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Inriktning for utveckling av fastigheten Kommunalhuset 2

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdktige

1. Kommunfullméktige godkédnner inriktning for 4gande och utveckling av
fastigheten Kommunalhuset 2 i enlighet med kommunstyrelsens
forvaltnings tjinsteutldtande daterat den 29 september 2025.

2. Huddinge Samhillsfastigheter AB ges 1 uppdrag att pdborja en process
som syftar till att sdlja delar av fastigheten Kommunalhuset 2 1 enlighet
med kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande daterat den 29
september 2025.

Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsens forvaltning ges 1 uppdrag att utreda forutsittningar for
att hyra delar av fastigheten Kommunalhuset 2 f6r kommunal verksamhet
efter att nuvarande hyresavtal avslutats.

Sammanfattning

Huddinges nya kommunhus och huvudbibliotek planeras att tas i bruk under 2028.
Det innebér att nuvarande kommunhus och huvudbibliotek inom fastigheten
Kommunalhuset 2 tomstélls. Kommunen och Huddinge Samhéllsfastigheter AB
behover dérfor planera for kommande anviandning av fastigheten. For detta
behovs ett beslut om inriktning om fortsatt 4gande och utveckling av fastigheten.

Fastigheten Kommunalhuset 2 bestar av en kulturhistoriskt vardefull
sammanhéllen enhet, vars tre olika delar har olika forutséttningar for utveckling
och framtida anvindning. Forvaltningen har i samrdd med Huddinge
Samhéllsfastigheter tagit fram olika forslag till utveckling av fastigheten.
Forslagen bygger pé att den dldre forvaltningsbyggnaden och biblioteket bevaras
och hyrs om mgjligt ut till i huvudsak kommunal verksamhet, medan
forvaltningsbyggnaden fran 1960-talet omvandlas till bostdder alternativs rivs for
att kunna uppfora helt ny bostadsbebyggelse. Delar som utvecklas till bostéder
foreslas séljas 1 samband med att ny detaljplan antas.

HUDDINGE KOMMUN

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

141 85 Huddinge
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Beskrivning av drendet

Bakgrund

Huddinges nya kommunhus och huvudbibliotek planeras att tas i bruk under 2028.
Det innebir att nuvarande kommunhus och huvudbibliotek inom fastigheten
Kommunalhuset 2 tomstélls. Kommunen och Huddinge Samhéllsfastigheter AB
behover dérfor planera for hantering av lokaler och fastighet niar nuvarande
hyresgést, d v s kommunen, ldmnat fastigheten Kommunalhuset 2. For att
mojliggora utveckling och annan anvéndning &n vad som kan rymmas inom
detaljplanebestimmelsen allméint &ndamal kravs att en ny detaljplan upprittas.
Som underlag for ett planarbete behdvs en inriktning for fastighetens utveckling
och anvindning. Huddinge Samhillsfastigheter behdver ocksé ett beslut om
inriktning fran sin dgare Huddinge kommun.

Fastigheten Kommunalhuset 2 ligger i ett omrade som har en lang historia med
samhéllsutveckling fran jordbrukssamhaille via sockencentrum till kommunalt
centrum. Foérutom det samhéllshistoriska vérdet har &ven byggnaderna pa
fastigheten och i omrédet i regel ett kulturhistoriskt vérde.

Fastigheten Kommunalhuset 2 dr bebyggd i etapper. Den éldsta delen frén 1948
utgors av forvaltningslokaler inklusive sammantriadeslokaler for ndamnder och
kommunfullméktige. Den tillbyggda forvaltningsbyggnaden med fasad 1
mexitegel med tillhorande garage fardigstélldes 1964. Huvudbiblioteken
fardigstilldes 1967. Huddinge Samhéllsfastigheter AB har latit en arkitekt ta fram
alternativa utvecklingsforslag for fastigheten. Hela fastigheten dr uthyrd till
Huddinge kommun som kontor och bibliotek.

