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Handlaggare
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Mark- och genomfoérandeavtal for forskola i Hogmora inom
kommundelen Hogmora

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Mark- och genomforandeavtal mellan Huddinge kommun och Huddinge
Samhéllsfastigheter AB rorande del av fastigheten Hogmora 5:41 i
kommundelen Hogmora godkénns i enlighet med bilaga 1 till
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande, daterat den 16 februari 2020.

2. Kommunstyrelsen ger i uppdrag till chefen fér mark- och
exploateringssektionen vid kommunstyrelsens forvaltning att upprétta och
underteckna tomtrittsavtal med anledning av beslutet enligt punkten 1.

Sammanfattning

Projektet syftar till att bebygga den redan planlagda forskoletomten inom
detaljplanen for omrade kring Hogmoravégen delomrdde II med en kommunal
forskola. Forskoletomten uppgar till totalt cirka 13 000 m? och ar beldgen mellan
Hoégmoravigen, Skogskarrsvigen och Tuvhopparviagen 1 Hogmora.

Pé grund av att omradet som ett resultat av de s.k. Attefallsreglerna kommer att
bebyggas med ménga fler bostdder 4n vad som forutsatts i detaljplanen har
behovet av ny forskola uppstatt tidigare. Huddinge Samhaillsfastigheter AB har
dérfor fatt en bestéllning pa en ny kommunal forskola som ska rymma 160 barn
och ha totalt 4tta avdelningar. Forskolan ska sta fardig under 2021.

Eftersom den befintliga forskoletomten ér storre dn vad behovet dr for
forskoleverksamheten kommer kommunen behélla de cirka 5 000 m? som inte
behovs for forskolan. Forvaltningen utreder bl.a. en ny kommunal park eller
lekplats inom denna yta da det finns en stor efterfrdgan pé det i omradet.

Enligt dagvattenutredningen som togs fram vid planldggningen behdver dagvatten
frén andra delar av omréadet fordrojas och hanteras inom forskoletomten for att
undvika skador nedstroms. Detta leder till en utdkad kostnad for
dagvattenatgirder dn vad som annars hade varit fallet vilket paverkar markvirdet.

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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Forvaltningen foreslar att marken upplats med tomtratt till Huddinge
Samhillsfastigheter AB da detta bedoms som fordelaktigt for bdda parter. Detta
eftersom det dels inte uppstar nagon initial kostnad for marken och dels for att
mojlighet finns att reducera tomtrittsavgilden de forsta 10 &ren med bakgrund av
de omfattande dagvattendtgdrder som behdver goras for att kunna bygga
forskolan. Tomtrattsavgilden uppgar till 165 000 kr per ar och 16per med en
avgéldsperiod om tio ar. Efter tio ar regleras avgilden till en marknadsmaissig
niva.

For att reglera tomtréttsuppléatelsen samt 6vriga genomforandefrdgor har ett
forslag till mark- och genomforandeavtal tagits fram. Avtalet reglerar forutom
tomtrittsupplatelsen dven genomforandefragor som kostnader for
fastighetsbildning, ledningsflytt m.m.

Projektet medfor en arlig intdkt om 165 000 kr men leder pa kort sikt till ett lagre
exploateringsresultat. Forvaltningen bedomer dock att upplata fastigheten med
tomtritt 4r den bésta 16sningen 1 detta fall.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Den aktuella forskoletomten, som utgor del av fastigheten Hogmora 5:41, ar
beldgen inom detaljplanen for Hogmoravéigen delomrade II mellan
Hogmoravégen, Skogskarrsviagen och Tuvhopparvagen, se Figur 1 och 2 nedan.
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Figur 1, Projektets ldge i kommunen.



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 3(7)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2020-02-16 KS-2020/343.214
#c Lilla - \\ Fiilvt
o ~Hogmora
e 2 , \ \ e
o =~ Mage

 \
Kymdsber get q".— S8 \\ ‘ln.%’ % N
;‘“ Oy o ‘\.é: HOGMORA :'- v .,
§s .qe & Ay NG - & )
S ot e % 7 % B, &
o o a, < A
e 3 ?'3: & K
Sofiebergy & 3 2 % 3.,
-, Gullar- Y % 8 o & 7
dngen - % o 6%' =
\ % GO s, 8 SVARTVIK
Sordden”. " Ba e S o % vt ®
LA el D?ft. "3 g v,
Yoom . o7
PLEA - N

Figur 2, Forskoletomtens ldge inom Hogmora markerad med bla markering.

