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Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Intentionsavtal mellan Huddinge kommun och Besqgab Projektutveckling AB
rorande Lonnen 5 inom kommundelen Stuvsta godkénns i1 enlighet med bilagt
intentionsavtal till kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande daterat 2022-
03-21.

Sammanfattning

Planomrédet ligger inom Stuvsta kommundel i den norra delen av Huddinge
kommun och omfattar fastigheten Lonnen 5 samt del av den kommunaldgda
fastigheten Stuvsta gard 1:54.

Glonnen AB, tidigare fastighetségare till Lonnen 5, har ansokt om planbesked for
att dndra tillaten markanvindning som ska mojliggora bostadsbebyggelse inom
planomradet. Kommunstyrelsen beslutade 2020-04-01 att lamna ett positivt
planbesked avseende fastigheten Lonnen 5 och del av Stuvsta gérd 1:54.

Planomréadets areal uppgar till cirka 3 740 kvadratmeter och &r beldget med nérhet
till handel och offentlig service. Planomradet har bra linjeférbindelser med buss
och ett avstdnd om cirka 1 200 meter till Stuvsta station.

Arendebeskrivning avseende planuppdrag redovisas i ett separat drende till
kommunstyrelsen, KS-2022/479.

Forslag till intentionsavtal reglerar bland annat planforslagets inriktning,
kostnader for ny detaljplan, exploateringsforutsittningar och markoverlatelse.
Kommunen forvéntas gora ett ekonomiskt overskott pa projektet om cirka 6 955
000 kronor. Intdkterna baseras pa regleringen av 6verlatelseomradet for del av
fastigheten Stuvsta gard 1:54

Ett antagande av kommande detaljplan berdknas kunna foreligga under kvartal 2
ar 2024 enligt nuvarande tidplan.
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Beskrivning av drendet

Bakgrund

Planomréadet ligger inom Stuvsta kommundel 1 den norra delen av Huddinge
kommun och omfattar fastigheten Lonnen 5 samt del av den kommunaldgda
fastigheten Stuvsta gird 1:54. Fastigheten Lonnen 5 dr idag bebyggd med en
byggnad for bilverkstad.

Planomradet ir beliget i direkt anslutning till Agestaviigen och Svensborgsvigen
samt med narhet till Huddingevégen.

Figur 1. Orienteringskarta. Planomrdde markerat i rétt. Arkitema.

Glonnen AB, tidigare fastighetsigare till Lonnen 5, har ansokt om planbesked for
att dndra tillaten markanvindning som ska mojliggora bostadsbebyggelse inom
planomradet. Kommunstyrelsen beslutade 2020-04-01 att lamna ett positivt
planbesked avseende fastigheten Lonnen 5 och del av Stuvsta gird 1:54.

Exploator och nuvarande fastighetségare dr Besqab Projektutveckling AB som
forvdrvat fastigheten Lonnen 5 och tilltritt fastigheten under september manad ar
2021.

Planbeskedet innebér att Huddinge kommun &r positiv till att 4ndra markens
anvindning till bostadsdandamal fran industrimark. Den tillkommande
bostadsbebyggelsen ska harmoniseras med omkringliggande villabebyggelse.
Hojder och volymer ska anpassas till den omkringliggande bebyggelsen.
Mojligheten till att inrymma stadsradhus eller liknande bebyggelseutformning
inom planomradet ska provas i det fortsatta arbetet. Projektets inriktning ar att
mojliggora for cirka 70 bostadsritter.
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Del av fastigheten Stuvsta gard 1:54 som omfattas av planomradet avses
direktanvisas till exploatoren. Inriktning pé upplatelseform for bostadsomradet ar
bostdder upplatna med bostadsritt.

Projektet ingér i Plan for samhéllsbyggnad- och lokalforsorjning i Huddinge 2021.

Arendebeskrivning avseende planuppdrag redovisas i ett separat drende till
kommunstyrelsen, KS-2022/479.

Befintliga forhallanden

Planomréadets areal uppgar till cirka 3 740 kvadratmeter och omfattar fastigheten
Lonnen 5 och en mindre del av fastigheten Stuvsta gérd 1:54. Planomradet ar
beldget med nérhet till handel och offentlig service samt har bra linjeférbindelser
med buss och ett avstdnd om cirka 1 200 meter till Stuvsta station.

Lénnen 5 ~ | Stuvsta gard 1:54

Figur 2. Prelimindr avgrdnsning for planomrdde markerat i rétt.

For planomridet giller detaljplan Huddingevégen del V, Stuvsta-Snéttringe, Dp
0126K-6486, antagen 1966-01-11. For fastigheten Lonnen 5 medges
anvindningen industridndamal. For berord del av fastigheten Stuvsta gird 1:54
medger nu géllande plan allmén plats med planbestammelsen park.

Pé intilliggande fastighet, Lonnen 15, finns en drivmedelstation med forvaring av
biogas 1 néra anslutning till fastighetsgrins mot Lonnen 5. Ett risk-PM har latit tas
fram och menar att det &r mojligt att uppfora bostadsbebyggelse pa fastigheten
Lonnen 5 om riskreducerande atgérder vidtas. En verenskommelse om att
uppfora en skyddsmur vid gasférvaringen har tréffats mellan Glonnen AB, OKQ8
och EON.
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Inriktning for ny detaljplan

Utgéngspunkten for den foreslagna bebyggelsen ir att gestaltning och placering
lings Agestavigen ska skapa en tydlig inramning och karaktir av en stadsmissig
front som trappar ner till en ldgre skala och méter villabebyggelsen i soder.
Bebyggelsen ska anpassas till terrdingen och beakta omgivningen.

