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Detaljplan for bostader och service — beslut om planuppdrag
for fastigheterna Verkstaden, Hantverket och Tonfisken med
flera i Storangen i kommundelen Sjodalen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen beslutar att ge kommunstyrelsens forvaltning i uppdrag att
prova ny detaljplan for fastigheterna Verkstaden, Hantverket och Tonfisken med
flera inom kommundelen Sjodalen i enlighet med kommunstyrelsens forvaltnings
tjdnsteutlatande daterat den 11 november 2020.

Sammanfattning

I centrala Huddinge pdgar planering for en omfattande utbyggnad de ndrmaste
aren. I Stordngen pagér en omvandling av omradet till en ny stadsdel som
omfattar bostdder, service, parker, torg och gator, en skola, forskolor, idrottshall
och bollplan. Férandringen har pabdrjats i kvarteren Brandstegen med flera, cirka
650 bostéder och service. Etapp 2 &r pagdende detaljplanering av kvarteren
Fabriken-Forrddet med cirka 1650 bostdder och i etapp 3, kvarteret Aspen med
flera, planeras for skola, forskola, idrott och parkstrak.

Vincero AB har presenterat ett projekt for kommunen med forslag till utveckling
av nastkommande etapp 4, 1 Stordngen. Exploatoren vill préva mdjligheten att
uppfora bostdder och service. Forslaget bor, enligt exploatoren, kunna generera
cirka 1800 bostider.

Syftet med projektet dr att omvandla kvarteren till attraktiva och hallbara
stadskvarter som ett led i utvecklingen av centrala Huddinge. Omréadet foreslas
utvecklas med kvaliteter som dverensstimmer med planeringen i etapp 2. I
gatuplan, framst mot Centralvigen men dven mot andra gator ska verksamheter
tillkomma som erbjuder arbetsplatser och god service till boende.

Det kommer att finnas behov av nirbutik och cirka tva forskolor. Aven omridets
nérpark behover inga i denna etapp. Parken kommer utdver rekreation och andra
ekosystemtjdnster att behdva hantera fordréjning av vattenfloden vid skyfall.

Arbetet kommer att ha en tydlig hallbarhetspréigel, med sérskilt fokus pa social
hallbarhet, ekosystemtjénster, mobilitet och energiforsorjning.

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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Planomrédet ligger inom kommundelen Sjodalen och &r idag ett industriomrade
mellan gatorna Centralvigen, Sjodalsvéigen, Bjorkholmsviagen och Stordngsleden.
Norr om planomradet planeras skola, forskola, idrottshall och ett parkstrak. I dster
angransar planomrédet till det kvarvarande industriomradet och mot véster
angransar omradet till den kommande bostadsbebyggelsen i etapp 2. I séder moter
omrédet Stordngsleden som, efter det att den nya tvérforbindelsen ar klar, kommer
att overga i kommunal dgo och kunna omvandlas till en lugnare gatumiljo.

Forvaltningen ser positivt pd projektet och stravar efter att uppné foreslaget antal
bostdder under forutséttning att:

- tétheten i de kommande bostadskvarteren inte blir hogre én etapp tvéa,
Fabriken Forradet,

- att bostadsgardarna blir tillrackligt stora,

- att ndrparken far en tillracklig storlek som klarar det nya
befolkningstrycket,

- att forskolegardarna erhaller tillrdacklig friyta for barnen,

- att tillrdcklig service erhélls i bottenvaningarna.

Denna etapp 4, Verkstaden-Hantverket-Tonfisken, finns med i1 ”Plan for
samhillsbyggnad och lokalforsorjning 2020 med utblick till 2035

Planforslaget ar forenligt med Huddinge kommuns 6versiktsplan dar planomradet
ar markerat som ett primirt fortdtnings- och utbyggnadsomrade.

Forslag till intentionsavtal mellan kommunen och exploatdren har tagits fram och
hanteras i ett separat drende samtidigt med beslutet om planuppdrag.

En preliminir bedomning dr att genomforandet av planen inte antas medfora en
betydande miljopaverkan. Ddrmed behover inte en strategisk miljobedémning
goras eller miljokonsekvensbeskrivning upprittas.

Kommunstyrelsens forvaltning foreslér att planuppdrag ges med angivna
forutséttningar i1 forvaltningens tjénsteutldtande.

Beskrivning av drendet

Bakgrund och madl

Ett skissforslag pa utformning som ldmnats in av Vincero AB visar pé en
fortsdttning av den stadsstruktur som etapp 1 och 2 har etablerat. Enligt
exploatoren uppskattas forslaget kunna ge ett mojligt tillskott om cirka 1800 nya
bostdder med tva forskolor och service 1 gatuplanen samt en nérpark.

