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Genomforande av 6vergripande anlaggningar inom Stordngen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féresldr kommunfullmdktige besluta

Kostnadsfordelningen i1 bilagan PM Genomforande av overgripande anldggningar
inom Stordngen godkénns 1 enlighet med kommunstyrelsens forvaltnings
tjénsteutlatande, daterat 2025-05-05.

Sammanfattning

Omvandlingen av omradet Stordngen, fran industri-/verksamhetsomrade till
bostadsomrade, kommer att resultera i behov av dvergripande
infrastrukturombyggnader och nyanldggningar. Utbyggnaden kommer att ske
etappvis och under ett tiotal ar, 1 takt med att de totalt ca 4 500 bostdderna
uppfors.

PM Genomforande av évergripande anldiggningar inom Stordngen syftar till att
beskriva de dvergripande allménna anldggningar som behdver byggas om eller
tillkomma med anledning av utvecklingen. PM:et redogor ocksé for
anldggningarnas bedomda kostnader samt hur dessa kostnader ska fordelas mellan
exploatorerna 1 omradet. Genomforandebeslut for respektive anldggning kommer
att fattas senare i processen.

I enlighet med géillande lagstiftning samt kommunens riktlinjer f6r
exploateringsavtal, beslutade i Kommunfullmiktige 13 december 2021 dnr KS-
2025/734, avser kommunen ta ut exploateringskostnader i form av exploaterings-
ersittning fran exploatdrerna inom Stordngen. I kommunens riktlinjer redovisas
grundldggande principer for genomforandet av en detaljplan och de 6vergripande
principerna for hur kommunen avser att finansiera utbyggnaden av allméin
platsmark beskrivs. PM:et ska utgora ett underlag som redogor for vilka
exploateringsersittningar som kommer belasta exploatdrernas respektive projekt
och enligt vilka principer. Kostnaderna for de 6vergripande anldggningarna
regleras 1 exploateringsavtal med exploatdrerna.
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Bakgrund

Stordngen &r ett industriomréde 1 nédra anslutning till Huddinge centrum. Omrédet
ska byggas om till en ny stadsdel med cirka 4 500 nya bostéder. |
bottenvaningarna skapas lokaler for handel och service och 1 stadsdelen ryms
forskolor, skolor och idrottshall. Gatunétet ska byggas om och utvecklas och
kommunen planerar for att nya torg och parker ska anldggas. All kvartersmark
inom projektet dr privatdgd eller 4gs av kommunalt bolag. Kommunens
markinnehav inom projektet bestar av allmén plats/gatumark.

Omvandlingen av Stordngen kommer att resultera i behov av vergripande
infrastrukturombyggnader och nyanldggningar. Utbyggnaden kommer att ske
etappvis under en langre tid. Omrédet ar uppdelat i sju etapper, se figur 1.
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Figur 1. Karta som visar de olika detaljplaneomrddena/etapperna inom Stordngen.

Detaljplanerna for Klockarbacken och Brandstegen ér fardigstillda, Fabriken
Forradet, Aspen, Hiangbjorken och Verkstaden, Hantverket, Tonfisken har varit pa
granskning och forvéntas antas under 2025 och Etapp 5 &r inte pabdrjad, se tabell
l.
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Tabell 1. Detaljplaneomrddena i Stordngen.

ETAPP NAMN STATUS ANTAL BOSTADER

la Klockarbacken Genomford 139 bostéder

1b Brandstegen Genomford 650 bostader

2 Fabriken/Forradet Infor antagande Ca 1 650 bostéader

3a Aspen Infor antagande Skola, forskola

3b Héngbjorken Infor antagande Ca 250 bostider,

forskola

4 Verkstaden, Hantverket och Infor antagande Ca 1700 bostider
Tonfisken (Etapp 4)

5 Lagret och Axeln Ej paborjad

Enligt plan- och bygglagen far kommunen ta ut erséttning for atgérder fore och
efter ingdende av exploateringsavtal om detaljplanen ingar i ett omrdde med
etappvis utbyggnad. Stordngen dr som beskrivits ovan ett omrade dér etappvis
utbyggnad av omrddet och allménna anldggningar sker.

Utifrdn kommunens principer for fordelning av exploateringserséttning (enligt
riktlinjerna) har en 6versyn och dndring av fordelningsgrund inom Storéngen
gjorts. Dagens hantering skiljer sig jamfort med hur kommunen arbetat med
fordelning av kostnaderna for de overgripande anldggningarna i de tidigare
etapperna, Klockarebacken och Brandstegen.

