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Detaljplan for bostader och forskola i Sjodalsbacken,
Klockarbacken 10 med flera, Huddinge centrum — beslut om
antagande

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdéktige

Detaljplan for Klockarbacken 10 med flera (Sjodalsbacken) antas enligt
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande daterat den 15 februari 2021 med
tillhérande handlingar, bilaga 1, 2, 3 och 4.

Sammanfattning

Detaljplanen ger mojlighet till exploatering i centrala Huddinge med tre punkthus
med ungefir 244 lagenheter samt en forskola vid Sjodalsbacken, strax dster om
Huddinge centrum. Husen dr mellan 14 och 16 véningar hoga, fransett en
indragen takvaning. Det norra bostadshuset far mdjlighet till forskoleverksamhet
for cirka 100 barn och tillhérande utegard. Ett LSS-boende om 6 lagenheter med
gemensamhetsutrymmen planeras i det sodra huset. En garagebyggnad anldggs
mellan tva av punkthusen i soder. Naturmarken inom planomrédet som idag &r
kvartersmark, blir allmén plats och far ddrmed anvindas av alla.

Sjodalsbacken dr idag en aterviindsgata som foreslds Oppnas upp mot
Klockarvégen. Detta for att oka tillgdngligheten i1 vignitet 1 centrala Huddinge
samt mdjliggora for smidiga och sdkra transporter till och fran forskolan. Gatan
foreslas bli enkelriktad. Sjodalsbacken som idag dr en enskild gata far kommunalt
huvudmannaskap. Ansvaret for drift och underhall 6vergér till kommunen.

Den nya bebyggelsen kommer att ta i ansprak delar av naturmarken pa den Ostra
sidan av Sjodalsbacken samt ett befintligt parkeringsomride. Atgirder kommer att
vidtas for att tillgdngliggdra naturmarken. Idag finns till exempel inga tydliga
entréer och stigarna &r inte tillgéngliga for rorelsehindrade personer. En skogspark
for allménheten skapas. Ekologiska kompensationsatgérder pa kvartersmark
kommer att vidtas.

Detaljplanens syfte stimmer éverens med kommunens mal om byggandet av fler
bostider, en mer sammanhéllen bebyggelse inom Huddinge centrum samt en
utokning av antal forskoleplatser 1 Sjodalen.
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Forskolendmnden har beslutat att forskolan ska vara i privat regi. Forskolan har
funnits med i de tvé tidigare lokalbehovsplanerna till Férskolenimnden som
beslutades 2018 och 2019.

Bonava Sverige AB ir byggaktor.

Det bedoms att ett genomforande av detaljplanen inte medfor betydande
miljopaverkan. For uppréttande av detaljplanen har darfor inte en strategisk
miljobeddmning gjorts.

Beskrivning av drendet

Bakgrund och syfte

Planprojektet finns med 1 planen for samhéllsbyggnadsprojekt 2017-2019.
Kommunstyrelsen beslot den 2 maj 2013 att ge Samhéllsbyggnadsndmnden i
uppdrag att ta fram en detaljplan for Sjodalsbacken for bostédder och forskola.
Fran borjan var Huge Fastigheter AB exploator for projektet, vilket sedermera
overgick till Bonava. Exploateringsgraden 6kade genom ett fornyat planuppdrag
som beslutades av kommunstyrelsen den 25 maj 2016. Det upprittade ramavtalet
med kommunen, Huge Fastigheter AB och den nya exploatéren Bonava Sverige
AB beslutades av kommunfullmiktige 13 juni 2016.

Detaljplanen syftar till att pa fastigheten Klockarbacken 10 mojliggora for cirka
244 bostider, ett LSS-gruppboende (6 ldgenheter), forskola samt tillhdrande
funktioner som garage, elnétstation, I6sningar for dagvatten och skyddsatgéirder
for buller. Detaljplanen syftar ocksa till att 6ppna Sjodalsbacken mot
Klockarvégen for att skapa en tillgdngligare och sékrare trafiksituation.
Sjodalsbackan blir en enkelriktad gata.

