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Sammanfattning slutsatser och rekommendationer

Bakgrund och syfte

| samband med att Huddinge reviderar dversiktsplanen 2030 med sikte pa 2050 behdver mojligheterna att bygga
nya smahus i kommunen utredas.

Fyra typomraden med olika forutsattningar for nya smahus och varierande mangd planerade nya bostader
utvarderas irapporten. De fyra typomradena ar a) Omraden utpekade for utveckling i 6versiktsplanens malbild med
framtagen samradsversion av utvecklingsplan: Kungens kurva, Varby, Flemingsberg och Huddinge C (Fullersta
och Sjodalen), b) Omraden utpekade for utveckling i dversiktsplanens méalbild utan framtagen utvecklingsplan:
Segeltorp, Trangsund, Skogas och Loviseberg, ¢) Omrade utpekat som bebyggelsereserv i dagens oversiktsplan
(Hogmora) samt d) Omraden for omvandling utpekade i dversiktsplanen.

Kommunen antog i december 2020 en malbild for den nya oversiktsplanen dar malet for en blandad struktur med
varierande boendeformer ingar.I malbilden lyfts dven att all utveckling ska ske kollektivtrafiknara. Kommunen har
aven undertecknat Sverigeférhandlingen, vilket innebar ett atagande att planera for ett stort antal tillkommande
bostader (18 500 bostader till 2035) i Sparvag syds influensomrade.

Syftet med rapporten ar att peka ut var potentialen for smahusbebyggelse &r som storst, utifran bade utrymme
och mojlighet att uppfylla kommunens bostadsmal samt att synliggora konsekvenserna av olika alternativ. Det
framtagna forslaget och rekommendationer ska komma att utgora underlag for att arbeta in resultatet i den
reviderade Gversiktsplanen.

Kort metodbeskrivning

Uppdraget har genomforts i fyra steg, dar det | det forsta steget togs fram en kort marknadsanalys Gver
efterfrdgan och betalningsforméga (framtagen av underkonsult PE Teknik och Arkitektur, bilaga till rapporten)
samt smahustypologier som tillampas i utredningen utgaende fran befintligt underlagsmaterial.

Darefter foljde en analys av forutsattningarna for nya smahus i de olika typomradena, dar lageskvaliteter sasom
narhet till kollektivtrafik, gronomrade och vatten studerades. Parallellt med detta genomfcrdes en ekonomisk
konsekvenshedomning (PE Teknik och Arkitektur) dar ekonomiska konsekvenser av utbyggnad av ytorna (underlag
till service och kollektivtrafik samt kostnader for allmanna anlaggningar och majliga intakter) och paverkan pa
maluppfyllelse i form av bortfall av enheter | jamforelse med flerbostadsstruktur studerades och bedémdes.
Analysskedet avslutades med en sammanvagd bedomning av samtliga ytors lamplighet for smahusbebyggelse.

Efter analysen fdljde ett scenarioarbete, dar antalet smahus per yta, typomrade och geografisk avgransning
studerades pa ett overgripande satt. Resultatet landade i ett utarbetat huvudforslag, dar antal tillkommande
smahus per yta och stadsdel studerades utgaende ifran insikter ur scenarioarbetet.

Overgripande slutsatser fran samtliga delar av utredningsprocessen redovisas i denna rapport.



Efterfragan smahus fram till ar 2050

Betalningsformagan varierar mellan Huddinges olika stadsdelar. Hogst ar medelinkomsten i de stadsdelar
med hogst andel forvarvsarbetande. Varby och Flemingsberg ar tva omraden som sticker ut med lagre
sysselsattningsgrad och medelinkomst. Hogst ar betalningsférmagan i Fullersta och Glémsta-Loviseberg.

De storsta malgrupperna for smahus antas i denna rapport vara hushall som redan har barn och hushall som &r i
familjebildande alder. Medelpriset pa en villa i Huddinge ar ca 6 500 000 kr, vilket kraver en arsinkomst pa ca 800
000 kr utover en kontantinsats pa 15 %. For ett radhus i ett av de dyraste omradena kréavs det en arsinkomst om
ca 730 000 kr, och i ett omrade med lagst priser kravs en inkomst pa ca 590 000. Under de senaste 12 manaderna
har villapriserna i Huddinge stigit med 28% i jamforelse med 22 % i Stockholms lan.

Framtagen marknadsanalys visar att en stor del av hushallen, bade i Huddinge kommun och i Stockholms lan
inte har rad att lana till ett smahus i Huddinge kommun om de inte har mgjlighet att kompensera med en storre
kontantinsats. Den disponibla medianinkomsten for ett hushall i Huddinge kommun ar | aldersgrupperna 30-
49 samt 50-64 hogre an for Stockholms lan samt riket. Enligt region Stockholms analys (april 2020) ar det i
genomsnitt 90 % av hushallen i Huddinge som inte har rad att kopa ett nyproducerat smahus, i Stockholms lan
ligger siffran pa 88 %. Detta innebar att utbyggnaden av smahus i Huddinge kommun forutsatter en stor inflytt
fran andra kommuner.

Aren 2015-2020 fardigstélldes i genomsnitt 162 nya smahus per ar i Huddinge vilket strax overstiger efterfragan.
Region Stockholm bedomer att det efterfragas 150 nya smahus om 105 kvm per ar i Huddinge. En viktig parameter
som behover studeras narmare for att utrona efterfragan ar storleken och darmed priset pa sjalva huset. Om
bostadsstorleken 6kar till 120 kvm gar kostnaden upp och efterfragan sjunker ner mot 100 hus per ar, och pa
motsvarande vis okar efterfragan och kopkraften om bostadens storlek &r mindre.

Region Stockholms antagande att det efterfragas ca 150 smahus per ar om bostadsstorleken ar 105 kvm medfor
ett totalt behov pa ca 4050 nya smahus fram till ar 2050. Jamforelsevis kan det konstateras att den vanligaste
bostadsstorleken for det totala bostadsbestandet av smahus i Huddinge kommun ar 2017 var i klassen 111-120
kvm foljt av klassen 121-130 kvm (Riktlinjer for bostadsforsorjning i Huddinge kommun, 2020). Det ar rimligt
att anta att bostadsstorleken kommer att variera beroende pa olika faktorer sasom smahustyp och lage inom
kommunen, vilket i kombination med den genomsnittliga bostadsstorleken i det befintliga smahusbestandet kan
antas indikera att det verkliga behovet av nya smahus ar lagre an 4050 st fram till ar 2050.

Huddinge kommun har i dagens lage en hdgre andel hushall som bor i smahus an Stockholms Ian i snitt. Med
en okning pa ca 150 smahus arligen, och den befolkningsutveckling som forutspas kommer andelen hushall |
Huddinge kommun som bor i smahus att minska till ar 2050.

En mojlig pandemieffekt som kan komma att paverka efterfragan ar att da fler jobbar flexibelt eller hemifran kan
det komma att paverka efterfragan pa bland annat smahus och storre bostader med plats for ett hemmakontor
positivt. Daremot ar en ekonomisk foljd av pandemin enligt “Stockholmsregionens utveckling i sparen av Covid
19" (Region Stockholm, 2020) att den redan fore pandemin stigande arbetslosheten kan ha accelererats. De som
drabbas hardast av arbetsloshet ar unga och utrikes fodda, och detta ar faktorer som kan paverka efterfragan pa
smahus negativt.



Forslag fordelning tillkommande smahus

Slutsatsen i denna rapport ar att ytor i samtliga typomraden forutom typomrade C, Hogmora, foreslas utvecklas
med blandstadsstruktur som inkluderar nya smahus.

Utveckling av Hogmora ses i detta skede inte som realistiskt, eftersom befolkningsunderlaget som kravs for att
skapa en attraktiv stadsdel och ge underlag till den kollektivtrafik och det serviceutbud som kommande invanare
skulle efterfraga ar hogt. Den totala efterfragan pa smahus I kommunen behdver beakta pagaende utveckling
inom omvandlingsomraden och bemdta malsattning for blandade boendeformer inom utvecklingsomradena,
vilket innebar att ny smahusutveckling i efterfragad grad i Hogmora inte ar realistiskt att forran efter 2050.

Vidare anses det vara en utgangspunkt att samtliga ytor i typomrade D, omvandlingsomraden, kommer att
omvandlas framover pa grund av den redan pagaende omvandlingsprocessen och att omradena redan i den
tidigare Oversiktsplanen redovisas som omraden som kommer att omvandlas till permanentboende (d& med
tidsperspektiv 2030). En uppskattning som presenteras i denna rapport ar att det kan tillkomma ca 1300
smahus genom omvandling av fritidsbostader, ny bebyggelse pa obebyggda fastigheter samt fastighetsdelning/
tillskapande av nya fastigheter i typomrade D.

Bast forutsattningar for smahus har stadsdelar dar laget bedoms vara attraktivt for smahus pa grund av god
tillgang till kollektivtrafik, centrumfunktioner, gronska och vatten, samt omraden dar smahus ar eftertraktade
redan i dagslaget. Dessa stadsdelar ar framfor allt Fullersta, Sjodalen och Trangsund.

Nagot samre forutsattningar for smahus har stadsdelar med hogt antal planerade bostéader, dar effekterna av
flera nya smahus medfor konsekvenser for bade det resterande utbyggnadsomradets tathet och struktur for att
det planerade antalet bostader ska nas samt ekonomin for utbyggnad av ny infrastruktur, kommunal service och
Sparvag syd. Dessa stadsdelar ar framfor allt Kungens kurva och Loviseberg.

Nast samst forutsattningar har stadsdelar med ett hogt antal planerade bostader dar effekterna av flera nya
smahus medfor stora konsekvenser for bade det resterande utbyggnadsomradets tathet och struktur for att det
planerade antalet bostader ska nas samt ekonomin for utbyggnad av ny infrastruktur, kommunal service och
Sparvag syd. Det ar framfor allt Segeltorp som faller i denna kategori pa grund av ett lage alldeles intill ett planerat
stationslage for Sparvag syd.

Samst forutsattningar for smahus har stadsdelar dar ldget bedoms vara daligt lampat for smahus pa grund av
en nuvarande upplevd lag attraktivitet. Dessa stadsdelar ar framfor allt Varby, Flemingsberg och Skogas. | dessa
stadsdelar ar aven kopkraften i dagslaget mindre pa grund av lagre andel forvarvsarbetande och lagre inkomst,
men nya prisvarda till sin storlek mindre smahus kan med fordel foreslas. | samband med att omradena utvecklas
kan smahus komma att fungera som ett attraktivt tillskott. Vissa kéllor menar att den okade tillgangligheten
som Sparvdg syd medfor inte vager upp for omraden som har svaga marknadsférutsattningar (Risk och
mojlighetsanalys Huddinge Bostader och exploateringsekonomi, WSP).

Det kan antas, att storre och darmed dyrare smahusbostader skulle kunna tillkomma i utvecklingsomradena pa
grund av att kollektivtrafiknara lagen med hdg tillganglighet rimligen innebar hogre tryck att bygga och hogre
priser, medan mindre bostader skulle kunna tillkomma i framfor allt stadsdelar dar det inte anses lika attraktivt att
bo. Hur stor blandning av typologier som ar mojlig inom utvecklingsomradena (typomrade A och B) beror bl.a. pa



efterfragan, storlek pa bostad och majlighet till utbyggnad i andra delar av omradet. For att bemdta efterfragan
pa smahus och samtidigt verka i linje med kommunens andra mél, daribland klimatmalet och den reviderade
oversiktsplanens malbild, ar det nodvandigt att erbjuda blandade boendeformer i kollektivtrafiknara lagen.

Det finns sammanfattningsvis fleraaspekt att beaktaangaende var smahus foreslas ochihurdan grad. | de omraden
dar smahus saknas eller ar underrepresenterade i dagens lage anses det i linje med kommunens bostadsmal vara
speciellt viktigt att fa till en blandad struktur genom att foresla en hogre andel nya smahus. Pa motsvarande vis kan
det bli mer viktigt att tillfora flerbostadshus med hyres- och bostadsratter i smahusdominerade lagen. Inte alltid
gar detta hand i hand med platsens specifika forutsattningar for smahus, vilket innebar att storre investeringar i
dessa omraden kan komma att kravas for att fa till 6nskad blandning av boendeformer.

Storst behov och bast forutsattningar for smahus har Kungens kurva och Loviseberg, stadsdelar med en mycket
lag eller obefintlig andel smahus i dagsldget, en hog andel planerade tillkommande bostader samt mestadels
goda forutsattningar for smahusbebyggelse. | dessa lagen foreslas det att man i vidare planering studerar hur
kommande bebyggelsestruktur kan anpassas till en hogre andel smahus utan att paverka utbyggnadsprojektets
genomforbarhet.

Stort behov men samre forutsattningar har stadsdelarna Varby och Flemingsberg, dar andelen smahus av det
totala bostadsbestandet idag ar mycket lag och det planeras tillkomma en hog andel nya bostader. Aven delar
av Skogas faller in i denna kategori, dar hyresratter i flerbostadshus i dagslaget dominerar i den vastra delen av
stadsdelen och andelen smahus ar Iag trots motsatt situation pa den ostra sidan av pendeltagssparet. | dessa
lagen kan nya smahus komma att fungera som en attraktivitetshojande faktor da omraden utvecklas, vilket
behdver studeras vidare utgaende ifran platsens egna villkor.

Lagst behov for nya smahus bedoms det finnas i stadsdelarna Trangsund, Fullersta och Sjodalen, dar smahus
| dagslaget ar en Overrepresenterad bostadsform i jamforelse med snittet i hela Huddinge kommun, trots att
stadsdelarna har de basta forutséttningarna for smahus av samtliga studerade ytor. Aven Segeltorp faller in
| denna kategori men urskiljer sig fran de tre forsta stadsdelarna i att den studerade ytan bedéms ha stdrre
ekonomiska konsekvenser an dvriga tre om det byggs fler smahus pa ytan. | dessa stadsdelar foreslas det att den
tillkommande bebyggelsen i hogre grad bestar av andra boendeformer och endast i mindre omfattning utgors av
smahus for att fa till en blandning av bostadsformer for olika behov.

