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Handlaggare
Albin Lindeskar Kommunstyrelsen
Albin.Lindeskar@huddinge.se

Detaljplan for Lamellen 1 & 2 m.fl. — beslut om planuppdrag

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsens forvaltning far i uppdrag att prova ny detaljplan for
fastigheterna Lamellen 1 & 2 Dorren 4 samt del av fastigheten Vistra Skogas 1:10
inom kommundelen Skogas i enlighet med kommunstyrelsens forvaltnings
tjénsteutlatande daterat 3 juli 2020.

Sammanfattning

Fastighetsbolaget Akelius Ligenheter AB har presenterat ett projekt for
kommunen med kompletterande bostéder till deras befintliga bostadsbestdnd inom
600 meter fran Skogas station. Initialt vill exploatdren prova mojligheten att
uppfora 360 lagenheter i1 varierade storlekar.

I planuppdraget foreslas ocksé att kommunstyrelsens forvaltning far i uppdrag att
utreda mojligheterna att planligga kommunens fastighet Dorren 4 for
bostadsdndamal. Projektet ska d&ven mojliggora tio ldgenheter for LSS-boende.

Forvaltningen ser positivt pa projektet som har potential att bidra med bostider 1
ett mycket bra kollektivtrafiklige samt bidra till ett mer effektivt markutnyttjande
da platsen idag till stor del anvdnds for markparkering.

Projektet har mdjlighet att bidra med bade ekonomisk, ekologisk och social
hallbarhet. Ekonomisk héllbarhet genom att projektet bedoms bidra till ett positivt
exploateringsnetto, ekologisk hdllbarhet genom ett mer effektivt markutnyttjande
da markparkeringar ersitts med bostdder och gronska samt social hallbarhet
genom mojliggérandet av ett mer varierat bostadsbestdnd och bade tryggare och
mer attraktiva gardsmiljoer.

Forslag till intentionsavtal mellan kommunen och fastighetsdgarna har tagits fram
som hanteras 1 ett separat drende samtidigt som beslutet om planuppdrag (KS-
2020/1099).

Kommunstyrelsens forvaltning foreslar att planuppdrag ges med angivna
forutséttningar i forvaltningens tjénsteutldtande.

HUDDINGE KOMMUN

Postadress Besok huddinge@huddinge.se
Huddinge kommun Kommunalvagen 28 Tfn vxI/ 08-535 300 00 www.huddinge.se
Kommunstyrelsens forvaltning

141 85 Huddinge
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Beskrivning av drendet

Bakgrund och mal

Projektet syftar till mojliggorande av utveckling och fortdtning av befintligt
bostadsomréde i centrala Skogas. Ett tidigt forslag pa utformning som ldmnats in
av fastighetsdgaren visar pa ett mojligt tillskott om cirka 360 nya bostidder pa
Akelius fastigheter Lamellen 1 & 2. Med utveckling pa kommunens fastighet
Dorren 4 kan dnnu fler bostider tillkomma. Projektet syftar dven till att omvandla
Vallhornsvégen till stadsgata med urbana kvaliteter. Fortitningen i omradet
foreslas framforallt ske genom omvandling av de stora arealer markparkering som
idag dr beldgna inom omradet. Parkering foreslas istillet 16sas genom uppforande
av ett parkeringsdédck samt i garage under de tillkommande flerbostadshusen.

Inom ramen for projektet foreslas ocksé en upprustning av den gardsmark som
finns och tillkommer mellan husen f6r att stirka den sociala gemenskapen i
omradet och 6ka den upplevda tryggheten. Gestaltning bedoms vara en viktig
aspekt inom projektet, da tillskottet av bebyggelse mojliggor att en ny arsring
skapas och att det befintliga omradet kompletteras med bebyggelse av en karaktér
som skiljer fran den som redan finns pa platsen. Vid all nybebyggelse ér det
viktigt att ta tillvara mojligheterna att forstérka platsens kvaliteter.

Det befintliga bostadsbestdndet inom planomrédet bestar av hyresritter, vilket
ocksa &dr den upplatelseform som é&r frimst forekommande i véstra Skogas. Enligt
Mal och budget 2020 dr det framforallt bostadsrétter och dganderétter som ska
byggas i Skogés for att skapa balans mellan upplatelseformer, men ocksé for att
underlatta mojligheten till att gora bostadskarridr. Upplatelseform kommer utredas
vidare under planarbetets gang.

Inom detaljplanearbetet ska d&ven mojligheterna till tio lagenheter for LSS-boende
samt trygghetsboende beaktas.

I dagsléaget foreligger inget behov av tillkommande forskoleplatser d& behovet av
forskoleplatser tas om hand inom de pdgéende planlédggningarna av Laset och
Osterhagen. Detta kan dock behdva omprovas i planarbetet om behoven dndras.

