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Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Huddinge
Sambhallsfastigheter AB inom Sjodalen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB rorande del av fastigheten Gymnasiet 4 1
kommundelen Sjodalen godkénns i enlighet med bilaga 1 till
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande, daterat den 5 september
2025.

2. Kommunstyrelsens forvaltning far i uppdrag att genomfora allménna
anldggningar inom detaljplanen (KS-2022/2396), i form av gata och park, 1
enlighet med kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutldtande daterat den 5
september 2025.

Sammanfattning

Projektet &r beldget i Sjodalen och omfattar delar av fastigheterna Gymnasiet 4,
som dgs av Huddinge Sambhéllsfastigheter AB, samt Stuvsta gard 1:32 och 1:1
som dgs av kommunen. Kommunstyrelsen beslutade om planuppdrag den 30
november 2022 och detaljplanen forvantas antas 1 kommunfullmiktige den 10
november 2025. Exploator 1 projektet 4r Huddinge Samhéllsfastigheter AB.

Syftet med detaljplanen ar att utveckla en ny sim- och idrottshall med tillhérande
parkeringshus, entrétorg och allménna anlédggningar. Totalt mojliggors en
byggnad om 26 500 kvadratmeter bruttoarea for sim- och idrottshallen och dven
yta for ett parkeringshus med kompletterande centruméndamal.

Forslag till exploateringsavtal har uppréttats med Huddinge Samhéllsfastigheter
AB och reglerar bland annat markdverlatelser, ekologisk kompensation och
fordelningen av kostnads- och utbyggnadsansvar for allménna anlédggningar
sdsom en ny gata, anpassning av befintliga gator, gdng- och cykelvidg samt park.
Avtalet reglerar aven samverkan mellan kommunen och exploatdren nér det géller
utbyggnad av allmén plats, bade i de delar som kommunen bygger ut och de delar
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som exploatoren bygger ut. Samverkan ska dven ske for att minimera storningar
och kostnader inom omrédet.

Kommunen édger ingen mark inom omradet som planldggs som kvartersmark och
far ddrmed inga intdkter genom forsiljning av mark. Huddinge
Samhillsfastigheter AB stdr for kostnaderna for utbyggnad av allménna
anlidggningar och kostnaderna for framtagande av detaljplanen. Projektet berdknas
ge ett nollnettoresultat for kommunen. Daremot innebér projektet stora
investeringskostnader for Huddinge Samhéllsfastigheter AB och ddrmed
kommunkoncernen. Kostnaderna kommer dven att paverka den framtida
hyresnivén for sim- och idrottshallen och parkeringshuset.

Om detaljplanen antas och avtalet godkénns, berdknas genomforandet av
allménna anldggningar samt arbeten pa kvartersmark pabdrjas varen 2026.
Inflyttning i sim- och idrottshallen planeras till 2029.

Beskrivning av drendet

Bakgrund
Projektet ér belidget i kommundelen Sjodalen, till storsta del pa mark som égs av
Huddinge Sambhéllsfastigheter AB, se Figur 1.

Figur 1 Planomrddets placering markerad med rod cirkel
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Kommunstyrelsen beslutade den 30 november 2022, § 10, att ge planuppdrag for
del av fastigheten Gymnasiet 4. I samband med det uppréttades ett intentionsavtal
mellan Huddinge kommun och Huddinge Samhillsfastigheter AB. Syftet med
avtalet ar att reglera forutsédttningarna for framtagandet och genomforandet av en
ny detaljplan. Huddinge Samhéllsfastigheter AB dr huvudman f6r den nya sim-
och idrottshallen med tillhérande parkeringshus och bendmns nedan som
exploator. Huddinge kommun édger det omgivande gatunétet.

Parallellt med detaljplanen har &ven ett planprogram for gymnasieomradet tagits
fram 1 syfte att utreda systemovergripande fragor och foresla en robust och
oversiktlig struktur och markanvéndning for hela gymnasieomradet.
Planuppdraget for planprogrammet beslutades av kommunstyrelsen den 31 januari
2024, §15, och i samband med det upprittades en avsiktsforklaring med Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB avseende arbetet med programmet. Arbetet med
detaljplan for Gymnasiet 4 och planprogrammet har pagatt parallellt.
Planprogrammet for gymnasiecomradet forvintas godkénnas samtidigt som
detaljplanen antas av kommunfullméktige.

