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KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2020-04-29 KS-2020/630

Handlaggare
Victor Halonen Kommunstyrelsen
victor.halonen@huddinge.se

Intentionsavtal for Generatorn 3, och del av Generatorn 2 inom
Flemingsbergsdalen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1.

Intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Fabege Flemingsberg
Generatorn AB, Fabege AB (publ), och Skanska Mark och Exploatering
Bygg AB rorande del av fastigheten Generatorn 2 inom kommundelen
Flemingsberg godkinns i enlighet med bilaga 1 till kommunstyrelsens
forvaltnings tjansteutlatande daterat den 29 april 2020.

Intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Jernhusen Resefastigheter AB,
och Jernhusen AB (publ) rorande fastigheten Generatorn 3 inom
kommundelen Flemingsberg godkéinns i enlighet med bilaga 2 till
kommunstyrelsens forvaltnings tjansteutlatande daterat den 29 april 2020.

Chefen for mark- och exploateringssektionen bemyndigas att besluta om
och godkénna tilliggsavtal som avser senareldggning av senaste tidpunkt
for kommunstyrelsens godkédnnande av avtalen enligt punkt 1 och 2 ovan
och/eller annan dndring som saknar principiell betydelse enligt
delegationspunkt F11.1 HKF 9210.

Samhiéllsbyggnadsdirektoren bemyndigas att pd kommunstyrelsens vdgnar
besluta om, godkdnna och underteckna tilldggsavtal till intentionsavtal
mellan Huddinge kommun, Fabege Flemingsberg Generatorn AB, Fabege
AB (publ) och Skanska Mark och Exploatering Bygg AB rorande del av
Generatorn 2, med syftet att ett heldgt dotterbolag inom Fabege AB-
koncernen dels far intrdda som ny dgare eller deldgare till den del av
fastigheten Huddinge Generatorn 2, dels intrdda som solidarisk medpart
till Fabege Flemingsberg Generatorn AB och Fabege AB i
intentionsavtalet, enligt § 27 1 intentionsavtalet, bilaga 1.

HUDDINGE KOMMUN

Postadress

Besék 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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Sammanfattning

De bada intentionsavtalen som omfattar detta projekt utgdr en fortsittning for att
realisera planprogrammet for Flemingsbergsdalen (KS-2018/1281.313).
Bakgrunden till projektet ar att fastighetsbolaget Fabege AB knutit till sig en
potentiell hyresgést som de vill kunna inhysa inom projektet Sodra entrén,
Flemingsbergsdalen. Aven Jernhusen AB har visat intresse for att utveckla
fastigheten Generatorn 3 med utbyggd stationsfunktion och en stationsentré som
angOr Ostra sidan av jarnvagen, samt dven attraktiva kontors- och
verksamhetslokaler.

Omradet som ska planldggas ligger 1 den sydvéstra delen av programomradet for
Flemingsbergsdalen, soder om fastigheten som inhyser butiken ICA Maxi.
Planomréadet utgor cirka 1,8 hektar och utgors idag till storsta del av
markparkering for bil. Planomradet utgors framst av del av fastigheten Generatorn
2 och fastigheten Generatorn 3. Fastigheten Generatorn 3 &gs och exploateras av
Jernhusen Resefastigheter AB, nedan kallad Jernhusen. Exploator for del av
Generatorn 2 dr Fabege Flemingsberg Generatorn AB, nedan kallad Fabege, som
ar civilrattslig dgare enligt kop fran Skanska Mark och Exploatering Bygg AB,
nedan kallad Skanska. Anledningen till att Skanska &r med som part i
intentionsavtalet dr att de star som lagfaren édgare till fastigheten vid avtalets
patecknande. Intentionen fran samtliga parter ar att den del av fastigheten
Generatorn 2 som ingar i projektet ska ga dver till Fabege, senast strax innan
exploateringsavtal undertecknas.

