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Detaljplan for Fabriken och Forradet med flera inom
kommundelen Sjodalen — information infor fornyad granskning

Sammanfattning

Planforslaget for Fabriken och Forrddet med flera utgér en del i omvandlingen

av Stordngens industriomrade. Detaljplanens syfte dr att mojliggora for bostader,
centrumfunktioner, service och park i ett kollektivtrafikndra lage. Planen
mojliggdr for cirka 1 650 bostidder med tillhérande service uppdelat i tolv kvarter
med byggnader som é&r fran fem till tio vaningar hoga. Forslaget inkluderar lokaler
1 bottenvaningar, ett torg, nya gator och gangstrak, ett ssmmanhédngande parkstrak
samt mdjliggor for en forskola. Utbyggnaden ska folja upprittat
gestaltningsprogram for att uppna den arkitektoniska kvalitén som
overenskommits under processen.

Viktiga frigor som utretts vid framtagandet av detaljplanen har varit skyfall,
dagvatten, gestaltning samt samordning med 6vriga pagaende detaljplaner i
Storangen.

Planforslaget bedoms inte ge upphov till betydande miljopaverkan. Bedomningen
har gjorts med beaktande av kriterierna i miljobeddmningsforordningen.

Planarbetet genomfors med utokat forfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900) 1 dess lydelse efter 2 januari 2015. Genomforandetiden for
detaljplanen &r 10 ar. Planarbetet har en preliminér tidplan som anger antagande
under kvartal 3 eller 4 2026.

Forvaltningens bedomning &r att uppdraget ér 1 linje med tidigare
stallningstaganden och stimmer 6verens med kommunens dversiktsplan 2050.

Fornyad granskning

Detaljplanen var pa granskning hdsten 2020. Sedan dess har skyfallsatgérder
utretts vidare. Utredningar under véren 2026 har visat att aktuell plan inte kan
anses vara beroende av det tillstdndspliktiga skyfallsdike som planeras i
naturomradet véster om sjon Trehorningen. Lagre liggande delar av Storéngen,
Oster om aktuell plan, dr fortsatt beroende av ett skyfallsdike i ndgon form varfor
planering for detta fortsitter.

Detaljplanen foreslés skickas ut pa fornyad granskning i syfte att kommunicera de
reviderade planhandlingarna och konsekvenser med hénsyn till den uppdaterade
utredningen.
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Beskrivning av arendet

Bakgrund och syfte
Kommunstyrelsen beslot den 30 augusti 2017 § 25 att ge kommunstyrelsens
forvaltning i uppdrag att prova ny detaljplan for Fabriken och Forradet.

Planen syftar till att mojliggora for bostdder, centrumfunktioner, service och park
1 ett kollektivtrafiknira lage.

Planomradet

Omradet ligger i1 Sjodalen, cirka 700 meter fran Huddinge station och &r sju hektar
stort. Planomradet avgrinsas av Bjorkebovigen i vist, Sjodalsvigen i norr,
Centralvagen i 0st och Stordngsleden i syd. Omradet ér flackt och ingen
naturmiljo finns. Det bedoms inte finns tillrackliga kulturhistoriska varden att
beakta och samtliga byggnader inom planomrédet ska rivas, varav nagra redan har

rivits.
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Pdgdende detaljplaner fér stadskvarter inom Storéingen. Planomradet dr markerat i gult.

Planomrédet bestér av fastigheterna Fabriken 5, 14, 15, och Forradet 2, 3, 6 14 17,
19-21, 23 samt del av Tomtberga 3:39. Géllande detaljplaner for omradet
mojliggdr for industri och gata. Detaljplanernas genomforandetid har gatt ut.

Planforslaget

Planforslaget utgor en del i omvandlingen av Stordngens industriomrade. Planen
mojliggor for cirka 1650 bostdder med tillhdrande service. Planarbetet bedrivs
med utokat forfarande.

