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Sammanfattning

SjodalenFullersta ar ett av kommunens storre utvecklingsomraden. Har finns
mojlighet att bygga minst 5000 nya bostéader. Storémgetustriomrade
kommundelen Sjodalen utgor en betydande del av utvecklingsomradet. Har
kommer en successiv omvandling till bostader och service att genontdras.
forsta etapp i kvarteren Brandstegen, Repstegen och Takstegen som innehaller
cirka 600 bostader ar fardigdd. | kvarteret Aspen m.fl. planeras fér en storre
grundskola med idrottshall, en friliggande forskola och ett parkstrak mot
Lannavagen som ocksa tjanar som uppsamlingsyta vid storre regn.

Detta detaljplaneftslagska mojliggora en fortsatt omvandliag industriomradet
till bostadsbebyggelse med lokal service. Syftet ar att fa till en attraktiv och
inbjudande boendemiljo i ett kollektivtrafiknara lage.

Forslaget innehaller flerbostadshus, ett torg i anslutning till Sjodalsvagen med en
fickpark i torges ande, parkstrak i sodra kvarteren, nya lokalgator och tre
forskolor. Mot storre gator finns verksamheter och service i bottenvaningarna. Ett
gruppboende enligt lagen om sarskilt stod (LSS) integreras i projektet. Forslaget
innehaller cirka 1650 bostad@&@oendeformen blir 6vervagande bostadsratter.

Omradet sakerstalls for bebyggelse genom omfattande marksameitey
industriell verksamhetch genom att avsatta ytor for att ta emot stora regn.
Ytornaf6r 6versvamning utfors genom hojdsattning av gatdr parker sa att
vattnet rinner vidare eller omhandertas. Aven ytor utanfér planomradet kommer
att anvandas for att Storangen ska kunna omvandlas till bostader.

Forslaget foljer oversiktsplan 2030 dar omradet ligger inom centrala Huddinges
primara fortanings och utbyggnadsomraden samt pekas ut for kommunal service.
Forslaget stodjer 6versiktsplanens intentioner att fortatning ska ske i
kollektivtrafiknara lagen.

Kommunstyrelsen beslot 200B-30 att ge kommunstyrelsens foérvaltning i

uppdrag att uppratta ny detaljplan for Fabriken och forradet. Planarbetet
paborjades med fem byggaktorer involverade och plansamrad skedde mellan
december 2018 till januari 2019. Komnstyrelsen beslutade att utoka

planomradet med fastigheterna Forradet 6 och Forradet 19 den 20 januari ar 2020.
Da tillkom ocksa ytterligare en aktor. Exploatérerna ar JM AB, Veidekke Bostad
AB, HSBbostad AB Skanska Sverige AB, Jarntorget AB, Vincero ééh

Svanberg & Sjégren Bygg AB.

Behov av miljobeddmning

Forvaltningen har bedomt att genomférandet av planen inte medfér betydande
miljopaverkan och att det darmed inte finns behov av att ta fram en
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalkens 6 ka@rfeimradet ar redan
exploaterat och den forbattrade hanteringen av dagvatten samt tillkommande
gronomraden och trad innebar att ett genomforande av planen blir positivt utifran
flera miljdaspekter.



Genomfdrande
Genomforandetiden &ar 10 ar.

Beraknad tidplanunder detaljplaneskedet
Planstart 30 september ar 2017

Samrad december ar 26jshuari 2019
Granskning oktober ar 2020

Antagande mars/april ar 2021

Laga kraft april/maj ar 2021

Tidplan fér utbyggnad
Utbyggnad av gator och ledningar bedéms ske mell20&t- 2028. Ny
bebyggelse kan ske fran 20Beraknad forsta inflyttning ar ar 2025

| samband med att ny detaljplan antas ska exploateringsavtal upprattas mellan
Huddinge kommun och respektive exploatér (JM AB, Veidekke BostadHSB,
bostad AB Skansk&verige AB, Jarntorget AB, Vincero AB och Svanberg &
Sjogren Bygg AB) for att narmare reglera genomférandet av detaljplanen.
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Detaljplan