Intentionsavtalens syfte ar att reglera forutsédttningarna infor detaljplanearbetet
och efterfoljande genomférande. De viktigaste punkterna 1 avtalet handlar om:

- Markoverlatelse — principerna for markoverlatelse ér att marken ska
varderas utifran vad byggratten medger enligt detaljplanen och kommunen
erhéller erséttning for andelen kommunal mark som siljs. Priset regleras
vidare 1 kommande exploateringsavtal.

- Bidrag for allmdnna anldggningar — dar exploatorerna ska vara med och
bekosta dvergripande och projektspecifika anldggningar sdsom t.ex.
allménna gator, ombyggnad av Regulatorbron, utbyggnad av dvergripande
vignitet 1 Flemingsbergsdalen mm.

- Medfinansieringsersdttning for Spdrvdg syd — dar exploatorerna ska betala
enligt kommunens antagna riktlinjer.

Projektet kan resultera i ett positivt exploateringsnetto till foljd av forséljning av
kommunal mark som avses planldggas som kvartersmark, detta dr dock osédkert
och ska studeras ndrmare inom detaljplanearbetet. Projektet forvintas inte
resultera 1 ett negativt exploateringsnetto.

Den preliminéra tidplanen for detaljplanen ar antagande kvartal 2 2021.
Byggnader forvintas vara fardigstillda for inflytt under 2024.
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Beskrivning av drendet

Bakgrund

De bada intentionsavtalen som omfattar detta projekt utgdr en fortsattning for att
realisera planprogrammet for Flemingsbergsdalen (KS-2018/1281.313). For
utvecklingen av Flemingsbergsdalen finns en tidigare undertecknad
avsiktsforklaring mellan Huddinge kommun och Fabege (KS-2018/1156).

Planprogrammet har tagits fram av kommunen tillsammans med Fabege som nu
har 6nskemal om att denna del av planprogrammet utgor en av de forsta
detaljplaneetapperna. Fabege har en tilltdnkt hyresgist i en av de tillkommande
byggnaderna inom aktuellt planomrade. Férutom Fabege har dven Jernhusen
Oonskemal om att denna plats planldggs.

RUFS 2050 anger att Flemingsberg ar en regional stadskirna och primért
utbyggnadsomrade. Projektet beddms dven dverensstimma med Oversiktsplan
2030 da projektet innebér en fortdtning med fler arbetstillfillen och motesplatser
inom den regionala stadskidrnan Flemingsberg. I utvecklingsprogram for
Flemingsberg, Flemingsberg 2050 anges malen levande stadskirna, sjalvklart
etableringsval, Oppen universitetsstad, eftertraktad livsmiljé och hallbart samhélle.
Projektet ska bidra till att uppné dessa mal. Projektet ingér 1 Plan for
samhillsbyggnad med utblick till 2035.

Syftet med planldggningen dr att préva ny bebyggelse for kontor, service, hotell,
bostdder, stationsbyggnad och mobilitetshus inom mycket stationsnéra lage i
Flemingsberg. Syftet &r dven att skapa en attraktiv stationsentré med torg och god
forbindelse mellan kringliggande omraden och den s6dra uppgangen till
pendeltigsstationen i Flemingsberg.
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Oversiktlig kartbild med inringat planomrdde

Planomrédet utgdrs fraimst av del av fastigheten Generatorn 2 dédr Fabege ar
exploatdr, och fastigheten Generatorn 3 dér Jernhusen ar exploator.

Forvaltningens bedomning &r att en ny detaljplan inom fastigheterna Generatorn 3
och del av Generatorn 2 &r i linje med tidigare stéllningstaganden for
Flemingsbergsdalen och kommer kunna bidra till positiva effekter for
planomrédet, Flemingsberg och kommunen.

