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Mark- och genomférandeavtal avseende Marmormjélet 9
mellan Huddinge kommun och Hoivatilat AB

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Mark- och genomforandeavtal mellan Huddinge kommun och Hoivatilat AB
rorande fastigheten Marmormjdlet 9 i kommundelen Mellansjé/Svartvik
godkinns enlighet med bilaga 1 till kommunstyrelsens forvaltnings
tjansteutlatande, daterat 2020-09-09.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade den 7 april 2002 att en ny detaljplan skulle tas fram
for Mellansjo. Detaljplanen syftade till att inom omridet forbéttra situationen
avseende utsldpp av avloppsvatten frin enskilda anldggningar samt mojliggora
omrédet for helarsbebyggelse. I planen planerades for en skoltomt pa cirka 4300
kvadratmeter vilken dr den idag aktuella fastigheten. Byggnad for skol- eller
forskoledndamal far uppforas i maximalt tvé véningar i enlighet med géllande
detaljplan.

Det aktuella dverlatelseomradet ligger norr om Agestavigen i det befintliga
villaomradet, precis intill en 1 6versiktsplanen utpekad framtida bebyggelsereserv.
Omrédet utgors av hela fastigheten Marmormjdlet 9 som é&r ett obebyggt skogs-
/angsomrade. Fastigheten &dgs till 100 procent av Huddinge kommun.

Fastigheten Marmormjdlet 9 har sedan lange varit i kommunens dgo och
intentionen har varit att silja for skolandamal. Med detta som bakgrund ség
kommunen ett vdrde i att arrangera en markanvisningstivling for att kunna
utvirdera inkomna anbud och vilja ett forslag som dr anpassat till platsens milj6é
och omgivning. Tavlingen arrangerades under viren 2020 och avslutades under
sommaren. Vinnaren, Hoivatilat AB, foreslogs 1 SBU den 8 september och med
detta mark- och genomf6randeavtal slutfors det sista steget i tdvlingen, sjdlva
markanvisningen.

For att reglera genomforandet av detaljplanen har forslag till mark- och
genomforandeavtal upprittats mellan kommunen och Hoivatilat AB. Avtalet
reglerar bland annat markdverlatelser, byggnadsskyldighet, information om
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kommunens beslutade riktlinjer, till exempel dagvattenstrategi och riktlinjer for
friytor, samt dvriga sedvanliga avtalsvillkor. Avtalet innebér att kommunen till
exploatorerna Overlater kvartersmark for en kopeskilling om 3,8 miljoner kronor.
Totalt ger projektet ett nettoresultat pa cirka 3,5 miljoner kronor.
Verksamhetsstart planeras preliminart till kvartal 1 2022.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade den 7 april 2002 att en ny detaljplan skulle tas fram
for omradet Mellansjo i1 enlighet. Detaljplanen syftade till att inom omréadet
forbattra situationen avseende utsldpp av avloppsvatten fran enskilda anldggningar
samt mojliggdéra omradet for helarsbebyggelse. I planen planerades for en
skoltomt pa ca 4300 m? vilken ar den idag aktuella fastigheten.

Markanvisningstavling och utvardering

Fastigheten Marmormjdlet 9 har sedan lange varit i kommunens dgo och
intentionen har varit att sdlja for skolandamal. Med detta som bakgrund ség
kommunen ett vdrde i att arrangera en markanvisningstivling for att kunna
utvéirdera inkomna anbud och vilja ett forslag som &r anpassat till platsens miljo
och omgivning. Tavlingen arrangerades under vdren 2020 och totalt inkom det,
trots den allménna pandemin, 10 anbud, vilket visar pa ett stort intresse for att
bygga forskola i Huddinge. Néstan samtliga anbud har héllit hog kvalitet, fran
bade storre och mindre aktdrer, och respektive forslag har granskats noggrant for
att endast ett vinnande bidrag skulle kunna utses.

Utvérderingen har utforts utifrén fyra kriterier som utvérderats separat dir poang
getts till de, per kriterium, fem bésta forslagen. Kriterium 1 har haft fokus pé
forskolemiljon och forslagets anpassning till landskapet dér hogre podng getts for
till exempel forslag med naturvinliga material sdsom trd. Aven den inviindiga och
utvindiga utformningen pa byggnaden respektive garden for att gynna en god
forskolemiljo har varit viktigt. Detta kriterium har ocksa varit tyngre viktat dn
ovriga tre.

