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Intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Vincero AB och
Witzenmann Sverige AB inom kommundelen Sjodalen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Vincero AB och Witzenmann Sverige
AB rorande kvarteren Verkstaden, Hantverket och Tonfisken inom kommundelen
Sjodalen godkinns i enlighet med bilaga 1 till kommunstyrelsens forvaltnings
tjansteutlatande daterat den 11 november 2020.

Sammanfattning

I centrala Huddinge pdgar planering for en omfattande utbyggnad de nérmaste
aren. I Stordngen pagér en omvandling frin industriverksamheter till en ny
stadsdel som omfattar bostider, service, parker, torg och gator, en skola,
forskolor, idrottshall och bollplan. Foérdndringen har paborjats 1 kvarteren
Repstegen, Brandstegen och Takstegen som é&r 1 princip fardigstillda med cirka
650 bostdder och service. Etapp 2 dr pdgdende detaljplanering av kvarteren
Fabriken/Forradet med cirka 1650 bostider och service och i etapp 3, kvarteret
Aspen med flera, planeras for skola, fristdende forskola, idrott och parkstrak.

Vincero AB har 1 egenskap av huvudsaklig markégare presenterat ett projekt for
kommunen med forslag till utveckling av ndstkommande etapp, etapp 4, 1
Stordngen. Exploatorerna vill préva mdjligheten att uppfora bostéder 1 nio kvarter
med verksamheter i gatuplan mot storre gator.

Syftet med projektet dr att omvandla kvarteren till attraktiva och hallbara
stadskvarter Huddinge 1 huvudsaklig 6verensstimmelse med den fordjupade
oversiktsplanen for Stordngen. Omradet foreslas utvecklas med kvaliteter som
overensstimmer med pagdende planering av etapp 2, Fabriken/Forrddet, dér
variation, gestaltning och kvalitetsnivder utgér fran det gestaltningsprogram som
kommunen och byggaktdrerna gemensamt tagit fram. Betréffande skala och
stadsstruktur avses projektet ocksa dverensstimma med planerna i etapp 2.

Huddinge kommun har upprittat forslag till intentionsavtal mellan kommunen,
Vincero AB och Witzenmann Sverige AB 1 vilket det bland annat regleras
inriktningen for ny detaljplan, kommande markoverldtelse samt fordelning av
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kostnader for allménna anldggningar. I avtalet sdkras kommunens ritt till option
pa maximalt 6 LSS-14genheter och 10 ldgenheter for sociala andamél. Vidare
framgar att exploatérerna inom omradet ska anldgga minst tva forskolor som
vardera ska ha plats for 100—160 barn. Verksamhetslokaler ska finnas i
bottenvaning ldngs bl.a. del av Sjodalsvéigen, Centralvigen och Dalhemsvégen.

Enligt avtalsforslaget ska exploatorerna bekosta utbyggnaden av omradesspecifika
allménna anldggningar inom planomradet, t ex kommunala gator, gang- och
cykelvégar och parkeringsplatser. Exploatorerna ska sta for de faktiska
kostnaderna for de omradesspecifika anldggningarna. Exploatorerna ska dven
bidra ekonomiskt till dvergripande allménna anldggningar inom och i anslutning
till planomradet.

Projektet finns med i ”Plan for samhéllsbyggnad och lokalforsorjning i Huddinge
2020 med utblick till 2035 och positivt planbesked gavs i september 2019.
Projektet overensstimmer dven med kommunens dversiktsplan och bedoms ge ett
nollresultat. Planuppdraget hanteras i separat drende, KS-2020/2087 och
detaljplanen berdknas antas tidigast under kvartal 2 2023.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Centrala Huddinge — omradet kring Huddinge centrum, Stordngen och
Kvarnbergsplan — ar ett av kommunens viktiga utvecklingsomraden. Har finns
mojlighet att bygga minst 5 000 nya bostéder. Det ska bland annat ske genom
omvandling av Stordngens industriomrade som pekats ut i den fordjupade
oversiktsplanen for Stordngen fran 2009 (KS-2005/615). Omvandling pagar nu
inom etapp 1, kvarteret Brandstegen (cirka 680 bostédder), etapp 2, kvarteren
Fabriken och Forrddet (1650 ldgenheter) och etapp 3, kvarteret Aspen
(hogstadieskola, forskola, elvaspelsplan och idrottshall).

