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KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2020-02-03 KS-2020/270.214

Handlaggare
Asa Tjusberg Kommunstyrelsen
Asa.Tjusberg@huddinge.se

Intentionsavtal Flemingsbergsdalen del av Regulatorn 1 m fl

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Flemingsdal Fastigheter 3 AB
och Fabege AB (publ) rérande Flemingsbergsdalen del av fastigheten
Regulatorn 1 m fl inom kommundelen Flemingsberg godkénns 1 enlighet
med bilaga 1 till kommunstyrelsens forvaltnings tjansteutlatande daterat
den 3 februari 2020.

2. Chefen for mark- och exploateringssektionen bemyndigas att besluta om
och godkinna tillaggsavtal som avser senareliggning av senaste tidpunkt
for kommunstyrelsens godkidnnande av avtalet och/eller annan éndring
som saknar principiell betydelse enligt delegationspunkt F11.1 HKF 9210.

3. Samhaillsbyggnadsdirektéren bemyndigas att pd kommunstyrelsens vignar
besluta om, godkdnna och underteckna tilliggsavtal till intentionsavtal
mellan Huddinge kommun, Flemingsdal Fastigheter 3 AB och Fabege AB
(publ) rorande Flemingsbergsdalen (bilaga 1), med syftet att ett heldgt
dotterbolag inom Fabege AB-koncernen dels ska intrdda som ny dgare till
den del av fastigheten Huddinge Regulatorn 1 som ska bilda en fastighet
med kommunens mark, dels intrdda som solidarisk medpart till
Flemingsdal Fastigheter 3 AB och Fabege AB i intentionsavtalet, enligt §
27 1 intentionsavtalet i1 bilaga 1.

4. Sambhillsbyggnadsdirektdren bemyndigas att pa kommunstyrelsens vagnar
besluta om, godkdnna och underteckna ett eller flera tilldggsavtal till
intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Flemingsdal Fastigheter 3 AB
och Fabege AB (publ) rérande Flemingsbergsdalen (bilaga 1), med syftet
att ett eller flera andra heldgt/heldgda dotterbolag inom Fabege AB-
koncernen dels ska intrdda som ny/nya deldgare till fastigheten Huddinge
Regulatorn 1 for att underlitta en kommande klyvning av fastigheten, dels
intrdda som solidarisk medpart/medparter till Flemingsdal Fastigheter 3
AB och Fabege AB 1 intentionsavtalet, enligt § 27 1 intentionsavtalet i
bilaga 1.

HUDDINGE KOMMUN

Postadress Besok 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

Intentionsavtalet som omfattar detta projekt utgdr en forsta del av fortsittning for
att realisera planprogrammet for Flemingsbergsdalen. Bakgrunden till projektet ar
att fastighetsbolaget Fabege AB har tecknat ett avtal med Kungliga Operan AB
och Kungliga Dramatiska Teatern AB om att uppfora och sedan hyra ut lokaler till
dess verksambhet.

Omrédet som ska planldggas ligger i den norddstra delen av programomréadet for
Flemingsbergsdalen, strax sdder om jarnvégssparet, cirka 600 meter ifrdn
Flemingsberg station. Marken dgs av exploatdren Flemingsdal Fastigheter 3 AB
vars koncernmoder dr Fabege AB. Bada foretagen dr parter i intentionsavtalet.

Inom planomradet ska det planeras for Operans och Dramatens verksamhet i den
vistra delen. Den Ostra delen av planomradet kommer att studeras néarmare i
detaljplanearbetet, mojlig anvéndning kan vara sport, kultur, garage eller kontor.
En nérliggande kraftledning som pé sikt ska markforldggas kan sétta stopp for att
den Ostra delen kan planldggas i detta skede. Allmén plats (gata) kan komma att
inkluderas 1 detaljplanen.

Intentionsavtalet syfte ar att reglera forutsattningarna infor detaljplanearbetet och
efterf6ljande genomforande. De viktigaste punkterna i avtalet handlar om:

- Markoverlatelse — principerna for markoverlatelsen dr att marken ska
vérderas utifran vad den planerade byggritter medger enligt detaljplanen
och kommunen erhéller ersittning for andelen kommunal mark som siljs.
Priset regleras vidare i kommande exploateringsavtal.