Kommunen har tagit fram en utvecklingsplan for centrala Huddinge. Syftet med
utvecklingsplanen é&r att sidkerstélla att framtida fordndring av mark- och
vattenanvdndningen inom centrala Huddinge leder mot en langsiktigt hillbar
tillvixt. For att skapa samsyn inom koncernen om framtida utveckling och
ytterligare stod for framtida detaljplanering har férvaltningen tillsammans med
Huddinge Samhéllsfastigheter AB och Huge Bostidder AB analyserat ett omrade
runt Kommunalvigen frin Klockarvégen till och med kommunalhuset och fd
prastgarden. Detta har samordnats med framtagande av utvecklingsskisser for
fastigheten Kommunalhuset 2.
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Utdrag ur Utvecklingsplan for centrala Huddinge, inzoomning av Huddinge
centrum

Kommunfullmédktige har i M&l och budget 2025-2027 givit i uppdrag till
kommunstyrelsen att tillsammans med Huddinge samhillsfastigheter utreda
koncernens framtida innehav och forvaltning av naturvardsfastigheter,
kulturhistoriskt betydelsefulla fastigheter och arrendegérdar ur ett ekonomiskt
héllbart perspektiv. Resultatet av uppdraget kommer att redovisas senare.
Fastigheten Kommunalhuset 2 dr en av de fastigheter som analyseras.

Kommunkoncernen vill inte riskera en ldngre tomstéllning av kommunalhuset och
huvudbiblioteket. Processerna med kommunens arbete med detaljplan och
Huddinge Sambhillsfastigheters arbete med utveckling av fastigheten behover
darfor paborjas snarast mojligt. For att kunna gora det behdvs ett beslut om
inriktning géllande dgande och framtida utveckling av fastigheten.

Inriktning for agande och utveckling av fastigheten Kommunalhuset 2
Fastigheten Kommunalhuset 2 bestar av tre olika delar som har olika
forutséttningar for utveckling och framtida anvandning.

Forvaltningen har 1atit antikvarisk expertis pd Nyréns Arkitektkontor beskriva de
kulturhistoriska viardena av straket runt Kommunalvigen fran Klockarvégen till
och med Kommunalhuset och Priastgdrden som underlag for beddmning av mojlig
bebyggelseutveckling i straket. Hela omradet runt denna del av Kommunalvégen
beskrivs som ett omrdde med stort samhillshistoriskt virde genom att det finns ett
langt tidsdjup som centrum med utveckling fran jordbrukssamhille via
sockencentrum till dagens kommuncentrum. Park och bebyggelse inom
fastigheten Kommunalhuset 2 utgér en helhet som 1 sig medfor ett kulturhistoriskt
vérde.
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Huddinge Sambhéllsfastigheter har l4tit Tengbom gora en utredning om framtida
utveckling som underlag for framtida planarbete. Tre alternativ redovisas. I alla
tre alternativen bevaras den éldsta delen av kommunalhuset samt biblioteket. For
den tillbyggda forvaltningsbyggnaden foreslés tre olika alternativ for utveckling
till bostdder. Dessutom foreslas en byggnad for bostadsdndamal intill Tingsvégen.

Samtliga befintliga byggnader &r i behov av renovering och uppdatering av
tekniska system.

For fastigheten som helhet gérs beddmningen att det dr smé forutséttningar att
attrahera hyresgéster med kontorsdndamal 1 storre omfattning. Det innebér att man
behdver soka nya anvandningsomraden.

Inriktning fér Kommunalhusets tillbyggnad, férvaltningsbyggnad
(mexitegeldelen)

Huddinge Samhallsfastigheter/Tengbom redovisar tre olika forslag till utveckling
till bostidder. Tva av alternativen bevarar i olika utstrickning befintlig byggnad
som byggs om, pa och till. I det tredje alternativet rivs byggnaden helt och ny
bostadsbebyggelse uppfors. Forslagen innebar mellan 6 000 och 7 500 m2 BTA
for bostadsandamal. I samtliga alternativ forslas dven en kompletterande byggnad
omfattande 1 700 m2 BTA for bostadsdndamal vid Tingsvdgen i1 anslutning till
biblioteket.

