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Handlaggare
Waldemar Hessel Kommunstyrelsen
Waldemar.Hessel@huddinge.se

Detaljplan for Lonnen 5 med flera — beslut om planuppdrag

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen beslutar att ge kommunstyrelsens forvaltning 1 uppdrag att
prova ny detaljplan for fastigheten Lonnen 5 och del av Stuvsta gard 1:54 1
kommundelen Stuvsta 1 enlighet med kommunstyrelsens forvaltnings
tjénsteutlatande daterat 21 mars 2022.

Sammanfattning

Planforslaget syftar till att uppfora ett flerbostadshus inrymmande cirka 70
bostider lings Agestaviigen. Exploatorens inriktning 4r bostadsritter som
upplételseform. En forutséttning for planarbetet ar att den byggnad som idag
anvénds som bilverkstad rivs till forman for den nya bebyggelsen.

Huddinge kommuns maélséttning &r att byggnaden ska gestaltas med utgangspunkt
1 god arkitektur och samtidigt bli ett vardefullt tillskott med bostdder enligt
intentionerna 1 6versiktsplanen. Gestaltningens kvalitet ska sékerstéllas med tanke
pa planomradets ldge invid befintlig smaskalig bebyggelse. Métet med
omgivningen kommer vara en viktig frdga att hantera under kommande
planarbete.

Forvaltningen ser positivt pd projektet som har potential att bidra med en
komplettering av bostdder med nérhet till service och centrum 1 ett
kollektivtrafiknéra lage.

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

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

Kommunstyrelsens forvaltning foreslar att planuppdrag ges med angivna
forutsittningar i forvaltningens tjansteutlatande.

HUDDINGE KOMMUN

Postadress Besok huddinge@huddinge.se
Huddinge kommun Kommunalvagen 28 Tfn vxI/ 08-535 300 00 www.huddinge.se
Kommunstyrelsens forvaltning

141 85 Huddinge
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Beskrivning av drendet

Bakgrund och mal

Planforslaget syftar till att uppfora ett flerbostadshus inrymmande cirka 70
bostadsritter lings Agestaviigen. En forutsittning for planarbetet ir att den
byggnad som idag anvénds som bilverkstad rivs till formén fér den nya
bebyggelsen.

Tidigare fastighetséigare Glonnen AB fick ett positivt planbesked for fastigheten
Lonnen 5 och del av Stuvsta gard 1:54 den 1 april 2020 (2020-04-01 KS §24).
Ansdkan om planbesked avsag ett flerbostadshus i tre till sex vaningar. I
planbeskedet beddmdes projektet vara i linje med dversiktsplanen (OP 2030)
genom att tillkommande exploatering sker genom effektivare markutnyttjande pa
redan exploaterad mark. Sedan positivt planbesked gavs har forvaltningen
tillsammans med byggaktoren arbetat vidare med att anpassa hojder och volymer
sd att tillkommande bebyggelse harmoniserar bittre med omkringliggande
villabebyggelse. I fortsatt planarbete provas dven mojligheten att inrymma
stadsradhus.

Infor planuppdraget har bebyggelsen hogsta vaningsantal justeras ner frin sex till
fem véaningar. Bebyggelsen taklandskap har bearbetats och oversta vaningen for
bostédder dr nu under sluttande tak.

Forslaget beskrivs kunna 6ka tryggheten pa platsen genom att fler dr i rorelse pa
platsen. Trafiksystemets kapacitet pdverkas av forslaget i och med att fler kor ut
pa den hogt trafikerade viigen Agestavigen.

Efter planbeskedet har fastighetsutvecklaren Besqab forvérvat fastigheten Lonnen
5 och dvertagit exploatorsrollen 1 projektet.

Planeringsforutsattningar

Tidigare stéllningstagande

Planomradet omfattas av detaljplan Huddingevdgen del 5, Stuvsta-Sndittringe,
0126K-6486. Marken inom planomradet ar avsedd for industriandamal i tva
vaningar med prickmark (mark som inte fir bebyggas) ndrmast fastighetsgréns.
For den kommunala fastigheten dr omradet reglerat for parkdndamal (och bestar
idag av en mindre skogsdunge med upptrampad stig). Angoring till fastigheten
sker idag frdn Svensborgsvigen.
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Gidllande detaljplan med planomrddet markerat i rott.