Planens syfteoch huvuddrag

Enligt kommunens Oversiktsplan ar Centrala Huddinge ett storre
utvecklingsomrade och pekas dar som primart fortatningsomrade. Har finns
mojlighet att bygga minst 5000 nya bostader. Storéangen i kommundelen Sj6dalen
ingar i, och utgor en stor del av utvecklingsomradet. En successiv omvandling
fran industrimiljo med inslag av kontor till bestsomrade med kommersiell och
offentlig service kommer att ske etappvis. Denna detaljplan mdjliggor en
omvandling av tva storre industrikvarter till bostadsbebyggelse iheletalv
mindrekvarter.

Syftet med detaljplanen ar att tillskapa en attraétk funktionell boendemiljé
med en ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet med hog kvalitet som beskrivs
har nedan.

Forslaget innehaller flerbostadshus med lokaler i bottenvaningar mot stérre gator,
ett torg, nya lokalgator, gangvagan fickpark ochw& mindre parker och tre
forskolor. Ett gruppboende enligt LSS integreras i projektet. Forstagjéggor

cirka 1650 bostader. Boendeformen foreslas évervagande bli bostadsratter men
aven en mindre del hyresratter tillskapas. Lagenhetsstorlekarna kothimer a
varierade storlekar for olika aldrar och behov.

Samtliga befintliga industribyggnader avses att rivas och den nya bebyggelsen
utformas huvudsakligen med en kvartersstrukted tolv kvartesom utgar fran

den befintliga gatustrukturen. Omradet harartéll kollektiva fardmedel ocda
bebyggelsen far emigtathetsgradjesett bra underlag for lokal service.
Stadsbyggnadsprinciperna som forslaget tar avstamp ifran ger flexibilitet inom

den fasa grundstruktuen Byggnaderna utformas pa ett variatidkisvis med

olika vaningsantal, materialval och bearbetningsgdadtadsgardarna ar
huvudsakligen underbyggda med garage. Byggratterna har varierats i hojd och har
planerats sa att bostadgérdar och gator far bra solférhallanden.

Ett gestaltningsrogam har tagits fram dar planens syfte, att skapa en stadsdel
med hoga kvaliteter lyfts franProgrammet &r en bilaga tdenna

planbeskrivning och faststaller den gemensamma kvalitetsnivan som kommunen
tillsammans medtyggaktérerna &r dverens olet komme attutgora ett

underlag foprojektering, bygglovhantering och byggande av anlaggningan
detaljplaneomradet

Gestaltningsppgrammesakerstaller syftetaatt denkommande bebyggelsen ska
varainbjudande och trygg, framja ett halsosamt och aktivined narhet och
enkelhet i vardage©Omradet ska hatt varierat innehall med karaktarskapande
detaljer.Fokus stalls pa mobilitegronskaochdetska erbjudaoffentliga miljoer

och lokaler som mojliggdér méten och sammanhallning mellan manniskéai oli
livssituationerVidare har varje bostadskvarter ett eget avsnitt i det gemensamma
gestaltningprogrammesom ar vagledande for kvalitetsnivan for varje kvarter

och for attinspirera tillen variationav bebyggelsen
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Omradetges forutsattningar altili ekologiskt - ekonomiskt och socialt hallltar
Dessa tre begrepp hénger ihBe boende ska kunna vélja bort egen bil med hjalp
av fastighetsnara avfallssorterjmykel och bilpool samalternativa fardsatt eller
mobilitetsldsningar sa kalladeobility managerantatgarderBarnen har nara till
kommunikation, forskolor, skolor, idrott, rekreation och natur.
Bostadsrattsféreningarna har tillgang till gemensamhetslokaler och offentliga
motesplatser skapas. Mellan kvartefians grona ytor och gardarna fés med
vegetation Huvudgatorna har lokaler i bottenvaningarna vilket ger forutsattningar
for handel och néarservice. Forslaget generarka 100arbetsplatseframst

genom forskolorna och de kommersiella lokalerna.