o

Detta alternativ éppnar upp mot séder for att mojliggora ombyggnad till
bostdder, men bevarar i ovrigt befintlig byggnad. Befintlig byggnad kompletteras
med pabyggnad i tva vaningar och radhus i souterrdng. Totalt 7 700 m2 BTA
(inklusive Tingsvdgen)
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b

1 detta alternativ bevaras byggnaden ndrmast parken och byggs om till bostdder.
Byggnaden far en ny fasad mot séder och tre nya bostadshus i lamellform i 4-5
vaningar uppfors. Totalt 7 800 m2 BTA (inklusive Tingsvdgen)

=N

1 detta alternativ rivs hela mexitegelbyggnaden och ersdtts med
bostadsbebyggelse i E-formation. Mot parken dr byggnaden i tva vaningar.
Byggnaderna i lamellform dr 4-5 vdningar, indragna mot parken. Totalt 9 200 m2
BTA (inklusive Tingsvdgen).

For att kunna ta stéllning till vilket/vilka av dessa alternativ som ska ligga till
grund for upprittande av ny detaljplan behdver forutsittningarna analyseras
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ytterligare, bland annat avseende angdring och parkering. For att kunna gora en
sammanvigd bedomning behdver ocksa konsekvenser av respektive forslag ur
olika aspekter tydliggoras. Olika intressen kan komma att std mot varandra, t ex
kan hogre grad av anpassning for att bevara kulturhistoriska varden medfora ett
lagre ekonomiskt utfall. Forslagen ger ocksé olika forutsattningar for att
mojliggora en eventuell framtida sparvidg i Kommunalvédgen. Det kan bli aktuellt
att ta fram ett forslag till samrad av detaljplan dér mer &n ett utvecklingsalternativ
redovisas for att fa ett vdl underbyggt beslutsunderlag.

De delar av fastigheten som ska utvecklas till bostader, dvs mexitegeldelen samt
omrdde vid Tingsvégen, bor siljas till en exploatdr med erfarenhet och intresse av
bostadsutveckling i kulturhistoriskt vardefull miljo. For att sékerstélla kvalité,
genomforbarhet och ekonomiskt utfall dr det lampligt att Huddinge
Sambhéllsfastigheter tar in en samarbetspartner tidigt i planeringsprocessen.

Inriktning fér kommunalhuset fradn 1948 samt biblioteksbyggnaden
Byggnaderna har ett kulturhistoriskt varde och bor dirfor bevaras. Utveckling for
dndrad anviandning bor goras sé att kulturhistoriska varden vérnas. For att
sakerstdlla det bor kommunkoncernen planera for en utveckling av byggnaderna
med annan anvindning nir nuvarande hyresgist, d v s kommunen, flyttar ut.
Tillaten anvéndning bor hallas sa flexibel som mojlig for att halla Gver tid.

Huddinge Sambhéllsfastigheter har bedomt att det kommer att vara svért att hitta
kontorshyresgister annat én i begrdnsad omfattning p g a det ndgot perifera liget
och lokalernas begrinsning Om mgjligt &r de dnskvért att byggnaderna hyrs ut till
kommunala verksamheter. Kommunstyrelsens forvaltning bor darfér omgaende
pabdrja arbetet med att utreda vilka verksamheter som skulle kunna vara lampliga.
Kommersiella hyresgéster bor kunna vara aktuellt som komplement. For att 6ka
attraktiviteten i strdket mellan Huddinge centrum och Kvarnbergsplan vore det
onskvirt att det finns hyresgister som innebdr att straket befolkas sa stor del av
dygnet som mojligt.

Fortsatt process

Med detta inriktningsbeslut som grund kan foérvaltningen paborja ett
exploateringsprojekt och arbetet med att soka nya hyresgéster for de byggnader
som bevaras. Huddinge Samhallsfastigheter kan ocksd paborja planering av sin
process for att utveckla fastigheten.

Preliminért bedoms planuppdrag och tidigt avtal kunna behandlas av
kommunstyrelsen under forsta kvartalet 2026.