- Bidrag for allmdnna anldggningar — dar de ska vara med och bekosta
overgripande och projektspecifika anldggningar sdsom t.ex. allménna
gator, framtida bro i Flemingsbergsdalens forlangning och Regulatorbron.

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

Projektet forvéntas resultera i ett positivt exploateringsnetto pa grund av en
forvantad forséljning av kommunal mark som avses planldggas som kvartersmark.

Den preliminéra tidplanen for detaljplanen dr antagande kvartal 1 2021.
Byggnaden for Operans och Dramatens verksamhet ska vara fardigstélld for
inflytt under 2024.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Detta projekt utgdr en forsta del av fortsittningen for att realisera planprogrammet
for Flemingsbergsdalen (KS-2018/1281.313). Fastighetsbolaget Fabege AB har
tecknat ett avtal med Kungliga Operan AB och Kungliga Dramatiska Teatern AB
(nedan kallad Operan Dramaten) om att uppfora och sedan hyra ut lokaler till dess
verksamhet. Den nya byggnaden ska bland annat inrymma Operans
repetitionslokaler, Operans och Dramatens samtliga verkstidder och ateljéer for
dekortillverkning. Operan kommer dven att flytta hit sitt arkiv och forskarrum
med kostymforrad, foton, konst och manuskript. Ambitionen &r att det ska finnas
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mojlighet att ta emot publik 1 de repetitionslokaler som byggs och finnas utrymme
for guidade visningar och studiebesok.

En etablering av Operan Dramaten &r ett viktigt steg for den fortsatta utvecklingen
i Flemingsbergsdalen. Det kommer att sétta fokus pa Flemingsberg som ett
kulturnav 1 regionen. Projektet och dess innehall kommer vara ett viktigt bidrag
till den levade stad kommunen vill skapa i Flemingsberg och Huddinge. Projektet
kan ocksd komma att skapa underlag for fler kulturetableringar vilket ger
Huddingeborna mojlighet att f4 ndrmare till ett bredare kulturliv.

Tanken &r att den nya detaljplanen utdver lokaler f6r Operan Dramatens
verksamhet dven ska inkludera en till del med en separat byggnad. Exakt vad
denna byggnad ska inkludera &r inte utrett utan kommer behdva studeras narmare
under arbete med detaljplanen. Byggnaden kan exempelvis inrymma sport, kultur,
garage eller kontor mm. Omréde A pé kartan nedan &r till for Operan Dramaten
och omrade B ska saledes utredas nirmare under detaljplanearbete.

e Trunsfarmaﬂorng

L visarra 12 | LT

Anoden

Regulatorn 1

Bild 1. Karta over prelimindrt planomrddet, réd begrdnsningslinje, samt omrdde
A och B dir det planeras for bebyggelse.

Projektet forvéntas innebéra 50 fasta arbetstillfdllen for Operan Dramaten. Utover
det kommer det att tillfélligt kunna vara manga fler arbetande i lokalerna vid
repetitioner. Beroende av vad som planldggs och uppfors i B-delen kan ytterligare
arbetsplatser tillkomma.

Projektet bedoms dverensstimma med Oversiktsplanens intentioner dd det innebér
en fortitning med fler arbetstillfdllen och motesplatser inom den regionala
stadskdrnan Flemingsberg.

Tidsaspekten &r en viktig forutsittning for projektet da de nya hyresgésterna,
Operan Dramaten, har ett utgdende hyreskontrakt och &r i behov av nya lokaler
under 2024. Tanken &r att detaljplanen ska antas kvartal 1 2021 och att pabdrja
byggnationen av Operan Dramatens lokaler under 2022. Nir utbyggnad av
omrade B avses paborjas dr oklart i dagslaget.
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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
anpassas till de systemovergripande fragorna som oversiktligt hanterats inom
ramen for planprogrammet och som kommer fortsitta planeras och anpassas efter
att planprogrammet har godkiénts.

