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Avsiktsforklaring for planprogram Bjornkulla

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Avsiktsforklaring mellan Huddinge kommun och Huge Bostédder AB roérande del
av fastigheterna Visittra 1:7 och Visittra 1:6 inom kommundelen Flemingsberg
godkénns 1 enlighet med bilagan till kommunstyrelsens forvaltnings
tjansteutlatande daterat den 1 december 2020.

Sammanfattning

Huge Bostidder AB och Huddinge kommun har under ndgra ars fort dialog om hur
Bjornkulla kan fortdtas och utvecklas. Stadsdelen Bjornkulla utgor en viktig
pusselbit for att bidra till stadsutvecklingen i hela Flemingsberg och stirka
kopplingen till Botkyrka kommun.

Ett programarbete for att utveckla Bjornkulla har pagatt i omgéngar sedan 2017
och parterna har gemensamt tagit fram en vision for omradet. Enligt nuvarande
tidplan sker samrad under kvartal 2 2021 och godkinnande kvartal 1 2022. Biada
parter dger storre sammanhidngande markomraden inom programomradet.

Syftet med att teckna en avsiktsforklaring &r att tydliggora forutsdttningarna for
fortsatt programarbete, kommande detaljplanearbete och genomforande. Parterna
har gemensamt landat i att det dr en fordel att ha en gemensam grund att std pé
och klargdra forutséttningarna infor det fortsatta arbetet med att utveckla
Bjornkulla.

De viktigaste delarna 1 avtalet ar:

- For att verka for en bra helhetsldsning ska parterna kompenseras om
byggritter och placering av park och gator férdelas ojdmnt mellan
kommunens och Huge Bostédder AB:s mark inom programomradet.

- Forutsittningarna for kostnader for allmédnna anldggningar som ska
fordelas enligt tillkommande byggritter.

- Medfinansieringsersittning for Sparvag syd ska betalas enligt kommunens
principer.
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- Parterna ska samordna arbetet kring kommande markanvisningar,
masshantering och utbyggnadstakt inom programomradet.

- For att kunna tillskapa ett varierat bostadsutbud ska smahusbebyggelse
studeras vidare i planprogrammet.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Huge Bostdder AB och Huddinge kommun har under nigra érs tid {fort dialog om
hur Bjornkulla kan fortdtas och utvecklas. Omradet ligger inom den regionala
stadskdrnan Flemingsberg och &r utpekat som fortdtningsomrade i kommunens
oversiktsplan. Stadsdelen Bjornkulla utgor en viktig pusselbit for att bidra till
stadsutvecklingen i1 hela Flemingsberg och stirka kopplingen till Botkyrka
kommun.

Efter beslut i kommunstyrelsen, 2017-11-29, paboérjade Huddinge kommun och
Huge Bostdder AB ett arbete med ett planprogram for Bjornkulla, se KS-
2017/2252. Det forsta steget 1 arbetet var att ta fram en gemensam vision,
Bjornkulla - vision och strategier, 2018-06-14 (se visionen i bilaga 2 till
avsiktsforklaringen i tjdnsteutlatandets bilaga.).

Arbetet med planprogrammet har varit pausat i omgéangar och enligt nuvarande
tidplan sker samrad under kvartal 2 2021 och godkénnande kvartal 1 2022.

Syftet med avsiktsforklaringen, se bilagan, ar att tydliggdra forutséttningarna for
fortsatt programarbete. Parterna har gemensamt landat i att det dr en fordel att ha
en gemensam grund att std pd och klargora forutsittningarna infor det fortsatta
arbetet med att utveckla Bjornkulla.

Befintliga forhallanden

Bjornkulla ligger 1 sydvéstra Flemingsberg och programomrédet gréansar till
naturreservatet Flemingsbergsskogen 1 sdder, verksamhetsomradet Hantverksbyn 1
Botkyrka kommun i véster, bostadsomridet Visittra i dster samt vig 226
(Huddingevigen) och jarnvigen 1 norr. Jirnvigens spdr delar sig vid Bjérnkulla
och Grodingebanan fortsétter sdderut genom programomrédet, till storsta del
forlagd 1 tunnel. Se preliminért programomride och 6versiktlig omgivning pé
karta nedan.

