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Intentionsavtal mellan Huddinge kommun och Wallenstam AB
avseende fastigheten Runan 1

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Intentionsavtal mellan Huddinge kommun och Wallenstam AB rorande Runan 1
inom kommundelen Sjodalen godkdnns i enlighet med bilaga till
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande daterat den 18 januari 2023.

Sammanfattning

Projektet for fastigheten Runan 1 vid Kvarnbergsplan i centrala Huddinge
initierades redan 2011 med onskemal frin fastighetsédgaren om att utveckla
omridet med utdkade butiksytor och ytterligare bostéder. Ett programarbete for
Ostra Kvarnbergsplan inleddes, men projektet pausades 2016. Projektet for
fastigheten Runan 1 har nu aterupptagits och programarbetet for omradet kring
Kvarnbergsplan/Gymnasieomradet kommer startas upp under 2023 dér
samordning kommer att ske mellan projekten.

Fastigheten Runan 1 dgs av Kommanditbolaget Myran Nr 305 (Wallenstam AB)
och dr bebyggd med tva hoga bostadshus 4 nio vaningar samt en separat
handelsbyggnad déar ICA Supermarket dr etablerad livsmedelsbutik. Stora ytor
utgdr markparkering. Genom en ny detaljplan skulle fastigheten kunna bebyggas
med utdkade butiksytor och ytterligare bostdder i en eller flera huskroppar, totalt
ca 160 ldgenheter. Planuppdrag for Runan 1 hanteras i ett separat drende samtidigt
som beslut om intentionsavtal.

Huddinge kommun har upprittat ett forslag till intentionsavtal mellan kommunen
och exploatoren, Wallenstam AB, i vilket det bland annat regleras inriktningen for
ny detaljplan, eventuella kostnader fo6r markdverlételser och allménna
anlidggningar m.m.

Forslaget till intentionsavtal innebér att exploatdren bekostar planomridets
detaljplaneldggning samt finansierar all byggnation inom kvartersmark,
omridesspecifika anldggningar inom planomrédet samt del av eventuella
overgripande anldggningar i anslutning till planomradet.
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Projektets totala netto bedoms initialt bli ett nollresultat f6r kommunen. I de fall
mindre markforséljningar av kringliggande kommunal mark runt Runan 1 blir
aktuellt kommer projektet erhalla mindre intdkter och ge ett nagot positivt netto.

Detaljplanen berdknas vara klar for antagande under forsta kvartalet 2025.

Kommunstyrelsens forvaltning foreslar att intentionsavtalet enligt bilaga till
tjdnsteutlatandet godkénns.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Projektet for fastigheten Runan 1 vid Kvarnbergsplan i centrala Huddinge
initierades redan 2011 med 6nskemal frén fastighetsdgaren, Wallenstam AB, om
att utveckla omradet med utékade butiksytor och ytterligare bostdder. Ett
programarbete for dstra Kvarnbergsplan inleddes, men projektet pausades 2016
bland annat pa grund av att den gillande detaljplanen for del av fastigheten Runan
1 hade genomforandetid kvar (fram till november 2020) vilket bedomdes som en
stor risk i projektet. Darutover fanns det en del oklarheter kring
forskoleplatsbehov, vattenledningar samt befintliga livsmedelsbutiken. Under
2022 enades kommunen och fastighetsdgaren om en 16sning och déarfor ar
forvaltningen nu redo att paborja projektet for fastigheten Runan 1 genom ett
planuppdrag.

Fastighetsdgaren till Runan 1 vill utveckla omradet med ytterligare bostdder och
utokade butiksytor. Léget ar centralt och har nérhet till kollektivtrafik. Fortsatt
utveckling i anslutning till den fornyelse som skett och planeras 1 niromradet kan
ge ett positivt tillskott till stadsméassigheten. Under arbetet med att ta fram
underlag for planuppdraget har planomréadet utokats med Solfagraparken, en
omridespark i direkt anslutning till Runan 1, som behover rustas for att mota
behovet frdn de nya bostdderna. Frimsta anledningen till att Solfagraparken
foreslas inkluderas i planarbetet dr att ytan behovs som skyfallshanteringsyta for
att klara atagandet att inte forsdmra oversvamningsliaget for nedstromsliggande
fastigheter.

Projektet finns med 1 ”Plan for samhéllsbyggnad 2022”.

Planuppdrag for Runan 1 hanteras i ett separat drende samtidigt som beslut om
intentionsavtal, se KS-2020/752.
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Planomradets foreslagna prelimindra utbredning.

Befintliga forhallanden

Planomradet ligger vid Kvarnbergsplan drygt 900 m nordost om Huddinge
centrum, och bestar av fastigheten Runan 1 och del av fastigheten Stuvsta Gard
1:63, se bild ovan. Omradet gransar mot Lannavigen — Kommunalvégen —
Drakvigen — Gymnasievigen. Planomridet ér cirka 1,9 hektar och utgors av
fastigheten Runan 1 som dgs av Kommanditbolaget Myran Nr 305 (Wallenstam
AB) samt del av Stuvsta Gard 1:63 som édgs av kommunen.