Overgripande allminna anldggningar

Inom Stordngen innebir en dvergripande allmén anldggning att den dr nddvandig
for flera fastigheter inom tva eller flera detaljplaner och tillgodoser dvergripande
behov inom hela det angivna omradet. Innan investeringar gors ska det fattas
genomforandebeslut for dessa anldggningar. Exempel pa overgripande
anldggningar ar huvudgator, parker och trafikplatser. I Stordngen &r atta
overgripande anlidggningar aktuella och dessa presenteras hir och i figur 2:
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1) Gang- och cykelbana Bjorkebovigen (fd Forradsvégen)
2) Skyfallsatgirder 6vergripande behov Stordngen

3) Korsning Dalhemsvigen/Stordangsleden

4) Korsning Stordngsleden/Centralvigen

5) Korsning Stordngsleden/Bjorkebovigen

6) Karin Boyes plats inom kv Fabriken

7) Narpark Etapp 4

8) Merkostnad bussgata Centralvigen

Figur 2 Karta éver Stordngen, dess planomrdaden med de 6vergripande primdra anliggningarna numrerade.

Ekonomi - fordelningsgrund

Fordelningsomradet utgors av samtliga detaljplaner inom Stordngen och
fordelningsgrunden baseras pa de redan planlagda respektive potentiella
byggritter for bostéder och friliggande forskolor och skolor inom respektive
detaljplancomréde, se tabell 2. Byggritterna for friliggande forskolor och skolor
har reducerat andelstal pa 0,4 jamfort med bostdderna som har 1.

De forsta etapperna i Stordngen, Brandstegen och Klockarbacken, har redan
genomforts och har ddrmed avtalade och redan erlagda fasta erséttningar for
Overgripande anldggningar i sina respektive exploateringsavtal sedan tidigare.
Projekten Brandstegens och Klockarbackens sammanlagda erséttning for
overgripande anldggningar, totalt 2 360 000 kronor, har dragits av fran
kostnadsunderlaget vid berdkningen av exploateringserséttningen for kommande
etapper.

Kostnadsunderlaget kommer, utifran behov, att uppdateras 16pande infor varje
kommande etapp. Det kan foranledas av att en ny kalkyl for de Gvergripande
anldggningarna tas fram och/eller att det finns faktiska utfall. Utrdkning av
exploateringsersittning dr ddrmed att betrakta som en uppskattning av
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kostnaderna for kommande etapper. Det nu aktuella underlaget och beréknad
exploateringsersittning kommer ldggas till grund for exploateringsavtalen for nu
aktuella etapper.

Tabell 2. Berdknade BTA-uppgifter for etapperna i Stordngen.

Ljus BTA (kvm)

per
Planomraden planomrade
Aspen skola 5798
kv. Lagret och Axeln 60 000
kv. Hangbjorken forskola 368
kv. Hangbjorken bostader 21 000
Summor 419 610

Ekonomi

Utgifterna under denna rubrik utgdr utgiftsbedomningar, vilka omfattar
kommunens samtliga utgifter for utbyggnaden av de overgripande
anldggningarna. Utdver utgifterna for att projektera och utfora respektive
anlidggning ingér utgifter for nodvandiga utredningar, administration och
avtalshantering, se tabell 3. Samtliga utgifter ska finansieras av exploatdrerna
1 omradet, vilka tillskapar sig viarde genom byggrétter pa nya detaljplaner.
Utgifterna regleras som fast ersittning i exploateringsavtal for respektive
projekt och for respektive exploator.
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Tabell 3. Tabell med évergripande anliggningar och uppskattade kostnader inom Storcngen.
Anlaggning Kostnad (kr)
Gang- och cykelvig Bjorkebovigen (1) 8 800 000
Skyfallsatgirder overgripande behov Stordngen (2) 129 500 000
Korsning Stordngsleden/Dalhemsvégen (3) 13 700 000
Korsning Storidngsleden/Centralvigen (4) 2 000 000
Korsning Storidngsleden/Bjorkebovégen (5) 1 700 000
Karin Boyes plats inom kv. Fabriken (6) 11200 000
Nérpark inom kv. Hantverket (7) (inkl. 57 500 000
inlosen/forvarv)

Merkostnad bussgata, 20 %, Centralvigen (8) 14 800 000
Total kostnad 239 200 000

Den totala utgiften for samtliga 6vergripande anlédggningar inom Stordngen ar
uppskattad till ca 239 miljoner kronor i mars 2025.

Kostnadsunderlaget for berdkning av exploateringsersittning for kommande
etapper baseras pa det totala kostnadsunderlaget, 239 miljoner kronor, med
avdrag for de exploateringserséttningar som projekten Brandstegen,
Klockarbacken och Sjodalsbacken redan har erlagt, totalt knappt 3 miljoner
kronor. Kostnadsunderlaget for nu aktuella etapper dr dirmed drygt 236 miljoner
kronor. Exploateringsersittning for dessa etapper berdknas pa foljande sitt:
Total uppskattad aterstdende utgift / byggritter BTA for kommande etapper
Vilket ger 236 030 000 kr /419 610 kvm BTA = 563 kr/kvm BTA

Vid tidpunkt for erldggande av beloppet sa ska det justeras i forhallande till
fordndring 1 konsumentprisindex (KPI), frdn mars 2025 och fram till dess att
betalning sker.

