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Sammanfattning

Detaljplanen mojliggor uppférandet av tre flerbostadshus som tillsammans
innehaller cirka 80 lagenheter. Planomradet ligger centralt i Skogas, i narheten av
Skogas torg och Mariakyrkan. Utformningen av de nya byggnaderna ska halla hog
arkitektonisk kvalitet och utgora ett vardefullt tillagg av bostader i Skogas
centrum. Byggaktoren &r Fastighetsfordadlarna i Malardalen AB. Genom att
utveckla denna del av Skogas mojliggor detaljplanen for fler bostader i ett omrade
med god service och kollektivtrafik.

Planforslaget ar forenligt med Huddinge kommuns géllande Gversiktsplan for
2050, vilken foreslar att ny bebyggelse ska koncentreras omkring sparstationer
och centrala strak. Det aktuella planomradet har identifierats som ett primart
omrade for fortatning och utbyggnad.

Behov av miljobedomning

Kommunen goér den sammanvégda bedémningen att detaljplanen inte bedéms
kunna ge upphov till betydande miljopaverkan. Bedémningen har gjorts med
beaktande av kriterierna i 5 8 och 10-13 8§88 miljobeddémningsforordningen. En
strategisk miljobeddmning, enligt 6 kap 3 8 miljobalken, behdver darfor inte
upprattas for detaljplanen.

Genomfoérande

Planarbetet genomférs med standardférfarande enligt PBL 2010:990 i dess lydelse
efter 2 januari 2015. Detaljplanens genomférandetid &r fem ar och bérjar den dag
detaljplanen vinner laga kraft. Ansvars- och kostnadsfordelning regleras i
kommande genomfdrandeavtal.

Tidplan

Samrad kvartal 1 2025
Granskning kvartal 3 2025
Antagande kvartal 2 2026
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Detaljplan

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte &r att mojliggora for bostader och lokaler i flerbostadshus i ett
centralt lage i Skogas centrum. Placeringen av bostadshusen i anslutning till
Skogas torg och Mariakyrkan ska bidra till en levande och tillganglig stadsdel.
Gestaltningen av ny bebyggelse ska halla hdg arkitektonisk kvalitet och ta hansyn
till den omgivande bebyggelsen och dess vérden. Bebyggelsen ska &ven bidra till
att oka tryggheten i omradet.

Plandata

Lagesbestamning, areal, markdgoforhallanden och markforhallanden
Detaljplaneomradet ar belaget cirka 300 meter fran Skogas station. Planomradet
omfattar fastigheterna Valvet 3 och del av Fasaden 1, som dgs av Huge Bostéder,
samt en del av den kommunéagda fastigheten Véastra Skogas 1:2. Totalt omfattar
planomradet cirka 4 000 m2, dar Valvet 3 utgor cirka 3 000 m2 och Véstra Skogas
1:2 cirka 1 000 m2.
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Figur 1. Oversiktskarta, planomrédets lage ses markerad i rott.

Planomradet omfattas av Stadsplanen for Skogas X| fran 1964 (0126K-5830) och
ar planlagt for allmant andamal. Skogas utvecklades under slutet av 1960-talet och
praglas av en blandad bebyggelsestruktur med arbetsplatser, bostader och ett
centrumomrade. Bebyggelsen domineras av flerbostadshus i varierande hojder,
med de hogre byggnaderna koncentrerade till centrum och de lagre
flerfamiljshusen i de omgivande omradena.



Figur 2. Planomradets ungefarliga utbredning. lllustration: Huddinge kommun webbkarta.

Bebyggelsen i omradet uppvisar en modernistisk arkitektur typisk for perioden,
med inslag av grénomraden mellan husen. De hogre byggnaderna har platta tak,
medan lamellhusen &r férsedda med sadeltak. Pa den sodra sidan av jarnvagen, i
riktning mot Drevviken, finns en mer smaskalig bebyggelse bestaende av radhus
och fristaende villor. Denna variation i bostadstyper och skala bidrar till omradets
diversifierade karaktéar.

Figur 3. Platsen dar tidigare familjecentralen stod. Illustration: Huddinge kommun webbkarta.
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Beskrivning av detaljplanen

Bebyggelse

Planerad bebyggelse ar strategiskt placerad i centrala Skogas, mellan
Mariakyrkan/Skogas centrum och Létparken i véster. Bebyggelsestrukturen utgors
av tre byggnader med varsitt trapphus. En lokal foreslas i hornet mot Skogas
centrum och Mariakyrkan.
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Figur 4. Oversiktlig illustrationsplan éver foreslagen bebyggelse. llustration: AWL Arkitekter.

Byggnadshdjderna varierar inom bebyggelsen och skapar en tydlig markering i
centrala Skogas med nya visuella perspektiv bade fran torget och parkstraket. Tva
av byggnaderna ar fyra till fem vaningar med sadeltak och den tredje byggnaden,
som blir synlig fran torget, blir atta vaningar- Den Gversta vaningen kommer vara
indragen i forhallande till 6vriga vaningar vilket &ven mojliggor takterrasser runt
om.

Fasaderna mot Skogastorget accentueras med en sockelvaning. Detta bidrar till att
skapa en tydlig och attraktiv entré, dar byggnaden tydligt relaterar till det
offentliga torget och erbjuder en inbjudande miljo for bade boende och besokare.
Fasaderna mot garden ar mindre formella, vilket bidrar till ett mer intimt och
hemtrevligt gardsrum.

Bebyggelsen utformas som en enhetlig struktur mot gangstraken och Gppnar sig
mot de befintliga lamellhusens gard i norr. En 6ppning i sydvast skapar solinslapp



och forbinder garden med parken. Den planerade bebyggelsen omfattar lagenheter
i olika storlekar, fran enrumslagenheter till fyrarumslagenheter.
Upplatelseformerna omfattas inte av specifika regleringar i plankartan. Avsikten
ar att uppna en mangfald av upplatelseformer for att skapa en varierad och
attraktiv boendemiljo.
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Figur 5. Vy frdn Skogas torg, nytt fondmotiv. Illustration: AWL Arkitekter.

Arkitektonisk idé

Ett gestaltningsprogram har tagits fram for detaljplanen som konkretiserar
detaljplanen och byggaktérens ambitioner. I gestaltningsprogrammet finns den
arkitektoniska idén som ska ge den nya bebyggelsen en sammanhallen gestaltning
och koppling till befintlig bebyggelses varden. Den arkitektoniska idén bygger pa
fyra 6vergripande gestaltningsprinciper som nedan beskrivs i mer detalj.

Gestaltningsprincip 1 — Forstdrka strdk och mdlpunkter

Placeringen av de nya byggnaderna ska forstarka befintliga strak till Skogas
centrum, Lo6tparken och andra malpunkter genom tydliga siktlinjer ldngs med
kvarteret men aven genom kvarteret. Bra siktlinjer, genomgaende entréer och fler
boende bidrar till att tryggheten 6kar omradet. En lokal och cykelverkstad
placerade mot Skogastorget med tillhdrande platsbildning ger en ny malpunkt och
fler manniskor i rorelse. Tydliga granser mellan offentligt och privat samt entréer
och framsidor mot straken gor att inga baksidor uppkommer.
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Figur 6. Bilden visar forslag pa platshildning mot Skogastorget. Illustration: AL.

Gestaltningsprincip 2 — Hdnsyn till befintlig bebyggelse

Ny bebyggelsens skala tar hansyn till omgivande bebyggelses skala med fyra och
fem vaningar mot Mariakyrkan och befintliga fyravaningshus i norr.
Bebyggelsetypologin med lameller kopplar an till befintliga lamellhus i
naromradet. Den s6dra byggnaden &r atta vaningar hogt med ett friare lage mot sin
omgivning. Byggnaden tillats sticka ut fran befintlig bebyggelse for att markera
anden av Skogastorget samt forbéattra orienterbarheten.
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Figur 7. Bilden visar hur de olika ytorna kopplar ssmman med sin omgivning. Illustration: AWL.

