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Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Bonava
Sverige AB avseende fastigheten Klockarbacken 10

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Bonava Sverige AB
géllande fastigheten Klockarbacken 10 m.fl. fastigheter i kommundelen
Sjodalen godkinns enlighet med bilaga 1 till kommunstyrelsens forvaltnings
tjénsteutlatande, daterat den 2021-01-25.

2. En nettoinvestering pé cirka 5,5 miljoner kr fér genomforande av allmdanna
anldggningar i1 enlighet med detaljplan (KS-2015/314) for Klockarbacken 10
m.fl. godkénns.

Sammanfattning
Kommunstyrelsen beslutade den 25 maj 2016 att en ny detaljplan ska tas fram for
del av fastigheten Klockarbacken 10.

Detaljplaneomradet ligger pa Ostra sidan av gatan Sjodalsbacken i Huddinge
centrum. Planomradet utgors av ett obebyggt skogsomride och befintlig gatumark
for kvartersgatan Sjodalsbacken och omfattar fastigheten Klockarbacken 10 och
del av fastigheterna Siken 2, Siken 3 och Moérten 1. Huge Bostdder AB édger
fastigheterna Klockarbacken 10, Siken 3 och Morten 1 och fastigheten Siken 2
dgs av Brf Siken 2. Bonava Sverige AB forvdrvar delar av fastigheterna for
kvartersmark for bostidder respektive forskola 1 samband med laga kraft av
detaljplanen.

Detaljplanen mojliggér en utbyggnad av cirka 244 bostéder i tre punkthus om 14,
15 och 16 vaningar pa Huge Bostdders mark. Lagenheterna (cirka 90 stycken) i
det norra huset blir hyresritter och resterande ligenheter blir bostadsrétter.
Léagenhetsfordelningen blir 38 en rum och kok, 61 tva rum och kok, 109 tre rum
och kok, 26 fyra rum och kdk och 10 fem rum och kok. Déarutdver mojliggor
detaljplanen dven en forskola for cirka 100 barn, i de tre nedersta vaningar 1 den
norra bostadsbyggnaden med tillhérande forskolegard om cirka 2000 kvm.
Forskolenimnden har beslutat att forskolan ska vara 1 privat regi. Bostdderna och

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



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 2(9)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2021-01-25 KS-2021/111.214

forskolan kommer att angoras via Sjodalsbacken som blir enkelriktad fran
Klockarvégen.

Det upprittade ramavtalet mellan kommunen, Huge Fastigheter AB numera Huge
Bostidder AB och exploatéren Bonava Sverige AB beslutades av kommun-
fullméktige den 13 juni 2016.

For att reglera genomforandet av detaljplanen har forslag till exploateringsavtal
uppréttats mellan kommunen och Bonava Sverige AB. Avtalen reglerar bl. a
markdverlatelser samt kostnadsansvar for ut- och ombyggnaden av allménna
anldggningar sdsom gata och upprustning av naturmark. Genomforande av
detaljplanen innebér kostnader for kommunen om cirka 22,5 miljoner kronor for
utbyggnad av allménna anldggningar sdsom gator och upprustningen av
naturmarken. Bonava Sverige AB dr med och bidrar genom exploateringsbidrag
till om- och utbyggnaden av allminna anldggningar inom planomradet om cirka
17,4 miljoner kronor. Totalt ger projektet ett minus om cirka 5,5 miljoner kronor
dé intékten fran markforséljning dr marginell samt att kommunen tar del av
kostnaderna for ombyggnaden av Sjodalsvigen som dr nddvéndig dven for
befintliga fastigheter.

Bonava Sverige AB bidrar genom exploateringsbidrag till allmidnna anlédggningar
utanfor planomradet om cirka 9,6 miljoner kronor.