Omradet far tydliga gaturum och komnadt vara latt att réra sig igenom. Nya
lokalgator och gangvagar tillkommer. Befintliga gator forbattras avseende
framkomlighet och trivsel. Gatorna far en tydlig hierarki med huvudgator och
mindre lokalgator vilket underlattar orienteringen. De befiatlgtorna byggs om
for en tryggare gangch cykeltrafik. P4 samtliga gator planteras trad. Traden
tillfér grona varderochger svalkaVéxtbaddar gatumiljonhjalper till att rena
dagvatten.

Ett entrétorg med mojlighet till uteserverargoreslas narmst Sjodalsvagen.
Torgetévergar oclintegreras medn fickpark vilket forstarker anvandbarheten
och upplevelsen av de allmanna ytorna. Miljon forbattras med tillkommande
gronska och nya trad. Tillkomsten och prioriteringen av de gréna inslagen &ar
viktig ddomradet kommer att utgéra en zon som bidrar till att lanka ihop
omgivande grona strukturer.

Inte bara de som bor i omradet utan dven besokare ska vilja anvanda omradet.
Serviceutbudet ger kvaliteter bade for bestkare och for boendet, mageerna
ochstraken ska vara valkomnand&@rierade malpunkter fordelat i sekvenser
tillskapas.Forslaget ar framatblickande med hallbara I6sningar for oskyddade
trafikanter, med en dagvattenhantering som ar optimal inom givna forutsattningar
och mojlighet till kvartesgemenskap oberoende av arstid.

Den ekonomiska hallbarheten innebar bland annat ett rationellt byggande med en
tathet som gor det mojligt att omvandla industriomradet till en kvalitativ

stadsmiljo. Hallbarheten finns i forslagets sammantagna varden &ojafren

god markhushallning och en bra gemenskap med korta avstand som ger mojlighet
att vélja en halsosam livsstil. Ett byggande som framjar positiva halsoeffekter
leder till minskade kostnader for omsorg och vard.

Av ekonomisk betydelse ar ocksa att, med effektivt markutnyttjande méjliggora
flytt av befintliga verksamheter, bygga nya parker och gator fér ett boende med
narhet till service och kommunikation. Byggaktorerna bekostar flytten av en
stérande verksamhet inoplanomradet for att mojliggora bostadsbebyggelsen.
Kommunen kommer ta ut exploateringsbidrag fran byggaktorerna for projektering
och anlaggande av gator, torg och parker samt andra atgarder som ar nédvandiga
for att detaljplanen ska kunna genomforas pamdamalsenligt satt.

For att sékerstalla lampligheten for bebyggelisemstavseende stora regmar
hojdsattningnav omradet studerats. Gatuhojder och vissa lagpunkter i parker
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faststalls pa plankartan. Ett ytligt avrinningsstrak kommer att foljaddasvagen
genom planomradet till en nedséankt ytam fastigheten Hantverket I#a
Centralvagens 0stra siddéar nasta etapp av Storangen planétepp 4
fastigheterna Verkstaden, Hantverket och Tonfiskemmer avrinningsstraket
langs Dalhemsvageatt fortsatta ned till en gemensam dversvamningsyta i
Sjodalsvagens fortsattning mot Lannavageversvamningsytamot Lannavagen
kommerdessutonatt betjana ett ytligt avrinningsstr8kmanléaggs langs med
SjodalsvagenKommunen avser att kdpa in fastighekégmtverket 12 for att
sakerstallgproblematiken med stora regn, 6versvamningsytan vid Lannavéagen ar i
kommunal agoHantverket 1Zoreslasocksafungera som temporar park i
avvaktan pa atbtorangens centrala narpgilanlaggsnom etapp 4

En ny infart mellan Storangsleden och Dalhemsvagen anlaggs sa att tung trafik till
Storangens industriomrade avleds fran bostadsbebyggelsen

Plandata
Lagesbestamningreal, markagoforhallanden och markforhallanden

Karta 6ver planomradet.
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Omradet ligger i Sjodalen, cirka 600 m fran Huddinge centrum och &r cirka sju
hektar stort. Det avgransas #@rradsvagen/blivandgjorkebovagen
Sjodalsvagen, Storangsleden och Centralvégiemomradet ligger inomtt
befintligt industriomradePlanomradt ar flackt utan storre hojdskillnader.
Marken innehaller fororeningar och kommer att saneras innan uppforandet av
bostader. Ingen naturmiljo finns inom planomradet.