I gillande &versiktsplan (OP 2030) #r planomradet markerat som primért
fortdtningsomrade med goda mdjligheter for fortsatt komplettering med bostéder.
I regional utvecklingsplan for Stockholmsomradet (RUFS 2050) dr omréadet
markerat som primért bebyggelseldge for medeltit sammanhidngande bebyggelse
samt med god regional tillgdnglighet med kollektivtrafik. Planomradet omfattas
inte av ndgon sérskilt vardefull kulturmiljé enligt kommunens kulturmiljoprogram
fran 2019.

Planomrddet

Planomradet bestar av den privatéigda fastigheten Lonnen 5 samt del av
kommunala fastigheten Stuvsta gard 1:54. Planomradet uppgar till totalt cirka
3740 kvadratmeter. Fastigheten &r till storre delen plan mot gata och ansluter till
en skogbevixt kulle 1 sdder.
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Lénnen 5

LONNEN 13 1 | ’

~eosd / 4

Karta med planomradet markerat i rott.

Planomradet ligger utmed Agestaviigen och Svensborgsviigen. P4 fastigheten
bedrivs idag en industriverksamhet. Bebyggelsen i naromradet dr huvudsakligen

sméahusbebyggelse. Cirka 150 meter fran planomrédet gdr Huddingevégen som &r
klassad som sekundaér transportled for farligt gods.

Ungefdrligt planomrddet arkert i rott samt befintlig bebyggelse mot Agestaviigen.

P& grannfastigheten, Lonnen 15, ligger en bensinmack och forvaring av biogas
sker 1 dagslédget precis intill fastighetsgransen mot Lonnen 5. Léansstyrelsens

rekommendationer angdende ny bebyggelse intill bensinstationer dr ett avstdnd pa
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minst 100 meter vilket forslaget klarar. I samband med planbeskedet tog
exploatoren fram ett risk-PM dér nérheten till gashanteringen utreddes. Slutsatsen
var att om riskreducerande atgiarder vidtas skulle det vara mdjligt att genomfora
den foreslagna bebyggelsen. Den 10sning som foreslés dr bland annat att en
skyddsmur uppfors intill gasforvaringen pa grannfastigheten. Fradgan kommer
utredas vidare under det fortsatta planarbetet.

Vidare berdrs omradet inte av strandskydd, riksintressen, hoga naturvéirden, natura
2000-omraden eller naturreservat. En tidig bedomning pekar inte heller pa att
forslaget inkréktar pd ndgot omrdde med biologisk mangfald, séllsynta arter eller
nyckelbiotoper. Planomradet ligger inom utpekade kdrnomraden och
spridningskorridorer for flera olika artgrupper. Ett omrade med lekmiljo (nést
viktigaste lekomradena) for groddjur ar utpekat intill planomradet i gronstréket pa
andra sidan Svensborgsvégen. Det dr dock inte troligt att den hardgjorda delen av
fastigheten &r séarskilt 1amplig som spridningskorridor. Forslaget bedoms inte
heller innebéra att antalet grona strak, grona samband eller grona kilar paverkas
eller reduceras.

Miljokvalitetsnormer for luft med avseende pa NO2 och PM10 bedoms 1 detta
tidiga skede inte dverstigas inom planomradet.

Marken inom omréadet utgdrs i huvudsak av lera med undantag for den sédra
delen dar marken utgors av berg. Berggrundskartan visar att berggrunden utgors
av vacka vilket innebar potentiell forekomst av sulfid. Om det finns berg som
behdver spriangas finns det risk att det kan leda till vittring, syrabildning och
metallutlakning till det nirliggande diket. Planomradet &r till storsta delen
hardgjord idag och det kan finnas risk for fororeningar fran den tidigare
industriverksamheten. Berggrunden, fororeningar samt sanering kommer att
utredas under det fortsatta planarbetet.

Kommunens skyfallskartliggning visar att det finns en stor dversvimningsrisk
frimst i den norddstra delen av fastigheten. En ny bebyggelse behdver anpassas
till befintliga flodesvégar och lagpunkter. Den nya bebyggelsen far inte forvarra
oversvamningsrisken for angransande befintliga fastigheter utanfor planomradet.