Utbyggnad over tid

Det bostadsmal som Huddinge kommun har bundit sig till att mota ar Sverigeforhandlingens 18.500 nya bostéader
inom influensomradet for Sparvag syd fram till &r 2035. Av den totala bedomda efterfragan pa ca 150 nya smahus/
ar uppskattas det tillkommande behovet vara ca 1050 smahus fram till ar 2030 och ca 1800 st fram till &r 2035, for
att slutligen landa i ca 4050 nya smahus ar 2050. Av det totala malet pa 20.000 bostader till ar 2030 utgor smahus
da med den i denna rapport tillampade utbyggnadstakt omkring 5 %.

Omvandlingsomradena (typomrade D) var i den férra dversiktsplanen uppskattat att samtliga omvandlas fram
till &r 2030, vilket inte ser ut att halla. Kommunens mark- och exploateringsavdelning har gjort beddmningen att
det ar rimligt att 2-3 omraden genomfors till 2035 utdver tva dar VA-utbyggnaden redan pagar. Detta innebdr,
om kommunens prioriteringslista for VA-utbyggnad foljs att det fram till ar 2035 tillkommer ca 850 smahus pa
omvandlingsomradena, varav merparten inte ingar i Sparvag syds influensomrade.



Om 850 smahus antas tillkomma i omvandlingsomradena fram till &r 2035 finns det under samma tidsperiod
ytterligare efterfragan for ca 1000 smahus inom 6vriga delar av kommunen. Dessa kan med fordel tillkomma i
utvecklingsomradena (typomrade A och B) i kollektivtrafikndra lagen (inom 1200 m fran planerat hallplatslage),
dar de bor inga I en blandstadsstruktur.

Efter ar 2035 behdver inte utvecklingen ta stallning till nagra i dagslaget beslutade bostadsmal, och ddrmed antas
nya smahus darefter kan tillkomma mer fritt inom de olika ytorna. De Gstra stadsdelarna Trangsund och Skogas
ingar inte i bostadsmalet for 2035, varfor det kan finnas mer potential for utveckling inom dessa omraden i ett
senare skede jamfort med Sparvag syds influensomrade.

Loviseberg skiljer sig fran Gvriga studerade stadsdelar i att den saknar bebyggelse idag och att det finns begransat
planeringsunderlag att tafastavid. Slutsatsen for Loviseberg ar darmed att majlig tillkommande smahusbebyggelse
med stor sannolikhet kommer att byggas forst i ett senare skede i jamforelse med nar utbyggnaden pabarjas pa
ovriga studerade ytor (med undantag av Hogmora).

Konsekvenser

Beddomningar av ekonomiska konsekvenser i detta tidiga skede ar forenade med stora osakerheter. De osdkerheter
som finns dr bland annat att lokalisering och utformning av exploateringsomraden och allmanna anlaggningar inte
ar detaljstuderade. Tidplan och utbyggnadstakt ar i detta skede osakert vilket paverkar bade intakter och kostnader.
Pa grund av detta ingar det | denna rapport inte nagra detaljerade berakningar om ekonomisk konsekvens.

Underlag for intaktsnivaer eller kostnader har inte kunnat delges i det har tidiga skedet. darfor ar bedémningarna
antaganden utifran platsernas respektive forutsattningar och baserade pa Huddinge kommuns principer om
fordelning av kostnader gallande riktlinje.

Genomforande av exploateringsprojekt beror manga aktorer. Kommunen har en central roll som ansvarig for bland
annat detaljplanering, tillstdnd och bygglov samt ar som huvudman ansvarig for utbyggnad och drift av allmanna
anldggningar och forsorjning av skol- och forskolebehov. Kommunen ar dven markagare och kan darmed agera
markdgare/ byggaktor i exploateringsprojekt. Vid genomférande av exploateringsprojekt ar malsattningen att
intakter fran exploateringen ska kunna béra de kostnader som uppstéar for planldggningen och dess tillhérande
utredningar samt utbyggnad av allmdnna anldaggningar. | konsekvensbedémningen har Huddinge kommuns
riktlinjer for markanvisningar respektive riktlinjer for exploateringsavtal varit utgangspunkt.

Eftersom att det verkliga behovet av smahus som efterfragas per ar fram till ar 2050 sannolikt ar lagre an 150
per ar (om man antar att efterfragan sjunker da bostadsstorleken och darmed priset stiger) ar det troligt att de
studerade ytorna som ibedémningen uppnar en tillrackligt god sammanvagd bedomning avseende lageskvaliteter,
attraktivitet och ekonomisk konsekvens racker for att bemdta det totala behovet fram till ar 2050. | forslaget
konstateras det dock att det pa grund av osakerheter kring det langa tidsperspektivet och det verkliga behovet kan
behdvas tas i ansprak storre ytor an vad som uppnér den i utredningen framtagna sammanvagda bedémningen
medelgod till mycket god for att bemdta behovet av smahus. Alternativt kan det komma att i ett senare skede bli
aktuellt att tillfora smahus pa nya ytor som inte ingar i denna utredning. Detta kan paverka mojligheterna att uppna
det for utvecklingsomradet eller den studerade ytan planerade antalet nya bostéder, eftersom att ytanspraket for
en bostad i ett smahus ar storre an en lagenhet i ett flerbostadshus.



Det anses dock inte relevant att foresla utveckling av Hogmora bebyggelsereserv i detta skede om behovshilden
bara utokas naqgot, pa grund av att de investeringar i infrastruktur och serviceunderlag som kravs for att skapa
en attraktiv stadsdel med god tillganglighet inte anses tackas av behovet av tillkommande bostader i Huddinge
kommun inom studerat tidsperspektiv. Ovriga faktorer som béttre kan hjalpa mota en nagot utdkad efterfragan pa
nya smahus ar bl.a. attefallshus samt ytor som i den reviderade utvecklingsplanen ar markerade som “omraden
for komplettering”, vilka inte studerats i denna rapport.

Eftersom planerna och kommunens tillvaxtscenario, som anvants som underlag for denna rapport, i flera fall
inte ar samstdammig med den ytindelning som studerats i denna utredning (t.ex. saknas siffror for Hogmora
bebyggelsereserv) ar det svart att sdga med sakerhet hur huvudforslaget och de tva variationerna paverkar
forutsattningarna for att na bostadsmalen. Utan mer ingaende planer kan man anta att bortfall av lagenheter i
ett lage i viss man kan kompenseras med hogre tathet | annat lage. En slutsats ar dock att smahusens andel av
tillkommande bostader som behovs for att na bostadsmalen for 2030 och 2035 inte ar speciellt hog om antagandet
ar att omvandlingsomradenas utveckling paborjas direkt och efterfragan pa max 150 bostader per ar bestéar.

Det ar av vikt att bygga det som efterfragas, och darfor bor enkatundersokningar och fordjupade studier
genomforas som tar hansyn till bostadskvaliteter, pris och upplatelseformer.



Lasanvisning

|dennarapportredovisasett utredningsarbete for att studeraefterfragan och forutsattningar for smahusbebyggelse
I olika delar av Huddinge kommun.

Rapporteninledsmedensammanfattningavslutsatserfrandeniborjanavuppdragetframtagnamarknadsanalysen.
Darefter foljer en redogorelse av bakgrundsforutsattningar i form av bostadsmal, antal planerade bostader och
definitioner for smahus som tillimpats i detta uppdrag. Utredningen som redovisas ar genomford i tre steg som
presenteras kort nedan:

Utredningen inleds med en analys som bestar av en nuldgesinventering av de fyra studerade typomradena
och en lamplighetsanalys av ifragavarande ytor med bedomning av ldgeskvaliteter, attraktivitet och ekonomisk
konsekvens.

Darefter foljer en kort redogdrelse av genomfort scenarioarbete, bestadende av beskrivning av de scenarier som
studerats, vilken metodik som tillampats och en kort bedomning av olika scenariers maluppfyllnad. Scenarioarbetet
ar ett orienterande arbete som ger fingervisning om de olika ytornas kapacitet att mota behovet av tillkommande
smahus.

Slutligenredovisas ett huvudforslag dar antal tillkommande smahus studeras, och en utvardering av maluppfyllelse
gors. Rapporten avslutas med sammanfattande slutsatser och resonemang per stadsdel.

Rapporten avser inte ge svar pa exakt hur manga smahus som ska byggas pa vilken yta inom kommunen, utan
stravar till att pa ett Overgripande sétt ge en hild av lokaliseringspotential och mangdfordelning av tillkommande
smahus. Vidare avser rapporten fortydliga forutsattningar inom olika delar av kommunen, och koppla det till
malsattningar angaende bostadsmal och boendeformer.

Forslaget som presenteras ar baserat pa en marknadsanalys och ekonomisk konsekvensbedomning som utgar
ifran den information och de prognoser som finns tillgangliga idag.

| utredningen harinte de omraden som i den reviderade Gversiktsplanen benamns som "omraden for komplettering”
studerats, trots att dessa ar tankta att innehalla en viss mangd smahus. Detta eftersom de omradena inte var
fardigavgransade infor utredningen. Troligen ror det sig om mindre kvantiteter, men bor studeras i ett senare
skede.

Avgransning

Bedomningar av ekonomiska konsekvenser i detta tidiga skede ar forenade med stora osakerheter. De osakerheter
som finns &r bland annat att lokalisering och utformning av exploateringsomraden och allmanna anlaggningar
inte ar detaljstuderade.

férutsattningar 1 2. 3.
och bakgrund Analys Scenarier Forslag
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Sammanfattning marknadsanalys

Den framtagna analysen, som inledde utredningsarbetet, ar en kort marknadsanalys over efterfragan och
betalningsformaga for smahus i sodra regionen bedomd utifran det lage kommunen befinner sig i nu.
Marknadsanalysen tar avstamp i tidigare gjorda rapporter och kompletterar med effekter av pandemin och
vilka effekter som kan tankas besta.

Stads- och lageskvaliteter

Lageskvaliteter som relaterar till stadsmiljo, mikroldge och platsutveckling bedoms bli viktigare framover for att
pa sa satt tillgodose onskan om urbana funktioner, som ar en erkand attraktivitetsfaktor, men ocksa for att skapa
levande omraden runt stadsdelscentrum eller delomraden som idag inte upplevs trygga och trevliga.

Omraden med olika karaktar

Huddinge kommun har flera omraden med stor variation i karaktar. Pa sa satt finns maojligheter till olika typer av
smahus och olika lager kvaliteter kopplade till dem. En del av omradena ligger narmare knutpunkter och centrum
I andra kommuner.

Naturnara
Huddinge praglas av naturen och det finns bade strovomraden och naturreservat lattillgangligt fran de fiesta
bostadsomraden. Malaren och badsjoar ligger i anslutning till flera utvecklingsomraden.

Tillganglighet

Kollektivtrafiken ar val utbyggd och kommer att forbattras ytterligare med Sparvag syd som planeras vara utbygqgd
2030. Huddinge har en uttalad ambition om att bygga ut kollektivtrafiken och cykelnatet ytterligare for att skapa
annu battre forutsattningar for resor.

Sparvag syds paverkan pa restider och attraktivitet innebar att en del studerade omraden kommer att bli
attraktivare ur restidshanseende an idag.

Arbetsplatser

Inom kommunen och strax utanfor finns flertalet stora arbetsplatsomraden och narheten till Stockholm City ar
attraktiv. Det sker utpendling till bade Solna och Sédertlje vilka bade ligger inom ett bra pendlingsavstand.
Utmaningar stadskvaliteter

De omraden som idag har ldgre attraktivitet, som Flemingsberg, Varby och Skogas har utmaningar att hantera
innan det kan bli attraktivt att kopa smahus i dessa omraden. Detta kraver storre och langsiktiga investeringar
inom flera omraden och samverkan med andra aktorer. WSP menar i sin analys "Risk och mdjlighetsanalys
Huddinge Bostader och exploateringsekonomi” att vissa omraden har svaga marknadsférutsattningar och att den
okade tillganglighet som Sparvag Syd innebar inte vager upp for det.
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Okade krav

Konkurrens i regionen

Flera kommuner i den sodra regionen utvecklas, vilket kan komma att paverka attraktiviteten och skapa en stor
konkurrens om befolkning. Prisbild, tillganglighet/ kommunikationer och trivsel ar faktorer som paverkar val av
bostadsort. Detta innebar allt storre betydelse for attraktiva plastkvaliteter i och med okad konkurrens.

Ett exempel ar Haninge kommun, som ocksa ar utpekad som en regional kdrna i RUFS planerar en stor utbyggnad
av bostader. | Vega har en ny pendeltagsstation och ett helt nytt omrade byggts. Stadsdelarna Skogas och
Trangsund kan komma att paverkas av detta da de ar geografiskt narliggande.

Komplexitet

Efterfragan pa bostader ar som for andra varor komplext och beroende av flera faktorer. Pris och preferenser,
som bada kan se olika ut i olika marknader och under olika forutsattningar. Efterfragan ar ocksa kanslig for
forandringar i forutsattningarna for lan och andra marknadsvillkor.

Ett annat exempel pa komplexiteten ar att Region Stockholm bedomer att det efterfragas 150 smahus om 105
kvm per ar i Huddinge. Om storleken istallet okar till 120 gar kostnaden upp och efterfragan sjunker ner mot 100
hus. Motsvarande gor de bedomningen att priset pa en 100 kvm stor bostad okar efterfragan till narmare 180 hus
(Kalla: Efterfragan pa nya bostader i Stockholmsregionen).

