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Handlaggare
Carinna Soares de Sousa Kommunstyrelsen
Carinna.Soares-de-Sousa@huddinge.se

Detaljplan for Drakskeppet 1 med flera — beslut om
planuppdrag

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen ger forvaltningen 1 uppdrag att préva ny detaljplan for
fastigheten Drakskeppet 1 med flera inom kommundelen Varby i enlighet med
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande daterat 4 maj 2022.

Sammanfattning

Syftet med planldggningen &r att prova ny bebyggelse for bostdder, handel,
service och parkering inom ett mycket stationsnira ldge 1 Varby Haga samt en ny
gestaltning av Solhagavigen och utformning av omradet runt Masmo station.
Planldggningen syftar dven till att prova den nya bebyggelsens skala, struktur och
typologi och hur den pa ett omsorgsfullt sétt kan bidra med att tillféra en ny
arsring som samspelar med omradets utpekade kulturhistoriska miljo.

Projektet bygger pa idén om att aktivera straket bakom bostadshuset ”Ormen-
Lange” mellan Varby udde och Masmo station genom aktiva bottenvaningar som
forstarker kopplingen igenom omradet och stéirker trygghetskinslor sdvil som
skapar en 6kad stadsmassighet. Masmotorget utvecklas till en attraktiv méalpunkt
med lokaler som upplats till service i bottenvaningar.

Projektet ska bidra till en jimnare balans i1 bostadsutbudet med blandade
lagenhetsstorlekar och upplatelseform.

Planomréadet utgdr ca 2 ha och omfattar markparkering och garage for bil, gata,
torg samt liten del naturmark. Planomradet utgors framst av Drakskeppet 1 dar
Huge AB ir lagfaren dgare samt del av Haga 1:108 som kommunen direktanvisar
till Titania Projektutveckling AB.

Viktiga fragor att hantera i planarbetet dr bland annat hog risk for sulfidberg,
skyfall och dagvatten, hoga naturvirden samt hantering av befintliga
parkeringsplatser samtidigt som det nya parkeringsbehovet ska tillgodoses. Ett tatt
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samarbete med Trafikforvaltningen och Trafikverket dr viktigt da projektet och
tidplanen ska samordnas med Sparvig syd och Tvarforbindelse Sodertorn.

Planarbetet kommer att bedrivas med utdkat forfarande eftersom det beddms vara
av allmént intresse da det paverkar allméin plats med torg och gagata. Planen
bedoms ocksa vara av stor betydelse da det beror en sdrskilt kinslig kulturmiljo.
Initialt bedoms inte detaljplanen medfora en betydande miljopaverkan.

Planarbetet har en prelimindr tidplan som anger antagande under kvartal 4 2024.

Forvaltningens bedomning &r att uppdraget ar i linje med tidigare
stillningstaganden, det stimmer 6verens med den gillande dversiktsplanen (OP
2030) och den pagiende revideringen av &versiktsplan (samrad OP 2050).
Projektet kommer kunna bidra till positiva effekter for planomradet, Varby och
kommunen.

Beskrivning av arendet

Bakgrund och mal

Syftet med planldggningen dr att préva ny bebyggelse for bostdder, handel,
service och parkering inom ett mycket stationsnéra lage i Varby Haga samt en ny
gestaltning av Solhagavigen och utformning av omradet runt Masmo station.
Planldggningen syftar dven till att prova den nya bebyggelsens skala, struktur och
typologi och hur den pa ett omsorgsfullt sétt kan bidra med att tillfora en ny
arsring som samspelar med omradets utpekade kulturhistoriska miljo.

Kommunstyrelsen beslutade 2021-05-31 att 14mna ett positivt planbesked
avseende planldggning for fastigheterna Drakskeppet 1 och den del av fastigheten
Haga 1:108 som innefattar ytor intill torget vid Masmo tunnelbanestation.