Gestaltningsprincip 3 — Tillféra mer grénska

Planomradet ligger i anslutning till Létparken och &r idag en impedimentyta utan
funktion. Den nya bebyggelsen bidrar till att befolka platsen och géra den mer
gron. Forgardsmarken och vid de upphéjda uteplatserna skapas ny plantering.
Placeringen av huskropparna med ett slapp i sdder gor att solljus slapps in pa
garden som darmed kan planteras. Mellan kvarteret och Mariakyrkan skapas ett
gront strak som utvecklar de strak som finns dar idag.



Figur 8-9. Bilderna visar pa grén plantering och ljusinslapp pa garden. llustrationer: AWL.

Gestaltningsprincip 4 — Hég arkitektonisk kvalitet

Kvarteret har ett framtradande lage i Skogas centrum och ska darfor ges hog
arkitektonisk kvalitet. Fasadmaterialet ska vara av tra i jordnéra kulQrer.
Sockelvaningen far avvika fran 6vrig fasadgestaltning men ska ha gedigna
fasadmaterial sasom tra, tegel eller puts samt en jordnara kulor. Balkonger mot
allmén plats ska inordnas i ett tydligt rutmdnster och vara sammankopplade med
varandra pa varje vaningsplan.
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Figur 10-11. Bild till véanster visar referenshild bearbetade fasader i tra. Bild till hoger visar pa en
jordnéra grén kulér. Hlustrationer: AWL Arkitekter.

Gardsmiljo och koppling mot allman plats

Bebyggelsen skapar nya vyer fran Skogastorget och Lotparken. De nya fasaderna
och blickfangen starker omradets identitet genom samspelet mellan gréna gardar,
forgardar och parktorget med dess funktioner som lokaler, motesplatser och
mobilitetsytor.

| kvarterets sydostra del anlaggs en hardgjord yta. Denna yta som ar belagen mot
kyrkan och centrum ar avsedd for offentlig anvandning och ligger i anslutning till
en lokal i bottenplan fér en verksamhet som kan behéva en uteservering.
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| kvarterets sydvastra del, mot parken, utformas som en privat yta som &r
integrerad med bostadsgarden. Hojdskillnad hanteras har genom varsamt anlagd
gron slant och 1ag mur.

Bostadsgarden ar visuellt integrerad med den befintliga garden mellan de norra
lamellhusen, den 6ppnar sig &ven i sydvast for visuell kontakt med Lotparken.
Garden har gronytor och funktioner sasom ett gemensamt samlingshus, lek- och
odlingsutrymmen, en gemensam uteplats med grillmojligheter och cykelparkering
placerad i skuggiga omraden. Uteplatsen vid samlingshuset maximerar
eftermiddagssolen och lekutrustningen framjar lek och fysisk aktivitet.

Bottenvaningarnas lagenheter har privata uteplatser som skapar en évergang
mellan bostad och gard. En del av gardsytan ligger inte pa garagebjélklaget, vilket
mojliggor plantering av storre trad. Vegetationsplaneringen skapar en
mangskiktad miljé med trad, buskar och perenner for att framja biologisk
mangfald och skapa sasongsvariationer.

Kvarteret praglas av genertsa forgardsmarkytor pa alla sidor, vilket mojliggor
hantering av hojdskillnader och skapar en mjuk och grénskande 6vergang till den
omgivande miljon. Férgardsmarkens utformning domineras av uteplatser som ar
inramade av gronska. Markytan lutar nedat mot vaster och norr, vilket ger
kvarteret ett upphdjt lage i forhallande till den omkringliggande terrangen.
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Figur 12. Upphéjd gérd med vaxthus och grona slant. Illustration: AWL Arkitekter.

Stadsbild- och landskapsbild

Planférslaget innebar en forandrad stadsbild genom att 6ppna, outnyttjade och
hardgjorda ytor bebyggs. Detta innebar att siktlinjer som tidigare funnits
forsvinner och ersatts av nya. Planforslaget bidrar daremot till att granser mellan
allmén plats och kvartersmark tydliggors och att omradet definieras och befolkas.



De tva nya lamellerna anpassas till befintlig bebyggelse i skala men
attavaningshuset sticker ut i stadsbilden. Det hdga huset har en mer fri placering
gentemot befintlig bebyggelse vilket begransar dess paverkan.
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Figur 16. Sektion B visar p& bebyggelsens struktur sett frén sdder Illustration: AWL Arkitekter.

Befintlig bebygg else och bostads gird
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Ljusforhallanden

Genomforda solstudier visar att goda ljusforhallanden finns for bade den
befintliga och den nya bebyggelsen. Effekten pa den nuvarande bebyggelsen
bedéms vara minimal.

N

21 juni kI 09 21 juni kI 15
Figur 17. Skuggft‘)rhéllanden vid sommarsolstand. Illustration: AWL.

20 mars kl. 09 20 mars kl. 12 20 mars kI. 15
Figur 18. Skuggforhéllanden vid vardagsjamning. Illustration: AWL.

Tillganglighet till bostadshus

Den foreslagna bebyggelsen kommer att inneha tillgangliga entréer och
inomhusmiljoer. Majligheten att tillgodose kraven pa tillganglighet &r god, da
omradet saknar betydande héjdskillnader. Tillgangligheten i byggnaderna och till
byggnaderna hanteras i samband med bygglovsprévningen och i det efterféljande
genomfdorandeskedet. Forslaget mojliggor ang6ring inom 25 meter fran entréerna
via en gata pa innergarden. Parkeringsplatser for rérelsenedsatta finns i nara
anslutning till hissar i parkeringsgaraget.

Raddningstjanst

Detaljplanen mgjliggor god framkomlighet for raddningstjanstens fordon.
Sodertorns brandsvarsforbunds PM 608 och 609 angaende framkomlighet och
brandvattenforsorjning ska beaktas i projekteringen.

Avfallshantering

Avfallshantering kommer att utfoéras i enlighet med kommunens avfallsplan.
Miljorum &r planerat i kvarterets nordvastra horn. Uppstallning och vandmajlighet
for avfallsfordon &r planerat pa kvartersmark. Avstand mellan uppstallningsplats
och miljérum understiger tio meter. Avfallsfordon kor till och fran fastigheten pa
planerad ny gata fran Fabodvagens vandplan



Lek och rekreation
Bostadsgarden ar utformad for att mojliggora placering av lekinstallationer for de
boende i husen.

Offentlig service
Detaljplanen mojliggor for offentlig service.

Kommersiell service
Detaljplanen mojliggor for kommersiell service.

Arbetsplatser
Detaljplanen mojliggor for nya 2 arbetsplatser.

Gator och trafik

Gatustruktur
Bebyggelsen foreslas att fa entréer och kopplingar for gaende och cyklister i flera
riktningar. Pa fastighetens vastra, sodra och Gstra sida finns gang- och cykelbanor
I direkt anslutning till fastigheten.

-

garage med rod linje. Illustration AWL
Infart for biltrafik till garage och angéringsgata, avfallshamtning samt leveranser
sker via en ny allman gata mellan Fabodvégen och det nordvéstra hdrnet av
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fastigheten. Den nya gatan ansluts till Fabodvagens vandplan och gar véster om
Fasaden 1. Gatan blir 5,5 meter bred och far ny belysning som forses med
blandskydd och placeras med hansyn till befintliga fonster. | fastighetens
nordvastra horn finns garageinfart samt vandplan och uppstéliningsplats for
avfallsfordon.

Pa allman plats foreslas ocksa en gata i sydvast-nordostlig riktning mellan Valvet
3 och Fasaden 1. Dér &r det idag ett strak for gaende och cyklister. Den nordéstra
delen av straket utgor ocksa en koppling for motorfordon mellan angdringsgator
pa Fasaden 1. Hela strackan rustas upp i samband med exploateringen och justeras
nagot i sitt lage. Gatan foreslas vara en blandtrafikgata dar gaende, cyklister och
motorfordon samsas pa samma yta for att halla nere gatubredden.