Rekommendationer till fortsatt utredning
Fordjupade undersokningar bor genomforas for att sakra efterfragan dar hansyn tas till smahusens utformning,
storlek, pris och eventuellt upplatelseform.

Marknadsanalysen finns i sin helhet som bilaga till denna rapport
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Bostadsmal

Bostadsmal

| uppdraget ingar att studera ungefar hur manga smahus som kan tillkomma i Huddinge kommun inom
tidsspannet for den reviderade oversiktsplanen, det vill saga fram till ar 2050. Nedan listas vissa bostadsmal
for tillkommande bostader inom kommunen i sin helhet och planerade bostader per stadsdel.

Bostadsmal kopplat till Sverigeforhandlingen

Kommunen har atagit sigatt medfinansiera Sparvag syd och att detbyggs 18 500 bostaderianslutning till sparvagen
till ar 2035. Huddinge kommun har antagit ett styrdokument for "Principer for medfinansieringsersattning av
Sparvag syd" som reglerar erldaggande av medfinansieringsersattningar fran exploatorer inom influensomradet
for Sparvag syd. Omraden inom Sparvag syds influensomrade: Typomrade 1A, 1B, delar av D.

Huddinge kommuns huvudsakliga bostadsmal

Inom hela Huddinge skall det tillkomma 20.000 nya bostader fram till ar 2030 enligt kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjning (beslutat maj 2020). Nya bostader ska tillkomma i forsta hand i lagen nara kollektivtrafik,
service och rekreationsomraden. Den nya bebyggelsen ska bidra till dversiktsplanens intentioner om att oka
sammanhallningen, minska barridrer och utjamna skillnader mellan omraden.

Bostader for grupper med svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden ska mojliggoras genom att bostader
som efterfragas av olika grupper ska tillkomma.

Ett varierat bostadsutbud anpassat for olika skeden i livet ska tillkomma, bl.a. genom att vid nybyggnation
prioritera den upplatelseform och de bostadsstorlekar som ar underrepresenterade i omradet, samt genom att
kommunen stimulerar rorlighet pa bostadsmarknaden for att mojliggora en battre och mer effektiv anvandning
av det befintliga bostadsbestandet.

Planerade bostader per stadsdel till ar 2050:

Kungens kurva Loviseberg

10.000 bostader i samradsversion av utvecklingsplan. — 6.500 nya bostader i kommunens tillvaxtscenario, varav
500 smahus.

Varby

6.500 bostader i samradsversion av utvecklingsplan. Trangsund och Skogas
Trangsund: 2.685 nya bost. i kommunens tillvaxtscenario
Huddinge C: Fullersta och Sjodalen Skogas: 1.926nyabostaderikommunenstillvéxtscenario
10.500 bostader i samradsversion av utvecklingsplan.
Hogmora och Glomsta
Flemingsberg Hogmora: 660 nya bostader | kommunens
15.000 bostéder i samradsversion av utvecklingsplan. — tillvédxtscenario (inkluderar inte utbyggnad reserv)
Glomsta:  1.443 nya bostader | kommunens
Segeltorp tillvaxtscenario
2.591 nya bostader i kommunens tillvédxtscenario.
Totalt:
Sammantaget planeras det ca 57.500 nya bostader till
ovan listade stadsdelar.
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Definitioner for smahus i denna rapport

| denna rapport har ett antal olika smahustypologier tillampats med varierande tomtstorlek och bostadsstorlek.
Utover ytor och e-tal for tomt redovisas dven e-tal for omrade (tomt inklusive halva omgivande gata), vilket
har tagits fram genom att illustrera en principiell bostadsfordelning pa ett omrade om en hektar. Samtliga
studerade smahus har en bostad per hus.

Smahustypologierna togs fram parallellt med marknadsanalysen, vilket innebar att de inte till sin bostadsyta
alltid overensstammer med slutsatserna kring smahusefterfragan i Huddinge. For att battre bemota behovet
har alternativa smahustypologier- och strukturer tagits fram for radhus och stadsradhus, vilka bygger pa den
ursprungliga strukturen for ifrdgavarande typologi men tllampar en mindre bostadsyta.

Villa omvandlingsomrade

| omraden som ar markerade som omvandlingsomraden i oversiktsplanen
(typomrade D) tillampas en gles villatypologi. Omradena karakteriseras
idag av fritidshusbebyggelse pa befintliga fastigheter i naturnara lagen
inom Hanvedenkilen, dar det finns speciella intressen av att bevara ytornas
grona karaktar. For att majliggora fortsatt karaktar och ekologisk funktion
definierar flera detaljplaner (bl.a. detaljplanen for Glado, 2011) att minsta
tomtstorlek ar 1000 m?.

Tomtstorlek: 1000 m? E-tal tomt: 025
Vaningar: 2 E-tal omrade: 0,20
BYA: 190 m?

BTA: 250 m? Enheter/ ha: 8
Gérd: 810 m?

Villa

Den vanliga villatypologin, som tillampas i Hogmora bebyggelsereserv har
en tatare villastruktur med mindre tomtytor och mindre BYA.

Tomtstorlek: ca 655 m’ E-tal tomt: 030
Vaningar: 2 E-tal omrade: 0,37
BYA: 150 m?

BTA: 250 m? Enheter/ ha: 12
Gérd: 500 m?

Parhus

Parhus tillampas i Hogmora bebyggelsereserv som ett tatare alternativ till
den vanliga villan. Tomtstorleken, BYA och BTA ar mindre per enhet.

Tomtstorlek: 300 m? E-tal tomt: 067
Vaningar: 2-3 E-tal omrade: 0,48
BYA: 80 m?

BTA: 200 m? Enheter/ha: 24
Gérd: 220 m?
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Radhus
| omraden utpekade for utveckling i oversiktsplanens malbild samt i
Hogmora tillampas tatare typologier, varav den mindre tata ar radhus.

Tomtstorlek: callbm’ E-tal tomt: 081
Vaningar: 2-3 E-tal omrade: 0,53
BYA: 75 m?

BTA: 175 m? Enheter/ ha: 30
Gard: ca 140 m?

Stadsradhus

Den tataste studerade smahustypologin, stadsradhus tillampas i omraden
utpekade for utveckling i oversiktsplanens malbild samt i Hogmora.

Tomtstorlek: ca 105 m? E-tal tomt: 1,19
Vaningar: 2-3 E-tal omrade: 0,80
BYA: 60 m?

BTA: 125 m? Enheter/ ha: 64
Gard: ca 45 m?

Mindre bostader

Samtliga typologier kan aven tillampas med mindre bostadsstorlekar. Framfor
allt ovan redovisade radhus- och stadsradhustypologier har forhallandevis
stor BTA, vilken kan reduceras for att bemota efterfragan pa mindre enheter.
Om sa qars blir e-talet lagre, men antalet bostader som uppnas med samma
struktur bestar.

lllustrationen nedan &mnar redovisa hur radhustypologin kan justeras med
en mindre bostadsvolym.

Radhus med 175 m? BTA Radhus med 105 m? BTA
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Studerade typomraden

| uppdraget har fyra typomraden inom kommunen studerats. Omradena har olika planeringsforutsattningar
och framtaget underlag for framtida utveckling finns i varierande grad. Stadsdelarna dar de studerade
typomrpdena ingar, deras nuvarande struktur och planeringsforutsattningar inklusive overgripande
kostnadshedomning presenteras mer ingaende pa foljande sidor.

De fyra typomradena ar
a)  Omraden utpekade for utveckling i Gversiktsplanens malbild med framtagen samradsversion av
utvecklingsplan: Kungens kurva, Varby, Flemingsberg och Huddinge C (Fullersta och Sjodalen),
b)  Omraden utpekade fér utveckling i dversiktsplanens malbild utan framtagen utvecklingsplan: Segeltorp,
Trangsund, Skogas och Loviseberg,
¢) Omrade utpekat som bebyggelsereserv i dagens dversiktsplan: Hogmora
d) Omraden for omvandling utpekade i dversiktsplanen.

For fullstandig inventering av typomraden och studerade ytor, se bilaga "Smahusbebyggelse: inventering delomraden”
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Figur 1: Samtliga studerade typomraden
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A.Omraden utpekade for utveckling i oversiktsplanens malbild, dar samradsversion av
utvecklingsplan finns

Samtliga ytor i typomrade A ingar i storre omraden dar samradsversioner av utvecklingsplaner finns
framtagna. De fyra utvecklingsplanerna beaktats i arbetet for att ge en battre bild av platsens framtida
utveckling. Utvecklingsplanerna innehaller relevant information avseende t.ex. typ av exploatering, framtida
program och tathet.

| reviderad OP kategoriseras ytor inom typomrade A som "stadsutvecklingsomraden fér mindre forandring”.

Kungens Kurva

Kungens kurvas planerade utveckling kommer att bidra till ett attraktivt omrade om planerna realiseras, med
narhet till bestaende kvaliteter sasom naturreservat och vatten samt sparbunden kollektivtrafik for smidiga resor
inom kommunen och regionalt. Utmaningen blir att tillféra tillrackligt stora kvaliteter inom omradet for att det
ska anses attraktivt att bo har. Det handlar framst om att tillfora parker och samhéllsservice. Aven mikrolagen for
potentiella smahus bor noga analyseras da det planeras for en tét stadsbebyggelse.

Stora investeringar i allman platsmark kan behdvas eftersom forslaget till utvecklingsplan redovisar en
omvandling av dagens handels- och verksamhetsomrade till en mer blandad stadsmiljo. De investeringar som kan
behdvas avser bade omradesspecifika och dvergripande allmanna anlaggningar. Utbyggnaden av den allmanna
infrastrukturen ska i forsta hand finansieras inom ramen for exploateringsprojekten.

Dagens struktur: stora privatagda fastigheter innehallande handel, l4tt industri eller andra verksamheter.

Varby

Varby har ett antal utmaningar, exempelvis att hushallens medelinkomster och antal forvarvsarbetande ligger
under lanets snitt- endast 60% forvarvsarbete. Omradets otrygghet och andra socioekonomiska faktorer paverkar
attraktiviteten trots hoga stadskvaliteter.

Befintlig funktionsblandad stadsdel med infrastruktur delvis pa plats, i Varby Haga/Masmo behdver ny infrastruktur
komma till. Nar omradet utvecklas kan gator behdva byggas om for att anpassas till nya stadsplaneringsideal.

Dagens struktur: Mycket befintlig bostadsbebyggelse centralt i omradets kérnor (Varby och Masmo), lagre tathet och
en del smahus i yttre delar av stadsdelen. Miljonprogramsomrade.

Fullersta (Huddinge C)

Ambitionen att gora centrala Huddinge mer lik en smastad skulle kunna 6ka attraktiviteten da centrumfunktioner
och kollektivtrafik kan utvecklas och skapa stérre narhet for hela omradet. Dock skulle fortatningen kunna leda till
att vissa smahuskopare exempelvis soker mer vattennara och mindre exploaterade omraden. Dagens hoga priser
indikerar att omradet idag anses attraktivt.

Befintligt bostadsomrade med stor del av den nddvandiga infrastrukturen pa plats. Troligen kravs mindre

omfattande nya infrastrukturinvesteringar samtidigt som storre ombyggnader i de centrala delarna foreslas |
utvecklingsplanen.
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Dagens struktur: Framstsmahusomrade intill Huddinge centrum, meden del service ianslutning till pendeltagsstationen.

Sjodalen (Huddinge C)

De ytteromraden som idag har samre tillganglighet och centrumfunktioner planeras att utvecklas sa att bade
kollektivtrafik och servicefunktioner kan forbattras i takt med den planerade fortatningen. Omradet kan med fordel
utvecklas med smahus av varierande typ, da det finns redan idag.

Befintligt bostadsomrade med stor del av den nodvandiga infrastrukturen pa plats. Troligen krdvs mindre
omfattande nya infrastrukturinvesteringar samtidigt som storre ombyggnader i de centrala delarna foreslas i
utvecklingsplanen.

Dagens struktur: Framst smahusomrade med en del service i anslutning till Huddinge centrum.

Flemingsberg

Om utvecklingsplanerna genomfors pa det satt som planeras med manga bostader och arbetsplatser kan
Flemingsberg bli ett omrade bade dar manga vill bo men ocksa dar manga vill vistas. Om utbudet forbattras
och stadsdelen utvecklas kan nya smahus bli ett attraktivt tillskott. Utmaningen ar att Flemingsberg idag har
otrygghetsproblem och ett daligt rykte.

Stora investeringar i allman platsmark kan behdvas eftersom forslaget till utvecklingsplan redovisar en
omvandling av dagens handels- och verksamhetsomrade till en mer blandad stadsmiljo. De investeringar som kan
behdvas avser bade omradesspecifika och dvergripande allmanna anlaggningar. Utbyggnaden av den allméanna
infrastrukturen ska i forsta hand finansieras inom ramen for exploateringsprojekten.

Dagens struktur: Blandad bebyggelse med flerfamilishus och smahus samt manga arbetsplatser, funktioner

exempelvis: studentbostader, Campus Flemingsberg med flera hiigskolor, Karolinska universitetssjukhuset Huddinge,
Réttscentrum med polishus, Haktet flemingsberg.
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B.Omraden utpekade for utveckling i oversiktsplanens malbild, dar samradsversion av
utvecklingsplan inte finns

Underlagsmaterial som anvants for att skapa forstaelse kring den foreslagna framtida utvecklingen for
de olika stadsdelarna ar for Lovisebergs del det tataste scenariot ur planeringsunderlaget "Flemingsberg-
Masmo: Tre scenarier for fortsatt utveckling”, framtagen av WSP ar 2012 och for Skogas och Trangsunds
del oversiktsplanens markanvandnignskartas strukturplaner i kombination med visionsdokumentet "Vision
och strategier for Skogas - Trangsund”, Norconsult. For Segeltorps del har enbart bostadsmal ut kommunens
tillvaxtscenario beaktats.

