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Beslut om genomforande av allmanna anlaggningar,
exploateringsavtal och avtal avseende teknisk l6sning for
fjarrvdirme- och vagdagvattenledning inom detaljplan for Varby
udde, etapp 1 inom kommundelen Varby

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdéktige

1. Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och SKR Lager 30 KB,
Kettinki AB och Magnolia Projektbolag 4051 AB rorande fastigheterna
Gambrinus 2 och 4 i kommundelen Varby godkénns i enlighet med bilaga 1
till kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutldtande, daterat den 20 oktober
2026.

2. Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och SKR Lager 34 KB, Km2
Property AB och Goldcup 40178 AB (under dndring till Km3 Property AB)
rorande fastigheterna Mjodet 1, 2 och 3 samt Vérby gard 1:8 1 kommundelen
Varby godkédnns i enlighet med bilaga 2 till kommunstyrelsens forvaltnings
tjdnsteutlatande, daterat den 20 oktober 2026.

3. Avtal avseende planldggning och genomférande av Varby udde mellan
Huddinge kommun och Trafikverket godkinns i enlighet med bilaga 3 till
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutldtande, daterat den 20 oktober 2026.

4. Avtal avseende teknisk 16sning for fjarrvarme och vdgdagvattenledning
mellan Huddinge kommun och Soédertorns Fjérrvarme AB godkénns i enlighet
med bilaga 4 till kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande, daterat den
20 oktober 2026.

5. En bruttoinvestering om 520 miljoner kronor, varav 424 miljoner kronor
aterfors som exploateringserséttning och erséttning fran ledningsigare och
andra parter, godkédnns for genomforande av allmédnna anlédggningar 1 enlighet
med detaljplan (KS-2020/1000).

HUDDINGE KOMMUN

Postadress Besék Tfn 08-535 300 00 huddinge@huddinge.se
Huddinge kommun Kommunalvagen 28 Tfn vxI/ 08-535 300 00 www.huddinge.se
Kommunstyrelsens forvaltning
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Kommunstyrelsens beslut

Under forutséttning att fullmiktige beslutar om att anta detaljplan for Varby Udde
(KS-2020/1000), avtal samt genomforande i enlighet med punkterna 1-5 ovan
beslutar kommunstyrelsen att ge kommunstyrelsens forvaltning i uppdrag att
genomfora allménna anldggningar inom detaljplan for Varby udde, etapp 1 inom
kommundelen Varby (KS-2020/1000), i enlighet med kommunstyrelsens
forvaltnings tjdnsteutlatande, daterat den 20 oktober 2026.

Sammanfattning

Vid kommunstyrelsens sammantridde den 29 januari 2020, §25, fick
kommunstyrelsens forvaltning 1 uppdrag att ta fram en detaljplan for

Vérby udde — etapp 1 (KS-2020/1000). Vid samma mote godkénde
kommunstyrelsen ett intentionsavtal med de bolag inom Spendrupskoncernen som
ager fastigheter 1 det kommande planomrddet och Magnolia Holding 3 AB som
dgs av Magnolia Bostad AB (KS-2019/2624).

Omrédet for projektet ligger vid Mélaren 1 stadsdelen Varby. Fastighetségare
utdver kommunen dr Spendrup Invest AB genom flera dotterbolag, samt en privat
fastighetségare. Genom tvé aktiedverldtelseavtal kommer fastighetségandet vid
detaljplanens laga kraft att 6verga frdn Spendrup Invest, via Magnolia Bostad AB
till Stena Fastigheter Stockholm AB for fastigheterna Gambrinus 2 och 4, vilket &r
det fore detta bryggeriomradet véster om Varby allé.

Detaljplanen syftar till att cirka 2 100 bostidder ska kunna byggas, samtidigt med
tillhérande offentlig och kommersiell service. Vérby allé kommer fa en delvis ny
strackning och en standardhdjning. Utover det kommer flera nya gator och parker
att byggas. Delar av det fororenade omrddet pa udden som anvénts for
batforvaring kommer att saneras.

Tva exploateringsavtal har tagits fram som reglerar exploatdrernas utbyggnads-
och kostnadsansvar for allmén plats, markoverlételser till kommunen for allmén
plats, samt erséttning for markoverldtelser av kvartersmark. Det ena
exploateringsavtalet dr tecknat mellan kommunen och de bolag som dger
fastigheterna Gambrinus 2 och 4, vilka genom aktiedverlételseavtalen ovan
kommer att 6verlétas till Magnolia och sedermera Stena. Det andra
exploateringsavtalet dr tecknat mellan kommunen och de bolag som dger
fastigheterna Mjodet 1, 2 och 3 samt Varby géard 1:8, vilka kvarstar i
Spendrupkoncernens dgo. Exploatorerna kallas nedan “Magnolia/Stena”
respektive ”Spendrups”.

Utover de tva exploateringsavtalen har dven avtal tagits fram med Trafikverket
respektive Sodertdrns Fjarrvarme AB som reglerar vissa merkostnader for
underhall.

Den totala bruttoinvesteringen for kommunen édr 520,1 miljoner kronor 1 fasta
priser med 2026 ars prisnivd. Totala ersattningar dr 424,5 miljoner kronor, vilket
gor att nettoinvesteringen blir 95,6 miljoner kronor. Delar av allmén plats ska
byggas ut av kommunen medan delar byggs ut av Magnolia/Stena. Kommunen
dger mark och har byggrétter inom planomradet och tar darfor viss risk. Intékter
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fran markforsdljning skapar ett exploateringsresultat pa 104,2 miljoner kronor,
vilket ger ett projektnetto om 8,6 miljoner kronor.

Delar av projektet kan genomforas forst nar Trafikverket har byggt ut
intilliggande delar av Tvérforbindelse Sodertorn. I 6vrigt finns inga beroenden till
andra projekt i kommunen.

Tidplanen for projektets genomforande dr cirka 15 &r med forsta inflyttning runt
2030 och sista inflyttning runt 2040. Under en period pa tio &r bedoms projektet
mojliggora cirka 200 nya bostdder per ér till kommunen.