Korbanebredden foreslas vara 3,5 meter. Pa vardera sida om korbanan finns cirka
en meter breda sidoomraden for belysning, dagvattenhantering och snéupplag.

Den smala gatubredden indikerar att motorfordon ska halla lag hastighet, vilket
ocksa forstarks genom materialval. Motorfordonsflédena bedoms bli laga.
Korbanebredden mojliggor inte méte mellan motorfordon men det finns
motesmojligheter pa nagra stallen.

Inom fastigheten foreslas en gata pa innergarden. Gatan mojliggér angoring inom
25 meter fran entréer i alla huskroppar.

Mobilitet och parkering

Forutsattningarna for boende och besokare att valja hallbara transportsétt till den
nya bebyggelsen ar goda. Avstaendet till Skogas station ar cirka 300 meter och
bebyggelsen ligger i direkt anslutning till gang- och cykelstrak.

Planomradet ligger inom zon A enligt Huddinge kommuns parkeringsprogram.
Cykelparkeringsbehovet for foreslagen bebyggelse uppgar till cirka 240
cykelplatser vilka placeras i garaget, i cykelrum i bottenvaningen samt utomhus i
vaderskyddade cykelparkeringar.

Fastighetens lage innebadr att det finns goda mojligheter att genomfora
mobilitetsatgarder som minskar efterfragan pa bilparkeringsplatser.
Mobilitetsatgarder som motsvarar en reduktion pa 30 % av bilparkeringstalet
foreslas. Det innebér att bilparkeringsbehovet ar cirka 32 platser.
Parkeringsbehovet for bil 16ses i parkeringsgarage. Parkeringsplatser for
rorelsenedsatta finns i néra anslutning till hissar i garaget.

Arendeinformation

Planforfarande

Planarbetet bedrivs med ett standardforfarande. Om det bedéms nédvéandigt under
planarbetets gang kan byte av forfarande ske till utokat planforfarande enligt PBL
2010:900. Ett planprogram beddms inte nédvandigt.

Genomforandetid
Genomforandetiden for detaljplanen dr 5 ar. Genomférandetiden borjar da beslutet
att anta detaljplanen vunnit laga kraft. Nar detaljplanens genomférandetid borjar



kan bygglov enligt detaljplanen lamnas. Efter genomforandetidens utgang far
planen andras eller upphdvas utan att rattigheter som uppkommit genom planen
beaktas (4 kap. 40 8 plan- och bygglagen), men planen fortsétter att galla om inte
kommunen andrar eller upphaver planen.

Huvudmannaskap
Kommunen &r huvudman for allmén plats i detaljplanen.

Tidplan

Samrad kvartal 1 2025
Granskning kvartal 3 2025
Antagande kvartal 2 2026

Motiv till detaljplanens regleringar

Planbestammelser
Anvdndningsbestimmelser

| B | Bostader

Kvartersmarken planldggs som bostéder for att mojliggora for tre flerbostadshus i
enlighet med detaljplanens syfte.

| C | centrum

Centrumanvandningarna syftar till att méjliggora for kommersiell service pa
bottenvaningen i enlighet med detaljplanens syfte.

Egenskapsbestdémmelser
Begransning av markens nyttjande
Marken far inte forses med byggnad. Vaderskydd for cykel far

l L T ] uppféras med en hogsta byggnadshojd om 3.0 meter. Aven
utkragande delar som balkonger far inrymmas.

Bestdammelserna som reglerar begrénsning av markens utnyttjande reglerar var
byggnation far uppforas. Mark som &r planlagd som sa kallad prickmark far inte
forses med byggnad da den inte har bedomts lamplig for att uppfora byggnader
pa. Komplement som véaderskyddad cykelparkering samt utkragande delar som
balkong beddms kunna inrymmas.

Marken far endast forses med garage under mark och endast

|~ S S | byggas éver med komplementbyggnader som cykelforrad,
miljorum, vaderskydd och plank.

Sa kallad korsmark syftar till att begransa yta for komplementbyggnader som
cykelforrad och miljorum dar detta bedéms vara lampligt. Utover
komplementbyggnader mojliggors bland annat vaderskyddad, underbyggt garage
och plank.
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Byggnaders anvandning

S1 En lokal for centrumandamal med minsta storlek om 80 kvm i
bruttoarea ska finnas i bottenvaningen mot ost.

Syftet med en lokal i bottenvaningen ar att 6ka tillgangligheten och skapa en plats for
verksamheter.

H6jd pa byggnadsverk
h1 Hogsta totalhdjd &r 52.0 meter Gver angivet nollplan

Totalhojd syftar till att inrymma ett flerbostadshus samt inredd vind.
Bebyggelsens hdjd och volym tillfor stabilitet och stadsmassighet mot Létbacken
samtidigt som byggnaden forhaller sig till omkringliggande byggnaders topografi.

h2 Hdogsta totalhdjd dr 62.0 meter dver angivet nollplan

Totalhojden syftar till att inrymma flerbostadshus. Genom att strategiskt placera
den hogre byggnaden i férhallande till de omgivande lagre byggnaderna skapas en
dynamisk och varierad stadsbild.

hz Hogsta totalhdjd &r 35.0 meter dver angivet nollplan

Totalhojden syftar till att inrymma flerbostadshus samt inredd vind. Totalhdjden
anpassas efter terrangen och bidrar till ett naturligt mote med befintlig bebyggelse
belagen norr och Gster om planomradet.

Utformning
Generella bestammelser inom anvandningsgrans.

Balkong mot allman plats far kraga ut hogst 1,6 meter och ska ha en minsta fri h6jd om
3,0 meter fran markniva.

Bestammelserna mojliggor utkragande byggnadsdelar éver allman plats samt ger en
frihdjd for gatan.

Fasadmaterial ska vara av trd som malas i jordnara kulérer. Sockelvaningen far ha
andra fasadmaterial, till exempel tré, tegel eller puts.

Syftet med bestdmmelsen &r att skapa en enhetlig utformning av fasader i trd i jordnara
fargtoner, anpassade till omgivningen, medan syftet med att anvénda ett annat
fasadmaterial pa sockelvaningen ar att skapa visuell kontrast som framhaver byggnadens
utformning.

Balkonger mot allman plats ska inordnas i ett tydligt rutmonster och vara
sammankopplade med varandra pa varje vaningsplan.

Syftet med bestdmmelsen ar att skapa en enhetlig utformning av balkonger mot allmén
plats.



f1 Minst en tredjedel av taket ska utgoras av vegetationsklatt tak.

Syftet med bestdmmelsen dr att forbattra luftkvaliteten, effektivt hantera dagvatten
och skapa en mer attraktiv livsmilj6. Lagstod: Plan- och bygglagen (2010:900) 2
kap. 38 1 p.

Den Gversta vaningen ska vara indragen minst 3.0 meter fran
fa fasadliv

Syftet med bestdmmelsen &r skapa en estetiskt tilltalande byggnad samt 6ka
ljusinslapp.

£ Tak ska utformas som symmetriskt sadeltak. Hisstopp och flaktrum
3 ska inrymmas inom takfall.

Syftet med att anvénda sadeltak ar att mojliggora effektiv vattenavrinning.
Sadeltak ger en estetiskt tilltalande form som harmoniserar med omradets typologi
och arkitektoniska stil, vilket bidrar till en enhetlig och attraktiv miljo.

Takvinkel
01 Minsta takvinkel &r 25 grader

Bestammelsen reglerar att huvudbyggnadernas tak har en vinkel om minst 25
grader for att mojliggora for sadeltak. Takutformningen bidrar aven till att
byggnaden bryts upp vertikalt med en tydlig topp. Genom regleringen sanks aven
hogsta mojliga niva for takfotens placering.