Antagandet av detaljplanen for Gymnasiet 4 redovisas i ett separat drende till
kommunfullméktige (KS-2022/2396).

Godkénnandet av planprogrammet for gymnasieomradet redovisas 1 ett separat
arende till kommunfullmaktige (KS-2023/2462).

Befintliga forhallanden

Planomradet bestar av del av fastigheterna Gymnasiet 4, Stuvsta gard 1:32 och
Stuvsta gard 1:1. Gymnasiet 4, dér kvartersmark foreslds, 4gs av Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB, se vit strickning 1 Figur 2. Det omgivande gatunétet &r
beldget pa fastigheterna Stuvsta gard 1:1 samt 1:32 som dgs av kommunen.

Planomradet &r cirka 3,5 hektar stort och bestar i dagslaget till storsta delen av
obebyggd mark i form av gronytor och hardgjorda parkeringsytor. Inom
planomradet finns ett storre antal allétrdd som behdver erséttas. I anslutning till
planomridet ligger befintliga gator, ytor for spontanidrott och
Huddingegymnasiet. Intill Huddingegymnasiet finns dven ett hoghus med
kontorslokaler som &r utflyttad och stir oanvind. Byggnaden ska erséttas med ett
parkeringshus som ska forsorja bdde den kommande sim- och idrottshallen samt
det befintliga Huddingegymnasiet. Parkeringshuset ingér i planomrédet.
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Figur 2 Ungefirlig planomrddesgrins markerad med vit strickning

Planomradet ar lokaliserat ca 1,3 kilometer frdn Huddinge station och en
kilometer fran Stuvsta station. Darutover finns busshallplatser vid
Kvarnbergsplan, Huddingevégen och Gymnasievigen. Omradet bedoms séledes
ha god tillgang till kollektivtrafik.

Detaljplan

Syftet med detaljplanen ar att ge forutséttningar for att uppfora en ny sim- och
idrottshall med tillhérande parkeringsplatser. Darutover ska planen ge
forutsittningar for att bygga om anslutande gator och angdringsvigar samt ett
entrétorg utanfor den kommande sim- och idrottshallen. Detaljplanen md;jliggor
for anviandningen centrum, parkering och besoksanldaggningar samt allmén plats
for park, gata och gang- och cykelvigar.

Exploateringsavtal

For att reglera genomforandet av detaljplanen har ett forslag till exploateringsavtal
upprittats mellan kommunen och exploatdren. Forslaget till exploateringsavtal
reglerar bland annat markdverlatelser, ekologisk kompensation samt
ansvarsfordelning for kostnader och ut- och ombyggnation av allménna
anldggningar sdsom gata, gang- och cykelvég och park inom planomrédet.
Forslaget innebér att Huddinge Samhéllsfastigheter AB overlater del av
fastigheten Gymnasiet 4, totalt cirka 3 120 kvadratmeter, till allmén plats for gata,
park och géng- och cykelvég, se Figur 3 nedan. Markoverlatelsen bekostas av
Huddinge Samhallsfastigheter och innebéir séledes inga kostnader for kommunen.
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Figur 3 De delar av fastigheten Gymnasiet 4 som ska 6verlatas till kommunen

Huddinge Sambhillsfastigheter AB detaljprojekterar och bygger ut den allmdnna
gang- och cykelvigen inom planomradet. Det beror pa att gang- och cykelvigen
ar beldgen inom det omrdde som Huddinge Samhillsfastigheter AB avser att
nyttja som arbetsomrade. Om kommunen ska bygga ut gdng- och cykelvigen kan
det inte ske forrdn kvartersmarken ér fardigstilld och arbetsomradet har
avetablerats. I och med att gang- och cykelvigen ska anvéndas for att besokare
ska kunna ta sig mellan parkeringshuset och entrén till sim- och idrottshallen
behdver den vara fardigstilld till 6ppning av sim- och idrottshallen. Det finns
dven samordningsvinster med att 1dta Huddinge Samhallsfastigheter AB bygga ut
gang- och cykelvigen eftersom de detaljprojekterar kvartersmarken som ar
beldgen pa bada sidorna av gang- och cykelvigen och dessa ytor méste samordnas
och stimma overens nir det giller bland annat hojdsittning.

Parkytan samt atgérder pa planlagd ny infart vid Lannavégen och befintlig gata
vid Gymnasievdgen sa som in- och utfarter projekteras och utfors av kommunen.

