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Detaljplan for Lonnen 5 med flera — beslut om att avsluta
planuppdrag och beslut om nytt planuppdrag

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen ger forvaltningen i uppdrag att avsluta planuppdraget
om att prova ny detaljplan for fastigheten Lonnen 5 och del av Stuvsta
gérd 1:54 1 kommundelen Stuvsta {or bostidder som gavs den 4 maj 2022 §
9.

2. Kommunstyrelsen ger forvaltningen i uppdrag att préva ny detaljplan for
fastigheten Lonnen 5, del av Stuvsta gard 1:54 samt del av Lonnen 15 i
kommundelen Stuvsta i enlighet med kommunstyrelsens forvaltnings
tjdnsteutlatande daterat 21 augusti 2024.

Sammanfattning

Kommunstyrelsens forvaltning fick den 4 maj 2022 i1 uppdrag att préva ny
detaljplan for fastigheten Lonnen 5 och del av Stuvsta gird 1:54 med inriktningen
bostdder. Tidigare fastighetsdgare hade fatt positivt planbesked for planomradet
som avsag nybyggnation av ett flerbostadshus. Under planarbetets géng tog
Besqab Projektutveckling AB Over exploatorsrollen i projektet och sag det som
svért att genomfora utifran rddande konjunkturldge. Darfor vill exploatéren nu
prova en helt ny projektinriktning, vard- och omsorgsboende (SABO), varfor nytt
planuppdrag behdver ges.

Det nya planforslaget syftar till att mdjliggora en fortdtning i form av cirka 70
bostider i1 vard- och omsorgsboende pa fastigheten Lonnen 5 samt del av
kommunens fastighet Stuvsta gard 1:54 vid hornet av Agestavigen —
Svensborgsvégen. Detaljplanen ska dven mojliggora att bullerskydd kan uppforas
pa fastigheten Lonnen 15. En forutsittning for planarbetet ér att den byggnad som
idag anvinds som bilverkstad rivs till forman for den nya bebyggelsen.

Projektet finns med i Plan for samhéllsbyggnad 2023.

Planforslaget beddms vara forenligt med Huddinge kommuns &versiktsplan OP
2030 (samt OP 2050 som ir antagen men som inte har vunnit laga kraft) dir
planomrédet 4r markerat som ett primért fortitningsomrade.

HUDDINGE KOMMUN

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

141 85 Huddinge
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En preliminir beddmning ar att genomforandet av planen inte antas medfora en
betydande miljopaverkan.

Ett nytt intentionsavtal, anpassat efter forslag till nytt planuppdrag, ska triffas
mellan kommunen och exploatoren (KS-2021/3043). Arbetet med detaljplanen
bekostas av exploatoren.

Forvaltningen ser positivt pa den nya inriktningen som bidrar till att skapa ett
varierat bostadsutbud anpassat for olika skeden i livet, vilket &r ett av huvudmaélen
1 kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning.

Kommunstyrelsens forvaltning foreslar darfor att tidigare uppdrag avslutas och
nytt planuppdrag ges med de forutséttningar som anges i detta tjdnsteutlatande.

Beskrivning av drendet

Bakgrund och mal

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) som
avsdg ett flerbostadshus i tre till sex viningar. Den 4 maj 2022 gav
kommunstyrelsen forvaltningen i uppdrag att prova ny detaljplan som skulle
mojliggora for cirka 70 bostdder (2022-05-04 §9). Hogsta vaningstal skulle vara
fem vaningar. Exploatorens inriktning var bostadsritter som upplatelseform. En
forutsittning for planarbetet var att den byggnad som idag anvénds som
bilverkstad skulle rivas till forman for den nya bebyggelsen. Utgangspunkten for
den foreslagna bebyggelsens utformning var att gestaltning och placering lings
Agestavigen skulle skapa en tydlig inramning och karaktir av stadsmissig front
som trappar ner till en ldgre skala och méter villabebyggelsen 1 soder.
Bebyggelsen skulle anpassas till terringen och beakta omgivningen.