Plansamrad genomfordes under tiden den 17 maj — 18 juni 2017.

Granskning genomfordes under tiden den 15 oktober — 11 november 2020.

Sammanfattning av granskningsyttrande

Under granskningen har synpunkter géllande dagvattenhantering, sulfidberg,
forskolan och forskolans mojlighet till en tillrdcklig friyta inkommit fran négra av
remissinstanserna. Lénsstyrelsen har inte haft ndgon erinran pa
granskningsforslaget. Ett antal foreningar och privatpersoner har yttrat sig emot
kommunens planer om att ta i ansprdk del av naturomradet for bebyggelse och att
Oppna upp Sjodalsbacken mot Klockarbacken. Négra av sakédgarna anser att de far
samre boendemiljo, uttrycker oro for 6kning av trafik, bullernivier och avgaser i
omrédet, storningar under byggtiden och att virden pa deras ldgenheter kommer
att minska.

Hojden pé husen anses bli for dominerande i omréadet vilket befaras leda till
skugga for befintlig bebyggelse samt insyn. De nirboende anser att planforslaget
inte beaktar intentionerna i kommunens kulturmiljoprogram med bevarandet av
naturomradet samt utformning och placering vid ny exploatering i omradet.
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Forandringar i plankartan
Foljande mindre justeringar gors 1 plankartan efter granskning:

* Mindre justeringar av grianser inom kvartersmark

+ Ett omréde pé cirka 3,5 kvadratmeter med befintliga ledningar utesluts frin
forskolegarden for att fa battre tillgédnglighet till ledningarna. Férskolegarden blir
dérmed cirka 2115 kvadratmeter stor.

» Kvartersmarken har utdkats med cirka 20 kvadratmeter pa bekostnad av
naturmark 1 anslutning till det norra huset s att en béttre uppstillningsplats for
cyklar uppnas. Utokningen &r en mindre justering av kvartersmarken och bedoms
inte vara av visentlig karaktir. Se bilden nedan.

—d

Réd triangel visar ungefdrlig utokning av kvartersmark

Planomradet

Planomradet omfattar fastigheterna Klockarbacken 10, del av Siken 2, del av
Siken 3, del av Morten 1, del av Tomtberga 3:25 och del av Tomtberga 3:1.
Sjodalsbacken ér idag en privat gata vars drift och underhéll skots av deldgarna
till gemensamhetsanlédggningen vilken bestér av fastighetségarna till Siken 3,
Siken 2 och Morten 1. Naturomradet dr idag kvartersmark for bostadsbebyggelse
men med egenskapsbestimmelsen att det inte far bebyggas. I Huddinge kommuns
parkprogram &r naturomrddet utpekad som en viktig park. Skogsmarken anvénds
for rekreation av boende runt omkring och av forskolor som utnyttjar den som
utflyktsmal.

Omradets naturvirde anses inte vara hoga ur ett biologiskt perspektiv. Langs
Sjodalsbackens vistra sida bestar bebyggelsen av punkthus 1 rott tegel varvade
med lamellhus i ljus puts frdn 1950-talet. Norr om planomrédet finns nyare
punkthus 1 vit puts som tillkommit pa 2000-talet. I soder ansluter Sjodalsbacken
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till Sjodalsviagen som knyter ihop omradet till Huddinge centrum och till
Stordngen dir manga nya bostdder byggs och planeras.

Detaljplanen

Planforslaget mojliggor for cirka 244 lagenheter 1 tre punkthus. Det gér inte att
med detaljplan reglera upplatelseform dock har exploatdren angett att
lagenheterna 1 det norra huset (cirka 90) blir hyresritter och resterande ldgenheter
blir bostadsritter. Detaljplanen reglerar inte heller ldgenhetsfordelningen men
enligt exploatoren blir f6ljande fordelning: 38 ldgenheter med ett rum och kok, 61
lagenheter med tva rum och kok, 109 ldgenheter med tre rum och kok, 26
lagenheter med fyra rum och kok och 10 ldgenheter med fem rum och kok.
Punkthusen dr mellan 14 och 16 viningar hdga, fransett en indragen takvaning.
Det norra bostadshuset far mojlighet till forskoleverksamhet for cirka 100 barn
och en tillhérande utegérd. Ett LSS-boende planeras i det sodra huset. For att
tillgodose behovet av parkeringsplatser till de nya bostdderna planeras en
garagebyggnad att anldggas fran punkthuset i sdder till det i mitten. Byggnadernas
kortsidor dr vinda mot parken och gatan och foreslas fa en fasad i trd eller
triliknande material. Husens langsidor foreslas bli i morkt tegel.

