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KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2020-10-21 KS-2020/1722.313

Handlaggare
Evelina Oberg Kommunstyrelsen
Evelina.Oberg@huddinge.se

Detaljplan for flerbostadshus och férskola — beslut om
planuppdrag for fastigheterna Asken 1 och 4, Hangbjorken 1-7
samt delar av Horningsnas 1:1

Forslag till beslut

| Kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen beslutar att ge kommunstyrelsens forvaltning 1 uppdrag att
prova ny detaljplan for fastigheterna Asken 1 och 4, Hiangbjorken 1-7 samt delar
av Horningsnés 1:1 inom kommundelen Sj6dalen i1 enlighet med
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutldtande daterat den 9 september 2020.

Sammanfattning

Huddinge kommun é&r inne 1 intensiv utvecklingsfas och JM AB har presenterat ett
projekt for kommunen med forslag till utveckling och fortétning av ett befintligt
villaomrade 1 centrala Huddinge. Initialt vill exploatéren prova mojligheten att
uppfora cirka 260 bostidder. Med den utveckling som pégér i Stordngen finns
behov av en forskola varfor det foreslas inom ramen for projektet.

Planomrédet ligger inom kommundelen Sjodalen i centrala Huddinge och bestar
av ett villaomrdde mellan gatorna Centralvigen och Apelvédgen. I Gster angransar
planomrédet till kommunens storre utvecklingsomrade, Stordngen med en
pagaende omvandling frén industri till bostéder, skolor och service.

Forvaltningen ser positivt pa projektet som har potential att bidra med en
fortitning med nérhet till service, centrum och parkmiljoer.

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

Forslag till intentions- och markanvisningsavtal mellan kommunen och
exploatdren har tagits fram som hanteras i ett separat drende samtidigt som
beslutet om planuppdrag.

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

HUDDINGE KOMMUN

Postadress Besék huddinge@huddinge.se
Huddinge kommun Kommunalvagen 28 Tfn vx/ 08-535 300 00 www.huddinge.se
Kommunstyrelsens férvaltning

141 85 Huddinge
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Beskrivning av drendet

Bakgrund och mal

Ett tidigt forslag pa utformning som ldmnats in

av JM visar pa ett mgjligt tillskott om cirka 260 nya bostdder samt en forskola
med tillhorande gard for mellan 80-100 barn pa fastigheterna.

Planomradets foreslagna avgrdansning

Planomradet bestar av de privatdgda fastigheterna Hangbjorken 1-5, Asken 1 och
4 samt kommunala fastigheterna Hangbjorken 6-7 och del av fastigheten
Horningsnds 1:1. Planomrédet uppgar till totalt cirka 16 000 kvm.

Exploatoren fick ett positivt planbesked for fastigheterna Hangbjorken 1-3 samt
Asken 1 och 4 den 5 december 2018 (KS-2017/2567.313). Kommunstyrelsen gav
medskicket att i mdjligaste man ska dven kommunens fastigheter Hangbjorken 4-
7 inga i planomradet.
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Planeringsforutsattningar

Tidigare stdllningstagande

Planomradet omfattas av detaljplan for Horningsnis parkhem, fran 1927. Marken
inom planomrédet dr avsedd for friliggande villafastigheter med en maximal
fastighetstorlek pa 1300 m?.

Planarbetet har initierats av JM som ldmnade in ett forslag om att bebygga
omradet med flerfamiljshusen. Exploatoren har villkorade kopeavtal med
fastighetsigarna till fastigheterna Hangbjorken 1-5 samt Asken 1 och 4.
Kommunen d&mnar markanvisa del av fastigheterna Hangbjorken 6 och 7 samt del
av Horningsnds 1:1 for privat forskola till en annan aktdr. Resterande del av
fastigheterna Héangbjorken 6 och 7 samt en del av Horningsnés 1:1ska
direktanvisas till exploatoren. I sitt forslag till exploateringen presenterade JM tva
alternativ. Alternativ 1 som syftar till att enbart bebygga de fastigheter som de har
optionsavtal att kopa och alternativ 2 som syftar till att &ven exploatera pa
kommunens tva fastigheter.

Det forsta alternativet rymmer 85 ldgenheter i tre huskroppar medan det andra
rymmer 260 ldgenheter i totalt sex huskroppar.

