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Datum Diarienummer
2024-04-24 KS-2022/631

Avsandare

Anna Forssén

08-535 36372
Anna.forssen@huddinge.se
Kommunstyrelsens forvaltning

Detaljplan for Odalmannen 1 inom kommundelen Segeltorp -
beslut om samrad

Beslut
1. Detaljplan f6r Odalmannen 1 sinds ut pa samrad.
2. Detaljplan for Odalmannen 1 antas inte medfora en betydande
miljopéverkan.

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora ny bebyggelse for bostédder i blandad
form, dér 6vervédgande del utformas som flerbostadshus. Planomradet utvecklas
med goda boendekvaliteter och god gestaltning som pa ett omsorgsfullt sétt
anpassas till omridet. Planlédggningen syftar dven till att definiera gaturummen
genom genomarbetade och vl gestaltade moten mellan den planerade
bebyggelsen och omkringliggande végar.

Detaljplanen mojliggdr for cirka 34 ligenheter 1 flerbostadshus och 4 radhus.
Flerbostadshuset mojliggors mot den trafikerade Haradsvégen 1 norr och anpassas
1 sin placering och volym efter gatans karaktir. De mer smaskaliga radhusen
placeras utmed Rodhakevégen i soder och bidrar till att skapa ett naturligt mote
med enbostadshusen sdder och Gster om planomrédet.

Projektet bidrar till utveckling och en varsam fortdtning i ett kollektivtratiknira
lage 1 Segeltorp, savil som ett dkat utbud av boendetyper i omridet.

Viktiga fragor i planarbetet dr bebyggelsens utformning och anpassning mot
omgivande bebyggelse samt langsiktiga 16sningar for parkering.

Detaljplanens genomforande beddms inte medfora betydande miljopéverkan, en
beddmning som delas av Léansstyrelsen.

Genomforandetiden ar 10 ar.

Beskrivning av drendet

Bakgrund och syfte

Kommunstyrelsen beslutade 5 april 2023 att ge kommunstyrelsens forvaltning i
uppdrag att uppritta ny detaljplan for fastigheten Odalmannen 1, inom
kommundelen Segeltorp.

Detaljplanen syftar till att mojliggora ny bebyggelse for bostdder i blandad form,
dér overvdgande del utformas som flerbostadshus. Planomradet utvecklas med
goda boendekvaliteter och god gestaltning som pa ett omsorgsfullt sétt anpassas
till omradet. Planlaggningen syftar dven till att definiera gaturummet genom ett
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genomarbetat och vél gestaltat mote mellan den planerade bebyggelsen och
Héradsvégen.

Planomradet

Detaljplaneomradet &r beldget cirka 600 meter fran Segeltorp centrum. Omradet
omfattar en yta om cirka 0,3 hektar och avgrinsas av omgivande vignéat, med
Héradsvégen i1 nordost och Rodhakevégen i vister och sydvést. Mot sydost moter
detaljplaneomradet befintliga villatomter.

Aktuellt planomrade markerat med vitstreckad linje.

I dagsldget 4r omradet planlagt for handel och kontor. En befintlig
verksamhetsbyggnad finns placerad i omrddets sddra del. Resterade del av
omradet utgors av 6ppna och i huvudsak hérdgjorda ytor. Utmed fastighetsgrinsen
mot sydost finns trdd och berg i dagen. Fastigheten &r relativt flack men sluttar
svagt mot Oster.

Planomradet berdrs inte av riksintressen eller strandskydd. Cirka 50 meter frén
planomrédet finns Vattenledningsverkets vaktstuga som ar utpekad som en sarskilt
vérdefull byggnad enligt kommunens kulturmiljoprogram. Planomrédet skiljs av
fran den kulturhistorisk véirdefulla byggnaden genom en villafastighet och ett
oppet dike. Detaljplanen beddms dérfor inte paverka befintliga kulturvérden.

Den befintliga bebyggelsen utmed Héradsvégens strackning ar i dagsléget brokig,
dér bebyggelsen placeras med olika avstand frdn vdgen och bebyggelsens skala
varierar. Huvudsakligen omgérdas végen av villor och radhus, placerade en bit in
pa fastigheterna. P flertalet platser har bullerplank placerats 1 fastighetsgréns,
vilket skapar en stingd upplevelse ndr man ror sig utmed vagen. Dér bebyggelse
har placerats 1 néra anslutning till vigen har de tydligt riktats bortat. Storre
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volymer finns bland annat i form av flerbostadshus, skolor och
handelsverksamheter.