Ansdkan har inkommit fran Titania Projektutveckling AB tillsammans med
fastighetsdgaren Huge Bostdder AB och baseras pa en strukturskiss som binder
samman bebyggelseutvecklingen 1 Varby udde med Masmo tunnelbanestationen.
Forslaget 6verensstimmer med dversiktsplanens intentioner att forstirka
sambandet mellan Masmo station och Varby Udde genom att skapa en levande
stadsgata, blandade bostadsmiljoer samt en attraktiv motesplats och bytespunkt
vid Masmo torg.

Projektidén ar att planldgga for bostadsdandaméal med lokaler i bottenvaning. Syftet
ar att tillskapa nya bostdder som bidrar till maluppfyllelse av
Sverigeforhandlingen och ett varierat bostadsbestdnd genom att tillféra den
bostadsform som idag saknas 1 omrédet (bostadsrétter). Preliminart bedoms ca
500 nya bostdder kunna tillskapas. Projektidén omfattar ocksa att aktivera straket
mellan tunnelbanan och tillkommande bebyggelse pad Vérby udde i linje med
oversiktsplanens intentioner, sdvil som att mojliggora for ett mer aktiverat torg
med nérservice for de boende.
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Bild pa planomradet i rott.

Planeringsforutsattningar

Tidigare stdllningstaganden

Enligt RUFS 2050 och gillande dversiktsplan (OP 2030) 4r omradet utpekat som
primdrt bebyggelseldige vilket innebér att omradet har potential att utvecklas till
en tit och sammanhidngande miljé med vissa urbana kvaliteter. I
utvecklingsplanen for Varby (godkédnd 2021-03-21) och pagéende revidering av
OP (samradsversion OP 2050) ir platsen utpekad som lokalt centrum och
stadsutvecklingsomrdde for storre fordndring. Utvecklingsplanen framhéver
vikten av att aktivera bade torget och Solhagavigen med olika
funktioner/aktiviteter dygnet runt.

Masmo station pekas ut som regional bytespunkt och en framtida station for
sparvig syd, vilket innebar att manniskor kan né kollektivtrafikens stomnét med
cykel eller till fots. I direkt anslutning till omraddet kommer att gé dven
Tvarforbindelse Sodertorn som ansluter till E4/E20 strax norr om planomradet.

I OP 2050 och utvecklingsplanen pekas behovet av ett stéirkt samband mellan
Vérby Haga och Vérby gard. Solhagavéigen pekas dven ut som ett
huvudcykelstrak och stadsgata. Omradet angriansar till Gommarens naturreservatet
och ett svagt gront spridningssamband som gér igenom planomradet. Denna del
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av Varby ar ett riskomrade for urbana varmedéar och det ér viktigt att tillfora
skugga och gronska samt arbeta med bebyggelsens placering.

I utvecklingsplanen pekas dven pa behovet av nya entréer till GGmmarens
naturreservat och starkta kopplingar till niromréadet ut. I omradet finns ett antal
lagpunkter och hdnsyn maste tas till 6versdamningsytor i omradet.

Malaren

Slagsta

Gommarens
naturreservat
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Olika typer av stadsutveckling utpekad i Vdrby Haga ddr Masmotorget utpekas som ett lokalt
centrum, planomrddet i streckad orange linje (Utvecklingsplan for Virby).

Det befintliga bostadshuset Ormen Lénge &r i kommunens kulturmiljoprogram
utpekad som kulturhistoriskt vardefull solitdr och utgdr tillsammans med
punkthusen en fond till omradet. Hénsyn ska tas till stads- och landskapsbilden
vid utformning och placering av nya volymerna.

Planuppdraget bedoms vara i enlighet med RUFS 2050, 6versiktsplanen och
utvecklingsplanen for Varby.

