antagit ett miljoprogram som ska vara vigledande for alla verksamheter och
aktiviteter som bedrivs inom Huddinge kommun av enskilda, foretag och foreningar. Huvudsyftet
med miljoprogrammet &r att peka ut riktningen for kommunens miljéarbete fram till ar 2021.
Bolaget ska beakta kommunens miljoprogram.

§ 17. Miljoanpassat byggande

I enlighet med Kommunens riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal regleras
forutsittningar for miljdanpassat byggande 1 kommande avtal. For nidrvarande arbetar Kommunen
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med en checklista som ska fyllas i och f6ljas upp i kommande detaljplanearbete. Checklistan
utgor ett for parterna gemensamt verktyg diar Bolaget ska redovisa val, metoder och arbetssétt
avseende projektets paverkan pd miljon. Checklistans kontrollpunkter beror miljdanpassat
byggande vid projektering, produktion och férvaltning av anliggningar inom Programomrédet.

Energieffektivitet

Varma utrymmen bor vara energieffektiva. Varmekallan bor tillgodoses genom ett miljoeffektivt
system sasom exempelvis fjarrvirme.

§ 18. Social hallbarhet
For att sdkerstilla att utvecklingen av Programomradet blir social héllbart avser Parterna att

arbeta med fragor som ror social hallbarhet inom ramen for planprogrammet.

Hur viktiga aspekter tas vidare i1 det fortsatta planeringsarbetet for att sdkerstilla en socialt hallbar
utveckling regleras vidare i kommande avtal.
§ 19. Ekologisk kompensation

I alla exploateringsprojekt ska det utredas om miljomaéssiga funktioner berdrs av den planerade
exploateringen och eventuellt hur dessa ska hanteras genom ekologisk kompensation. Studie och
utredning for ekologisk kompensation tas fram av Kommunen parallellt med framtagandet av
kommande detaljplaner. Eventuella dtgidrder och vem som ska utfora dessa specificeras i
kommande avtal. Om Bolaget dger all mark inom kommande planomraden ska Bolaget sta for
kostnaden for dtgirderna. I annat fall ska kostnaden fordelas mellan samtliga berérda exploatdrer.

GENOMFORANDE

§ 20. Kommunala riktlinjer och bestammelser

Bolaget atar sig att folja och uppdatera sig kring politiskt beslutade program och 6vriga riktlinjer,
sasom till exempel dagvattenstrategin, vid utformningen och genomforandet av Programomrédet.

ALLMANNA AVTALSBESTAMMELSER

§ 21. Avtalets upphorande
Detta avtal upphor att gélla i sin helhet om
- Kommunen inte fattar beslut om antagande av planprogram for Bjornkulla senast 2022-08-31

Om sé sker dger ingen av parterna rétt till erséttning for direkta eller indirekta nedlagda kostnader
vilka kan hérroras frin detta avtal.

§ 22. Overlatelse

Avtal
Detta avtal far inte Gverlatas pa annan utan Huddinge kommuns kommunstyrelses skriftliga
godkinnande.

Dnr KS-2020/590.214



8 (10)

Fastighet

Vid overlételse av fastighet eller del ddrav som omfattas av detta avtal ska Bolaget férbinda den
nye dgaren att iaktta vad som éavilar Bolaget enligt detta avtal, sa att detta blir géllande mot varje
kommande édgare av Exploateringsomradet eller del dirav. Detta avtal ska bifogas 1 avskrift.
Innan verlatelse sker ska Bolaget skriftligen underrdtta Kommunen. Ska ocksé detta avtal
overlétas pd den nya dgaren géller forsta stycket likval.

§ 23. Kontaktpersoner

Kontaktperson for Kommunen ar:
Mark och exploateringssektionen
Jonas Pettersson
08-535313 85
Jonas.Pettersson@huddinge.se

Kontaktperson for Bolaget ar:
Anders Daniels
08-502 369 60
Anders.Daniels@huge.se

Om endera parten byter kontaktperson eller kontaktuppgifter ska den andra parten informeras
om detta samt komplettera med nddvéndig information motsvarande innehéllet i denna
paragraf.

§ 24. Andringar
Andringar eller tilligg till detta avtal ska vara skriftliga for att vara gillande.

§ 25. Tvist

Tvist rorande tolkning eller tillimpning av detta avtal ska avgoras av svensk allmin domstol.
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Detta avtal har upprittats 1 tva likalydande exemplar, varav Parterna tagit var sitt.

Huddinge Ort:
Datum: Datum:
For Huddinge kommun For Huge Bostidder AB

Charlotta Thureson Giberg
Mark- och exploateringschef

Jonas Pettersson
Exploateringsingen;jor

Bilagor:
Bilaga 1 Programomrade
Bilaga 2 Vision for Bjornkulla
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Bilaga 1. Preliminiirt Programomrade

Wisittra1:1
Srﬁ%l«arbodem S

Visattra 1:7-

Bdtk);rka Visattra 1:11
Hantverks- | \

¥-.) Visattra 1:6
By~

Flemingsbergsskogens naturreservat

Blé begrinsningslinje visar den prelimindra plangransen. Fastigheten Viséttra 1:7 dgs av Bolaget
och fastigheten Visittra 1:6 av kommunen.

Bilaga 2.
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