Med st6d av minoritetsaterremiss aterremitterades drendet i kommunfullmaktige
den 19 oktober till kommunstyrelsen.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Vid kommunstyrelsens sammantrade den 29 januari 2020, §25, fick
kommunstyrelsens forvaltning i uppdrag att ta fram en detaljplan for

Véarby udde — etapp 1 (KS-2020/1000). Vid samma mote godkdnde
kommunstyrelsen ett intentionsavtal med de fastighetsdgande bolagen
(dotterbolag till Spendrup Invest AB) och Magnolia Holding 3 AB som &gs av
Magnolia Bostad AB (KS 2019/2624). Detaljplanen foregicks av ett planprogram
for Varby udde som godkédndes av kommunfullméktige den 10 februari 2020 §18
(KS-2017/1953).

I intentionsavtalet regleras vissa grundlaggande principer avseende kostnads-
fordelning for allmidnna anldggningar, markoverldtelser, medfinansiering av
Sparvag syd, tillhandahallandet av offentliga lokaler, hallbarhet och miljoanpassat
byggande.

Projektet &r beldget pa en udde i stadsdelen Varby mellan Varby gérd och Masmo.
Det har under lang tid anvénts for bryggeriverksamhet, men sedan nédgra ar ér
bryggeriverksamheten avvecklad och delar av bebyggelsen riven.
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Projéktehts ldge i stadsdelen Varby

Parallellt med detta genomforandebeslut hanteras ett drende till
kommunfullmiktige om antagande av detaljplan for Varby udde — etapp 1
(KS-2020/1000).

Med stdd av minoritetsaterremiss dterremitterades drendet i kommunfullmiktige
den 19 oktober till kommunstyrelsen.

Detaljplan och projektets innehall

Planomradet omfattar ett antal fastigheter (Mjodet 1, 2 och 3, Véarby géard 1:8 samt
Gambrinus 2 och 4) som 4gs av Spendrup Invest AB via dotterbolag, samt mark
som dgs av kommunen (Varby géard 1:1 och Haga 1:108, markerade med ljust r6d
farg 1 bilden nedan). Inom planomrédet ingér &ven en mindre del av Haga 1:16
som 4gs av tva privatpersoner.
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ILLUSTRATIONSPLAN
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Planomradet med befintlig fastighetsindelning och foreslagen bebyggelse

Detaljplanen syftar till att mdjliggdra en ny funktionsblandad stadsdel 1 Varby
med cirka 2 100 bostédder, handel, service, kontor och métesplatser, samt en
grundskola, tre forskolor, idrottshall, vard- och omsorgsboende, LSS-boende, nya
gator, gang- och cykelvigar, torg och parker samt upprustning och omldggning av
Vérby allé. Ett gestaltningsprogram har tagits fram ihop med detaljplanen for att
reglera utformningen av bebyggelse och allménna platser.

Delar av allmén plats kommer att byggas ut av Magnolia/Stena medan andra delar
byggs ut av kommunen. Under rubriken “Exploateringsavtal Magnolia/Stena”
beskrivs detta utforligare.

En del av det omrdde som kommunen idag dger 1
omrddets nordvéstra del arrenderas ut till Huddinge
batklubb. Arrendeomradet pa land &r cirka 13 000
kvadratmeter, markerad med rdd linje i illustration

till hoger. Inom arrendeomradet ligger batklubbens
klubbhus som kommunen &dger och upplater till
batklubben genom ett hyresavtal. Genom det nya
detaljplaneforslaget kommer batklubbens omrade att ' ¢
minska till cirka 4 500 kvadratmeter, markerat som
rod yta. Byggnaden som uppléts genom hyresavtal &
ligger inom det kvarvarande arrendeomradet och
kommer fortsétta hyras ut till batklubben. En mdjlighet till forvaring av batar
inomhus kan uppsta pa sikt genom den byggrétt som finns i detaljplanens sédra
del och som kan genomforas efter att Tvarforbindelse Sodertdrn dr utbyggd, se
nedan under rubriken ”Kommande markanvisningar”.
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Genomforandet av ny bebyggelse kommer kridva omfattande fastighetsregleringar
for att skapa ldmpliga fastigheter for bebyggelsen. Det innebér bland annat att
kommunen ska fa mark som ska bli allmén plats och kommunen kommer 6verlata
vissa delar av mark som idag dr i kommunen &go till de bdda exploatdrerna som
beskrivs nedan.

Skolan som ndmns i den inledande beskrivningen av projektet kommer att byggas
pa en forhdllandevis begransad yta. Avsikten ér att Spendrups tidigare
huvudkontor som ligger pa fastigheten Mjodet 3 och som idag star tomt ska
byggas om till skola. For att mgjliggora en 1amplig skolgérd kommer delar av
Spendrups mark inom Mjodet 2 och hela Varby gard 1:8 samt del av kommunens
fastighet Varby géard 1:1 att behdva regleras over till fastigheten Mjodet 3. Detta
regleras i Spendrups exploateringsavtal, vilket beskrivs under

rubriken “Exploateringsavtal med Spendrups”.

Exploateringsavtal

For att reglera genomforandet av detaljplanen har tva forslag till exploaterings-
avtal upprittats mellan kommunen och exploatdrerna. I det ena exploaterings-
avtalet &r kommunens motparter Magnolia och de Spendrupsbolag som dger
fastigheterna Gambrinus 2 och 4. Bolagen dgs idag av Spendrup Invest AB. Ett
aktiedverldtelseavtal dr tecknat mellan Spendrup Invest AB och Magnolia

Bostad AB om att fastigheterna Gambrinus 2 och 4 ska dverlatas till Magnolia
Bostad AB efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Ett ytterligare
aktiedverldtelseavtal dr tecknat mellan Magnolia Bostad AB och Stena Fastigheter
Stockholm AB om att fastigheterna efter att de forts over till Magnoliakoncernen
ska overga till bolag som kontrolleras av Stena Fastigheter Stockholm AB, vilket 1
slutdnden blir den part som ska genomfora utbyggnaden av bostéder. Detta avtal
bendmns nedan “Exploateringsavtal med Magnolia/Stena”. Det blir ddrmed
Stenas ansvar att genomfora bebyggelsen i delar som idag ligger pa Gambrinus 2
och 4.