Under 2021 tilltrddde Besqab Projektutveckling AB fastigheten genom kop av
holdingbolaget Huddinge Lonnen 5 AB (559322-9536) och har overtagit
exploatorsrollen i projektet. Under hosten 2023 avstannade planarbetet eftersom
exploatdren sdg projektet som svért att genomfora utifran radande konjunkturlédge.
Exploatdren vill nu prova en ny projektinriktning, vard- och omsorgsboende
(SABO). Kommunen har utrett behov av ett vard- och omsorgsboende i
kommundelen Stuvsta och enligt lokalbehovsprognos finns det ett behov pa 59
platser fram till &r 2032. Forslaget frdn kommunstyrelsens forvaltning ér att
projektet tas med i lokalresursplan som forvintas att beslutas i november 2024.
Stuvsta bedoms ha bra forutsittningar for ett sirskilt boende for dldre.

Det nya planforslaget syftar dérfor till att mojliggdra en fortitning i form av cirka
70 bostéder i vard- och omsorgsboende pé fastigheten Lonnen 5 samt del av
kommunens fastighet Stuvsta gard 1:54 vid hornet av Agestaviigen —
Svensborgsvégen. Detaljplanen ska dven mgjliggora att bullerskydd kan uppforas
pa fastigheten Lonnen 15. En forutséttning for planarbetet ar att den byggnad som
idag anviands som bilverkstad rivs till forman for den nya bebyggelsen.
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Planeringsforutsattningar
Tidigare stdllningstagande
RUFS 2050

I regional utvecklingsplan for Stockholmsomradet (RUFS 2050) dr omradet
markerat som primért bebyggelseldge for medeltdt sammanhdngande bebyggelse
samt med god regional tillginglighet géllande kollektivtrafik. Planomridet
omfattas inte av nagon sarskilt vardefull kulturmilj6 enligt kommunens
kulturmiljoprogram fran 2019.

Oversiktsplan
I gilllande dversiktsplan (OP 2030) 4r planomradet markerat som primért
fortaitningsomrade med goda mojligheter for fortsatt komplettering med bostéder.

Oversiktsplan 2050 som ir antagen men som inte har vunnit laga kraft, anger
planomrédet som strategiskt 14ge intill kollektivtrafikhallplatser lings med
stamnétet dar tillgangligheten till viktiga malpunkter ar sérskilt god. Omradet ar
kategoriserat som omrdde med sammanhédngande bebyggelse och som ska
kompletteras. Kompletteringen sker med bostdder, grundlaggande
samhéllsservice, arbetsplatser och mindre grad av kommersiell service. Framst
handlar det om en komplettering med mindre flerbostadshus med lokaler i
bottenvaningarna. Har byggs medeltitt och med hénsyn till omgivande
bebyggelse.

Gdllande planer

Planomradet omfattas av detaljplan Huddingevdigen del 5, Stuvsta-Sndittringe,
0126K-6486 som vann laga kraft ar 1966. Genomforandetiden har gatt ut. Marken
inom fastigheten Lonnen 5 dr avsedd for industridndamal i tva vaningar med
prickmark (mark som inte far bebyggas) nérmast fastighetsgrans. Angoring till
fastigheten sker idag fran Svensborgsvdgen. Den del av den kommunala
fastigheten Stuvsta gard 1:54 som ingér i planomradet, &r reglerad for
parkdndamal och bestér idag av en mindre skogsdunge med upptrampad stig.

Planomradet

Planomradet bestar av den privatigda fastigheten Lonnen 5, del av kommunala
fastigheten Stuvsta gard 1:54 samt del av den privatidgda fastigheten Lonnen 15.
Planomradet uppgér till totalt cirka 4 800 kvadratmeter. Den del av planomrédet
som idag dr gronyta uppgér till ca 600 kvadratmeter och 4gs av kommunen.