Malet med planforslaget ér att erhalla:
o En blandad stadsdel med bostéder och levande bottenvaningar.
Forbéttrade gaturum och offentliga platser.
Mojliggora etablering av nirbutik.
Forstarkt gronstruktur.
Okad aktivitet med fler métesplatser och trygghet i omrédet.
Mojliggora for tva forskolor med plats for 100-160 barn och LSS-boende.

O O O O O
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o Bidra till nya bostdder och offentlig service 1 ett kollektivtrafiknira ldge
inom influensomrédet for Sverigeférhandlingen.

Projektet kommer att bidra till kommunens 6versiktliga mal ”Bra att bo och leva”
genom ett Okat bostadsbyggande och “Fler i arbete” genom att det tillkommer
kommunal service i form av forskolor och LSS-gruppboende samt lokaler for
verksamhet.
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Planomradets foreslagna avgrdnsning

Planomrédet ar cirka 8,4 hektar stort. Gatumarken i omradet samt fastigheten
Tomtberga 3:61 dgs av Huddinge kommun. Vincero dger idag cirka 80% av
fastigheterna. Witzenmann Sverige AB idr dgare av fastigheten Hantverket 2,
Fastigheten Tonfisken 3 dgs av Celviki Aktiebolag och Huge Bostidder dger
fastigheten Verkstaden 18. Verkstaden 21 dgs av JP Jarn och Plat. Vincero AB har
en muntlig bekriftelse att forvarva samtliga fastigheter inom planomridet innan
detaljplanen antas.

Planeringsforutsattningar
Tidigare stéllningstaganden
Gdllande detaljplaner

For storre delen av Planomrédet géller stadsplan 0126K-55 for industriellt
dndamal med tilliggsplan 0126K-15334 som forhindrar nyetablering av
verksamheter som medfor oldgenhet for ménniskors hélsa. For kvarteret
Tonfisken och Tomtberga 3:61 géller stadsplan 0126K-10347 och detaljplan
0126K-12028 med dndamalen smdindustri och parkering. Vid Sjodalsvigens
nord-sydliga strickning géller stadsplan 0126K-6121 samt vid Bjérkholmsvigens
nord-sydliga strackning géller stadsplan 0126K-9742 och utgdr gatuomrdden,
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allmén plats. Viss kommunal mark inom detaljplan 0126K-11701 kommer ocksa
inkluderas som &r planlagd for allmén plats. Samtliga detaljplaners
genomforandetid har gétt ut.

Overgripande planer

I Huddinge kommuns 6versiktsplan, Oversiktsplan 2030, anges planomradet som
primart fortatnings- och utbyggnadsomrade. Planomradet ingér ocksa i, Fordjupad
oversiktsplan for Stordngen, antagen av kommunfullméaktige ar 2009.

I 6versiktsplanens riktlinjer for geografiska omréden utpekas Stordngen, dir star
bland annat:

”Huvudinriktningen i den fordjupade dversiktsplanen ar att Stordngen vid en
omvandling ska fa ett hogt markutnyttjande. Mélsdttningen ar en blandstad dar
bostdder utgdr huvuddelen, men dir verksamheter som &r forenliga med bostiader
kan fa finnas kvar i omradet. Ett helt omvandlat Stordngen rymmer ungefar 2 300
—3 200 lagenheter. Den ldgre siffran dr om icke storande verksamheter anlédggs i
samtliga kvarter ndrmast Stordngsleden och den hdgre siffran om det blir bostdder
i samtliga kvarter. Huddinge centrum och Storéngen knyts ihop med Sjodalsvigen
som sammanlénkande stréak. Sjodalsviagen utvecklas dessutom till ett bldgront
promenadstrak som fungerar som lénk mellan parker och gronomraden”.
Markparkering ska undvikas.

I 6versiktsplanen redovisas ocksé en strukturplan for Huddinge centrum. Dér
framgar att en motesplats ska tillskapas i Stordngen, den anvisade platsen &r
Stordngens nérpark som inryms i denna etapp.