Ett bebyggelseforslag har tagits fram till planuppdraget. Byggnadernas slutgiltiga
placering, utformning samt relation till omkringliggande bebyggelse, gata och
natur provas i det kommande planarbetet. Forslaget utgors av en
sammanhéngande byggnadsvolym av flerbostadshus som kompletteras med en
byggnadsvolym av radhusbebyggelse.

Under planarbetet kommer bland annat grundldggningsférhallandena, buller,
marfororeningar samt dagvatten och skyfall att utredas vilket kan komma att
paverka byggnadernas slutgiltiga placering.

Figur 3. Situationsplan, bebyggelseforslag. Arkitema.

Intentionsavtal

Med anledning av foreslaget planuppdrag har mark- och exploateringssektionen
upprittat ett forslag till intentionsavtal mellan Huddinge kommun och exploatdren
Besqab Projektutveckling AB. Avtalet reglerar bland annat planforslagets
inriktning, kostnader for ny detaljplan, exploateringsforutséttningar och
markoverlatelse. Avtalsforslaget bildggs.

Av avtalsforslaget framgar det att ett godkédnnande av intentionsavtalet fran
kommunstyrelsen innebér en ensamrétt for exploatoren att forhandla med
kommunen om en direktanvisning av overlatelseomréadet.

Exploatdren ska i samband med att ny detaljplan antas erbjudas att forvirva
kommunens mark, som i den nya detaljplanen utldggs som kvartersmark.

Ersittningen ska i detta fall bestimmas som vinstférdelning mellan exploatéren
som erhéller mark respektive kommunen som avstar mark. Erséttningen ska
bestdmmas med hinsyn till den nya tomtens virde enligt planen. Bedomt
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byggrattsvarde baseras pa tva framtagna varderingar, genom oberoende vérderare,
vilket ligger till grund for 6verenskommen ersittning.

Ersdttning for 6verlatelseomradet berdknas efter cirka 13 440 kronor per
kvadratmeter tomtarea, vilket ger en ersittning om cirka 7 040 000 kronor.
Kostnader och arealer for overlatelseomradet baseras pa initiala beddomningar och
kan komma att justeras fram till exploateringsavtalets antagande, vilket kommer
att ha en paverkan pa slutligt erséttningsbelopp.

Av intentionsavtalet framgar det att exploatoren ska ersdtta kommunen for dess
samtliga kostnader for framtagande av detaljplan och erforderliga utredningar for
planomrédet i enlighet med det plankostnadsavtal som kommunen har tecknat
med exploatoren.

I 6vrigt sa reglerar intentionsavtalet standardparagrafer som exempelvis
exploatorens garantier, ekologiska kompensationséatgarder och miljoanpassat
byggande med mera.

I samband med att ny detaljplan antas ska ett exploateringsavtal uppréttas mellan
kommunen och exploatdren for att ndrmare reglera ersittningen for
overlatelseomradet och ovriga fragor for genomforandet av detaljplanen. Ett
antagande av kommande detaljplan berdknas kunna foreligga under kvartal 2 ar
2024 enligt nuvarande tidplan.

Avtalsforslaget forbinder dven exploatdren att ersitta kommunen for den arbetstid
som kommunen kommer att ldgga ned pa arbetet med att uppritta ett kommande
exploateringsavtal.

Exploatoren har underhand godként avtalsforslaget och ett underskrivet avtal med
exploatoren avses foreligga vid kommunstyrelsens sammantride.
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Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gor bedomningen att det uppréttade forslaget till
intentionsavtal dr rimligt och foreslar att intentionsavtal med Besqab
Projektutveckling AB godkénns. Forslaget kommer att bidra till
kommunfullmiktiges 6vergripande mal Hdallbart byggande med fokus pd eget
dgande fran Mal- och budget 2022 och planeringsramar for 2023-2024 {or
Huddinge kommun. Forslaget forvéntas bidra till det 0vergripande mélet genom
att bidrag for att en god blandning av bostédder uppfors inom kommundelen
Stuvsta, bdde med hanseende pa storlekar, utforande, upplatelseform och prisbild.
Forslaget forvintas ocksa bidra till att 6ka befolkningen inom ett
kollektivtrafiknéra lage och att exploatering i huvudsak sker genom ett effektivt
markutnyttjande pd redan exploaterad mark.

Projektet bedoms kunna bidra med positiva héllbarhetseffekter och avviganden
avseende barnkonventionen.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Kommunen forvéntas gora ett ekonomiskt overskott pa projektet om cirka 6 955
000 kronor. Intdkterna baseras pa regleringen av overlatelseomradet for del av
fastigheten Stuvsta gard 1:54. Exakt erséttning for 6verlatelseomradet kommer att
regleras 1 exploateringsavtalet. Projektet kommer inte att medfora ndgon dkad
driftkostnad av betydelse for kommunen av vad som &r ként idag.

Arbetet med framtagande av detaljplanen och kommande exploateringsavtal
finansieras 1 sin helhet av exploatoren.

Avtalsforslaget innebir juridiska konsekvenser for kommunen i1 den meningen att
avtalet reglerar forutsittningarna for framtagandet av en ny detaljplan for
planomridet. Avtalet innebér en ensamritt for exploatdren att forvarva
overlatelseomradet och forutséttningarna for kommande fastighetsreglering.
Avtalet reglerar ocksd forutsittningarna for genomforandet av detaljplanen.

Camilla Broo Heléne Hill

Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilaga
Bilaga Intentionsavtal for Lonnen 5 och del av Stuvsta géard 1:54 mellan

Huddinge kommun och Besqab Projektutveckling AB

Beslutet ska skickas till
Besqgab
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