I det andra avtalet &r motparten de Spendrupsbolag som &dger fastigheterna Mjodet
1, 2 och 3 samt Varby gérd 1:8. Detta avtal bendmns nedan “Exploateringsavtal
med Spendrups”.

Exploateringsavtal med Magnolia/Stena

Magnolia/Stena avser att bygga cirka 2 000 bostéder, samt lokaler for offentlig
och kommersiell service. Ligenheter kommer att byggas i varierade storlekar,
men det dr inget som regleras 1 avtalet. Exploateringsavtalet styr heller inte
upplételseformerna, men avtalet uttrycker en gemensam ambition att ingen av
andelarna for d4gda respektive hyresrétter ska utgora en mindre andel &n 25 % av
det totala antalet ldgenheter.

Fran Gambrinus 2 och 4 ska mark genom fastighetsreglering 6verforas till
kommunen for allmén plats. Denna markdverlatelse sker sa snart som majligt
efter att detaljplanen vunnit laga kraft med undantag av de delar som &r markerade
med rott 1 bilden pé ndstkommande sida. De kommer i stéllet att 6verforas till
kommunen efter att Magnolia/Stena byggt ut gator 1 de hir delarna. Enligt
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exploateringsavtalet kommer Magnolia/Stena att bygga ut gator i1 delar som dr
markerade med rott och kommunen bygger gator och parker som dr markerade
med blatt eller som &dr graa 1 bilden pa ndstkommande sida. Samtliga
markoverlatelser for allmén plats sker utan erséttning.

_ Utfors av Huddinge kommun Ovrig allmiin plats (PARK/NATUR) som inte ir firglagd utfors av Huddinge kommun

_ Utfors av Exploatoren

Flera mindre markomraden som idag 4gs av kommunen &r planerade som
kvartersmark for bostdder och andra andamal i anslutning till fastigheterna
Gambrinus 2 och 4. Dessa omraden ska genom fastighetsreglering 6verforas till
Magnolia/Stena. Ersdttningen som Magnolia/Stena erldgger till kommunen for
markomradena ir 43,6 miljoner kronor.

Utover ersittning for fastighetsregleringarna ovan erldgger Magnolia/Stena
exploateringsersittning for utbyggnad av allmin plats. Samtliga allménna
anlidggningar 1 planomradet dr omrédesspecifika och ska dirfor bekostas av
Magnolia/Stena mot faktisk kostnad. Kommunen ska vara med och bekosta
utbyggnaden av allménna platser inom planomradet utifrin den andel av planens
byggritter for bostdder som ligger pd mark som idag dgs av kommunen. Det
innebdr att kommunen star for 9 % av kostnaderna for att anldgga allmén plats
medan Magnolia/Stena star for 91 %.

Ett undantag frdn fordelningsprincipen ér utgifter kopplade till utbyggnad av
strandpromenad och strandpark dér det finns ett kostnadstak for Magnolia/Stena
pa 15 miljoner kronor. Investeringsutgifter dirutdver bekostas 1 sin helhet av
kommunen. Kostnader for att iordningstilla strandparken och strandpromenaden
inklusive sanering av mark och ett rimligt riskpaslag &r cirka 60 miljoner kronor,
vilket innebar att kommunen kommer st& for merparten av kostnaden i denna del.
Skélet till att kommunen tar ett storre kostnadsansvar for strandparken och
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strandpromenaden &r att de har anldggningarna betjdnar Varby som helhet och
darfor inte enbart ska belasta exploatorerna i omradet.

Strandpark och strandpromenad illustrerad med gron firg

For gator och torg som byggs ut av Magnolia/Stena utgar erséttning fran
kommunen enligt férdelningsnyckeln om 9 % som beskrivs pd foregaende sida.
Kommunen ersétter Magnolia/Stena for faktiska kostnader enligt ovan redovisad
fordelningsnyckel, under forutsattning att projektering och entreprenader handlats
upp enligt lagen om offentlig upphandling. Om sddan upphandling inte skett utgar
igen ersittning frin kommunen. Kommunens andel av kostnaderna for allmén
plats i denna del bedoms till mellan 10 och 15 miljoner kronor.

I projektet planeras for konst pé allmén plats f6r 4 miljoner kronor.
Exploateringsavtalet reglerar att Magnolia/Stena star for 91 % av kostnaderna
medan kommunen star for 9 %, vilket relaterar till ovan redovisad fordelnings-
nyckeln. Konstens utformning kommer att utvecklas ihop med kommande
projektering av allménna platser.

Magnolia/Stena ersétter kommunen for det kommunikationsarbete som
kommunen genomf6r inom ramen for projektet.

Enligt exploateringsavtalet kommer Magnolia/Stena att erlagga ersittning for
medfinansiering av Spérvédg syd med preliminért 15,7 miljoner kronor (prisniva
januari 2019). Ersittningen ska ridknas upp med konsumentprisindex till
tidpunkten for erliggande av erséttning.

Utdver utbyggnad av allméinna platser och hur kostnaderna for dem regleras
innebdr exploateringsavtalet dven att det gestaltningsprogram som tagits fram i
samband med planarbetet ska utgora ett underlag for byggnadernas utformning,
att Magnolia/Stena vid behov ska upplata lokaler for offentlig service till
kommunen genom hyresavtal, att upplata parkeringsplatser till kommunen for
delar av behovet som kommer fran den byggritt som kommunen har inom
detaljplanen och att f6lja kommunens miljoprogram och riktlinjer for
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energieffektivitet, dagvattenhantering med mera. Omradet har sparsamt med
befintlig vegetation att vdrna, men exploateringsavtalet innehaller anda ett vite for
skada pa de trdd langs Varby allé som ska behallas.

Ett program for parkering och mobilitet har tagits fram i projektet som ska ligga
till grund for kommande bygglovgivning. Da projektet ska paga under en lingre
tid kommer mobilitetslosningar i1 detalj att faststillas infor respektive bygglov i de
olika kvarteren, infor vilka specifika avtal tas fram som reglerar parkeringstalet
(sa kallade mobility managementavtal). Avtalet reglerar darfor bara principerna
fran programmet som ska ligga till grund for kommande avtal.