Ett arbete fOr att ta fram en utvecklingsplan for centrala Huddinge pagér och
samrad planeras ske kvartal 1 &r 2021dar Storéngen ingar. Utvecklingsplanen
syftar till att sékerstélla att 6versiktsplanens intentioner och markanviandning
genomfors och utgor steget mellan oversiktsplan och detaljplan.
Utvecklingsplanen ger en langsiktig sammanhallen inriktning och vision for
utvecklingen av Sjodalen och Fullersta och omfattar strukturer som tar plats och
som inte gar att 16sa inom enskilda planprojekt sdsom gron- och bldstruktur samt
trafiknét. Vidare redovisar utvecklingsplanen stadskvaliteter och en dvergripande
planstruktur samt utgor ett planeringsunderlag for investeringar i offentliga
miljoer, verksamheter och infrastruktur. Utvecklingsplanen kommer gé ut pa
samrad efter arsskiftet. Detta planarbete kommer att ske 1 samklang med
utvecklingsplanens framskridande.
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TECKENFORKLARING

e Bostider. service och

& kontor: verksamheter som vard,
undervisning. hotell. kontor samt
bostider inklusive boendeservice
(till exempel skolor. férskolor.
mindre butiker och dylikt)

Bostider. service och
icke storande verksamheter:
verksamheter som vard. under-
visning, hotell. kontor samt
bostéder inklusive boendeservice
(till exempel skolor. férskolor.
mindre butiker och dylikt)

Park

Fordjupad oversiktsplan for Stordngen, markanvindningskarta, planomradet
ungefdrligt inringat i bldtt.

Ovriga férutsdttningar och underlag

Tidigare har det funnits en mindre livsmedelsbutik ldngs Sjodalsvdgen som
upphorde i samband med planeringen 1 kvarteren Klockstapeln. En ny nirbutik
har efterfragats av boende 1 ndromridet under samridet i1 detaljplanen f6r Fabriken
Forradet. Enligt kommunens handelspolicy, i syfte att 6ka tillgdngligheten till
dagligvarubutiker, minska behovet av bil i samband med varuinkdp och forbéttra
konkurrensen, ska kommunen verka for och ha en generds instédllning till nya
dagligvaruetableringar i bostadsnéra lagen.

Planomrddet

Planomradet dr lokaliserat mellan 800 till 1200 meter frdn Huddinge station och
ligger ddrmed i kollektivtrafiknéra ldge. Omradet berdrs inte av strandskydd,
riksintressen, hdga naturvirden, natura 2000-omréden eller naturreservat. En tidig
bedomning pekar inte heller pé att forslaget inkréktar pa ndgot omrade med
biologisk mangfald, séllsynta arter eller nyckelbiotoper da det idag dr mestadels
hardgjord mark. Forslaget bedoms kunna forstérka grona strdk mellan Huddinge
centrum och gréonomraden mot Linnavigen vidare till sjon Trehdrningen. Aven
en nordsydlig koppling mellan Sorskogens naturomrade och koloniomradet norr
om Apelvagen vidare till smahusbebyggelsen 1 Horningsnis kan forstarkas. Inga
grona samband eller grona kilar paverkas negativt eller reduceras.

Miljokvalitetsnormer for luft bedoms i detta tidiga skede inte Gverstigas inom
planomradet.

I nuldget anses inte omradet vara sd pass drabbat av buller att det har en negativ
effekt pa hédlsan. Genom skdrmbebyggelse mot Stordngsleden och med en
minskad industriverksamhet kommer hela Stordngen att succesivt fa en ldgre
bullernivé dn idag.



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 6(11)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2020-11-11 KS-2020/2087.313

Marken utgérs till storsta del av lera med fyllnadsmassor. Undersokningar av
markfororeningar kommer att ske och dér s behdvs kommer marken att saneras.

Planomrédet ligger i en lagpunkt och marken ar relativt plan och har sma
mojligheter att leda vidare vatten vid stora skyfall. En kvalificerad hjdsattning av
omradet tillsammans med atgirder som ytlig avrinning av regn och avsittning av
ytor inom parkomréiden ingér i forutsittningarna for bebyggelsen. Atgirder
utanfor planomradet kan tillkomma.

Planférslag

Vincero AB har presenterat ett projekt for kommunen med forslag till utveckling
och fortitning av kvarteren Verkstaden, Hantverket och Tonfisken, samt
fastigheten Tomtberga 3:61. Vincero AB vill prova mojligheten att uppfora
bostdder med verksamheter i gatuplan.

Syftet med projektet dr att omvandla kvarteren till attraktiva och hallbara
stadskvarter som ett led i utvecklingen av centrala Huddinge.

