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Ansokan om planbesked for fastigheten Brynjan 5 i Sjodalen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen ldmnar ett positivt planbesked avseende planldggning for
fastigheten Brynjan 5 i Sjodalen.

Sammanfattning

Fastighetsdgaren Genova Brynjan AB har den 23 mars 2022 inkommit med en
ansOkan om planbesked 1 syfte att ta fram en ny detaljplan for fastigheten Brynjan
5 i kommundelen Sjodalen. Fastigheten dr beldgen ldngs Solfagraviagen och ligger
inom Sparvig syds influensomrade. Ansdkan avser omvandling av en fastighet
fran kontor, lager, lokaler for daglig verksamhet samt frisorsalong till bostéder
och dirmed utveckling och fortdtning av bebyggelsen kring Kvarnbergsplan.
Forslaget omfattar cirka 90-100 ldgenheter. Planbeskedsansdkan beddms i
huvudsak dverensstimma med intentionerna i kommunens oversiktsplan och
utvecklingsplanens for centrala Huddinge och bidrar till omradets fortsatta
utveckling och attraktivitet. Forvaltningen foreslar ett positivt planbesked. Under
detaljplaneskedet behover bebyggelsens hdjd och anpassning till den nédrbeldgna
villabebyggelsen studeras vidare liksom de geotekniska forhallandena,
skyfallshantering, eventuella markfororeningar samt behov av standardforbéttring
av gang- och cykelvigen lings Solfagravigen.

Beskrivning av drendet

Allmant om planbesked

Den som vill utféra nagot inom en fastighet som innebér att en detaljplan eller
omradesbestimmelser behdver antas, upphévas eller fordndras kan ans6ka om
planbesked av kommunen. Ett planbesked r ett besked ddr kommunen tar
stdllning till om dtgidrden som ansdkan géller dr lamplig eller inte lamplig att
prova utifrdn oversiktsplanen, det allménna intresset och behov. Vid beddomningen
av behov sker en avstimning mot de prioriteringar som gors i aktuell Méal och
budget, plan for samhéllsbyggnad i Huddinge samt 6versiktsplan 2030. Ett
positivt besked innebdr att kommunen har for avsikt att genomfora en
planldggning, medan ett negativt besked innebir att kommunen av en eller flera
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anledningar inte bedomer planldggning som ldmplig vid tiden for ansékan. Ett
positivt planbesked maste foljas av ett planuppdrag innan planlédggning startar.
Negativa planbesked registreras hos kommunens samhéllsbyggnadsavdelning for
att mojliggdra att fragan om planlidggning tas upp vid senare skede. S6kanden
faktureras enligt kommunens taxa for planbesked.

Planbesked avseende fastigheterna Brynjan 5

Fastighetségaren till Brynjan 5, Genova Brynjan AB, har den 23 mars 2022
lamnat in en begdran om planbesked for fastigheten Brynjan 5, bilaga 1. Ansdkan
avser dndring av géllande detaljplan i syfte att tillta flerbostadshusbebyggelse péd
fastigheten. Brynjan 5 ligger langs Solfagravéigen och ar beldgen strax dster om

Kvarnbergsplan.
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Bild 1. Oversiktskarta, liget for fastigheten Brynjan 5 Bild 2. Spdrvag syds influens-

markerad med réd linje. omrdde markerat med lila skraffe-
ring och Brynjan 5 markerad med
rad firg.

Fastigheten grénsar till befintlig flerbostadshusbebyggelse vid Vikingavéigen och
Solfagravdgen. Soder om Solfagravédgen finns radhusbebyggelse med tillhérande
garage samt villabebyggelse. Bostdderna foreslds uppforas pa mark som idag
anvinds for en verksamhetsbyggnad. Byggnaden inrymmer lokaler for kontor-
och lagerverksamhet, frisersalong samt kommunal dagverksamhet. Brynjan 5 &r
beldgen inom Spérvig syds influensomréde.
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Bild 3. Fastigheten Brynjan 5 markerad med vit streckad linje. Bild frdn planbeskedsansokan.

Forslaget innebér ny bebyggelse 1 en halvoppen kvartersstruktur med l&ngsmala
byggnader i 5 — 6 viningar och en upph6jd gird som knyter an till parken pa
grannfastigheten. Tanken &r att skapa en ”port™ i dstra delen av omradet och ett
urbant forhallande till gatan. Avsikten &dr ocksé att definiera gatuhdrnet och ge en
mer urban karaktar till kvarteret. Forslaget innehéller cirka 100 ldgenheter med
blandade ldgenhetsstorlekar med fokus pé storre lagenheter och upplatelse med
bostadsritt. Parkering planeras under den upphdjda garden. I bottenvaningen
planeras for lokaler.

| - YT

I5p
A

Bild 4. Foreslagen bebyggelse inom fastigheten Brynjan 5. Bild frdn planbeskedsansdckan.

Idag gillande detaljplaner som reglerar fastighetens anvindning &r 0/26K-10162
Kvarteret Nickrosen m.fl. och 0126K-15763 Tilldgg till detaljplan for del av kv.
Ndckrosen m.fl.(Brynjan 5). Planerna medger smaindustriindamal, skola och



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 4(5)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2022-10-12 KS-2022/847.313

daglig verksamhet. Genomforandetiden for planerna har gatt ut. Sokande onskar
dérfor inleda arbete med att ta fram en ny detaljplan for att mojliggdra ovan
beskrivna forslag.

