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Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Skr Lager 30 KB, Kettinki AB, Km2
Property AB, Skr Lager 34 och Magnolia Holding 3 AB rérande Spendrups
fastigheter 1 Varby inom kommundelen Varby godkénns i enlighet med bilaga 1
till kommunstyrelsens forvaltnings tjansteutlatande daterat den 13 december 2019.

Sammanfattning

Huddinge kommun é&r just nu inne i en intensiv utvecklingsfas och exploatdren
Magnolia Holding 3 AB, en del i Magnolia Bostad AB, nedan kallad Magnolia
har skrivit avtal med eller kopt aktierna i Skr Lager 30 KB, Kettinki AB, Km2
Property AB, Skr Lager 34 bolag i Spendrup Invest AB och Spendrups
bryggeriaktiebolag, nedan kallad Spendrups om fastigheterna for bryggeriet i
Vérby och presenterat ett projekt for kommunen med bostédder, skola och forskola
i Varby.

Kommunstyrelsen beslot 1 oktober 2017 att ge kommunstyrelsens forvaltning i
uppdrag att upprétta planprogram for Spendrups i Varby. Ett planprogram for
omridet mellan Varby gérd och Véarby Haga, grainsande mot E4/E20 i s6der och
Mailaren i norr dr framtaget. Omréadet innehéller frimst de fastigheter dér
Spendrups ldnge haft sin verksamhet och omfattar cirka 20 hektar.

Syftet med planprogrammet &r att se dver mojligheten att bygga en ny
funktionsblandad stadsdel med bostidder samt handel, service och eventuellt
kontor i Varby. Aven limpligheten for forskola, skola samt vird- och
omsorgsboende inom programomradet har undersokts. Programmet och ett
eventuellt Planuppdrag for Varby Udde hanteras i ett separat drende, KS-
2017/1953.

Inom programomradet planeras en ny marin stadsdel i Huddinge — Véarby Udde.
Exploatdren avser prova mojligheten att uppfora ca 2000 lagenheter inom Varby
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Udde, vilken dgs av olika bolag kopplade till Spendrups. Omrédet &r en viktig entré
till Huddinge kommun och sdédra Stockholm.

Inom detaljplanen planeras dven en flytt av Varby allé beroende pa Trafikverkets
ombyggnationer av E4/E20 och omldggningar av flertalet ledningar och
huvudvattenledningar behover utredas och provas.

Inom exploateringsomradet ska Magnolia mojliggora ett flertal forskolor dir det
exakta behovet kommer fastslds under kommande planarbete. Minst en forskola
ska kommunen erbjudas att forvarva. Varby Udde ska dven innehdlla en skola
vilken initialt lokaliseras pé fastigheten Mjodet 3 1 Spendrups nuvarande lokaler
for sitt huvudkontor.

Detaljplanen berdknas vara klar for antagande under kvartal 3 2022.

Huddinge kommun har upprittat forslag till intentionsavtal mellan kommunen och
exploatdren Magnolia och markédgarna vilka dr dotterbolag till
koncernmoderbolagen Spendrup Invest AB och Spendrups bryggeriaktiebolag i
vilket det bland annat regleras inriktning for ny detaljplan, kommande
markoverlatelser, intentionerna for kostnadsfordelning for allmédnna anlédggningar
m.m.

Exploatdrerna finansierar all byggnation inom kvartersmark, omrddesspecifika
anldggningar inom planomradet samt del av dvergripande anldggningar i
anslutning till planomradet.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Exploatoren Magnolia Holding 3 AB och Spendrups Invest AB har ingétt ett
aktieoverlatelseavtal varigenom Skr Lager 30 KB, lagfaren édgare till fastigheten
Gambrinus 2 och Kettinki AB, lagfaren édgare till fastigheten Huddinge
Gambrinus 4 samt indirekt fastigheterna Gambrinus 2 och 4 dverlats pa
exploatoren. Exploatdren har presenterat ett projekt med bostédder, skola,
kommersiella lokaler och forskolor for kommunen och ett program har tagits fram
for Véarby Udde. Initialt avser exploatdren prova mojligheten att inom Vérby
Udde uppfora 2000 ldgenheter i blandade upplatelseformer, forskolor, skola,
kommersiella lokaler och ett hotell.