Ljudnivén vid de planerade bostiderna nirmast Agestaviigen ir enligt
kommunens bullerkartliggning inom intervallet 65—-70 dBA. Genom att placera
bebyggelsen sa att en tyst sida kan tillskapas dr bedomningen att ljudnivan pa
ljuddédmpad sida underskrider riktvardet 55 dBA ekvivalent ljudnivd och 70 dBA
maximal ljudniva.

Planomradet ligger 1200 meter frdn Stuvsta pendeltidgsstation och inom Zon B
utifran nirhet till stationsentré. Intill planomradet pa Agestaviigen gér tvé
busslinjer som ansluter till spartrafikslinjer. Busslinje 172 stannar pa
Huddingevégen cirka 200 meter fran planomrédet.
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I dagslédget foreligger inget behov av tillkommande skol- och forskoleplatser.
Behovet har bedomts utifrén cirka 70 tillkommande bostdder. Detta kan dock
behdva omprovas 1 planarbetet om behoven édndras.

Planforslag

En del av planarbetet &r att utreda detaljplanens exakta geografiska avgrinsning
samt formulera ett detaljerat syfte. Inom det detaljerade syftet ingar gestaltningen
av bebyggelsen samt dess anpassning till omkringliggande omrade.

Utgangspunkten for den foreslagna bebyggelsens utformning ar att gestaltning
och placering lings Agestaviigen ska skapa en tydlig inramning och karaktir av
stadsméssig front som trappar ner till en lagre skala och moter villabebyggelsen i
sOder. Bebyggelsen ska anpassas till terrdingen och beakta omgivningen. Initialt
beddms det mojligt att i uppdraget prova cirka 70 bostadsritter i projektet. Antal
bostdder behdver stdllas mot bland annat motet med omgivningen, tillgéng till
uteplatser och parkering.

Till det hir skedet av planprocessen har ett bebyggelseforslag tagits fram.
Byggnadernas slutgiltiga placering, utformning och relation till omkringliggande
bebyggelse, gata och natur provas i kommande planprocess. Forslaget utgors av
tva separerade byggnadsvolymer, en med flerbostadshus och en mindre med
radhusbebyggelse. Mellan husen foreslds en innergérd med vixlighet samt
ytterligare gronska mot kullen pa omradets sodra del. Vaningsantalet &r mellan tre
och fem véningar. Gestaltningen kommer att provas vidare i fortsatt planprocess.

Hlustrationsplan over foreslagen bebyggelsestruktur. Bild: Arkitema.
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SEKTION A-A

SEKTION B-B

Bild: Arkitema.

BYGGNADER ANPASSAS FOR
ATT MOTA DEN NATURLIGA

TOPOGRAFIN .= STADSMASSIG KARAKTAR

MOT AGESTAVAGEN

‘GEDIGNA FASADMATERIAL
SASOM TEGEL, PUTS OCH
STEN

LAGRE SKALA OCHMJUKARE  « *
MATERIAL SASOM TRA |
BYGGNADERNA SOM MOTER
WILLABEBYGGELSEN

Vy frdn nordost. Bebyggelsen skapar en skyddande stadsmiissig front mot Agestaviigen
som trappar ner till en ldgre skala och méter villabebyggelse i soder. Bild: Arkitema.

Avsikten ér att omradet ska utformas med en sammanhallen gestaltning med
enhetlig fargsittning. Genom en varsam komplettering pa platsen kan omradet bli
mer tillgéngligt, tryggt och sammankopplat. Planforslaget bedoms dven kunna
bidra till att mer gronska tillfors pa en plats som idag till storsta delen &r
hardgjord. Bebyggelsen bedoms ocksa kunna ha en viss bullerskdrmande effekt pa
bostdderna i1 soder.

Projektet forvintas leda till att flera av kommunens mal uppfylls. Ndgra av de mél
projektet forvéantas uppfylla som lyfts fram i 6versiktsplanen &r att tillkommande
exploatering behover ske 1 huvudsak genom ett effektivare markutnyttjande pa
redan exploaterad mark. Ytterligare kommer projektet bidra till kommunens
Overgripande mal om att bygga 20 000 nya bostdder 1 kommunen (M&l och budget
2021) samt méal Hallbart byggande med fokus pa eget dgande fran Mal- och
budget 2022 och planeringsramar for 2023-2024.
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Under planarbetet ska bland annat grundldggningsforhallandena, buller, risk,
markfororeningar, dagvatten- och skyfall att utredas vilket kan komma att paverka
projektets utformning och byggnadernas placering.