Stordngen etapp 4, projekt Verkstaden/Hantverket/Tonfisken, &r med i Plan for
samhillsbyggnad och lokalforsorjning 2020 med utblick till 2035. Omradet bestar
idag huvudsakligen av industriverksamheter utan nagra stdrre gronytor. Det
angransar till pagaende exploatering inom Stordngens omvandling i norr och vist
samt kommande exploatering av Stordngens etapp 5 i Ost. [ soder moter kvarteret
Tonfisken Stordngsleden, som é&r transportled for farligt gods. Stordngsleden &r
idag en statlig vig men kommer omvandlas till en kommunal gata nér
Tvarforbindelsen byggts klart. Langre Osterut aterfinns en stor del enbostadshus
med nérhet till bade Trehdrningen och Orlangens naturreservat.
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Figur 1 Oversiktskarta, foreslaget planomride markerat i blatt

Projektet kommer att bidra till kommunens dversiktliga mél ”Bra att bo och leva”
genom ett Okat bostadsbyggande och Fler i arbete” genom att det tillkommer
kommunal service i form av forskolor och LSS-gruppboende samt lokaler for
verksamheter. Prelimindrt bedoms tvé forskolor behdvas inom planomridet men
detta kan dock komma att omprovas i planarbetet om behoven dndras. Ett behov
bedoms dven finnas for ett mindre antal ldgenheter for boende enligt
socialtjdnstlagen och lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade.

Projektet leder saledes till ett 6kat bostadsbyggande, forbittrad infrastruktur,
forbéttrad offentlig miljo, dkad trivsel och trygghet 1 enlighet med kommunens
malbild.

Befintliga forhallanden

Kvarteren Hantverket/Verkstaden/Tonfisken ligger i centrala Huddinge inom
1200 meter till Huddinge station och 4r del av omradet Stordngen. Omradet har
lange varit ett industriomrade men omvandling pégar till en modern stadsdel med
bostidder och arbetsplatser. Planomradet grénsar till flera pdgaende projekt som &r
del i denna omvandling, bland andra kvarteret Fabriken/Forradet och Aspen, och
ar idag planlagt som industriomrade. Det finns totalt ett tjugotal fastigheter 1 det
foreslagna planomradet och huvudsaklig markédgare dr Vincero AB. Witzenmann
Sverige AB édger den centrala fastigheten, Hantverket 2.
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Figur 2 Planomradets foreslagna avgrinsning

Stordngsomradet dr en naturlig 1dgpunkt och har dirfor stora problem med
oversvamningar vid skyfall dér vatten har liten mdjlighet att ledas vidare eller
infiltreras 1 marken. Grundvattennivierna ar hoga vilket innebér att dagvatten- och
skyfallshantering kommer vara viktiga frdgor i planarbetet. Att det idag &r relativt
lite gronska 1 omradet bedoms ocksa behova fordndras for att skapa en god
boendemil;jo.

Vidare bedoms nérliggande verksamheter eventuellt bli en stérning 1 form av
buller och lukt, vilket 4r en foljd av att exploatera néra befintliga industriomréden.

Gdllande detaljplaner

For storre delen av planomrédet géller stadsplan for ”Stordngsomrédet m.m.”, akt
0126K-55 (fran 1951-11-09) med tilliggsidndring, ”Stordngens industriomrade
tilligg”, akt 0126K-15334 (2010-12-09). Andringens syfte var att forhindra
nyetablering av verksamheter som medf{or oldgenhet for minniskors hélsa, utan
att paverka pagdende verksamheter. For kvarteret Tonfisken géller stadsplan ”Kv
Tonfisken m 17, akt 0126K-10347 (1980-07-28), samt detaljplan " Tonfisken”, akt
0126K-12028 (1992-05-21). Inom majoriteten av planomrédet anges dndamélet
industriell verksambhet.

Vid Sjodalsvigens nord-sydliga strackning giller stadsplan for "Mellansj6”, akt
0126K-6121 (1963-05-12), samt vid Bjorkholmsvégens nord-sydliga strackning,
stadsplan for "Kv. Kugghjulet”, akt 0126K-9742 (1974-05-03) géller &ndamaélet
allmén plats, gata. Viss kommunal mark inom detaljplan for ”Aspen mfl”, akt
0126K-11701 (1990-06-18), kommer ocksé inkluderas som dven hir ér planlagd
for allmén plats.

