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Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och
Hydroscand Fastighets AB, Huddinge kommun och
Bonava Sverige AB, samt genomforandebeslut inom
projekt Lovstastigen i Glomsta

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmdktige

1. Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Hydroscand Fastighets AB
rorande fastigheterna Glomsta 1:164, Glomsta 1:442 och Glomsta 1:539 i
kommundelen Glomsta godkdnns i enlighet med bilaga 1 till
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande, daterat den 14 september
2026.

2. Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Bonava Sverige AB
rorande fastigheterna Glomsta 2:58 och del av Glomsta 2:59 1 kommundelen
Glomsta godkinns i enlighet med bilaga 2 till kommunstyrelsens forvaltnings
tjansteutlatande, daterat den 14 september 2026.

3. En bruttoinvestering om 94,7 miljoner kronor, varav 68,2 miljoner kronor
aterfors som exploateringsersdttning och gatukostnadsersittning, godkinns for

genomforande av allmdnna anldggningar 1 enlighet med detaljplan (KS-
2020/945).

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade 2 december 2020 att en ny detaljplan ska tas fram for
fastigheten Glomsta 2:59 m.fl. (KS-2020/945). Efter detta traiffade kommunen
intentionsavtal med Hydroscand Fastighets AB (Hydroscand) och Bonava Sverige
AB (Bonava). Hydroscand, Bonava och kommunen dger stérre sammanhéngande
mark inom planomridet. Projektet omfattar dven 14 privata fritidshusfastigheter
langs Lovstastigen vilka saknar kommunalt vatten och avlopp idag.
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Planomrédet bestér 1 huvudsak av naturmark och ligger intill Glémstaskolan,
Lovsta gérd och nérliggande sméhusbebyggelse. Forslaget till ny detaljplan
mojliggdr for 113 nya smahusbostidder inklusive sex LSS-ldgenheter och
innefattar en forskola, lekpark samt nya allmidnna anldggningar.

For att reglera genomforandet av detaljplanen har forslag till exploateringsavtal
med Hydroscand och Bonava tagits fram. Enligt forslaget ska exploatérerna
erligga exploateringsersittning. Kostnaden for de allménna anldggningarna
bedoms till 94,7 miljoner kronor. 68,2 miljoner kronor bekostas genom
exploateringsersittning och gatukostnader. Resterande del bekostas av kommunen
och ska tickas genom markforsiljning. Berdknad markintékt ar 51 miljoner
kronor. Kommunens totala projektnetto berdknas till cirka 14 miljoner kronor.

I forslag till exploateringsavtal regleras en kompensation till Bonava for att
forskolan placerats pa deras mark. Kompensationen bygger pé att parterna delar
pa marknadsvéirdesminskning nér forskola planldggs till forman for bostéder.

Projektet bedoms ta over 6 ar att genomfora och flera parametrar, som exempelvis
tillstdnd for vattenverksamhet, kan paverka tidplanen. Forsta inflytt kan
preliminért ske tidigast 2029. En plan for markanvisning av kommunens mark tas
fram efter detaljplanen vinner laga kraft.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Den 2 december 2020 gavs kommunstyrelsens forvaltning ett uppdrag av
kommunstyrelsen, att ta fram en detaljplan for Lovstastigen. I samband med detta
startades planarbete for Detaljplan for fastigheten Glomsta 2:59 m.fl.
(Lovstastigen) inom kommundelen Glomsta (KS-2020/945). Kommunen och
exploatdrerna, Hydroscand Fastighets AB (Hydroscand) och Bonava Sverige AB
(Bonava), triaffade varsitt intentionsavtal i januari 2022 (KS-2020/1724).
Intentionsavtalen reglerade vissa grundldggande principer avseende
kostnadsfordelning for allménna anldggningar, markdverlatelser samt behov av
kommunal service.

Detaljplanen var ute pa samrdd i februari 2024 och granskning i februari 2026.
Parallellt med detaljplanen har dven en gatukostnadsutredning (KS-2023/2007)
varit ute pd samrad och granskning. Gatukostnadsutredningen omfattar befintliga
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smahus- och fritidshustomter. Detaljplanen och gatukostnadsutredningen avses
beslutas parallellt med detta drende i1 separata drenden till kommunfullméktige.