Forvaltningens bedomning &r att innehéllet som planeras for inom projektet
stimmer dverens med den beskrivning som finns for detta delomrade 1
planprogrammet. Se citat nedan:

“Bebyggelsen foreslds utgéras av langa och relativt héga byggnader och
innehdlla verksamheter som inte dr kdnsliga for trafikbuller. Bebyggelsen utgor
bullerskydd. Bebyggelsen syns mot sparomrddet/Huddingevigen, utformningen av
de delar som vetter dt det hdllet ska ddirfor ske med omsorg. Utpekat som
evenemang och kultur.”

Enligt planprogrammets dvergripande etappindelning ligger utbyggnad inom den
norddstra delen med som en senare framtida etapp. Forvaltningen foreslar dock att
detta projekt ska fringé etappindelningen. Dels eftersom det ar av vikt att Operan
Dramatens verksamhet ska etablera sin verksamhet inom Huddinge kommun och
Flemingsberg samt dels for att detta omrade har bedomts utgéra den mest lampade
platsen. Eftersom etappindelningen fréngas dr det viktigt att bebyggelsen som
provas ska passa in i savél dagens som i framtidens stadsmiljé samt att kommande
utbyggnad inte omojliggdr eller begransar kommande stadsutveckling i
omgivningen.

Befintliga forhallanden

Avgransningen for det aktuella planomradet ar osékert idag och behover utredas
vidare i inledningen av planarbetet. Den prelimindra avgridnsningen for
planomrédet, se karta bild 2 nedan, omfattar del av Regulatorn 1 som idag dgs av
Fabege AB:s koncernbolag samt del av kommunens fastighet Visittra 1:1
(planlagt som allmin plats 1 géllande detaljplan).

L iisaiitre Al | =1L

Regulatorn 1

Bild 2. Karta ddir réd begrdinsningslinje utgor prelimindrt planomrdde.
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Omradet inom del av Regulatorn 1 é&r till storsta del planlagt som kvartersmark
(prickmark) med anvindningen Industri i detaljplan for Regulatorn 1 antagen
september 2012. Genomforandetiden dr fem ar. Nuvarande markanvéndning pa
platsen ar markparkering och mindre gronomrade. Inom planomréadet gar ett
viktigt gdng- och cykelstrék, ledningar under mark samt tillfallig etableringsyta
som kommunen nu har sagt upp.

Befintliga forhallanden att beakta utanfor planomradet dr bland annat nérhet till
transformatorstation, kraftledning och jarnvigen. Omradet ligger cirka 600 meter
fran Flemingsbergs station.

Inriktning for ny detaljplan

Det preliminéra planomradet omfattar cirka 10 000 kvadratmeter. Avgransningen
inkluderar forutom kvartersmark for ny bebyggelse dven allmén platsmark (gata)
norr om den tilltdnkta bebyggelsen. Den del som planldggs for allmén plats kan
dock komma att exkluderas ur denna detaljplan och planldggas i ett senare skede.
Den exakta avgriansningen och innehéllet for detaljplanen utreds vidare inom
ramen for detaljplanearbetet.

Omrade A, enligt karta bild 1 ovan, ska planldggas fér Operan Dramatens
verksamhet. Del av kommande kvartersmark behover planlidggas for in- och
utlastning samt for dagvattenhantering. Omrade B, enligt karta bild 1 ovan, ska
planldggas for att inrymma till exempel sport, kultur, garage eller kontor mm. Den
exakta anviandningen ska utredas vidare inom ramen for detaljplanearbetet.

Bebyggelsen inom omrade A utgér ifran verksamhetens specifika behov av
repetitionslokaler, dekortillverkning, transporter av scenmaterial mm. Byggnaden
forvintas besta av cirka fyra vaningar.

Bebyggelse inom omride B ér inte lika utredd i dagsldget. Den byggnad som
planeras inom omrade B behover dérfor studeras ndrmare under planarbetet. Det
ar mojligt att den kommer skilja sig ifrdn byggnaden inom omrade A vad géller
exempelvis hojd. Vidare ar planldggning av omrade B beroende av att en
nérliggande kraftledning far koncession for att markforldggas. Sker inte detta
kommer sannolikt omrade B inte att planldggas inom ramen for denna detaljplan.