Det aktuella forskoleprojektet dr beldget inom omvandlingsomradet Hogmora och
forskoletomten ar beldgen inom Hogmoras andra etapp. Detaljplanen for omrade
kring Hogmoravagen delomréde II vann laga kraft i april 2015 och utbyggnaden
av kommunala gator och vatten- och avlopp pabdrjades under 2016. Gatorna samt
VA-anldggningen slutbesiktigades under &r 2019 och de sista delarna av
entreprenaden vintas fardigstéllas under ar 2020.

I samband med planldggningen av detaljplanen for Hogmoras andra etapp
planlades dven for en skola och/eller forskola inom omradet. Den aktuella
skoltomten uppgar till drygt 13 000 m? och dgdes tidigare av en privat markégare.
Kommunen forviarvade marken genom exploateringsavtal i samband med &vrig
allmén platsmark inom detaljplanen. Nér detaljplanen togs fram fanns dock ingen
nirmare tidplan for nér eventuell skola eller forskola skulle genomforas pé
platsen.

Hogmora idr ett av de omraden i Huddinge som paverkats mest av de s.k.
Attefallsreglerna dér exploatorer koper upp flera fastigheter och med hjélp av
Attefallsreglerna bebygger dessa med parhus och Attefallshus. Fastigheterna
uppléts sedan med bostadsrétt vilket medfor att det 1 de flesta fall blir en eller tva
bostéder fler pa varje fastighet dn vad som forutsatts vid planldggningen. I
Hogmora sker detta 1 stor skala av flera exploatorer vilket bland annat lett till ett
tidigare behov av forskola. Mot bakgrund av detta har Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB (nedan bendmnd Husf) fatt en bestillning pa en ny
forskola i kommunal regi som ska byggstartas under 2020 med ett fardigstéllande
under 2021.

Forskolan kommer ha plats for 160 barn fordelat pa atta avdelningar och ha en
friyta pa cirka 40 m? per barn. Parkering for personalen och varuleveranser
kommer att ske separat fran entrén for barn och fordldrar, se Figur 3 nedan.
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Figur 3, Skiss over forskolan (Huddinge Samhdllsfastigheter AB).

Forskolan kommer endast behéva cirka 8 000 m? av férskoletomtens totalt 13 000
m? vilket gor att kommunen foreslés behélla resterande cirka 5 000 m? av tomten.

Forvaltningen utreder bl.a. mgjligheterna att anvinda denna dverblivna yta till en

ny kommunal park eller lekplats vilket efterfragas av de boende i omradet.

Detaljplan

Detaljplanen for omrade kring Hogmoravégen delomrade 11 (0126K-16044)
tillater att forskoletomten bebyggs med byggnad for skoldndamél i tvd véningar
pa maximalt 25 % av tomtytan och mojliggor dven for bollplan och lekplats inom
tomten.

Dagvatten

Enligt dagvattenutredningen som togs fram i samband med planlédggningen &r
omradet i och omkring forskoletomten en lokal lagpunkt. Ytan behover dessutom
fungera som en fordrdjning av dagvatten vid extrema floden for att inte
Oversvamma bostadsfastigheter nedstroms mot Magelungen. Dagvattensituationen
behover hanteras vid byggnation och planbestimmelse finns om att ta hiansyn till
det vid hojdséttning av byggnader m.m.
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De dagvattenatgirder som behover genomforas for att kunna bebygga tomten gar
utdver de som normalt gors for motsvarande tomter i Huddinge. Detta paverkar
markens varde da det dr dyrare att bebygga fastigheten och gor att markvardet
behover justeras ner.

Mark- och genomférandeavtal

For att reglera genomforandet av detaljplanen har ett forslag till mark- och
genomforandeavtal upprittats mellan kommunen och Husf. Forslaget till mark-
och genomforandeavtal reglerar tomtrattsupplatelsen samt Husf:s och kommunens
skyldigheter under genomforandet av detaljplanen.

Tomtrdéttsuppldtelsen

Forvaltningen foreslar att forskoletomten upplats med tomtritt till Husf da det
bedoms som fordelaktigt 1 aktuellt projekt. Genom att kommunen uppléter marken
med tomtrétt uppstdr ingen initial kostnad som belastar forskoleprojektet och
mojlighet finns for att justera tomtrittsavgilden de fOrsta tio aren for att ta hdnsyn
till 6kade kostnader for dagvattenhantering som finns inom fastigheten. Denna
16sning har tidigare tillimpats med privata aktorer men detta dr forsta gangen det
dven anvands for en kommunal forskola. Genom att tomten upplats med tomtrétt
finns d&ven mgjligheter f6r kommunen att paverka markanvandningen i framtiden.

