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Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Intentionsavtal mellan Huddinge kommun och ALM Equity AB rérande
fastigheterna Tingshuset 1 och Tingshuset 2 inom kommundelen Fullersta
godkénns 1 enlighet med bilaga 1 till kommunstyrelsens forvaltnings
tjdnsteutlatande daterat den 26 februari 2019.

Sammanfattning

Huddinge kommun &r just nu inne 1 en intensiv utvecklingsfas och exploatéren
ALM Equity har forvirvat fastigheten Tingshuset 2 och presenterat ett projekt for
kommunen med bostdder och férskola i centrala Huddinge.

Genom en ny detaljplan for kvarteret Tingshuset avser exploatdren prova
mojligheten att uppfora ca 400-500 mindre ldgenheter inom Tingshuset 2, samt att
inom Tingshuset 1, vilken dgs av Centria Huddinge AB, bekrifta den befintliga
anviandningen av Tingshuset som kontor. Inom detaljplanen kommer dven ett
storre grepp Over parkeringssituationen runt Tingshuset att utredas och provas.
Planuppdraget for kvarteret Tingshuset hanteras 1 ett separat drende, KS-
2019/556.

Huddinge kommun har upprittat forslag till intentionsavtal mellan kommunen och
exploatéren ALM Equity AB, i vilket det bland annat regleras inriktning for ny
detaljplan, kommande markoverlételser, kostnader for allménna anldggningar
m.m.

Exploatorerna finansierar all byggnation inom kvartersmark, omradesspecifika
anldggningar inom planomradet samt del av eventuella 6vergripande anldggningar
1 anslutning till planomradet.

Inom exploateringsomradet ska exploatdren undersdka mdjligheten till en
forskola. Initialt 4r en forskola om 5 avdelningar for totalt 100 barn aktuell, exakta
behovet kommer fastslds under kommande planarbete.

Detaljplanen berdknas vara klar for antagande under kvartal 1 2021.
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Beskrivning av drendet

Bakgrund

Exploatoren ALM Equity har forvérvat fastigheten Tingshuset 2 och for
kommunen presenterat ett projekt med bostéder och forskola. Initialt avser
exploatoren prova mojligheten att inom fastigheten uppfora 400-500 mindre
yteffektiva lagenheter, i huvudsak 1 rok och 2 rok, men dven ett antal 3 rok, i
blandade upplatelseformer. I planuppdraget foreslds ocksé att
Samhillsbyggnadsavdelningen far i uppdrag att bekrifta anvdandningen i det
befintliga Tingshuset samt att fa i uppdrag att prova ett storre grepp av
parkeringssituationen runt kv. Tingshuset.

Projektet ingér 1 plan for samhéllsbyggnad och lokalférsorjning i Huddinge 2018-
2020 med utblick till 2031. Projektet dverensstimmer vidare med kommunens
oversiktsplan (2030) som tydligt bendmner att omradet runt Kyrkdammarna
foreslas att fa en hog exploatering, men att befintliga Tingshuset ska bevaras.
Detaljplaneprogrammet for Huddinge centrum (2012) pekar ocksa ut en hog
exploatering pa platsen (omrdde E3 — bostidder vid Kyrkdammen).

Projektet ligger i centrala Huddinge och just nu pagér det ocksé ett arbete med att
ta fram en utvecklingsplan for de centrala delarna av Huddinge. Att detta
planarbete sker i samklang med utvecklingsplanen kommer vara viktigt att
sakerstdlla. Utvecklingsplanen beror flertalet strategiska fragor som kommer ligga
till grund for projektets fortsatta inriktning, bland annat en kartldggning av den
strategiska gronstrukturen, en strategisk trafikplan och en handelsutredning.

Bild pa det befintliga Tingshuset.