Segeltorp

Omradet har idag hogst villapriser i kommunen och i takt med att Kungens kurva utvecklas kommer dessa
omraden att kunna vaxa ihop och skapa en mer naturlig forbindelse till ytterligare service. Det finns dock risk for
att bebyggelse av gronomraden minskar attraktiviteten.

De nya exploateringsomraden som foreslas ligger som en direkt forlangning av tidigare bebyggda omraden.
Darmed undviks langa och kostsamma anslutningar for vagar, ledningar m.m.

Dagens struktur: Lattare industriverksamhet | Segeltorps industriomrade, omgivet av bebyggelse som till stor del
utqgors av smahus.

Loviseberg

Lovisebergs planerade utveckling kommer att bidra till ett attraktivt omrade om planerna realiseras. Med narhet
till bestaende kvaliteter sa som natur, vatten och sparbunden kollektivtrafik for smidiga resor inom kommunen och
regionalt. Utmaningen blir att tillfora tillrackligt stora kvaliteter inom omradet for att det ska anses attraktivt att bo
har. Det handlar framst om att tillfora samhallsservice och kommersiell service. Att sakerstalla visst bevarande
av de grona kvaliteterna och att tillféra nya typer av grona kvaliteter behdvs for att attraktiviteten ska vara god.

Loviseberg &r ett nyexploateringsomrade, vilket innebar att gator, gang- och cykelvagar, gronomraden, teknisk
infrastruktur m.m. maste byggas ut. Stora investeringar kommer aven att kravas i offentlig service.

Dagens struktur: Framst oexploaterat omrade, domineras av gronomraden och jordbruksmark.

Skogas

Utmaningen blir att hantera den otrygghetsproblematik som finns i omradet. Tillsammans med en galleria med
manga tomma lokaler och storningsarenden har omradet ett daligt rykte i dagslaget. Med de lagsta priserna pa
radhus i kommunen finns mojligheten att planera for prisvarda radhus.

De ytor som studeras ligger som en direkt fortsattning till tidigare bebyggda omraden. Darmed undviks langa och
kostsamma anslutningar for vég, ledningar m.m. for att na omradena.

Dagens struktur: Blandad bebyqggelse med flerfamiljshus fran 1960-talet narmast centrum och nyare omraden med
radhus och villor. Ca 50% av bostaderna ar hyresratter. Kommersiell service och samhéllsservice | Skogas centrum.
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Trangsund

Omradet Trangsund har idag bland de hogsta villapriserna i Huddinge. Laget nara pendeltagsstation, gronomraden
och narheten till vatten gor omradet attraktivt. Trangsunds centrum saknar vissa centrumfunktioner, men
narheten till centrum med storre utbud och antagandet om att de som vill képa smahus ager bil skapar anda goda
forutsattningar att na service.

De ytor som studeras ligger som en direkt fortsattning till tidigare bebyggda omraden. Darmed undviks langa och
kostsamma anslutningar for vag, ledningar m.m. for att na omradena.

Dagens struktur: Bostadsstruktur med blandade bostadstyper, knappt hélften utgérs av smahus och dryga halften av
bostader i flerfamiljshus.
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Lanna
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Figur 3: Studerade ytor inom typomrade B
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C.Omrade utpekat som bebyggelsereserv i dagens oversiktsplan

Pa grund av Hogmora bebyggelsereservs status som reserv for framtida utveckling saknas underlagsmaterial
i dagslaget. Darmed har studierna som genomforts for omradet varit av en mer dvergripande karaktar, utan
beaktande av mojlig framtida struktur, tathet eller innehall.

Hogmora

Hogmora saknar idag infrastruktur for hog tillganglighet for gaende och cyklister, och det saknas service i
omradet. Utmaningen blir att skala upp smahusbestandet och befolkningsantalet samtidigt som infrastrukturen
och kollektivtrafiken kan forbli samre @n i manga andra omraden i kommunen. Det finns en risk att det nya
befolkningsunderlaget inte racker for att utveckla de kommunikationsmdjligheter och det serviceutbud som en ny
befolkning efterfragar.

Hogmora ar ett gatukostnadsomrade, utbyggnad kan innebara att storre investeringar i infrastruktur behover
utforas. Det kan handla om kapacitetsutbyggnad gallande vagar, anslutningsvagar och 6vrig teknisk infrastruktur.
Hela gatukostnaden kan normalt satt inte baras endast av befintliga och tillkommande fastigheter, varfor
kommunen kan behdva sta for en del av investeringarna.

Dagens struktur: Befintlig bostadsbebyggelse i form av fritidshus, smahus, nybyggda villor och parhus i anslutning till
bebyggelsereserven. Stor del av den obebygqgda ytan ar naturmark som ingar i Orlangens naturreservat.
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Figur 4: Studerade ytor inom typomrade C
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D.Omraden for omvandling utpekade i oversiktsplanen

Underlagsmaterial som beaktats ar Huddinge VA-utbyggnadsprogram samt planprogram och gatu-
kostnadsutredningar for Glado och Vidja.

Glomsta, Gladd kvarn, Gunhildsvik, Svartvik, Vidja, Lissma, Adran, Linna

Samtliga ytor i kategorin typomrade D ar fritidshusomraden som haller pa att utvecklas till permanent boende.
Omradena bedoms pa sikt behova utvecklas till f6ljd av miljohansyn och eventuella forelagganden, oavsett vad
kommunens oversiktsplan sdger. Det finns handlingsutrymme i hur mycket omradena tillats bebyggas, har har
utgangspunkten varit att likna tidigare utvecklade omraden i exploateringsgrad.

Segeltorp.

Snattringe
D2 D3

Stuvsta

Svartvik
Clohsta Fullersta g : D

0"
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3

Hogmora

3 i O ol Trangsund
Flemingsberyy Sjodalen . & Gunhildsvik Y

D18 {
D19 Skogas
Lé’nna/

Gladd Kvarn
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D13
D14
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ol i )

Figur 5: Studerade ytor inom typomrade

Studerade ytor

Glémsta D1-D4 Svartvik D8 Adran D15-D17
Glado kvarn D5 Vidja D9 - D11 Lanna D18-D19
Gunhildsvik D6 - D7 Lissma D12-D14
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Lageskvaliteter och bedomning lamplighet

En dvergripande bedomning av de olika typomradenas (A-C) och studerade ytornas kvaliteter som paverkar
efterfragan av och lampligheten for smahus i specifika lagen har tagits fram.

De studerade ytorna skiljer sig i storlek sinsemellan, vilket medfor att osakerheterna okar ju storre omradet ar.
Bedomningen ska darmed lasas som en indikation om omradets lamplighet for smahusbebyggelse. For mer
ingaende information om ytornas storlek och lageskvaliteter hanvisas lasaren till bilagan “Smahusbebyggelse:
inventering delomraden”.

Utvarderingsparametrar

Lamplighet utgaende ifran lageskvaliteter

En del ytor inom de studerade omradena kommer att exkluderas pa grund av att de anses oldmpliga for
smahus. Dessa omraden innefattar platser i direkt anslutning till hallplatsfor sparbunden trafik (200 m radie
fran héllplatslage), narhet till hogt trafikerad trafikled (E4, 226 Huddingevdgen och 73 Nyndsvégen) och delar av
ytor i direkt narhet till det eventuella verksamhetsomréadet i Hogmora (100 m radie). Dessa platser anses ha for
utmanande bullerforutsattningar samt att det i anslutning till hallplatslagen behover mojliggéras for den hdga
tathet som foreslas i sparnarhetsprincipen i Huddinge kommuns trafikstrategi (antagen 2007). Det finns dven
rekommendationer for mycket kollektivtrafiknara lagen dar viktiga malpunkter och service foreslas inom 200 m
fran stationen i Kollektivtrafikplanen for Huddinge kommun (antagen 2017).

Aterstar mindre dn 50% av den definierade ytan anses hela ytan olamplig fér smahus. Aterstar 90% eller mer
anses laget val lampat for smahus.

Det gors aven en kvalitativ bedomning av delomradets attraktivitet genom en kvalitativ bedomning av de 6vriga
lageskvaliteterna (narhet till centrumfunktion och kollektivtrafik, gronska och vatten (1200 m)) samt slutsatser i
marknadsanalysen sasom otrygghetsfragor, omgivande struktur och bostadspriser i omgivningen.

Delomradets lamplighet for smahus avgors slutligen av en sammanvagd bedémning av ldgeskvaliteter och
attraktivitet. Lageskvaliteterna ger ett basvarde, som sedan hdjs eller sanks (eller forblir opaverkad) av omradets
attraktivitet. Bedomningen resulterar i trafikljus - JA, NJA, NEJ. De omraden dar det inte anses vara rimligt att
foresla smahus (NEJ) stryks fran listan for vidare studier.
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Utvardering ekonomisk konsekvens

Konsekvensbedomningen ska kunna ge vagledningiavvaganden for att bedoma mojliga ekonomiska konsekvenser
av utbyggnad av smahus i jamforelse med ett hdgre exploateringstal (alternativ utveckling med flerbostadshus).
Konsekvensbedomningen ska ocksa ge vagledning i forutsattningar for att nd bostadsmal och underlag for
service och kollektivtrafik.

Bedomningar av ekonomiska konsekvenser i detta tidiga skede ar férenade med stora osakerheter. De osakerheter
som finns ar bland annat att lokalisering och utformning av exploateringsomraden och allmanna anldggningar inte
ar detaljstuderade. Underlag for intaktsnivaer eller kostnader har inte kunnat delges i det har tidiga skedet. Darfor
ar bedomningarna antaganden utifran platsernas respektive forutsattningar och baserade pa Huddinge kommuns
principer om fordelning av kostnader enligt gallande riktlinjer. Analysen forutsatter att det redan utbyggda va- och
avloppsnatet klarar planerad utbyggnad. Vid eventuella kompletteringar forutsatts det att investeringar finansieras
genom VA-taxa. konsekvensbedomningen utgar fran Huddinge kommuns riktlinjer for markanvisningar respektive
riktlinjer for exploateringsavtal.

Ytornas potential att bara fler bostader har studerats pa ett vergripande plan genom att jamféra antal
tillkommande smahus med en mdjlig alternativ utveckling om exploateringstalet ar hogre (flerbostadshus istallet
for smahus). E-talet de studerade ytorna jamférts med varierar och ar baserat pa ytans lageskvaliteter och befintligt
planeringsunderlag. For en mer ingdende bedémning hanvisas lasaren till bilagan “Konsekvensbedémning vid
utveckling av smahus”. Varje utpekad yta har fatt en gron, gul eller rod status som ska kunna ge en dvergripande
bild av de ekonomiska forutsattningarna for respektive plats enligt foljande:

Farre dn 300 ytterligare potentiella bostader om smahusen ersatts med flerbostadshus och gynnsamma
ekonomiska farutsattningar for kommunen ger gron status.

Mellan 300 - 600 ytterligare potentiella bostader om smahusen ersétts med flerbostadshus och
gynnsamma ekonomiska forutsattningar for kommunen, alternativt upp till 300 ytterligare potentiella
bostader och mindre gynnsamma ekonomiska farutsattningar for kommunen ger qul status.

Fler dn 600 potentiella fler bostader om smahusen erséatts med flerbostadshus och/eller mindre

gynnsamma ekonomiska forutséttningar for kommunen ger rod status.

Sammanvéagd bedomning

Den sammanvagda bedémningen av lageskvaliteter och ekonomisk konsekvens ger en mer nyanserad bild av
ytans forutsattningar for smahus enligt de faktorer som beaktats i denna rapport. | scenarioarbetet och det
framtagna forslaget har de ytor, som i denna lamplighetsbedémning fatt den sammanvéagda bedomningen daliga
till mycket daliga forutsattningar for smahus exkluderats, eftersom det bedoéms vara mer komplicerat att tillfora
nya smahus pa dessa ytor och darmed mindre motiverat att géra sa i tidiga studier.

‘ Mycket goda forutséttningar Déliga forutséttningar - smahus rekommenderas ej
Goda forutséttningar . Mycket daliga forutsattningar - smahus foreslas ej
Medelgoda forutsattningar
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Lamplighetsbedomning for samtliga ytor

Kungens kurva

Varby

Fullersta

Flemingsberg

Sjodalen

Segeltorp

Loviseberg

Trangsund

A2

A3

A4

Ab

Ab

A7

A8

A9

AlO

All

Al2

Al3

BI-1

B2-1

B2-2

B2-3

B3-1

B3-2

B3-3

B34

Lage Attraktivitet Lamplighet
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Ekonomisk ~ Sammanvagd bedomning

konsekvens

Kungens kurva har varierande
forutséttningar for smahus,
dédr omradena i dst och sydost
ar bast lampade.

Vérby har goda till mycket
goda farutséttningar for
smahusbebyqggelse.

Fullersta har (mycket) goda
forutsattningar for smahus.

Flemingsberg har
forhallandevis daliga
forutsattningar for smahus.

Sjddalen har mycket goda
forutsattningar for smahus.
Segeltorp har medelgoda
forutsattningar for smahus.
Loviseberg har varierande
forutséttningar for smahus, dar
det bast lampade omradet ar i
syd invid befintliga smahus.

Trangsund har i regel mycket
goda farutséttningar for
tillkommande smahus.



Lamplighetsbedomning for samtliga ytor (forts.)

Lage Attraktivitet Lamplighet — Ekonomisk — Sammanvagd bedomning
konsekvens

| Skogas har i regel déliga
forutsattningar for smahus.

Skogas B4-1

B4-2

Hdgmora har daliga till
medelgoda farutséttningar for
nya smahus i dagens lage.