Bebyggelse, skala och gestaltning

Omradet utvecklas som en stadsmassig kvartersstruktur med god orienterbarhet
och nérhet till kollektivtrafik. Forslaget medger lokaler i bottenvaningar och
stdller krav pa det lings vissa fasadstrackor. Inom ett kvarter medges en forskola.
Ett nytt torg med anslutande fickpark placeras i anslutning till Karin Boyes plats.
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Den arkitektoniska idén foljer kommunens arkitekturstrategi. Bebyggelsen
foreslas mellan fem till tio vningar med varierande material och uttryck. Ett
gestaltningsprogram har tagits fram som sékerstéller utformning av fasader och
andra element 1 stadsbilden. Gronska ska integreras pd gérdar och langs gator.
Genom sodra kvarteren placeras ett parkstrak.
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Overgripande strukturplan éver planomrddet. lllustration: AWL Arkitekter

Gatustruktur och tillgdnglighet

Omradet utvecklas 1 huvudsak utifran det befintliga gatunitet vilket ger en god
orienterbarhet. Parkering anordnas pé kvartersmark och kompletteras med
mobilitetsitgdrder sdsom bil- och cykelpool, samnyttjande och cykelservice.
Léget ndra kollektivtrafik minskar behovet av bil.

Mobilitetsatgérder liksom reduktion av parkeringstal regleras 1
exploateringsavtalet. Atgirderna kan slutgiltigt faststillas, i samband med
bygglov, 1 ett mobilitetsavtal dir detaljer &ven redogdrs som ocksé syftar till att
mobilitetsatgdrderna dr hallbara Gver tid.

Grénstruktur, miljé och dagvatten

Ett nytt gront strék stirker sambanden mellan Sjédalsparken och naturomrddet vid
Trehdrningen. Dagvattenlosningarna foljer kommunens riktlinjer och minskar
fororeningsbelastningen pa sjon.

Omradet dr laglént och utsatt for stor risk vid skyfall och férhdjda vattennivaer i
sjon Trehorningen. Hoga vattennivéer till f61jd av bade skyfall och berdknat
hogsta flode fran sjon Trehdrningen, ett [angsammare forlopp dn skyfall, har
studerats noga under processen. Pa kvartersmark regleras att byggnader ska
utformas sa att de inte skadas vid hoga vattennivéer samt utan kéllare. Féardigt
golv for bostidder och tekniska installationer ska ligga pd minst +23,6 meter over
nollplan. Dessa hojdkrav har justerats efter den nya skyfallsutredningen for att
sdkerstélla att bebyggelsen klarar ett 100-arsregn. Foreslagen bebyggelse och
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anldggningar bedoms klara dversvimning bade vid skyfall och hdga vattennivaer
vid berdknat hogsta flode utan risk for manniskors liv och hélsa eller egendom.
Framkomlighet for raddningstjinst kan sikerstillas i hela omradet.

Risk och stérningar

Storande industriverksamheter avvecklas successivt och buller hanteras genom
byggnaders placering och tekniska atgérder. Transporter av farligt gods styrs om
via ny infart, och trafikfloden regleras genom trafikforeskrift. Nirheten till
Stordngsleden, som &r transportled for farligt gods, kraver skyddsatgérder och ett
skyddsavstind.

Mark och genomférande
Delar av omradet ar fororenade och maste saneras innan byggnation. Startbesked
ges forst ndr marken ar atgérdad.

En parallell miljotillstandsprovning hanterar vattenverksamhet, VA-
omldggningar, reningsanliggning och skyfallsdike som kompletterar planens
klimatanpassning. Planen &r beroende av miljotillstand avseende de schaktarbeten
som paverkar grundvatten. Det dr dock inte en fraga som kopplar till hédlsa och
sakerhet varfor planen kan antas innan ett milj6tillstdnd ar pa plats.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Enligt 4 kap. 34 § PBL plan- och bygglagen ska en miljokonsekvensbeskrivning
for en detaljplan upprittas om planen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan.

Kommunen ska gora en behovsbeddmning och ta stillning till om ett
genomforande kan antas medfor en betydande miljopaverkan eller inte. Eftersom
denna detaljplan dr paborjad innan den 1 januari 2018 har kriterierna 1 bilaga 2
och 4 i forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar beaktats vid
behovsbeddmningen.