Utnyttjandegrad
e1 Storsta bruttoarea &r 6500 kvm. Géller inom anvandningsgrans.

Syftet med bestdmmelsen dr att begrénsa den storsta bruttoarean for garage, lokal
for centrumandamal och samtliga flerbostadshus, dar hogst tre hus far ha en total
bruttoarea pd 6500 m? inom planomrédet. Detta sékerstaller en héallbar utveckling,
bevarar gronomraden och framjar en funktionell och attraktiv stadsbild.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnad forran sanering av
markfdroreningar har genomforts och godkaénts.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att markféroreningar avhjélps innan
bebyggelse kan uppforas

Genomforandetid
Genomférandetiden dr 5 r och borjar galla fran och med laga kraft.

| plankartan anges att genomforandetiden &ar 5 (fem) ar fran det datum
detaljplanen vunnit laga kraft. Detaljplan far inte andras, erséttas eller upphévas
mot berdrda fastighetsagares vilja under genomférandetiden.
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Genomfoérandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelning

| detaljplanen &r gatumark utlagt som allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap. Enligt plan- och bygglagen har kommunen som huvudman for
allmén platsmark skyldighet och réattighet att férvarva all allméan platsmark.
Kommunens forvarv av allméan platsmark kommer att ske genom
fastighetsregleringar (markoverlatelser). Lantmaterimyndigheten i Huddinge
kommun genomfor fastighetsbildningsatgérder efter ansokan fran fastighetsagare
sa att de stammer Gverens med plankartan och dess bestammelser.

)

®

\

Figur 20. Karta som visar nddvéandiga markdverforingar for att fastighetsgranser mellan
kvartersmark och allman plats ska stimma 6verens med den foreslagna detaljplanen. Omradet
markerat med rod farg ar allman plats och dverfors till kommunens fastighet. Omradet markerat
med gron farg avses dverlatas till fastigheten Valvet 3.

Ungefarliga arealer for mark anges i tabellen nedan.

Fastighet

Erhéaller mark

Avstar mark

Markanvandning i
detaljplanen

Vastra skogés 1:2

Cirka 1000 kvm

Kvartersmark

Fasaden 1 Cirka 900 kvm Allmé&n platsmark
Valvet 3 Cirka 1000 kvm Kvartersmark
Kommunen Cirka 900 kvm Allman platsmark

Tabell 1. Tabellen redovisar foreslagna fastighetsforandringar.




Rattigheter

Ledningsrdtt

Ratten att anldgga och underhalla allmanna ledningar kan sakerstéllas genom
ledningsrétt eller annan rattighet. Om sa behovs far ledningsratter skapas for att
till exempel allménna vatten- och avloppsanlédggningar samt for
dagvattenledningar.

Inom planomradet finns inga befintliga ledningsratter som paverkas.

Gemensamhetsanldggningar

En gemensamhetsanléggning &r en anldggning som ags och forvaltas av flera
fastigheter tillsammans. Det &r lantméteriet som beslutar om bildande, &ndrande
eller upphavande av gemensamhetsanlaggningar. Inom omradet finns inga
befintliga gemensamhetsanlaggningar. Planférslaget innebar att inga nya
gemensamhetsanlaggningar behovs.

Servitut

Ett servitut ger en fastighet ratt att utnyttja annan fastighet pa ett visst satt. Ett
servitut &r inte tidsbegransat. Det kan till exempel galla ratt till utfartsvég eller att
dra fram ledningar pa annan fastighet. Servitut kan bildas vid forrattning, sa
kallade officialservitut eller genom avtal. Avtalsservitut skrivs med fordel in i
fastighetsregistret.

Inom planomradet finns varken avtalsservitut eller officialservitut. Detaljplanens
genomfoérande innebdr inte behov av nya servitut.

Tekniska fragor

Utbyggnad allmdn plats

Detaljplanen innebaér att det allménna gatunatet behdver byggas ut och en ny
tillfartsvag byggs ut pa fastigheten Vastra skogas 1:2 strax véster om fastigheten
Fasaden 1. | samband med utbyggnaden kommer den befintliga gang- och
cykelbanan behdva anpassas och anslutas till de nya allmanna végarna. Det ar
aven viktigt med utformning och gestaltning av dessa vagar sa att det blir tydligt
vad som utgor gang- och cykelbanor och vad som &r gata for blandtrafik.

Kommunen ansvarar for utbyggnaden. Kostnaden tas ut av exploatéren genom
exploateringsersattning vilket regleras i upprattat intentionsavtal och kommande
exploateringsavtal.

Utbyggnad vatten och avlopp

De nuvarande ledningssystemen for dricks-, spill- och dagvatten har tillracklig
kapacitet for att hantera den utbyggnad av omradet som detaljplanen tillater.
Planomradet ligger inom verksamhetsomradet for Stockholm Vatten och Avfall
AB, som ansvarar for vatten- och avloppsledningar, dagvattenledningar och
anlaggningar som hanterar dagvatten fran kvartersmark.

Elférsérjning

Vattenfall AB ansvarar for elforsorjningen i omradet. Tillkommande bebyggelse
planeras att anslutas till befintligt elnét. Exploatoren bekostar anslutningsavgift
och eventuella kapacitetshéjande atgarder av befintlig transformatorstation.
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Energiférsérjning

Sodertorns Fjarrvarme AB ansvarar for fjarrvarmeledningar inom allmén plats
fram till férbindelsepunkt. Anslutning till fjarrvarmenétet planeras mojliggoras till
den tillkommande bebyggelsen inom planomradet.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Exploatoren star for alla kostnader forknippat med framtagandet av detaljplanen
genom plankostnadsavtal. Exploattren ansvarar och bekostar utbyggnad pa
kvartersmark.

Drift- och gatuunderhdll

Inom detaljplaneplanomradet tillkommer det allmanna gator. Kommunen ar
huvudman for dessa gator i den framtida detaljplanen. Drift och underhall av
allmén plats inom detaljplanen bekostas med skattemedel efter kommunens
driftdvertagande.

Planavgift

Ersattning for planldaggningen tas ut genom ett sérskilt uppréttat plankostnadsavtal
med exploatdren. Ingen planavgift kommer darfor tas ut i samband med
bygglovgivningen.

I exploateringsavtalet anges vilka anslutningsavgifter med mera som blir aktuella
for fastighetségaren.

Bygglovavgift
Nar detaljplanen har vunnit laga kraft har fastighetségaren ratt att soka bygglov
enligt planen. Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens bygglovtaxa.

Vatten och avlopp

Anslutning till det allménna vatten- och avloppsledningsnatet sker enligt
Stockholm Vatten och Avfall AB:s géllande taxa. Avgiften utgors av en
anlaggningsavgift (engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).
Anldggningsavgiften kan enligt VA-lagen debiteras nar Stockholm Vatten och
Avfall har uppréttat och anvisat forbindelsepunkten dér fastigheten ska anslutas
till de allménna ledningarna.

El och tele med mera
Fastighetsagaren betalar anslutningsavgifter for el, tele, fjarrvarme, bredband med
mera och ansvarar for att kontakta respektive ledningshavare for anslutning.

Gatukostnader
Nodvandiga atgarder pa allman plats bekostas av exploatéren och regleras genom
avtal mellan kommunen och exploattren.

Fastighetsbildning

Fastighetsreglering och andra nédvandiga fastighetshildningsfragor handlaggs av
lantmateriavdelningen efter ansokan fran fastighetséagarna. Kostnad for detta
enligt gallande taxa.



Gemensamhetsanldggningar
Exploat6ren bekostar uppréttandet av eventuella gemensamhetsanlaggningar.

Ersdttning vid markférvérv/férsdljning

For markforvarv av Valvet 3 samt del av Vastra skogas 1:2 ska exploatoren
erlagga erséttning i samband med beslut i lantmateriforrattning. Ersattningen
regleras i intentionsavtalet (KS-2023-1949) och regleras vidare i kommande
exploateringsavtal.