Omradet dr kuperat och utgors till stérre delen av skog med forhdllandevis hoga
naturvdrden. Den befintliga bebyggelsen utgors av en éldre institutionsmiljé med
tillhérande parkomridde samt senare kompletterad bebyggelse. Byggnaderna
anvinds idag for dldreboende, Sodertorns friskola, LSS-boenden och
studentbostéder. I sydost finns ett kolonilottsomréde och 1 nordost, mot
Flemingsbergs station, ligger vattentornet pa en hdjd som utgor ett landmérke for
omradet.

Programomrédet inkluderar Huge Bostdders AB fastighet Visdttra 1:7 och del av
Huddinge kommuns fastighet Viséttra 1:6. Inom omrédet finns dven fastigheten
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Visittra 1:11 som omfattar jarnvégen, denna inryms i programomridet. Den
exakta avgriansningen for programomradet ska utredas vidare inom
programarbetet.

Projektet overensstimmer med kommunens dversiktsplan och framtaget forslag
till utvecklingsplan for Flemingsberg. Programomradet &r idag ej detaljplanelagt.
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Prelimindr avgrdnsning for programomrddet dr markerad med bld
begrdinsningslinje.

Inriktning for planprogrammet

Inriktningen for programarbetet &r att Bjornkulla ska utgora en stadsdel vilken kan
inrymma nya bostéder, ett mindre lokalt centrum, ny kommunal service samt ett
nytt verksamhetsomrade i védstra delen. Tidiga volymstudier utférda av Huge
Bostidder AB infor planuppdraget for programarbetet indikerar pa att marken som
dgs av Huge Bostidder AB skulle kunna inrymma cirka 2000 bostéder. I
kommunens Utvecklingsplan for Flemingsberg visar studier pa att hela
programomradet for Bjornkulla skulle kunna inrymma cirka 3500 bostédder, vilket
omfattar mark som édgs av bade Huge Bostdder AB och kommunen. Antal
bostédder fir beakta Utvecklingsplanens inriktning i sin helhet for Flemingsberg.
Antal bostdder och exploateringsgrad kommer att utredas vidare i programarbetet
och i kommande detaljplanearbete. For att kunna tillskapa ett varierat
bostadsutbud ska dven smahusbebyggelse studeras vidare i planprogrammet.
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Tanken dr ocksa att Bjornkullaringen ska forldngas och ansluta till Botkyrka
kommun.

Eftersom omradet bestar av hoga naturvéirden och kuperad terrdng behover ny
foreslagen bebyggelse provas och vérderas noga, inklusive antalet bostédder.
Andra viktiga fragor dr Bjornkullaviagens forlingning och fortsatta strackning till
Botkyrka kommun. Vidare behover det sékerstéllas att offentlig service och
allménna ytor sasom parker ticker det behov som tillkommande bostdder
foranleder.

Visionsarbetet, Bjornkulla - vision och strategier, 2018-06-14 (se visionen i bilaga
2 till avsiktsforklaringen i tjdnsteutlatandets bilaga), resulterade i en for
kommunen och Huge Bostidder AB gemensam handling som beskriver omradets
kvaliteter, identitet och forslag pa inriktning for fortsatt utveckling. Visionen ska
vara végledande for den fortsatta planeringen och sitter ramarna for hur omradet
ska utvecklas. Visionen ligger till grund for den struktur som tas fram for omradet
1 programmet och efterfoljande detaljplaner.

Visionen resulterade i identitetsformuleringen “Bjornkulla mellan skogen och
vdrlden”. Sammanfattningsvis ska den fortsatta utvecklingen verka for att
Bjornkulla blir:

- Enunik del av ett dynamiskt och vixande Flemingsberg.

- En sammankopplande och utvecklande livsmiljo med plats for fantasi och
spontanitet.

- En gronskande stadsdel for manga med skogen inpé knuten.

Detta dr sedan vidare beskrivet och konkretiserat i atta stadsbyggnadsstrategier (se
punkter nedan) med tillhorande principdiagram som beskriver inriktningen pa den
framtida strukturen.

Bidra till Flemingsbergs utveckling

Erbjuda kvaliteter som saknas i omgivningen
Storgatan

Sammankopplat och koncentrerat i korsningar
Barnperspektivet som motor

Tillgdnglig natur som fortsatt ar till for alla.

Skapad gronska inne i1 — vild natur runt omkring
Idyll.