Detaljplanen

Detaljplanen mojliggdr en dndrad markanvindning fran handel/kontor och 6ppna
ytor till bostider 1 form av ett flerbostadshus och radhus. Flerbostadshuset
anpassas och placeras mot Haradsvigen. Genom att mdjliggora for en reslig
volym skapas en tydlighet och stadsméssighet mot gatan samtidigt som
byggnaden bidrar till att en sammanhallen och stérningsskyddad gérd kan skapas
mot soder. De mer smaskaliga radhusen placeras utmed Rodhakevégen och bidrar
till att skapa ett naturligt méte med enbostadshusen sdder och dster om
planomradet. Totalt mojliggdr detaljplanen for cirka 34 ladgenheter och fyra
radhus.

Detaljplanen omfattar ingen allmén plats.

Detaljplanen bidrar till en 6kad blandning av boendeformer i omradet, som i
dagsldget domineras av villa- och radhusbebyggelse. Detta skapar béttre
forutsittningar for ménniskor med olika behov och forutsittningar att bo 1
omradet samt mdjliggor for fler att bo kvar 1 omrédet nér livssituationen
fordndras.

aon

[llustrationsplan.
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Bebyggelsestruktur

Flerbostadshuset foreslas utformas som en lamellbyggnad om fyra vaningar samt
inredd vind. Byggnaden placeras mot gatan med inramande forgdrdsmark och
genomgaende entréer. Entrévaningen markeras och sérskiljs i sin utformning fran
byggnaden i 6vrigt. Tak utformas som sadeltak med takkupor, vari den dversta
bostadsvéningen inryms.

Utmed Rodhakeviagen mojliggors for radhus, som anpassas efter terrdngen och
hdjdmaissigt trappar ner mot den befintliga bebyggelsen. Radhus i tva vaningar
samt inredd vind mgjliggors. Tak utformas som sadeltak med langsgéende nock.
Radhusen placeras med ett avstand om cirka 10 meter frdn Rodhakevégen, vilket
mojliggdr for forgdrdsmark mot gatan. Strukturen avser att spegla den luftiga och
grona karaktiren utmed resterande del av vigen samtidigt som det bidrar med att
tydliggora gransen mellan kvartersmarken och den allmidnna gatumarken.
Tradgérdar mojliggdrs dven mot flerbostadshusens gemensamma gard.
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[lustrationsvy dver foreslagen bebyggelse.

Gestaltning

En birande stadsbyggnadsidé for detaljplaneforslaget ér att anpassa den nya
bebyggelsen utefter platsens olika forutsittningar. Mot Héradsvéigen dr marken
mindre kénslig for storre volymer, medan omradet narmast den befintliga
villabebyggelsen dr mer volymkénslig. Detta foranleder att de olika
bostadstypernas placering och utformning.

Flerbostadshuset placeras mot Haradsvdgen och bidrar till att gaturummet
tydliggors, blir mer stadsméssig och upplevelserik. Flerbostadshusets
sockelvaning sérskiljer sig fran 6vrig fasad, vilket bidrar till att byggnadens
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uttryck 1 6gonhdjd ges en 0kad detaljering och omsorg. Taket utformas som
sadeltak med ldngsgaende nock och takkupor. For att minska inverkan lings
vagen tillats balkonger kraga ut maximalt 0,5 meter frdn fasadlivet. Marken
ndrmast vigen bedoms som mindre volymkénslig da det inte ligger intill mer
smaskalig bebyggelse eller innebar skuggpaverkan pé befintlig bebyggelse.
Flerbostadshuset hjélper till att skdrma av bade den befintliga och foreslagna
bebyggelsen frdn den trafikerade Haradsviagen. Mot sdder skapas en
sammanhaéllen bostadsgérd, skyddad frin buller och andra trafikstorningar.
Bostadsgarden utformas med gronska och ytor for moten och lek. Narmast
korsningen mot Rodhakevégen skapas yta for boendeparkering.

