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Handlaggare
Karin Segerdahl Kommunstyrelsen
karin.segerdahl@huddinge.se

Detaljplan for kvarteret Tingshuset — beslut om planuppdrag

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsens forvaltning far i uppdrag att prova ny detaljplan for
fastigheterna Tingshuset 1 och 2 samt del av kommunens gatufastighet Fullersta
Gard 1:170 inom kommundelen Fullersta i enlighet med kommunstyrelsens
forvaltnings tjénsteutldtande daterat 26 februari 2019.

Sammanfattning

Huddinge kommun é&r just nu inne i en intensiv utvecklingsfas och exploatdren
ALM Equity AB har forvarvat fastigheten Tingshuset 2 och presenterat ett projekt
for kommunen med bostdder och forskola. Initialt vill exploatdren prova
mojligheten att uppfora 400-500 mindre lagenheter 1 varierade upplatelseformer i
anslutning till det befintliga Tingshuset, inom 300 meter fran Huddinge station. I
planuppdraget foreslas ocksa att Samhéllsbyggnadsavdelningen far i uppdrag att
bekrifta anvindningen i det befintliga Tingshuset samt att fa i uppdrag att prova
ett storre grepp av parkeringssituationen runt Tingshuset.

Forvaltningen ser positivt pd projektet som har potential att bidra med bostéder
med varierade upplatelseformer 1 ett mycket bra kollektivtrafikldge samt bidra till
ett mer effektivt markutnyttjande da platsen idag anvénds till markparkering.
Projektet har mojlighet att bidra med badde ekonomisk, ekologisk och social
hallbarhet.

Forslag till intentionsavtal mellan kommunen och fastighetsdgarna har tagits fram
som hanteras i ett separat drende samtidigt som beslutet om planuppdrag (KS-
2019/91).

Kommunstyrelsens forvaltning foreslar att planuppdrag ges med angivna
forutséttningar 1 forvaltningens tjansteutlatande.

HUDDINGE KOMMUN

Postadress Besék Tfn 08-535 300 00 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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Beskrivning av drendet
Bakgrund och mal

Syftet med detaljplanen &r att prova en planldggning av fastigheterna Tingshuset 1
och 2 for kontor, bostdder och en forskola. Inom Tingshuset 2 avser planlédggning
primért prova bostdder och en forskola, dir mélet dr att skapa sma yteffektiva
lagenheter, i huvudsak 1 rok och 2 rok men dven ett antal 3 rok. Antalet
lagenheter har initalit uppskattats av fastighetségaren till ca 400-500 stycken 1
blandade upplatelseformer. Lamplig exploateringsgrad och fordelning av
upplételseformer kommer dock behdva utredas ndrmre i kommande
detaljplaneprocess. I planarbetet ar det sérskilt viktigt att sdkerstélla att
forskolegarden far tillrdckligt stora ytor samt att den kan utformas pé ett sidkert
satt utifrdn de forutsittningar som rader pa platsen.

Inom Tingshuset 1 (fastigheten dér Tingshuset idag ligger) kommer planldggning
prova att bekréfta befintlig kontorsanvéndning. I projektet som helhet ska dven
behovet och mdjligheten att skapa utrymmen for kommersiella lokaler utredas
narmre.

A > > / - ]
Bild pa forslag till planomrdde (utgdr fran den befintliga detaljplanegrinsen)

I planuppdraget foresléds dven att den befintliga infartsparkeringen pé
gatufastigheten Fullersta gard 1:170 inkluderas for att vidare utreda om det ar
mojligt att ta ett storre grepp av parkeringen i och runt Tingshuset samtidigt som
fler infartsparkeringar tillskapas, i enlighet med det uppdrag kommunstyrelsens
forvaltning fatt av kommunfullmiktige (24-04-2017 §14).

Vidare ligger planomradet inom Spérvég syds influensomréde.
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Planeringsforutsattningar
Tidigare stéllningstaganden

Projektet Tingshuset finns med 1 ”Plan for samhaéllsbyggnad och lokalforsorjning 1
Huddinge 2018-2020 med utblick till 2031”. Projektet 6verenstimmer vidare med
kommunens oversiktsplan (2030) som tydligt bendmner att omradet runt
Kyrkdammarna foreslas att f4 en hog exploatering, men att befintliga Tingshuset
ska bevaras. Programmet for Huddinge centrum (2012) pekar ocksé ut en hog
exploatering pa platsen (omrade E3 — bostidder vid Kyrkdammen).

