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Handlaggare
Michaela Vitale Kommunstyrelsen
Michaela.Vitale@huddinge.se

Detaljplan for Brynjan 5, inom kommundelen Sjodalen — beslut
om planuppdrag

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen ger kommunstyrelsens forvaltning 1 uppdrag att préva ny
detaljplan for fastigheten Brynjan 5 inom kommundelen Sjodalen i enlighet med
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande daterat 2023-10-04.

Sammanfattning

Syftet med planldggningen dr att préva ny bebyggelse for bostdder inom
fastigheten Brynjan 5. Att definiera gaturummet och moéjliggéra f6r en mer
stadsmassig karaktir ingar ocksa i detaljplanen syfte. Lokaler for
centrumverksamhet kan provas i byggnadernas bottenvaningar. Befintlig géng-
och cykelstrak, direkt soder om planomrédet kan behdva rustas upp, och dirmed
komma att inga i1 planomréadet. Skyfallsatgirder pa allmén plats kan behdvas for
att detaljplanen ska vara genomforbar. Aven detta kan paverka detaljplanens
utbredning.

Kommunstyrelsen lamnade positivt planbesked for fastigheten Brynjan 5 1
Sjodalen den 26 oktober 2022 KS §12.

Fastighetségaren till Brynjan 5, Genova Bostad Projektutveckling AB, limnade in
en begiran om planbesked for fastigheten Brynjan 5 den 23 mars 2022. Ansdkan
avser dndring av géllande detaljplan i syfte att tillata flerbostadshusbebyggelse pad
fastigheten.

Fastigheten grénsar till befintlig flerbostadshusbebyggelse vid Vikingavédgen och
Solfagravdgen och ligger strax oster om Kvarnbergsplan. Séder om Solfagravigen
finns radhusbebyggelse med tillhérande garage samt villabebyggelse. Bostdderna
foreslas uppforas pa mark som idag ar planlagd som sméaindustri, skola och
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dagverksamhet. P4 fastigheten stir idag en byggnad som huserar mindre
verksamheter och en kommunal dagverksamhet.

Planomradet ligger inom Sparvig syds influensomrade, vilket innebér att
projektets bostider riaknas till de 18 500 bostdder som Huddinge kommun atagit
sig att bygga enligt Sverigeférhandlingen. Omradet pekas ocksé ut for utveckling i
bade kommunens dversiktsplan och i utvecklingsplanen for centrala Huddinge.

Planomrédet berdrs inte av strandskydd eller riksintressen enligt 6versiktsplanen. |
omrddet dir ny exploatering avses finns inte heller hoga naturvéarden, natura 2000
eller naturreservat. En tidig bedomning pekar inte heller pa att forslaget skulle
inkrékta pa omrade med biologisk méngfald, séllsynta arter eller nyckelbiotoper.

Planomradet utgor dock en lagpunkt med ett stort tillhdrande avrinningsomréde.
Detaljplanens genomforande far inte forsdmra vid skyfall for nedstromsliggande
fastigheter, vilket behdver hanteras i den kommande planldggningen. Det behdver
ocksa utredas vidare hur framkomlighet for raddningsfordon kan sékerstillas samt
tillgéngligheten. Det har bedoms utgora en stor utmaning for projektet och
kommer att behova utredas vidare under planarbetets gang.

Ovriga fragor att utreda i planarbetet 4r eventuella markfdroreningar och
geoteknik. Att skapa motesplatser och friytor for boende och besdkare bedoms
ocksa vara en viktig aspekt samt att hantera gestaltning och motet med befintlig
bebyggelse.

Projektet finns med i Plan for samhéllsbyggnad 2023.

En prelimindr bedomning &r att planarbetet kommer bedrivas med
standardforfarande.

Detaljplanens genomforande bedoms i det hir skedet inte medfora betydande
miljopaverkan.
Planarbetet har en prelimindr tidplan som anger antagande under kvartal 4 2025.

Ett intentionsavtal har upprittats mellan kommunen och exploatéren (Genova
Brynjan AB) och ska beslutas samtidigt som beslutet om planuppdrag.

Forvaltningen ser positivt pd projektet som har potential att bidra med en
komplettering av bostdder nira service och kollektivtrafik. Detaljplanens
genomforande bidrar ocksa till en fortsatt utveckling av omradet vid
Kvarnbergsplan.