Radhusen antar en ligre vaningshojd, med tva vaningar samt inredd vind. Aven
radhusen ges ett lingsgdende sadeltak, inspirerat av omkringliggande
villabebyggelse. Radhusens hojd trappar ner med gatans lutning och ar som lagst i
sydost, 1 syfte att skapa en védlanpassad dvergdng mot den befintliga bebyggelsen.
Radhusen ges bredare forgardsmark mot Rodhakevigen och storre tradgérdar mot
den gemensamma garden i nordost. Forgardsmarken bidrar till att ett avstand till
Rodhakevagen skapas, vilket skapar en enhetlighet utmed gatan och speglar
villornas placering.

[lustrationsvy sett fran Haradsvagen.
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[lustrationsvy sett fran Rodhakevigen.

Landskaps- och stadsbild

Planforslaget innebdr en fordndrad landskaps- och stadsbild genom att 6ppna,
outnyttjade och hardgjorda ytor bebyggs och definieras. Planfrslaget bidrar till
att grdnser mellan allmén plats och kvartersmark tydliggors. Mot Héradsviagen
bidrar flerbostadshusen med stadsmissighet, diar byggnaden méter gatan. En
sammanhallen gemensam bostadsgard skapas, dér parkering placeras ndrmast
korsningen mot Rodhakevagen. Mot dster mojliggdrs for en gron gard utformad
for lek, moten och gemenskap.

Radhusen anpassas till bebyggelsestrukturen utmed Rodhakevigen, genom att de
foljer gatans lutning och trappar ned i hjd mot befintliga villor. Omgivande
villabebyggelsens placering 1 forhallande till Rodhakevigen aterkommer genom
att radhusen placeras en bit in pé fastigheten och att bredare forgardsmark skapas.

1]
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Rédhakevigen Sektion A

"

Sektion som visar pa bebyggelsens volymer sett fran nordvést.
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Sektion B

Sektion som visar pa bebyggelsen volymer sett fran vést/sydvist.

Dagvatten och 6versvimning

Flodesberdkningar visar att avrinningen kommer att 6ka marginellt efter
exploatering pd grund av att berdkningen av floden for planerad bebyggelse gjorts
med klimatfaktor. En erforderlig fordrojningsvolym 1 linje med Huddinge
kommuns dagvattenstrategi berdknas till 4 m*. Denna volym planeras fordréjas i
véaxtbaddar.

Fororeningsberdkningen indikerar att fororeningsbelastningen i dagvattnet
minskar for alla &mnen utom PAH16 efter exploatering dven utan atgirder. Detta
dé den planerade exploateringen innebér att hirdgjorda ytor minskar och att
gronytor okar. Med de dagvattenatgidrder som foreslds minskar
fororeningsbelastningen for alla dmnen jamfort med nulédget.

For hantering av skyfall ska atgérder utformas att ta hand om cirka 38 m® vatten
inom den planerade exploateringen. Atgirderna bestar av upphdjning av marken
vid byggnaderna, tvd dverdimningsytor och ett svackdike.

Trafikbuller

Den framsta bullerkdllan i omradet 4r Haradsvigen. De planerade bostdderna
utmed Héaradsvigen berdknas fa ekvivalent ljudniva 6ver 60 dBA. Riktvédrdet om
hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad 6verskrids dven vid byggnadens
gavlar. Detta innebér att bostdderna maste ha minst hélften av bostadsrummen
vinda mot ljudddmpad sida.

Flerfamiljshuset fungerar som ett bullerskydd. Den ekvivalenta ljudnivédn vid
fasad pa den ljudddmpade sidan av byggnaden berédknas till hogst 50 dBA.
Riktvirdet for ljudddmpad sida (hogst 55 dBA ekvivalent ljudnivd) klaras med
marginal. Genom att forldgga uteplatser mot fastighetens gardssida kan uteplatser
1 markplan anordnas som klarar riktvérden enligt trafikbullerférordningen, det vill
sdga hogst 50 dBA ekvivalent respektive 70 dBA maximal ljudniva.

Byggnaden utmed Haradsviagen fungerar d&ven som ett bullerskydd for radhusen.
Vid dessa berdknas den ekvivalenta ljudnivan till hogst 53 dBA, vilket innebér att
riktvardet for ekvivalent ljudnivé vid fasad (hogst 60 dBA) innehdlls utan
avstegsfall.

Den planerade bebyggelsen bedoms inte negativt paverka bullersituationen for
befintlig bebyggelse.