Hogmora CI

Hagmora ink. C2
verksamhetsomrade
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©OGOO0
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Figur 6: Sammanvaqgd bedémning for samtliga studerade ytor.
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2. Scenarioarbete



Metodik scenarioarbete

Scenarioarbetet och framtaget forslag bygger pa en rad utgangsantaganden som grundar sig i
underlagsmaterial och uppdragets ramar. Underlagsmaterialet ger svar pa vilken typ av exploatering som
foreslas pa vilka ytor i kommunen, medan uppdragsheskrivningen avgor vilka typologier som tillampas
pa olika typomraden. Scenarioarbetet betraktas som ett orienterande arbete som ger en fingervisning om
ytornas kapacitet att bemata det framtida smahusbehovet.

Typ av exploatering

Eftersom att en stor del av ytorna som studeras har befintlig bebyggelse har typ av exploatering som redovisas i
utvecklingsplanernas samradsversioner och dversiktsplanens markanvandningskartas strukturplaner omvandlats
till procentandelar for ytansprak. De studerade ytorna ar dartill stora till ytan, sa det anses vara rimligt att anta att
det pa ytorna dven kommer att finnas konkurrerande markanvandning, sdsom service, infrastruktur och i viss man
aven gronomraden. | regel anvands foljande varden for att definiera ytansprak:

Nyexploatering: 75%
Omvandling: 50%
Fortatning: 50%
Smaskalig utveckling: 25%
Varsam komplettering: 10%

Vissa undantag till detta finns, déribland i Kungens kurva, dar stora delar av ytora innehaller infrastruktur och darmed
tillampas ett ldgre ytansprak. Se bilaga “Smahusbebyggelse: inventering delomraden” for mer information per yta.

Tillampade typologier per typomrade
De olika smahustypologierna tillampas pa typomradena pa foljande vis:

Villor Typomrade C, D
Parhus Typomrade C
Radhus Typomrade A, B, C
Stadsradhus Typomrade A, B, C
(Flerbostadshus) Typomrade C

De scenarier som innehaller flera typologier har i scrnarioarbetet forenklats s, att fordelningen till ytansprak blir lika
mellan de olika typologierna om annat e/ delges.

Utgangspunkt scenarier: fingervisning om kapacitet

Tillsammans med information om de olika ytornas storlek och lage kan ett mgjligt tillkommande antal smahus
per yta tas fram (redovisas i tabell 1 pa foljande sida). Typ av exploatering anvands for att etablera hur stor yta
som maximalt kan tas i ansprak av smahus och typologierna dikterar hur manga enheter per hektar som kan
tillkomma. Sammanstallningen pa foljande sida ar till for att okritiskt redovisa hur manga smahus som i teorin kan
tillkomma, men besvarar inte fragan hur manga som bor tillkomma. Inga bostadsmal och konsekvenser beaktas.

Ytyor som i lamplighetsbedomningen fatt status rod beaktas inte i scenarioarbetet.



Kungens kurva

Vérby

Fullersta

Flemingsberg
Sjodalen
Segeltorp

Loviseberg

Trangsund

Skogas

Hogmora

A2

A4

Ad

Ab

A7

A8

A9

AlO

Al2

Al3

Bi-1

B2-1

B2-2

B2-3

B3-1

B3-2

B3-3

B4-2

Cl

Lamplig yta
for smahus

7,5 ha
402 ha
38ha
95 ha
2,0 ha
13,0 ha
35ha
29,1 ha
239ha
72,2 ha
19,7 ha
12,3 ha
39,8 ha
243 ha
114 ha
21,1 ha
6,2 ha
160,0 ha
62,8 ha

1143 ha

Typ av exploatering

Smaskalig utveckling
Smaskalig utveckling
Varsam komplettering
Fortatning

Smaskalig utveckling
Smaskalig utveckling
Smaskalig utveckling
Varsam komplettering
Fortatning

Varsam komplettering
Varsam komplettering
Omvandling

Ny exploatering

Ny exploatering

Ny exploatering
Varsam komplettering
Varsam komplettering
Varsam komplettering
Varsam komplettering

Ny exploatering

Tabell 1: Fingervisning om ytornas kapacitet for nya sméahus
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Tillampade typologier

50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus
50 % radhus, 50 % stadsradhus

50 % radhus, 50 % stadsradhus

20 % villor, 20% parhus, 20 % radhus,
20% stadsradhus, 20% flerbostadshus

Antal nya
smahus

88
472
18
224
23
153
41
137
281
339
93
145
376
459
201
99
29
376
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Studerade scenarier

Ett antal parallella scenarier har studerats, dar typomrade, utvardering av lageskvaliteter och geografisk
avgransning varit faktorer som anvants for att avgransa antalet scenarier. En ungefarlig bedomning av hur
manga smahus som rimligen kan tillkomma per scenario har gjorts, och scenariot har utvarderats utgaende
fran overgripande maluppfyllelse och ekonomiska konsekvenser.

Studerade scenarier

A. Omraden utpekade for utveckling i dversiktsplanens malbild, dar samradsversion av utvecklingsplan
finns (Kungens kurva, Varby, Flemingsberg och Huddinge C)

1. Bedomning lamplighet smahus JA ( Mindre andel av omréaden for lagre tathet i enlighet med samradsversion av
utvecklingsplanen)
2. Bedomning lamplighet smahus JA + NJA (Stdrre andel av omréaden for lagre téthet i enlighet med samradsversion
av utvecklingsplanen)

B. Omraden dar samradsversion av utvecklingsplan inte finns (Segeltorp, Loviseberg, Skogas/Trangsund)

1. Bedomning lamplighet smahus JA
2. Beddmning lamplighet smahus JA + NJA

C.Omrade utpekat som bebyggelsereserv i dagens oversiktsplan (Hogmora)
1. Ingen tillkommande bebyggelse
2. Tillkommande smahusbebyggelse pa enstaka villatomter
3. Blandning av enstaka villatomter, radhusbebyggelse, nagot enstaka flerbostadshus
4. Blandning av enstaka villatomter, radhusbebyggelse, flerbostadshus plus verksamhetsomrade

D. Omraden for omvandling utpekade i dversiktsplanen

(Dessa omraden utreds inte | samma omfattning som ovan, utan beskrivs bara utifran att det tillkommer
smahusbebyggelse oavsett vad kommunen planerar for i utvecklingsomraden. )

ABCD. Samtliga typomraden

1. Bedomning lamplighet smahus JA
2. Beddmning lamplighet smahus JA + NJA

X. Omraden i relation till sparvag syds influensomrade
1. Ytor inom influensomradet, bedomning lamplighet smahus JA

2. Ytor inom influensomradet, bedomning lamplighet smahus JA + NJA
3. Ytor utanfdr influensomradet, bedémning lamplighet smahus JA (NJA saknas)
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Utvardering scenarier

Inget av de studerade scenarierna, utover scenario ABCD klarar att pa egen hand av att bemota ett behov pa
150 smahus per ar fram till ar 2050. Scenario ABCD (ytor med bedomning lageskvaliteter JA och NJA) bedoms
dven bast uppna malsattningen for tillkommande smahus, eftersom att det foreslar en jamn fordelning over
hela kommunen och har tillrackligt stora ytor for att mojliggora en blandstadsstruktur pa utpekade ytor och
samtidigt uppna behovsbilden for nya smahus. Scenariot utgor darmed grund for ett huvudforslag, som tar
avstamp i nedan listade medskick.

Medskick 1: blandade boendeformer

Utover kommunens egna bostadsmal, dar blandade boendeformer for olika behov och skeden i livet ingar ar en
okad variation dven en uttryckt tematisk fraga i den regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen (RUFS
2050). For att skapa langsiktigt attraktiva boendemiljder behdver bebyggelsen varieras sé, att forutsattningar for
en mer socialt och demografiskt blandad befolkning ska kunna astadkommas.

Den varierande struktur som foresprakas i RUFSen innebar dven en funktionsblandning dar bl.a. bostéader,
arbetsplatser och service blandas for att ge upphov till ett levande stadsliv under dygnets olika tider.

For att bemota olika aspekt av en blandad struktur aven inom de studerade ytorna foreslas att det pa samtliga ytor
| huvudforslaget tillampas en blandstadsstruktur, dar smahus inte ar den enda foreslagna bostadstypen och/ eller
funktionen. Vidare foreslas att ytor som i bedomningen av lageskvaliteter har fatt en sémre bedémning (NJA) far
en ldgre andel smahus an ytor med battre lageskvaliteter (JA).

Medskick 2: typomrade D (omvandlingsomraden) omvandlas

De i oversiktsplanen markerade omvandlingsomradena kan inte exkluderas fran huvudforslaget pa grund av
den redan pagaende omvandlingsprocessen och hur omradena redan i den tidigare oversiktsplanen redovisas
som omraden som kommer att omvandlas till permanentboende. | denna utredning antas att fritidshus som
omvandlas till permanentboende ingar i den totala mangden tillkommande smahus pa grund av att de genom
ombildningen uppgar i det totala smahusbestandet i Huddinge kommun. Darmed utgér en omvandling av ytorna
inom typomrade D en utgangspunkt for huvudforslaget, och foreslas inga i utrakningar for antal tillkommande
smahus. Det finns handlingsutrymme i hur mycket omradena tillats bebyggas, har har utgangspunkten varit att
likna tidigare utvecklade omraden i exploateringsgrad.

Ytorna bestar i hog grad av gles fritidshusbebyggelse med VA utbyqggt i varierande grad. | Huddinge kommuns
VA-utbyggnadsprogram rangordnas omvandlingsomradena pa skalan fran hogst till lagst prioritet for VA-
utbyggnad. Bedomningen baserar sig pa en sammanvagd behovs- och potentialanalys, och delar i grova drag in
de olika delomréadena i tre grupper med olika prioritet (Huddinge kommun, 2016). Fr de omvandlingsomraden
som inte ingar i VA-utbyggnadsprogrammet; Glado kvarn och Vidja ar informationen tagen ur planprogram samt
SCB kartlaggning av fritidshus i tatorter fran ar 2015 (markta i tabell 2 pa foljande sida med *). Granby och
Ekedals kolonitradgardar exkluderas pa grund av att de saknar VA-utbyggnadsprioritering och anses ha andra
forutsattningar for omvandling fram till 2050 an Gvriga ytor.
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Eftersom en del av fastigheterna pa omvandlingsomradena ar stora anses det finnas viss potential att dela
fastigheter i mindre enheter. Pa grund av detta och mojlighet till ny fastighetsbildning pa outnyttjad mark
tillkommer 30% fastigheter i samtliga delomraden i tabellen nedan, om annat inte anges.

Det totala antalet tillkommande smahus ar en sammanrakning av antalet obebyggda fastigheter, fritidsbostader

som omvand|as till permanentboende och nya fastigheter.

Prioritering ~ Permanent  Antal varav Fritids- Nya Tot. tillk.
VA-utbyggnad boende (ca)  fastigheter obebyggda bostader — fastigheter smahus

Glomsta D1-p3 1 58 % 191 15 80 30 % 152
D4 2 55 % 70 17 31 30 % 69
Glado kvarn D5 saknas 67 % 440 - 169* 132 301
Gunhildsvik D6 ] 38 % 50 14 31 30 % 60
D7 3 73 % 40 ] 11 30 % 24
Svartvik D8 ] 67 % 90 3 35 30 % 65
Vidja D9-DIT  saknas 71 % 540 - 157% 124 281
Lissma D12 3 76 % 70 2 17 30 % 40
Granby kolonitr. D13 saknas
Ekedals kolonitr. D14 saknas
Adran D15-DI17 3 62 % 310 9 118 30 % 219
Léanna D18 2 67 % 100 8 33 30 % 71
D19 2 58 % 40 5 17 30 % 34
1316

Tabell 2: Uppskattat antal smahus som tillkommer i omvandlingsomraden
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Medskick 3: Hogmora bebyggelsereserv bebyggs inte fram till 2050

| lamplighetsbedémningen ges Hogmora den sammanvagda bedomningen daliga till medelgoda forutsattningar
for smahus. Ytans lageskvaliteter ar goda till medelgoda, men attraktiviteten bedoms som medelgod pa grund
av dalig tillganglighet till kollektivtrafik och service samt brist pa attraktivitetshGjande stadskvaliteter idag.
Den ekonomiska konsekvensbedomningen ar tydlig, omradet ar ett nyexploateringsomrade som kraver stora
investeringar i saval infrastruktur som service, vilket en hog andel smahus daligt klarar av att bara.

Eftersom befolkningsunderlaget som kravs for att skapa en attraktiv stadsdel och ge underlag till den kollektivtrafik
och det serviceutbud som kommande invanare skulle efterfraga ar hogt staller det ytterligare krav pa antal
tillkommande nya invanare. Detta innebar en kraftig okning av flera olika sorters bostader i jamfdrelse med
kommunens tillvaxtscenario.

Den totala efterfragan pa smahus i kommunen behover beakta pagaende utveckling inom omvandlingsomraden
och bemota malsattning for blandade boendeformer inom utvecklingsomradena. Smahusutveckling i efterfragad
grad i Hogmora bebygglsereserv anses darmed inte i denna utredning inte anses vara realistisk att genomfora
forran efter 2050, eftersom att det med stor sannolikhet skulle bidra till ett kraftigt Gverskott av smahus.

Medskick 4: utveckling enligt stationsnarhetsprincipen

De studerade ytorna har olika forutsattningar for exploatering och varierande tillganglighet vilket medfor att det ar
inte rimligt att tillampa samma tathet i alla lagen. For att pa ett dverblickbart satt kunna avgora i vilken kontext de
olika ytorna befinner sig foreslas att sparnarhetsprincipen anvands (Kollektivtrafikplanen for Huddinge kommun,
2017).