Samtliga detaljplaners genomforandetid har gatt ut.
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Overgripande planer

I Oversiktsplan 2030 ir planomrédet utmarkerat som primrt fortétnings- och
utbyggnadsomrade. Ingadende kvarter Hantverket, Verkstaden och Tonfisken ingar
1 ’Fordjupad Oversiktsplan for Stordngen” som antogs av kommunfullmiktige
2009. I planen anges bl.a.:

Bebyggelse om medeltal pd 5 vaningar

Ett stadsmissigt omrade med tydliga gaturum.

Handel placeras i bottenplan, dvs. ingen friliggande handel.
Parkering kan 16sas i parkeringshus, under gard eller delvis under
hus. Markparkering bor undvikas.

. Torg och parker i centrala lédgen bidrar till 1attillgéngliga offentliga
rum som kan fungera som naturliga métesplatser 1 ménniskors vardag.
o Ytor for spontan lek och idrott ska efterstravas i omradet

Vidare sé ingar Stordngen 1 kommunens kommande utvecklingsplan for centrala
Huddinge och &r utpekat i den fordjupade oversiktsplanen for Stordngen fran
2009. Att detta planarbete sker i samklang med béde utvecklingsplanen och den
fordjupade oversiktsplanen kommer vara viktigt att sdkerstilla. Utvecklingsplanen
syftar till att sékerstélla att 6versiktsplanens intentioner och markanviandning
genomfors och utgor steget mellan oversiktsplan och detaljplan.
Utvecklingsplanen ger en langsiktig sammanhallen inriktning och vision for
utvecklingen av Sjodalen och Fullersta och omfattar strukturer som tar plats och
som inte gar att 16sa inom enskilda planprojekt sdsom gron- och blastruktur samt
trafiknét. Vidare redovisar utvecklingsplanen stadskvaliteter och en dvergripande
planstruktur samt utgdr ett planeringsunderlag for investeringar i offentliga
miljoer, verksamheter och infrastruktur. Utvecklingsplanen kommer ga ut pa
samrdd efter arsskiftet.

Inriktning for ny detaljplan

Vincero AB, i egenskap av huvudsaklig markédgare inom planomrédet, har
presenterat ett projekt for kommunen med forslag till utveckling och fortatning av
kvarteren Verkstaden, Hantverket och Tonfisken, samt fastigheten Tomtberga
3:61. Vincero AB vill prova mojligheten att uppfora bostidder med verksamheter i
gatuplan.

Syftet med projektet ar att omvandla kvarteren till attraktiva och hallbara
stadskvarter som ett led i utvecklingen av centrala Huddinge.

Omradet foreslas utvecklas med stadskvaliteter och gestaltningsinriktning som
overensstimmer med pagdende planering av kvarteren Fabriken-Forridet, dér
utgdngspunkt betraffande variation, kvalitetsnivader m.m. tas utifran forslag till
gestaltningsprogram for kvarteren Fabriken-Forradet. Aven betriffande skala och
stadsstruktur avses projektet dverensstimma med Fabriken-Forradet. Det kommer
att finnas bra underlag for gatuplansverksamheter i omridet, som bdde kan
erbjuda arbetsplatser och god service till boende inom stadsdelen.
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I enlighet med ”Huddinge kommuns mal och budget 2021” ska det byggas med
blandade upplatelseformer i nirheten av vara lokala centrum. Sarskilt fokus
behover laggas pa att mojliggora for fler att dga sitt eget boende genom att det byggs
fler bostadsritter, 4ganderétter och smahus. I denna plan tillskapas inte nya smahus
men 1 Ovrigt dr det mojligt att fora dialog med exploatdren kring dgandeformer.
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Figur 3 Strukturskiss med tidiga forslag och idéer kring utformning av kvartersstruktur och
stadsmiljo

Med den utveckling som pagéar i Stordngen finns behov av ytterligare tva
forskolor som vardera har plats for 100-160 barn, varfor det foreslas inom ramen
for projektet.

Fordjupad 6versiktsplan for Stordngen har tillsammans med planeringen av
kvarteren Fabriken och Forradet pekat pa behovet av en nérpark i
Stordngsomradet. Parken kommer utdver rekreation och andra ekosystemtjénster
att behova hantera fordrojning av vattenfloden vid skyfall.