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap
Exploatoren ar ansvarig for anlaggande och drift inom kvartersmark samt for
teknisk forsorjning.

Huddinge kommun ansvarar for utbyggnad och drift av allman plats.

Stockholm Vatten och Avfall AB ansvarar som VA-huvudman for allménna
VA-ledningar, allmanna dagvattenledningar och dagvattenanldggningar som avser
att leda bort och ta hand om dagvatten efter att det har fordrojts och renats inom
kvartersmarken.

Sodertérns Fjarrvarme AB ansvarar for fjarrvarmeledningar pa allman platsmark
och kvartersmark fram till férbindelsepunkt.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar pa allman platsmark och pa
kvartersmark fram till verlamningspunkt.

Skanova AB ansvarar for teleledningar pa allmén platsmark och kvartersmark
fram till 6verlamningspunkt.

I Huddinge finns flertalet teleoperatérer som bygger ut fiber och kan erbjuda
bredband till Huddinges invanare med stod av markavtal. Stokab ansvarar for
ledningar pa allméan platsmark och kvartersmark fram till 6verlamningspunkt
inom planomradet.

Avtal

Intentionsavtal har ingatts mellan kommunen och exploattren. Avtalet reglerar
bland annat férutsattningarna for framtagandet av en ny detaljplan och
forutsattningarna for genomforandet av detaljplanen. Ett plankostnadsavtal mellan
kommunen och exploatéren har ingatts for att reglera kostnaderna for
framtagandet av detaljplanen.

| samband med att ny detaljplan antas for Valvet 3 med flera ska ett
exploateringsavtal tecknas mellan kommunen, exploatdren och fastighetsdgarna
inom planomradet.
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Dokumentation och kontroll (upplysningar)

Patraffade markfororeningar ska anmalas till tillsynsmyndigheten. Det finns dven
en skyldighet att anmala efterbehandlingsatgarder till tillsynsmyndigheten innan
atgarder vidtas. Vid patraffad markfororening ska egenkontrollprogram for
uppfoljning av efterbehandlingsatgarder upprattas och redovisas.
Markfororeningar som patraffas ska avhjalpas och marken ska saneras minst till
riktvéarden for kanslig markanvandning.

Planeringsunderlag
Kommunala

Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden.
For planomradet géller Stadsplanen for Skogas X1 fran 1964 (0126K-5830).
Marken inom omradet ar planlagd for allmant andamal.

Planprogram
Detaljplanen har inte foregatts av nagot planprogram.

Grundkarta
Grundkartan ar framtagen av Huddinge kommuns Lantmateriavdelning, daterad
2024-04-24.

Oversiktsplan
Huddinge kommuns éversiktsplan 2050.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Ett PM for undersokning av betydande miljopaverkan har tagits fram dar
kommunen har gjort beddmningen att planforslaget inte medfor betydande
miljopaverkan. PM:et har skickats till lansstyrelsen, som har meddelat att de delar
kommunens beddmning (2024-06-25).

Miljokonsekvensbeskrivning
Ingen miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram, da planen inte bedoms
medféra en betydande miljépaverkan.

Regionala
Regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS 2050).

Utredningar
Utredningar som legat till grund for planforslaget listas nedan.

Dagvatten, Structor, 2024-07-12

Trafikutredning, Trivector, 2025-01-07

Trafikbullerutredning, Akerl6f Hallin Akustikkonsult, 2024-06-07
Markmiljo, Structor, 2024-09-16



e Geoteknik, Structor, 2024-06-12
e Gestaltningsprogram, AWL, 2024-12-03
e Barnkonsekvenschecklista, 2024-10-07

Planeringsforutsattningar

Tidigare stadllningstaganden

Kommunala

Detaljplaner och omréadesbestdémmelser

For planomradet géller Stadsplanen for Skogas X1 fran 1964 (0126K-5830).
Marken inom omradet ar planlagd for allmant andamal.

Planbesked

Kommunstyrelsen beslutade 2020-09-08 87 att ge positivt planbesked. Huge
Bostader sag over sitt byggnadsbestand och sina fastigheter i Skogas och
konstaterade att den tidigare byggnaden, en familjecentral, pa Valvet 3 inte langre
var tjanlig varfor den revs.

Planuppdrag och planprogram
Detaljplanen har inte foregatts av nagot planprogram.

Grundkarta
Grundkartan ar framtagen av Huddinge kommuns Lantmateriavdelning, daterad
2024-04-27.

Oversiktsplan

Detaljplanen féljer riktlinjerna i kommunens gallande oversiktsplan (OP 2050),
som pekar ut omradet som lampligt for bostadsutveckling. Oversiktsplanen
betonar dven omradets potential att forbattra stadskvaliteter och 6ka den sociala
sammanhallningen.

Utvecklingsplan

Planforslaget foljer ocksa intentionerna i Utvecklingsplan for Skogas och
Trangsund. Dar ar omradet ar utpekat som omrade for fortatning i
kollektivtrafiknéra lagen.

Investeringsprojekt

En upprustning av Skogastorget genomfors som investeringsprojekt under 2025,
beslutat av Kommunstyrelsen 2024-06-19. Upprustningen finns med i
kommunens parkprogram (2015). Skogastorget planeras att rustas upp for att bli
attraktivt stadsdelstorg.

Regionala

Regionplan

Den regionala utvecklingsplanen (RUFS 2050) identifierar platsen som ett omrade
med god Kkollektivtrafik och potential for tatare stadsutveckling, inom 300 meter
fran Skogas station.
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Strategier for dessa lagen inkluderar att utnyttja basta kollektivtrafiklagen for tét
bebyggelse, komplettera och fortata befintlig bebyggelse utifran lokala
forutsattningar samt planera for mangsidiga och funktionsblandade miljcer.
Planeringen syftar aven till att skapa ett varierat bostadsbestand for hushall med
olika behov och effektivisera anvandningen av parkeringsplatser.

Ovriga foérutsittningar

Riksintressen
Detaljplanen berdrs inte av nagra riksintressen.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken
Detaljplanen berors inte av nagra hushallningsbestammelser enligt 3 kap.
miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

Miljékvalitetsnormer fér vatten

Dagvattnet inom detaljplaneomradet avvattnas till sjon Magelungen och vidare
nedstroms till Drevviken som bada omfattas av miljokvalitetsnormer. Bada
vattenforekomsterna ska enligt faststallda miljokvalitetsnormer uppna god
ekologisk status ar 2033 samt god kemisk ytvattenstatus ar 2027 med undantag for
kvicksilver och kvicksilverféroreningar samt bromerade difenyletrar som anses
omojligt.

Magelungens och Drevvikens ekologiska status beddms otillfredsstallande med
hanvisning till vergddning som utslagsgivande miljokonsekvenstyp.

Den sammanvagda bedémningen for statusen for sarskilda fororenade amnen ér
mattlig i bada vattenférekomsterna. | Magelungen beror det pa att koppar och
icke-dioxinlika PCB:er ej uppnar god status. | Drevviken beror det pa icke-
dioxinlika PCB:er.

Den kemiska statusen for bade Magelungen och Drevviken nar inte upp till
godkand niva. Om man inte inkluderar "6verallt dverskridande prioriterade
amnen" &r det framst Perfluoroktansulfon (PFOS) och tributyltin (TBT) som
hindrar att god kemisk status uppnas i dessa vattenforekomster.



Miljékvalitetsnormer for luft

Modelleringar utforda av SLB analys pé& uppdrag av Ostra Sveriges
luftvardsforbund har anvénts for att bedéma luftkvalitet. Enligt kartlaggning av
arsmedelhalter uppgar halterna av kvavedioxid (NO) inom planomradet till
5-10 ug/m?®. Miljokvalitetsnormen &r 40 ug/m? och miljokvalitetsméalet 20 ug/m?.
Halterna for PM10 uppgér till 10-15 ug/m? inom planomradet.
Miljokvalitetsnormen for P10 &r 40 ug/m? och miljokvalitetsméalet ar 15 ug/m?.
Luftkvaliteten i omradet ar god och férsamras inte av exploateringen.