Huddinge kommun har antagit flera styrdokument som visar en ambition att utveckla stadsdelar med god
tillganglighet till kollektivtrafik och fokusera byggandet av nya bostader i dessa lagen. Bland dessa dokument
ingar den nya oversiktsplanens malbild, som antogs december 2020, kommunens klimatmal och ambitioner |
kollekivtrafikplanen. Aven RUFS 2050 lyfter vikten av att utveckla ny bebyggelse och tillféra nya bostader i lagen
med god tillganglighet till kollektivtrafik for att skapa forutsattningar for att vidare etablera kollektivtrafik som ett
attraktivt alternativ till bilen samt for att verka mot att viktiga rekreativa miljoer byggs bort.

I likhet med tidigare faser i utredningen foreslas att delar av ytor som befinner sig inom 200 m fran stationslage
for sparbunden kollektivtrafik exkluderats I studien. Denna princip tillampas for att mojliggéra en effektivare
markanvandning i lagen med speciellt god kollektivtrafiktillganglighet, dar aven offentlig service och kommersiella
funktioner i hog grad ska etableras (Kollektivtrafikplanen for Huddinge kommun, 2017).
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Beroende pa narhet till hallplatsldge delas ytorna in i tre klasser, dar den tétaste ges markeringen 1, och den minst
tdta 3. Avstandet till stationslaget som anvants for indelning i olika tathetsklasser sammanfaller med klasserna
for medfinansieringsersattning for exploatorer inom influensomradet for Sparvag syd, dar den hogre ersattningen
galler for ytor inom 600 m fran stationsldge, och den lagre 600-1200 m fran stationslage. I huvudforslaget tilldelas
darmed omraden som till Gver 50% av ytan befinner sig inom en radie pa 600 m fran hallplatslage tathetsmarkering
1, ytor med minst 50% inom 600-1200 m fran hallplatsmarkering 2 och ytor med minst 50% utanfcr radien pa 1200
m far markeringen 3.
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Figur 7: Téthetsindikering for samtliga studerade ytor.
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3. Forslag



Forslag smahus fram till 2050

Utifran de studerade scenarierna har en sammanvagd rekommendation tagits fram med ett huvudforslag
och tva variationer. Forslaget redovisat totalt antal tillkommande smahus pa ytor som i analysen bedomts ha
storst potential for smahus (sammanvagd bedomning medelgod till mycket god) utgaende ifran laget, den
ekonomiska konsekvensbedomningen och maluppfyllelse.

Prognos for antal tillkommande nya smahus i Huddinge kommun fram till 2050

En viktig parameter som behdver studeras narmare for att utrona efterfragan ar storleken och darmed priset pa
sjalva huset. Om bostadsstorleken okar till 120 kvm gar kostnaden upp och efterfragan sjunker ner mot 100 hus
per ar, och pa motsvarande vis okar efterfragan och kopkraften om bostadens storlek ar mindre. Jamforelsevis
kan det konstateras att den vanligaste bostadsstorleken for det totala bostadsbestandet av smahus i Huddinge
kommun &r 2017 var i klassen 111-120 kvm f6ljt av klassen 121-130 kvm (Riktlinjer for bostadsférsorjning

I Huddinge kommun, 2020). Det ar rimligt att anta att bostadsstorleken kommer att variera beroende pa

olika faktorer sasom smahustyp och lage inom kommunen, vilket i kombination med den genomsnittliga
bostadsstorleken i det befintliga smahusbestandet kan antas indikera att det verkliga behovet av nya smahus &r
lagre an 4050 st fram till ar 2050.

For att i forslaget bemota denna osakerhet och det langa tidsperspektivet, vilket kan bidra till ytterligare
forandringar i efterfragan pa smahus innehaller forslaget tva variationer. Variationerna bemater olika antal
tillkommande smahus genom att foresla en blandstadsstruktur med olika andelar smahus per yta beroende pa
ytans forutsattningar.

Utgangspunkter

Det framtagna forslaget grundar sig i att samtliga studerade typomraden utom typomrade C, Hogmora
bebyggelsereserv bebyggs. En blandad struktur med flera olika sorters bostdder efterstravas i samtliga
utvecklingsomraden, och darmed tillampas smahustypologier pa alla ytor inom typomrade A och B som uppnatt
den sammanvagda bedomningen medelgod till mycket god i analysen. Ett centralt antagande i forslaget &r att
samtliga ytor inom typomrade D (omvandlingsomraden) kommer att bebyggas, och dérav ingar ca 1300 smahus
som utgangsvarde (redovisas mer ingaende pa sida 35).

Ambitionen att skapa en blandstadsstruktur pa samtliga ytor beméts genom att tilldela varje yta ett ytansprak for
smahus som en procentandel av den totala ytan. Forslaget tar inte stallning till vad den resterande ytan nyttjas till,
men har som utgangspunkt att inga ytor enbart ska nyttjas for smahusbostader. Den i analysarbetet framtagna
sammanvagda bedomningen paverkar andelen smahus som foreslas till ytan.

Huvudforslagets formaga att bemdta den uppskattade efterfragan pa smahus stresstestas tva variationer, dar
den totala efterfragan pa smahus justeras i enlighet med hur bostadens storlek paverkar efterfragan (storre
smahushostader medfor en lagre efterfragan enligt slutsats i marknadsanalysen).

Osakerheter som inte beaktats:

- forandrad efterfragan pa grund av andrad attraktivitet

- forandrade beteendenmdster och kopkraft
- attefallshus pa stora befintliga smahusfastigheter
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Huvudforslag

Totalt bedomt tillkommande antal smahus:
En total efterfragan pa 150 nya smahus per ar fram till ar 2050 innebar totalt ca 4050 smahus, inklusive 1300 |
typomrade D (omvandlingsomraden). Aterstaende efterfragan for vriga typomraden ca 2750 smahus.

Tillampade typologier

Marknadsanalysen lyfter att efterfragan pa smahus i Huddinge ar ca 150 nya smahus per ar forutsatt att
bostadsstorleken &r ca 105 m2. Samtliga typologier som studerades i tidigt skede ar storre an 105 m2, vilket
innebar att de som de ar inte moter det i huvudforslaget studerade behovet.

For att mota bostadsbehovet tillampas radhus- och stadsradhus-typologierna med mindre bostadsstorlek.
Eftersom att de studerade ytorna har olika forutsattningar tillampas har tathetsgraderingen 1-3 (redovisas pa
s.36) s4, att ytor med hogst tathet (markering 1) far typologin stadsradhus med mindre bostad, medan typologin
radhus med mindre bostad tillampas pa ytor med tathetsmarkering 2 eller 3.

tathet 1. stadsradhus med mindre volym tathet 2: radhus med mindre volym
(bostadssorlek 105 m2) (bostadssorlek 105 m2)

Blandade boendeformer
| forslaget fordelas andelarna av den totala ytan (som i utvarderingen anses lamplig for smahus) som upptas av
smahustypologier pa foljande satt for att na totalt antal tillkommande smahus:

' Framst smahus, 90% ytansprak smahus
Blandstad, 70% ytansprak smahus
Blandstad tyngdpunkt flerbostadshus, 45% ytansprak smahus

Resonemang

Fordelningen mellan olika typologier sdsom de presenteras har (dar vissa ytor far ndstan enbart smahus) anses
med stor sannolikhet inte vara ett realistiskt eller relevant forhallningssatt i utbyggnaden av smahus i Huddinge
kommun. Forslaget illustrerar hur de identifierade ytorna (som natt tillrackligt bra helhetsbedémning i denna
studie) med stor sannolikhet inte racker till for att bemdta behovet pa 150 nya smahus arligen och samtidigt
ge upphov till en 6nskad blandstadsstruktur med varierande boendeformer. Darmed ar slutsatsen att det om
den verkliga efterfragan ligger pa 150 nya smahus per ar kan bli relevant att introducera smahus @ven pa ytor
som i denna rapport inte anses lika val lampade, oka andelen smahus pa nagon specifik yta eller tillfora smahus
aven i ovriga delar av utvecklingsplaneomradena/ ovriga identifierade ytor. Detta kan komma att lokalt paverka
mojligheten att na planerade antal bostader for specifika ytor.
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Lamplighet  Ekon. konsekvens — Bebyggelsetyp ~ Ytansprak smahus Tathet Smahus

Kungens kurva Al ‘ Blandstad 0% 2 39 st
A2 O Blandstad 0% 2 211 st
Vérby Ad ‘ Blandstad 0% 2 8 st
A5 O Bandstad 0% 2 100 st
Ab ‘ Framst smahus 90% 1 29 st
AT @ rimstsmitus 0% 1 187 st
A8 ) Blandstad 0% 39 st
Fullersta A9 . Framst smahus 9% 2 79 st
A0 ) Blandstad 0% 2 125 st
Flemingsberg Al2 . Blandstad 0% 2 152 st
Sjodalen Al3 . Framst smahus 90% 2 53 st
Segeltorp BI-1 Blandstad tyngdpunkt 45% 1 177 st
flerbostadshus
Loviseberg B2-2 Blandstad tyngdpunkt 45% 1 524 st
flerbostadshus
B2-3 ' Blandstad 0% 1 383 st
Trangsund B3-1 ‘ Framst smahus 0% 1 122 st
B3-2 ‘ Framst sméhus 0% 2 17 st
B3-3 ‘ Frémst sméhus 0% 2 216 st
Skogés B4-2 ‘ Framst smahus 0% 1 323 st
2784t

Tabell 3: Huvudforslag; fordelning sméhus
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Variation 1: 125 nagot storre smahus per ar fram till 2050

| variation 1 testas nagot storre smahus (112 m2 boyta), vilket forvéntas sanka efterfragan till ca 125 nya smahus
per ar. Fram till &r 2050 resulterar detta i ca nya 3375 smahus (inklusive 1300 i typomrade D). Aterstaende
efterfragan for dvriga typomraden ar ca 2075 nya smahus.

Genom att justera andelen nya smahus pa de studerade ytorna pa foljande satt for att nas det for variationen
uppskattade behovet av antal tillkommande smahus:

‘ Blandstad tyngdpunkt smahus, 75 % ytansprak smahus
Blandstad, 50% ytansprak smahus

Blandstad tyngdpunkt flerbostadshus, 30% ytansprak smahus

Variationen redovisas i tabellformat (tabell 4) pa foljande sida.
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Kungens kurva

Varby

Fullersta
Flemingsberg
Sjodalen
Segeltorp

Loviseberg

Trangsund

Skogas

Al

A2

A4

Ab

Ab

A7

A8

A9

Al

Al2

Al3

BI-1

B2-2

B2-3

B3-1

B3-2

B3-3

B4-2

Lamplighet  Ekon. konsekvens — Bebyggelsetyp

Tabell 4: Huvudforslag variation 1: 125 nya smahus/ ar; fordelning smahus
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Blandstad
Blandstad
Blandstad
Blandstad

Blandstad tyngdpunkt
smahus

Blandstad tyngdpunkt
smahus

Blandstad

Blandstad tyngdpunkt
smahus
Blandstad

Blandstad

Blandstad tyngdpunkt
smahus

Blandstad tyngdpunkt
flerbostadshus
Blandstad tyngdpunkt
flerbostadshus
Blandstad

Blandstad tyngdpunkt
smahus
Blandstad tyngdpunkt
smahus
Blandstad tyngdpunkt
smahus
Blandstad tyngdpunkt
smahus

50 %

50 %

50 %

50 %

75 %

75 %

50 %

75 %

50 %

50 %

75 %

30 %

30 %

50 %

75 %

75 %

75 %

75 %

2

2

Ytansprak smahus  Tathet Smahus

28 st

157 st

6 st

72 st

24 st

156 st

28 st

66 st

90 st

108 st

44 st

118 st

349 st

274 st

101 st

14 st



Variation 2: 100 stora smahus per ar fram till 2050

| variation 2 testas stora smahus (120 m2 boyta), vilket fGrvéntas sanka efterfragan till ca 100 nya smahus per ar.
Fram till ar 2050 resulterar detta i ca 2700 nya smahus (inklusive 1300 i typomrade D). Aterstaende efterfragan
for ovriga typomraden ar ca 1400 nya smahus.

Genom att justera andelen nya smahus pa de studerade ytorna pa foljande satt for att nas det for variationen
uppskattade behovet av antal tillkommande smahus:

‘ Blandstad tyngdpunkt smahus, 60 % ytansprak smahus
Blandstad, 30% ytansprak smahus
Fa smahus, 15% ytansprak smahus

Variationen redovisas i tabellformat (tabell 5) pa foljande sida.
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Kungens kurva

Varby

Fullersta
Flemingsberg
Sjodalen
Segeltorp

Loviseberg

Trangsund

Skogas

Al

A2

A4

Ab

Ab

A7

A8

A9

Al

Al2

Al3

BI-1

B2-2

B2-3

B3-1

B3-2

B3-3

B4-2

Lamplighet  Ekon. konsekvens — Bebyggelsetyp

Tabell 5: Huvudforslag variation 2: 100 nya smahus/ ar; fordelning smahus
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Blandstad
Blandstad
Blandstad
Blandstad

Blandstad tyngdpunkt
smahus

Blandstad tyngdpunkt
smahus

Blandstad

Blandstad tyngdpunkt
smahus
Blandstad

Blandstad

Blandstad tyngdpunkt
smahus
Fa smahus

F& smahus
Blandstad

Blandstad tyngdpunkt
smahus
Blandstad tyngdpunkt
smahus
Blandstad tyngdpunkt
smahus
Blandstad tyngdpunkt
smahus

30 %

30 %

30 %

30 %

60 %

60 %

30 %

60 %

30 %

30 %

60 %

15 %

15 %

30 %

60 %

60 %

60 %

60 %

2

2

Ytansprak smahus  Tathet Smahus

17 st

90 st

st

43 st

19 st

125 st

17 st

52 st

54 st

65 st

35 st

59 st

175 st

164 st

81 st

17 st



Diskussion kring huvudforslaget och variationer

Huvudforslaget och de variationerna redovisar hur forslaget klarar av att bemota olika behov av nya smahus. |
tabellen nedan gors en jamforelse av hur huvudforslagets och variationernas totala antal smahus forhaller sig till
antal planerade bostader per stadsdel.