PN W=

Hallbarhet i Bjornkulla

Huddinge kommun har tydliga mal gillande hallbarhet och har i utvecklingen av
Bjornkulla en ambition om att skapa en langsiktigt héllbar stadsdel som
tillsammans med nédrliggande omraden skapar ett sammanhallet och hallbart
Flemingsberg.

Bjornkulla genomsyras av ett hdllbarhetsperspektiv genom hela processen fran
planering till byggande. Principer for langsiktig hallbarhet kommer att tas fram
under programarbetet. Dessa principer for ekologisk, ekonomisk och social
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hallbarhet forbereds for att kunna stotta den fortsatta planeringsprocessen som i
sin tur tydligt kommer att avspeglas i den fardiga stadsdelen.

Nér det blir aktuellt att starta detaljplaneringen av omradet ska dessa
héllbarhetsprinciper och mal {6r programmet ligga till grund {or det
héllbarhetsprogram som tas fram. I detta skede finns exploatorer att knyta till
arbetet och arbetet ligger 1 linje med de styrdokument och mél som ir aktuella da.

Avsiktsforklaring

Syftet med avsiktsforklaringen &r att reglera forutsittningarna for framtagandet av
planprogrammet for Bjornkulla samt att reglera forutséttningarna for
genomforandet av kommande detaljplaner och eventuella framtida dverlatelser av
mark mellan parterna. Vid planprogrammets start tecknades ett plankostnadsavtal
som reglerar kostnaderna for framtagandet av planprogrammet.

Viktiga delar i avtalet dr hdnvisning till den gemensamma visionen och
overgripande utveckling i Flemingsberg. En annan viktig del ar att parterna ska
kompenseras om byggritter och allmén plats fordelas ojamnt. Hur en sadan
fordelning kan se ut regleras vidare i kommande avtal. Syftet med att reglera detta
ar att parterna ska se bortom fastighetsgrianserna och anpassa omréadet till vad som
ar mest ldmpligt utifrn platsens forutsittningar.

Avtalet reglerar dven forutsittningar avseende kostnader for utbyggnad av
allménna anldggningar, bdde dvergripande och omradesspecifika anlédggningar.
Ett exempel pa dvergripande allmén anldggning ar Trafikplats Hogskolan.
Exempel pa omradesspecifika anldggningar dr parker och gator. Férdelningen av
kostnader ska ske enligt forhdllandet av planerade byggritter och anvéndning och
kommer regleras vidare i kommande avtal.

I avtalet finns dven en skrivelse med om Huge Bostdder AB ska vara med och
betala medfinansieringsersittning for Sparvig syd, eftersom delar av omradet
ligger inom influensomradet for den nya sparvégen.

Enligt avtalets § 10 ska parterna d4ven samordna sig i kommande utveckling av
omradet. Det finns ett behov av samordning 1 frigor som kommande
markanvisningar, utbyggnadstakt, etappindelning, masshantering, marknadsforing
mm. Parterna ska dven samordna for att {3 till en variation avseende
upplételseform, lagenhetsstorlekar, bostadstyper inklusive smahusbebyggelse i
omradet.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att det uppréttade forslaget till
avsiktsforklaring Gverensstimmer med kommunens dvergripande mal att utveckla
stadsdelen Bjornkulla i den regionala stadskidrnan Flemingsberg till en attraktiv
och levande stadsdel och foreslar att avsiktsforklaringen med Huge Bostider AB
godkénns.
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Ekonomiska och juridiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna av att utveckla projektet Bjornkulla kommer att
utredas inom ramen for programarbetet dir en viktig del &r att sékerstélla att
projektet blir ekonomisk genomforbart. Genom denna avsiktsforklaring regleras
forutsittningarna avseende kommande dtaganden, gentemot Huge Bostdder AB,
som beror olika typer av ekonomiska fragor sdsom ersittning for allménna
anlidggningar och medfinansieringsersittning for Sparvag syd.

Genom f0rslaget till avsiktsforklaring ingdr kommunen 1 ett avtalsforhéllande med
Huge Bostidder AB. Avtalet reglerar forutséttningarna infor kommande foravtal
som tecknas infor kommande detaljplanearbete samt dels genomforandeavtal som
tecknas i samband med antagande av detaljplan. Avsiktsforklaringen ar giltig till
och med 2022-08-31.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilaga

Avsiktsforklaring for planprogram Bjornkulla (inklusive bilagor 1 och
2)

Beslutet ska skickas till
Huge Bostidder AB
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