Befintliga forhallanden

For Planomradet géller detaljplan Flemingsbergsdalen 1 (del av Generatorn 1
m.fl), akt 0126K-15891 antagen 2014-06-09, samt Flemingsbergs arbetsomréde,
akt 0126K-11735 antagen 1990-08-27. Ingen av detaljplanerna har
genomforandetid kvar.

Omrédet som ska planldggas ligger i den sydvéstra delen av programomradet for
Flemingsbergsdalen, strax soder om fastigheten som inhyser butiken ICA Maxi.
Planomradet utgor cirka 1,8 hektar och utgors till storsta del av markparkering for
bil. Omradet d4r mycket stationsndra och dirfor lamplig for hog exploatering,
effektivt markutnyttjande.

Planomradet ligger intill spdiromréde och Huddingevégen, dér farligt gods
transporteras vilket innebar en risk for omgivningen. Trafikverket planerar att i
framtiden utdka sparomradet for kommande hoghastighetsjirnvig. Sparomradet
och Huddingevigen genererar dven buller.
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Fastigheter

Fastigheten Generatorn 3 dgs och exploateras av Jernhusen Resefastigheter AB.
Exploator for fastigheten Generatorn 2 dr Fabege som ér civilrittslig dgare enligt
kop fran Skanska Mark och Exploatering Bygg AB.

Ortofoto over planomrddet

Bld streckad linje: avgréinsning planomrddet
Lila: Fabege dr exploator

Rosa: Jernhusen dr exploatir

Blarutigt: Kommunen dger marken

Anledningen till att Skanska dr med som part i intentionsavtalet ar att bolaget star
som lagfaren dgare till fastigheten Generatorn 2 vid intentionsavtalets
undertecknande. Skanska onskar inte sjdlv genomfora den exploatering som foljer
av intentionsavtalet utan avsikten &r att exploateringen ska ske genom Fabeges
forsorg. Fabege och Skanska avser att genomfora fastighetsdverlatelse varigenom
den del av Generatorn 2 som ingér i projektet Sodra entrén enligt intentionsavtalet
overlats till bolaget Fabege. Intentionen fran samtliga inblandade parter ar att den
del av fastigheten Generatorn 2 som ingér i projektet ska gd over till Fabege innan
exploateringsavtal undertecknas.

Planprogram Flemingsbergsdalen
Det ar av stor vikt att projektet anpassas till de strukturer, visioner och medskick
som finns i planprogrammet for Flemingsbergsdalen. Projektet behover dven
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anpassas till de systemovergripande fragorna som oversiktligt hanterats inom
ramen for planprogrammet och som kommer fortsitta planeras och anpassas efter
att planprogrammet har godkénts.

Inriktning for ny detaljplan
Forslag pa anvindning som ska provas i1 planarbetet dr kontor, service, hotell,
bostdder, stationsbyggnad och mobilitetshus.

Utmaningar 1 planarbetet bedoms vara:

- Hdllbar dagvattenhantering
Planomréadet behdver minska mingden fororeningar i dagvattnet.

- Befintliga bilparkeringsplatser
Inom planomradet finns manga bilparkeringsplatser. Flera av dessa tillhor
intilliggande Ica Maxi och kommer behdva ersittas. Ett preliminért forslag ar att
dessa forlaggs 1 ett mobilitetshus.

- Risk och spdrreservat
Trafikverket har angett ett reservat for framtida hoghastighetsjarnvag som
planarbetet behdver ta hdnsyn till. Avstandet ar 25 meter fran befintlig sparmitt.
Trafikverket har dock flaggat for att sparreservatet kan behova bli bredare. Dialog
behover tas med Trafikverket kring vilka typer av anldggningar som kan placeras
inom olika avstind.

- Matargatan
Inom spérreservatet for hoghastighetsjidrnvigen planeras i planprogrammet en
matargata som ska forsorja stadscentrum med leveranser fran Trafikplats
Hogskolan och den tillkommande bron i Flemingsbergsledens forldngning.

- Gadngbron
Géngbron som ansluter Viséttra och stationen paverkas av planarbetet och
behover studeras.