Fastigheten Stuvsta Gard 1:63 bestar av skog/park/parkering och gransar mot en
forskola. Pa fastigheten ér ett gravfilt beldget med en uppskattad storlek pd 90x50
meter.

Projektet 6verensstimmer med den dvergripande inriktningen 1 nuvarande
oversiktsplanen 2030 att frimja en ldngsiktig hallbar utveckling genom att skapa
levande stadsmiljoer som underldttar ett bra vardagsliv. I den kommande
oversiktsplanen med sikte pa ar 2050, som dr infor antagande, beskrivs omradet
som ett stadsutvecklingsomrdde for storre fordndring och har utpekats som
stadsdelcentrum.

Ett nytt programarbete for Kvarnbergsplan/Gymnasieomrddet kommer att starta
under 2023. Fastigheten Runan 1 kommer inte att ingé i detta planprogram, men
samordning kommer att ske mellan projekten.
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For omradet géller flera detaljplaner. Gillande detaljplan for den del av
fastigheten Runan 1 som bestér av livsmedelsbutiken och parkeringar har i planen
angiven markanvéndning handel. Planen ar fran 2005 och har en genomforandetid
pa 15 ar som Iopte ut i november 2020.

Detaljplanen f6r de hogre byggnaderna pa var sin sida om livsmedelsbutiken ar i
planen utlagda som handel/bostédder respektive bostéder. Planen ar frdn 1956
(Stuvsta Gard III) och genomforandetiden har gatt ut.

Detaljplanerna for den kommunigda marken mellan hghusen, Solfagraparken
och skogen norr om forskolan bestar av planerna del av Stuvsta Gdrd mm fran
1956 och Stuvsta Gard VI fran 1967. Dessa markomraden &r planlagda som
park/planteringar. Genomforandetiden for dessa planer har gatt ut.

En befintlig vatten- och avloppsledning gar genom omradet och behover flyttas
for genomforande av projektet. Stockholm vatten AB har bekréftat att det ar
mojligt att flytta ledningen. Ledningsflytten kommer utredas ndrmare i
planarbetet.

Inriktning for ny detaljplan

Kommunen kommer tillsammans med exploatdren ta fram ett forslag pa
bebyggelse och utformning som kommer ligga till grund f6r den nya detaljplanen.
Syftet for detaljplanearbetet ar att skapa bebyggelse med hog arkitektonisk
kvalitet 1 volymhantering, material och detaljer som kan bidra till en intressant
stadssiluett och plats. Bebyggelsen placering och utformning ska ocksa bidra till
ett tryggt och attraktivt gaturum.

Inom planomrédet foreslas en stadsmissig bebyggelse med ca 160 ldgenheter. I
byggnadernas bottenvaningar ska det finnas mdjlighet till centruméndamal med
butiker och kontorslokaler. Planen ska ocksa mojliggdra for byggnation av
lagenheter for boende enligt socialtjdnstlagen eller lagen om stéd och service till
vissa funktionshindrade samt ldgenheter/lokaler for sociala &ndamaél. Behovet av
parkering for den tillkommande och befintlig bebyggelse ska 16sas inom
fastigheten och garage behdver utformas med hédnsyn till dversvamningsrisken
och de geohydrologiska forhdllandena pa platsen.

Efter en tidig analys av skyfallsforutsdttningarna har Solfagraparken lokaliserats
som lamplig yta for att fungera som fordrojning 1 hindelse av skyfall och darmed
inte forsdmra dversvidmningsliget for nedstromsliggande fastigheter. En
konsekvens av nedsdnkningen av Solfagraparken blir att lekparken behdver rustas
upp efter nedsdankningsétgirden.

Behovet av forskole- och skolplatser har utretts och kan 1 dagslidget tillgodoses
inom befintliga forskolor i ndromradet. Projektet ska inte inrymma en ny forskola.

Planuppdrag redovisas i ett separat drende med drendenummer KS-2020/752, till
kommunstyrelsen.



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 5(7)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2023-01-18 KS-2019/3302.214

Intentionsavtal

Med anledning av foreslaget planuppdrag har mark- och exploateringssektionen
upprittat forslag till intentionsavtal mellan kommunen och exploatdren
Wallenstam AB inom det foreslagna planomradet. Avtalen reglerar bl.a. inriktning
och kostnader for ny detaljplan, exploateringsforutséttningar och
exploateringskostnader. Avtalsforslaget bildggs.