Fastighetségare och exploator dr Akelius Lagenheter AB som den 10 maj 2019
inkom med ansdkan om planbesked i syfte att ta fram en ny detaljplan. Positivt
planbesked gavs i september 2019.

I anslutning till Akelius fastigheter Lamellen 1 & 2 dger kommunen fastigheten
Dorren 4. Dorren 4 ér planlagd for handelsdndamal i tva vaningar men
detaljplanen dr inte genomford och fastigheten bestar idag av en grusplan. |
samband med upprustningen av Sjotorpsparken gor forvaltningen beddmningen
att det finns goda mdjligheter till lek och rekreation i omgivningen. Fastigheten
Dorren 4 foreslés saledes att tas med 1 planarbetet for att prova att fa till
bostadsbebyggelse med mojlighet for kommunen att markanvisa efter antagen
detaljplan och pa sa sitt kunna fi in en intékt till kommunen.

Planomradets exakta omfattning kommer utredas vidare under planarbetet.
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Bild pa det prelimindra planomrddes avgrdnsning med gulstreckad linje.

Planeringsforutsattningar

Tidigare stdllningstaganden

Planomradet ligger huvudsakligen inom 600 meter frin Skogas pendeltagsstation
och 1 kommunens 6versiktsplan foreslas fortdtning inom omradet med bakgrund
av dess centrala lage. Omridet ligger inom ett primért fortitnings- och
utbyggnadsomrade och dr markerat delvis som yttre stadskidrna och delvis som
fortdtningsomrade 1 dversiktsplanens strukturplan for Skogas.

I 6versiktsplanen stér uttryckligen att fortdtning bor ske kring Vallhornsvigen och
att detta kan ske genom att frigéra mark genom mer yteftektiva
parkeringslosningar. Oversiktsplanen pekar dven ut Osterleden som en trafikled
som bor omvandlas till stadsgata och som kraver tillkommande exploatering.

I strukturplanen pekas det dven ut att en ny koppling for kollektivtrafik bor
tillkomma fran Vallhornsvigen sdderut. Kollektivtrafikkopplingen genom
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planomradet har utretts oversiktligt mellan planbesked och planuppdrag dar
forvaltningen gjort beddmningen att det skulle vara bade tekniskt svért och dyrt
att fa till den 16sning som pekas ut i 6versiktsplanen. Detaljplanearbetet for
Lamellen 1 & 2 med flera utgar dérfor ifrdn att kollektivtrafikkopplingen inte
genomfors 1 samband med detaljplanearbetet. Inom ramen for utvecklingsplanen
for Skogas och Trangsund foreslés istéllet att en dvergripande struktur med bade
markanviandning och kollektivtrafik utreds vidare.

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

ett “strategiskt stadsutvecklingsldge” som kénnetecknas av en hog regional
tillgidnglighet och med potential att utveckla tita och sammanhédngande
stadsmiljoer. Pa dessa platser finns det d&ven “’potential att utveckla urbana
kvaliteter och bidra till en starkare social hallbarhet”.

Projektomradet omfattas idag av tva olika detaljplaner; Stadsplan f6r Skogas XII
fran 1966 (0126K-6706) tidigare Skogés 4, samt detaljplanen for Lamellen Dp
fran 2007 (0126K-14593). For samtliga detaljplaner har genomforandetiden gatt
ut. Enligt stadsplanen tillats ej ytterligare bebyggelse uppforas inom fastigheterna,
da marken é&r planlagd for markparkeringar. Fastigheten Dorren 4 &r planlagd for
handelséndamal i tvd vaningar. Byggritten har dock inte utnyttjats.

Planomrédet ar inte utpekat i kommunens kulturmiljéinventering. I nédra
anslutning till planomradet gar dock den sa kallade “’korvlinjen”, en dldre militar
forsvarsanldggning, som dr utpekad i kulturmiljéinventeringen ifran 2019.

I niromradet finns tre pAgaende projekt i planeringsskedet; Laset, Osterhagen och
Entré Skogas. Projektet Léset ligger precis dikt an Lamellen 1 och 2. Hér planeras
for cirka 260 lagenheter och en ny forskola som ska ersétta en befintlig forskola. I
samband med exploateringen rustas dven Sjotorpsparken upp, som ar beldgen
mellan den tillkommande bebyggelsen i Laset och den befintliga bebyggelsen
inom Lamellen 1. I Osterhagen planeras for bostider, dldreboende och forskola,
samt utbyggd infrastruktur och allménna platser i form av till exempel park.
Bostidderna dr cirka 480 till antal och planeras besta av radhus, parhus, kedjehus,
lamellhus och punkthus. I samband med exploateringen saneras den gamla
deponin. I Entré Skogés planeras for en mer vilkomnande entré till Skogas och
mark tillgéingliggors for foretagsetableringar. Aven en ny park planeras till gagn
for nirliggande bostadsomrdden. Omréadet kompletteras ocksa med en 11-
spelplan.