Kommunen har for denna plan bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte
kan antas medfora betydande miljopaverkan. Det finns dirfor inte behov av att
gora en miljobedomning enligt forordningen (1998:905) om miljokonsekvens-
beskrivningar.

Samrdd om behovsbeddmning/undersokningen genomfordes med Lansstyrelsen i
Stockholm under samréadet. Lansstyrelsen delar kommunens beddmning.

Granskning 2020

Granskning genomfordes den 17 september — 16 oktober 2020. Handlingarna har
funnits tillgéngliga pa kommunens hemsida, kommunens servicecenter och
kommunalhusets reception.

Inkomna synpunkter fran har framst handlat om skyfall, markféroreningar,
oldgenheter under byggtiden, avskuggning och byggnadsvolym,
ledningsutbyggnad samt friytan forskola.
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Forandringar i plankartan och planbeskrivning infor férnyad granskning
Efter granskningen 2020 har mindre justeringar av handlingarna skett. Planen ar
till sin struktur, volym och gestaltning lika som vid granskningen. Efter
granskningen har behovet forskolor dndrats och minskats till en forskola.
Anvindningen D-vard som angavs for LSS-boende har utgétt dd det omfattas
inom anvéindningen B-bostidder. De forandringar som genomforts i
planhandlingarna &r framst av planteknisk karaktér vilka syftar till att pa ett béttre
sétt att uppna planens syfte.

Syftet med den fornyade granskningen &r att kommunicera resultatet av en ny
skyfallsutredning framtagen varen 2026. De fordndringar som gjorts 1
planhandlingarna géller darfor frimst hojdséttning och klimatanpassning. Planen
beddms inte forvérra situationen for nedstroms liggande omraden vid skyfall men
déremot forvirras situationen nagot for omrade direkt vaster om Bjorkebovigen
(Stordngshallen och tre villatomter). Omradet dr redan i1 nuldget utsatt for risk vid
hoga skyfallsnivéer. Atgérder for att inte forsimra ska utredas vidare och
redovisas innan antagande av detaljplanen.

Skyfallsdiket ingar som en del i det miljotillstind som kommunen och Stockholm
Vatten och Avfall sokt och som avser atgérder under grundvattennivan samt
atgdrder inom naturomridet mellan Lédnnavégen och sjon Trehorningen. Ligre
liggande delar av Stordngen, oster om aktuell plan, dr fortsatt beroende av ett
skyfallsdike i ndgon form varfor planering for detta fortsitter.

Genomfdrande
Detaljplanens genomforande innebér att tillstdnd for vattenverksamhet kriavs for
nedldggningar av VA-ledningar i gatorna d& grundvattnet star hogt i omradet.

Huddinge kommun ska bygga ut och bygga om gator, parker och torg inom
omridet, med undantag for gator och strék pa nu tillhrande JMs fastighet,
Fabriken 15. Kommunen far tickning for sina kostnader genom exploateringsavtal
med exploatorerna. Kommunen har huvudansvaret for utbyggnaden av géng- och
cykelbanan utefter Stordngsleden som ar det enda investeringsprojektet inom
detaljplanen.

Exploatorerna ansvarar for rivning, sanering och byggnation pé kvartersmark,
medan Stockholm Vatten bygger VA-ledningar och kommunen ansvarar for
allménna gator, parker och torg.

Byggnation forutsitter att verksamheten pa Forradet 21 flyttar d4 den inte &r
forenlig med bostidder. Detta mojliggdrs genom en dverenskommelse mellan
verksamheten och byggaktorerna dér tidigaste inflyttning for bostéder dr reglerat 1
exploateringsavtalen fOr att sidkerstélla att verksamheten ska vara avflyttad.

Utbyggnad av gator och ledningar bedoms ske mellan 2030 och 2037.
Finplanering av gator genomf0rs 1 takt med att kvarteren fardigstélls. Utbyggnad
av kvartersmark bedoms ske mellan 2031 och 2042.

Detaljplanens genomforandetid dr 10 ar. Inflyttning berdknas ske for tidigaste
kvarter ar 2033 och sista kvarter ar 2042.
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Forvaltningens synpunkter

Forvaltningens bedomning &r att projektet 6verensstimmer med kommunens
oversiktsplan 2050 samt &r 1 linje med tidigare stillningstaganden. Detaljplanens
sammantagna konsekvenser bedoms vara positiva.