Omradet foreslas utvecklas med stadskvaliteter och gestaltningsinriktning som
Overensstimmer med pagiende planering av kvarteren Fabriken-Forradet, dir
utgdngspunkt betraffande variation, kvalitetsnivaer med mera tas utifran forslag
till gestaltningsprogram for kvarteren Fabriken-Forradet. Aven betriffande skala
och stadsstruktur avses projektet dverensstimma med Fabriken-Forradet. Det
kommer att finnas bra underlag for gatuplansverksamheter i omradet, som bade
kan erbjuda arbetsplatser och god service till boende inom stadsdelen. Vision och
strategier frén utvecklingsplanen kommer att behdva arbetas in i projektet.
Fastighetsdgaren har dven deltagit i arbetet med att ta fram utvecklingsplanen.

Med den utveckling som pdgar i Stordngen finns behov av ytterligare tvé
forskolor, varfor det foreslas inom ramen for projektet.

Exploatoren stiller sig positiv till att tillsammans med kommunen utreda och
planera for samhallsfunktioner och service som kan integreras pa ett effektivt satt
in 1 bebyggelsen. Vincero AB idr dven positivt instillda att titta pa hur man kan
integrera olika boendeformer som bland annat studentboende, trygghetsboende
och andra typer av kategoriboende. Upplatelseformerna foreslas bli en blandning
av bostadsritter och hyresritter.

I enlighet med ”Huddinge kommuns mal och budget 2021” ska det byggas med
blandade upplatelseformer i nirheten av vara lokala centrum. Sarskilt fokus
behover laggas pa att mojliggora for fler att dga sitt eget boende genom att det byggs
fler bostadsritter, 4ganderétter och smahus. I denna plan tillskapas inte nya smahus
men i Ovrigt dr det mojligt att fora dialog med exploatdren kring dgandeformer. Dock
sa gar det inte att reglera upplatelseform genom en detaljplan.

Fordjupad 6versiktsplan for Stordngen har tillsammans med planeringen av
kvarteren Fabriken och Forradet pekat pa behovet av en nirpark i omradet.
Samma behov har ocksa framkommit i ekosystemtjdnstanalysen for
utvecklingsplanen. Parken kommer utdver rekreation och andra ekosystemtjanster
att behdva hantera fordréjning av vattenfloden vid skyfall.
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Arbetet kommer att ha en tydlig hallbarhetspragel, med sérskilt fokus pa social
hallbarhet, ekosystemtjénster, mobilitet och energiforsorjning. For att erhalla mer
gronska ska mdjlighet att uppfora ett gemensamt mobilitetshus utredas inom
planarbetet.

Under planarbetet ska bland annat utformning, storlek och placering av
kvartersstrukturer, gator och parker utredas vidare. Grundldggningsforhallanden,
dagvatten- och skyfall kan komma att paverka projektets utformning och
byggnadernas placering. Projektet ska dven samordnas med intilliggande
detaljplanering i etapp 3 Aspen.

Projektet bedoms jamfort med idag utifrdn ekologisk synvinkel bidra positivt med
okad gronstruktur och ekosystemtjanster. D4 marken saneras minskar risken for
laickage av farliga &mnen till grundvattnet, Fullerstadn och Trehdrningen. Omradet
omvandlas fran ett industriomrade till ett bostadsomrade, vilket ockséa leder till en
forbattrad dagvattenhantering. Projektet bidrar till 6kad social hallbarhet i och
med skapande av bostdder, motesplatser, service, forskolor med mera. Omradet
kommer att utformas utifrdn barnens perspektiv. Tva idrottshallar, skolor i
nérheten, parker, parkstrak och utformning av gatustrukturen sker med barnens
bésta for gonen. Omrédets rekreativa virden 0kar jamfort med idag.
Planomradets park och grona strak bidrar ocksa med véilbefinnande, lugn och
fysisk aktivitet. D& industriverksamhet tas bort och ersétts med bostdder paverkas
antalet arbetsplatser. Nya arbetsplatser tillskapas i1 forskolor, nirliggande skola i
Aspen, LSS-boende, butik och 1 verksamheter i bottenvaningarna.
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Strukturskiss med tidiga forslag och idéer kring utformning av kvartersstruktur och stadsmiljo.
Skissen bygger vidare pa och kompletterar tankar fran Fabriken-Forradet. (Skissen gjordes fore

de nyligen antagna riktlinjerna for uteyta for forskoleverksamhet. Struktur och andra fragor
kommer att studeras vidare i arbetet med detaljplanen.) AWL arkitekter
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Idéskiss som foreslar platsbildning och torgmiljé i korsningen Centralvigen/Dalhemsvigen, och i

anslutning till ny nérpark. AWL Arkitekter

Idéskiss i tidigt skede som foresldr platsbildning i korsningen Centralviigen/Sjodalsvéiigen. Hir
skissas dven pd ett generdsare gaturum lings Centralvigen som bdde kan bidra till stadsdelens
grona inslag och till hantering av vattenfloden vid skyfall. AWL Arkitekter

Planprocessen

Standardforfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan dr forenligt med
oversiktsplanen och lénsstyrelsens granskningsyttrande, inte dr av betydande
intresse for allmédnheten eller 1 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen fér inte heller
antas medfora en betydande miljopaverkan.