Frén bostadsbyggnadens fasad far balkonger maximalt sticka ut 1,8 meter frdn
kortsidan och 0,5 meter fran langsidan.

Exploateringen omfattar cirka en tredjedel av naturomradet inom
detaljplancomradet som &r ett mindre naturomrade i Huddinge centrum.

Cirka 2115 kvadratmeter av naturomradet tas 1 ansprak for forskolegérd.
Naturmarken som inte tas i ansprak, foreslas i detaljplanen att f karaktdren av en
skogspark. Skogsparken foreslas att bli allmén platsmark (natur) med kommunalt
huvudmannaskap.

Gatustrukturen dndras av detaljplanen da Sjodalsbacken som idag dr en
atervindsgata 6ppnas for trafik till Klockarvégen. Detta {or att 6ka
tillgdngligheten 1 vdgnatet 1 Huddinge centrum i enlighet med oversiktsplanen,
samt mdjliggora smidiga och sdkra transporter till och fran savél bostdder som
forskola. I samband med byggnationen kommer Sjodalsbacken att byggas om och
f gdngbanor pd bdda sidor.

Placeringsbehov och — efterfragan dimensioneras utifrdn kommunens
parkeringsprogram. Parkering for cykel anordnas pé kvartersmark. Majoriteten av
platserna anordnas inomhus i trygga och léttdtkomliga lokaler.

Bilparkering anordnas i forsta hand pa kvartersmark inom den egna fastigheten.
Besoksparkering for boende och verksamheter anordnas béde i garage och langs
med gatan. Den planerade garageanldggningen pa kvartersmark rymmer 99 platser
1 det nuvarande utformningsforslaget. Parkeringsplatser pa allmén plats kan dock
inte reserveras for boende eller verksamma i ndromréadet. Parkeringsplatserna
lings med gatan kommer till viss del att samnyttjas under dygnet, pd dagtid
regleras nagra av platserna som lastzoner, under kvillstid och natt kan dessa
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nyttjas som besoksparkeringar. Befintliga privata bilparkeringsplatser langs med
Sjodalsbacken ersitts av exploatoren.

Detaljplaneomradet ligger néra sparbunden trafik och tillhér ddrmed zon A enligt
parkeringsprogrammet. Inom denna zon finns mojlighet att tillimpa flexibla
parkeringstal. Flexibla parkeringstal innebédr en sdnkning av parkeringstalet
erbjuds mot att exploatdren atar sig att genomfora atgiarder som kan minska
efterfrdgan pa bilparkering, sd kallade mobilitetsatgérder. For att minska
efterfrdgan pa parkering vid bostdder maste alternativen till att 4ga bil for de
boende vara mycket goda, eftersom det i princip endast dr de boendes bilinnehav
som paverkar efterfrdgan pa parkeringsplatser vid bostdder. Exempel pa
mobilitetsatgdrder som kan bli aktuella &r inférande av bilpool for fastigheten,
satsningar pa beteendepaverkande kampanjer (Mobility Management),
marknadsforing och kvalitativa cykelfaciliteter. Atgidrderna genomfors och
finansieras av exploatoren. Vid tillimpning av flexibla parkeringstal erbjuder
kommunen for denna detaljplan en reducering av ursprungligt parkeringstal med
maximalt 20% mot att exploatoren étar sig att genomfora ett flertal
mobilitetsatgarder.

Stor vikt laggs pé det visuella intrycket med gronska pd garageanléggningens tak
samt hur anldggningen utformas i gatuniva, det vill sdga fasaden mot gatan.