Planomradet ligger utmed Agestaviigen och Svensborgsvigen. Det ir till storre
delen plan mot gata och ansluter till en skogbevixt kulle 1 soder. P4 fastigheten
bedrivs idag en industriverksamhet. Bebyggelsen i naromradet d4r huvudsakligen
sméahusbebyggelse. Cirka 150 meter fran planomrédet gar Huddingevégen som ér
klassad som sekundér transportled for farligt gods.
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Gdllande detaljplan med planomrddet markerat i rott.
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Karta med planomradet markerat i rétt.
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SMED stkes!

Befintlig bebyggelse mot Agestaviigen.

D4 planarbete har pagatt sedan 2022 finns ménga utredningar redan framtagna
och det finns en god bild dver forutséttningar pd platsen for den nya inriktningen
med planarbetet. Nagra utredningar kommer behdva uppdateras.
Foljande utredningar dr framtagna:
¢ Naturvérdesinventering och traidinmétning
Utvirdering av groddjurshabitat
Dagvattenutredning
Geoteknisk och miljoteknisk markundersdkning
PM trafikbuller
PM industribuller
Riskutredning
Trafikutredning

Aven ett gestaltningsprogram-PM, sol- och dagljusstudier och
socialkonsekvensanalys behover tas fram i1 det fortsatta arbetet.

Risk och buller

P4 grannfastigheten, Lonnen 15, ligger en drivmedelstation och férvaring av
biogas sker i1 dagsldget precis intill fastighetsgransen mot Lonnen 5.
Gasforvaringen har permanent bygglov och utgor en brandrisk. En riskutredning
har tagits fram for planomrédet i vilken bedoms risknivan vara acceptabel for
planerad bebyggelse samt for befintliga byggnader om riskreducerande atgérder
vidtas.

Enligt framtaget PM om industribuller genererar en flakt péd fastigheten Lonnen
15 buller som 6verskrider tillatna gransvirden. For att genomfora planen maste
darfor en kapa byggas for att bygga in flékten.

PM om trafikbuller som har tagits fram visar att enkelsidiga sméldgenheter pa
hdgst 35 m? (motsvarande ligenheterna i vardboendet) kan forliggas mot
Agestaviigen utan speciella atgirder. For storre ligenheter giller att minst hilften
av bostadsrummen 1 varje ldgenhet behover vindas mot bullerskyddad sida.
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Bebyggelsen beddms kunna ha en viss bullerskdrmande effekt pd bostidderna 1
soder.

Kollektivtrafik, trafikanalys och parkering

Planomrédet ligger 1200 meter fran Stuvsta pendeltdgsstation och inom Zon B
utifrin nirhet till stationsentré. Intill planomradet pa Agestaviigen gér tvé
busslinjer som ansluter till spértrafikslinjer.

Korsningen Agestaviigen/Svensborgsvigen dverbelastas inte enligt en trafikanalys
som har gjorts utifrén forutséttning att planomradet skulle bebyggas med
flerbostadshus. Dé detaljplanen nu kommer att mdojliggora for ett vard- och
omsorgsboende kan man forvinta sig ett &nnu mer begriansat bilinnehav och dnnu
mindre trafik.

Geoteknik och markféroreningar

En geoteknisk undersdkning har tagits fram for planomradet som underlag
forprojektering av nya byggnader. Marken inom omrddet utgors i huvudsak av
lera och har begransad barféormaga, med undantag for den sodra och nordvéstra
delen dédr marken utgérs av berg. Huset foreslas att grundlaggas i huvudsak med
palgrundldggning och delvis med berggrundldggning. Springningsarbete kommer
att vara aktuellt i delar av planomradet.

En utredning har tagits fram avseende markfororeningar och sulfidberg. Berget
inom planomradet bedoms vara syraproducerande (sulfidberg) vilket kan innebéra
en forsurningsrisk vid losshéllning och krossning. Det kan kridvas behandling for
att minska risken for forsurning. Markfororeningar forekommer ockséd inom
planomrédet pa grund av den typen av verksamhet, bilverkstad och garage, som
under lang tid har bedrivits pa fastigheten. Den dversiktliga riskbedomningen har
visat att markfororeningarna kan utgora oacceptabla risker for ménniskors hélsa
och for miljon, varfor det bedoms foreligga behov av dtgérder. Detta kommer att
utredas vidare under det fortsatta planarbetet.