I den regionala utvecklingsplanen (RUFS 2050) ar platsen utpekad som ett
“strategiskt stadsutvecklingslige” som kdnnetecknas av en hog regional
tillgidnglighet och med potential att utveckla tita och sammanhédngande
stadsmiljoer. Pa dessa platser finns det dven “’potential att utveckla urbana
kvaliteter och bidra till en starkare social hallbarhet™.

Just nu pagar det ocksé ett arbete med att ta fram en utvecklingsplan for de
centrala delarna av Huddinge. Att detta planarbete sker i samklang med
utvecklingsplanen kommer vara viktigt att sdkerstdlla. Utvecklingsplanen beror
flertalet strategiska fragor som kommer ligga till grund for projektets fortsatta
inriktning, bland annat en kartldggning av den strategiska gronstrukturen, en
strategisk trafikplan och en handelsutredning.

For viig 226 (Huddingevigen) togs det 2017 fram en AVS (4tgirdvalsstudie) som
pekar ut forslag till fordndringar for att 6ka framkomligheten framforallt for
kollektivtrafiken. Den del av vig 226 som gar i anslutning till planomradet
foreslés att breddas med tva kollektivtrafikkorfalt och en gdng- och cykelbana.
Hur en eventuell breddning paverkar projektet ar viktigt att utreda tidigt i
planarbetet. Trafikverket har ocksa en sparreserv som gar igenom centrala
Huddinge. Hur spérreserven kan paverka projektet och om den maste finnas kvar
ar ocksa fragor som tidigt i processen maste utredas.

Det befintliga Tingshuset pé fastigheten Tingshuset 1 &r i kommunens
kulturmiljoprogram fran 2003 utpekad som en solitir. De kulturhistoriska virden
som pekas ut dr dels platsens historiska betydelse som tingshus och dels dess
medvetna gestaltning med 1960-talets modernistiska arkitektur men med
materialkvalité fran 1950-talets arkitektur. I samband med framtagandet av
kommunens nu gillande dversiktsplan gjordes en beddmning av hur Tingshuset
skulle paverkas av exploatering i ndromradet. Bedomningen fastslog att
Tingshusets vdrden inte paverkas av en kommande exploatering i ndromradet da
Tingshuset genom dess storlek och utformning klarar konkurrensen ny bebyggelse
skulle innebira.

I ndrheten av planomradet har dven ett positivt planbesked getts for fastigheten
Udden 8 dér det initialt ndmnts ett hundratal tillkommande bostédder.
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Planomrddet

Fastigheterna ligger i centrala Huddinge inom kommundelen Fullersta och har ett
mycket kollektivnéra ldge med Huddinge station ca 300 meter bort. I norr griansar
fastigheterna till Kyrkdammarna och omgivande parkomréde. I vést och Ost
gransar fastigheterna till riksvag 226 (Huddingevigen) respektive jarnvag,
samtidigt som det i sdder gréinsar till befintliga bostider.

For planomréadet géller Stadsplan kv, Udden m fl (0126k-10344), upprittad i juni
1979. Planen tillater bebyggelse for allméint andamal. Parkeringen som idag utgoér
storre delen av Tingshuset 2 dr prickmark dér bebyggelse inte far uppforas.
Omradet runt Tingshuset 1 och 2 dr kommunal dgd mark planlagd for parkering,
park och gata.

Tingshuset har en historiskt viktig betydelse da den 1959 byggdes i samband med
tingsréttsreformen och tillkomsten av Svartlosa tingsritt, senare Huddinge
tingsratt (1977). Byggnaden uppfordes initialt med dispens pa parkmark, vilket
sedan 1979 atgérdades genom en planidndring samtidigt som angrénsande mark
planlades for statliga forvaltningar (dklagaryndigheten, skatteverket och polisen).

Bild pa det befintliga Tingshuset.

Idag bedrivs primért kontorsverksamhet inom fastigheten Tingshuset 1 och delvis
aven inom Tingshuset 2. [ 6vrigt omfattas storre delen av Tingshuset 2 av
markparkering. Omgivande mark ér till storsta del i kommunal dgo och bestar av
parkeringar, park och gator.