Avsteg fran parkeringsnormen gors for att utnyttja marken mer effektivt.
Personalen fér inga egna parkeringsplatser utan delar besoksparkering med
boende, och ldmning/hdmtning till forskolan sker pd allmén plats i stillet for i
garage.

Avvaganden avseende hallbarhet

Planen stirker den ekologiska héllbarheten genom integrerad gronska i gator,
parker och gardar samt krav pa planterade ytor. Dagvatten hanteras enligt
kommunens strategi med skyddséatgarder mot 6versvimning, och marksanering
ger ytterligare miljovinster.

Detaljplanen bidrar till social héllbarhet genom nya mdtesplatser, tryggare
gatumiljoer och verksamheter 1 bottenvaningar som skapar liv och rorelse. God
tillgénglighet till kollektivtrafik, gdng- och cykelstrdk samt gronomraden framjar
vardagsliv, folkhdlsa och en mer sammanhallen stadsdel.

Planen stodjer en kostnadseffektiv stadsutveckling genom funktionsblandning,
effektiv markanvindning och infrastruktur som minskar framtida driftkostnader.
Klimatanpassade dagvattenlosningar och éversvimningsskydd begrinsar risker
och framtida kostnader.

Avvdganden avseende funktionsvarierades och dldres énskemal och behov
Detaljplanen kan bidra till social héllbarhet genom tillskapandet av nya
mdotesplatser, trygga gatumiljoer och verksamheter i bottenvaningar. God
tillgédnglighet till kollektivtrafik, till gdng- och cykelstrdk samt till gronomraden
framjar ett vilfungerande vardagsliv och folkhélsa.

Avvdganden utifran barnkonventionen

Forslaget skapar en trygg och barnvianlig miljé med god tillgang till gronytor,
lekytor och nérhet till skolor, forskolor och idrottshallar, vilket gor det enkelt och
sdkert fOr barn att rora sig 1 omradet. Ett sarskilt program for férskolegardens
utformning har tagits fram for att sikerstélla varierade lekmiljoer. Den planerade
garden ar 1 500 kvm, vilket avviker fran kommunens riktlinjer for zon b, men kan
utokas till 2 000 kvm genom markbyte.

Planomrédet innehéller en fickpark och ett torg som skapar gemensamma platser
for lek och méten i1 den vistra delen. Pa sikt kommer dven parken i kvarteret
Hantverket att utgéra omradets nérpark, inom riktvirdet 300 meter fran bostéder,
vilket bidrar till en god offentlig miljo.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Framtagande av detaljplanen bekostas av exploatérerna. Kommunen bekostar drift
och underhall av allménna anlédggningar efter kommunens driftovertagande.
Utbyggnaden innebér dkade driftkostnader jamfort med nuldget.
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Exploateringsavtalen mellan kommunen och exploatorerna reglerar ansvars- och
kostnadsfordelningen géllande genomforandet av detaljplanen sdsom
markdverlatelser mellan parterna, utférande av allmén platsmark med mera.
Exploatorerna bekostar all byggnation inom kvartersmark samt de faktiska
kostnaderna for omradesspecifika allminna anldggningar inom planomradet. Som
omridesspecifika allménna anldggningar rdknas till exempel gator, torg och
parker. Exploatdrerna bekostar dven delar av 6vergripande allménna anldggningar
som dr nddvindiga for att Stordngen i sin helhet ska kunna byggas ut.

Gang- och cykelvidgen utefter Stordngsleden finansieras av Huddinge kommun
som ett investeringsprojekt och berdknas uppgé till en kostnad om 14 miljoner
kronor.

Projektet innebér inte ndgon forsédljning av mark och ger ddrmed ingen intékt for
kommunen. Projektets totala netto blir i princip ett nollsummespel om
investeringsprojektet for GC-bana utefter Stordngsleden inte inkluderas.

Fastighetsbildning krivs for anpassning till nya kvartersgranser dér
fastighetsidgaren ansoker och bekostar lantmiteriforréttning.

Anna Hjalmarsson

Planarkitekt
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