Tomtréttsavgdlden uppgér till 165 000 kr per ar med en avgéldsperiod om tio ar
och baseras pa en virdering som gjorts av ett auktoriserat varderingsforetag.
Avgildsnivén dr under de tio forsta aren justerad med hénsyn till de 6kade
kostnader for dagvattenhantering som finns inom tomten jamfort med ett
genomsnittligt jimforelseobjekt. Efter tio &r omforhandlas avgilden sé den
hamnar pa en marknadsmassig niva.

Det finns dven mgjlighet till frikdp av tomtrétten nér som helst under tomtrittens
16ptid sa linge kommunen och Husf kommer 6verens om det.

For att kunna uppléta forskoletomten med tomtritt krivs forst att
fastighetsbildning genomfors. Tomtréttsavtalet undertecknas déarfor nir
fastighetsbildningen ar fardig enligt de principer som regleras i mark- och
genomforandeavtalet.

Allmén plats

Genom principbeslut beslutat av kommunfullméktige (KS-2015/342) debiteras
inte skol- och forskoleprojekt for allmén plats vilket medfor att de andelar som
lagts pa skoltomten i1 gatukostnadsutredningen i stillet belastar kommunen.

Ingen 6vrig utbyggnad av allmén plats kommer ske pd grund av aktuellt
forskoleprojekt.

Plankostnad och évriga ersdéttningar

Exploatoren bekostar enligt forslaget till mark- och genomforandeavtal samtliga
fastighetsbildningsatgirder som krivs for att genomfora projektet. Aven kostnader
for flytt av befintliga ledningar, bygglovsavgift samt anslutningsavgifter som
exempelvis VA, el etc. bekostas av Husf.
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Ovriga genomférandefrdgor

Exploatdren har tagit fram en dagvattenutredning med 16sningar for att hantera
och fordr6ja dagvatten inom forskoletomten. Genom mark- och
genomforandeavtalet forbinder sig Husf att f6lja utredningen.

En miljoteknisk markundersdkning har genomforts och visar pa att mindre mangd
fororeningar finns inom forskoletomten. Husf forbinder sig att ta kostnaden for
markundersokningen men om mer omfattande och kostsamma saneringsatgirder
mot formodan behdver genomforas kommer detta att hanteras i en sarskild
overenskommelse mellan parterna.

Ekonomi

Kommunen far intdkter frdn tomtrittsupplatelsen med 165 000 kr &rligen med en
avgildsreglering efter tio &r, men fir samtidigt ingen intékt fran markforséljning.
Detta medfor att projektet Hogmora etapp 2 fér ett simre exploateringsresultat
med cirka 4,2 mnkr men leder samtidigt till ett storre ekonomiskt utfall for
kommunen sett 6ver en langre period d& tomtrétten 16per 6ver en forsta period av
60 ar.

Tidplan

Forskolan planeras att byggstartas under varen 2020 med en byggtid pé cirka ett
ar. Husf har sokt bygglov och dverenskommelse kommer att tecknas kring
tilltrdde innan samtliga fastighetsbildningsatgarder ar fardigstillda.

Férvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning bedomer att det uppréttade forslaget till mark- och
genomforandeavtal med Huddinge Samhillsfastigheter AB ger bra forutséttningar
for genomforandet av forskola inom Hogmora 5:41. Projektet medfor dven ett
tillskott av forskoleplatser i Hogmora vilket det finns ett behov av i omradet.
Forvaltningen foreslar darfor att foreliggande forslag till mark- och
genomforandeavtal godkinns.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Kommunens exploateringsresultat for 2020 paverkas negativt med cirka 4,2 mnkr
dé ingen markforsiljning sker. Projektet medfor ddremot ett positivt ekonomiskt
netto sett over hela upplatelseperioden eftersom fastigheten upplats med tomtritt
vilket genererar en intdkt om 165 000 kr per ar for kommunen.

Genom forslaget till mark- och genomforandeavtal binder kommunen upp sig
civilrittsligt 1 en avtalssituation med Huddinge Samhaéllsfastigheter AB. Avtalet
innebér att kommunen tecknar en bindande tomtrittsupplatelse som ger Husf rétt
till marken under forutséttning att denne uppfyller samtliga avtalsvillkor.



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 7(7)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2020-02-16 KS-2020/343.214
Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor

Bilaga
Bilaga 1. Mark- och genomf6randeavtal mellan Huddinge kommun och
Huddinge Samhaillsfastigheter AB

Beslutet ska skickas till
Huddinge Sambhéllsfastigheter AB
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