En barnkonsekvensanalys har tagits fram 1 samband med detaljplanen med syfte
att analysera hur barn och unga paverkas av exploateringen. Da detaljplanen
mojliggdr for en forskola, bidrar den till att uppfylla behovet med forskoleplatser 1
kommundelen Sjodalen. De familjer som flyttar in med barn kommer att fa néra
till férskola och gronomradet 1 inom detaljplaneomradet. Forskolebarnen
forvéintas anvidnda platsen under dagtid. Barn som bor i omradet kommer
troligtvis att besoka skogsparken pa sin fritid for att leka. Den nya skogsparken
kan dven locka éldre barn att vistas i gronomradet pa fritiden.

Forskolegérden inom detaljplaneomréadet har en yta pa cirka 2115 kvadratmeter,
vilket innebar en friyta pa minst 20 kvadratmeter/barn.

Andel friyta per barn foljer “Riktlinjer for storlek pa friyta vid forskolor och
skolor, Huddinge kommun” som kommunfullmiktige fattade beslut om 1 april
2020.

Det bedoms finnas goda mojligheter att utforma foérskolegédrden med varierande
miljéer och lekmojligheter.

Det finns ocksd mojlighet for forskolan att nyttja skogsparken i direkt anslutning
for utomhusaktiviteter.

Forskolenimnden har beslutat att forskolan ska vara i privat regi. Det har stétt
med 1 dom tva tidigare lokalbehovsplanerna for Férskolendmnden som skrevs
2018 och 2019.

For planerad bebyggelse klaras bullerkravet vid fasad och med vidtagna atgirder
klaras bullerkravet dven vid uteplats. Bullerkravet vid utegérd klaras ocksa for den
storsta delen av forskolegirden.
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Detaljplanen mdjliggor en dagvattenhantering som innebdér ett reducerat utflode
av dagvatten samt en minskad fororeningsmingd fran planomrédet till recipient,
an 1 dagsléget.

De foreslagna dagvattenatgérderna sdsom regnbidd, véixtbeklddda tak,
kassettmagasin, fordrojningsmagasin samt skelettjordar bidrar &ven med visst
ekologiskt vérde till omréadet.

Solstudierna som har gjorts visar pa viss skuggpaverkan av befintliga bostader
langs Sjodalsbacken framst under formiddagarna samt eftermiddag mot
Klockarvigen. Bedomningen ar att skuggpaverkan dr begriansad och anses inte
bidra till en oldgenhet for de omkringliggande bostidderna.

Forskolans utegard ér till storre delen solbelyst under var och sommar medan
bostadsgardarna ar timligen skuggpédverkade, dock finns d&ven mojlighet till att
nyttja takterrasserna.

Detaljplanens genomforande innebér att Sjodalsbacken far 6kat antal manniskor
pa gatan, viss 0kad trafik samt 6kat buller jamfort med idag.

De nya flerbostadshusen innebér fordndrade ljusforhallanden for angridnsande
fastigheter.

En del av det befintliga naturomradet, del av vardefull kulturmiljo, tas 1 ansprak
for bebyggelse.

De oldgenheter som exploateringen medfor for kringboende anses vara av ringa
karaktér och acceptabla.

Kringboende kommer dven i fortsittning att ha en bra boendemil;jo.
Bullernivaerna efter detaljplanens genomforande anses vara rimliga for en
stadsgata.

De nya byggnadernas placering och utformning dr valt sa att omkringliggande
byggnader dven i fortsdttning kommer att ha mojlighet till direkt solljus delar av
dagen samt utsikt mot natur.

De kringboende kommer dven i fortsdttning att ha bra tillgang till sdvil nirnatur,
parker och storre skog.

Enligt kommunens kulturmiljoprogram som togs fram 2019 anses detta
naturomrade som en bérande del av virdet och miljons karaktir som ska vérnas.
Vid ny planering i omradet med nya byggnader och anldggningar stélls krav pa
placering och utformning. Kulturmiljon pa plats kommer att paverkas ndgot med
exploateringen men da storsta delen av naturmarken bevaras, kommer ocksa den
funktion som naturomrédet fyller f6r kulturmiljon, finnas kvar.