Med anledning av projektets placering mellan befintligt spdromrade och riksvig
226 kommer risk, buller och luftkvalitet bli viktiga faktorer att utreda 1
detaljplaneprocessen. Omradet ar idag utsatt for hoga bullernivaer fran tva hall
vilket fungerat ndr anvdandningen varit kontor. Om bostidder ska medges infaller
dock andra krav pa buller. Det stéller bland annat krav pa vilken typ av
bebyggelsestruktur som kan medges pa platsen. Ett slutet kvarter i ndgon
utstrdckning maste till for att klara av att fa till en sé kallad tyst sida.
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Inte minst for forskolans gardsmiljo kommer det vara viktigt att sdkerstélla att
bullernivéerna ir tillfredstéllande. I den AVS (2017) som togs fram for vig 226
pekas strackan som gar i anslutning till planomradet ut som mdgjlig plats for
bullerskyddande atgérder.

Generellt kommer den tidiga dialogen med Trafikverket vara viktig i projektet pa
grund av planomradets speciella lage. Bade Trafikplats Fullersta och vig 226 ska i
nagon utstrickning byggas om och ut. Trafikverket har dven en befintlig
sparreserv genom Huddinge centrum vars status maste redas ut.

Tingshuset ramas ocksa in av ett cykelnédt som bestar av hudvudcykelstrdk och en
utpekad regional cykelstrdkskoppling. Huvudcykelstaket i vaster ligger delvis pa
fastigheten Tingshuset 2. Runt Tingshuset gér den omgivande miljon med flera
planskilda passager det svart att dra om delar av cykelnitet utan att inskrdnka pa
genheten. Detta bor beaktas 1 fortsatta utredningar och vid exploatering.

Angoring till planomradet kommer ocksa vara en viktig frdga att utreda vidare i
planarbetet. Idag saknar kvarteret en omslutande gatustruktur.

Vidare kommer ockséd grundldggningsforhallanden, dagvatten och dversvimning
fran dammarna behova studeras nirmre. Pa grund av ogynnsamma
grundldggningsforhallanden kommer parkering i garage bli ytterst svart att fa till,
darfor foreslas att ett storre grepp av parkeringen runt kvarteret Tingshuset tas i
samband med planldggningen. Eftersom projektet dr beldget i ett mycket centralt
lage och da det befintliga Tingshuset dr av historisk betydelse kommer
gestaltningen vara viktig att beakta under planprocessen. Hur de befintliga
kvaliteterna beaktas och vilka brister som projektet kan bidra till att Iika kommer
ocksa vara viktigt att utreda vidare. En av bristerna som tidigt identifieras i
projektet dr de befintliga kopplingarna 6ver spéret. Framforallt den smala
géngtunneln i direkt anslutning till planomradet skulle behdva utredas nédrmre
under planarbetet for att fa till trygga och tillgéngliga kopplingar till Huddinge
centrum.

Kyrkdammarna som ligger i anslutning till planomradet ar en plats med stor
potential. I kommunens parkprogram (2015) pekas Kyrkdammarna ut som en
plats som bor ges ett mer vilkomnande intryck for att bland annat 6ka tryggheten i
parken. I de medborgardialoger som foregick programmet fér Huddinge centrum
(2012) pekade flera medborgare ut Kyrkdammarna ut som en relativt otrygg plats.
Kopplingarna till Kyrkdammarna kommer vara viktiga att utreda vidare i
planarbetet.
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Planforslag

En del av planarbetet dr att utreda detaljplanens exakta geografiska avgrinsning
samt formulera ett detaljerat syfte. Initialt har exploatoren redovisat ett antal
volymskisser som visar pa en potentiell struktur med hog exploatering.
Exploateringen kommer dock behova stillas mot bland annat friytan for
forskolan. Initialt verkar det dock mgjligt att 1 uppdraget prova mellan 400-500
bostéder i projektet. De tidiga skisser som tagits fram visar pa en byggnadsvolym
1 kvartersstruktur med en relativ hog bebyggelse mellan 6 och 9 viningar.
Byggnadsvolymen &r dock anpassad efter dels den stora byggnadskropp som det
befintliga Tingshuset utgdr och dels den storskaliga infrastrukturen i anslutning
till fastigheterna, i form av Huddingevégen och ett brett sparomrade. De
storskaliga omgivningarna skapar forutsédttningar for att pa ett medvetet sétt fa till
en storre volym pa platsen.

Exempel pa tidiga volymskisser. Utformningen kommer dock behdva arbetas med i det fortsatta
planarbetet.