Det blir en utmaning att ta fram ett vl fungerande planforslag innan
forutsittningar, avgransningar och omfattning av 6vriga projekt i omgivningen
finns helt utredda. En risk i samband med framtagandet av detaljplanen 4r sdledes
att skapa begrédnsningar for kommande detaljplaneprojekt. Riskavstand till jarnvag
och kraftledning, dagvatten, skyfallshantering samt markfororeningar ar viktiga
fradgor som behover utredas ndrmare inom planarbetet.

Mer information om forutséttningarna for detaljplanen aterfinns i tjénsteutldtandet
for detaljplanens planuppdrag, Detaljplan for del av Regulatorn 1 m.fl. — beslut
om planuppdrag drendenummer: KS-2019/3292.

Intentionsavtal
Intentionsavtalets syfte dr forutom att reglera forutsittningarna for framtagandet
av detaljplanen dven att reglera forutsittningarna for genomforandet av
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detaljplanen samt forutsittningarna for framtida dverlatelse av mark. Motparter ar
Flemingsdal Fastigheter 3 AB (exploatoren), vilka dr fastighetsdgare och heldgt
dotterbolag till Fabege AB samt Fabege AB som dr koncernmoder. Genomgaende
finns det skrivelser som binder upp koncernmodern till d&taganden enligt avtalet
for att sdkerstélla Fabege AB:s deltagande och ekonomiska garanti.

I den inledande § 1. Bakgrund och projektidé tydliggors kopplingen till
planprogrammet for Flemingsbergsdalen, den regionala stadskdrnan Flemingsberg
samt inriktningen for tillkommande verksamhet och bebyggelse.

Under § 4. Markoverlételse regleras forutséttningarna for framtida
markdverlatelser. Utgdngspunkten dr att all kommunal mark som planldggs som
kvartersmark ska séljas till exploatdren, se preliminér avgrinsning med rosa
begrinsningslinje i bild 3 nedan. Principerna vid en markforséljning &r att marken
ska virderas utifran vad den planerade byggritter medger enligt detaljplanen.
Eftersom det sannolikt kommer skilja sig &t mellan omrade A och omride B
(enligt karta bild 1 ovan), kommer dessa omrdden att virderas enskilt. For
respektive omride ska det riknas ut ett genomsnittligt byggréttsviarde som ska
fordelas proportionellt enligt den mark som vardera part dger inom kommande
detaljplan. Den preliminéra avgridnsningen for exploateringsomradet, vilket alltsd
motsvarar kvartersmarken inom kommande detaljplan, syns med gron
begransningslinje i bild 3 nedan.

Eftersom det 4r osdkert for vad omride B ska planldggas for, om den kommer
kunna planldggas samt vilka delar och hur stor andel av kommunens mark som
eventuellt ska séljas regleras frdgan om markdverléatelse ndrmare 1 kommande
exploateringsavtal. All mark som dgs av exploatdren och planldggs som allmén

Transformatorn 2

Visétira Ih 1

Regulatorn 1

et } ; 3
Regulatorn 2 w#%. A E '.- 3 =
Bild 3. Karta som beskriver prelimindrt exploateringsomrade med grén

begrinsningslinje och prelimindrt overlatelseomrdade med rosa begrdnsningslinje.
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I § 6. Allmdnna anldggningar regleras exploatorens bidrag till vergripande
allmédnna anldggningar sasom framtida bro i Flemingsbergsledens forldngning och
Regulatorbron. Fordelningen ska ske enligt forhallandet av maximalt tillaten
byggritt och anvéndning i den nya detaljplanen i relation till planerad utbyggnad i
Flemingsbergsdalen enligt planprogrammet. Det ekonomiska bidraget for de
overgripande allminna anldggningarna regleras vidare i exploateringsavtal.
Paragrafen reglerar dven forutsittningarna for omradesspecifika kostnader for
allménna anldggningar och for de ar principen att exploatdren ska sta for samtliga
faktiska kostnader.