Kommunen har som mal att vixa och det &r mer hallbart att exploatera centrala
stadsdelar med uppbyggd infrastruktur, bra kollektivtrafik och nérhet till service,
an att ta 1 ansprak orord natur 1 kommundelar langre bort. Sammanfattningsvis ar
de oldgenheter som detaljplaner medfor, rimliga i forhallande till de allménna
intressena, med nya bostdder och forskola.

Detaljplanen berdknas antas kvartal 2, 2021.
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Utredningar och studier
Foljande utredningar och studier har gjorts i samband med detaljplanen:

* Dagvattenutredning

* Trafikutredning och trafikanalyser
* Bullerutredning

* Hydrogeologisk utredning

* Geotekniska undersokningar

* Sulfidbergsutredning

* Solstudie

* Ekologisk kompensation, PM

» Barnkonsekvensanalys

* Vindanalys

* Sjodalsbacken, gestaltnings PM

* Gestaltning av forskolegird, PM

* Gestaltningsforslag av naturparken

* Vegetationsplan

Genomforande

Genomforandetiden &r 5 ar fran dagen detaljplanen vinner laga kraft. Byggstart
beréknas att ske kvartal 2, 2022. Forsta inflytt berdknas att ske kvartal 4, 2024.

Sjodalsbacken foreslas i1 detaljplanen att fa kommunalt huvudmannaskap.

Huddinge kommun ansvarar for ombyggnad av Sjodalsbacken for att ansluta till
Klockarvégen i norr och gangvigar till naturomradet. Kommunen ansvarar dven
for upprustning av naturmarken. Drift och underhdll av gatan, Sjodalsbacken, och
naturmarken inom detaljplanen kommer efter planldggningen bekostas av
kommunen. Uttag av gatukostnader kommer att regleras i exploateringsavtalet
mellan kommunen och byggaktdren.

Exploateringsavtal ska tecknas i samband med att detaljplanen antas av
kommunen. Avtalet kommer i detalj reglera ansvars- och kostnadsfoérdelningen
mellan kommunen och byggaktoren géllande genomforandet av detaljplanen.

Forvaltningens synpunkter

Detaljplanens intentioner stimmer overens med gillande dversiktsplan for
Huddinge kommun och program fér Huddinge centrum. Planomréddet ingar i inre
stadskédrnan och ligger inom 600 meter ifran ndrmaste sparbundna kollektivtrafik.
Planomradet ingér ocksa i1 det priméra fortidtningsomrédet dér en hog
exploateringsgrad anges enligt Gversiktsplanen. Bostéder skapas i ett
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kollektivtrafiknira ldge som knyter an till befintlig infrastruktur. Detaljplanen
bidrar dven till att uppfylla behovet av fler forskoleplatser som finns i Sjodalen
idag.

Detaljplanen handldggs med utokat forfarande enligt plan- och bygglagen.
Forslaget anses vara av intresse for allminheten eftersom bebyggelsen kommer att
ge ett patagligt intryck i stadsbilden - husen blir hdgre 4n intilliggande
bebyggelse. Dessutom tas en tredjedel av befintlig naturmark i ansprak for
bebyggelse -vilket medfor att ytor for nérrekreation samt bostadsnéra naturmark
minskar. Naturmarken utgor ocksé en del av kulturmiljon pa plats.

Naturomradet inom detaljplanomréadet &r utpekat i parkprogram for Huddinge
kommun och i program f6r Huddinge centrum som ett litet stadsnira naturomrade
med skogskaraktir. Programmet fér Huddinge centrum och &versiktsplanen
medger en utbyggnad av bostidder och forskola i naturomradets véstra del langs
Sjodalsbacken. Enligt kommunens kulturmiljoprogram som togs fram 2019 anses
detta naturomrade som en barande del av virdet och miljons karaktdr som ska
vérnas. Vid ny planering i omradet med nya byggnader och anlédggningar stills
krav pa placering och utformning.