Forvaltningens synpunkter

Enligt 6versiktsplanen och den nyligen antagna utvecklingsplanen for centrala
Huddinge finns en stor utvecklingspotential for nya bostdder och dven nya
arbetsplatser. Visionen for centrala Huddinge bygger pd en utveckling dér
minniskan, mdétesplatserna, gronskan och det enkla vardagslivet ska std i centrum.
Har ska du kénna dig hemma och ha smastadens fordelar men med storstadens
utbud inpé knuten. Forvaltningen ar positivt instélld till planbeskedsansdkan och
en fortsatt utveckling av omradet kring Kvarnbergsplan. Det ligger i linje med
utvecklingsplanens strategier som &r tdtt och blandat ger smastadens fordelar,
plats for moten i attraktiva och trygga miljoer, hélsosamt med grénskan inpd
knuten samt tillgangligt och ndra for ett enklare vardagsliv.

Fastigheten Brynjan 5 ligger drygt 1200 meter frdn Huddinge centrum och cirka
400 meter fran Kvarnbergsplan med nirhet till service, kollektivtrafik, skolor och
forskolor. Enligt kommunens dversiktsplan ligger fastigheten inom sekundért
utvecklingsomrade men gransar till det primédra utvecklingsomradet for Huddinge
centrum. Utvecklingsplanen for centrala Huddinge pekar ut fortaitningsmojligheter
med en medelhdg tithet inom det omrdde dir Brynjan 5 ligger. Fastigheten berors
inte av riksintressen och inom fastigheten finns inte heller hdga naturvérden.
Forslaget bedoms inte innebéra att storre grona strak, samband, grona kilar eller
kulturmiljoer paverkas eller reduceras.

Vid utveckling av Brynjan 5 behover hiansyn tas till niarheten till befintlig
villabebyggelse, till exempel kan bebyggelsehdjden behdva studeras ndrmare. Hur
detta kan ske behover hanteras 1 detaljplanearbetet. I det fortsatta arbetet behover
ocksa de geotekniska forutsittningarna pa fastigheten utredas ndrmare dd marken
bestar av glacial lera. Beroende péa behov av schaktdjup kan dven berg
forekomma. SGU:s berggrundskarta visar forekomst av bergarten vacka, vilket
kan innebéra att sulfidmineral forekommer.

Kommunens skyfallskartering visar att det finns en 6versvamningsrisk inom
fastigheten Brynjan 5 samt strax Ost, vést och soder om fastigheten. Vid planering
av fastigheten &r det déarfor viktigt att beakta bade 1dgpunkter och flodesvégar.

Nuvarande byggnad har under en ldng tid anvints for olika verksamheter och det
gér inte att utesluta att verksamheter som hanterat miljofarliga &mnen funnits pé
platsen. Under planarbetet behdver klarliggas om sa ar fallet. Under det fortsatta
arbetet behover ocksé utredas om det finns behov av {forbittring av den befintliga
gang- och cykelvégen lings Solfagraviagen.

Forslaget paverkar till viss del arbetsplatskvoten dd befintliga verksamhetslokaler
forsvinner. Det dr dock positivt att forslaget innehéller lokaler i bottenvaningen.
Det innebdr att utvecklingen av fastigheten dven fortséttningsvis kan innehalla
arbetsplatser och bidra till omradets funktionsblandning. Nya bostéder bidrar
ocksa till ett 6kat kundunderlag for befintlig handel vid Kvarnbergsplan. De nya



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 5(5)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2022-10-12 KS-2022/847.313

bostdderna bedoms tillfora ett kapacitetsbehov for cirka 20 forskolebarn. Behovet
bedoms inte behova 16sas inom projektet.

Projektet innebar fortdtning inom ett omrdde som utpekas for utveckling i bade
kommunens oversiktsplan och i utvecklingsplanen for centrala Huddinge.
Forslaget bedoms huvudsakligen stimma 6verens med strategierna for omradet
och bidrar till omradets fortsatta utveckling och attraktivitet. Férvaltningen
foreslar ett positivt planbesked avseende planlaggning for fastigheten Brynjan 5.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Efter beslut om planbesked tas avgift ut for detta i enlighet med géillande taxa.
Kostnad for detaljplaneldggning ersétts av fastighetsdgaren och regleras i
plankostnadsavtal som uppréttas i samband med planuppdrag.

Projektet ligger helt inom fastigheten Brynjan 5 och omfattar enbart bebyggelse
inom kvartersmark och innebdr ddrmed inga markintékter for kommunen.
Projektet kan eventuell innebéra investeringskostnader for forbéattring av gang-
och cykelvégen langs Solfagravigen vilket kommer att utredas nidrmare i
detaljplanearbetet. Dagverksamheten som hyr lokaler 1 byggnaden kommer att
behova hitta annan lokalisering. I 6vrigt bedoms projektet inte innebdra nigra
ekonomiska dtaganden for kommunen.

Camilla Broo David Grind
Kommundirektor T.f. Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilagor

Bilaga 1. Anso6kan om planbesked avseende Brynjan 5

Beslutet ska skickas till
Sokanden
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