I avtalet regleras dven forutsittningarna for medfinansieringsersittning, § §.
Sparvdig syd, eftersom planomradet ligger inom influensomradet for Sparvég syd.
Bidragets storlek ska utgé ifran kommunens antagna riktlinjer for
medfinansieringsersittning for Sparvig syd och hanteras vidare i kommande
exploateringsavtal.

Exploatoren star for samtliga plankostnader och sérskilt plankostnadsavtal har
tecknats med kommunen. Vad géller parkeringstal reglerar avtalet att exploatoren
ska folja det PM for mobilitet som tagits fram for Flemingsbergsdalen.

Avtalet reglerar dven héllbarhetsfragor, utdver standardparagrafer om kommunens
Miljoprogram och checklistan for miljdanpassat byggande finns dven § /6.
Hallbarhetsprogram. Under paragrafen hianvisas till det hallbarhetsprogram som
upprittats i samband med planprogrammet for Flemingsbergsdalen. Syftet med
paragrafen &r att reglera att héllbarhetsprogrammet inforlivas i detaljplanen och
efterfoljande genomforandeskede.

For att underlitta infér kommande fastighetsoverlatelse av omrade A och B har
Fabege AB bland annat efterfragat mojligheten till att ett annat heldgt dotterbolag
ska gé in som delédgare till Huddinge Regulatorn 1. Forutsattningarna for att
kommunen ska godkdnna en ny delégare till Huddinge Regulatorn 1 ir att
foretaget ar ett heldgt dotterbolag till Fabege AB, att foretaget intrdder som
medpart till intentionsavtal samt att det bekréftas genom att samtliga parter
tecknar ett tilliggsavtal. Detta regleras under § 27. Overldtelse och beror detta
tjansteutlatandes tredje och fjirde beslutspunkter.

Eftersom tidplanen &r sérskilt viktig for projektet tydliggors forutsattningarna for
att detaljplanen ska kunna fortlopa enligt den gemensamt framtagna tidplanen.
Bland annat att utredningsunderlag levereras i tid och foljer kommunens
kravstillande.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att det uppréttade forslaget till
intentionsavtal dverensstimmer med kommunens dvergripande mél att utveckla
den regionala stadskidrnan Flemingsberg till en attraktiv och levande stadsmiljo

och foreslér att intentionsavtalet med Flemingsdal Fastigheter 3 AB och Fabege
AB (publ) godkénns.
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Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Projektet forvéntas resultera i ett positivt exploateringsnetto eftersom kommunen
sannolikt kommer att sélja en mindre del mark. Eftersom omfattningen &r osdker
ar det dock svart att uppskatta intidkterna i dagsléget. De kostnader som kan
uppkomma i samband med utbyggnad av allmén plats forvéntas bekostas av
exploatoren. Utdver detta ska kommunen erhalla bidrag for bade dvergripande
allminna anldggningar och Sparvig syd fran exploatoren.

Genom f0rslaget till intentionsavtal ingdr kommunen 1 ett avtalsférhillande med
Flemingsdal Fastigheter 3 AB och Fabege AB (publ). Avtalet reglerar
forutsittningarna infér kommande exploateringsavtal, som ska ersitta forslaget till
intentionsavtal. Intentionsavtalet ar giltigt till och med 2022-04-30.

Intentionsavtalet, och den markanvisning som ingér 1 avtalet, medfor att
exploatdren under avtalets giltighetstid har ensamritt att forhandla med
kommunen om att forvirva kommunens mark genom det exploateringsavtal som
ska tecknas i samband med antagandet av detaljplanen. Markanvisningen omfattar
ett forhdllandevis mindre markomréde och ligger i direkt anslutning till
exploatdrens mark.

Camilla Broo Helené Hill
Kommundirektor Samhillsbyggnadsdirektor
Bilaga

Bilaga 1. Forslag till intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Flemingsdal
Fastigheter 3 AB och Fabege AB (publ)

Beslutet ska skickas till
Flemingsdal Fastigheter 3 AB
Fabege AB (publ)
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