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Detaljplan for Lonnen 5 med flera inom kommundelen Stuvsta
— information infor granskning

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ér att mojliggora for ett vard- och omsorgsboende (SABO)
med cirka 70 ldgenheter. Planomréddet ligger 1 Stuvsta och omfattar de privatigda
fastigheterna Lonnen 5 och del av Lonnen 15 samt delar av de kommunala
fastigheterna Stuvsta gérd 1:54 och 1:50.

Viktiga fragor som utretts vid framtagandet av detaljplaneforslaget har varit
naturvérden, buller, risker kopplat till nirliggande gasforvaring samt
utformningen i forhéllande till angrdnsande villabebyggelse. Planforslaget bedoms
inte ge upphov till betydande miljépdverkan. Bedomningen har gjorts med
beaktande av kriterierna i miljobedomningsférordningen.

Planarbetet bedrivs med standardforfarande. Genomforandetiden ar fem ar.
Planarbetet har en preliminér tidplan som anger antagande under kvartal 1 ar
2027. Forvaltningens beddmning dr att uppdraget r i linje med tidigare
stallningstaganden och stimmer 6verens med kommunens dversiktsplan 2050.

Detaljplanen é&r klar for att skickas ut pa granskning.

Beskrivning av drendet

Bakgrund och syfte

Planprojektet finns med i plan for samhillsbyggnad 2026. Kommunstyrelsen
beslot den 2 oktober 2024 att avsluta det tidigare planuppdraget for bostdder och 1
stallet ge kommunstyrelsens forvaltning i uppdrag att prova ny detaljplan for ett
vard- och omsorgsboende (SABO) p4 Lonnen 5 med angrinsande fastigheter.
Detaljplanen syftar till att mojliggora cirka 70 ldgenheter. Planen syftar dven till
att omvandla befintlig verksamhetsmark till en trygg, gron och bostadsinriktad
miljo som bidrar till en forbéttrad stadsbild och social hallbarhet.

Det ursprungliga planbeskedet gillde flerbostadshus pa Lonnen 5. Efter att
Besqab dvertagit exploateringsrollen utreddes mdjligheten att prova ett vard- och
omsorgsboende som ett alternativ. Kommunen har dérefter bekriftat ett
identifierat behov av cirka 60 platser i Stuvsta fram till 2032, och projektet har
inkluderats 1 Lokalresursplan 2026.

Planforslaget tar hiansyn till omgivande smahusbebyggelse genom att anpassa
byggnadens hojd och volym. Det ger ocksa forutséttningar for en omsorgsfullt
gestaltad gardsmiljo med gronska, dagvattenhantering och god tillgénglighet.
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Detaljplanen ska dven mdjliggora de atgarder som kréavs for att hantera
nérliggande riskfaktorer, sdsom gasforvaring pa grannfastigheten genom
bestammelser om skyddsavstand, byggnadsmaterial och utrymningsvéagar.

Planomradet

Planomradet bestér av fastigheterna Lonnen 5 och del av fastigheterna Lonnen 15,
Stuvsta gérd 1:54 och Stuvsta gard 1:50.
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Karta med planomrddet skrafferat i rétt.

Gillande detaljplaner for omradet mdojliggdr for industri- samt parkdndamal.
Detaljplanernas genomforandetid har gatt ut.

Planomradet omfattar cirka 4 600 kvadratmeter och bestar till storsta del av en
industrifastighet. Befintlig huvudbyggnad anvinds for en mindre verksamhet
inom bilservice och smidesverkstad. Ovrig del av planomradet bestér av
asfalterade ytor och en kommunal gronyta som ingér 1 ett skogsstrdk langs bada
sidor av Agestaviigen. Gronytan fungerar frimst som ett genomgangsstrik med ett
visst upplevelseviarde, men erbjuder begransade majligheter till vistelse. Inom
fastigheten finns dven ett skyddsrum.

Planforslaget

Planforslaget innebér att omradet utvecklas for ett vard- och omsorgsboende i fyra
vaningar. Strukturen anpassas for att skapa tydliga kopplingar inom omradet och
till omgivande stadsdelar. Tillgangligheten stirks genom att anvéindningen blir
mer publik. Férgardsmarken och gérden utformas for att 4 till en bra 6vergang
mot gaturummet. Ny cykelpassage planeras 6ver Agestavégen samt en
genomgéende ging- och cykelbana i korsningen Agestaviigen/Svensborgsvigen
for att forbdttra tillgédngligheten for boende och dvriga.
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Vy éver planforslaget i korsningen Agestavigen — Svensborgsvigen.