Figur 1. Oversiktskarta for projektomrddet.

Projektet innefattar forutom mark som dgs av Hydroscand och Bonava dven en del
kommunal mark samt befintliga sméhus- och fritidshustomter, vilka idag saknar
kommunalt vatten och avlopp. Omridet ér utpekat som fortaitningsomrade 1
planprogram for Vistaberg (2004) och som omrade diar komplettering av ny
bebyggelse kan provas enligt kommunens oversiktsplan.
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Figur 2. Karta som éversiktligt beskriver markdgoforhallandena. Rod markering visar
planomrddets grins.

Detaljplanens och projektets innehall

Planomradet ar cirka 10 hektar stort och bestar idag av sma- och
fritidshusbebyggelse och blandskog. Planomréadet angrénsar till Lovsta gérds
ridskola, Lovsta gard, Glomstaskolan och privata villor.

Detaljplanen ger forutséttningar for en omvandling av befintligt sméhus- och
fritidshusomrade (14 fastigheter) vid Lovstastigen till permanentbostdder. Dessa
medges byggritt for friliggande enbostadshus. Detaljplanen mojliggor dven for ny
bebyggelse i form av rad-, par- och kedjehus, LSS-boende och forskola. Totalt
mojliggors for 113 nya bostider pa idag oexploaterad mark, varav sex av dessa ér
LSS-bostédder. Detaljplanen ger dven forutséttningar for utbyggnad av nya
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kommunala gator, en lekplats och kommunalt vatten- och avlopp i omréadet.
Planomradet inkluderar &ven en mindre yta intill Glomstaskolan vilken planlaggs
som skola for att kunna nyttjas som skolgard.
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Figur 3. Situationsplan som beskriver foreslagen bebyggelse med lekplats i vister och
forskola som angrdnsar till Glomstaskolan i soder.

Viktiga fragor for detaljplanen har varit att utreda trafiklosningar, gestaltning,
skyfall och dagvattenhantering. En dagvattendamm planeras anldggas utanfor
planomridet pa kommunal mark som idag arrenderas ut till Lovsta gérd.
Detaljplanen bedoms dverensstimma med Oversiktsplanen. Bebyggelsen foreslas
utformas med inspiration av trddgardsstadens principer. For mer information om
detaljplanen hénvisas till separat drende (KS-2020/945).



‘“ o TJANSTEUTLATANDE 6 (15)
I HUddlnge KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer

2026-09-14 KS-2026/987

Exploateringsavtal

For att reglera genomforandet av detaljplanen har tvé forslag till exploaterings-
avtal uppréttats mellan kommunen och respektive exploatdr, Hydroscand och
Bonava. Exploateringsavtalen har liknande innehdll och sammanfattas kort nedan.

Exploateringsavtalen reglerar inledningsvis syfte, bakgrund, projektets utformning
och avtalens giltighet. I bada exploateringsavtalen regleras vidare mindre
markdverlatelser dir kommunen ska forvarva mark som planldggs som allmén
platsmark och exploatorerna forvirva anslutande kvartersmark for
bostadsiandamal. Utkast till markoverlatelseavtal ligger som en bilaga till avtalen,
dessa undertecknas efter att beslut att godkédnna exploateringsavtalen vunnit laga
kraft. Samtliga markoverlatelser genomfors till marknadsmaissiga priser och
baseras pé oberoende virdebedomningar. Detsamma géller eventuella
markupplatelser for ledningar och slénter som kan bli aktuella.

Figur 4. Skrafferade omrddet utgor allmdnna ytor enligt detaljplanen som kommunen ska
forvirva genom fastighetsreglering.

I avtalet med Bonava regleras dven kommunalt f6rvarv av mark vilken planldggs
som forskola. Forskolan skulle inledningsvis byggas 1 privat regi men detta
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dndrades till kommunal regi under projektets gang. Marken avses séljas vidare till
Huddinge Samhéllsfastigheter AB i samband med genomforande-

/investeringsbeslut for forskolan.