Planomrddet

Planomradet ligger inom 600 meter frdn Skogas station och har saledes ett mycket
kollektivtrafiknira lige. I norr griinsar fastigheterna till Osterleden. I vister
angrinsar planomradet till bade ett storre naturomrade pa en bergshojd dir bland
annat relikbock (rodlistad art) har observerats, ytterligare punkthus samt mer
markparkering. I 0st finns, forutom flerbostadshus, i en relativt snar framtid
tillkommande bostdder inom projektet Laset. Dér finns dven en parkyta och
mindre naturomrade. I samband med detaljplanen for Léset rustas Sjotorpsparken
upp vilket skapar forutséttningar for boende inom omradet att fa tillgéng till goda
rekreationsmojligheter. I soder finns ndrmast Sjotorpsskolan men dven pagaende
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planprojekt Entré Skogas och Osterhagen. All omkringliggande naturmark ir i
kommunal d4go medan Akelius dger en klar majoritet av marken inom
planomradet med undantag for kommunal gatumark och fastigheten Dorren 4.
Planomradet ar till storsta del hardgjort och bestar framforallt av markparkering

och punkthus.
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Flygbild éver platsen idag. Ungefdrlig planomrddesgrdns streckad i rott.

Projektet bedoms initialt inte krdva nigra storre utredningar och bedoms inte
heller innehalla nagra stdrre utmaningar nir det kommer till provningen av
omradets ldmplighet.

Dagvatten och skyfall ska utredas, men med tanke pa den stora andelen hardgjord
mark idag bedoms situationen kunna bli battre. Vidare dr omradet inte sérskilt
bullerstdrt. For bebyggelsen nirmast Osterleden kommer risk bli en friga att
studera. I 6vrigt bedoms motet med den befintliga bebyggelsen vara en viktig
frdga att ha med sig, bade gestaltnings- och trygghetsmaéssigt. En social
konsekvensanalys innehallandes tidig dialog med de boende bedoms viktig att ta
fram inom ramen for planarbetet. Hur den tillkommande bebyggelsen kan bidra
till en 6kad trygghet dr ocksé en fraga planarbetet kommer ha med sig.

P& det stora hela bedoms projektet dock kunna fortskrida utan storre svarigheter.

Planforslag
En del av planarbetet ar att utreda detaljplanens exakta geografiska avgriansning
samt formulera ett detaljerat syfte.

Projektet syftar till mojliggorande av utveckling och fortitning av befintligt
bostadsomréde i centrala Skogas. Ett tidigt forslag pa utformning som ldmnats in
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av fastighetsdgaren visar pa ett mojligt tillskott om cirka 360 nya bostdder i form
av lamellhus. Lamellhusen foreslés att rama in Vallhornsvigen samt mota
Osterleden och bidrar med en 6kad stadsmissighet, samtidigt som gérdsmiljén
utvecklas.

Fortatningen 1 omradet foreslas ske genom omvandling av de stora arealer
markparkering som idag dr beldgna inom omradet och parkering foreslas istallet
16sas genom uppforande av ett parkeringsdiack samt i garage under de
tillkommande flerbostadshusen. Sex lamellhus och ett parkerings-/mobilitetshus
ar det som initialt ska provas pa fastigheterna Lamellen 1 & 2. Mer bebyggelse
kan tillkomma pa kommunens fastighet Dorren 4. Antal bostidder och bostadsform
foreslas utredas vidare i det fortsatta planarbetet.
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Overgripande idé kring tillkommande bebyggelse som visar hur parkeringsytor
utvecklas till bostdder och grona gardsmiljoer.

A
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Skala 1:1000

Tidig illustrationsplan med tillkommande bebyggelse i form av lamellhus mot
Vallhornsvigen och Osterleden samt ett parkeringshus med bostdder pd taket.
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Tidig volymskiss som visar den tillkommande bebyggelsens kopplingar till den

befintliga bebyggelsen. Pd bilden saknas en tillkommande byggnad nere till hoger
samt bebyggelse pd fastigheten Dorren 4.
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Referensbilder for projektet. Bild till hoger Hovas Allé, Liljewall arkitekter.