- Jernhusens fastighet och Bjérnkullavigen
Fastigheten som dgs av Jernhusen, Generatorn 3, ligger till stor del inom
spérreservat for framtida hoghastighetsjarnvig och har dirmed en mycket liten
byggbar yta. For att kunna skapa en anvéndbar byggritt kan en 16sning vara att
justera Bjornkullavdgens dragning. Ett annat forslag fran exploatoren ar att
gangbron 6ver Bjornkullaviagen tas bort for att mojliggora exploatérens projekt.
Forslagen kan 1 sin tur paverkar kringliggande omréden och kommande fortitning
och utveckling. Detta ska studeras i planarbetet.

- Gestaltning
Inom planomréadet kommer hoga och storskaliga byggnader provas.

- Vind och sol
Den hoga bebyggelsen som planeras kan ge konsekvenser for vind och solljus.
Detta ska studeras i syfte att skapa goda vind- och solljusférhallanden pa sodra
entrétorget.
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- Siktlinjer
Intill planomrédet ligger Héktet Huddinge som har krav p4 att undvika insyn.
Detta ska studeras ndrmre i dialog med Kriminalvarden eller fastighetséigaren.

Malkonflikter bedoms kunna uppsta mellan exploatdrernas enskilda intresse i
utdkad byggritt och allménna platser for strak och torg, dvergripande 16sningar
for exempelvis dagvatten och infrastruktur samt framtida utveckling pa
kringliggande fastigheter. En mélkonflikt finns dven i den mycket snédva tidplanen
och de kvaliteter som ska uppnas och studeras samt de utredningar som ska tas
fram.

Mer information om forutsittningarna for detaljplanen aterfinns i tjédnsteutlatandet
for detaljplanens planuppdrag, Detaljplan for del av Generatorn 2 och
Generatorn 3 — beslut om planuppdrag drendenummer: KS-2020/506.

Intentionsavtal

Intentionsavtalens syfte ar att reglera forutsédttningarna infor detaljplanearbetet
och efterfoljande genomforande. De viktigaste punkterna i1 intentionsavtalet dér
Fabege ér exploator handlar om:

- Bidrag for allménna anldggningar — dir exploatorerna ska vara med och
bekosta dvergripande och projektspecifika anldggningar sdsom t.ex.
allménna gator, ombyggnad av Regulatorbron, utbyggnad av évergripande
végnitet i Flemingsbergsdalen mm, § 9 intentionsavtalet.

- Medfinansieringsersattning for Sparvag syd — dér exploatdrerna ska betala
enligt kommunens antagna riktlinjer, se § 11 intentionsavtalet.

- Forhéllande till tidigare avtal med Skanska rérande Generatorn 2 - den del
av Generatorn 2 som omfattas av projektet har vid ett tidigare tillfélle dgts
av Huddinge kommun. I augusti 1990 tecknades ett exploateringsavtal
mellan Huddinge kommun och Skanska om f6rvérv av mark och
exploatering inom Flemingsbergs arbetsomrdde. Pa grund utav olika
omstdndigheter utvecklades inte samtliga delar inom Flemingsbergs
arbetsomrade varfor det 1 februari 2014 tecknades ett avtal om dndring och
tillagg till det ursprungliga exploateringsavtalet, dvs. ett tilliggsavtal. Av
tilldggsavtalet fran 2014 framgar bland annat att Skanska ska erldgga
tillaggsavgift till tidigare betald kopeskilling till Huddinge kommun.
Berdkning vid betalning ska ske genom sérskild formel samt rdknas upp
med konsumentprisindex. Huddinge kommun, Skanska och Fabege ér
Overens om att reglera denna tilldggsavgift i kommande exploateringsavtal
mellan Huddinge kommun och Fabege, enligt § 4 och § 5 1
intentionsavtalet.