Exploatdren bekostar planomradets detaljplaneldggning samt finansierar all
byggnation inom kvartersmark. Enligt avtalsforslaget ska exploatéren vid behov
bekosta utbyggnaden av omradesspecifika allminna anldggningar inom
planomrédet, t ex kommunala gator, gdng- och cykelvéigar och upprustningen av
Solfagraparken. Exploatdren ska sté for de faktiska kostnaderna for de
omradesspecifika anldggningarna. Ndgon kostnadsbedomning for de allménna
anldggningarna dr inte angivna i intentionsavtalet. Exploatoren ska vid behov
avstd mark for allménna anldggningar inom exploateringsomridet utan erséttning.

Utvecklingsplanen for centrala Huddinge kommer att resultera i 6vergripande
infrastrukturombyggnader inom ett storre omrade. Exploatren ska bidra
ekonomiskt till utférandet av sddana allménna anlédggningar. Exempel pa
anldggningar 1 planomradets omedelbara nédrhet &r ombyggnation av
Kommunalvigen och Gymnasievédgen, samt parker och gronstrak i anslutning till
Kvarnbergsplan. Fordelningen av de 6vergripande infrastrukturkostnaderna ska
ske enligt forhallandet av nytta, genom maximalt tillaten byggrétt och
anviandning, relativt angrinsande omraden. Exploateringsersdttningen ska vidare
regleras i exploateringsavtalet.

Intentionsavtalet innehéller bestimmelser om option for kommunen att hyra eller
forvérva lagenheter for boende enligt socialtjanstlagen eller lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade samt option om att hyra lagenheter for sociala
dndamal. Behovet och mgjligheterna att tillhandahélla dessa kommer utredas
ndrmare under planarbetet och faststillas genom sérskilt avtal senast 1 samband
med tecknande av exploateringsavtal.

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 miljoanpassat byggande,
trafikstrategi, parkeringsprogram och riktlinjer for exploateringsavtal.

I enlighet med forslaget till intentionsavtal har ett plankostnadsavtal upprattats for
att reglera kostnaderna for framtagandet av den nya detaljplanen. Exploatoren ska
enligt plankostnadsavtalet sta for samtliga kostnader som ar forknippade med
framtagandet av detaljplanen.

Projektets totala netto bedoms initialt bli ett nollresultat f6r kommunen. I de fall
mindre markforséljningar av kringliggande kommunal mark runt Runan 1 blir
aktuellt kommer projektet erhalla mindre intdkter och ge ett nagot positivt netto.
Kommunen beddms déremot fa 6kade driftkostnader for allmén plats.

I samband med att ny detaljplan antas ska ett exploateringsavtal uppréttas mellan
kommunen och exploatdren for att ndrmare reglera kostnaderna for de allménna
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anldggningarna och ovriga fragor for genomforandet av detaljplanen. Ett
antagande av kommande detaljplan berdknas kunna foreligga under kvartal 1
2025.

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

Ekonomiska konsekvenser

Ersittning for eventuella 6verldtelseomrdden kommer att berdknas efter framtagen
virdering. Inga utgifter belastar kommunen enligt forslaget till intentionsavtal.
Den faktiska kostnaden for upprustning av Solfagraparken samt andra eventuella
behov av nya anlédggningar inom planomradet kommer att bekostas av
exploatoren.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att det uppréttade forslaget till
intentionsavtal dr rimligt och foreslar att intentionsavtal med Wallenstam AB
godkinns.

Avvdganden avseende hdllbarhet
I planarbetet ska hallbarhetsaspekter utifran ekologiska, ekonomiska och sociala
perspektiv behandlas.

Avvdganden utifran barnkonventionen

I planarbetet behover hinsyn tas till det sociala perspektivet och manniskor som
bor, verkar och ror sig 1 omradet. Framfor allt barns och ungas perspektiv bedoms
viktigt att lyfta fram. Initialt bedoms detaljplanen kunna ha positiva effekter ur ett
socialt perspektiv genom att Solfagraparken rustas upp samt att stadsméssigheten 1
omradet forbattras med lokaler 1 bottenvéningarna, vilket hjélper till att gora
omridet mer levande under hela dygnet. Fragan kommer att utredas och beskrivas
vidare 1 det kommande detaljplanearbetet.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Projektets totala netto bedoms initialt bli plus/minus noll, men i de fall kommunen
erhéller intékter fran eventuella markforsiljningar kommer projektet ge ett nagot
positivt netto. D4 savél framtagande av detaljplan som allminna anldggningar,
déribland upprustning av Solfagraparken, bekostas av exploatdren bedoms det for
kommunen initialt inte uppsta négra kostnader i samband med projektet.
Darutover kommer exploatdren att bidra till finansiering av dvergripande
anldggningar sdsom ombyggnation av Kommunalvéigen och Gymnasievégen,
samt parker och gronstrak i anslutning till Kvarnbergsplan. Kommunen bedéms
diaremot fa dkade driftkostnader for allméin plats.

Forvaltningen dterkommer senast i samband med antagande av planen med en
forbattrad kostnadskalkyl.
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Intentionsavtal mellan Huddinge kommun och Wallenstam AB
avseende Runan 1

Beslutet ska skickas till
Wallenstam AB
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