En forskola innebér en ekonomisk forlust 1 jimforelse med forvéntning om
planldggning av smahusbebyggelse. Under projektets gdng har en modell tagits
fram vilken bygger pa att fordela virdeminskningen utifran byggritterna som
detaljplanen medger. Enligt modellen, som beskrivs i separat bilaga till
exploateringsavtalen, ska kommunen kompensera Bonava med cirka 2,7 miljoner
kronor. Bonava och Kommunen ar 6verens om att denna kompensation ska ske 1
form av bostadsmark inom planomradet. Bl& markering pa kartan nedan utgor
kompensationsomride for att férskolan placerats pd Bonavas mark.
Kompensationsomradet planldggs som radhus i anslutning till Bonavas dvriga
bostédder, for att fa till en hel radhusldnga ska Bonava kopa mark (se gron yta) till

ett marknadsmaissigt pris.

Figur 5. Bla markering utgér kompensationsomrdde for férskolan, gron markering utgor
en direktmarkanvisning.

Exploateringsavtalen innehdller d&ven skrivelser om markfororeningar. Pa
kvartersmark som Gverlates mellan exploatér och kommunen delar kommunen
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och respektive exploator pa risken. Det finns inga kidnda fororeningar inom
planomradet och risken for att de patraffas bedoms som liten.

Vidare regleras ekonomiska fragor som beror betalning av omradesspecifika
allménna anldggningar. En del av kostnaderna for allmén plats hanteras av
gatukostnadsersittning. Denna del motsvarar cirka 6 % utifrén de berdknade
kostnaderna. Ovriga kostnader ska fordelas mellan de tre storre markigarna,
kommunen (29,6 %), Hydroscand (26,1 %) och Bonava (44,3 %), utifrdn en andel
motsvarande byggritter som detaljplanen medger. De faktiska kostnaderna ska
erliggas 16pande kvartalsvis.

En 6vrig fraga som regleras ar att det ska goras en slutreglering av
plankostnaderna eftersom en omfattande del av Bonavas markomrdde som var
med initialt nir plankostnadsavtal tecknades togs bort fran detaljplanen.

Exploatorerna atar sig dven att ta fram en trddskyddsplan och vara varsam med
trdd och annan vegetation inom planomradet samt f6lja de anvisningar som finns i
kommunens dagvattenstrategi och detaljplanens utredning vad géller dagvatten.
Exploateringsavtalen reglerar ocksé ett antal ekologiska kompensationsatgérder,
sdsom faunadep4, insektshotell och fagelholkar, vilka redovisas 1 sérskild bilaga
till avtalet. I en annan bilaga finns &ven kommunens checklista for miljdanpassat
byggande vilken ska f6ljas upp vidare 1 samband med bygglov. Till
exploateringsavtalen bildggs dven detaljplanens gestaltningsprogram som ska
foljas av exploatdrerna.

I avtalet med Bonava regleras dven ett markkop av ett kuperat skogsomrade, cirka
19 000 kvadratmeter, som initialt var med 1 planomradet. Marken kompletterar
kommunens sammanhidngande naturomrdde som har god biologisk méngfald.
Kopeskillingen motsvarar cirka 950 000 kronor.

I 6vrigt innehaller avtalen sedvanliga villkor. Hydroscand och Bonava har
underhand godként avtalsforslagen och ett underskrivet avtal avses foreligga vid
kommunstyrelsens sammantrade.

Kommande markanvisningar
P4 kommunens mark medger detaljplanen 31 radhus, fyra av dessa avses dverlatas
till Bonava, medan aterstaende 27 enheter ska markanvisas. Nar och hur
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forfarandet for markanvisningen ska ske ar d&nnu inte bestdmt, utan en plan for det
tas fram efter att detaljplanen vinner laga kratft.