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

Bakgrund och mal

Syftet med planldggningen dr att préva ny bebyggelse for bostdder inom
fastigheten Brynjan 5. Att definiera gaturummet och mgjliggora for en mer
stadsmassig karaktir ingar ocksa i detaljplanen syfte. Lokaler for
centrumverksamhet kan provas 1 byggnadernas bottenvéningar. Befintlig gang-
och cykelstrak, direkt soder om planomradet kan behdva rustas upp, och inga i
planomrédet. Skyfallsatgédrder pd allméin plats kan behdvas for att detaljplanen ska
vara genomforbar. Aven detta kan paverka detaljplanens utbredning.

Den 26 oktober 2022 KS §12 ldmnade kommunstyrelsen positivt planbesked for
fastigheten Brynjan 5 som 4gs av Genova Brynjan AB. Brynjan 5 ligger ldngs
Solfagravigen och &r beldgen strax dster om Kvarnbergsplan. Genova avser
bebygga Brynjan 5 med ett flerbostadshus i en halvoppen kvartersstruktur med ca
5-6 vaningar. Bostdderna foreslas uppforas pa mark som idag dr planlagd som
smaindustri, skola och dagverksamhet. Pé fastigheten star idag en byggnad som
huserar mindre verksamheter och en dagverksamhet.

I det hér tidiga skedet omfattar detaljplanen ca 100 bostader.
Upplételseform och lagenhetsstorlekar ar i dagslaget inte faststillt.
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Till vinster, planomrddets ldge markerat med rod ring. Till héger, Spdrvdg syds influens-
omrdde markerat med lila skraffering och Brynjan 5 markerad med réd firg.

Planeringsforutsattningar

Tidigare stdllningstaganden
RUFS 2050

I den regionala utvecklingsplanen (RUFS 2050) ar platsen utpekad som

ett “strategiskt stadsutvecklingsldge” som kinnetecknas av en hog regional
tillgdnglighet och med potential att utveckla tita och sammanhéngande
stadsmiljoer. Pa dessa platser finns det dven “’potential att utveckla urbana
kvaliteter och bidra till en starkare social hallbarhet™.
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OP

I gillande OP 2030 pekas planomradet ut som ett sekundért fortitnings- och
utbyggnadsomrade. Forslag till OP 2050, som #r antagen men &verklagad, anger
att utveckling av centrala delarna av Huddinge innebér fortétning 1
kollektivtrafiknéra ldgen. Den mesta bebyggelsen tillkommer i stadsdelscentrum,
Stordngen och vid Kvarnbergsplan. Brynjan 5 befinner sig precis i1 utkanten av de
1200 meter frén kollektivtrafiken som dversiktsplanen anger som
kollektivtrafikndra, men ingér i utvecklingsomradet vid Kvarnbergsplan.

Planomradet ingar i1 det omrdde som é&r utpekat som 1 behov av “’storre atgérder for
dagvatten” och ’behov av atgérd for 6versvimningsrisk™.
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Utdrag ur oversiktsplanens markanvdindningskarta

Planforslaget beddms vara i enlighet med intentionerna i gillande OP 2030 samt
forslag till OP 2050.

Utvecklingsplan centrala Huddinge

Kommunfullmédktige godkédnde en utvecklingsplan for centrala Huddinge i
december 2021. Utvecklingsplanen ska sikerstélla att framtida fordndring av
centrala Huddinges mark- och vattenanvindning leder till en langsiktigt héllbar
tillvaxt. Detaljplaneforslaget ska utga fran utvecklingsplanens fyra strategier som
ska tillampas for att né visionen. Utvecklingsplanen pekar ut planomrédet som ett
stadsutvecklingsomrade dar omvandling av omréadet foreslas pa sikt.

Gallande planer

For samtliga detaljplaner har genomférandetiden gétt ut. Detaljplanerna md;jliggor
for skola, dagverksamhet, smaindustri och lager.

- 0126K-Kv Nickrosen m.fl. faststdlld 1978-10-27,
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- 0126K-15763 Andring, genom tilligg, av detaljplan Nickrosen del av kv
(Brynjan 5), laga kraft 2013-09-26

Planomrddet

Planomradet utgors av fastigheten Brynjan 5 och ér beldget i1 centrala Huddinge,
langs Solfagravégen ca 1,5 km fran Huddinge centrum med pendeltdg och
busslinjer. Kvarnbergsplan ligger ca 500 m véster om planomrédet som dr en
trafiknod med flera busslinjer.