I avtalet regleras vidare bl a frdgor angéende inriktning och utformning,
genomforandefrigor, markoverlételse, hallbarhet, milj6 och dagvatten.
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De viktigaste punkterna i intentionsavtalet ddr Jernhusen ar exploator handlar om:

- Markoverlatelse — principerna for markoverlatelsen enligt § 4
intentionsavtalet ar att marken ska virderas utifran vad den planerade
byggratter medger enligt detaljplanen och kommunen erhéller ersittning
for andelen kommunal mark i det fall den siljs. Priset regleras vidare i
kommande exploateringsavtal. Exploatoren ska dven overlata all mark
inom planomradet som enligt den kommande detaljplanen utldggs som
allmin plats. Overlatelsen ska ske utan ersittning.

- Bidrag for allménna anldggningar — dir Jernhusen ska vara med och
bekosta dvergripande och projektspecifika anldggningar sdsom t.ex.
allminna gator, ombyggnad av Regulatorbron, utbyggnad av 6vergripande
vagnétet 1 Flemingsbergsdalen mm, § 6 intentionsavtalet.

- Medfinansieringsersittning for Sparvég syd — dir Jernhusen ska betala
enligt kommunens antagna riktlinjer, § 8 intentionsavtalet.

I avtalet regleras vidare bl a frdgor angéende inriktning och utformning,
genomforandefragor, hdllbarhet, miljo och dagvatten.

Tidsaspekten ér en viktig forutsittning for projektet da den tilltdnkta hyresgésten
inom Fabeges exploateringsprojekt har uttryckt en vilja att flytta in i sina nya
lokaler relativt snabbt. Tanken é&r att detaljplanen ska antas kvartal 3 2021.
Byggnader forvéntas vara fardigstéllda for inflytt under 2024.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gor bedomningen att det uppréttade forslaget till
intentionsavtal for Jernhusen, samt intentionsavtal for Fabege dverensstimmer
med kommunens dvergripande mél att utveckla den regionala stadskérnan
Flemingsberg till en attraktiv och levande stadsmiljo, samt skapar fler
arbetstillfallen. Forvaltningen bedomer att upprittade avtalsvillkor dr rimliga och
foreslar att intentionsavtalen med respektive exploator godkénns.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Det ar mojligt att projektet sammantaget kan resultera i ett positivt
exploateringsnetto pa grund av den tilldggsavgift som Skanska ska erldgga for
tidigare betald kopeskilling till Huddinge kommun. Projektet forvintas inte
resultera i negativt exploateringsnetto. De kostnader som kan uppkomma i
samband med utbyggnad av allmén plats ska bekostas av exploatérerna. Utover
detta ska kommunen erhalla bidrag for bade dvergripande allménna anlaggningar
och Spérvig syd fran exploatoren.

Genom forslaget till intentionsavtal, bilaga 1, ingdr kommunen i ett
avtalsforhéllande med Fabege Flemingsberg Generatorn AB, Fabege AB (publ),
Skanska Mark och Exploatering Bygg AB. Genom forslaget till intentionsavtal,
bilaga 2, ingdr kommunen i ett avtalsforhdllande med Jernhusen Resefastigheter
AB och Jernhusen AB (publ). Avtalen reglerar forutsdttningarna infér kommande
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exploateringsavtal, som ska ersétta forslaget till de bada intentionsavtalen.
Intentionsavtalen dr giltiga till och med 2022-12-30.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilagor

Bilaga 1. Forslag till intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Fabege
Flemingsberg Generatorn AB, Fabege AB (publ) och Skanska Mark
och Exploatering Bygg AB

Bilaga 2. Forslag till intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Jernhusen
Resefastigheter AB och Jernhusen AB (publ)

Beslutet ska skickas till

Fabege Flemingsberg Generatorn AB
Fabege AB (publ)

Skanska Mark och Exploatering Bygg AB
Jernhusen Resefastigheter AB

Jernhusen AB (publ)
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