Planforslaget har utformats sa att intrdnget pa naturomradet dr minimalt samtidigt
som en hog exploateringsgrad for bostdder uppnas, 1 enlighet med
oversiktsplanen. De planerade husen placeras utmed gatan. Naturomradet som
idag &r kvartersmark, sdkerstills som natur 1 detaljplaneforslaget och blir allmén
platsmark sé att alla ska ha tillgang till det. Vidare utvecklas naturomradet och
tillgédngliggdrs 1 en storre grad dn idag 1 enlighet med Gversiktsplanen och
parkprogrammet. Ekologiska kompensationsatgédrder inom kvartersmark som
kommer att vidtas i samband med detaljplanen &r ett annat sitt att minska
paverkan pd naturomradet. Gronskan pé forskolegarden, bostadsgéardarna pa
bjalklag och pé takterrasserna maximeras med vegetation som gynnar pollinerare.

Detaljplanen &r utformad sa att grona naturstrak finns mellan husen. De boende
langs med Sjodalsbacken kommer dven 1 fortsdttning att ha utsikt mot natur.
Naturomradet kommer dven i fortsdttningen att fungera som kontrast till
omkringliggande hardgjorda ytor.

Byggnaderna kommer att Svanenmérkas. Det innebér byggnationen utfors pé ett
ekologiskt hallbart sidtt och med minsta mgjliga miljopaverkan. Ett
livscykelperspektiv kommer att tillimpas vid byggnation. Exploatdren har arbetat
med en checklista avseende miljoanpassat byggande. Checklistan utgor for
parterna ett gemensamt verktyg dér exploatdren redovisar val, metoder och
arbetssitt avseende projektets paverkan pa miljon. Checklistans kontrollpunkter
berdr miljoanpassat byggande vid projektering, produktion och forvaltning av
anldggningar inom planomradet.

Kommunen har som mal att vixa och det 4r mer hallbart att fortdta inom centrala
stadsdelar med bra kollektivtrafik, nérhet till savdl kommunal som privat service
och dir infrastrukturen ar uppbyggt, dn att ta i ansprék ordrd natur dér
ovanndmnda egenskaper saknas.
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Omradet anses dven i fortsittning ha bra tillgang till sa vél skog som ndra
gronomrdde. Djurliv och véxtlighet i Klockarbacken forvintas i huvudsak kunna
bestd om 4n 1 mindre skala.

Detaljplanens genomforande beddms inte ha en betydande miljopéverkan varfor
ingen miljokonsekvensbedomning har upprattats.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Kommunen far en intdkt om 5 275 kr fran {forsiljning av mark.

Genomforande av detaljplanen innebér kostnader om cirka 22,5 miljoner kronor
for utbyggnad av allménna anlédggningar.

Bonava Sverige AB bidrar med 17,4 miljoner kronor 1 exploateringsbidrag till
allménna anldggningar inom planomradet.

Kommunens kostnad ar cirka 5,5 miljoner kronor dé intdkten frdn markforséiljning
ar marginell samt att kommunen tar del av kostnaderna for ombyggnaden av
Sjodalsvigen dé de dr nddvandiga dven for befintliga fastigheter.

Bonava Sverige AB bidrar genom exploateringsbidrag dven till allménna
anlidggningar utanfor planomradet om cirka 9,6 miljoner kronor. Eftersom Bonava
Sverige AB forvirvar mark for exploateringen frdn Huge Bostdder AB om kop av
del av fastigheterna Klockarbacken 10, Siken 3 och Mdrten 1 sa genererar
projektet ett Overskott for koncernen.

I samband med exploateringen upprustas dven del av Sjodalsviagen vilket gor att
det blir ett underskott i projektet.

De juridiska konsekvenserna av exploateringsavtalet dr att kommunen séljer en
del av fastigheten Tomtberga 3:1 till exploatdren, Bonava Sverige AB.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhillsbyggnadsdirektor
Bilagor

Bilaga 1. Plankarta

Bilaga 2. Planbeskrivning
Bilaga 3. Granskningsutlatande
Bilaga 4. Samradsredogorelse
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KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum

Diarienummer
2021-02-15

KS-2015/314.313

Beslutet ska skickas till
Bonava Sverige AB
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