Vidare avser kommunen att direktmarkanvisa LSS-bostdderna (6 stycken) och
marken som dr planlagd som forskola till Huddinge Samhéllsfastigheter AB.
Forséljning av marken sker parallellt med genomférande-/investeringsbeslut.
Huddinge Samhéllsfastigheter AB har varit delaktiga i framtagandet av
detaljplanen for att sdkerstilla sina behov av detaljplanens utformning.

Planomrédet ligger inom influensomradet for Sparvdg Syd men avtalen reglerar
inte medfinansieringsersittning da bebyggelsen bedomts ligga utanfor de omradet
som har en vardepaverkan som motiverar ersittning for Sparvdg Syd enligt vara
riktlinjer.

Ekonomi
Samtliga kostnader och intikter som redovisas i avsnittet om ekonomin avser
fasta priser i 2026 ars prisniva.

Genom forséljning av kommunal mark erhaller kommunen en intdkt om
uppskattningsvis cirka 51 miljoner kronor. Kommunens totala nettoinvestering for
allmédnna anldggningar berdknas till cirka 26,5 miljoner kronor. Darutover
uppskattas 6vriga kostnader, bland annat kommunens andel av plankostnaderna.
uppga till cirka 10 miljoner kronor. Projektets ekonomiska nettoutfall berdknas
diarmed uppgé till cirka 14 miljoner kronor for kommunen. Tabellen nedan
beskriver projektets 6vergripande ekonomiska kassaflode och berdknat resultat.

Exploateringsresultat  2019-2026 2027 2028 2029 2030 Senare Summa

Utgifter -15 -2 -49 -0,6 -09 -2, -25.5
Inkomster 10 2 39 27,6 22 0,5 66
Summa exploatering -5 -0 -1 27 21,1 -1,6 40,5

Kommunal investering 2019-2026 2027 2028 2029 2030 Senare Summa

Utgifter -1 -1 -36 =22 24 -10,7 -94,7
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Inkomster 0 1,7 27 13 14 12,5 68,2

Summa investering -1 -0,7 -9 -9 -10 1,8 -26,5
Arlig paverkan -6 0,7 -10 18 -11,1 0,2 14
Totalt
exploateringsresultat 40,5 mnkr
Total nettoinvestering -26,5 mnkr
PROJEKTNETTO 14 mnkr

Bruttoinvesteringen for utbyggnad av allmédnna anldggningar berdknas till cirka
89,7 miljoner kronor. Kostnadsprognosen bygger pa en systemhandling for allmén
plats som tagits fram under detaljplanearbetet. Utdver den upprittade kalkylen
bedoms ett tillkommande utrymme om 5 miljoner kronor behdva avséttas for
ansokningsprocessen samt for att hantera eventuella fordyrande omstédndigheter
kopplade till tillstand for vattenverksamhet som utreds just nu, se mer information
under rubrik Risker och évriga osdkerheter i genomforandeskedet nedan. Den
totala bruttoinvesteringen blir séledes 94,7 miljoner kronor. Den berdknade
anldggningskostnaden &r exklusive kostnader for lednings- och
omlaggningsarbete som ska aldggas och vidarefaktureras till Stockholm Vatten
AB samt 0vriga berdrda ledningsigare.

Kostnaderna for allménna anldggningar ska enligt exploateringsavtalen fordelas
mellan markdgarna och vidarefaktureras 16pande. Kommunen tar, i egenskap av
markégare, en procentandel motsvarande 26,5 miljoner kronor, se tabell nedan.
Cirka 5,4 miljoner kronor av kostnaderna for allmdnna anléggningar avses betalas
genom gatukostnadsersittning fran privata fastighetsdgare. Dessa faktureras i
huvudsak efter det att anldggningarna har erhéllit slutbesked.
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Andel Kostnad
Hydroscand 26,1% 23 340000 kr
Bonava 44 3% 39 530 000 kr
Kommuen 29 6% 26 450 000 kr
Gatukostnader 5400 000 kr
Summa 94 720 000 kr

Tabellen beskriver fordelning av berdknad exploateringsersdttning utifrdan
nuvarande kostnadsprognos samt gatukostnadsintdkter.

Driftkostnader for kommunen beréknas 6ka med cirka 700 000 kronor per ér for
gatorna och 365 000 kronor per ar for parken.