Planomrddet

Planomradet ligger strategiskt vid Masmo tunnelbanestation med nérhet till
E4/E20, Botkyrkaleden, och framtida Tvarforbindelse Sodertorn och Sparvig
Syd. Det finns goda forutsittningar for hdllbara resval och ett enkelt vardagsliv.
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Planen omfattar fastigheten Drakskeppet 1 och del av fastigheterna Ormen Lange
1,4,5, 6,7 och 8 som dgs av Huge bostdder samt del av fastigheten Haga 1:108
som dgs av Huddinge kommun och kommer att markanvisas genom
direktanvisning till Titania Projektutveckling AB. Ytan &r cirka tva hektar och
bestéar av forgardsmark, gata, torg och markparkering samt garage for bil och liten
del naturmark/berg. Planomradet avgransas av Gommarens naturreservatet i oster,
Tvarforbindelsens vigomrade 1 norr, fastigheten Haga 1:108 1 s6der och
fastigheterna Ormen Léange 1, 4, 5, 6, 7 och 8 (bostadshuset Ormen ldnge) i véster.
En projektforutsittning ar att inte gora intrdng i naturreservatet och i
Tvérforbindelsens vagomrade.

Hénsyn och anpassningar ska goras till Ormen Lange, som &r utpekad som solitir
1 kulturmiljoprogrammet. Omradet i Ovrigt dr en god representant for 1960-talets
bostadsbyggande och hidnsyn ska tas till stads- och landskapsbilden vid
utformning av forslaget.
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Planomradet avgrdnsas av naturreservatet (gront) och Tvdrforbindelsens vdgplan nyttiande for
kommande projekt (lila).
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Planomrédet ligger dikt an mot Masmobergets brant. Berget bestér av bergarten
vacka vilket medfor en stor risk for innehall av sulfid och berget fortsétter dven
under fyllnadsmassorna vid bergsfoten. Foretradesvis bor sa lite som mgjligt
intrdng i berget ske dven under mark. Vid bedomning om omfattande schaktning
krivs en sulfidbergsutredning. Planomradets lige invid Ostra Milarens
vattenskyddsomrade kan paverka bedomningen om behov av sulfidbergutredning.
Eventuellt finns dven forhojd risk for radon inom planomradet.

Uppe pa Masmoberget finns hoga naturvéirden (klass 1 och 2) samt sarskilt
skyddsvirda arter som behdver beaktas. Kompletterande naturvirdesinventering
behdvs 1 branten vid fastighetsgransen.

Planomradet avgrdnsning mellan Ormen Lange och Masmoberget.

Planomrédet utgor en lokalt, instangd lagpunkt med omfattande vattenutbredning
vid ett skyfall. Vatten tillfors frin Masmoberget. Skyfall far inte orsaka skador pé
planerad bebyggelse inom planomradet eller orsaka en forsamring for befintlig
bebyggelse i ndromradet. Projektet stéller krav pa en héllbar dagvattenhantering
och exploateringen ska inte medfora 6kade fororeningsméngder till
vattenforekomst utifrdn dess miljokvalitetsnormer, dven en forbéttring ska
efterstrivas.
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Skyfallsmodellering 100-drsregn max vattendjup i meters. Skala fran gul: 0,1-0,3m till rott: >Im.

Befintliga parkeringsplatser tas i ansprak till férman for ny bebyggelse. De
borttagna parkeringsplatserna ska erséttas och behovet av befintliga och
tillkommande parkeringsplatser ska utredas.

Omradet ligger inom 150 m fran Botkyrkaleden och kommande Tvérforbindelse
Sodertérn som ar transportleder for farligt gods. Narhet till Botkyrkaleden,
E4/E20 och kommande Tvérforbindelse Sodertorn medfor bullerstérning som
behdver beaktas. Aven miljokvalitetsmélet for partiklar, PM10, dverskrids till
foljd av den planerade trafiken. Det finns dven risk for stérningar fran buller,
vibrationer och stomljud med tanke pa nérheten till befintlig tunnelbana samt
planerad spéarvdg. Samordning med projekten for Sparvidg Syd, Tvérforbindelse
Sodertorn, Stockholm Vatten och Avfalls projekt med ny huvudvattenledning i
Solhagavigen och pagiende detaljplaneprojekt for Varby Udde ér en viktig
forutséttning for planarbetet.