For kriterium 2 har anbudsgivare behovt redovisa sitt arbete med social och
ekologisk héllbarhet i referensprojekt samt forklara hur man ténkt att fragan ska
hanteras i det aktuella forslaget. Kriterierna 3 och 4 har avsett kompetens kring
forvaltning av skollokaler och liknande objekt, respektive kompetens avseende
organisation for planering och byggproduktion. Bada dessa kriterier har
utvdrderats pa samma sétt som kriterium 2, det vill séga utifran referensprojekt
och hur forvaltning/genomforande av aktuellt forslag planeras. Det kan noteras att
ett anbud péverkats relativt starkt om man erhallit mindre poéng pé ett kriterium.

Efter utvdrdering har kommunen valt att foresld Hoivatilat AB som vinnare av
tavlingen. Forslaget har en, for en forskola, relativt unik utformning och dess
arkitektoniska id¢é har varit att skapa en inbjudande och vidlkomnande byggnad.
Byggnaden ar vil anpassad till den kringliggande villabebyggelsen och
utformningen ser till att halla ned skalan. I linje med kommunens mal aterspeglar
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byggnaden ett hallbart byggande genom en trastomme, robusta material och hog
arkitektonisk kvalité. Dessa egenskaper bedoms tillfora platsen ett viarde och
skapa en lamplig milj6é for bade barn och narboende.

Vinnande forslags utformning

Detaljplanen ger forutsittningar for att uppfora byggnad for skolindamal i
maximalt tva vaningar. Bebyggelsen utformas i en centralt placerad byggnad i tva
vaningar om ca 500 m? byggnadsarea och totalt ca 1000 m?> BTA. Gardsytan
uppnéar kommunens krav pa friyta per barn for bebyggelse i icke-centrala omraden
och uppgar till ca 41 m? per barn. Enligt exploatdrens skisser inrymmer den
foreslagna bebyggelsen plats for ca 84 barn fordelat pa 7 avdelningar och
invindigt tilldelas varje avdelning pa 12 barn en egen hemvist med ett storre
lekrum och ett vilorum/atel;jé.

For att gynna bland annat ljusinsldpp och god utblick 6ver den omkringliggande
naturen placeras stora glaspartier 1 varje horn av byggnaden. Vidare utformas
entrén som ett vindfing for att kunna halla ett jamnt klimat 1 byggnaden och
forhindra varmeforlust vintertid. Har aterfinns dven torkskap sa det &r
lattdtkomligt frén garden. Byggnadens hall blir en genomgéende axel och
aterspeglar den tidigare viag som gick tvirs dver tomten medan glaspartier i bada
andar for in ljus 1 byggnaden och skapar 6kad orienterbarhet samt utblickar mot
omgivningarna. P4 byggnadens 0stra sida aterfinns forskolans matsal som
inrymmer forskolans barn i tva sittningar. Aven hir ér det ett generdst ljusinslipp
och med direkt dtkomst till gdrden kan matsalen flyttas utomhus sommartid till
exempel ett solsegel kan sittas upp for att ge barnen sittplatser 1 skugga. Matsalen
blir flexibel och mojliggdr aktiviteter som kriaver mer plats som till exempel
ateljéverksamhet, gymnastik och andra firanden.

Byggnaden forvintas uppna hog standard med avseende pa hallbarhet tack vare
sina naturndramaterial och trikonstruktion. Solpaneler pa byggnadens tak ska
kunna anvéndas till byggnadens olika system och placeras pé syd- och véstsidan
for att kunna producera energi under hela dagen.

Utomhusmiljon foreslas delas upp i olika zoner med bland annat odlingsytor,
vattenlek och annan kuperad terrdng. Sma kullar kommer arrangeras for att kunna
nyttjas som bland annat pulkabackar och via vattenlek stimuleras barnen till
samspel, turtagning och kommunikation. Vattnet kan dven vévas in i den
pedagogiska verksamheten och skapa grund for samtal om naturens kretslopp och
miljon.