Arbetet kommer att ha en tydlig hallbarhetspragel, med sérskilt fokus pa social
héllbarhet, ekosystemtjénster, mobilitet och energiférsorjning. For att erhalla mer
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gronska ska mdjlighet att uppfora ett gemensamt mobilitetshus utredas inom
planarbetet.

Beslut om planuppdrag redovisas i ett separat drende, KS-2020/2087.

Intentionsavtal

Med anledning av foreslaget planuppdrag har mark- och exploateringssektionen
upprattat forslag till intentionsavtal mellan kommunen, Vincero AB och
Witzenmann Sverige AB inom planomradet. Avtalet reglerar bl.a. inriktning och
kostnader for ny detaljplan, kommande markoverlételser, exploaterings-
forutséttningar och exploateringskostnader. Avtalsforslaget bildggs, se bilaga 1.

Enligt avtalsforslaget ska exploatorerna bekosta utbyggnaden av omradesspecifika
allménna anldggningar inom planomradet, t ex kommunala gator, gdng- och
cykelvégar och parkeringsplatser. Exploatorerna ska sta for de faktiska
kostnaderna for de omrddesspecifika anléggningarna. Exploatorerna ska dven
bidra ekonomiskt till 6vergripande allménna anldggningar inom och i anslutning
till planomréadet. Nagon kostnadsbedomning for de allménna anlédggningarna ar
inte angivet 1 intentionsavtalet utan regleras ndrmare 1 kommande
exploateringsavtal.

Exploatdrerna ska avstd mark for allmdnna anldggningar inom exploaterings-

omrddet utan ersittning. Exploatdrerna finansierar vidare all byggnation inom
kvartersmark. Exploatorerna stir for samtliga plankostnader och sarskilt plan-
kostnadsavtal har tecknats med kommunen.

I forslaget till intentionsavtal regleras vidare sedvanliga avtalsvillkor, samt att
exploatdrerna ska ta del av och beakta olika policydokument och riktlinjer. Bland
andra kommunens miljéprogram, checklista for miljéanpassat byggande,
trafikstrategi, parkeringsprogram och riktlinjer for exploateringsavtal.

I samband med att ny detaljplan antas ska ett exploateringsavtal uppréttas mellan
kommunen och exploatdrerna for att ndrmare reglera kostnaderna for de allménna
anldggningarna och ovriga fragor for genomforandet av detaljplanen. Ett
antagande av kommande detaljplan berdknas kunna foreligga under kvartal 2
2023.

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

Forvaltningens synpunkter

Omvandlingen av befintligt industriomrade till bostadsomrade bedoms bidra till
forbattrade miljokvaliteter och bidra till sévél den sociala som ekologiska
hallbarheten 1 omréadet. De forskolor som ska anldggas inom omradet ska
genomforas enligt kommunens riktlinjer for friytor och barnperspektivet bedoms
utifran att det dven tillskapas fler gronytor paverkas positivt.

Kommunstyrelsens forvaltning gor bedomningen att det uppréttade forslaget till
intentionsavtal dr rimligt och 6verensstimmer med kommunens dvergripande mal
sa som ”Bra att leva och bo”, ”Fler i jobb” och "Ekosystem i balans”. Forslaget
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bidrar dven till ett storre tillskott av bostéder i ett kollektivtrafiknéra lage och
inom influensomrédet for Sparvag syd.

Kommunstyrelsens forvaltning foreslar darfor att intentionsavtal, Vincero AB och
Witzenmann Sverige AB godkénns.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Projektet forvintas resultera i ett nollresultat eftersom kommunen varken kommer
sdlja eller kopa négra storre markomraden. De kostnader som kan uppkomma i
samband med utbyggnad av allmén plats forvéntas bekostas av exploatorerna.
Utover detta ska kommunen erhélla bidrag till 6vergripande allménna
anlidggningar.

De juridiska konsekvenserna av att godkinna forslaget till intentionsavtal &r att
kommunen ingér en civilrittslig 6verenskommelse med Vincero AB och
Witzenmann Sverige AB. Avtalet reglerar forutsattningarna infor kommande

exploateringsavtal, som ska ersitta forslaget till intentionsavtal, och ar giltigt till
och med 2024-04-31.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilaga

Bilaga 1. Intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Vincero AB och
Witzenmann Sverige AB

Beslutet delges
Vincero AB

Witzenmann Sverige AB
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