HUddinge TJIANSTEUTLATANDE 1(7)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2023-09-12 KS-2023/1949.214
2023-09-12

Handlaggare
Julia Olsson Kommunstyrelsen
Julia.Olsson@huddinge.se

Intentionsavtal mellan Huddinge kommun och Huge Bostader
AB samt Fastighetsforadlarna i Malardalen AB inom
kommundelen Skogas

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens beslut

Intentionsavtal mellan Huddinge kommun och Huge Bostdder AB samt
Fastighetsforddlarna i Mélardalen AB rorande del av fastighet Viastra Skogés 1:2
och fastigheten Valvet 3 inom kommundelen Skogas godkénns i enlighet med
bilaga 1 till kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutldtande daterat den 12
september 2023.

Sammanfattning

Huge Bostdder AB dger fastigheten Valvet 3 i Skogés och har rivit den tidigare
byggnaden inom fastigheten d& byggnaden inte ldngre var tjanlig. Utifran
fastighetens geografiska ldge och nérheten till sparbunden kollektivtrafik har det
bedomts att utveckling av bostdder utgor basta framtida anvandningen av marken
och Huge Bostdder AB erholl 2020 ett positivt planbesked fran kommunen.

For att uppnd lampligare markanvéndning har bedomning gjorts att dven del av
kommunens fastighet Véstra Skogas 1:2 ska omfattas. En markanvisningstavling
har genomforts gemensamt av kommunen och Huge Bostédder AB dér Fastighets-
fordadlarna i Mélardalen AB har erhallit markanvisningen.

Ett forslag till intentionsavtal for fastigheten Valvet 3 och del av fastigheten
Vistra Skogas 1:2 har tagits fram mellan Huddinge kommun, Huge Bostidder AB
och Fastighetsforddlarna i Milardalen AB i egenskap av fastighetsigare respek-
tive exploator. I intentionsavtalet regleras inriktning for ny detaljplan, kostnader
for dvergripande anldaggningar i anslutning till omradet och eventuella allmédnna
anldggningar s som gator och gang- och cykelvigar.

HUDDINGE KOMMUN

Postadress Tfn 08-535 300 00 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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Projektet bedoms inte innebidra nagra kostnader for kommunen. Projektet bedoms

dérmed ha ett positivt nettoresultat om ca 10 000 000 kronor i form av intdkter
fran markforsaljning.

Detaljplanen bedoms antas under kvartal 4 2025.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Fastigheten Valvet 3 dr beldgen centralt i Skogés intill centrumkyrkan, Skogas-
torget och inom 200 meter frdn Skogds spérstation, se figur 1. Fastigheten har

saledes en nyckelroll i omradet och dess utveckling forvintas bidra med positiva
viarden for omradets helhet.
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Figur 1 Lokalisering av fastigheten Valvet 3, markerad med bldtt

Huge Bostdder AB éger fastigheten Valvet 3 1 Skogés och har rivit den tidigare
byggnaden inom fastigheten da byggnaden inte langre var tjanlig.

Planomradet dr sedan dess obebyggt och bestér till storsta delen av hardgjord yta
och naturmark. Omradet omfattas idag av Stadsplan for Skogés XI fran 1964
(0126K-5830) och &r planlagt for allmédnt &ndamal och ligger strax vister om
Mariakyrkan och Skogastorget.

Utifran fastighetens geografiska l4ge och nérheten till sparbunden kollektivtrafik
har det bedomts att utveckling av bostdder utgor bista framtida anvdndningen av
marken och Huge Bostidder AB erhdll 2020 ett positivt planbesked fran
kommunen. Infor planbeskedet triffades en dverenskommelse mellan kommunen
och Huges styrelse om att de nya bostdderna ska upplatas som bostadsritter.