Projektet ingér i plan for samhéllsbyggnad och lokalforsorjning i Huddinge 2019-
2020 med utblick till 2031 och den 18 september 2017 beslutades det att uppratta
ett planprogram for Véarby Udde, Gambrinus 2 m.fl. (Spendrups utveckling) i
Viérby. Projektet dverensstimmer vidare med kommunens dversiktsplan (2030).

I omradet pagér det nu ocksé ett arbete med att ta fram en utvecklingsplan for
omradet.
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Varby Fastigheterna

Bild pa det befintliga Varby Udde innan exploatering. Bild:Spendrups

Befintliga forhallanden

Det tinkta planomrédet, vilket omfattas av fastigheterna Gambrinus 2 och 4,
Mjodet 1-3 och Varby gard 1:9 och 1:8 och delar av Véarby gérd 1:1 och Haga 1:108
inom kommundelen Varby med ett kollektivtrafikndra ldge med Masmo
tunnelbanestation station ca 600-900 meter bort. I norr gransar omradet mot
Milaren och 1 soder mot E4:an. Géllande detaljplan medger ytor framst for
industri men dven for kontor, parkering samt natur pa den vistra sidan om Varby
allé. Omradet lings Mélarens strand dr kommunaldgd mark planlagd for natur
och GC-vig. Spendrups har flyttat sin verksamhet till Grangesberg och ett flertal
av byggnaderna pd platsen har inte lingre nadgon funktion och majoriteten av
byggnaderna vister om Varby allé ska rivas. En stor del av byggnaderna har redan
beviljats rivningstillstind och rivningen startade under varen 2018.

Inriktning for ny detaljplan

Stadsdelen kommer utgdra en viktig entré till Huddinge kommun och sddra
Stockholm. Det framtagna programmet foreslar att omradet bebyggs med cirka
2000 bostider samt offentlig och kommersiell service. Hir planeras dven ett
attraktivt gronstrak langst strandlinjen med tillhorande parkomraden.

Genom en ny detaljplan ska mdjligheten provas att omvandla omrédet till ett
attraktivt och héllbart stadskvarter som ett led i utvecklingen av Varby.
Godkénnande av programmet och planuppdrag redovisas i ett separat drende till
kommunstyrelsen.
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Bild pa forslag till byggnation

Initialt har exploatoren redovisat ett antal volymskisser som visar pa en potentiell
struktur med relativt hog exploatering. Byggnadsvolymerna och strukturen maste
dock anpassas efter dels rddande buller i omradet och de framtida halterna och
riskerna d& Sparvég syd, Forbifart Stockholm och Tvéarforbindelse Sodertérn ar
utbyggda.

Kommunens mal for planeringen ar att en industrimiljé som upplevts som en
baksida ska utvecklas till en attraktiv boendemiljo. Vidare ser kommunen att
projektet kan bidrar med ménga bostdder med blandade upplatelseformer i
varierade storlek i ett attraktivt ldge, vilket gar vil ihop med kommunens
overgripande mal.

Intentionsavtal

Med anledning av foreslaget planuppdrag har mark- och exploateringssektionen
uppréttat forslag till intentionsavtal mellan kommunen, Magnolia Holding 3 AB,
och fastighetsdgarna Skr Lager 30 KB, Kettinki AB, Km2 Property AB, Skr Lager
34 KB. Forslaget till avtal reglerar bl.a. inriktning och kostnader for ny detaljplan,
kommande markdverlatelser kostnader for allménna anldggningar m.m.
Avtalsforslaget bildggs, se bilaga 1.

Magnolia (exploatdren) finansierar all byggnation inom kvartersmark och avstér
allménplats till kommunen enligt expropriationslagens virderingsprinciper. Enligt
avtalsforslaget ska Magnolia och Spendrups std for de faktiska kostnaderna for de
omradesspecifika anldggningarna inom planomrédet, t ex kommunala gator, torg,
géng- och cykelvdgar mm.