Miljokvalitetsnormer (MKN), dagvatten och oversvimningsrisk

En framtagen dagvattenutredning visar att helhetssituationen avseende
fororeningar forbéttras och behovet av rening av dagvattnet minskar med
exploateringen. Anledningen &r att en stor del av fastigheten Lonnen 5 idag ar
hardgjord och exploateringen med gérd innebdr att delen hardgjord yta minskar.
Fordrojningsdtgirder kan vidtas i utformningen av girden. Planens genomforande
bedoms inte medfora en 6kad fororeningsbelastning via dagvattnet som kan
paverka forutsdttningen att uppna MKN for vatten i recipienten, sjon Magelungen.
En befintlig 1agpunkt inom planomradet som kommer behova fyllas upp bedéms
inte medfora negativa och betydande konsekvenser pd intilliggande fastigheter
avseende dversviamningsrisken.

Miljokvalitetsnormer for luft med avseende pa NO2 och PM10 beddms i detta
tidiga skede inte Overstigas inom planomradet.
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Naturvirden och artskydd

Omrédet berors inte av strandskydd, riksintressen, hdga naturvirden, natura 2000-
omraden eller naturreservat. En tidig bedomning pekar inte heller pé att forslaget
inkrdktar pd nagot omrdde med biologisk méngfald, sillsynta 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 planomridet i gronstraket pa
andra sidan Svensborgsvégen. Det dr dock inte troligt att den hardgjorda delen av
fastigheten &r sérskilt lamplig som spridningskorridor.

Skyddsvirda trad (klass 2 och 3) finns pé den del av planomradet som idag ar
gronyta och som planeras for bebyggelse. Dessa ska kompenseras for inom
planomradet eller i direkt anslutning till planomradet vid Fagerdngsdiket till
exempel genom att placera ut dessa trdd intill diket. Trddstammarna skulle kunna
fungera bade som insektshotell och dvervintringsplats for groddjur (under
traddstammen).

Forslaget bedoms inte heller innebéra att antalet grona strak, grona samband eller
grona kilar paverkas eller reduceras.

Planforslaget

Planforslaget syftar till att mojliggdra for cirka 70 bostéder i vard- och
omsorgsboende lings Agestaviigen. Vidare ska detaljplanen mojliggora for att
bullerskydd kan uppforas pé fastigheten Lonnen 15. En forutséttning {or
planarbetet ar att den byggnad som idag anvidnds som bilverkstad rivs till forman
for den nya bebyggelsen.

For den nya inriktningen i planarbetet har ett skissforslag tagits fram. Foreslagen
bebyggelse innehaller ett vard- och omsorgsboende med 70 boendelidgenheter
fordelade Gver totalt fyra vaningsplan. Varje vaningsplan innehéller tva
boendegrupper med gemensam centrumkirna med kok och samvarodelar samt en
stor gemensam balkong ut mot den sydvéstvénda tradgarden. Lagenheterna &r
cirka 30 kvadratmeter stora och har plats for séng och en mindre sittgrupp, pentry
och wc med dusch.

P4 vard- och omsorgsboendets entréplan planeras en stor entré frin Agestavigen.
Genom entrén dr tanken att man erbjuds visuell kontakt med den bakomliggande

tradgarden. I anslutning till huvudentrén finns dven samlingssal for gemensamma
aktiviteter sdsom fest och/eller traning. Utover gemensamma delar placeras dven

de administrativa delar som behdvs i markplanet.