Forslaget stimmer dverens med kommunens 6versiktsplan och det huvudsakliga
syftet i den fordjupade dversiktsplanen. Ett program bedoms inte nddvandigt.

Plankostnadsavtal ska upprittas innan beslut om planuppdrag och undertecknas
mellan exploatdren 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 forutsittningarna for genomforandet av detaljplanen. Ett mer utforligt
exploateringsavtal kommer att tecknas och godkdnnas i Kommunstyrelsen i
samband med detaljplanens antagande.

Planarbetet kan paborjas under kvartal 1 ar 2021 nér intentionsavtalet tecknats. En
prelimindr beddmning dr att planen kan vara klar for antagande 2:a kvartalet 2023.

En preliminir bedomning ir att f6ljande omraden behdver utredas ndrmare under
planarbetet:

e Placering/storlek/utformning av park/offentliga rum
e Dagvatten och skyfall
e Samordning trafik
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e Parkering och alternativa fardsétt eller mobilitetslosningar sa kallade
mobility managementétgarder.

Barn- och ungdomsperspektivet, sociala konsekvenser
Kulturhistorisk inventering av befintliga byggnader

Milj6teknisk mark- och grundvattenundersékning

Geoteknik

Buller

Kvarvarande industriers paverkan pa planomradet och transporter av
farligt gods

Forvaltningens synpunkter

En prelimindr bedomning &r att genomforandet av planen inte antas medfora en
betydande miljopéverkan. Darmed behover inte en strategisk miljobeddmning
goras eller miljokonsekvensbeskrivning uppriéttas.

Under planarbetet ska forutsdttningarna sammanvagas med avvagningar for att
skapa en hallbar livsmiljo som blir ett positivt tillskott i omradet centrala
Huddinge. Projektet bidrar till en 6kad gronstruktur. Marksaneringar och
forbéttrad dagvattenhantering ger renare miljo. Projektet bidrar till en 6kad social
hallbarhet i och med skapande av bostdder, motesplatser, service och forskolor.

I 6vrigt anser forvaltningen att projektet passar vél in i kommunens dvergripande
visioner om att fortdta med blandade upplatelseformer i kollektivtrafiknéra
omraden samt utgor ett viktigt tillskott av bostdder da planomradet ligger 1
influensomradet for Sparvag syd.

Kommunstyrelsens forvaltning foreslar att planuppdrag ges med ovan angivna
forutséttningar.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Exploatoren ska svara for alla kostnader for framtagande av detaljplanen och
erforderliga utredningar inom planomradet under planeringsskedet vilket ska
regleras 1 kommande plankostnadsavtal.

Intentionsavtal som reglerar eventuella markdverldtelser, genomforandefragor och
exploateringsatgarder ska ocksd upprittas med exploatéren. Exploatoren ska
finansiera all byggnation inom kvartersmark, omradesspecifika anldggningar inom
planomridet samt del av 6vergripande anlédggningar i anslutning till planomradet.
Exploatoren ska dven bidra till allménna anldggningar inom, 1 utvecklingsplanen
for centrala Huddinge, utpekade omraden och anldaggningar.

I samband med att ny detaljplan antas ska exploateringsavtal uppréttas mellan
kommunen och respektive exploator for att ndrmare reglera kostnaderna for de
allménna anldggningarna och 6vriga fragor for genomforandet av detaljplanen.

Ingen storre markforséljning ingér 1 projektet men kommunen kommer fa in
exploateringsbidrag for genomférande av allménna anldggningar. Kommunen
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ager en mindre fastighet inom planomradet som dock inte har optimala
forutsittningar att bebyggas och darfor bedoms ha ett mindre virde.

En omvandling fran industri- till bostadsomrade innebar att mer mark &n i
dagsldaget kommer planldggas som allméin platsmark i form av huvudsakligen
gronytor men dven eventuellt bredare gator, fler gang- och cykelbanor etc. Mer
allmin platsmark innebér 6kade driftskostnader men det gér i dagsldget inte att
svara pa hur stor 6kningen kommer bli. Omfattningen av dessa kostnader kommer
klargdras under planarbetet.

Projektet bedoms, forutom okade driftskostnader for allmén plats, ge ett

nollresultat.
Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
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