Exploateringsavtal med Spendrups

Spendrups avser att genomfora en skola for cirka 600 elever. Det innefattar att
bygga om och dga nuvarande kontorsbyggnad, iordningstélla skoltomten samt
hitta en lamplig fristdende aktdr som ska driva skolverksamheten.

Fran fastigheterna Mjodet 1, 2 och 3 ska mark genom fastighetsreglering
overforas till kommunen for allmén plats. Denna markoverlételse sker sa snart
som mojligt efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Samtliga markoverlatelser for
allmén plats sker utan ersittning.

Tva markomraden som idag ingér i kommunens fastighet Véarby gard 1:1 ér
planerade som kvartersmark for skola i anslutning till det omrade som Spendrups
dger. Dessa omraden ska genom fastighetsreglering dverforas till Spendrups sa
snart som mojligt efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Ersédttningen som
Spendrups erldgger till kommunen for dessa markomraden &r 3 miljoner kronor.

Magnolia/Stena atagit sig att std for samtliga utbyggnadkostnader for allmén plats
inom Planomrédet, vilket innebdr att Spendrups inte att behdva erldgga ndgon
ersittning for allmédnna anléggningar.

Spendrups &r vanligtvis inte ett bolag som utvecklar och édger skolfastigheter. Med
utgdngspunkt frén det finns det redan nu nér exploateringsavtalet ingds en avsikt
att Spendrups ska kunna sélja fastigheten Mjodet 3 vidare till en annan part som
da tar over alla forpliktelser i exploateringsavtalet. En ny part ska dock godkénnas
av kommunen innan en dverlatelse sker. Om Spendrups inom fem ar inte har
kunnat hitta ndgon part som vill forvérva skolfastigheten och hyra ut den till en
privat skolaktor kan det bli aktuellt att kommunen Svertar fastigheten. Om det
sker genom att Spendrups begér inlosen har forutsittningarna for hur fastigheten
ska vérderas reglerats i avtalet. Det finns d&ven en mojlighet att en frivillig
Overenskommelse om forvérv av fastigheten gors mellan kommunen och
Spendrups, alternativt att Spendrups ansoker om att detaljplanen ska éndras i
denna del.

Liksom for Magnolia/Stena innebér avtalet dven att det gestaltningsprogram som
tagits fram i samband med planarbetet ska ligga till grund for utformning inom
kvartersmarken och att Spendrups ska f6lja kommunens miljoprogram och
riktlinjer for energieffektivitet, dagvattenhantering med mera. Inom Spendrups
exploateringsomrade finns ett antal uppvéxta trdd som ska vdrnas och som é&r
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belagda med vite. I avtalet med Spendrups finns ett vite for skada pa de trdd ldngs
Vérby allé¢ som ska behéllas.

Forutom skolan kvarstar de dldre byggnader som ligger pa Mjodet 2 1 Spendrups
dgo. Byggnaderna &r kulturhistoriskt intressanta och &r i detaljplanen belagda med
varsamhetsbestimmelser och rivningsforbud. Spendrups har accepterat att
kommunen friskriver sig fran erséttningsansprak kopplade till detaljplanens
rivningsforbud.

Kommande markanvisningar

For den mark som kommunen édger och som planldggs som kvartersmark for
bostdder respektive forrad, se illustrationer nedan, har ingen exploator utsetts
genom markanvisning. Avsikten ir i stdllet att kommunen ska markanvisa
kvartersmarken for bostdder i ett senare skede nir strandparken och
strandpromenaden med tillhérande gata dr utbyggda. Formerna for denna
markanvisning ar inte bestimda och kommer avgoras 1 ett kommande drende 1
kommunstyrelsen. Med tanke pa att genomforandet av kommunens byggritt ar
flexibelt 1 tid efter att ovanstdende anldggningar byggts ut kan tidpunkten for en
kommande markanvisning anpassas till andra parametrar, exempelvis
marknadsldget for bostader.

d

'IL -------------------- J

Framtida markanvisningar for bostdider respektive forrad

Kvartersmarken for den forrddsbyggrétt som ocksa ligger pd kommunens mark
kan genomforas forst niar Trafikverket ar klar med utbyggnaden av
Tvérforbindelse Sodertorn, vilket formodligen dr ndgon gang efter 2035.

Ovriga avtal
Detaljplanen innebér ett mindre intrdng for allmén plats pé fastigheten Haga 1:16.
Forhandlingar har forts med fastighetsdgarna om ersittning for intranget.

Efter att allminna anldggningar och ledningar bygghandlingsprojekterats och
infor att de ska handlas upp kommer kommunen att teckna genomforandeavtal
med berdrda ledningségare didr kommunen genomfor schakter at ledningségarna
och i forekommande fall dven sjédlva ledningsutbyggnaden (i forsta hand ledningar
for Stockholm vatten AB).

Vid kommunfullmiktiges mdte den 16 maj 2022 (KS/2021-2314) godkéndes
genomforandeavtal om Tvirforbindelse Sodertorn med Trafikverket som bland
annat innebér att Trafikverket kommer att bygga och ldmna 6ver ett antal
anldggningar for allmén plats till kommunen. Det 4r bland annat en ny géng- och
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cykelpassage under E4 strax soder om befintlig passage, samt broar som ersatter
dagens kulvertering av Gommarebicken. Vérby allé kommer att 1dggas om under
Tvarforbindelsens utbyggnadstid och ska éterstillas av Trafikverket. D& det inte
ar mojligt att gora det under utbyggnadstiden for tvarforbindelsen har en
Overenskommelse om att forhandla om genomforandeavtalet gjorts i denna del.
Kommunen far da i stéllet en erséttning fran Trafikverket for genomforandet.

Sa snart detaljplanen vunnit laga kraft kan diskussioner inledas med Huddinge
batklubb om ett nytt arrendeavtal baserat pa en mindre yta som beskrivs i avsnittet
”Detaljplan och projektets innehall”. Befintligt arrende sdgs da upp och ett nytt
tecknas. Thop med detta kommer dven en 6verenskommelse att goras som
fortydligar batklubbens kostnader for sanering av omradet som de avtrader.