Den berdknade kostnaden for utbyggnad av allmédnna anldggningar inom
planomrédet dr 24,6 miljoner kronor varav de delar som kommunen ska utféra
berdknas till 20,38 miljoner kronor. Exploatoren ersitter kommunen for de
faktiska kostnaderna for de arbeten som kommunen utfor, s& som utbyggnad av
parken och ny- och ombyggnad av gator. De dvergripande anldggningar som
foreslas inom planprogrammet for gymnasieomradet ingar i detaljplanen for
Gymnasiet 4 och ér inrdknade i avtalsforslaget som omradesspecifika
anlidggningar varav ingen ytterligare ersittning ska erldggas. Det finns inga Gvriga
overgripande anldggningar som planeras for i nértid, varken kopplat till
utvecklingsplanen for centrala Huddinge eller planprogrammet {or
gymnasieomradet Exploatoren bidrar ddrmed inte med ndgon
exploateringsersittning for Overgripande anldggningar utanfor detaljplanen.
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Planen innebdr att befintliga triad i tradallé behover tas bort i samband med
byggnationen av bade kvartersmark och de allminna anléggningarna.
Planomrédet bestér 1 dag av elva alléer dér totalt 63 allétrad behover faillas.
Kommunen har sokt dispens hos lénsstyrelsen for att ta bort allétrdden. Allétraden
som tas bort ersdtts med nya trdd, bade inom kvartersmark och allmén plats.
Forutom att ersitta triden ska dessutom négra ytterligare tridd planteras, totalt ska
minst 80 trdd aterplanteras pa olika omraden inom detaljplanen. Kommunen
ansvarar for att plantera de nya trdden inom de allménna anldggningar som
kommunen bygger ut och exploatéren ansvarar for att plantera resterande trad.
Ekologiska kompensationsétgéirder och beviljande av dispens for nedtagande av
allétrdden ar ddrav villkorade i avtalet for att de ska genomforas.

Samordning mellan Huddinge kommun, exploatoren och befintlig verksambhet i
Huddingegymnasiet dr nddvéndig for genomforandet av detaljplanen.
Avtalsforslaget innebir att exploatdren och kommunen ska samverka och
samordna sig under projekterings- och entreprenadarbeten for att minimera
kostnader och onddiga storningar for omgivningen och pagidende byggnation.
Samverkan ska dven ske vad géller nodviandiga kommunikationsinsatser for
projektet.

I 6vrigt innehaller avtalet sedvanliga villkor for kommunens exploateringsavtal.
Exploatoren ska underhand godkénna avtalsforslaget och underskrivet avtal avses
foreligga vid samhillsbyggnadsutskottet sammantréde.

Ekonomi
Kommunen far inga intékter fran forsdljning av mark dd kommunen endast dger
allmén plats inom planomrédet.

Projektet innebér inga investeringskostnader for kommunen da exploatdren star
for kostnaden for ut- och ombyggnad av allménna anldggningar genom
exploateringsersittning. Exploatdren stir dven for kostnaderna for framtagandet
av detaljplanen enligt undertecknat plankostnadsavtal.

Det ekonomiska nettot for detaljplaneprojektet samt genomférande beréknas bli 0
kr for kommunen.

Ur ett koncernperspektiv planeras stora kommunala investeringar inom
detaljplancomradet. Dessa investeringskostnader belastar inte projektets
projektnetto men kommer belasta kommunkoncernens ekonomi 1 stort.
Exploatorens kostnader for framtagande av detaljplanen, ut- och ombyggnad av
allménna anldggningar samt byggnationen av sim- och idrottshallen med
tillhdrande parkeringshus kommer att paverka den framtida hyresnivan for
verksamheterna och far dirmed ekonomiska konsekvenser for kommunen.
Hyresnivan for den nya sim- och idrottshallen beréknas bli hdgre 4n hyresnivan
for befintliga Huddingehallen. Darutdver far kommunen 6kade driftkostnader for
parken och gang- och cykelviagen da driften av ytorna ska tas 6ver av kommunen
efter genomford fastighetsreglering.
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Exploateringsresultat Tidigare 2026 2027 2028 2029 Senare Summa
Utgifter 0 0 0 0 0 0 0
Inkomster 0 0 0 0 0 0 0
Summa exploatering 0 0 0 0 0 0 0
Kommunal investering Tidigare 2026 2027 2028 2029 Senare Summa
325000 3050000 215000 2485000 14090000 215000 20380000
Utgifter
Inkomster 325000 3050000 215000 2485000 14090000 215000 20380000
Summa investering 0 0 0 0 0 0 0
Arlig paverkan 0 0 0 0 0 0 0
Totalt
exploateringsresultat 0 0 0 0 0 0 0
Total nettoinvestering 0 0 0
PROJEKTNETTO 0 0 0 0
Tidsplan