Markagoforhallanden
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Karta som visar fastigheter

Fabriken 5 ags av 47 PePa A/¢ggaktorVeidekke Bostad AB)

Fabriken 14 ags av Fastighets AB Fabrikenldyy¢gaktorHSB Bostad AB)
Fabriken 15 ags av Huddinge Fabriken AdgaktorJM AB)
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Karta som visar fastigheter

Forradet 2, ags a88&H Petersons fastighets AByggaktor Skanska Nya Hem

AB)

Forradet 3 4gs av Ana och Franjo Solaric (byggaktor Svanberg & Sjogren bygg
AB)

Forradet 6 4gs av Sjodalen Fastigheter 3(ByRygaktor Vincero AB)

Forradet 14, ags @&&H Petersons fastighets AByggaktor Skanska Nya Hem
AB)

Forradet 17 ags av AB Ho Suecia (byggaktor Svanberg & Sjogren bygg AB
Forradet 19 &ags av Jarntorget Forradet 19 AB

Forradet 20, ags av SMENHAB Fastighet Bla AB (byggaktor Skanska Nya Hem
AB)

Forradet 21ags av Storangen Forradet 21 Fastighet{®\Bgaktor Skanska Nya
Hem AB)

Hantverket 12 &gs av JP Jarn och Plat Aktiebolag (byggaktor Vincero AB, endast
del av Hantverket 12 ingar i planomradet)

Forradet 23 dgav Huge Bostader ABbyggaktor Jarntorget AB)

Tomtberga 3:39 ags av Huddinge kommun

Planforslagets forutsattningarférandringar och konsekvenser

Planforslaget

Forslaget innehaller framst bostader och detaljplanen mojliggor for en tat
bostadsbebyggelse uppdelat i tolv kvaftanomradet ingar i 6versiktsplanens
primara fortatningsomraden. Omradet ligger inom 120@&nfedn Huddinge
station och méjligheterna for ett hallbart resabddomssom goda. Genom att
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skapa en funktionsblandad bebyggelse och néarhet till férskolor, skolor, idrott och
rekreation ges goda forutsattningar for ett minskat resande och en ha#baik: liv

Stadsbild

Grunden till stadshilden &r det befintliga industriomradets gatuuppbyggnad med
en grovmaskig kvartersstruktur. Kvartersstrukturen far en mer finmaskig
indelning anpassad till bostadsférhallanden med nya lokalgator och strdk som
skiljer kvateren atStor vikt laggs pa gemensam gestaltning av gator och
forgardsmark sorkommer atbidratill omradets sarpragel.

Det nya omradet utgar fran den fordjupade Oversiktsplanens forslag till struktur
och har modellerats fram med hansyndilférhallanden och for att tillskapa
grona korridorer genom omrad€brslaget bestalika de fardiga kvarteren norr
om Sjodalsvage(Brandstegen m.flav langstrackta bostadskvarter i nedilig
riktning. Skillnaden mellan etappen Brandstegen oclagédinforslag ar att
kvarteren dragits isar for att infénea grona strakgenom omradePa sa vis har
mer gronska inforts och omradet far en mer finmaskig uppbyg@&iltinjer och
utblickar sker framst langs det geometriska gatunatet men forslagetisar
konsekvent arbetat med visuella kontakter mellan kvarteren éver de inre gréna
straken.