Projektet forvintas leda till att flera av kommunens mal uppfylls. Nigra av de mal
projektet forvéntas uppfylla som lyfts fram 1 6versiktsplanen ar:

- Vixa genom fortdtning i kollektivtrafiknira lagen
- Effektiv markanviandning (genom att bebygga befintlig markparkering)

Overlag bidrar projektet till Ett hdllbart Huddinge 2030 genom framforallt
Attraktiva bostadsomrdden som utgar frén bland annat de mél som lyftes fram
ovan. Projektet kan ocksé bidra till 6kad trygghet pa platsen genom fler bostader,
upprustad gdrdsmiljo, tydligare entréer, fler ménniskor i rorelse och firre
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baksidor. Detta ligger ocksé 1 linje med dversiktsplanens mél om att knyta
samman omraden och tillgingliggora gronytor. En tidig dialog med de som bor i
omradet idag for att fanga upp synpunkter och kloka medskick bedoms viktigt i
planarbetet.

Malkonflikter bedoms kunna uppsta mellan exploatdrens vilja att fa ut sa stor
byggritt som mdjligt och forvaltningens synpunkter pd utformning och
gestaltning.

Planprocessen
Planarbetet kommer att bedrivas med standardférfarande. Om det bedoms
nodvindigt kan det under projektets gdng bytas till utokat forfarande.

Forslaget stimmer 6verens med kommunens dversiktsplan. Ett program bedoms
inte nddvéndigt.

Plankostnadsavtal har uppréttats och undertecknas av exploatoren och kommunen.

I samband med beslut om planuppdrag kommer ett intentionsavtal att tecknas for
att reglera forutsittningarna for framtagandet av en ny detaljplan samt for att
reglera forutsidttningarna for genomforandet av detaljplanen. Ett mer utforligt
exploateringsavtal kommer att tecknas och godkédnnas i KS i samband med
detaljplanens antagande.

En initial tidplan ar att detaljplanen kan antas under kv. 4 2022.

En preliminir beddmning ar att foljande omrdden behdver utredas ndrmre under
planarbetet:

Dagvatten

Buller

Risk

Geoteknik och eventuella markfororeningar
Naturvirden

Gestaltning

Sociala konsekvenser (barn- och ungdomsperspektivet)

Forvaltningens synpunkter

En tidig beddmning ar att genomforandet av planen inte antas medfora en
betydande miljopaverkan. Darmed behover inte en strategisk miljobeddmning
goras eller miljokonsekvensbeskrivning upprittas. I 6vrigt anser forvaltningen att
projektet passar vl in i kommunens overgripande visioner om att fortéta i
kollektivtrafikndra lagen samt ett viktigt tillskott av bostdder 1 Skogés. Enligt Mél
och budget 2020 ar det framforallt bostadsrétter och dganderitter som ska byggas
1 Skogas for att skapa balans mellan upplételseformer, nagot som planarbetet ska
beakta. Fortitning och upprustning av omradet kring Vallhornsvigen bedoms
dven innebdra ett lyft for omridet och mojliggora for boende 1 Skogés att byta till
en nyproducerad lagenhet — ndgot som idag inte 4r mojligt. Projektet har ocksé
stora mojligheter att bidra med en god gestaltning som ocksé bidrar till att lyfta
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den befintliga miljon. Tryggheten i omradet bedoms dven kunna 6ka genom
detaljplanens genomforande.

Vidare dr den mark som foreslas bebyggas till allra storsta del befintliga
markparkeringar. Mer effektiva parkeringslosningar och omvandling av stora
hardgjorda ytor bedoms mojliggdra bade ett mer effektivt markutnyttjande och
mer effektivt omhéndertagande av dagvatten.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Ett intentionsavtal som reglerar markdverlatelse, genomforandefragor och
exploateringsatgérder ska upprittas mellan exploatoren (Akelius Lagenheter AB)
och kommunen vilket ska godkédnns 1 samband med planuppdrag. Mer ingdende
detaljer rorande kostnads- och genomforandefragor kommer att hanteras i
kommande exploateringsavtal.

Exploatoren har tecknat ett plankostnadsavtal med kommunen och kommer
dérmed svara for 97 % av kostnaderna for framtagande av detaljplanen och
erforderliga utredningar inom planomradet. De resterande 3 % star kommunen for
da kommunen 1 projektet agerar exploator 1 samband med utveckling av den
kommunala fastigheten Dorren 4.

I de fall kommunal mark planldggs som kvartersmark erbjuds exploatdren
forvdrva denna, vilket skulle generera markintékter for kommunen. I dvrigt
bedoms projektet ge intdkter genom markanvisning av den kommunala

fastigheten Ddrren 4.
Sammanfattningsvis bedoms planprojektet att bidra med ett positivt
exploateringsnetto.
Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor

Beslutet ska skickas till
Akelius Lagenheter AB
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