Driftskonsekvenser redovisas for respektive anldggning inom det projekt som
anlidggningen ska genomforas i samband med genomforandebeslut.
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Tidplan

Tidplan for utbyggnad av de dvergripande allménna anldggningarna visas i tabell
4. Tiderna kan komma att revideras utifran respektive detaljplans tidplan for
antagande och genomforande.

Tabell 4. Planerade anliggningar och planerad utbyggnadstid.

Anliggning Tidplan

Gang och cykelvig Bjorkebovigen (1) 2028-2031
I samband med Fabriken Forradet
(Etapp 2)

Skyfallsatgirder overgripande behov Stordngen 2027-2029

2)

Korsning Stordngsleden/Dalhemsvégen (3) 2026

Korsning Stordngsleden/Centralvigen (4) 2030-2032

I samband med Fabriken Forradet
Korsning Storidngsleden/Bjorkeboviégen (5) 2028-2031
I samband med Fabriken Forradet

Karin Boyes plats inom kv. Fabriken (6) 2028-2030
I samband med Fabriken Forradet
Nérpark inom kv. Hantverket (7) 2033-2034

I samband med Verkstaden,
Hantverket och Tonfisken (Etapp 4)

Merkostnad bussgata, 20 %, Centralvigen (8) 2027-2032 (utfors i etapper)
I samband med Fabriken Forradet

Forvaltningens synpunkter

Forfarandet med att ta fram och besluta om ett PM {or genomf6rande av
overgripande allménna anldggningar foljer riktlinjer for exploateringsavtal for
etappvis utbyggnad av omrdden som omfattar mer &n en detaljplan. Syftet &r att
fordela kostnaderna pa ett objektivt och forutsdgbart sdtt mellan exploatorer inom
olika detaljplaner och vars utbyggnadstid kommer ske inom olika tidsperioder och
etapper.

Med foreslagen kostnadsfordelning i PM Genomférande av overgripande
anldggningar inom Stordngen, vilka foljer kommuns riktlinjer for
exploateringsavtal, bedomer forvaltningen att kostnadsférdelningen inom
Stordngen blir skilig.

Genom att ha en samlad planering for finansiering och genomférande av
overgripande anldggningar i omradet sé kan utbyggnaden av omradet ske
samordnat, resurseffektivt och minimera stérningarna pd omgivningen.

Arendet har inte nigon speciell paverkan utifrdn barnkonventionen.
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Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Utifrén beskriven modell for finansiering av dvergripande anléggningar sa ska
kommunen ha full kostnadstidckning for utbyggnaden i Stordngen. Det finns dock
risker utifrin att det dr fast ersittning som regleras i exploateringsavtalen. Aven
om det sker en indexupprikning i det fall betaltidpunkter skjuts i tid sé finns alltid
en risk att fast erséttning inte korrelerar med faktiskt projektutfall vilket skulle
innebéra att kommunen inte far full kostnadstickning.

En annan konsekvens av att ett omrade byggs ut etappvis dver tid och inom olika
etapper 4r att inkomsterna inte korrelerar med utgifterna. Detta kan innebéra att
kommunen vissa ar har ett overskott av inkomster och andra ar far hantera
underskott. Det blir upp till respektive projekt att balansera kommunens
kassaflode.

Exploateringsersittning for dvergripande anldggningar ska erldggas vid
lagakraftvunnen detaljplan alternativt enligt 6verenskommen betalplan.

Kommunen bir del av utgifterna for 6vergripande allménna anldggningar inom
Stordngen 1 enlighet med fordelningsprincipen, for de byggritter som kommunen
tillskapas inom de nya detaljplanerna for forskole- och skoldndamal.
Beddmningen é&r att kommunen kommer att fa motsvarande intikter genom
antingen forsdljning av byggritter eller genom exploateringsersittning.

Inom fordelningsomradet Stordngen ingar dven etappen Lagret Axeln (etapp 5). |
dagslédget ar denna etapp inte paborjad och det finns ingen bestimd tidplan for nir
en ny detaljplan dr aktuell. I och med att etappen ingér 1 fordelningsomrédet ar
etappen siledes en kostnadsbirare av exploateringsersittningen for dvergripande
anldggningar. Under den tid som etappen inte dr padborjad belastar etappens
kostnader for exploateringsersattningen kommunen. Kostnader, som i samband
med att detaljplanen vinner laga kraft, tas ut som exploateringserséttning genom
exploateringsavtal. Etappen Lagret Axeln (etapp 5) uppskattas bli ca 60 000 kvm
ljus BTA, vilket innebér att exploateringserséttningen for etappen berdknas till ca
34 miljoner kronor

(563 * 60 000 = 33 780 000 kr).

Camilla Broo Mats Hermansson
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilaga

Bilaga - PM Genomf6rande av dvergripande anldggningar inom Stordngen
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