Kommunen kommer att pabodrja ledningsomldggningar och ombyggnad av
Sjodalsbacken forsta kvartalet, 2023. Forsta inflyttning beréknas kunna ske under
andra kvartalet 2024.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Planprojektet finns med i planen for samhillsbyggnadsprojekt 2017-2019.
Kommunstyrelsen beslot den 2 maj 2013 att ge Samhéllsbyggnadsndmnden i
uppdrag att ta fram en detaljplan for Sjodalsbacken for bostidder och forskola, KS-
2010/619. Fran borjan var Huge Fastigheter AB exploatdr men overlét projektet
till Bonava Sverige AB. Exploateringsgraden dkade genom ett fornyat
planuppdrag som beslutades av kommunstyrelsen 25 maj 2016. Det upprittade
ramavtalet med kommunen, Huge Fastigheter AB och den nya exploatoren
Bonava Sverige AB beslutades av kommunfullmiktige 13 juni 2016.

Tillaggsavtal till ramavtalet godkdndes av kommunstyrelsen 3 juni 2019 for att
forldnga giltighetstiden pa ramavtalet. Ytterligare ett tilliggsavtal till ramavtalet
tecknades fOr att forldnga giltighetstiden pd ramavtalet d& arbetet med
detaljplanen drog ut pa tiden och godkédndes genom delegationsbeslut 18 augusti
2020.

Fastigheterna Klockarbacken 10, Siken 3 och Morten 1 dgs av Huge Bostdder AB
och Siken 2 dgs av Brf Siken 2, se bild 1. Klockarbacken 10 ar idag ett



HUddi nge TJANSTEUTLATANDE 3(9)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2021-01-25 KS-2021/111.214

skogsomrade, med en del berg i dagen. Delar av fastigheterna Siken 2, Siken 3
och Morten 1 som ingéar i detaljplanen avser gata, Sjodalsbacken, och nyttjas dven
idag som gatumark men som en privat kvartersgata.

KLOCKARBACKEN 10

Bild 1 — Berdrda fastigheter av detaljplanen.

Detaljplan

Detaljplanen syftar till att pa delar av fastigheterna Klockarbacken 10, Siken 2,
Siken 3 och Mérten 1 mojliggora for cirka 244 bostider, ett LSS-gruppboende,
forskola samt tillhorande funktioner som garage, elnitstation, losningar for
dagvatten och skyddsatgérder for buller, se bild 2 6ver planomradet.
Forskolendmnden har beslutat att forskolan ska vara 1 privat regi genom att det i
forskolendmndens lokalbehov for dren 2019-2021 med utblick till 2032 finns med
att ” Vid Sjodalsbacken planeras cirka 220 bostdder och en fristaende forskola for
cirka 100 barn. Forskolan bedoms kunna tas i drift 2022”. Aven i forra arets
lokalbehovsplan star det: Vid Sjodalsbacken planeras det for cirka 220 bostdider
och en fristdende forskola om cirka 100 barn. Férskolan bedoms kunna tas i drift
2023.”

Detaljplanen ger mojlighet till fortdtning i Huddinge centrum med tre punkthus
med cirka 244 ldgenheter varav cirka 90 lagenheter upplates med hyresrétt
resterande ldgenheter uppldtes genom bostadsritt, se bild 3. Lagenhets-
fordelningen blir 38 en rum och kok, 61 tva rum och kok, 109 tre rum och kok, 26
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fyra rum och kok och 10 fem rum och kok. Husen dr 14,15 och 16 véningar hoga.
Det norra bostadshuset far mojlighet till forskoleverksamhet i de tre nedersta
vaningarna for cirka 100 barn och tillhoérande férskolegérd om cirka 2 000 kvm.
Ett LSS gruppboende om sex bostadsrittslagenheter med gemensamhets-
utrymmen planeras i det sodra huset. For att tillgodose behovet av parkerings-
platser planeras en garagebyggnad att anldggas mellan de tva punkthusen i sdder.
Detaljplanen har varit ute pa samrad och granskning.

Fullerstatorget * Tomtberga- ’g
kyrkogard
4 1
g '4.,% F
Huddinge ’ $
station Forelitorget Sjodalsparken %, é"
\ ¥
HUDDINGE Y
' Uh’a .I x:'r
Folkets hus
pdrad“s"""’ﬂw [
Centrum- 'E'j
kyrkan S
Sjédals- J £
gymnasiet
Soy,
-~ &

Karin Boyes 3

Bild 2 - Oversiktskarta, planomrddet markerat i rosa
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Bild 3 — Plankarta utvisande bl. a kvartersmark fé'lr bostdder/forskola och natur.