Omradet kan erbjuda ett attraktivt boende for barnfamiljer och andra med nérhet
till skola, forskola och service. Detaljplanen innebdr att tillgdngligheten till och
fran skolor kommer att 6ka med nya tillgdngliga och trygga gang- och cykelstrék.
I anslutning till fastigheterna finns det redan idag en gangstig som direkt
angransar till odlingslottsomradet. Forslaget dr darfor att utreda om ett kommunalt
gang- och cykelstrak kan byggas hir med forutséttningen att det inte inkraktar pa
odlingslottsomrédet. Eftersom Apelvégen framst ska anvéndas for leveranser och
sophantering skapas en ny angoringsvag for att ansluta till nytt bostadshus och
forskolan.

Planomrddet

Planomrédet ar lokaliserat cirka en kilometer fran Huddinge station och ligger
dérmed i kollektivtrafikndra lage. I soder begrinsas omradet av Apelvégen, 1 Ost
av koloniomradet, i norr av Centralvigen samt i vést av Asken 3 som dgs av BRF
Asken i Huddinge och som innefattar ett seniorboende i tva byggnader.

Omradet berors inte av strandskydd, riksintressen, hoga naturviarden, natura 2000-
omréden eller naturreservat. En tidig bedomning pekar inte heller pa att forslaget
inkrédktar pa nagot omrdde med biologisk mangfald, séllsynta arter eller
nyckelbiotoper. Forslaget bedoms inte heller innebéra att antalet grona strak,
grona samband eller grona kilar paverkas eller reduceras.

Miljokvalitetsnormer for luft med avseende pa NO2, PM10 och Bensen beddms i
detta tidiga skede inte dverstigas inom planomrédet.

I nuldget anses inte omradet vara sa pass drabbat av buller att det har en negativ
effekt pa hélsan. En utveckling av ett nytt bostadsomrdde med nya bostédder och
en forskola inom omradet kommer dock 6ka bullernivdn inom omrédet men det r
oklart inom vilken utstrackning.
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Marken inom fastigheten ar kuperad med en nivaskillnad pa ca atta meter,
befintlig villabebyggelse ar placerad runt den hogsta punkten som ligger centralt i
omradet. De nya flerbostadshusen rekommenderas att nyttja dessa hojdskillnader
genom att husen byggs i suterréing. Enligt byggnadsgeologiska kartan bestér den
jordartsutbredningen inom omradet i huvudsak av berg och morén, ndrmast
Centralvégen 1 norr bestar omradet av lera, och ndrmast Apelvidgen av fyllning.

Genom en varsam fortétning och utveckling av strék kan omradet bli mer
tillgéngligt, tryggt och sammankopplat samt {3 ett tillskott av samtida arkitektur,
vilket bidrar till storre variation av arkitektoniska kvaliteter samt att stirka
mojligheter till boende 1 olika skeden av livet.

Enligt Huddinge kommuns markanvindningskarta i Oversiktsplan 2030 ir
omradet markerat som ett primért fortitnings- och utbyggnadsomrade och runt
omkring omradet kommer det tillkomma kommunal service, bland annat en ny
grundskola, en forskola och en fullstor bollplan.

Omradet berors inte av fordjupad oversiktsplanen for Stordngen utan angransar
enbart till omradet i s6der.

Inom Stordngen pagar en omvandling frdn industrier och kontorsanvéndning, till
en ny stadsdel som uppskattas rymma mer dn 3000 nya bostéder, en ny skola,
forskolor och en idrottshall. Fordndringen har padborjats med kvarteret
Brandstegen som innehéller cirka 600 bostdder. Nista etapp dr den pdgaende
detaljplaneringen av kvarteren Fabriken och Forradet med cirka 1500 bostider,
park, torg, verksamheter och forskolor. Utmed Apelvégen planeras dven for en ny
grundskola, forskola och en idrottshall.

Planforslag

Uppdraget innebér att forutséttningar skapas for att uppfora cirka 260 lagenheter.
Flerbostadshusen foreslds uppforas i 4-6 vaningar och placeras utmed befintliga
gator med suterrdngplan som tar upp omrédets terrdngskillnad med ett
bakomliggande garage. I mitten av omradet, vilket utgér omradets hogsta punkt
foreslas bevaras en yta ordord som naturmark. Terrdngen dr som brantast mot norr
och pa den mindre branta delen foreslas en forskola med tva véningar och
tillhdrande gird. Forskolan nds med bil fran den nya angdringsgatan frén
Centralvagen. I planforslaget ingar dven att utreda en géng- och cykelstrak, till
exempel i form av ett parkstrék, mellan fastigheterna for flerbostadshus och
odlingslottsomradet.