Trafikverkets ombyggnad av E4/E20 och de provisoriska gator detta medfor leder
till att delar av befintliga Varby allé och vissa ledningar i omridet maste forlidggas
pa annan plats. Parternas gemensamma uppfattning &r att Trafikverket ska sta for
denna kostnad och att kommunen ska verka for att Trafikverket placerar dessa
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ledningar och gator pa en for projektet formanlig plats for att undvika onddiga
ombyggnationer och kostnader. Programmet foreslar en forskjutning av Varby
allé 1 ett storre omrade dn vad Trafikverket kommer att flytta vigen och den
absoluta merparten av kostnaderna forknippade med detta ska enligt avtalet
belasta Magnolia.

I de fall kommunen i den kommande detaljplanen erhéller byggritter ska
kostnaderna for de allménna anldggningarna fordelas utefter parternas byggratter.

Exploatdren ska dven bidra ekonomiskt till dvergripande allminna anldggningar,
strandpromenad, strandpark, upprustning av Varbybadet mm, inom och i
anslutning till planomrédet. Intentionsavtalet anger att en fordelning baserat pa
tillaten BTA ska ligga till grund for fordelningen. I de fall kostnaden for
strandpark samt strandpromenad strandpark samt strandpromenaddvergripande
allmédnna anldggningar for exploatdren dverstiger 15 miljoner kr ska kommunen ta
den 6verskjutande kostnaden.

Ambitionen dr att Trafikverket ska bekosta atgérder for att koppla samman géng-
och cykelforbindelsen pa Varbybron med de i markplan liggande géng- och
cykelstraken inom planomradet. Ambitionen &r dven att Trafikverket ska bekosta
en reningsanléggning for dagvatten fran E4/E20, istéllet for en stor
dammanlédggning, som skulle placeras mellan E4/E20 och Vérby allé. I de fall
Trafikverket inte bekostar dessa dtgérder fullt ut kommer kommunen sta for
kostnaden upp till maximalt den vinst kommunen kan gora pé forsiljning av
mindre markomraden till Magnolia eller Spendrups. Overstiger kostnaden
kommunens intékter stdr Magnolia for resterande kostnad mot Trafikverket.
Uppgorelsen innebér att kommunens resultat inte ska bli negativt. Utifran att
Trafikverket forvédntas bekosta merparten av dessa atgérder forvéntas ett visst
positivt resultat fran aktuella markregleringar.

Planomrédet ligger inom influensomradet for Sparvdg Syd och ska erldgga
medfinansieringsersittning enligt beslutade riktlinjer. Medfinansieringens storlek
beror pa antalet byggritter i omradet och pa fordelningen mellan bostadsrétter och
hyresritter. Ersdttningen bor ligga i spannet 10-20 miljoner kronor. Ingen
erséttning ska erldggas for forskole- och skolfastigheterna.

Byggnationen av allménna anldggningar kring bostadskvarteren i projektet
bedoms inledningsvis som mycket svéra tekniskt att anldgga. Intentionen é&r att fa
en resurssndl, enkel och ekonomisk hantering av byggnationen. Ar det méjligt,
mer effektivt och 1 enlighet med lagen om offentlig upphandling att exploatoren
anldgger delar av allmén plats ska denna mojlighet utredas och om sa ér fallet
stéller sig kommunen positiv till detta.

Ett antal forskolor behdvs inom omréadet och antalet ska anpassas efter omradets
behov dédr malet ar att till varje forskola tillskapa en forskolegard med 30
kvm/barn.

Exploatoren ska tillse att forskolornas verksamhet drivs av enskilda anordnare for
de forskolor kommunen inte avser driva. Exploatoren garanterar att utbyggnaden
av forskolor ska ske i en takt som dverensstimmer med fardigstillandet av
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bostdder i omradet. Kommunen ska erbjudas att kdpa mark for minst en forskola
med minst 6 avdelningar i omradet.

Omradet kring Varby Kélla bedoms ha hoga kvaliteter och programmet visar att
befintlig park i ndrheten av Varby Kélla bor fortsétta vara park. Om omradet
planldggs som park dr avsikten att kommunen ska forvarva all parkmark fréan
Spendrups.