En dverenskommelse om upplételse av en yta inom fastigheten Gambrinus 4 for
parkering som anvénds for Véarbybadet finns mellan kommunen och Kettinki AB
som #r dgare till fastigheten. Overlatelsen kommer att sigas upp av
fastighetségaren strax efter att detaljplanen vinner laga kraft.

Avtal med Trafikverket och Sédertérns Fjérrvérme AB om déndring av végplan och
Okade underhdllskostnader

Trafikverket faststdllde vigplan for Tvarforbindelse Sodertorn den 7 november
2022. Viagplanen och detaljplanen for Véarby udde 6verlappar varandra inom vissa
omriden och det finns 6msesidiga beroenden mellan de tva projekten, sésom
hojdsittning av mark och ledningar. En forutséttning for genomforandet av Véarby
udde ar att framtida ledningar tillhérande Sodertorn Fjarrvirme AB och
Stockholm Vatten AB placeras 1 ndra anslutning till Trafikverkets framtida
ledning for dagvatten. Placeringen innebir att Trafikverkets ledning tillfalligt
behover demonteras vid underhall pa bolagens ledningar. Placeringen innebér
dartill ett avsteg frdn den beslutade vagplanen. Den foreslagna 16sningen ar
saledes inte optimal, men det har inte varit mdjligt att hitta andra tekniska
16sningar som accepterats av berorda parter.

Trafikverket har medgett den foreslagna ledningsplaceringen forutsatt att berdrda
ledningsdgare godkinner 16sningen och att kommunen genom avtal tar pa sig de
eventuella merkostnader som kan uppsta for tillfdllig hantering av Trafikverkets
dagvatten under tiden som en underhllsatgird pagar. Aven Stockholm Vatten AB
har accepterat den foreslagna ledningsplaceringen och Sodertorns Fjarrvirme AB
avser att gora det sé snart avtalet med dem &r undertecknat. En forutsittning for
Soédertorns Fjarrvirme AB att godkdnna ledningsplaceringen har varit att
kommunen genom avtal tar pd sig de eventuella merkostnader som
ledningsplaceringen kan orsaka bolaget.

Kommunstyrelsens forvaltning konstaterar att kommunen vanligtvis inte tar pa sig
merkostnader for ledningségares underhall. I det hir specifika fallet bedoms dock
att det vore oskiligt att merkostnader belastar Sodertorns Fjirrvarme AB. Risken
for att en underhéllsétgird ska intraffa under 6verskadlig tid ar liten och den
tekniska 16sningen och avtalsforslagen dr utformade for att minimera
merkostnader vid underhéllsétgirder. Kommunstyrelsens forvaltning foreslar
dérfor att avtalen med Trafikverket och Sodertorns Fjarrvarme AB godkénns.
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Ekonomi
Samtliga kostnader och intdkter som redovisas i avsnittet om ekonomin, med
undantag for medfinansieringsersittning, avser fasta priser i 2026 ars prisniva.

Kommunal investering
Den totala bruttoinvesteringen for kommunen éar 520,1 miljoner kronor.

Total exploateringsersittning utifran den fordelningsnyckel som beskrivits under
rubriken ”Exploateringsavtal for Magnolia/Stena” samt ersdttning fran
ledningsdgare och andra parter utgdr 424,5 miljoner kronor, vilket gor att
kommunens nettoinvestering blir 95,6 miljoner kronor.

Stockholm Vatten AB har fattat ett inriktningsbeslut med en indikativ kalkyl for
sina anldggningar om 155 miljoner kronor for entreprenadutgifter och ytterligare
60 miljoner kronor i kdnda risker och oftrutsett (dnr hos Stockholms stad KS
2024/767). Dé delar av ledningsarbetena avser ledningsomlédggningar kommer en
del av de utgifterna att belasta projektet och réknas in i bruttoinvesteringen ovan.
Infor upphandling av genomf6randet av allménna anldggningar fattar Stockholm
vatten AB genomforandebeslut.

Exploateringsresultat

Kommunen beddms erhalla intdkter fran forsdljning av mark med 127,5 miljoner
kronor. Intdkterna kommer fran framtida forséljning av mark for bostdder 1
kvarteret pa udden, forsiljning av mindre kvartersmarksomraden intill
Magnolia/Stenas mark 1 samband med att detaljplanen vinner laga kraft, framtida
forsdljning av mark for forradsdndamal intill vig E4/E20 som kan genomforas
efter att Trafikverket genomfort Tvarforbindelse Sodertorn samt forséljning av
kvartersmarksomraden till Spendrups.

Upparbetade utgifter inom planprojektet uppgar till 23,8 miljoner kronor, vilka till
100 % finansierats av Magnolia/Stena. I sammanstéllningen finns darfor
upparbetade kostnader och intékter motsvarande denna summa (inklusive en
mindre del som ligger som intdkt 2026). Utdver det finns exploateringsutgifter
som uppgar till 23,3 miljoner kronor. I exploateringsutgifter ingar ersittning till
Magnolia/Stena for plankostnader motsvarande den andel av byggritterna som
kommunen har pa udden i forhallande till totala byggrétter inom planomradet,
kostnader for konst, sanering av mark och egen tid for projektledare att driva
kommande markanvisningsforfaranden for forséljning av kommunens byggritter.
Efter avdrag for omkostnader blir exploateringsresultatet 104,2 miljoner kronor.
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Exploateringsresultat  Tidigare 2026 2027 2028 2029 Senare Summa

Utgifter -23,8 32 -18 0 0 2,1 -47,1
Inkomster 22,9 09 436 24 0 81,5 151,3
Summa exploatering -0,9 23 2506 24 0 79,8 104,2

Kommunal investering Tidigare 2026 2027 2028 2029 Senare Summa

Utgifter 0 -8,0 -464 -67,1 -104,5 -294,1 -520,1
Inkomster 0 15 43,8 30,2 68,5 267,0 424,5
Summa investering 0 70 -2,6 -369 -36,0 -27.1 -95,6
Arlig paverkan -0,9 4,7 23,0 -345 -36,0 52,6 8,6
Totalt
exploateringsresultat 104,2 mnkr
Total nettoinvestering 95,6 mnkr
PROJEKTNETTO 8,6 mnkr

Projektnettot blir utifran exploateringsresultatet och den kommunala investeringen
cirka 8,6 miljoner kronor f6r kommunen.