Om detaljplanen antas och exploateringsavtalet godkdnns i kommunstyrelsen den
24 oktober 2025 och direfter vinner laga kraft berdknas genomforandet av
allménna anldggningar kunna pébdrjas varen 2026 och planeras ske etappvis dér
utbyggnad av gang- och cykelvigen samt parken sker 1 den sista etappen som
berdknas vara klar till inflyttning 2029. Utbyggnaden av en forsta etapp av sim-
och idrottshallen samt parkeringshuset berdknas kunna paborjas under forsta
kvartalet ar 2026. Oppning beriiknas kunna ske under fjirde kvartalet &r 2029.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att det uppréttade forslaget till
exploateringsavtal med Huddinge Samhéllsfastigheter AB avseende del av
fastigheterna Gymnasiet 4, Stuvsta gérd 1:32 samt Stuvsta gard 1:1 ar rimligt samt
ger forutsittning for en ny sim- och idrottshall med entrétorg och parkeringshus
och foreslar att exploateringsavtalet godkénns.

En ny sim- och idrottshall utgdr en viktig del i Huddinges dvergripande vision om
att kommunen ska vara en av de tre mest populdra kommunerna i Stockholms lén
att bo, besoka och verka i. Verksamheten planeras i ett centralt ldge i kommunen
med nérhet till kollektivtrafik. Projektet bedoms @ven uppfylla kommunens mal i
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mal och budget 2025-2027 om att Huddinge ska vara trivsamt och tryggt for alla
invanare, Huddinges vélfard ska halla en hog kvalitet och att Huddinge kommun
ska vara en attraktiv arbetsgivare.

Avtalsforslaget bedoms kunna bidra med positiva hallbarhetseffekter och
avviaganden avseende barn- och ungdomsperspektivet.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Projektet bedoms ge ett nollnettoresultat for kommunen di kostnaderna for
framtagande av detaljplanen bekostas av exploatdren enligt undertecknat
plankostnadsavtal och utifran att kommunen inte dger mark som genererar intékter
genom forséljning. Huddinge Sambhéllsfastigheter AB star for kostnaderna for ut-
och ombyggnad av allmédnna anldggningar sisom gata, in- och utfarter till
Lannavigen samt Gymnasievagen, gdng- och cykelvédg och en park genom
exploateringsersittning om ca 20 380 000 kronor. Dessa allmédnna anldggningar
kommer att innebéra 6kade driftkostnader for kommunen. Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB bekostar dven all byggnation inom kvartersmark.

Det planeras for stora kommunala investeringar inom detaljplaneomridet. Dessa
investeringskostnader belastar inte projektets projektnetto men kommer belasta
kommunkoncernens ekonomi i stort. Genomforandebeslut tas av
kommunfullméktige i ett senare skede. I reviderat inriktningsbeslut,
Kommunfullméktige 17 juni 2024 § 15 (KS-2024/703), uppgick den davarande
prelimindra investeringen for den nya sim- och idrottshallen samt parkeringshus
till 1 498 000 000 kronor.

Investeringarna kommer dven innebdra dkade driftkostnader for
kommunkoncernen samt hyreskostnader fér kommunen.

Idag dgs merparten av planomradet av Huddinge Samhaéllsfastigheter AB. For att
genomfora detaljplanen kravs fastighetsbildningsatgiarder. Allmén plats regleras
till en fastighet som dgs av kommunen. Darutdver ska den del som utgdr den nya
sim- och idrottshallen avstyckas till en egen fastighet. Exploateringsavtalet
reglerar genomforandet av dessa markforvarv samt genomforandet av detaljplanen
1 Ovrigt. Avtalet innebér dven att kommunen mdjliggér for Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB att bygga ut del av den allménna platsmarken inom
planomrédet.

Utover ovanstaende beddms projektet inte ha négra juridiska konsekvenser.
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Bilaga
Bilaga Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Huddinge

Samhéllsfastigheter AB

Beslutet ska skickas till
Huddinge Sambhillsfastigheter
Kultur- och fritidsndmnden
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