Ett officialservitut (0126K-11054) belastar fastigheterna Drakskeppet 1 och Haga
1:108 for &ndamalet tunnelbana. Géllande detaljplan saknar bestimmelser om
markreservat och djupbyggnadsbegransning. Tunnelbanan gér under Masmotorget
vilket kan paverka var ny bebyggelse kan placeras pa torget och hur den kan
utformas.
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Planforslag

En del av planarbetet dr att utreda detaljplanens exakta geografiska avgrinsning
samt formulera ett detaljerat syfte. Forslag pa anvindning som ska provas i
planarbetet dr bostdder, handel, service och parkering.

Kommunens mal for planeringen &r att lyfta omrddet genom att tillféra de urbana
kvaliteter som idag saknas i omrédet. Projektet syftar till att mojliggora for fler
bostider invid en regional bytespunkt, skapa ett mer varierat bostadsbestand i
omradet samt 0ka attraktiviteten med storre utbud av service och en upplevelserik
och attraktiv miljo.

Exploatdrerna har redovisat volymskisser med en relativt hog exploatering med
punkt- och lamellhus mellan 5-8 vaningar och det bedoms preliminért rymma ca
500 nya bostéder, parkering, lokaler, gdrdar och ett breddat gaturum.

Projektets arkitektoniska idé bygger pa att ta tillvara det strategiska laget vid
Masmo station genom att stirka omradet som en mélpunkt f6r boende och
besokare/resendrer genom att utveckla det lokala centrumet och 6ka utbudet av
nérservice kring Masmo torg, samt omvandla Solhagavigen som idag upplevs
som en baksida med stora parkeringsytor, till ett tryggt och upplevelserikt gang-
och cykelstrak med aktiva bottenvdningar som linkar samman omradet med
Véarby Udde.

Projektet ska ta hansyn till de befintliga kvaliteter som finns pa platsen idag med
nirheten till naturreservatet och ta vara pé den sarpraglade och identitetsskapande
arkitektur som finns 1 omradet, sérskilt Ormen ldnge. Projektet ska tillfora nya
kvaliteter som kan ldka och ldnka samman Varbys struktur. Ny bebyggelse ska
komplettera arsringen genom att addera en ny typologi och kompletterande skala
som tillfér nya hoga arkitektoniska virden som kompletterar den kulturhistoriska
miljon. Hur bebyggelsens bottenvaningar gestaltas med tydliga entréer,
upplevelserika fasader och platser for moten samt gatans utformning ar viktiga
fragor att studera vidare i detaljplaneprocessen.
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Exploatérens forslag som har ldmnats in vid planbeskedet

Planen ligger i linje med kommunens mal genom att planera for sammanhéllning
och en genomtédnkt bostadsforsorjning som kompletterar omradets befintliga
bestand. Projektet ska bidra med god arkitektur, gestaltning och attraktiva
livsmiljoer. Planeringen ska mdjliggdra for hdlsosamma och sdkra livsmiljoer med
nérhet till service, natur och kollektivtrafik. Forslaget bidrar till att skapa en
kommun didr ménniskor trivs och vidxer genom att binda ihop omradet, stirka
motesplatser och skapa mangfald i bostadsmdjligheterna dar miljder upplevs som
trivsamt och tryggt.

Viktiga fragor i planarbetet bedoms vara:

e Samordning med projekten Sparvag Syd, Tvarforbindelsen Sddertdrn och
SVOAs nya huvudvattenledning.

e Intrdng i Masmoberget med risk for sulfidberg masshantering.

o Befintliga parkeringsplatser som behdver ersittas nér ytan bebyggs.

e Avgrinsningen till naturreservatet och ev. naturvirden i omradet.

e Gestaltning och placering av tillkommande bebyggelse med hinsyn till
befintlig utpekad kulturmiljo.

e Placering av tillkommande bebyggelse i anslutning till tunnelbanan.