Utgangspunkten for den foreslagna bebyggelsens utformning ar att gestaltningen
och placeringen lings Agestaviigen ska skapa en tydlig inramning och karaktir av
stadsmiissig front. Mot Agestavigen dir bebyggelsen méter en tit trafikerad gata
och verksamheter utformas bebyggelsen med tydligt markerade entréer och smal
forgardsmark. Fasaden foljer Agestaviigens form och skapar ett gestaltat gaturum
samtidigt som byggnaden omfamnar den lugna tradgérden. Avsikten ér att ny
bebyggelse ska utformas med en sammanhallen gestaltning med enhetlig
fargsattning.
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Byggnaden delas in i olika volymer med hjilp av olika fasadmaterial och
taknockhojder, allt for att skapa variation i huskroppen och for att den skall
relatera till omgivande bebyggelse.

Bebyggelsen ska anpassas till terrdngen och beakta omgivningen. Byggnadernas
slutgiltiga gestaltning, placering, utformning och relation till omkringliggande
bebyggelse, gata och natur provas i den fortsatta planprocessen.

Detaljplanen mdjliggdr ocksa att standarden pa gang- och cykelbana ldngs med
planomréadet kan hojas. Projektet ska bygga ut de omradesspecifika allmidnna
anlidggningarna inom eller i anslutning till planomrédet som planforslaget ger
upphov till.

I ett tidigt skede av planarbetet ska en undersdkning genomforas i fraigan om
detaljplanen kan antas ge upphov till betydande miljopaverkan. Undersokningen
ska redovisa vilka frigor som &r viktiga att utreda. Undersokningen ska ocksé
avgora om en strategisk miljobedomning och miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
ska genomfOras och hur den i sé fall avgrdnsas. En preliminir bedomning r att
genomforandet av planen inte antas medfora en betydande miljopaverkan.
Dérmed behover sannolikt inte en strategisk miljobeddmning goras eller
miljokonsekvensbeskrivning upprittas.

Viktiga fragor i det fortsatta planarbetet bedoms vara gestaltning, byggnadernas
placering, grundldggning, industribuller, markfororeningar samt ekologiska
kompensationsatgarder.

LONNEN

Vard- och omsorgsboende

vard- och omsorgsboende

TRADGARD

22-057 | Lonnen | Huddinge kommun | Vard- och omsorgsboende | 2023-06-21 | Skissforslag A s B ~. PBJIATS 0»5|c|0n

Situationsplan. Férslag pa utformning. Bild: a-sidan.
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22-057 | Lonnen | Huddinge kommun | Vard- och omsorgsboende | 2023-06-21 | Skissforslag

Diarienummer
KS-2022/479

ssuh s a-sidan

Tidig skiss pd fasad mot Agestaviigen. Bebyggelsen skapar en skyddande stadsmdissig

front mot Agestaviigen. Bild: a-sidan.
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22-057 | Lonnen | Huddinge kommun | Vird- och omsorgsboende | 2023-06-21 | Skissforslag

Tidig skiss pa fasad/gard mot Svensborgsvigen. Bild: a-sidan.

w1 a-sidan

9 (11)



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 10(12)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2024-08-21 KS-2022/479

Planprocessen
Planarbetet bedrivs med ett standardforfarande. Forslaget stimmer 6verens med
kommunens oversiktsplan varfor ett planprogram inte bedoms vara nédvandigt.

En preliminér tidplan &r att detaljplanen kan antas under kvartal 3 2026.

Forvaltningens synpunkter

Tidigare planuppdrag med syfte att uppfora ett flerbostadshus &r inte langre
aktuellt. Stuvsta har som kommundel bra forutséttningar for ett sérskilt boende for
dldre och det finns ett behov for vardboendeplatser inom omradet. Projektet
bedoms darfor ligga i linje med 6versiktsplan 2030 och 2050

Genom att mojliggora for bostdder som vird- och omsorgsboende inom
planomrédet bidrar projektet till att skapa ett varierat bostadsutbud anpassat for
olika skeden i livet. Det &r ett av de tre 6vergripande malformuleringarna

1 ”Riktlinjer for bostadsforsorjning i Huddinge kommun” antagen i
kommunfullmiktige 2020-08-24. Ett annat mél som projektet forvédntas uppfylla
och som lyfts fram i Gversiktsplanen, &r att tillkommande exploateringen sker i
huvudsak genom ett effektivare markutnyttjande pd redan exploaterad mark.
Projektet bidrar ocksa till att skapa mojlighet for kvarboende inom omradet.