Vidare konstateras, att om antagandet ar att malsattningen utover att na kommunens och Sparvag syds bostadsmal
ar att na malet om blandade boendeformer och tillforsel av andra boendeformer i omraden med en homogen
bostadsstruktur, behdver andelen smahus av totalt tillkommande nya bostader anpassas till platsens kontext. |
tabellen redovisas andelen smahus av det totala befintliga bostadsbestandet per stadsdel, dar stadsdelar som
hade hogre andel smahus an kommunen i snitt &r 2017 (44 %) ges beteckningen hdg, och de som har lagre an
lanet i snitt (27 %)betecknas 1ag, vriga medelhog (Boendestrukturen i Stockholms lan och delomraden 2017, SLL
2018).T.ex. stadsdelen Kungens kurva innehaller idag inga bostader och inga smahus, vilket kan vara ett argument
for att hoja antalet smahus som tillfors omradet fran vad som redovisas i forslaget. Ser man daremot pa det storre
omradet som inkuderar Kungens kurva, nordvastra Huddinge finns det rikligt med befintliga smahus i intilliggande
Segeltorp.

Huvudfarslag: Var 1 Var. 2 Planerade nya Andel smahus  Andel smahus av
150/ ar 125/ ar 100/ ar bostader/ stadsdel av nya bostader bef. bostader
Kungens kurva 250 179 107 10.000 25-11% inga bef.bostader
Vérby 363 285 207 6.500 56-44% lag
Huddinge C 257 200 141 10.500 24-14% hog
Fullersta
Sjadalen
Flemingsberg 152 108 65 15.000 1,0-04% lag
Segeltorp 177 118 59 2.591 68-23% hog
Loviseberg 907 623 339 6.500 139-52 % inga bef.bostader
Trangsund 354 295 236 2.685 132-88% hog
Skogas 323 269 215 1.926 168-11,1%  medelhdg

Tabell 6: Jamfarelse huvudfdrslag och varianter per stadsdel

Att notera

P4 grund av stora olikheter | detaljeringsgrad avseende avgransning av Studerade ytor kan antalet smahus bli
missvisande. De fareslagna andelarna smahus ar betydligt hogre for typomrade B, vilket anses bero pa att de
studerade ytorna inte varit lika exakta som de i typomrade A, vilket har lett till att storre delar av eller hela stadsdelen
studerats. Detta har resulterat I att ett hdgre antal smahus uppnatts som en direkt foljd av den stérre ytan. Vidare blir
andelen smahus i typomrade B storre an i A eftersom att ytorna jamfars med en total tillkommande méngd bostader
ur tillvaxtscenarier, vilket i varierande grad beaktar stadsdelens utveckling i stort.
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Maluppfyllelse och konsekvenser

Utbyggnad over tid

Det bostadsmal som Huddinge kommun har bundit sig till att mota ar Sverigeforhandlingarnas 18.500 nya
bostader inom influensomradet for Sparvag syd fram till ar 2035. Av den totala bedomda efterfragan pa 150 nya
smahus/ &r (om bostadsstorleken dr 105 kvm) uppskattas det tillkommande behovet vara ca 1050 nya smahus
fram till ar 2030 och ca 1800 st fram till ar 2035, for att slutligen landa i 4050 nya smahus ar 2050. Av det totala
malet pa 20.000 bostader till ar 2030 utgor smahus da med den i denna rapport tillampade utbyggnadstakt ca 5 %.

Kommunens mark- och exploateringsavdelning har gjort bedomningen att det ar rimligt att 2-3 av
omvandlingsomradena (typomrade D) utvecklas inom de kommande 10-15 aren, utdver de tva som redan ar
pagaende (Gladd och Vidja). Detta innebar att det &r 2035, nar Sparvag syds bostadsmal (18.500 bostéder) ska
vara uppfyllt antas rimligt att det har tillkommit ca 859 bostader i typomrade D (utbyggnad antas ske i enlighet
med prioriteringslistan i VA-utbyggnadsprogrammet, dar Glomsta, Gunhildsvik och Svartvik prioriteras). Eftersom
samtliga ytor utover Glomsta (152 nya smahus) befinner sig utanfor Sparvag syds influensomrade, ingér dessa
707 smahus (exkl. Glomsta) inte i malet.

Om ca 850 smahus antas tillkomma i omvandlingsomradena fram till ar 2035 finns det ytterligare efterfragan
for ca 1000 smahus inom 6vriga delar av kommunen. Dessa kan med fordel tillkomma i utvecklingsomradena
(typomrade A och B) i kollektivtrafiknara lagen (inom 1200 m fran planerat hallplatslage), dar de bor ingd i en
blandstadsstruktur.

Vidare kan antas, att storre och darmed dyrare smahusbostader skulle kunna tillkomma i utvecklingsomradena
pa grund av att kollektivtrafiknara ldgen rimligen innebar hogre tryck att bygga och priser, medan mindre bostader
skulle kunna tillkomma i framfor allt i stadsdelar dar det inte anses lika attraktivt att bo.

| RUFS 2050 forutspas att befolkningsantalet i Huddinge kommun skulle vaxa med ca 33.000 nya invanare till ar
2050. Jamfor man det olika antalet tillkommande smahus i huvudforslaget respektive variation 1 och 2 ch raknar
med i snitt 2,2 invanare per bostad landar man i foljande siffror (antal smahus per &r/ variation antas har vara
konstant):

Antal Antal Andel av Antal nya Andel av

smahus ~ smahus  bostadsmal  invanare | nya invanare
2050 2030 2030 (20.000)  smahus 2050  prognos RUFS
Huvudforslag 4050 1050 53% 8910 27 %
Var. 1 3375 875 44 % 7425 225%
Var 2. 2700 700 35 % 5940 18 %

Tabell 7: Jamfarelse huvudfarslag och varianter, andel sméhus bostadsmal och befolkningsprognos
Andelen hushall som ar 2017 bodde I smahus i Huddinge kommun var ca 44 %, vilket ar hogre an snittet for

Stockholms ldn som lag pa 27 % (Boendestrukturen i Stockholms lan och delomraden 2017, SLL 2018). | samtliga
variationer av forslaget sjunker andelen fram till ar 2050.
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Paverkan bostadsmal

Eftersom planerna och kommunens tillvaxtscenario, som anvants som underlag for denna rapport, i flera fall
inte ar samstdammig med den ytindelning som studerats i denna rapport (t.ex. saknas siffror for Hogmora
bebyggelsereserv) ar det svart att sdga med sdkerhet hur huvudforslaget och de tva variationerna paverkar
forutsattningarna for att na bostadsmalen. Utan mer ingaende planer kan man anta att bortfall av lagenheter i ett
lage i viss man kan kompenseras med en hdgre bostadstathet i annat lage. En slutsats ar dock att smahusens
andel av tillkommande bostader som behdvs for att na bostadsmalen for 2030 och 2035 inte ar speciellt hdg om
antagandet ar att omvandlingsomradenas utveckling pabarjas direkt och efterfragan pa max 150 bostader per ar
bestar.
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Resonemang per stadsdel
Kungens Kurva

Lageskvaliteter och attraktivitet

Kungens kurva bedoms ha mestadels goda lageskvaliteter och ekonomisk genomforbarhet. Da Sparvag syd
borjar trafikeras och om planer pa omradets utveckling realiseras ar det forvantat att attraktiviteten okar aven for
smahus. Kvaliteter behdver dock tillfras for att omradets attraktivitet ska upplevas tillrackligt hog for att smahus
ska vara eftertraktade.

Det anses vara speciellt val [ampat att tillfora smahusbebyggelse i gransen mot naturreservatet i soder samt i
platser dar den nya stadsdelen méter mindre tat befintlig bebyggelse.

Totalt antal tillkommande smahus

| Kungens kurva saknas smahusbebyggelse i dagslaget, vilket kan anses vara ett argument for att i linje med
kommunens bostadsmal infora smahusbebyggelse och darmed skapa en struktur med blandade boendeformer
for olika behov.

Det i huvudforslaget redovisade antalet nya smahus i Kungens kurva ar forhallandevis 1ag. Genom att jamfdra med
det majliga tillkommande antal smahus som redovisas | scenarioarbetet kan det dock konstateras att det genom
att tillampa ett hogre ytansprak for smahus eller en tatare typologi ar mojligt att fordubbla antalet tillkommande
smahus. Detta anses vara en potential som kan utnyttjas om andelen smahus av totala mangden tillkommande
bostader onskas hojas eller om efterfragan pa smahus i framtiden okar.

Huvudfarslag (150 smahus/ ar) antal nya smahus pa studerade ytor: 250 smahus
Huvudfarslag (150 smahus/ ar) andel nya smahus av totala manqgd planerade bostader: 2,5 %

Scenarioarbete  majligt antal nya smahus pa studerade ytor (ingen blandstadsstruktur, ingen hénsyn till
stationsnérhetsprincipen): 560 smahus (5,6 % av planerade nya bostader)

Rekommendation:

Smahus i Kungens kurva rekommenderas, och det finns potential att tillfora fler smahus i Kungens kurva pa
ytor som anses ha god lamplighet for smahus. Det kan anses finnas ett behov att 6ka antalet smahus i Kungens
kurva pa grund av att de foreslagna sméahusen utgor en lag andelen av det totala planerade tillkommande antalet
bostader. Eftersom att omradet saknar ett bostadsbestand i nulaget kan det anses vara speciellt onskvart att i den
framtida strukturen sakra tillracklig variation av bostadsformer for att mdjliggora uppkomsten av ett demografiskt
och socialt blandat omrade. Slutsatsen for Kungens kurva dr darmed att det i rapporten anses viktigt att vidare
studera hur kommande bebyggelsestruktur kan anpassas till en hogre andel smahus utan att paverka projektets
genomforbarhet.

Notera: Ytan A3iKungens kurva rekommenderas inte fa smahusbebyggelse pa grund av dess utmanande lageskvaliteter

och pa grund av hur ytan definieras i samradsversionen av utvecklingsplanen, dar dess planerade funktioner beskrivs
som framst “ytkravande verksamheter’, dock aven till en mindre andel ‘blandstad med fokus bostader”
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Varby

Lageskvaliteter och attraktivitet

Varby bedoms ha goda forutsattningar for nya smahus tack vare goda lageskvaliteter och forhallandevis sma
utmaningar avseende ekonomisk konsekvens pa grund av denihog grad redan utbyggda infrastrukturen (undantag
Masmo/Varby Haga som behdver byggas ut). Delar av omradets attraktivitet medfor daremot utmaningar, inslag
av otrygghetsproblematik och socioekonomiska faktorer sanker attraktiviteten for smahus i omradet trots goda
lageskvaliteter. Om planer enligt utvecklingsplanen realiseras kan smahus dock komma att fungera som ett
attraktivt tillskott.

De bast [dmpade ytorna for smahus ar enligt denna utredning i Masmo samt i stadsdelens nordligaste delar invid
befintlig smahusbebyggelse langs Varbackavagen.

Totalt antal tillkommande smahus
| Varby ar andelen sméahusbebyggelse av den befintliga bebyggelsen 1&g, dvs under snittet for andelen smahus i
Stockholms lan.

Det i huvudforslaget redovisade antalet nya smahus i Varby ar forhallandevis nara det antal som togs fram i
scenarioarbetet. Detta innebdr att det finns begransad potential att hdja antalet nya smahus i Varby utan att ta
ovriga ytor i ansprak.

Huvudfarslag (150 smahus/ ar) antal nya smahus pa studerade ytor: 363 smahus
Huvudfarslag (150 smahus/ ar) andel nya smahus av totala mangd planerade bostéder: 5,6 %

Scenarioarbete majligt antal nya smahus pa studerade ytor (ingen blandstadsstruktur, ingen hansyn till
stationsnarhetsprincipen) 459 smahus (7,0 % av planerade nya bostader)

Rekommendation:

Smahus rekommenderas i Varby, det anses finnas ett stort behov av att tillféra blandade boendeformer till det till
sin bebyggelsestruktur forhallandevis ensidiga omradet. Smahusens mojliga attraktivitetshojade egenskaper ses
som positiva for omradets framtida utveckling.
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Huddinge C (Fullersta och Sjodalen)

Lageskvaliteter och attraktivitet

De studerade ytorna i Fullersta och Sjodalen har goda lageskvaliteter och lamplighetsbedémningen gynnas
av en hog attraktivitet i dagslaget. Tack vare delvis utbyggda bostadsomraden forblir dven de ekonomiska
konsekvenserna av att bygga smahus istéllet for flerbostadshus pa utpekade ytor forhallandevis sma (farre
investeringar kravs i service och infrastruktur).

Totalt antal tillkommande smahus
| centrala Huddinge (Fullersta och Sjodalen) ar andelen smahusbebyggelse av den befintliga bebyggelsen hdg,
dvs hogre an andelen for hela Huddinge kommun.

Det i huvudforslaget redovisade antalet nya smahus i Fullersta och Sjodalen &r betydligt lagre an det antal som
togs fram i scenarioarbetet. Detta innebar att det finns potential att hoja antalet nya smahus i centrala Huddinge
utan att ta dvriga ytor i ansprak om andelen smahus av den totala mangden tillkommande bostader onskas hojas
eller om efterfragan pa smahus | framtiden okar.

Huvudfarslag (150 smahus/ ar) antal nya smahus pa studerade ytor: 257 smahus
Huvudfarslag (150 smahus/ ar) andel nya smahus av totala manqgd planerade bostader: 2,4 %

Scenarioarbete mojligt antal nya smahus pa studerade ytor (ingen blandstadsstruktur, ingen hansyn till
stationsnéarhetsprincipen): 511 smahus (4,9 % av planerade nya bostader)

Rekommendation:

Behovet av nya smahus i Fullersta och Sjodalen anses vara lagt trots goda lageskvaliteter och en langt utbyggd
infra- och servicestruktur. Pa grund av att omradena har en hog andel smahus i dagslaget kan det anses lampligt
att andelen smahus av totala planerade tillkommande mangd bostader ar lag.