Den arkitektoniska idén utgér frdn kommunens arkitekturstrategi genom att den
nya byggnaden skalas ner mot villabebyggelsen i soder. Samtidigt utvecklas
platsen genom att en mer offentlig anviandning tillfors. Tillkommande byggnad fér
en tydlig front i gaturummet. Den smala forgardsmarken planeras forstarka det
stadsmaéssiga intrycket och skapa en naturlig koppling mellan gatan och
byggnaden. Forgardsmarken foreslas gestaltas med dagvattensénkor, buskage och
lag véxtlighet for att skapa en mjuk dvergang till gaturummet, dimpa buller och
ge visst skydd mot insyn. Pa detta sitt bidrar foreslagen gestaltning till att
forankra byggnaden i sin omgivning och skapa ett funktionellt, vackert och
integrerat tillskott till omradet.
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Befintlig byggnad behdver rivas for att kunna genomfora planforslaget. Ett nytt
skyddsrum foreslés anldggas under mark for att ersétta befintligt skyddsrum.

Viktiga fragor som utretts vid framtagandet av detaljplanen har varit naturvérden,
buller, risker kopplat till nérliggande gasforvaring samt utformningen i
forhéllande till angransande villabebyggelse.

Planarbetet bedrivs med standardforfarande. Berdknad tid for granskning &r
oktober.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Enligt miljobalken (6 kap. 5-6 §§) ska kommunen undersdka om en detaljplan
kan medfora betydande miljopéverkan. Unders6kningen har gjorts utifrén
kriterierna i 5§ och 10-13 §§ miljobedomningsfoérordningen.

Dérefter ska kommunen, enligt 6 kap. 7 § miljobalken, fatta ett beslut om planen
innebdr betydande miljopdverkan eller inte. Kommunen beddmer att detaljplanen
inte medfor betydande miljopéverkan. Det innebér att ndgon strategisk
miljobedomning och miljokonsekvensbeskrivning (MKB) inte behdver tas fram (6
kap. 3 § miljobalken).

Samrdd om undersokningen har genomforts med Lansstyrelsen 1 Stockholm, som
gjort samma bedomning.

Samrad

Detaljplanen har varit pd samrédd mellan den 6 oktober — 3 november 2025.
Samradsbrev skickades till sakdgare enligt fastighetsforteckningen samt till
remissinstanser. Planhandlingar och utredningar har funnits tillgéngliga pa
projektets webbplats, kommunens servicecenter och Huddinge huvudbibliotek. Ett
Oppet hus holls den 14 oktober 2025 med elva personer ndrvarande. Yttranden har
inkommit frdn 14 remissinstanser, 15 sakdgare och tva ovriga.

Inkomna yttrande fran remissinstanser lyfter bland annat frdgor om reglering av
buller, otydligheter 1 dagvattenutredning, risk- och avtalsfragor kopplade till
gasforvaringen samt anpassning av utformning och anvindning till ndromradets
karaktar.

Inkomna synpunkter fran sakégare och privatpersoner beror risker kopplade till
gasforvaringen, trafiksékerhet och konsekvenser for barn och unga,
parkeringsbehov samt anpassning av utformning och anvéndning till ndromradets
karaktar.

Forandringar i plankarta och planbeskrivning
Sedan samradet har foljande fordndringar skett i plankartan:

¢ Anvindningsbestimmelse for Parkering har tagits bort och ersatts med
Bostider, vard- och omsorgsboende.

e Prickmark vid gasforvaringen har tagits bort och ersatts med ;.

e Korsmark har ersatts med ;. Formuleringen har dndrats for att mojliggora
bade komplementbyggnader och markanldggningar, sdsom parkering.
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e Storsta byggnadsarea for huvudbyggnaden har tagits bort da det regleras
genom prickmark.

e Reglering av att lagenheternas storlek ska vara mindre dn 35 kvadratmeter har
lagts till.

o Egenskapsgrinser har justerats for att mdjliggdra placering av skyddsrum
under marken 1 byggnadens sddra del.

e Utformningsbestimmelse for minsta takvinkel har justerats for att undanta
takkupor.

e Ny utformningsbestimmelse har lagts till om att balkonger ej far uppforas pa
nordvéstra fasaden.

e Ny utférandebestimmelse har lagts till om att byggnaden ska forses med
central avstingning av ventilation samt att friskluftsintag ska vindas bort fran
nordvést.

I 6vrigt har fortydliganden och redaktionella dndringar gjorts 1 planbeskrivningen.

Genomforande
Genomforandetiden ar fem ar. Verksamheten beraknas kunna tas i bruk runt ar
2030 enligt nuvarande tidplan.

Exploatoren ska 1 samband med att forslag till detaljplan vinner laga kraft
forvdrva del av kommunens fastighet Stuvsta gérd 1:54. Marken kommer att
planldggas som kvartersmark 1 detaljplanen och 6verforas exploatorens fastighet
Lonnen 5 genom fastighetsreglering.

Exploatorens utbyggnad kan medfora behov av nya eller ombyggda
omridesspecifika allménna anlaggningar pa allmén plats inom och i anslutning till
planomrédet.

For att mojliggora byggnation pd Lonnen 5 ska den intilliggande industriflakten
forses med en ljudddmpande kapa. Darutover ska den befintliga skyddsmurens
funktion som riskreducerande anldggning sékerstéllas genom servitut innan
exploateringsavtalet godkénns. Bada atgirderna ar forutsittningar for planens
genomforande.