Markmiljoé

En miljoteknisk utredning har detekterat halter av alifatiska och aromatiska
kolviten (PAH-M och PAH-H) 6ver riktvirde for kénslig markanvéndning.
Fororenade massor ska avhjilpas genom schaktsanering.
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I grundvatten har f6rhdjda halter av PFAS uppmaéts som dverstiger
Livsmedelsverkets framtagna griansvérde for dricksvatten men under SGI:s
preliminéra riktviarde for PFOS 1 grundvatten. Forhojda fororeningshalter 1
grundvattnet ska tas hdnsyn till och hanteras i samband med eventuell
lanshallningshantering i kommande schaktentreprenad

Naturmiljoé

En bedomning av trddmiljon har genomforts av kommunekolog, dér tre trdd inom
och intill planomradet har bedomts som bevarandevérda: tvé ekar och en tall. En
ek star utmed fastighetsgrians mot villafastigheten 1 dster. En bestdmmelse i
plankartan skyddar tradet fran féllning och stark beskédrning. Den andra eken och
tallen stir utmed Rodhakevigen pd kommunens fastighet utanfor planomradet.
Utfarter till parkeringarna vid radhusen avses anpassas efter traden.

Social hallbarhet och barnperspektivet

Planomradet anvinds i dagsldget inte av allmédnheten och saknar sociala virden
eller andra virden for barn och éldre. Andringen av markanvindning innebér en
mer sammanhallen bebyggelse och ett 6kat utbud av bostdder och boendetyper i
omradet. Med fler ldgenheter och boendeformer forbattras mojligheten att bo kvar
i omradet dven om familjeforhillanden eller livssituationen fordndras.

Den nya bebyggelsen bidrar till en 6kad nirvaro i omradet och byggnadernas
placering utmed gatorna skapar god 6verblick 6ver omgivningen. Detaljplanen
mdjliggor dven for definierade och trygga utemiljoer for boende, som ar vil
avgransade, dverblickbara och avskdrmade fran buller genom flerbostadshusets
placering utmed Héradsvagen.

Intill planomrédet ligger en parkeringsyta tillhérande Langsjoskolan.
Hagvigen/Alyckevigen ér en utpekad skolvig, med utbyggda gangvigar. Trots
detta anvinds Rodhakevégen till viss del av barn pa vig till och frén skolan. Den
tillkommande trafiken till och fran fastigheten bedéms inte paverka
trafiksékerheten. Detta eftersom det endast handlar om ett fatal tillkommande
trafikrorelser, dar endast trafikrorelserna till och fran radhusens fyra parkeringar
eventuellt kommer interagera med elevernas skolvig. I dagsldget finns det redan
flertalet in- och utfarter till bostadshusen ldngs Rodhakegatan. Med tanke pa
gatans smaskaliga utformning haller bilar 1ag hastighet och forsoker ha god
uppsikt for oskyddade trafikanter vid backrorelser.

Undersokning om betydande miljépaverkan

En undersokning om detaljplanen antas medfora en betydande miljopaverkan har
gjorts enligt 6 kap. 5-6 §§ miljobalken. Planforslaget bedoms inte ge upphov till
betydande miljopéverkan enligt 6 kap. miljobalken samt med beaktande av 2 §
miljobeddmningsforordningen. En strategisk miljobedomning enligt 6 kap. 3 §
miljobalken behdver dirmed inte upprittas for detaljplanen. Samrad avseende
undersokning om betydande miljopaverkan har genomforts med Lansstyrelsen 1
Stockholm som har gjort samma bedomning som kommunen.
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Samrad

Berdknad tid for samrad ar fyra till fem veckor, med start i slutet av april/borjan
av maj 2024.

Genomférande
Genomforandetiden ér 10 ar fran den dag detaljplanen far laga kraft.

Planomradet innehaller ingen allmén platsmark, dock kan anpassningar av allmén
plats behova goras som en f6ljd av exploatorens tilltdnkta bostadsbebyggelse.
Eventuell anpassning mot allmén plats ska bekostas av exploatoren.

Plankostnadsavtal mellan exploatdren och kommunen har upprittats for att reglera
kostnaderna for framtagandet av detaljplanen. Exploatoren star for samtliga
kostnader 1 samband med framtagandet av detaljplanen.

Exploatoren ansvarar att avtala med Huddinge samhillsfastigheter avseende
samnyttjande av parkering pa Langsjoskolans parkeringsyta intill planomradet.

