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Kommunstyrelsen

Detaljplan for Rosenhill i Fullersta, Huddinge kommun —
minskning av planomradet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens beslut

Planomradet for detaljplan Rosenhill dndras till att omfatta bara den norra delen
av detaljplanen, omrédet kring Bjornmossevégen enligt figur 1, i forvaltningens
tjdnsteutlatande daterat den 30 mars 2020.

Sammanfattning

Rosenhill dr ett omrade som ligger cirka 1 km vister om Huddinge centrum.
Planomradet omfattar cirka 24 hektar och angrénsar till omradet Vistabergs allé.
Det ar glest bebyggt med villor och ett antal tomter dr obebyggda. Projektet for
Rosenhill initierades &r 2011 av ddvarande samhéllsbyggnadsndmnden och dr
forenligt med kommunens dversiktsplan (OP 2030). Malet med projektet ér att
fortsdtta utvecklingen av Vistaberg genom att ge mojlighet till fortatning av
omridet med gruppbebyggda sméhus, villor och flerbostadshus. Uppfoérande av
forskola samt utbyggnad av det kommunala vatten- och avloppsnitet ingér ocksa i
projektet.

Ett planprogram uppréttades 1 september 2012 och kommunstyrelsen beslot att ge
dévarande samhéllsbyggnadsndmnden i uppdrag att uppritta en detaljplan for
Rosenhill den 15 december 2014. I samband med beslut om planuppdrag togs
dven beslut om ramavtal med tva exploatorer, NCC Boende AB (numera Bonava
Sverige AB) och Fastighet 1:14 Vistaberg AB (en del av Cohen Fastigheter AB).

Plansamrad skedde under maj-juni 2017 och granskning under mars-april 2019.

Lansstyrelsen konstaterade 1 sitt granskningsyttrande att planomrédet ligger inom
forhojd risk for forekomst av sulfidhaltigt berg samt att omrddets beskaffenhet
innebér en del springning. Kommunen undersokte de bergpartier som enligt
planforslaget innebér stor sprangning och hittade da sulfidberg pa tva av de tre
platser for undersokningen. Resultatet indikerar dock att sulfidberg inte ar ett
problem i den norra delen.

Sulfidberg &r en ny fradga hos linsstyrelsen och det rader stor osidkerhet vad det
kan innebira for ekonomin 1 projektet. Sulfidberg &r inte farligt for ménniskor
men det finns risk for forsurning lokalt om det utfors sprangningar i omradet.

Osikerheten kring de ekonomiska konsekvenserna kopplad till hantering av
sulfidberg, projektets ekonomi som redan idag &r negativ samt att kommunen och
exploatdrerna inte dr 6verens om markpris gjorde att planarbetet for Rosenhill
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pausades i november 2019. Med anledning av att projektets ekonomi ar negativ sa
foreslds nu att detaljplaneomradet ska omfatta endast den del som inte har
problem med sulfidberg.

Beskrivning av drendet
Detaljplaneomradet for Rosenhill foreslas minskas till att omfatta bara den norra
delen av detaljplanen, omradet kring Bjornmossevigen enligt figur 1.
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Figur 1. Nuvarande planomrdde med det foreslagna nya planomrddet markerat i
rott

Detaljplanen for Rosenhill dr pausad eftersom man hittade sulfidberg inom
planomréadet och det dr osdkert hur hantering av sulfidberg skulle belasta
projektets ekonomi. Rosenhills ekonomi ér redan idag negativ.

Norra delen av detaljplanen for Rosenhill, omradet kring Bjornmossevégen,
beddms inte vara beroende av det som hénder i resten av planomridet. Resultatet
fran sulfidbergs undersokning indikerar att sulfidberg inte ar ett problem i den
norra delen, omradet kring Bjérnmossevégen.

Eftersom Bjornmossevégens omrade har ingétt i detaljplanen for Rosenhill &r
omrddets forutsdttningar redan utredda och forslag till bestimmelser finns
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framtaget for omradet. Det betyder att planprocessen for omradet har kommit
langt och detaljplanen med det minskade planomradet bedoms kunna gé direkt pa
en fornyad granskning. En del av planarbetet blir dock att utreda detaljplanens
exakta geografiska avgrénsning.

Anledningar till att planomréadet foreslas minskas beror till storsta delen pa att ett
mindre ekonomiskt underskott kan uppnds for kommunen dn om detaljplanen inte
fullfoljs eller om den genomfors med dess nuvarande avgransning.

Utforda utredningar

Gjorda utredningar visar att det ar mojligt och positivt att utveckla
Bjornmossevigens omrade. Det finns mycket som &r utrett inom omradet utifran
planarbetet for Rosenhill. I planarbetet for Rosenhill har f6ljande utredningar
tagits fram: dagvatten, geoteknik, landskapsanalys, trafikbullerutredning,
arkeologi, naturinventering, gatukostnadsutredning, trafikutredning och
sulfidhaltigt berg. Dessa utredningar kommer att anpassas till det minskade
planomradet.

Sulfidhaltigt berg

Provtagningarna visade att forekomst av sulfidhaltigt berg ar lag, vilket innebar att
det inte behovs sdrskild masshantering for sulfidhaltigt berg. Sulfidhaltigt berg ar
inte farligt for ménniskor men det finns risk for forsurning lokalt om det utfors
sprangningar i bergarten.