Befintliga forhallanden

Exploateringsomradet, vilket omfattas av fastigheterna Tingshuset 1 och 2, ligger
1 centrala Huddinge inom kommundelen Fullersta och har ett mycket
kollektivnara ldge med Huddinge station ca 300 meter bort. I norr grénsar
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fastigheterna till Kyrkdammarna och omgivande parkomrade. I vést och Ost
gransar fastigheterna till riksvdg (Huddingevégen) respektive jarnvig, samtidigt
som det 1 soder gransar till befintliga bostéder.

For omradet giller Stadsplan kv, Udden m f1 (0126k-10344), upprittad i juni
1979. Planen tillater bebyggelse for allméint andamal. Parkeringen som idag utgoér
storre delen av Tingshuset 2 dr prickmark dér bebyggelse inte far uppforas.
Omradet runt Tingshuset 1 och 2 dr kommunal dgd mark planlagd for parkering,
park och gata.

Inom planomrédet finns idag tre fastigheter, varav Kommunen dger fastigheten
Fullersta gérd 1:170 som inom planomrédet till stérre delen utgors av allmén plats
for park respektive gata eller parkering. Inom den bebyggda fastigheten
Tingshuset 1, och delvis 4ven inom Tingshuset 2, bedrivs idag primért
kontorsverksamhet I 6vrigt omfattas storre delen av Tingshuset 2 av
markparkeringar. Omgivande mark ér till storsta del i kommunal dgo och bestér
av parkeringsplatser, parkmark och gator.

Inriktning for ny detaljplan

Genom en ny detaljplan ska mojligheten provas att omvandla omrédet till ett
attraktivt och héllbart stadskvarter som ett led i utvecklingen av centrala
Huddinge. Planuppdrag redovisas i ett separat drende till kommunstyrelsen.
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Fullersta gard 1:170

Tingshusel 2
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Bild pad f()'rslag till I;Zanomra"de
Initialt har exploatoren redovisat ett antal volymskisser som visar pa en potentiell
struktur med hog exploatering. Exploateringen kommer dock behova stéllas mot
bland annat friytan for forskolan. Initialt verkar det dock mojligt att i uppdraget
prova mellan 400-500 bostédder 1 projektet. De tidiga skisser som tagits fram visar
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pa en bebyggelse 1 kvartersstruktur med en relativ hog bebyggelse mellan 6 och 9
vaningar. Byggnadsvolymen dr dock anpassad efter dels den stora byggnadskropp
som det befintliga Tingshuset utgér och dels den storskaliga infrastrukturen 1
anslutning till fastigheterna, i form av Huddingevégen och ett brett spadromrade.
De storskaliga omgivningarna skapar forutsittningar for att pa ett medvetet sitt fa
till en storre volym pé platsen.

Kommunens mal for planeringen dr att en yta som idag fungerar som parkering
till Tingshuset och som upplevs som en baksida ska utvecklas till en attraktiv
plats. I planuppdraget foreslas darfor att den intilliggande infartsparkeringen
inkluderas for att vidare utreda om det 4r mojligt att ta ett storre grepp over
parkeringssituationen i och runt Tingshuset samtidigt som det kan tillskapas fler
infartsparkeringar, i enlighet med det uppdrag kommunstyrelsens forvaltning fatt
av kommunfullméktige (24-04-2017 §14).

Vidare ser kommunen ett projekt som bidrar med manga bostédder med blandade
upplételseformer i varierade storlek i ett ytterst centralt ldge, vilket gar vl ihop
med kommunens overgripande mal.

Intentionsavtal

Med anledning av foreslaget planuppdrag har mark- och exploateringssektionen
uppréttat forslag till intentionsavtal mellan kommunen, exploatéren ALM Equity
AB, och fastighetsdgarna Brf H Alm taket 39 och Centria Huddinge AB. I
forslaget ger fastighetsdgarna exploatdren fullmakt att foretrdda fastighetséigaren
och driva projektet. Forslaget till avtal reglerar bl.a. inriktning och kostnader for
ny detaljplan, kommande markoverlételser kostnader for allménna anldggningar
m.m. Avtalsforslaget bildggs, se bilaga 1.