Byggnadshojderna varieras fran fem upp till tio vaningar dar den évervagande
delen &r cirka sju vaningar. Mot Sjodalsvagenrradsvagen/blivande
Bjorkebovageroch Centralvagen ar bebyggelsen placerad vid fastighetsgrans mot
gatan. Langs de Ovriga gatorna ar byggnaderna med viss variation placerade med
en eller tvd meters forgardsmark. En viktig del har varit att fogadnslai

gatumiljon,i parkerna och i destk som tillskapats, men &ven inom
bostadskvarteren. Gardsbjalklagen dkbvisplantens, trad ska finnas pa
gardarnach forgardsmarken ska till stor del vara genomslapghgkallade
raingardens som fordrojer dagvatféreslasplaceras pa forgardsmank mot
gatornaGronskan ar ett viktigt inslag i stadsbilden och framjar omradets identitet
och upplevelsevarde.

For att uppna stadsbildsforslagets gronska har plankartan forsetts med tvingande
bestammelser om andel planterbara ytor pa gardar, forgaidsomarej far

bebyggas och andel mark samte far hardgéra. Till planbeskrivningen hor

ocksa ett gestaltningsprogram som klargor de grona vardebadiadRvarteren,
allmanna ytorl det framtagnaestaltningsprogrametfortydligasstadsdelens
kvaliteter och vision. Programmet faststéller den gemensamma kvalitetsnivan som
kommunerochbyggaktérern&kommit dverens oniér den nya bebyggelsen
Gestaltningsprogrammet ar ett underlag till genomférandedvtal
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Situationsplarsom visar byggnadsstrukturen i och kring planomradet
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Overgripande strukturplan éver planomradet

Bebyggelse, anvandning, kulturhistoriska varden, gestaltning

En utredning avseende kulturvarden i den befintliga bebyggelseaditarfram |
utredningerkonstateras att det inte finns specifika kulturhistoriska varden att
beakta infor planerad rivning och nybyggnation. De enskilda byggnaderna
representerar inte sddana varden att de kan lyftas fram som kulturhistoriskt
vardefulla och planforslaget utgaredés fran att de befintliga byggnaderna
succesivt kommer att rivas.

Forslaget innehaller sammanlagt tolv bostadskvarter som gransar mot gator,
parkstrak eller forskolegarddde nya kvarterens struktur bygger pa
bostadsanvandning med krav pa kommersieKaler i bottenvaningarna langs
Sjodalsvagen och norra delenfirradsvagen/blivandgjorkebovageroch
Centralvagen. Dalhemsvagen forvantas att i framtiden tkad betydelse som
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genomgéende strék nar Huddinge centrum och stationsomradet utvecklas. Ave
dar har ett antal lokaler placerats. Inom tre bostadskvarter ska férskolor anordnas.

Ambitionernapresenterade i gestaltnimgegrammetillsammans med varierade
byggnadshojder och varierad anvandning av bottenvaningarna ska mojliggora en
livighet och bidra till en detaljerad skaBottenvaningarnaska utformas sa att de
berikar gatumiljon, bade estetiskt och funktionellt. Aven biutrgnrska ha
fonsterdppningar mot gatan, vilket ger forutsattningar for en 6ppnare och tryggare
miljo bade for forbipasserande och de som nyttjar utrymmena. Samtliga bostader
ska ha sina entréer mot gatan.

Den kommande bebyggelsen ska vara inbjudande oal, tiggmja ett halsosamt

och aktivt liv med narhet och enkelhet i vardagen. Omradet ska ha ett varierat
innehall med karaktarskapande detaljer. Fokus stélls pa mobilitet, gronska och det
ska erbjudas offentliga miljéer och lokaler som majliggér méten och
sanmanhallning mellan manniskor i olika livssituationer. Varje bostadskvarter

en egen gestaltning for dtidra till variationen. Foretradesvis kommer bestandiga
fasadmaterial som tegel och puts att anvandas. Variationen mellan kvarteren
regleras genomlgnbestammelsavseende hdjd och nyttjandeg@hgenom
gestaltningsforslaani gestaltningsprogrammear finns ocksa forslag pa hur
forgardsmark och hugardarnaka gestaltas
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