Flemingsberg

Lageskvaliteter och attraktivitet

De studerade ytorna i Flemingsberg bedoms ha medelgoda till goda ldgeskvaliteter, men omradets attraktivitet
bedoms som forhallandevis lag pa grund av inslag av upplevd otrygghet och daligt rykte i dagslaget. Om utbudet
av bostader, service och arbetsplatser i linje med utvecklingsplanen realiseras kan smahus dock komma att
fungera som ett attraktivt tillskott.

Tack vare delvis utbyggda bostadsomraden forblir aven de ekonomiska konsekvenserna av att bygga smahus
istallet for flerbostadshus pa utpekade ytor forhallandevis sma (farre investeringar kravsi service och infrastruktur).

Totalt antal tillkommande smahus
| Flemingsberg ar andelen smahusbebyggelse av den befintliga bebyggelsen lag, dvs under snittet for andelen
smahus i Stockholms Ian.

Det i huvudférslaget redovisade antalet nya smahus | Flemingsberg ar lagt i jamforelse med totala antalet
planerade nya bostader (15.000 st). Genom att jamféra med det mdjliga tillkommande antal smahus som
redovisas i scenarioarbetet kan det dock konstateras att det genom att tillampa ett hogre ytansprak for smahus
eller en tétare typologi ar majligt att fordubbla antalet tillkommande smahus. Detta anses vara en potential som
kan utnyttjas om andelen smahus av totala mangden tillkommande bostader nskas hdjas eller om efterfragan
pa smahus i framtiden okar.

Huvudfarslag (150 smahus/ ar) antal nya smahus pa studerade ytor: 152 smahus
Huvudfarslag (150 smahus/ ar) andel nya smahus av totala mangd planerade bostader: 1,0 %

Scenarioarbete  majligt antal nya smahus pa studerade ytor (ingen blandstadsstruktur, ingen hénsyn till
stationsnarhetsprincipen): 339 smahus (2,2 % av planerade nya bostader)

Rekommendation:

Smahus rekommenderas i Flemingsberg, det anses finnas ett behov av att att tillfora blandade boendeformer
till det till sin bebyggelsestruktur forhallandevis ensidiga omradet. Det kan anses rimligt att tillfora fler smahus
an det antal som foreslas I huvudforslaget pa grund av att omradet har fa smahus idag och att det foreslagna
antalet utgor en mycket liten del av det totala planerade tillkommande antalet bostader. Smahusens majliga
attraktivitetshojade egenskaper ses som positiva for omradets framtida utveckling.

Notera: Ytan A11 I Flemingsberg utgars till stor del av befintlig réttspsykiatrisk anstalt och darmed rekommenderas
inte smahus pa denna yta.

52



Segeltorp

Lageskvaliteter och attraktivitet

Den studerade ytan i Segeltorp har medelgoda forutsattningar for smahus pa grund av sitt lage direkt invid
tillkommande sparvagshallplats och hoga antal planerade bostader enligt kommunens tillvaxtscenario, vilket
medfor att konsekvenserna av varje tillkommande smahus ar att tatheten pa dvriga delar av ytan behdver hojas
ytterligare. Nastan halften av ytan bedoms lamplig for smahus pa grund av narhet till planerat stationslage for
Sparvag syd, men ar daremot mycket val lampat for en tatare struktur med flerbostadshus.

Villapriserna i Segeltorp ar idag hogst i hela kommunen, vilket tyder pa att omradet har en hog attraktivitet.

Totalt antal tillkommande smahus
| Segeltorp ar andelen smahusbebyggelse av den befintliga bebyggelsen hdg, dvs hogre an andelen for hela
Huddinge kommun.

Det I huvudforslaget redovisade antalet nya smahus i Segeltorp ar nagot hogre an det antal som togs fram i
scenarioarbetet. Detta ar pa grund av att scenarioarbetet tillampar en jamn fordelning av radhus och stadsradhus,
medan forslaget enbart tillimpar den tatare typologin stadsradhus, samt pa grund av att forslaget antar en
blandstadsstruktur med delvis aven andra funktioner eller boendeformer.

Huvudfarslag (150 smahus/ ar) antal nya smahus pa studerade ytor: 158 smahus
Huvudfarslag (150 smahus/ ar) andel nya smahus av totala mangd planerade bostader: 6,0 %

Scenarioarbete majligt antal nya smahus pa studerade ytor (ingen blandstadsstruktur, ingen hénsyn till
stationsndrhetsprincipen): 145 smahus (5,6 % av planerade nya bostader)

Rekommendation

Smahus rekommenderas delvis | Segeltorp, behovet av nya smahus anses vara lagt pa grund av den hdga andelen
smahus i den omgivande strukturen trots ytans medelgoda forutsattningar fér smahus. Det anses att det kan
finnas orsak att se over om Segeltorps industriomrade behdver nya smahus och i vilken grad nya bostader |
omradet i sa fall ska utgoras av smahus.
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Loviseberg

Lageskvaliteter och attraktivitet

Loviseberg har varierande forutsattningar for smahus, och kvaliteter behover tillféras for att omradets attraktivitet
ska upplevas tillrackligt hog for att smahus ska vara eftertraktade har. Loviseberg ar ett nyexploateringsomrade,
vilket innebdr att gator, gang- och cykelvagar, gronomraden, teknisk infrastruktur m.m. maste byggas ut. Stora
investeringar bedoms dven komma att krdvas i offentlig service. Storst ekonomisk inverkan har smahus |
stationsnara lagen, dar ytorna ar ersattningsskyldiga for medfinansieringen for Sparvag syd.

Totalt antal tillkommande smahus
| Loviseberg saknas ett permanent bostadsbestand och darmed har omradet i dagslaget inga smahus.

Det I huvudforslaget redovisade antalet nya smahus i Loviseberg ar nagot lagre an det antal som togs fram i
scenarioarbetet, men fortsatt hogre an det planerade antalet nya smahus, som enligt tillvaxtscenariet ligger pa
500 bostader. De ytor som studerats i utredningen ar stora, och det totala planerade antalet nya bostader ar
forhallandevis lagt, men okar antalet smahus kraftigt kan det hota mojligheterna att skapa en balanserad struktur
da ytanspraket per smahusbostad ar betydligt storre an for en lagenhet.

Huvudfarslag (150 smahus/ ar) antal nya smahus pa studerade ytor: 907 smahus
Huvudfarslag (150 smahus/ ar) andel nya smahus av totala mangd planerade bostader: 13,9 %

Scenarioarbete mdjligt antal nya smahus pa studerade ytor (ingen blandstadsstruktur ingen hansyn till
stationsndrhetsprincipen): 1036 smahus (15,9 % av planerade nya bostader) (Inkluderar i forslaget avférdad yta
BI-1)

Rekommendation

Smahus rekommenderas i Loviseberg. Pa grund av goda lageskvaliteter nar sparvagen byggs ut kunde det vara
lampat med fler an de 500 smahus som planerats for i tillvaxtscenariet i Loviseberg, men pa grund av de mer
utmanande ekonomiska forutsattningarna nyexploateringsomradets utbyggnad medfor ar det inte troligt att
andelen smahus av det totala bostadsbestandet kan hojas kraftigt.

Loviseberg skiljer sig fran dvriga studerade stadsdelar i att den saknar bebyggelse idag och att de finns begransat
planeringsunderlag att ta fasta vid. Darmed ar det troligt att den mojliga smahusbebyggelse som kan tillkomma i
Loviseberg byggs langre framat i tiden i jamférelse med Gvriga omraden (med undantag av Hogmora).

Notera: Yta B2-1 | Loviseberg far bedomning daliga forutsattningar for smahus pa grund av att det har saval samre
lageskvaliteter an dvriga ytor i stadsdelen samt uppskattas ha stora ekonomiska konsekvenser om omradet bebyggs
med smahus istéallet for flerbostadshus. | underlagsmaterialet “Flemingsberg - Masmo. Tre scenarier for fortsatt
utveckling” framgar det I utvalt scenario “Tat stadsbygd” att stora delar av ytan foreslas for verksamheter som ska
fungera som bullerskydd mot trafikleden i norr.
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Trangsund

Lageskvaliteter och attraktivitet

Trangsund har i regel mycket goda forutsattningar for nya smahus med undantag av ytan strax soder om
pendeltagsstatonen. Villapriserna i Trangsund ar bland de hogsta i Huddinge, men det finns stora skillnader
mellan villaomrade och centrumomradet som domineras av flerbostadshus.

Totalt antal tillkommande smahus
| Trangsund &r andelen smahusbebyggelse av den befintliga bebyggelsen hog, dvs hogre an andelen for hela
Huddinge kommun.

Det i huvudforslaget redovisade antalet nya smahus i Trangsund ar lagre an det antal som togs fram i
scenarioarbetet. Detta innebar att det finns potential att hoja antalet nya smahus | Trangsund utan att ta Gvriga
ytor i ansprak eller tillampa en annan typ av exploatering (nu varsam komplettering).

Huvudfarslag (150 smahus/ ar) antal nya smahus pa studerade ytor: 354 smahus
Huvudfarslag (150 smahus/ ar) andel nya smahus av totala mangd planerade bostader: 13,2 %

Scenarioarbete majligt antal nya smahus pa studerade ytor (ingen blandstadsstruktur, jamn fordelning typologier):
504 smahus (18,8 % av planerade nya bostéder)

Rekommendation

Smahus rekommenderas delvis i Trangsund. Pa grund av att omradet har en hog andel smahus i dagslaget kan det
anses lampligt att andelen smahus av totala planerade tillkommande mangd bostader ar lag, och majligtvis lagre
an i redovisat forslag. Tillkommande smahus kan tillfora mindre smahusbostader och en tatare smahusstruktur,
vilket kan nyttjas for att overbrygga Gvergangen mellan centrumomradet och omgivande villabetonad struktur.

Notera: Yta B3-4 far bedémningen daliga lageskvaliteter pa grund av sitt lage intill Nynasvagen och Trangsund
centrum, vilket medfor att omradet béttre ar lampat for tétare bebyggelse och centrumfunktioner. Darmed foreslas
inga smahus pa denna yta.

Skogas

Lageskvaliteter och attraktivitet

Skogas bedoms ha varierande forutsattningar for smahus pa grund av delvis daliga lageskvaliteter. Av de
studerade ytorna bedoms att ytan 0ster om pendeltagssparet har bast forutsattningar for smahus. Ytorna vaster
om pendeltagssparen fick i analysen daliga resultat i den sammanvagda bedomningen av lageskvaliteter och
attraktivitet vilket medforde att de inte togs med i scenarioarbetet eller forslaget. Skogas har de lagsta priserna
for radhus | dagslaget vilket I analysen bedoms medféra en potential att tillskapa fler prisvarda radhus och
stadsradhus i omradet.

Totalt antal tillkommande smahus

| Skogas ar andelen smahusbebyggelse av den befintliga bebyggelsen medelhdg, dvs lagre an andelen for hela
Huddinge kommun men hégre an i Stockholms lan i snitt.
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Detihuvudforslaget redovisade antalet nya smahus i Skogas ar hogre an det antal som togs fram i scenarioarbetet.
Detta ar pa grund av att scenarioarbetet tillimpar en jamn fordelning av radhus och stadsradhus, medan forslaget
enbart tillampar den tatare typologin stadsradhus.

Huvudforslag (150 smahus/ ar) antal nya smahus pa studerade ytor: 323 smahus
Huvudforslag (150 smahus/ ar) andel nya smahus av totala méngd planerade bostéder: 16,8 %

Scenarioarbete mdjligt antal nya sméahus pa studerade ytor (ingen blandstadsstruktur, ingen hansyn till
stationsnarhetsprincipen): 264 smahus (13,7 % av planerade nya bostéder)

Rekommendation

Tillkommande smahusbebyggelse rekommenderas for Skogas véstra delar (dar flerbostadshus ar dominerande)
trots utmanande lageskvaliteter och en hdg andel befintliga smahus i stadsdelen i stort. Smahusens mgjliga
attraktivitetshojade egenskaper ses som positiva for omradets framtida utveckling. Tillkommande smahus kan
aven tillfora prisvarda till ytan mindre smahusbostader och en tatare smahusstruktur.

Notera: Ytorna B4-1 och B4-3 far bedémningen daliga lageskvaliteter och attraktivitet pa grund av sitt lage i centrala
Skogas, som ar béttre lampat for tatare bebyggelse och centrumfunktioner samt invid Nynasvagen.

Hogmora bebyggelsereserv

Lageskvaliteter och attraktivitet

Hogmora bebyggelsereserv har daliga till medelgoda lageskvaliteter pa grund av att omradet inte ar utbyggt i
dagens lage och saknar kollektivtrafik och service. Utvecklas delar av ytan som verksamhetsomrade bedoms
det att ldgeskvaliteterna ar ldgre an om omradet inte far verksamheter, vilket beror pa att det i utredningen har
tillampats en 100 meters buffertzon runt verksamhetsomradet for att bemdta mojligt buller. De ekonomiska
konsekvenserna av att bygga smahus i Hogmora istallet for flerbostadshus ar betydande pa grund av att de stora
investeringar som kommer att behdva genomforas for att skapa ett attraktivt omrade med kollektivtrafik och
service I hog grad behover baras av nyexploatering.

Totalt antal tillkommande smahus
| Hogmora bebyggelsereserv foreslas ingen smahusbebyggelse fram till ar 2050.

Reommendation

Utvecklingen av Hogmora bebyggelsereserv kan bli aktuell efter ar 2050 och ytan har mgjlighet att knytas samman
battre med den omgivande staden och narliggande centrumomraden.
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