Exploatorerna finansierar all byggnation inom kvartersmark. Enligt avtalsforslaget
ska exploatoren bekosta utbyggnaden av omradesspecifika allmdnna anldggningar
inom planomrédet, t ex kommunala gator, gdng- och cykelvdgar och
parkeringsplatser. Exploatorerna ska sta for de faktiska kostnaderna for de
omridesspecifika anldggningarna. Exploatoren ska dven bidra ekonomiskt till
eventuella 6vergripande allménna anldggningar inom och 1 anslutning till
planomridet. Nagon kostnadsbedomning for de allménna anléggningarna ér inte
angivna i intentionsavtalet. Exploatorerna ska avsta mark for allminna
anldggningar inom exploateringsomradet utan erséttning.

I enlighet med forslaget till intentionsavtal ska ett plankostnadsavtal uppréttas for
att reglera kostnaderna for framtagandet av den nya detaljplanen. Exploatdren
kommer enligt forslaget sta for samtliga kostnader som &r forknippade med
detaljplanen.

Projektets totala netto bedoms initialt bli plus/minus 0. I de fall mindre
markforséljningar av kringliggande kommunal mark runt Tingshuset 1 och
Tingshuset 2 blir aktuellt kommer projektet erhdlla mindre intékter och ge ett
nagot positivt netto.

Kommunen och exploatoren dr 6verens om att undersoka mojligheten att placera
en forskola inom planomradet. Initialt &r en forskola om 5 avdelningar for totalt
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100 barn aktuell, exakta behovet kommer fastslas under kommande planarbete.
Exploatdren ska dven tillse att forskolans verksamhet drivs av annan én
kommunen da kommunen inte ska svara for forskoleverksamheten.

I forslaget till intentionsavtal regleras vidare sedvanliga avtalsvillkor, samt att
exploatoren ska ta del av och beakta olika policydokument och riktlinjer. Bland
annat kommunens miljoprogram, checklista for miljdanpassat byggande,
trafikstrategi, parkeringsprogram och riktlinjer for exploateringsavtal.

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 6vriga fragor for genomforandet av detaljplanen.
Exploateringsavtal kan dven komma att tecknas med ett till exploatdren kopplat
bolag, eller med respektive fastighetsdgare till Tingshuset 1 och Tingshuset 2.
Kommunen ska da prova den nya parten som godtagbar och lamplig. Ett
antagande av kommande detaljplan berdknas kunna foreligga under kvartal 1
2021.

Exploatoren och fastighetsdgarna har underhand godként avtalsforslagen och ett
underskrivet intentionsavtal avses foreligga vid kommunstyrelsens sammantréde.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att det uppréttade forslaget till
intentionsavtal dr rimligt och foreslar att intentionsavtal med ALM Equity AB
godkénns.

Fastigheten ligger inom influensomrédet for Sparvdg Syd vilket innebér att den
nya detaljplanen och intentionsavtalet skulle bidra till kommunens &tagande att
bygga 18 500 bostéder fram till a&r 2030 inom samma omréade.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Projektets totala netto bedoms initialt bli plus/minus 0, men i de fall kommunen
erhéller intékter frdn eventuella markforsdljningar kommer projektet ge ett nagot
positivt netto. Da savél framtagande av detaljplan som allmédnna anldggningar
bekostas av exploatoren bedoms det for kommunen initialt inte uppsta nagra
kostnader i samband med projektet.

Bengt Svenander Heléne Hill
Tf. kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Eric Téllberg

Exploateringsingenjor
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Bilagor
Bilaga 1. Intentionsavtal mellan Huddinge kommun och ALM Equity AB

Beslutet delges

ALM Equity AB

Centria Huddinge AB
Bostadsrittsforeningen H Alm Taket 39
Barn- och utbildningsforvaltningen
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