Utmaningar 1 planarbetet bedoms vara bristen pa utrymme samt samordning med
pagaende stora infrastrukturprojekt i nairomradet. Planomradets placering mellan
Ormen Linge och Gommarens naturreservat/Masmoberget sétter begransningarna
for gaturummet som ska rymma flera funktioner inom en begrénsad yta.
Begrinsningen paverkar ocksé de nya byggnadernas mojliga utbredning,
placering och skala samtidigt som de ska rymma béde bostidder, parkering och
gérdar och uppna krav som goda dags- och solljusférhallanden i de nya
bostidderna. Plangrinsen ska utredas vidare for att inrymma det som kommer att
bedomas viktigt att hantera inom planomradet. Byggande i anslutning till
naturreservatet, befintlig tunnelbana och planerade tunnlar for Tvérforbindelse
Sodertorn och Spérvig syd bedoms ocksa vara en komplex fraga i planarbetet.
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Trafikbuller bedoms kunna paverka bostdder vid Masmotorget, de planerade
bostiddernas dvre vaningsplan och dven i andra ldgen inom planomradet.

Malkonflikter bedoms kunna uppsta mellan fastighetsdgarnas enskilda intresse 1
byggritter och erséttning av parkeringsplatser och allménna platser for strdk och
torg samt Gvergripande l0sningar for dagvatten, skyfall, infrastruktur och
paverkan pé den befintliga kulturmiljon.

Planprocessen
Planarbetet kommer att bedrivas med utokat forfarande.

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

Plankostnadsavtal har upprittats och undertecknats av exploatéren och
kommunen.

Nodvindiga genomforandeavtal kommer att trdffas mellan kommunen och
respektive exploator i samband med detaljplanearbetet.

En preliminér tidplan 4r att detaljplanen kan antas under kv. 4 ar 2024.

En preliminir bedomning &r att f6ljande omrdden behdver utredas nédrmre under
planarbetet:

e Geoteknik / Bergstabilitet / Geohydrologi
e Sulfidberg

Trafik och parkering

Skyfall

Dagvatten

Buller

Luftférorening

Kulturmiljo

Gestaltning

Solstudier

Naturvérdesinventeringar

Fégelutredning

Markfororeningar

Barnperspektivet och barns perspektiv

e Trygghetsperspektiv / Social hdllbarhetsperspektiv

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningens beddmning dr att uppdraget ar 1 linje med tidigare
stallningstaganden och kommer kunna bidra till positiva effekter for omridets
utveckling genom att mdjliggora for 6kad balans mellan bostadsformer 1 omradet,
aktivera ett idag folktomt strék ldngs Solhagavig, sdvil som mojliggora for ett
mer attraktivt torg med nérservice for omradet. Detta bidrar till att skapa mer liv
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och rorelse, oka kénslan av trygghet och attraktivitet i omradet samt forstérka
kopplingen mellan Varby Haga och pagaende detaljplanearbete for
bostadsbebyggelse 1 Varby Udde.

Det ar av sdrskilt stor vikt att projektet 16per pa i hog takt med fokus pa hog
kvalitet da omradet upplevs eftersatt, och ir 1 stort behov av tillskott av nya
bostdder och mer nérservice. Det vore ocksa dnskvért att projektet s& ndr som
kommer ikapp utvecklingen av Varby udde da en attraktiv koppling till
tunnelbanan (nir Varby udde bdrjar komma pa plats) kan framja héllbara
resealternativ sdvél som ett bra serviceutbud kan skapa métesplats for utbyte
mellan omréaden.