Allménna anldggningar som genomfors av Magnolia/Stena blir inte en del av den
kommunala investeringen, men ddremot ingar i forekommande fall ersittningen
som kommunen erldgger till Magnolia/Stena for de anlédggningarna. Det ér
sammanlagt 15 miljoner kronor av utgifterna under kommunal investering.

Arliga avskrivningar och driftkostnader

Niér projektet dr fullt utbyggt kommer érliga avskrivningar att vara cirka 15
miljoner kronor per ér for de allménna anldggningarna. Driftkostnader for
kommunen kommer 6ka med cirka 4 miljoner kronor/ar.

I sammanhanget mindre driftkostnader kan d&ven komma att uppsta till foljd av
underhdll av Sodertdrns Fjarrvirme AB:s ledningar som beskrivet under Avtal.

Medfinansieringsersdttning for Sparvég syd

Kommunen far preliminért 15,7 miljoner kronor 1 2019 ars prisniva i
medfinansieringserséttning till Sparvig syd. Denna ersdttning dr baserad pa att
Magnolia/Stena véljer att bygga 25 % av sina bostéder som bostadsritter eller
dgda lagenheter. I och med att upplételseformen inte &r last kan denna ersittning
bli bade hogre och lidgre. Erséttningen kommer att rdknas upp med KPI fram till
tidpunkten for betalning.
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Projektet ska padga under lang tid. En betalplan for erldggande av
medfinansieringsersittning regleras i Magnolia/Stenas exploateringsavtal dar
25 % av ersdttningen erldggs tre ar efter att planen vunnit laga kraft, 50 % efter
fem ar och de sista 25 % efter nio ar. Betalplanen dr anpassad till nér
bostadsproduktionen &r tdnkt att paborjas i olika delar.

Risker

Da projektet dr komplext, innebdr en hog bruttoinvestering och kommer paga
under manga ar har en osdkerhetsanalys (dven kallat successivkalkyl) genomforts
for att finga in och prisstta projektriskerna kopplade till genomforandet av
allmén plats. I en osékerhetsanalys fas en beddmning av hur stora utgifterna for
genomforande blir med en viss sikerhet. I det hér fallet har en sdkerhetsniva valts
som innebdr att totala utgifter med 85 % sannolikhet inte kommer dverstiga det
belopp som redovisas som total bruttokostnad under rubriken "Kommunal
investering”. Det bedoms alltsé finnas 15 % risk att de totala utgifterna blir hogre
dn den valda nivan.

I projektkalkylen innebér det att det finns paslag for risker i genomforandet om
totalt 229 miljoner kronor, vilket dr en betydande summa 1 forhallande till
grundkostnadskalkylen. En faktor som driver upp riskpéslaget ar att delar av
projektet ska genomforas langt fram 1 tiden, vilket skapar mer osédkerhet.

De storsta riskerna for genomforandekostnaderna med plan for riskhantering
bestar av:

1. Geoteknik och markforutsittningar. Markforutsattningar kan komma att
paverka metodval, schakter och kostnader kopplade till detta. Geotekniska
forutsédttningar kommer att fordjupas infor kommande byggprojektering.

2. Masshantering. Massbalans och mgjlig ateranvéindning av massor paverkar
bade ekonomi, klimat och logistik. Masshanteringsstrategi tas fram i
kommande byggprojektering med fokus pé dteranvandning, minskade
transporter och hantering av dverskottsmassor.

3. Fororenad mark. Omrédets tidigare markanvindning innebir risk for
fororenade schaktmassor som kan péverka hantering, arbetsmiljo och
kostnad. Miljotekniska underlag f6ljs upp 1 kommande byggprojektering.
Massor klassas och hanteras enligt géillande krav, med sarskild uppfoljning
av kostnadspaverkan.

4. Ledningsomldggningar. Projektet innehéller flera ledningsomlédggningar
med bitvis oklara forutsittningar for grundldggning och behov av
provisorier. Forutséttningar for grundlaggning, konstruktion och
produktion utreds mer detaljerat infor kommande byggprojektering. Viss
del av risken for ledningsomlidggningar kan hamna pa ledningségarna.

Ovriga osékerheter och méjligheter

En omfattande del av kommunens inkomster 1 projektet kommer fran framtida
markforsédljningar vilka kommer paverkas av framtida konjunktur och prislige for
bostads- och forradsbyggritter. En fordndring 1 markpriset med 10 % skulle
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innebédra en 6kad eller minskad inkomst fran markforsiljning med cirka
8 miljoner kronor fran framtida markforsiljningar i projektet. S& lange okade
markpriser foljer 6kningen av byggkostnadsindex paverkas inte projektnettot.

I projektkalkylen har utgifter for sanering av det omrade som Huddinge batklubb
behéller inte rdknats in dd de kommer ha ett fortsatt arrende 1 denna del och
dérmed ocksé ansvaret for framtida sanering.

Byggstartsbeslut har nyligen fattats for Tvérforbindelse Sodertdérn, men med en
nedbantad omfattning. Det &r dnnu inte klart hur den fordndrade omfattningen
paverkar utformningen i omradet och dirmed projektet.

Skolan i projektet &r tdnkt att byggas, dgas och drivas av en enskild
fastighetségare respektive skolaktor. Men genom bestdmmelser i plan- och
bygglagen finns dndé en skyldighet for kommunen att 16sa in mark for allmant
andamal, om fastighetsidgaren skulle vilja det. For att skapa en forutsdgbarhet 1
vad den ersittning som kommunen vid ett sddant inlosenforfarande skulle behova
erldgga har principerna for vardering av fastigheten fastslagits i Spendrups
exploateringsavtal.