Planomradet &r ca 4200 kvm och &r idag bebyggt med en byggnad for
verksamheter och lager. I befintlig byggnad finns bland annat lokaler som
anvinds for kommunal dagverksamhet, vilka kommer att behdva hitta annan
lokalisering i och med detaljplanens genomforande. Kommande detaljplan
kommer dock préva mojligheten for lokaler 1 bottenvaning. Dérutéver finns ocksé
en frisdrsalong, kontor och mindre verksamheter i lokalen idag.

Fastigheten grénsar till befintlig flerbostadshusbebyggelse vid Vikingavéigen och
Solfagraviagen. Soder om Solfagravidgen finns radhusbebyggelse med tillhérande
garage samt villabebyggelse. Planomradet 4r idag helt hardgjort med asfalterade
ytor.

Omradet berodrs inte av strandskydd eller riksintressen enligt oversiktsplanen. I
omrédet dir ny exploatering avses finns inte heller hoga naturvéarden, natura 2000
eller naturreservat. En tidig bedomning pekar inte heller pa att forslaget skulle
inkrdkta pa omrdde med biologisk méngfald, séllsynta arter eller nyckelbiotoper.

Planomradet omfattas inte av nagon vérdefull kulturmilj6 enligt kommunens
kulturmiljoprogram frén 2019.
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Prelimindrt planomrdde markerat med streckad linje
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Planomradet utgor en lagpunkt med ett stort tillhdrande avrinningsomrade.
Detaljplanens genomforande far inte forsdmra vid skyfall for nedstromsliggande
fastigheter, vilket behdver hanteras 1 den kommande planldggningen. Det behdver
ocksa utredas vidare hur framkomlighet for riddningsfordon kan sékerstéllas samt
tillgdngligheten.

Utdrag ur skyfallsutredningen som visar ldgpunkten och dess tillrinningsomrdde

En 6vergripande skyfallsutredning har tagits fram, men skyfallet behdver utredas
mer detaljerat och i ett storre sammanhang framat.

Sammantaget bedoms det hir utgdra en stor utmaning for projektet och kommer
att utredas vidare under planarbetets ging.

Planférslag
En del av planarbetet ar att utreda detaljplanens exakta geografiska avgriansning
samt formulera ett detaljerat syfte.
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Detaljplanen syftar till att prova bostadsbebyggelse med lokaler i bottenvaning
inom fastigheten Brynjan 5. Forslaget innebér ny bebyggelse i en halvoppen
kvartersstruktur med langsmala byggnader 1 5 — 6 vaningar och en upphd6;jd gard
som knyter an till gronomradet pa grannfastigheten. Ambitionen &r att mojliggora
for ett mer stadsmassigt forhallande till gatan och skapa ett levande strak, bland
annat genom lokaler i bottenvaning. Avsikten dr ocksa att definiera gatuhdrnet
och ge en mer stadsmaéssig karaktar till kvarteret.

Forslaget innehaller cirka 100 ldgenheter med blandade ldgenhetsstorlekar med
fokus pa storre lagenheter. Parkering kommer att provas under en upphdjd
bostadsgard.

Bebyggelsen ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet och hoga
héllbarhetsambitioner i volymhantering, material och detaljer som kan bidra till en
intressant stadssiluett och platsbildning. Bebyggelsens placering och utformning
ska ocksa bidra till ett upplevt tryggt och attraktivt gaturum.

Detaljplanen bidrar ocksa till inriktningarna i1 Mal och budget for 2023 dér ett mal
ar att tillskapa 20 000 nya bostdder i kommunen till ar 2030.

Viktiga fragor i planarbetet bedoms vara:

Skyfall och dversvidmningsrisk

Tillgidnglighet och framkomlighet for riddningstjanst
Gestaltning och mote med befintliga byggnader
Dagvattenhantering

Markf6roreningar och geoteknik

Barnperspektivet, sociala konsekvenser och dldreperspektivet

Planprocessen
Planarbetet kommer att bedrivas med standardforfarande. Planforslaget bedoms
vara 1 enlighet med intentionerna 1 géllande OP 2030 samt forslag till OP 2050.

Ett program bedoms inte nddvandigt.

Plankostnadsavtal har uppréttats och undertecknats av exploatdrerna och
kommunen.