Avsikten dr att omradet ska utformas med en sammanhéllen gestaltning med
enhetlig fargsittning. Byggnadernas slutgiltiga placering, utformning och relation
till gata och natur prévas i kommande planprocess.
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DEN VILDA ZONEN DEN VIDLYFTIGA ZONEN DEN TRYGGA ZONEN
Lekbar vaxtlighet, vara ired, Rérelse, lekredskap, kiatterlek, Bord, sittplatser, sandlada, lekhus,
varierad topgrafi balansgding, terrding & kullar odling

Hlustration som visar forskolans gardsutformning. AWL, JM

Projektet forvéntas leda till att flera av kommunens mél uppfylls. Nagra av de mal
projektet forvintas uppfylla som lyfts fram 1 dversiktsplanen dr att Huddinge
Centrum ska fortétas i kollektivtrafikndra lagen.
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Under planarbetet ska bl.a. grundldggningsforhallandena, dagvatten- och skyfall
att utredas vilket kan komma att paverka projektets utformning och byggnadernas
placering. Projektet ska dven samordnas med intilliggande detaljplanering och
utformning av Apelvigen med trafik och teknisk anldggning.

Planprocessen

Standardforfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan dr forenligt med
oversiktsplanen och ldnsstyrelsens granskningsyttrande, inte dr av betydande
intresse for allménheten eller 1 Ovrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller
antas medfora en betydande miljopaverkan

Forslaget stimmer 6verens med kommunens éversiktsplan. Ett program bedoms
inte nodvandigt.

Plankostnadsavtal dr upprattat och undertecknat mellan exploatoren och
kommunen.

I samband med beslut om planuppdrag kommer ett intentions- och
markanvisningsavtal att tecknas fOr att reglera forutsittningarna for framtagandet
av en ny detaljplan samt for att reglera forutsdttningarna for genomforandet av
detaljplanen. Ett mer utforligt exploateringsavtal kommer att tecknas och
godkénnas 1 KS 1 samband med detaljplanens antagande.

Planarbetet kan paborjas under 2020 nér intentions- och markanvisningsavtalet
tecknats. En preliminir bedomning ar att planen kan vara klar for antagande 1:e
kvartalet 2022

En prelimindr bedomning dr att foljande omraden behdver utredas nirmre under
planarbetet:

Milj6teknisk mark- och grundvattenundersokning
Geoteknik

Bullerutredning

Dagvatten och skyfall

Samordning trafik och teknisk anldggning utmed Apelvigen
Barn- och ungdomsperspektivet

Forvaltningens synpunkter

En preliminir beddmning dr att genomforandet av planen inte antas medfora en
betydande miljopaverkan. Darmed behover inte en strategisk miljobedomning
goras eller miljokonsekvensbeskrivning uppréttas.

I 6vrigt anser forvaltningen att projektet passar vil in i kommunens dvergripande
visioner om att fortdta med blandade upplatelseformer i kollektivtrafiknéra
omriden samt utgor ett viktigt tillskott av bostdder da planomradet ligger 1
influensomradet for Sparvig syd.
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Kommunstyrelsens forvaltning foreslar att planuppdrag ges med ovan angivna
forutséttningar.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Ett intentions- och markanvisningsavtal som reglerar markoverlételse,
genomforandefragor och exploateringsatgirder ska uppréttas mellan exploatoren
(JM) och kommunen, detta ska godkénns i samband med planuppdrag. Mer
ingdende detaljer rorande kostnads- och genomforandefragor kommer att hanteras
1 kommande exploateringsavtal. Exploatdren har tecknat ett plankostnadsavtal
med kommunen och kommer darmed svara for alla kostnader for framtagande av
detaljplanen och erforderliga utredningar inom planomréadet.

Kommunen forvintas gora ett ekonomiskt 6verskott pa projektet genom planerade
forsdljningen av mark.

Camilla Broo Helené Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor

Beslutet ska skickas till
JM AB
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