I samband med antagandet av den nya detaljplanen kommer ett exploateringsavtal
att uppréttas mellan kommunen och exploatdren for att vidare reglera
overlatelseomradet och ovriga fragor for genomforandet av detaljplanen.
Planerade ekologiska kompensationsédtgirder utanfor planomradet avtalas i
exploateringsavtalet.

Forvaltningens synpunkter
Forvaltningens beddmning &r att projektet dverensstimmer med kommunens
oversiktsplan 2050.

Avvdganden avseende hdllbarhet

Miljomaissiga vinster uppnds genom forbittrad dagvattenhantering och mojlig
sanering av fororenad industrimark. Dagvattenldsningarna bedéms ha positiv
paverkan pé vattenkvaliteten i Magelungen. Kompensationsatgérder ska vidtas for
att ersétta de ekosystemtjdnster som gér forlorade till f6ljd av planens
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genomforande. Atgirderna foreslis utmed Fageréingsdiket utanfor
detaljplaneomrédet. Dirutdver utgor detaljplanen ett pilotprojekt i kommunens
arbete med att utveckla och tillampa gronytefaktorn (GYF) som verktyg for att
framja ekosystemtjénster, gronstruktur och sociala vérden i planeringsprocessen.

En social konsekvensanalys (SKA) har genomforts som visar att planomradet har
fi sociala védrden i nuldget. Planforslaget bedoms ha tydligt positiva sociala
konsekvenser eftersom det bidrar med moétesplatser, blandad bebyggelse samt till
trygghet och sammanhéllning. Skapande av rumsindelning och strdk pa garden
samt tydliga entréer bidrar ocksa till 6kad orienterbarhet och tillgdnglighet.
Sammantaget stirker planen den sociala hallbarheten 1 Stuvsta.

Genom att nyttja redan ianspraktagen mark i ett kollektivtrafiknira lage sker
exploateringen pa ett resurseffektivt sitt.

Avvdganden avseende funktionsvarierades och dldres énskemdl och behov
Planen tillgodoser behovet av vardboende och mojliggor kvarboende i ndromradet
med kontinuitet i livets senare skeden. Aldreperspektivet har genomsyrat
planeringen, med skyddade och gronskande gardsmiljder i lag bullermiljo och
med god luftkvalitet.

Avvdganden utifran barnkonventionen

Barnperspektivet har beaktats med stod av kommunens barnchecklista. Aven om
projektet inte direkt riktar sig till barn, har hinsyn tagits for att sékerstélla
trygghet och tillgéng till goda miljoer. Foreslagna éndringar lings
Svensborgsvigen kan forbéttra trafiksékerheten for barn och unga i ndromradet.
Omvandlingen fran industrimark till virdboende bidrar dessutom till en
hélsosammare och tryggare miljo for barn.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Kommunen har ingétt ett intentionsavtal med exploatoren, vilket innebér att
exploatdren har ensamritt att forhandla med kommunen om direktanvisning av
den kommunala mark som planldggs som kvartersmark. Denna mark, en del av
Stuvsta gard 1:54, foreslas overlétas till exploatdren i samband med detaljplanens
antagande. Erséttning for marken ska faststidllas genom en oberoende virdering av
byggrittsvirdet och regleras i kommande exploateringsavtal.

Exploatoren har tecknat ett plankostnadsavtal och svarar ddrmed for samtliga
kostnader for detaljplaneprocessen. En dversiktlig kostnadsbeddmning av
eventuella saneringsatgiarder har ocksa genomforts inom ramen for miljoteknisk
markundersokning.

Ett exploateringsavtal kommer att uppréttas infor detaljplanens antagande. Det ska
reglera ersittning for dverlatelseomradet, hantering av skydds- och
anlidggningsatgarder samt kommunens kostnader 1 samband med planens
genomforande. Exploatdren dtar sig dven att bekosta justering av trottoaren langs
Svensborgsvégen.

Den foreslagna exploateringen berdknas ge kommunen ett ekonomiskt dverskott
om cirka 5 miljoner kronor, frimst genom Overlatelsen av kvartersmark. Projektet
forvéntas inte innebéra dkade driftkostnader av betydelse for kommunen.
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Ur ett juridiskt perspektiv medfor detaljplanen vissa genomférandeforutsittningar
som maste hanteras genom avtal och planbestimmelser. Exempelvis krédvs att en
ljudddmpande képa byggs for flakten pa grannfastigheten Lonnen 15, dar
gasforvaring sker. Detta sdkerstdlls dels genom en villkorad planbestimmelse,
dels genom ett avtal mellan berorda fastighetsdgare. Den befintliga skyddsmuren
vid gasforvaringen ska dessutom bevaras, vilket sikerstélls genom att kommunen
upprittar ett servitut innan planen antas.

Malin Andersson

Planarkitekt
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