Paverkan pa évriga delar av kommunkoncernen

Detaljplanen mojliggdr att ett antal lokaler for allmént &ndamal kan byggas i
omrddet som till exempel tre forskolor, LSS-bostader ett vard- och
omsorgsboende och en idrottshall. Genom exploateringsavtalet har kommunen en
option att skaffa sig hyresavtal for offentliga lokaler utifrdn marknadsmissiga
principer. Kostnader forknippade med kommunala lokaler ingar inte i ovanstdende
redovisning av ekonomiska konsekvenser.

Om fastighetsdgaren till skolfastigheten begér att kommunen ska I6sa in
fastigheten beddmer forvaltningen att kommunen skulle belastas av kostnader
mellan 15 och 20 miljoner kronor. Ett sddant scenario beddms dock som mindre
sannolikt och ingér dérfor inte 1 redovisningen av projektekonomin ovan.

Tidsplan

Omrédet innehéller en stor méngd bostdder och behover darfor byggas ut under
lang tid. Delar av omradet &r heller inte mojliga att genomfora innan
Tvérforbindelse Sodertorn ér klar runt 2035, vilket gor att projektet vintas pagé
fram till ungeféar 2040.

Produktionen dr indelad i nio olika skeden som utgar ifran en utbyggnadsordning
som &r tekniskt genomforbar. I praktiken sker utbyggnaden i tre huvudsakliga
skeden dir skede 1-3, skede 4-6 respektive skede 7-9 utgor tre tydligt sérskiljbara
utbyggnadsfaser.
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En preliminir tidplan ser ut som foljer, forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas
och ddrmed vinner laga kraft i tredje kvartalet 2026:

- Projektering och utbyggnad skede 1-3 2026 — 2030
- Projektering och utbyggnad skede 4-6 2027 —2034
- Projektering och utbyggnad skede 7-9 2034 — 2040

Sa snart gator 1 skede 1-3 dr utbyggda kan bostadskvarteret som ligger pa
kommunens mark borja byggas. Men i och med att det i dagsldget ar oklart nér det
ar mest lampligt att paborja denna process kan fardigstillandet av bostidder bli
senare dn vad som redovisas ovan.

Skolan ligger i skede 7-9 i bilden ovan, men kan komma att byggas tidigare.

Inflyttning bedéms ske frén cirka 2030 till 2040, vilket innebér att cirka 200
bostdder per ar kan fardigstéllas. Exploatoren avgor 1 vilken takt som bostidder
som fardigstalls.

Forvaltningens synpunkter

Projektet kommer att pdgad under ménga ar och har en hog komplexitet 1 frdgor om
fastighetsregleringar, ersittningar och andra fragor mellan kommunen och
exploatorerna. Forvaltningen bedomer dnda att samtliga fragor som ror
detaljplanens utbyggnad dr vl reglerade och att det finns en exploatér med
finansiell kapacitet att klara av att genomf6ra utbyggnaden over tid.

Projektnettot dr forhdllandevis blygsamt i relation till den totala
bruttoinvesteringen. Men sett i relation till nettoinvesteringen och att en hog
sakerhetsniva valts 1 kalkylen bedoms risken att projektnettot &nda blir negativt
som relativt liten. I exploateringsavtalet med Magnolia/Stena finns ett riktpris for
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investeringsutgifter i allmdnna anldggningar vars syfte dr att finga upp
fordyringar utifran projektets grundkostnadskalkyl med bara ett mindre péslag for
risk. Tanken ar att kommunen och Magnolia/Stena gemensamt ska verka for att
halla det uppsatta riktpriset och att mojligheten till besparingar ska studeras mer
aktivt om kommande prognoser for att genomfora projektet visar att riktpriset
riskerar att overstigas.

Projektet bidrar till att uppfylla kommunens bostadsatagande enligt
Sverigeforhandlingen. Projektet bidrar ocksa till finansieringen av Sparvég syd.

Att 6ppna och tillgédngliggéra omradet pa udden och bygga strandpromenaden och
strandparken dr atgérder i riktning med utvecklingsplanen for Varby och betjénar
diarmed ett bredare syfte dn att enbart iordningstélla allménna platser for
planomrédets egna behov. Projektet innebdr ocksa att fororenad mark som ér ett
resultat av tidigare verksamhet saneras. Denna kostnad hade uppkommit forr eller
senare, oavsett om eller nir projektet genomfors.

Flera 6verenskommelser inom ramen for exploateringsavtalen som till exempel att
Magnolia/Stena bygger ut omfattande delar av allménna platser dr ovanliga, men
inte avvikande fran kommunens riktlinjer. For att sdkerstidlla kommunal standard
pa de gator som Magnolia/Stena utfor finns en bilaga till exploateringsavtalet som
reglerar kommunens maojligheter att granska och styra processen fran projektering
till utbyggnad och 6verlimning av fardiga anldggningar.

Kommunen tar vanligtvis in exploateringserséttningen i forskott, men da
utbyggnad av allminna anldggningar kommer pagé under 15 ar beddmer
forvaltningen att det 4r mer rimligt att ersittningen erliggs genom en betalplan
som innebir betalning arsvis i forskott under skede 1-3. Darefter sker betalning av
erséttning 16pande mot faktiskt kostnad i efterskott.

Enligt kommunens riktlinjer for exploateringsavtal (KS-2017/306, rev genom KS
2019/466 och KS-2021/2406) ska exploatoren till kommunen erldgga
medfinansieringsersittning for Sparvig syd inom 30 dagar efter att detaljplanen
vunnit laga kraft. Med tanke pé projektets langa utbyggnadstid bedomer
forvaltningen att det ar rimligt att i stéllet tillimpa en betalplan som svarar mot
utbyggnadstid for bostédder, vilket redovisas under rubriken
”Medfinansieringsersittning for Sparvig syd”.