Nodvindiga genomforandeavtal kommer att traffas mellan Genova Bostad
Projektutveckling AB och Huddinge kommun 1 samband med detaljplanearbetet.

En preliminér tidplan dr att detaljplanen kan antas under kvartal 4 2025.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningens bedomning &r att projektet ligger i linje med tilltdnkt utveckling av
omradet vid Kvarnbergsplan och dess nérhet. Forvaltningen ser positivt pa
projektet som har potential att bidra med en komplettering av bostédder néra
service och kollektivtrafik.
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Vidare dr bedomningen att projektet foljer intentionerna i kommunens
Overgripande visioner om att fortita i kollektivtrafiknéra lage samt utgor ett
viktigt tillskott av bostdder da planomradet ligger inom influensomradet for
Spérvig syd.

Forvaltningen ser positivt pa ett tillskott av bostdder med mojlighet till lokaler 1
bottenvaning och mdjlighet att skapa trygga och levande stadsmiljoer.

Projektet beddms Gverensstimma med Svergripande mélsattningar i RUFS 2050,
kommunens géllande OP 2030 och forslag till OP 2050 samt utvecklingsplanen
for Centrala Huddinge.

Avvagning avseende hallbarhet

I planarbetet ska hallbarhetsaspekter utifran ekologiska, ekonomiska och sociala
perspektiv behandlas.

I ett tidigt skede av planarbetet ska en undersdkning om detaljplanen kan antas ge
upphov till betydande miljopdverkan genomforas. Undersdkningen ska redovisa
vilka fragor som é&r viktiga att utreda vidare samt avgdra om en strategisk
miljobeddmning och miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska genomforas och
hur den i sa fall ska avgrénsas. En prelimindr bedomning &r att genomforandet av
planen inte antas medfora en betydande miljopaverkan. Darmed behdver inte en
strategisk miljobedomning goras eller miljokonsekvensbeskrivning upprittas.

Genom att mojliggora for fler bostéder 1 ett kollektivtrafikndra 14ge underléttar
man for boende att vélja kollektivtrafik framfor andra fairdmedel som &r mindre
hallbara, vilket bedoms positivt ur en ekologisk hallbarhetsaspekt. Att tillskapa
fler funktioner och varierade anvindningar beddms ocksé positivt for stadsliv,
trygghet och social hallbarhet.

Avvaganden utifrdn barnkonventionen

I planarbetet behover hinsyn tas till det sociala perspektivet och manniskor som
bor, verkar och ror sig i omrddet. Framfor allt barns och ungas perspektiv bedoms
viktigt att lyfta fram. Initialt bedoms detaljplanen kunna ha positiva effekter ur ett
socialt perspektiv dd planforslaget har goda mojligheter att bidra till ett mer
tillgingligt, levande och varierat stadsliv. Det finns goda forutsittningar att
tillskapa motesplatser, levande strak och gardar med ytor for barn. Fragan
kommer att utredas och beskrivas vidare i det kommande detaljplanearbetet.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Intentionsavtal som reglerar forutséttningarna for framtagande av en ny detaljplan
samt kostnaderna for genomforande har uppréttats mellan kommunen,
exploatoren och fastighetsdgaren, detta ska godkédnnas i samband med
planuppdrag.

Arbetet med framtagande av detaljplanen och erforderliga utredningar inom
planomradet och kommande exploateringsavtal finansieras i sin helhet av
exploatéren genom tecknade av plankostnadsavtal.
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Projektet bedoms inte medfora nagon markforsiljning av kommunal mark eller
utdkning av allmén plats.

Om det uppkommer kostnader for utbyggnad av allmén plats ska exploatoren sta
for de faktiska utbyggnadskostnaderna. Utifran det beddms projektet ge ett
nollresultat.

Projektet kan dock eventuellt innebéra investeringskostnader for forbattring av
gang- och cykelvdgen ldngs Solfagravigen vilket kommer att utredas nirmare 1
detaljplanearbetet. I 6vrigt bedoms projektet inte innebdra nagra ekonomiska
atagande

Exploatdrerna ska dven betala erséttning till 6vergripande allmédnna anlédggningar
inom omradet for utvecklingsplan Centrala Huddinge.

Projektet kommer inte att medfora ndgon okad driftkostnad av betydelse for
kommunen av vad som é&r kint idag.

Camilla Broo Mats Hermansson
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor

Beslutet ska skickas till
Genova Bostad Projektutveckling AB
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