Planforslaget forvintas bidra till att rama in platsen mot Agestaviigen samtidigt
som bebyggelsen skapar en tydlig koppling till omgivningen. Ett medvetet
forhdllningssitt och en god gestaltning kommer vara viktiga fragor i den fortsatta
planeringen.

Kommunstyrelsens forvaltning foreslér att tidigare uppdrag avslutas och nytt
planuppdrag ges med ovan angivna forutsittningar.

Avvagande avseende hallbarhet

I planarbetet ska héllbarhetsaspekter utifrdn ekologiska, ekonomiska och sociala
perspektiv behandlas. I denna detaljplan &r dldreperspektivet, trygghet och
sdkerhet samt buller aspekter som dr extra viktiga att ta hdnsyn till.

Projektet bidrar till att skapa ett varierat bostadsutbud anpassat for olika skeden 1
livet samt till mojlighet for kvarboende i omradet. Det bidrar till att bygga upp ett
samhille med jdmlika och goda levnadsforhdllanden. Forslaget bedoms kunna 6ka
tryggheten pa platsen eftersom det innebér att fler ménniskor &r i rorelse pa
platsen och det skapas “6gon mot gatorna”. Aven huvudentrén som planeras mot
gatan bidrar till 6kad trygghet. Projektet ska dven bidra till att 6ka
trafiksédkerheten och forbattra gang- och cykeltrafikens framkomlighet.
Planomradet ligger 1 ett kollektivtrafiknéra ldge. Tillgdngen till kommunikationer
sdkerstéller goda pendlingsmojligheter for sdvél anstéllda som anhoriga.

Planprojektet forvintas medfora en positiv miljopaverkan genom att féroreningar
i dagvattnet forvantas minska samt att markfororeningar kan kartlédggas fran
tidigare industriverksamhet och hanteras i och med exploateringen.
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Skyddsvérd natur som kommer att bebyggas ska kompenseras for inom
planomrédet eller i direkt anslutning till planomradet.

En preliminir beddmning ar att genomforandet av planen inte antas medfora en
betydande miljopaverkan.

Avvagande utifran barnkonventionen

I detta projekt avser kommunstyrelsens forvaltning att jobba med barnperspektivet
utifrdn kommunens egen barnchecklista. Intill planomradet ligger
Stenssédngskolan och Forskolan Daggkapan och dirmed behover barns aktivitet,
rorelse och rutiner tas hdnsyn till i planarbetet. Planprojektet ska mdjliggora att
barn och ungas resande forbi och rorelse omkring planomradet sker pa ett tryggt
satt. Detaljplanen kommer att mojliggora for att det lokala cykelstriket langs
Svensborgsvégen forbéttras.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Ett intentionsavtal (KS-2021/3043) som reglerar markoverlatelse,
genomforandefragor och exploateringsatgérder ska upprittas mellan exploatoren
Besqab Projektutveckling AB och kommunen. Detta ska godkénnas i samband
med beslut om planuppdrag. Mer ingdende detaljer rérande kostnads- och
genomforandefrdgor kommer att hanteras i kommande exploateringsavtal.
Exploatoren har tecknat ett plankostnadsavtal med kommunen och svarar dirmed
for alla kostnader for framtagande av detaljplanen och erforderliga utredningar for
tidigare och kommande planarbete. Inom ramen for uppdragets miljotekniska
undersdkning har dven en mycket 6versiktlig beddmning av kostnader for
eventuella saneringséatgarder utforts.

Kommunen kommer inte att belastas av eventuella kostnader med anledning till
att tidigare planuppdrag avslutas. Kommunen forvintas gora ett ekonomiskt
overskott pa projektet genom planerade forsdljningen av mark.

Camilla Broo Mats Hermansson
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor

Beslutet ska skickas till
Besqab Projektutveckling AB