I samband med antagandet av detaljplanen ska ett exploateringsavtal tecknas
mellan kommunen och exploatoren. Avtalet ska godkdnnas och undertecknas av
exploatoren innan det behandlas av kommunstyrelsen.

Mark fran kommunens fastighet Jakobslund 2:19 kommer dverforas genom
fastighetsreglering till exploatorens fastighet Odalmannen 1. Omradet som é&r
aktuellt att 6verfora ar cirka 610 kvm enligt nuvarande forslag. Exploatéren ska
bekosta markdverforingen och ovriga fastighetsbildningsatgérder som kan
erfordras for genomforandet av detaljplanen. Markpriset kommer att bestimmas
genom en framtida vérdering.

Byggnation bedoms som tidigast kunna pabdrjas i slutet av ar 2025.

Forvaltningens dvervagande
Detaljplanen &r forenligt med Gversiktsplanens intentioner att bygga i ett
kollektivtrafiknéra ldge och starka mojligheten till levande stadsmiljo samt att

komplettera med blandade boendeformer léngs centrala strék med tillgang till
kollektivtrafik.

Planomrédet bedéms som lamplig for fortatning. I dagsldget saknar omradet
vérden for allménheten, som sedan tidigare ar bebyggt och till stor del omfattar
outnyttjade och hardgjorda ytor. En storre byggnadsvolym mot Haradsvéigen
innebdr att gaturummet tydliggors, att granser mellan allmén plats och
kvartersmark tydliggors och att en kvalitativ och bullerskyddad bostadsgard kan
skapas. Ddr planomridet ansluter mot befintliga hus foreslds radhus som anpassas
till terrdngen och trappas ner 1 hojd.

De nya bostadshusen kompletterar befintlig bebyggelse och blir ett tillskott av
moderna lagenheter. Med fler lagenheter och boendeformer forbéttras mojligheten
att bo kvar i omradet &ven om familjeforhallanden eller livssituationen fordndras.

I nulédget ligger detaljplanen inom Huddinge parkeringsprograms zon C men vid
utbyggnad av Sparvig syd kommer planomradet ligga inom zon B. Avsteg fran
Huddinge kommuns parkeringsprogram foreslas genom att parkeringsreduktion



Huddinge

om maximalt 10 % tillats. Reduktion tilldts med hjilp av mobility management-
atgirder. Med en reduktion berdknas behovet av bilplatser sinkas med tva platser.
Avsteget bedoms vara en fullgod 16sning som beaktar marknyttjandet pa lang sikt.
Planomradet ligger inom Sparvig syds influensomride och har ett bra utbud av
kollektivtrafik idag som mdjliggor resor till sparbunden trafik pa flera sitt. En
befintlig busshallplats finns cirka 80 meter fran planomréadet och trafikeras av
flera busslinjer med hog turtdthet. Planomradet dr dven beldgen intill det regionala
cykelstréket langs Hiaradsvégen.

Detaljplanen innebir inga negativa konsekvenser for skolvigen via Hagvéigen och
Alyckeviigen. Den planerade exploateringen bedéms endast medfora en marginell
paverkan pad Rodhakevigen, 1 de fall den anvinds som skolvig. Detta da de
tillkommande trafikflodena &r 1dga samt att i princip all tillkommande trafik
anlinder 1 vigsystemet utanfor den del som nyttjas av barnen. Den tillkommande
trafiken fran exploateringen bedoms inte heller paverka hastighetsefterlevnaden
pa Rodhakevigen, som fortsatt bedoms vara mycket lag.

Forvaltningens bedomning dr att planforslaget kan skickas ut pa samrad.

Ekonomiska eller juridiska konsekvenser

Exploatoren ska bidra till medfinansieringsersittning for Sparvig syd, da Sparvig
syd bedoms medfora att fastigheten 6kar i viarde. Exploatoren stér for samtliga
kostnader for framtagandet av detaljplanen 1 enlighet med undertecknat
plankostnadsavtal.

Kommunen kommer att fa en intékt for markforsiljningen avseende den del av
Jakobslund 2:19 som ska Overforas till exploatorens fastighet Odalmannen 1.

Martina Leopold-Skoglund
Planchef

Delegationshanvisning
Beslutet ar fattat enligt kommunstyrelsens delegationsordning punkt D 9.1 och
punkt D 9.2 efter information i kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott.

Bilagor:
1. Plankarta
2. Planbeskrivning

Delges:
Kommunstyrelsen

Akten
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