Exploateringsavtalet reglerar att exploatdrerna stiller sdkerhet som ska skydda
kommunen bland annat i det fall en motpart skulle gé i konkurs. Sékerheten bestar
av moderbolagsborgen och pantbrev med bista ritt. Storleken och samman-
sattningen pa sdkerhet har avvigts 1 forhallande till kommunens bedémda risker
samt motpartens finansiella stillning, arliga resultat och kapacitet att genomfora
projektet. Aven den l4nga utbyggnadstiden har beaktats. Nivén pa sikerheten ér
nagot lagre dn projektets totala bedomda bruttoinvestering. Sékerheten kommer
att kvarstd under genomforandet till dess att bedomda utgifter for kvarvarande
genomforande berdknas att understiga den utstillda sékerheten. Det finns dérfor
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en god sdkerhet for utgifter som ligger langt fram i tiden. De berérda bolagen har
granskats av revisionsforetaget PricewaterhouseCoopers.

Planens genomforande forvédntas ha en god paverkan pa social hallbarhet da en
idag halvt 6vergiven industrimiljo omvandlas med ny bebyggelse och forbattrad
kommersiell och offentlig service, vilket kan ge en positiv paverkan pa Varby
som helhet. Det innebér ocksa att idag otillgdngliga delar tillgdngliggors och
attraktiva miljoer skapas intill Mélaren, vilket ocksa kommer 6ka tryggheten.
Hallbarhetsperspektivet pa projektets genomforande och konsekvenser for barn
beskrivs mer utforligt 1 drendet for antagande av detaljplan for

Véarby udde — etapp 1.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser
Projektets ekonomiska utfall kan sammanfattas péd foljande sétt i fasta priser:

Kommunal bruttoinvestering 520,1 miljoner kronor
Kommunal nettoinvestering 95,6 miljoner kronor
Exploateringsresultat 104,2 miljoner kronor
Projektnetto 8,6 miljoner kronor

Enligt projektets tidplan kommer strandparken och strandpromenaden som
kommunen finansierar vara en av de forsta anldggningarna som byggs ut. Detta
medfor negativa kassafloden for kommunen 2028-2029. Den marken som
kommunen dger och som kommer att siljas innebér positiva kassafloden ldngre
fram.

For att begransa kommunens risk och finansieringskostnader &r det viktigt att
kommunens utbyggnad av allménna anléggningar i sa stor utstrickning som
mojligt sker i takt med exploatorernas utbyggnad. Samtidigt ar strandparken och
strandpromenaden viktiga for omradets attraktionskraft. Kommunkoncernens
omfattande investeringar de ndrmsta aren stéller ocksa stora krav pa prioriteringar
inom budgetperioden. En forutsittning for att kunna paborja genomforandet under
de nidrmsta aren ar att projektet kan prioriteras inom kommunens
investeringsutrymme. Arbetet med prioriteringar drivs vidare 1 processen for Mal
och Budget.

En del av utgifterna kommer en bit fram i tiden, vilket gor att effekten av
kostnadsokningar blir pataglig pd den kommunala investeringen.
Erfarenhetsmissigt har byggkostnader en hogre 6kningstakt jamfort med andra
kostnader 1 samhillet. Det kan medfora behov att revidera genomforandebeslutet.
Projektnettot paverkas dock inte forutsatt att inkomster dkar i samma grad som
byggkostnaderna.

Mojligheten att 1ata Magnolia/Stena genomfora utbyggnad av allmén plats har
utretts, bland annat utifran ett upphandlingsperspektiv. Slutsatsen &r att det &r
mojligt, forutsatt att kommunen inte erlagger nagon ersittning.
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Avtalet innebér en mojlighet for Magnolia/Stena att atervinna moms for
anldggningar som de bygger ut, under forutsittning att detta godkinns av
skattemyndigheten.

Agaren av den framtida skolfastigheten kan begira att kommunen lser in
fastigheten utifran plan- och bygglagens bestimmelser om inlésen av allmén
kvartersmark oavsett hur fragan regleras i exploateringsavtalet. For att gardera
kommunen 1 en sadan situation anges i avtalet att fastigheten ska virderas sdsom

skola.
Camilla Broo Mats Hermansson
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilagor

Bilaga 1. Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och SKR Lager 30 KB,
Kettinki AB och Magnolia Projektbolag 4051 AB

Bilaga 2. Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och SKR Lager 34 KB,
Km?2 Property AB och Goldcup 40178 AB (under dndring till Km3
Property AB)

Bilaga 3.  Avtal avseende planldggning och genomforande av Varby udde
mellan Huddinge kommun och Trafikverket

Bilaga 4. Avtal avseende teknisk 16sning for fjarrvirme och
vigdagvattenledning mellan Huddinge kommun och Sodertorns
Fjarrvirme AB

Beslutet ska skickas till

SKR Lager 30 KB, SKR Lager 34 KB, Kettinki AB, Km2 Property AB, Goldcup
40178 AB (under éndring till Km3 Property AB) och Magnolia Projektbolag 4051
AB

Stockholm Vatten och Avfall AB
Sodertorns Fjarrvairme AB
Trafikverket

Forskolendmnden
Grundskolendmnden

Kultur- och fritidsndmnden

Vard- och omsorgsndmnden
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KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum

Diarienummer
2026-10-20

KS-2026/693

Socialndmnden

Huddinge samhaillsfastigheter



	Beslut om genomförande av allmänna anläggningar, exploateringsavtal och avtal avseende teknisk lösning för fjärrvärme- och vägdagvattenledning inom detaljplan för Vårby udde, etapp 1 inom kommundelen Vårby
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Beskrivning av ärendet
	Bakgrund
	Detaljplan och projektets innehåll
	Exploateringsavtal
	Exploateringsavtal med Magnolia/Stena
	Exploateringsavtal med Spendrups

	Kommande markanvisningar
	Övriga avtal
	Avtal med Trafikverket och Södertörns Fjärrvärme AB om ändring av vägplan och ökade underhållskostnader

	Ekonomi
	Kommunal investering
	Exploateringsresultat
	Årliga avskrivningar och driftkostnader
	Medfinansieringsersättning för Spårväg syd
	Risker
	Övriga osäkerheter och möjligheter
	Påverkan på övriga delar av kommunkoncernen

	Tidsplan

	Förvaltningens synpunkter
	Ekonomiska och juridiska konsekvenser

	Bilagor
	Beslutet ska skickas till