Planomradet bestir forutom fastigheten Valvet 3 dven av del av den kommunigda
fastigheten Vistra Skogéas 1:2. Totalt dr planomradet ca 3 900 m?. Huge Bostdder
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AB har tillsammans med kommunen under varen 2023 tagit fram underlag till och
genomfort en markanvisningstivling for flerbostadshus med upplatelseformen
bostadsritt dir Fastighetsforidlarna i Milardalen AB och Ostling tillsammans har
erhallit markanvisningen i enlighet med inldmnat anbud, se Bilaga 2. Det dr dock
Fastighetsforddlarna AB som &r ansvariga for projektet i egenskap av exploator
varav intentionsavtalet upprittas med dem.

Inriktning for ny detaljplan

Inriktningen for en ny detaljplan ar att mojliggora for ett bostadskvarter med

ca 60—80 bostidder med blandade ldgenhetsstorlekar och varierad typologi.
Byggnaderna planeras uppforas med lamellbyggnader om fyra véningar och som
avslutas med ett sju vaningar hogt punkthus som ramar in den befintliga lamell-
strukturen véster om planomradet och utgor ett naturligt avslut pa straket. 1
bottenplan péd en av byggnaderna planeras for kompletterande lokaler for t.ex.
caféverksamhet eller liknande f6r att koppla ihop planomradet med Skogéstorget
samt skapa trygga, 6ppna och vilkomnande miljoer for boende, besdkare och
forbipasserande. Antal vaningar och lagenheter ska studeras vidare i kommande
detaljplanearbete med anbudet som grund.

Bilparkering ér tankt att ordnas genom ett garage delvis underbyggt i del av
innergarden samt under en av byggnaderna och déir angoring sker frin norr.
Angoringen dr en viktig aspekt som behover utredas vidare inom
detaljplanearbetet.

Projektet ingér i plan for samhillsbyggnadsprojekt 2023. Begéran om
planuppdrag redovisas 1 ett separat drende till kommunstyrelsen (KS-2022/2680).

Befintliga forhallanden

Planomradet bestar av fastigheten Valvet 3 som dgs av Huge Bostdder AB,
markerad med gront i Figur 2 nedan, samt del av den kommunédgda fastigheten
Vistra Skogas 1:2, markerad med lila i Figur 2 nedan. Totalt beréknas plan-
omradet till ca 3 900 m? varav 2 858 m? ér frdn Valvet 3 och 1 042 m? ar frin
Vistra Skogas 1:2. Det innebér att ca en fjardedel av planomradet bestar av
fastigheter som idag 4gs av kommunen.
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Figur 2 Prelimindrt planomrdde dr markerad med gron begrdnsningslinje.
Kommunens del dr markerad med lila begrinsningslinje

Omradet &r centralt beldget i Skogis med nirhet till bdde pendeltdg och busstrafik
men dven service 1 och med nérheten till Skogastorget. Intill planomréadet finns
Ostra grundskolan med &rskurs 7-9 och 750 meter bort ligger Sjdtorpsskolan med
arskurs F-6. Det finns dven ett flertal forskolor 1 nérheten.

Omradet &r 1 gidllande detaljplan planlagt for allmédnt andamal respektive park och
bestar i dagsldget endast av obebyggd mark. Forslaget stimmer dven vil dverens
med Oversiktsplan 2050. Parallellt pAgar en process for att ta fram en utvecklings-
plan for Skogés och Trangsund som beror bland annat det omrade som detta
projekt avser, projektet bedoms stimma Overens dven med kommande
utvecklingsplanen.