Miljékvalitetsnormer fér buller

Jarnvigen och Osterleden ar de framsta kallorna till trafikbuller i naromradet.
Avstanden fran dessa till planomradet ar dock relativt stort och enligt kommunens
bullerkartlaggning (2021) uppgar bullernivaerna inom planomradet till 45-50
dBA.

Miljo

Naturvdrden

Platsen ar idag en obebyggd 6ppen grus- och grasyta med inslag av buskar och
trad langs den sodra delen av planomradet. Inga sérskilda naturvarden bedoms
finnas pa platsen.

Rekreation

Planomradet hyser inga rekreationsvarden. I anslutning till planomradet finns
L6tparken som har lekplats och multisportyta for barn i olika aldrar. | narheten
finns ocksa Skogashallen och Skogas racketcenter.

Strandskydd
Det finns inget strandskyddat omrade inom planomradet.

Ekosystemtjcinster

Planomradet erbjuder inte manga ekosystemtjanster idag eftersom det inte finns
sarskilt mycket gronska pa platsen. De buskar och trad som aterfinns erbjuder
dock viss luftrening, bullerd@mpning och reglering av lokalklimatet. Den grusade
ytan tillater viss infiltration och darmed fordréjning och rening av dagvatten.

Dagvatten

Planomradet bestar huvudsakligen av icke-hardgjord yta idag som grés- och
grusytor dar en del av dagvattnet kan infiltrera, fordréjas och renas. Flode fran
kvartersmark vid ett 10-arsregn utan klimatfaktor &r idag 22 I/s, och for
dimensionerande regn (20-arsregn) med klimatfaktor 1,25 &r flodet 34 1I/s. For
allmén platsmark &r motsvarande floden 6 I/s respektive 10 I/s.

Fororeningsmangderna i dagvattnet fran hela planomradet fore exploatering visas
nedan.
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Amne Nulage [kg/ar]
P (fosfor) 0,115

N (kvave) 1,4

Pb (bly) 0,0052

Cu (koppar) 0,0099

Zn (zink) 0,0272

Cd (kadmium) 0,000191
Cr (krom) 0,00273

Ni (nickel) 0,00175

SS (suspenderad substans) 16,2

Olja 0,229

BaP (benso(a)pyren) 0,0000069
TBT (tributyltenn) 0,00000176

Tabell 2. Féroreningsbelastning (kg/ar) fran utredningsomrédet (kvartersmark och allméan
platsmark) i nuldget enligt fororeningsberékning i dagvattenutredning (Structor, 2024).

Geotekniska forhallanden

Geologiska férhdllanden

Jordlagerféljden inom utredningsomradet utgérs huvudsakligen av fyllningsjord
ovan torrskorpelera ovan silt ovan friktionsjord/moran pa berg. Fyllningen
innehaller grus, sand, silt och lera. Maktighet varierar mellan cirka 0,5 meter och
2,5 meter dar de storsta maktigheterna forekommer inom planomradets centrala
del. Torrskorpeleran forekommer i omradet véstra och norra del, silten
forekommer i omradets centrala och Gstra del.

Bergoverytan har patraffats pa en niva mellan cirka +31 och +27 inom omradet,
dar berget ligger som hogst i omradets norddstra del och som lagst i omradets
norra del. Sprickor i berget har inte patraffats vid undersokningar.

Planomradet beddms inte vara skred- eller raskansligt och nagra betydande
markséttningar bedoms inte forekomma. Enligt utférd provtagning underskrider
bergmaterialets sulfidsvavelhalter 500 mg/kg vilket innebér att det beddms vara
inert och inte utgér nagon forsurande risk.

Markradon
Enligt SGU:s karta 6ver gammastralning uran visar utredningsomradet en uranhalt
pa mer an 68 Bq/ kg, vilket klassas som ett hogriskomrade for radon.

Hydrologiska férhallanden

Hydrologiska férhallanden

Grundvattennivan har uppmatts vid tva tillfallen under februari 2024. Trycknivan
lag da mellan +31,0 och 31,3. | planomradets vastra del, nedanfor slanten, ligger
markytan som lagst pa nivan +29,5. Eftersom uppmatta nivaer ligger 6ver denna
niva ar det sannolikt inte ett grundvattenmagasin som uppmatts i réren, utan det &r
troligtvis markvatten med stromningsriktning vasterut mot lagre liggande terréng.
Forekomsten av torrskorpelera visar dessutom att vattennivan ligger pa lagre



nivaer under stor del av aret. Det finns inga vardefulla grundvattenforekomster i
eller i narheten av planomradet.

Markavvattning
Planomradet omfattas inte av ndgot markavvattningsforetag.

Halsa och sakerhet

Férorenad mark

Enligt Lansstyrelsen EBH-underlag finns inga noteringar om missténkt fororenade
verksamheter pa eller i narheten av planomradet.

Utredning och provtagning av jord genomfdrdes i februari 2024 pa fastigheten
Valvet 3. | tva prover forekom det fororeningar med halter dverskridande
riktvardet for kanslig markanvéandning (KM) (se figur 22).

I en punkt férekom det PCB i halt av 0,012 mg/kg, vilket 6verskrider riktvérdet
for KM som ar 0,008 mg/kg.

I naturlig jord uppmattes kobolt i halt 6ver KM i en punkt. Uppmétt kobolthalt &r
17,5 mg/kg och riktvardet for KM &r 15 mg/kg. Eftersom halten forekommer i
lera beddms det handla om en naturligt forhojd halt av kobolt, vilket &r vanligt i
leror i Stockholmsomradet. For naturliga jordar bedoms medelvardet vara en
representativ grund for bedémning av halterna. Baserat pa de 6 prover som tagits i
naturlig jord inom Valvet 3 & medelhalten for kobolt 11 mg/kg TS.

KT A R e
Teckenforklarning
Provpunkter jord

@  Underskrider bostadsmark, <KM
( [o] b ider i >KM, <MKM
@  Overskrider industrimark, >MKM "
E Planomrade
Planerade byggnader A

Figur 21. Placering och resultat av provtagning av jord. Gula punktef visar patraffade
fororeningshalter dverskridande riktvéarden for kanslig markanvandning (Miljéteknisk utredning
och riskbeddmning Valvet 3, Structor 2024).

Lukt
Inga verksamheter finns i eller i narheten av planomradet som orsakar
luktstorningar.
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Buller
Enligt kommunens bullerkartlaggning fran 2021 6verstiger den dygnsekvivalenta
ljudnivan fran vag- och spartrafik inte 50 dBA nagonstans inom planomradet.

Stomljud och vibrationer
Det finns ingen risk i planomradet foér vibrationer eller stomljud som Gverstiger
aktuella riktlinjer. Avstandet till jarnvagen ar ungefar 200 meter.

Risk for rad, skred och erosion

Planomradet bedoms inte vara skred- eller raskansligt tack vare avsaknad av
skredbenégna jordar. Slanten i omradets vastra del bedoms i befintlig utformning
vara stabil.

Oversvémning

Planomradets markniva varierar mellan +33,5 och +30,0 med en sluttning i vastlig
riktning, vilket ger gynnsamma avrinningsférhallanden ut fran planomradet.
Bidragande avrinningsomrade &r relativt litet.

Vid ett 100-arsregn ansamlas en volym om 10 m?® med varierande djup inom
Valvet 3. Vattnet avrinner sedan mot parkeringen vid Skogashallen och vidare
langs Osterleden mot en storre lagpunkt vid trafikplats Skogas.

Virmedéeffekt
Planomradet &r inte identifierat som ett riskomrade for urbana varmeoar i
oOversiktsplanen.