Forvaltningens synpunkter
Forvaltningen har i samrad med Huddinge Samhéillsfastigheter tagit fram ovan
redovisade forslag till utveckling av fastigheten Kommunalhuset 2.

Forvaltningen anser att forslaget skapar forutsittningar for savél bevarande av
kulturhistoriska virden som utveckling av fastigheten med godtagbara
konsekvenser. Det finns emellertid ménga fragor som &terstar att analysera innan
ett mer detaljerat forslag kan redovisas. Forvaltningen har for avsikt att i samband
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med planuppdrag redovisa tydligare inriktning for fastighetens utveckling och
konsekvenser av vald inriktning.

Det ar angelédget att forvaltningen och Huddinge Samhéllsfastigheter samarbetar
for en fa en hog grad av méluppfyllelse med en vél genomford avvéigning mellan
ekologisk, social och ekonomisk héllbarhet. Forvaltningen vill dock understryka
att kommunens myndighetsutovning i enlighet med Plan- och bygglagen (PBL)
utovar styrning av hur fastighetens utvecklingsmojligheter regleras i kommande
detaljplan.

For att undvika tomstéllning och onddiga hyreskostnader for kommunen behdver
arbetet med kommunens exploateringsprojekt och detaljplan paborjas sé fort som
mojligt.

Héllbarhetskonsekvenser
Ekonomiska och juridiska konsekvenser redovisas separat nedan.

Ett hogre utnyttjande av fastigheten och tillskott av bostdder i sparndra lage bidrar
till kommunens mélséttningar for en hallbar utveckling enligt utvecklingsplanen
for centrala Huddinge, 6versiktsplanen och Mal och budget 2025. Det ger
mojlighet att 6ka tryggheten och forstérka i straket mellan Huddinge centrum och
Kvarnbergsplan. Ny bostadsbebyggelse ger mojlighet att 6ka variationen i utbudet
av bostdder. Om det blir fortsatt kommunal verksamhet ges goda forutsittningar
att bevara de kulturhistoriska virdena. Hyresgister som innebér att nya
motesplatser tillkommer och att straket befolkas sa stor del av dygnet som mdjligt
bidrar till hog méluppfyllelse. Utveckling av fastigheten Kommunalhuset 2
innebdr inte att naturmark ianspréktas. Alternativet med rivning innebér en storre
miljobelastning dn ombyggnadsalternativen.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetens bokforda restvarde uppgar till 29 784 000 kronor. Enligt den
ekonomiska analysen kommer det potentiella vérdet att dverstiga det nya bokforda
virdet efter aktivering av den investering som bedomts behdvas for att na full
hyrespotential.

Virdet av den éldsta forvaltningsbyggnaden och biblioteksbyggnaden utan
hyresgist uppgér till 20-25 miljoner kronor.

Preliminért bedoms utveckling av delar av fastigheten till bostdder innebéra en
inkomst pa 40-50 miljoner kronor i dagens penningvérde vid forséljning av den
delen av fastigheten i samband med antagande av en ny detaljplan. Hur stora
exploateringskostnader som kommer att belasta fastigheten har dnnu ej bedomts.
Fastighetsutvecklingen torde innebira ett dverskott for fastighetsdgaren Huddinge
Samhéllsfastigheter.

Huddinge kommuns kostnader for exploateringsprojektet bedoms tickas av
exploatdren genom avtal. Eventuellt kan investeringar i allmén plats vara lampligt
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att genomfora samtidigt, vilket kan innebara tidigareldggning av vissa
investeringar.

Juridiska konsekvenser
Beslutet far inga omedelbara juridiska konsekvenser. I fortsatt process kommer
forutséttningar for planering och genomfoérande att regleras i avtal pd sedvanligt

satt.
Camilla Broo Mats Hermansson
Kommundirektor Samhiéllsbyggnadsdirektor

Petra Asplund Eriksson
Ekonomidirektor

Beslutet ska skickas till
Huddinge Sambhillsfastigheter AB
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