Gatukostnadsutredning

Den delen av gatukostnadsutredningen som tagits fram till detaljplanen for
Rosenhill och som berér Bjornmosseviagen kommer att anpassas till det nya
planomrédet. Vid en forsta bedomning dr gatukostnaderna hanterbara om
kostnaden for parken i det nya planomradet inte belastar gatukostnaden.
Beddmningen ér att kostnaden for utbyggnad av allmin plats fortséttningsvis ér
mycket hog och eftersom antalet fastigheter som delar pa kostnaden ar relativt lag
blir storleken pé kostnaden, vilken belastar fastigheterna, mycket kénslig for
forandringar i antalet fastigheter som ska dela pa kostnaden.

Ekonomi

I de fall Rosenhills detaljplan omfattar hela omradet uppkommer prognostiserade
kostnader for kommunen pé cirka 200 miljoner, samt kostnad f6r hantering av
sulfidhaltigt berg. Kostnaden for hanteringen kan inte uppskattas i nuliget men
beddms som hdg, intdkterna ér ldgre d4n 200 miljoner och fordelade 6ver mycket
lang tid och dr samtidigt osékra. Kommunens intikter, gatukostnad och planavgift
genereras till storsta delen av privata fastighetsédgare nér dessa soker bygglov eller
styckar av nya fastigheter. Nér i tid och om detta sker kan fastighetsdgaren i stor

utstrackning vilja sjélva vilket ger att intdkterna dr mycket osdkra i storlek och
tid.

Lekparksytan vid Mossvagen behalls men utrustningen och ambitionen med
lekparken minskas och anpassas for att na en battre ekonomi samt rimliga
gatukostnadsnivaer i projektet. Utbyggnaden av Bjornmossevégen finansieras via
gatukostnad.
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Genom att minska planomradet till omrédet kring Bjornmossevéigen dér
sulfidhaltigt berg inte &r en ytterligare osdkerhet kan planens ekonomi och
osdkerhet hanteras pa ett rimligt sétt.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen bedomer att planomradet for detaljplanen Rosenhill kan minskas
till att omfatta bara omradet kring Bjornmosseviagen. De tva delarna ar inte
beroende av varandra och omradet har kommit ldngt med de utredningar som
normalt behovs 1 en detaljplan. Markens ldmplighet har provats och ldmpliga
planbestimmelser dr redan framtagna. Bjornmossevégens nérhet till Huddinge
centrum gor att omradet dr lampligt att utveckla enligt detaljplaneforslaget.

Ekonomiska eller juridiska konsekvenser

Inom den mindre planomradet ska planavgift tas ut i samband med bygglov. Detta
innebir att kommunen initialt star for kostnaderna for framtagandet av
detaljplanen men fastighetsdgare betalar i samband med bygglovsgivning en
avgift for detaljplanearbetet. Eftersom flertalet av de boende pa Bjornmossevigen
ar positiva till utvecklingen ar det sannolikt att byggnationer paborjas ganska snart
efter att planen vunnit laga kraft vilket innebér att kommunen relativ snabbt
kommer fa tillbaka delar av plankostnaden. Framtaget planforslag innebar
avstyckning av tre nya fastigheter pA kommunal mark vilket ger intikter och ett
antal privata fastighetsidgare som ges styckningsmojligheter. Ett antal av
fastighetsigarna ldngs Bjornmosseviagen kommer enligt forslaget erbjudas att
kopa en mindre andel kommunal mark som kompensation for att delar av deras
fastigheter behdvs som allmén mark.

Det mindre planomradet far prognostiserade kostnader for kommunen pa mindre
an 1/10 del av ursprungsomradet och intdkterna beddms hamna i niva med
utgifterna samt vara fordelade over relativt kort tid.

En avgriansning av Rosenhillsprojektet till Bjornmossevigen medfor att 12
fastigheter kan tillskapas i omradet. Kommunen dger mark vilket skulle kunna
generera cirka 3 tomter for kommunen samt mindre intékter genom forséljning av
mindre markomraden. Kommunen maste dock kdpa in delar av enskilda
fastigheter for att bredda vigen.

Genom att minska planomradet uppnas ett mindre underskott 4n om detaljplanen
inte fullfoljs eller om den genomfors med dess nuvarande avgrinsning.
Kommunens kostnad for hela ursprungliga planomréadet uppgéar i1 dag till cirka -15
miljoner kronor och underskottet riskerar att bli odverskéadligt stérre om man
driver projektet vidare i dess nuvarande form. Strategiska markkop pa cirka 7
miljoner kronor kan anvindas vid en senare tidpunkt. Kommunens intékt fran
forsdljning av 3 villatomter kan generera ett bedomt netto pa cirka 6 miljoner
kronor, vilket ger att det bedomda underskottet kan minskas till cirka -2 miljoner
kronor och risken minskas avsevirt.
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Da inga plankostnadsavtal ticker omradet ska planavgift tas ut i samband med
bygglov, intdkten frin planavgiften bedoms uppgé till samma storleksordning som
personalkostnaderna for att planlédgga det nya planomradet.

De juridiska konsekvenser som detaljplanen innebir ar dels att den ger underlag
for nya fastighetsgranser vilka regleras genom kommande avtal och 1
fastighetsforrattningar. Detaljplanen utgor dven underlag for en
gatukostnadsutredning enligt kommunens gatukostnadsreglemente.

Camilla Broo Helené Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor

Beslutet delges
Exploatorerna Bonava Sverige AB och Fastighet 1:14 Vistaberg AB
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