Markanvisningstavling

Huge Bostédder AB har under viren 2023 genomfort en markanvisningstivling i
samrdd med Huddinge kommun dér kriterier och krav har tagits fram och sedan
utvérderats gemensamt. Markanvisningstdvlingen var uppdelad i tva anbudsfaser
dér underlaget infor den forsta fasen skickats ut till 69 aktdrer som beddmts
lampade for projektet. Kriterierna som anbuden i fas 1 beddmdes utifrn var
anbudspris angivet i kr/m? ljus BTA, typologi och gestaltning, ekologisk, social
och ekonomisk hallbarhet, hur forslaget forvintas bidra till ett levande kvartersliv
samt referensprojekt. De 3—5 anbud som bast uppfyllde kriterierna gick sedan
vidare till fas 2. Fas 2 bestod av att respektive anbudsgivare redogjorde for en
Overgripande idéskiss samt presentation, illustrationsplan, sektionsritningar och
volymstudie 6ver bebyggelsen och dess anpassning till omgivningen samt Skogas
som helhet. Den slutliga utvirderingen genomfordes utifran en helhetsbedémning
med utgdngspunkt i ovanstdende kriterier. Bedomningen &r att det anbud som bast
uppfyllde kriterierna och darmed har erhallit markanvisningen efter den slutliga
fasen var det gemensamma anbudet fran Ostling Fastigheter samt
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Fastighetsforddlarna AB, se bilaga 2. Bedomningen ar att anbudet har ratt
forutsittningar for att bade knyta ihop befintlig bostadsstruktur och att forlinga
och koppla ihop bostadskvarteret med Skogéstorget. Anbudspriset bedoms vara
marknadsmaissigt. Utover det bedoms forslaget motsvara de forvantningar och
krav som kommunen samt Huge Bostidder AB har pa planomrédet.

Intentionsavtal

Med anledning av foreslaget planuppdrag har mark- och exploateringssektionen
upprattat forslag till intentionsavtal mellan kommunen, fastighetsdgaren Huge
Bostdder AB och exploatdren Fastighetsforddlarna i Mélardalen AB som berors
av planuppdraget. Avtalet reglerar bl.a inriktning och kostnader for ny detaljplan,
kommande markdverlatelser, exploateringsforutsdttningar och exploaterings-
kostnader. Avtalsforslaget bildggs, se bilaga 1.

Enligt avtalsforslaget ska fastigheten Valvet 3 dverlatas fran Huge Bostdder AB
till Fastighetsforddlarna 1 Milardalen AB genom forvérv av ett av Huge Bostader
AB nystartat aktiebolag. Infor framtagandet av intentionsavtalet har Huge
Bostdder AB och Fastighetsforddlarna i Mélardalen AB tecknat ett
aktiedverldtelseavtal i syfte att Overlata hela aktieinnehavet i det nya bolaget och
ddrmed dven den ingdende fastigheten till Fastighetsforadlarna 1 Mélardalen AB.
Avtalet dr villkorat med detaljplanens antagande samt att den framtida
fastighetsbildningen vinner laga kraft. Det innebaér att det fortsatt &r Huge
Bostdder AB som ér lagfaren dgare till Valvet 3 fram till att detaljplanen antas och
att dgandet forst i ett senare skede overgar till exploatoren.

Fastigheten Valvet 3 samt del av kommunens fastighet Vistra Skogés 1:2 ska
overlatas med en kdpeskilling om 6 000 kr per m? ljus BTA och berdknas pa
faktiskt antal m? ljus BTA byggritt som medges inom detaljplanen. K&pe-
skillingen ska fordelas mellan kommunen och Huge Bostidder AB utifran den
andel av exploateringsomradet som respektive fastighet utgdr. Preliminért utgor
kommunens fastighet en fjardedel av exploateringsomradet, den faktiska andelen
bestdms 1 samband med den kommande lantmaéteriforrattningen.

I samband med att ny detaljplan antas ska ett exploateringsavtal uppréttas mellan
kommunen och exploatdren for att ndrmare reglera kostnaderna for de allménna
anldggningarna och dvriga fragor for genomforandet av detaljplanen. Ett
antagande av kommande detaljplan berdknas kunna foreligga under kvartal 4
2025.

Huge Bostdder AB och Fastighetsforddlarna i Mélardalen AB har underhand
godként avtalsforslaget och ett underskrivet intentionsavtal med respektive
exploator avses foreligga vid kommunstyrelsens sammantridde. Huge Bostider AB
har infor planuppdraget tecknat plankostnadsavtal med kommunen. Exploatoren
avser ta over de dtaganden som Huge Bostéder har i plankostnadsavtalet nér
beslut om planuppdrag har fattats.