Byggnadsfritt avstdnd till statlig vég och jédrnvig
Planomradet angréansar inte till statlig vag eller jarnvag och omfattas inte av
byggnadsfritt avstand.

Farligt gods
Nynésbanan, som ar en rekommenderad jarnvag for farligt gods, ligger cirka 200
meter 6ster om planomradet.

Stérande verksamheter
Detaljplaneomradet omfattar inga storande verksamheter. Detaljplanen paverkas
inte heller av omkringliggande verksamheter.

Kulturmiljo

Kulturmiljévéirden

Huddinge kommun har ett kulturmiljéprogram (2019-05-27) som belyser sarskilt
vardefulla kulturmiljoer. Planforslaget grénsar direkt till Mariakyrkan och syftar
till att harmonisera ny bebyggelse med den kyrkans historiska och kulturella
varde, vilket forstarker omradets attraktivitet och tillganglighet. Vid nasta skede i
planprocessen kommer en antikvarisk bedémning att genomforas i enlighet med
Huddinge kommuns kulturmiljéprogram.

Fornlémningar
Inga kénda fornlamningar finns i eller i anslutning till planomradet.



Social héllbarhet

Alla detaljplanearbeten ska bedéma vad forslaget far for paverkan pa barn och
unga. En checklista har darfor fyllts i och finns som bilaga till planhandlingarna.
Genomforandet av detaljplanen innebér att fler personer kommer att kunna bo
centralt och fa tillgang till utbudet av service, kultur och aktiviteter som Skogas
centrum erbjuder. Planomradet ligger aven nara till pendeltag och grénomraden.
Detaljplanen bidrar till att uppna en social blandning i omradet och 6ka den
sociala sammanhallningen genom att tillnandahalla ett stort antal mindre
lagenheter som idag saknas i omradet. Barnchecklistan konstaterar dvergripande
att planforslaget har potential att bidra till social hallbarhet genom att erbjuda en
ny typ av upplatelseform som i nulaget saknas i kommunen och som ocksa kan
mota de framtida bostadsbehoven.

Tillkomsten av bostader och lokaler bidrar till mer liv och rorelse i omradet, vilket
Okar tryggheten. Planforslaget har stora mojligheter att forstarka och utveckla en
plats som idag upplevs som otrygg.

Omradet omfattar viktiga malpunkter sasom ett centrum, kyrka, park, parkstrak
och racketcenter, vilka tillsammans skapar en attraktiv miljo for invanarna.
Planforslaget uppréatthaller och forstarker de sociala vardena i omradet genom att
anpassas till den befintliga typologin och infrastrukturen. Genom att integrera nya
bostader i narheten av Skogas centrum och rekreativa malpunkter, sékerstalls att
invanarna fortsatt far tillgang till viktiga sociala och rekreativa resurser.

Offentlig service
Ingen offentlig service finns i dagslaget inom planomradet.

Offentlig service i form av skolor och férskolor finns inom nara avstand fran
platsen (cirka 150-250 meter) och kan nas till fots.

Kommersiell service
Detaljplanen mojliggor for kommersiell service.

Arbetsplatser

Inom planomradet har det tidigare funnits en familjecentral, men verksamheten
har nu upphort och den befintliga byggnaden har rivits. Det aktuella planforslaget
tillater en lokal i bottenvaningen, vilket éppnar for méjligheten att ateruppta
nagon form av verksamhet i framtiden.

Arbetsplatser finns i naromradet, bland annat i Skogas centrum och kopplade till
omkringliggande skolor, férskolor och idrottshall.

Trafik

Forutsattningarna att na planomradet med hallbara transportmedel ar goda. Skogas
station med pendeltag och busshallplatser ligger pa fem minuters gangavstand
fran planomradet. Kvarteret ansluter till gang- och cykelstrak at alla riktningar.
Nara planomradet finns utpekade regionala cykelstrék langs Osterleden och
Storvretsvagen. Gang- och cykelstrak i fastighetens direkta narhet gar genom
Lotparken helt separerade frdn motorfordonstrafik.

Huddinge




Narmsta allménna gata ar Fabodvéagen som &r en atervandsgata med laga
trafikfloden. Inom fastigheterna Fasaden 1 och 2 finns kvartersgator som kopplas
samman av korbara ytor pa allman plats. Utformningen av detta strak ar otydligt
da gang- och cykelbana inte tydligt avskiljs fran gata.

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Detaljplanen innebéar en &ndrad markanvandning jamfért med géllande
detaljplaner och forutsatter att den del av kommunens fastighet Véastra Skogas 1:2,
som omfattar cirka 1000 m?, som utgor kvartersmark dverfors till Valvet 3 genom
fastighetsreglering.

Inom planomradet finns sedan tidigare inga ledningsrétter eller
gemensamhetsanlaggningar som paverkas.

Fastighetsreglering och andra nédvéndiga fastighetsbildningsfragor handlaggs av
lantmateriavdelningen efter ansokan. Detta kan ske efter att detaljplanen vunnit
laga kraft. Kostnad for detta enligt gallande taxa.

Miljo

Undersékning om betydande miljopaverkan

Kommunen har gjort den sammanvagda beddmningen att detaljplanen inte
bedéms ge upphov till betydande miljopaverkan enligt vad som avses i
miljobalkens 6 kap. Bedémningen har gjorts med beaktande av 5 och 10-13 8§
miljobedomningsférordningen. En strategisk miljobedémning enligt 6 kap 3 §
miljobalken behdver darfor inte upprattas for detaljplanen.

Motivet till stallningstagandet grundar sig pa att planomradet bestar av en tidigare
bebyggd grés- och grusyta centralt i Skogas som pekats ut som lamplig yta for
fortatning i oversiktsplanen. Omradet omfattas inte av nagra riksintressen eller
andra skydd. Planforslaget forvantas tillfora gronska och forbéattra hanteringen av
dagvatten och skyfall samt minska flodet av vattenféroreningar till recipienterna.
Patraffad fororening kan hanteras genom schaktning och detaljplanen bedéms inte
medfdra nagra halsoproblem eller risker.

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning att detaljplanen inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan enligt yttrande daterat 2024-06-25.

Riksintressen enligt miljobalken
Den foreslagna markanvandningen ar forenlig med bestammelserna om
hushallning av mark- och vattenomraden enligt 3 och 4 kap. miljobalken.

Miljokvalitetsnormer for vatten
Planomradet har goda forutsattningar for lokalt omhéandertagande av dagvatten.
Enligt foreslagna l6sningar i dagvattenutredningen minskar fororeningsméngden



for alla &mnen vilket 6kar mojligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna i
recipienterna.

Miljokvalitetsnormer for luft
Luftkvaliteten i omradet ar god och bedéms inte forsamras av exploateringen till
en betydande grad.

Miljokvalitetsnormer for buller

En viss 6kning av trafikbuller forvantas till foljd av det 6kade antalet bostéder i
omradet och den nya véagdragningen. Enligt den bullerutredning som tagits fram
(Structor, 2024) 6verskrids dock inte riktvardena for vare sig de befintliga eller de
nya bostaderna.

Naturvarden
Utveckling av platsen innebar nya inslag av gronska i form av biotoptak,
vaxtbaddar och innergard.

Rekreation
Planforslaget antas bidra med nya motesplatser centralt i Skogas och i anslutning
till Lotparken och Skogas torg. | dvrigt ingen paverkan pa de rekreativa vardena i
naromradet.

Ekosystemtjanster och ekologisk kompensation

Detaljplanen antas inte bidra med nagon mérkbar forandring vad galler utbudet av
ekosystemtjanster pa platsen. De befintliga buskarna och traden ersétts med annan
gronska vilket erbjuder liknande luftrening, bullerddmpning, pollinering och
reglering av lokalklimatet. Rening och fordrojning av dagvatten sker i vaxtbaddar.

Dagvatten
Utgangspunkten for dagvattenfragan i planarbetet har varit kommunens
dagvattenstrategi.