Gatan, Sjodalsbacken, dr idag en atervindsgata och kommer 6ppnas upp mot
Klockarvigen. Detta for att 6ka tillgédngligheten i vagnitet i Huddinge centrum
samt mojliggdra smidiga och sikra transporter till forskolan. Gatan blir
enkelriktad. Sjodalsbacken som idag &r en enskild gata, foreslés i detaljplanen att
fa kommunalt huvudmannaskap. Det innebér att ansvaret for drift och underhall
overgér till kommunen.

Detaljplanen redovisas i ett separat drende till kommunfullméktige for
godkédnnande, KS-2015-314.

Exploateringsavtal

Exploateringen sker pd mark som dgs av Huge Bostdder AB. Forslaget till
exploateringsavtal reglerar markoverlatelse samt exploatorens och kommunens
skyldigheter under genomf6randet av detaljplanen. Forslaget innebér att
kommunen 6verléter cirka 5 kvm av fastigheten Tomtberga 3:1 till kvartersmark
for skola/forskola. Overenskommen kdpeskilling for kvartersmarken 4r 1 055
kr/kvm vilket ger kommunen en total intdkt om 5 275 kr for marken.

Exploateringsavtalet forutsitter att Bonava Sverige AB tréffat juridiskt bindande
villkorat kopeavtal med fastighetsdgaren Huge Bostdder AB om kop av del av
fastigheterna Klockarbacken 10, Siken 3 och Morten 1.

Kommunen projekterar och utfér den ombyggnad som krivs av gatan, Sjodals-
backen och av naturmarken med anledning av exploateringen. Kommunen
kommer att bygga om gatan Sjodalsbacken till en enkelriktad gata med géng- och
cykelbana, upprusta naturmarken, anldgga tva anslutningar till naturmarken
(trappa och géngvig) och bygga om del av Sjodalsvigen och ddrmed fa kostnader
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for genomforandet av de hér allménna anldggningarna. Bonava Sverige AB
ersitter kommunen de faktiska kostnaderna for ombyggnaden av allmidnna
anldggningar inom planomradet sdsom Sjodalsbacken och naturmarken med ett
belopp om 17,4 miljoner kronor (exploateringsbidrag). Bonava Sverige AB bidrar
aven till allménna anldggningar utanfor planomradet till ett maximalt belopp om
1000 kr/kvm BTA vilket dr reglerat i ramavtalet.

Exploatoren bygger ut en forskola for cirka 100 barn 1 de tre nedersta vaningarna i
det norra huset. Kommunen ges genom avtalet mgjlighet att forvérva sex stycken
bostadsrittslagenheter avsedda for LSS-gruppboende.

=] b .
Bild 4 — Grona bostadsgdrdar mellan mittenhuset och det sédra huset

Da exploateringen av bostéder och forskola ianspréktar befintlig naturmark har
exploatoren alagts att utfora ekologiska kompensationsatgéarder sdsom plantering
av nya trad och buskar pa forskolegirden och bostadsgardarna, se bild 4.

I 6vrigt innehaller avtalet sedvanliga villkor for kommunens exploateringsavtal.
Bonava Sverige AB har underhand godként avtalsforslaget och ett underskrivet
avtal avses foreligga vid kommunstyrelsens sammantride.

Ekonomi
Kommunen far intékter frdn forséljning av mark med 5 275 kr.

Inom projektet kommer kommunen att bygga om gatan Sjodalsbacken till en
enkelriktad gata med ging- och cykelbana, upprusta naturmarken, anlagga tva
anslutningar (trappa och gangvég) till naturmarken och bygga om del av
Sjodalsvdgen. Den totala kostnaden for detta berdknas till cirka 22,5 miljoner
kronor. Bonava Sverige AB bidrar med 17,4 miljoner kronor till ut- och
ombyggnad av allmédnna anldggningar inom planomrddet. Exploateringsbidraget
frdn Bonava Sverige AB motsvarar maximalt 27 miljoner kronor (takkostnad om
1 000 kr/kvm BTA, enligt tecknat ramavtal och utifran nuvarande BTA 1
detaljplanen om 27 000 kvm BTA). Det ekonomiska nettot for projektet berdknas
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bli cirka minus 5,5 miljoner kronor. Exploatoren bidrar dven till ut- och
ombyggnad av allmédnna anldggningar utanfor planomradet om cirka 9,6 miljoner
kronor.
Kommunen far 6kade drift- och underhallskostnader for de utbyggda allménna
anldggningarna med cirka 50 000 kr/ar.