Komplexa fragor méste dock utredas bland annat nér det géller sulfidberg, hoga
naturvdrdena, dagvatten och skyfall samtidigt som en tdt samordning med
Sparvags syds- och Tvérforbindelsens avgransande projektets tidplaner maste ske.

Avvdganden avseende hadllbarhet

I planarbetet ska hallbarhetsaspekter utifrdn ekologiska, ekonomiska och sociala
perspektiv behandlas. En social konsekvensanalys (SKA) inklusive
barnkonsekvensanalys (BKA) ar aktuellt att ta fram som en del av planarbetet.

I denna detaljplan ar trygghet och sidkerhet samt en jimnare balans 1
bostadsutbudet aspekter som r extra viktiga. Blandade bostadsformer med aktiva
bottenvaningar langs Solhagaviagen och vid torget som mgjliggors for handel och
nérservice dr viktig for att skapa en levande och trygg milj6 dygnet runt.

En tidig prelimindr beddmning dr att genomforandet av planen inte antas medfora
en betydande miljopaverkan. Darmed beddms det i dagsléget att ingen strategisk
miljobeddmning eller miljokonsekvensbeskrivning behover upprittas. Kommande
faltinventeringar av bland annat sulfidberg, naturvéirden och geohydrologi kan
komma att leda till konstateranden om en storre miljopaverkan &n vad man kidnner
till idag. En fordjupad utredning av om detaljplanens kan antas medfora en
betydande miljopaverkan kommer att goras framover.

Avvdganden utifrdn barnkonventionen

I planarbetet behover hinsyn tas till det sociala perspektivet och minniskor som
bor, verkar och ror sig 1 omradet. Framf6rallt barns och ungas perspektiv bedoms
viktiga att lyfta fram. Initialt bedoms planforslaget kunna ha positiva effekter ur
ett socialt perspektiv dé planforslaget har goda mojligheter att bidra till mer
aktivitet och nérvaro pé platsen.

Kommunens ambition for projektet dr att det ska bidrar till att skapa en
sammanhéllning struktur i omridet genom att omvandla Solhagavigen till en
stadsgata med plats for grona inslag och sidkra gang-och cykelstrak dédr barn och
unga ska kunna vistas och passera tryggt och sékert. Det dock ar viktigt att ha
barn- och ungdomsperspektivet nér det planeras for ny bebyggelse vid torget sé att
Masmotorget sékras som en bilfri motesplats dér barn och unga har frihet att vara
1.
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Ekonomiska och juridiska konsekvenser

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

Intentionsavtal och markanvisningsavtal som reglerar markoverlatelser,
genomforandefrdgor och exploateringsdtgirder ska ocksé upprittas med
exploatorerna och detta ska godkdnnas av kommunen 1 samband med
planuppdrag. Intentionsavtal ska tecknas med Huge Bostdder AB och
markanvisningsavtal ska tecknas med Titania Projektutveckling AB.
Exploatorerna ska finansiera all byggnation inom kvartersmark, omradesspecifika
anlidggningar samt del av overgripande anldggningar i anslutning till planomrédet.
Exploatoren ska dven bidra till allmédnna anldggningar inom utvecklingsplanen for
Vérby.

I samband med att ny detaljplan antas ska kommunen teckna ett
exploateringsavtal med Huge Bostidder AB samt ett mark- och genomférandeavtal
med Titania Projektutveckling AB for att ndrmare reglera kostnaderna for de
allménna anldggningarna och 6vriga frdgor for genomforandet av detaljplanen.

Kommunen kommer att fa intdkter frin markforsdljning. Kommunen kommer fa
in exploateringsbidrag for genomférande av allménna anlédggningar.

Kommunens driftkostnader bedoms 6ka 1 liten utstrdckning eftersom det redan
finns allmén platsmark.

Projektet bedoms ge ett positivt nettoresultat.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhillsbyggnadsdirektor

Beslutet ska skickas till
Titania Projektutveckling AB

Org.nr: 559257-5285

Huge Bostidder AB
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