Parkering for forskolan 16ses inom kvartersmark, bade med avseende pé bil och
cykel.

Mark- och genomférandeavtal

Forslaget till mark- och genomférandeavtal reglerar markoverlatelse samt
exploatorens och kommunens skyldigheter under genomforandet av detaljplanen.
Forslaget innebér att kommunen dverlater kvartersmark utlagd for skolindamal i
maximalt tvd vaningar om ca 4300 kvm till Hoivatilat AB. Overenskommen
kopeskilling for kvartersmarken ar 3,8 miljoner kronor och tilltrddesdatum &r satt
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till den dag da bygglovet vinner laga kraft, preliminért den 31 januari 2021.
Kopeskillingen har bestdmts utifran framtagen oberoende vérdering och var satt
till ett fast pris i tdvlingsinbjudan.

Exploatdren ska i enlighet med villkor i markanvisningstiavlingen miljoklassa
projektet enligt certifieringssystemet Miljobyggnad och minst uppfylla kraven for
certifieringsnivén “’Silver”.

Ingen allmin plats kommer byggas ut i samband med exploateringen.

Da tidplanen for byggnationen dr av stor vikt for kommunen finns i avtalet en
punkt om byggnadsskyldighet dér exploatoren atar sig att folja uppréttad tidplan.
Om exploatdren inte erhéller startbesked inom i avtalet angivet datum har
kommunen rétt att hdva avtalet.

I 6vrigt innehéller avtalet sedvanliga villkor. Hoivatilat AB har underhand
godkint avtalsforslaget och ett underskrivet avtal avses foreligga vid
kommunstyrelsens sammantréide.

Tidplan

Om mark- och genomférandeavtalet godkdnns 1 kommunfullméktige den 2020-
10-13 och dérefter vinner laga kraft berdknas byggnation kunna paborjas under
februari 2021. Detta under forutséttning att bygglov och 6vriga nédvéndiga
tillstdnd erhalles. Byggnationen forvéntas ta cirka 1 ar och ddrmed fardigstéllas
under kvartal 1 2022. Kort dérefter berdknas verksamheten kunna starta for att
forskoleplatserna ska kunna fyllas innan sommaren.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att det uppréttade forslaget till
mark- och genomforandeavtal med Hoivatilat AB ger goda forutséttningar for
genomforandet av detaljplanen for Mellansjo. Projektet skapar forskoleplatser for
ca 84 barn och darutover ger projektet en intdkt till kommunen genom
markforsdljningen. Forvaltningen foreslar att mark- och genomférandeavtalet
godkénns.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

De juridiska konsekvenserna av avtalet dr att kommunen séljer hela fastigheten
Marmormjdlet 9 till Exploatdren, Hoivatilat AB. Hoivatilat AB forbinder sig att
folja avtalet i samband med exploatering och tilltrdder fastigheten 1 samband med
att bygglovet vinner laga kraft. Exploatoren bekostar all byggnation inom
kvartersmark och ska ha erhallit startbesked for byggnation senast 12 ménader
frén avtalets undertecknande. Om inte startbesked erhélles inom ovan nimnda
tidsram har kommunen ritt att hiva avtalet.

Kommunen far intikter frin forsiljning av mark med 3 800 000 kronor.
Kostnader for nedlagd arbetstid samt bestilld vardering uppgar till ca 300 000
kronor. Det ekonomiska nettot for projektet berdknas darfor bli ca 3 500 000
kronor.
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. Summ
Exploateringsresultat 2020 2021 2022 Senare
a

Utgifter -300 0 300

Inkomster 380 3420 0 0 3800
Summa exploatering +80 +3 420 0 0 3500

. . Summ
Kommunal investering 2020 2021 2022 Senare
a

Utgifter 0 0 0 0 0

Inkomster
Summa investering
Arlig paverkan +80 +3420 0 0 0
Totalt exploateringsresultat 3500
Total investering 0
PROJEKTNETTO 3500
Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor

Bilagor
Bilaga Mark- och genomforandeavtal mellan Huddinge kommun och

Hoivatilat AB
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Beslutet ska skickas till
Hoivatilat AB

Barn- och utbildningsforvaltningen
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