Enligt avtalsforslaget ska exploatoren bekosta utbyggnaden av allménna
anldggningar som behdvs for genomforandet av detaljplanen. Det framgar dven att
projektet kan medfora ersittning for dvergripande allmédnna anldggningar som
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bekostas av exploatoren. Fordelningen av de dvergripande
infrastrukturkostnaderna ska ske enligt forhallandet av nytta, genom maximalt
tillaten byggritt och anviandning, relativt angransande omraden. Ndgon kostnads-
bedomning for de allminna anldggningarna dr inte angivna i avtalet. De faktiska
kostnaderna for utbyggnation erforderliga gator ska fordelas ut mellan
exploatorerna efter det omréde dir gatan ska byggas ut, och dir kommande
byggritt ska utgora fordelningsgrund. Gatornas strackning ska studeras vidare i
kommande detaljplanearbete. Exploatoren ska ocksa avstd mark for allménna
anldggningar inom exploateringsomradet utan erséttning.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att det uppréttade forslaget till
intentionsavtal dr rimligt och dverensstimmer med kommunens dvergripande mél
att bygga fler bostéder 1 kollektivtrafiknéra ligen. Kommunstyrelsens forvaltning
foreslar att intentionsavtal med Huge Bostidder AB och godkénns.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Av intentionsavtalet framgar det att exploatoren ska ersdtta kommunen for dess
samtliga kostnader for framtagande av detaljplanen och erforderliga utredningar
for planomradet i enlighet med det plankostnadsavtal som kommunen har tecknat
med Huge Bostidder AB. Avtalsforslaget forbinder avtalsparten att ersétta
kommunen for den arbetstid som kommunen kommer att ligga ned pa arbetet med
att uppratta ett kommande exploateringsavtal. Avsikten &r att &ven exploatoren
ska teckna plankostnadsavtal efter att beslut om planuppdrag har fattats.

Kopeskillingen for overlatelseomrédet berdknas efter 6 000 kr/m? ljus BTA som
detaljplanen medger. Kommunens fastighet Vistra Skogds 1:2 utgor preliminért
en fjirdedel av exploateringsomrédet vilket ger en uppskattad kopeskilling om

ca 10 000 000 kr som tillfaller kommunen. Projektet forvéntas inte innebdra nigra
kostnader for kommunen. Kommunen forvintas ddrmed gora ett ekonomiskt
overskott genom projektet om ca 10 000 000 kr.

Avtalsforslaget bedoms kunna bidra med positiva hallbarhetseffekter och att 6ka
tryggheten i omradet.

Exploatoren star for kostnaderna for ut- och ombyggnad av allménna anldgg-
ningar genom exploateringsersittning. Exploatoren ska dven betala erséttning till
overgripande allminna anldggningar inom kommande utvecklingsplanen for
Tréngsund och Skogas, bland annat upprustning av Skogastorget.

Projektet kommer inte att medfora ndgon dkad driftkostnad av betydelse for
kommunen utifran vad som &r ként idag.

Avtalsforslaget reglerar forutsattningarna for framtagandet av en ny detaljplan for
fastigheten Valvet 3 samt del av Vistra Skogds 1:2. Avtalet innehaller ensamrétt
for exploatdren att forvédrva eventuell kommunal mark, forutsattningarna for
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kommande markforséljning/markforvarv samt att avtalet reglerar genomforandet
av detaljplanen i ovrigt.

Camilla Broo Mats Hermansson
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilagor

Bilaga 1. Intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Huge Bostdder AB och
Fastighetsforddlarna i Mélardalen AB
Bilaga 2. Anbud

Beslutet ska skickas till
Fastighetsfordadlarna i Mélardalen AB

Huge Bostidder AB
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