Risker och 6vriga osdkerheter i genomférandeskedet

Ett potentiellt behov av tillstand for vattenverksamhet har identifierats efter
granskningen. En padgdende utredning véntas vara klar under hdsten 2026.
Eventuellt tillstandsforfarande kan medfora 6kade kostnader och paverka
projektets tidplan. Parken som planeras inom projektet ska samnyttjas som
omrade for omhéindertagande av skyfall. Volymen vatten som berédknas
omhindertas har justerats efter att systemhandlingen féardigstélldes. I kommande
detaljprojektering finns dérfor ett behov av att studera vidare hur omradet 1 detalj
ska utformas.

Den dagvattendamm som planeras inom projektet ligger utanfor allmén platsmark
pa mark som idag arrenderas ut till Lovsta gérd. Projektet behdver ha vidare
dialog med arrendatorn och dérefter justera arrendeomradet.

Paverkan pa ovriga delar av kommunkoncernen

Sedan projektet startade har det funnits ett uttalat behov av att projektet ska
inrymma ett LSS-boende och en forskola. Tanken dr att bada ska drivas 1
kommunal regi och Huddinge Samhéllsfastigheter AB har darfor deltagit 1 arbetet
med detaljplanen. Diskussioner om markforsiljning har forts och forsiljning
planeras genomforas 1 samband med att Huddinge Sambhallsfastigheter AB fér
genomforande-/investeringsbeslut. Markforsdljningen sker pa marknadsmaissiga
villkor. Framtida kostnader f6r markkop, uppforande och drift av LSS-boende och
forskola kommer saledes uppstd. Vidare ar tanken att Huddinge
Sambhillsfastigheter AB ska forvérva ett mindre markomrade intill Glomstaskolan
som ingar 1 detaljplanen. Markomréadet uppléts genom arrendeavtal idag.
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Tidplan

Den uppskattade utbyggnadstiden for omradet &r strax over 6 ar. Arbetet med att
bygga ut allménna anldggningar paborjas sé fort detaljplanen vinner laga kraft.
Den prelimindra overgripande tidplanen for allménna anlédggningar ar foljande
enligt detaljplanens planbeskrivning.

Antagande (detaljplan) kvartal 4 2026
Laga kraft (detaljplan) kvartal 4 2026
Detaljprojektering kvartal 1 2027
Upphandling entreprenor kvartal 3 2027
Byggstart kvartal 1 2028
Slutbesiktning kvartal 1 2032

Tidplanen ovan har tagit hojd for tidsforskjutningar, forutsatt att allt I6per pé ar
det mojligt att tidplanen kan reduceras och entreprenaden kan péborjas tidigare.
Vid ett sddant scenario kan forsta inflytt ske under 2029. Tidplan for bebyggelse
av LSS-boende och forskola dr inte faststalld.

Forvaltningens synpunkter

Projektet ligger i linje med kommunens dvergripande planering enligt gdllande
oversiktsplan och Vistabergs planprogram. Projektet ar dven i linje med
overgripande mal och genom mer tillgéngliga kopplingar och métesplatser
forvintas tryggheten och tillgéngligheten 6ka i niromradet. Genom ny bebyggelse
inom planomrédet tillskapas dven bostdder inom influensomradet for Sparvig Syd
vilket dr en del av Sverigeforhandlingen dir kommunen avsatt ett bostadsmal om
15 500 nya bostéider.

Forvaltningens beddmning &r vidare att det forslag till exploateringsavtal som
tagits fram &r 1 linje med kommunens riktlinjer. Kompensationen for forskola som
arbetats fram bedoms vara skalig, rattvis och framja mdjligheten till mer flexibel
planldggning utan begriansning av ingdende fastighetsgréinser.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser
Projektets beddmda ekonomiska utfall kan sammanfattas pa foljande satt:

Kommunal bruttoinvestering 94,7 miljoner kronor
Kommunal nettoinvestering 26,5 miljoner kronor
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Exploateringsresultat 40,5 miljoner kronor
Projektnetto 14 miljoner kronor