Exploateringsresultat Tidigare 2021 2022 2023 2024 Senare Summa
Utgifter -404923  -15000 -10000 -15000 -15000 -45000 -504 923
Inkomster 0 0 5275 0 0 0 5275

Summa exploatering  -404923  -15000 -4725 -15000 -15000 -45000 -499 648

Kommunal investering Tidigare 2021 2022 2023 2024 Senare Summa
Utgifter -3560661 -1330000 -8526440 -5200000 -1400000 -2400000 -22417 101
Inkomster
(exploateringsbidrag 0 8700000 0 0 8700000 17 400 000
anliggningar inom
planomradet)

Summa investering -3560661 -1330000 173560  -5200000 -1400000 6300000 -5017 101

Arlig paverkan -3965583 -134500 168835  -521500 -141500 6255000 -5516748

Totalt

exploateringsresultat SRR

Total investering -5017 101

PROJEKTNETTO -5 516 749

Inkomster
(exploateringsbidrag 4800000 4800000 9 600 000

anlaggningar utanfor
planomréidet)
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Tidplan

Om exploateringsavtalet och detaljplanen antas godkdnns i kommunfullmiktige
den 17 maj 2021 och dérefter vinner laga kraft berdknas genomforandet av
allménna anldggningar kunna pabdrjas forsta kvartalet, 2022 och berdknas vara
klara fjarde kvartalet 2024. Utbyggnaden av en forsta etapp av bostads-
bebyggelsen beridknas pdborjas under tredje kvartalet 2022. Forsta inflyttning
berdknas kunna ske under fjarde kvartalet 2024.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gor bedomningen att det uppréttade forslaget till
exploateringsavtal med Bonava Sverige AB ger goda forutséttningar for
genomforandet av detaljplanen for Klockarbacken 10 m.fl. (Sjodalsbacken).
Projektet ger ett tillskott om cirka 244 nya bostédder 1 ett kollektivtrafiknira lage
och inom influensomradet for Sparvig syd.

Forskolan ska genomforas utifran barnperspektivet och upprustning av
intilliggande naturmark &r positivt for forskolan och de intilliggande
bostadsfastigheterna da naturen blir mer tillgdnglig. Exploatoren avser att
certifiera bebyggelse inom exploateringsomradet i enlighet med Svanen vilket
bland annat innebir 14g energianvindning.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Kommunen far en intdkt om 5 275 kr fran forsdljning av mark. Genomforande av
detaljplanen innebir kostnader om cirka 22,5 miljoner kronor for utbyggnad av
allménna anldggningar. Bonava Sverige AB bidrar med 17,4 miljoner kronor i
exploateringsbidrag till allménna anldggningar inom planomradet. Kommunens
kostnad &r cirka 5,5 miljoner kronor da intékten fran markf{6rséljning dr marginell
samt att kommunen tar del av kostnaderna for ombyggnaden av Sjodalsviagen da
de dr nddvindiga dven for befintliga fastigheter. Bonava Sverige AB bidrar
genom exploateringsbidrag dven till allménna anldggningar utanfor planomradet
om cirka 9,6 miljoner kronor. Eftersom Bonava Sverige AB forvéirvar mark {for
exploateringen fran Huge Bostdder AB om kdp av del av fastigheterna
Klockarbacken 10, Siken 3 och Morten 1 sa genererar projektet ett dverskott for
koncernen. I samband med exploateringen upprustas dven del av Sjodalsviagen
vilket gor att det blir ett underskott i projektet.

De juridiska konsekvenserna av exploateringsavtalet dr att kommunen séljer en
del av fastigheten Tomtberga 3:1 till exploatdren, Bonava Sverige AB.
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Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilaga
Bilaga 1. Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun och Bonava Sverige

AB med bilagor.

Beslutet ska skickas till
Bonava Sverige AB

Forskolendmnden

Socialndmnden
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