Planprocessen
En preliminir beddmning ar att planarbetet kommer kunna bedrivas med ett
standardforfarande.

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

Plankostnadsavtal dr upprittat och undertecknat mellan exploatéren och
kommunen.

Nodvéndiga mark- och genomforandeavtal kommer att trdffas mellan exploator
och kommun i samband med detaljplanearbetet.

En preliminér tidplan dr att detaljplanearbetet kan antas under kv. 2 &r 2024.

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

Miljoteknisk mark- och grundvattenundersékning
Luftférorening

Geoteknik

Buller- och vibrationsutredning

Groddjur

Naturvirdesinventering

Dagvatten och skyfall

Samordning trafik och teknisk anldggning

Risk och skyddsmur mot gasforvaring p4 Lonnen 15

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen anser att projektet passar vil in 1 kommunens 6vergripande visioner
om att komplettera bebyggelse pa redan exploaterad mark med blandade
upplatelseformer i kollektivtrafikndra omriden. Projektet mdjliggdr ocksa en ny
bostadsform i ett omrade som idag framforallt bestar av enfamiljshus. Genom att
komplettera omradet med en ny bostadsform skapas moéjlighet for exempelvis
kvarboende. Forslaget forvéntas bidra till att en god blandning av bostéder
uppfors inom kommundelen Stuvsta, bade med hénseende pé storlekar, utforande,
upplatelseform och prisbild.

Planforslaget bidrar till fler bostdder samt effektivare markanvéndning genom att
industriverksambhet tas bort intill bostdder. Projektet forvéntas tillfora till platsen
genom att skapa en storre trygghetskénsla, 0ka attraktiviteten och fa fler
méanniskor 1 rorelse i omrddet. Planforslaget forvéntas bidra till att rama in platsen
mot Agestaviigen samtidigt som bebyggelsen harmoniserar med angrinsande
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bostdder. Ett medvetet forhdllningssitt och en god gestaltning kommer vara av
yttersta vikt 1 den fortsatta planeringen.

Kommunstyrelsens forvaltning foreslar att planuppdrag ges med ovan angivna
forutséttningar.

Avvagande avseende hallbarhet

I planarbetet ska hallbarhetsaspekter utifrdn ekologiska, ekonomiska och sociala
perspektiv behandlas. I denna detaljplan &r trygghet och sidkerhet, buller samt
oversvamningsrisker aspekter som &r extra viktiga.

I ett tidigt skede av planarbetet ska en undersokning om detaljplanen kan antas ge
upphov till betydande miljopdverkan genomforas. Undersdkningen ska redovisa
vilka fragor som é&r viktiga att utreda samt avgora om en strategisk
miljobeddmning och miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska genomforas och
hur den i sa fall avgrdnsas. En prelimindr bedomning ar att genomforandet av
planen inte antas medfora en betydande miljopéverkan. Darmed behdver sannolikt
inte en strategisk miljobedomning goras eller miljokonsekvensbeskrivning
upprattas.

Avvagande utifran 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 pa platsen. Intill planomradet ligger Stenssédngskolan och
Forskolan Daggképan och ddrmed behover barns aktivitet, rorelse och rutiner tas
hénsyn till 1 planarbetet. Projektet ska mojliggora att barn och ungas resande forbi
och rorelse omkring planomradet sker pa ett tryggt sitt. Fragan kommer att
utredas vidare i det kommande planarbetet.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Ett intentions- och markanvisningsavtal som reglerar markoverlatelse,
genomforandefrigor och exploateringsatgérder ska upprittas mellan exploatdren
Besgab och kommunen, detta ska godkdnnas i samband med planuppdrag. Mer
ingéende detaljer rorande kostnads- och genomforandefrdgor kommer att hanteras
i kommande exploateringsavtal. Exploatoren har tecknat ett plankostnadsavtal
med kommunen och kommer ddrmed svara for alla kostnader for framtagande av
detaljplanen och erforderliga utredningar inom planomradet.

Kommunen forvéntas gora ett ekonomiskt overskott pa projektet genom planerade
forsdljningen av mark.
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