De juridiska konsekvenserna innebir att kommunen ingar exploateringsavtal med
Hydroscand respektive Bonava. Hydroscand avser inte sjdlv genomfora
exploateringen utan sannolikt kommer den genomf6ras av annan part. Avtalet
sakrar dock upp kommunens mojlighet att sikerstélla att eventuell ny part har de
forutsattningar som kréivs for att genomfora projektet. I avtalen forbinder sig
kommunen och exploatdrerna till att genomfora de fastighetsregleringar,
ekonomiska dtaganden med mera som krévs for att genomfora detaljplanen.
Exploateringsavtalet reglerar dven sikerhet for de ekonomiska dtaganden som
finns, vilket tryggar kommunens ekonomiska dtaganden.

Sammantaget bedoms de ekonomiska forutsittningarna vara goda for att projektet
ska generera ett positivt netto till kommunen.

Kommunkoncernens omfattande investeringar de ndrmsta dren stéller stora krav
pa prioriteringar. Utbyggnad av allménna anldggningar i Lovstastigen finns med i
underlagen till Mal och Budget 2026 och bedéms rymmas inom befintlig beslutad
investeringsvolym for samhéllsbyggnadsprojekt kommande ér. En forutséttning
for att kunna paborja genomforandet under de ndrmsta aren &r att projektet fortsatt
prioriteras inom kommunens investeringsutrymme.

Nir projektet ar fullt utbyggt kommer de érliga avskrivningarna de forsta dren att
vara cirka 3 miljoner kronor per &r. Driftkostnader for kommunen beriknas till
cirka 700 000 kronor per ar for gatorna och 365 000 kronor per &r for parken.

Camilla Broo Mats Hermansson
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor

Beslutsunderlag

Tjansteutldtande, Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Hydroscand

Fastighets AB, Huddinge kommun och Bonava Sverige AB, samt

genomforandebeslut inom projekt Lovstastigen 1 Glomsta

Bilaga 1. Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Hydroscand
Fastighets AB

Underbilaga 1.1 Karta plan- och exploateringsomrade
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Underbilaga 1.2 Plankarta

Underbilaga 1.3 PM Foérdelning forskola

Underbilaga 1.4 Karta Overlitelseomraden

Underbilaga 1.5 OK1

Underbilaga 1.6 OK2

Underbilaga 1.7 Gestaltningsprogram

Underbilaga 1.8 Huvudtidplan

Underbilaga 1.9 Checklista miljoanpassat byggande

Underbilaga 1.10 Ekologiska kompensationsdtgéarder

Underbilaga 1.11 Fordelning av kostnader mellan markégare

Underbilaga 1.12 Sikerhet

Bilaga 2. Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Bonava Sverige
AB

Underbilaga 2.1 Karta plan- och exploateringsomrade

Underbilaga 2.2 Plankarta

Underbilaga 2.3 Karta Overlételseomriaden 2 och 3

Underbilaga 2.4 PM Fordelning forskola

Underbilaga 2.5 Karta Overltelseomrade 1

Underbilaga 2.6 OK 1

Underbilaga 2.7 OK2

Underbilaga 2.8 Karta Markanvisning och kompensationsomrade

Underbilaga 2.9 Képekontrakt Overlitelseomrade 3

Underbilaga 2.10 OK3

Underbilaga 2.11 Gestaltningsprogram

Underbilaga 2.12 Huvudtidplan

Underbilaga 2.13 Checklista miljoanpassat byggande

Underbilaga 2.14 Ekologiska kompensationsatgérder

Underbilaga 2.15 Fordelning av kostnader mellan markégare

Underbilaga 2.16 Sékerhet

Beslutet ska skickas till
Hydroscand Fastighets AB

Bonava Sverige AB
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Datum Diarienummer

2026-09-14 KS-2026/987

Huddinge kommun
Postadress

Huddinge kommun
Kommunstyrelsens férvaltning
141 85 Huddinge

Besok

Kommunalvéagen 28

Tfn vxl: 08-535 300 00
huddinge@huddinge.se
www.huddinge.se
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