For att uppfylla kommunens krav om att dagvattenfléden inte ska dka efter
exploatering krévs en fordrojningsvolym om 25 m2 for kvartersmark och 5 m2 for
allmén plats enligt utférda flodesberakningar i dagvattenutredningen (Structor,
2024).

Fordrojning och rening av dagvatten foreslas inom kvartersmark hanteras genom
nedsankta véaxtbéaddar, vilket ar en plats- och reningseffektiv metod for att
omhénderta dagvatten. VVaxtbaddar ar vegetationsbeklddda markbaddar med
fordréjnings- och Gversvamningszon dar dagvatten tillats infiltrera och renas. For
hantering av dagvatten pa allman plats foreslas ett krossdike samt ett svackdike.
Dagvattenhantering inom kvartersmark kommer regleras i mark- och
genomforandeavtalet.
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Figur 22. Foreslagen dagvattenhantering. Illustration: Structor.

For planerad situation med dagvattenatgarder minskar féroreningsmangderna fran
omradet mot recipienten for samtliga undersokta fororeningar.

. Efter exploatering
Amne (forandring) [kg/ar]
P (fosfor) 0,0373 (-68%)

N (kvave) 1,02 (-27%)

Pb (bly) 0,00128 (-75%)

Cu (koppar) 0,00515 (-48%)

Zn (zink) 0,00844 (-69%)

Cd (kadmium) 0,000078 (-59%)
Cr (krom) 0,00231 (-15%)

Ni (nickel) 0,00117 (-33%)

SS (suspenderad substans) 9,8 (-40%)

Olja 0,066 (-71%)

BaP (benso(a)pyren) 0,00000181 (-74%)
TBT (tributyltenn) 0,00000107 (-39%)

Tabell 3. Féroreningsbelastning fran planomradet (bade kvartersmark och allmén plats) efter
exploatering inklusive foreslagna atgarder. Forandring jamfort med befintlig situation inom
parentes. Med foreslagna dagvattenatgarder minskar alla féroreningsmangder [kg/ar] efter
exploatering.



Geotekniska forhallanden

Geologiska forhallanden

Det sodra huset forses med kéllare och det vastra huset med garage som stracker
sig ut under planerad bostadsgard. Fardiggolvniva i dessa delar planeras till +30,4.
Det 6stra husets golvniva planeras till +34,4. Bergoverytan varierar mellan +31
och +27 inom omradet vilket innebar att befintlig fylining och jordlager schaktas
ur i aktuella delar.

Bergschakt kan bli aktuellt i begransad omfattning. Analyser av bergprover visar
att berget klassas som inert med avseende pa svavel och darmed inte innebar en
risk for férsurande bergmassor.

Efter utbyggnad kommer marknivan pa bostadsgarden ligga pa +34,1 meter. |
planomradets norra del, langs angoringsvégen, planeras inga forandringar av
marknivan.
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Figur 23. Sektioner av bebyggelse. Vy fran Lotbacken (soderifran) hogst upp och vy fran
Mariakyrkan (6sterifrén) langst ned. Illustration: AWL Arkitekter.
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Markradon

Omradet ligger inom hogriskomrade for markradon. Den vastra och sodra
byggnaden, som uppfors pa ventilerad kallar- eller garagevaning, erhaller en
radonsaker grundkonstruktion. FOr den Ostra byggnaden rekommenderas
provtagning avseende radonhalten for att avgora lamplig grundkonstruktion.
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Hydrologiska forhallanden

Grundvatten och geohydrologi

Vattnets tryckniva har uppmatts mellan +31,0 och +31,3 och i planomradets
vastra del ligger marknivan pa +29,5. Det vatten som uppmatts i installerade
grundvattenrér beddms darmed vara markvatten med stromningsriktning vésterut.
Foérekomsten av torrskorpelera styrker denna bedémning.

Planférslaget paverkar inte avrinningsforhallanden utanfor planomradet, utan
avrinning kommer fortsatt ske i vastlig riktning mot lagre liggande terrang.

Det finns inga grundvattenférekomster som omfattas av miljokvalitetsnormer
inom eller i narheten av planomradet. Det finns inte heller nagra
markavvattningsforetag som paverkas av planforslaget.

Halsa och sdkerhet

Fororenad mark

Uppmétta halter av fororeningar underskrider generella riktvarden for
bostadsmark med undantag for tva punkter. | norra delen av Valvet 3 patraffades
PCB i ytlig fyllnadsmassa. Eftersom uppmatt halt dverstiger riktvarden for kanslig
markanvandning behdver fororeningen atgardas. Detta bedéms kunna utforas
genom schaktsanering i samband med grundldggningsarbeten.

Den punkt dér halt av kobolt 6ver riktvardet for kénslig markanvandning
uppmattes i naturlig jord bedéms inte krava nagra atgarder eftersom medelhalten i
leran underskrider riktvéardet. For att sakerstalla att markfororeningar avhjalps
infor byggnation har en planbestdammelse om villkor for startbesked lagts till i
plankartan.

Buller

En viss 6kning av trafikbuller forvantas som en foljd av 6kat antal bostéader i
omradet och ny angdringsvag. Trafikdkningen bedéms dock inte paverka
ljudnivaerna i sadan utstrackning att riktvardena for befintliga bostader inte langre
skulle uppfyllas.

Enligt bullerutredningen (Akerlof Hallin Akustikkonsult AB, 2024) éverskrids
inte 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad for vare sig befintliga eller nya
bostadshyggnader inom omradet. Den ekvivalenta ljudnivan 6verskrider inte 50
dBA och den maximala ljudnivan beréknas inte 6verskrida 70 dBA vid befintliga-
eller ny bostadsgard.

Ras, skred och erosion
Planfdrslaget beddms inte leda till risk for ras, skred eller erosion.

Oversviamning

Planforslaget innebér att mindre befintliga lagpunkter (cirka 10 m®) byggs bort
vilket medfor att skyfallsvatten, som vid befintliga férhallanden ansamlas inom
planomradet, kommer avledas nedstroms. En viss volym skyfallsvatten kan



fordrojas i nedséankta vaxtbaddar. Skyfallsvatten rinner fran planomradet via
Skogashallens parkering mot en stor lagpunkt vid trafikplats Skogas.

Den nya bebyggelsen tar inte skada eller orsakar skada vid en skyfallshédndelse.
Planomradets bidragande volymer nedstroms anses forsumbara.

Klimatanpassning

Planforslaget antas tillfora gronska pa bostadsgarden och i vaxtbaddar. Utéver
dess positiva effekt pa dagvatten- och skyfallshanteringen bidrar det dven till viss
del till lokal temperaturreglering.

Klimatpaverkan

En viktig aspekt nar det galler klimatpaverkan och exploatering ar lokalisering av
projektet. Denna exploatering sker i ett stationsnéra lage med mycket goda
mojligheter till hallbart resande. Av de véxthusgasutslapp som produceras inom
Huddinges granser star trafiken for nastan 60 procent av utslappen.

Exploateringen skapar en 6kning pa cirka 70 fordon per dygn pa Fabodsvégen
(Trivector rapport 2024:55). Detta bidrar till 6kade utsléapp av véxthusgaser. Dock
har trafikokningen begransats med hjalp av ett mobilitetsprogram som framjar
gang-, cykel och kollektivtrafik.

For att arbeta mot kommunens miljoprogram och nationella miljémal har
exploatdren tagit del av Huddinges checklista for miljéanpassat byggande.
Checklistan ar ett verktyg for exploatoren att redovisa hur de arbetar med
materialval, resurshushallning, energiférbrukning med mera med syftet att styra
mot en hallbar utveckling.

Administrativa fragor

Detaljplanen har tagits fram av Samhallsbyggnadsavdelningen under ledning av
plansektionen och i samarbete med mark- och exploateringssektionen samt trafik
och landskapssektionen.

Yusuf Mohamed

Planarkitekt
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