Projektet forvéntas leda till att flera av kommunens mél uppfylls. Nagra av de mal
projektet forvéntas uppfylla som lyfts fram 1 6versiktsplanen ar:

- Vixa genom fortdtning 1 kollektivtrafiknéra ldgen
- Blandade upplatelseformer
- Effektiv markanvéndning (genom att bebygga befintlig markparkering)

Overlag bidrar projektet till Ett hdllbart Huddinge 2030 genom framforallt
Attraktiva bostadsomrdden som utgar frén bland annat de mél som lyftes fram
ovan. Utover det ser forvaltningen ett projekt som bidrar med manga bostader
inom influensomradet for Sparvig syd. Projektet kan ocksa bidra till att hdja
attraktiviteten 1 Kyrkdammarna och det omgivande parkomradet genom tydligare
entréer, fler mdnniskor i1 rorelse och férre baksidor. Vilket ocksa ligger i linje med
oversiktsplanens mal om att knyta samman omraden och tillgdngliggdra gronytor.

Malkonflikter beddms kunna uppstd mellan exploatdrens vilja att fa ut sa stor
byggritt som mojligt och forvaltningens synpunkter pa utformning av bland annat
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forskolegard. Vidare bedoms ocksé malkonflikter kunna uppsta med Trafikverket
som har stora intressen runt om planomradet. Vidare bedoms knédckfragor i
planarbetet vara dagvattenhantering, grundlaggningsférhéllanden och trafik och
parkering i allmédnhet. Hur kopplingarna till Kyrkdammarna och Huddinge
centrum kan forstiarkas och pé sa sitt gora omradet mer tillgdngligt kommer bade
vara en forutsittning och en knickfraga i planarbetet.

Planprocessen

Planarbetet kommer att bedrivas med standardforfarande. Om det bedéms
nddvéndigt kan det under projektets gdng bytas till utokat forfarande.

Forslaget stimmer 6verens med kommunens dversiktsplan. Ett program bedoms
inte nédvandigt.

Plankostnadsavtal har upprittats och undertecknas av exploatéren och kommunen.

I samband med beslut om planuppdrag kommer ett intentionsavtal att tecknas for
att reglera forutséttningarna for framtagandet av en ny detaljplan samt for att
reglera forutsittningarna for genomforandet av detaljplanen. Ett mer utforligt
exploateringsavtal kommer att tecknas och godkédnnas i KS 1 samband med
detaljplanens antagande.

En preliminér tidplan dr att detaljplanen kan antas under kv. 1 ar 2021.

En preliminir bedomning &r att féljande omrdden behdver utredas nédrmre under
planarbetet:

- Dagvatten

- Buller

- Risk

- Trafik och parkering

- Geoteknik

- Gestaltning

- Kulturmiljo

- Barn- och ungdomsperspektivet

Forvaltningens synpunkter

En preliminir bedomning dr att genomforandet av planen inte antas medfora en
betydande miljopaverkan. Didrmed behover inte en strategisk miljobeddmning
goras eller miljokonsekvensbeskrivning upprittas. I ovrigt anser forvaltningen att
projektet passar vil in 1 kommunens dvergripande visioner om att fortdta med
blandade upplatelseformer i kollektivtrafikndra omrdden samt ett viktigt tillskott
av bostdder d& planomradet ligger 1 influensomridet for Sparvig syd.

Ett medvetet forhéllningssitt och en god gestaltning kommer vara av yttersta vikt
1 den fortsatta planeringen dé projektet ligger 1 anslutning till det befintliga
Tingshuset som dr utpekat som en solitér i kommunens kulturmiljéoprogram.
Projektet bedoms dock ha mojlighet att forstirka en plats som idag upplevs som
en baksida och pa sa sitt bidra till ett mer tryggt och attraktivt Huddinge centrum
samt att Kyrkdammarnas kvaliteter tillgangliggors for Huddingeborna.
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Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Ett intentionsavtal som reglerar markoverlatelse, genomforandefrdgor och
exploateringsatgarder ska uppréttas mellan exploatdren (ALM Equity AB) och
kommunen detta ska godkdnns i samband med planuppdrag. Mer ingédende
detaljer rorande kostnads- och genomforandefragor kommer att hanteras i
kommande exploateringsavtal.

Exploatoren tecknar ett plankostnadsavtal med kommunen och kommer ddrmed
svara for alla kostnader for framtagande av detaljplanen och erforderliga
utredningar inom planomradet.

I de fall kommunal mark planldggs som kvartersmark erbjuds exploatdren
forvdrva denna, vilket skulle generera markintékter for kommunen. I dvrigt
beddms projektet varken innebéra intékter eller kostnader for kommunen.

Bengt Svenander Heléne Hill

Tf. kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Karin Segerdahl
Planarkitekt

Beslutet delges
ALM Equity
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