Om det i den kommande detaljplanen gors beddmningen att fastigheten Mjodet 3
ar lamplig for skoldindamal ska Spendrups arbeta for att hitta en fristdende
skolaktdr. Kan inte en fristaende skolaktor knytas till projektet ska kommunen
erbjudas att forviarva Spendrups tidigare huvudkontor for att mojliggora en skola.

I planprogrammet for planomradet har ett hallbarhetsprogram tagits fram vilket
delvis baseras pd kommunens Miljoprogram och beror dven sociala
konsekvensbeskrivningar, ekosystemtjdnster och trygghetsaspekter. Magnolia och
Spendrups ska i forsta hand beakta héllbarhetsprogrammet och i de fall detta ej
ger vigledning beakta de dokument hallbarhetsprogrammet refererar till.

I enlighet med forslaget till intentionsavtal ska ett plankostnadsavtal upprittas for
att reglera kostnaderna for framtagandet av den nya detaljplanen. Exploatéren och
markégaren kommer enligt forslaget std for kostnaderna som &r forknippade med
detaljplanen.

I samband med att ny detaljplan antas ska ett exploateringsavtal upprittas mellan
kommunen och Magnolia. Ett antagande av kommande detaljplan berédknas kunna
foreligga under kvartal 3 2022.

Ekonomisk bedomning

Kommunen har fyra olika omrdden ddr kommuner kan komma att sédlja mark,
Eventuella byggritter vid Mélarens strand, forrddslokaler vid E4/E20, delar av
mark som kan ingd i exploatorens kvartersmark och mark som frigoérs om Vérby
allé flyttas till en annan lokalisering.

Det ar osédkert om byggritter kan mojliggoras pa kommunens fastighet vid
Milarens strand. Skulle byggritter mojliggoras ger omréadet en relativt stor
exploateringsintékt.

De eventuella byggritterna for forradslokalerna vid E4/E20, kan ge en intékt till
kommunen vilket skulle kunna kompensera eventuella utgifter forknippande med
hanteringen av Huddinge batklubb.

Den kvarvarande kommunala forsdljningsbara marken i anslutning till E4/E20 kan
generera antingen ett nollresultat eller ett storre positivt exploateringsresultat
beroende pé hur reningsanldggningen och sammankopplingen av Trafikverkets
GC-bro med GC-straken kan ske och kostnadsfordelningen av dessa.

Sammantaget d&r kommunen ekonomiska resultat osékert men projektet kan utifrén
ovan redovisade forutsittningar innebdra ett visst positivt exploateringsresultat.
Da savil framtagande av detaljplan som allmédnna anldggningar bekostas av
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exploatorerna bedoms det for kommunen inte uppsta ett negativt ekonomiskt
resultat.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att det uppréttade forslaget till
intentionsavtal dr rimligt och foreslar att intentionsavtal med Magnolia och
Spendrups godkénns.

Fastigheten ligger inom influensomrédet for Sparvdg Syd vilket innebér att den
nya detaljplanen bidrar till kommunens atagande att bygga 18 500 bostidder fram
till ar 2030 inom spdrvégens influensomrade.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Projektets totala netto, undantaget en intdkt via medfinansiering for Spéarvig Syd,
beddms bli plus/minus 0 for kommunen, men om kommunen erhéller intékter fran
eventuell markforsiljning kommer projektet att ge ett positivt netto. Da sévil
framtagande av detaljplan som allménna anlidggningar bekostas av exploatdrerna
bedoms projektet inte innebira ett negativt ekonomiskt resultat for kommunen.

Juridiskt innebar avtalet att kommunen é&r 1 ett avtalsforhallande med Magnolia
Holding 3 AB och Spendrups, genom dess bolag, for den fortsatta planeringen av

omradet.
Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Mattias Carlswird
Exploateringsingenjor
Bilagor

Bilaga 1. Intentionsavtal mellan Huddinge kommun, Magnolia och Spendrups
Bilaga 2.  Bilagor till Intentionsavtalet mellan Huddinge kommun, Magnolia och
Spendrups

Beslutet delges
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