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Detaljplan for Lonnen 5 m.fl. inom kommundelen Stuvsta —
beslut om samrad

Beslut
1. Detaljplan for Lonnen 5 m.fl. sdnds ut pa samrad.
2. Detaljplan for Lonnen 5 m.fl. antas inte medfora en betydande
miljopaverkan.

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora ett vard- och omsorgsboende (sérskilt
boende for dldre) med cirka 70 ldgenheter inom planomradet beldget i Stuvsta vid
hornet av Agestaviigen och Svensborgsviigen. Den nuvarande byggnaden, som
idag anvinds som bilverkstad, ska rivas. Planen mdojliggor dven bullerskydd mot
angrinsande industrifastighet Lonnen 15, dér gasférvaring forekommer.

Viktiga fragor i planarbetet dr gestaltningen, anpassning till omkringliggande
villabebyggelse, hantering av brandrisker samt industribuller och grundlaggning.
Detaljplanen utgdr ett pilotprojekt i Huddinge kommuns arbete med att tillimpa
och utveckla gronytefaktorn som planeringsverktyg.

Detaljplanens genomforande bedoms inte medfora betydande miljopéverkan, en
bedomning som delas av ldnsstyrelsen.

Planen fridmjar social hallbarhet genom att mojliggora kvarboende for dldre och
starker tryggheten i omradet. Sammanfattningsvis bedoms projektet uppfylla
kommunens mal for en langsiktigt hallbar och inkluderande utveckling.

Detaljplanens genomforande bedoms inte medfora betydande miljopéverkan, en
beddmning som delas av lansstyrelsen.

Genomforandetiden ar 5 ar.

Beskrivning av drendet

Bakgrund och syfte

Planprojektet ingér i Plan for samhallsbyggnad 2023. Den 2 oktober 2024
beslutade kommunstyrelsen att avsluta det tidigare planuppdraget for bostéder och
1 stdllet inleda ett nytt planuppdrag for ett vard- och omsorgsboende pa Lonnen 5
med angransande fastigheter.

Det ursprungliga planbeskedet gillde flerbostadshus pa Lonnen 5. Efter att
Besqab Overtagit exploateringsrollen utreddes mdjligheten att i stéllet prova ett
vard- och omsorgsboende som ett alternativ. Kommunen har dérefter bekriftat ett
identifierat behov av cirka 60 platser 1 Stuvsta fram till 2032, och projektet har
inkluderats 1 Lokalresursplan 2025.
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Det nya planforslaget syftar dirmed till att mdjliggdra uppforandet av ett vard-
och omsorgsboende med cirka 70 bostidder, pa fastigheten Lonnen 5 samt del av
kommunens fastighet Stuvsta grd 1:54, vid hornet av Agestaviigen och
Svensborgsvégen. Planen ska dven mojliggora bullerskyddsatgérder inom
industrifastigheten Lonnen 15. Liksom i tidigare planuppdrag dr en forutséttning
att den befintliga bilverkstadsbyggnaden rivs for att ge plats at den nya
bebyggelsen.

Planomradet

Planomradet omfattar cirka 4 600 kvadratmeter och bestar av den privatidgda
fastigheten Lonnen 5, del av Lonnen 15 samt delar av de kommunala
fastigheterna Stuvsta gérd 1:54 och 1:50. Inom omradet bedrivs i dag
bilserviceverksamhet i en industribyggnad pa Lonnen 5. Markytorna ar
huvudsakligen asfalterade, med inslag av vegetation. Den sddra delen utgors av en
kommunal gronyta pa cirka 600 kvadratmeter, som &r en del av ett skogsstrak
lings bada sidor av Agestaviigen. Gronytan anvinds frimst for passager genom
omradet och erbjuder ett visst upplevelseviarde, men har begriansade kvaliteter for
langre vistelse. Landskapet &r relativt flackt med inslag av trdd och gronska.

Det finns ocksé ett skyddsrum inom fastigheten.
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Kar%a med planomrddet skrafferat i rétt. Kélla: Huddinge kommun
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Befintlig bebyggelse sett fran Svensborgsvégen. Kdlla: Huddinge kommun.

Planomradet ir beliget i Stuvsta, i anslutning till huvudgatan Agestavigen och
Svensborgsvégen. I véster grinsar omradet till en drivmedelsstation med forvaring
av fordonsgas i direkt anslutning till fastighetsgréns, i s6der till smahusbebyggelse
och 1 sydost till naturmark med ett storre dike. I soder ansluter det dven till en
skogsbevuxen kulle. Norr om omradet, pa andra sidan huvudgatan, finns en storre
livsmedelsbutik, sméhus och en skola. Cirka 150 meter vésterut ligger
Huddingevégen, som éar klassad som sekundir transportled for farligt gods.
Angoring sker i dagsliget frin Agestavigen.

Planomradet omfattas inte av ndgon kulturmiljo som bedomts sérskilt vardefull
enligt kommunens kulturmiljoprogram frn 2019.

Stuvsta pendeltagsstation ligger cirka 1,2 kilometer fran planomradet, vilket
innebdr att omrdet tillhoér Zon B enligt kommunens stationsnéra zonindelning.
Tv4 busslinjer passerar Agestavigen med anslutning till spartrafik.

Detaljplanen

Planens dvergripande syfte ar att mojliggora ett nytt vard- och omsorgsboende
med cirka 70 ldgenheter i fyra vaningar samt skapa forutsittningar for en trygg
och trivsam milj6 for dldre personer med sérskilda behov. Vidare ska detaljplanen
mojliggora for att bullerskydd kan uppforas pa fastigheten Lonnen 15. En
forutséttning for genomforandet &r att den nuvarande bilverkstaden rivs.

Den foreslagna bebyggelsen har en byggnadsarea pé cirka 1 300 kvadratmeter och
en bruttoarea om 5 300 kvadratmeter. Ett nytt skyddsrum anldggs och ersitter det
befintliga.

Eftersom en framtida ombyggnad av Huddingevégen kan pdverka
angoringsmdjligheterna, planeras huvudentrén mot Svensborgsvégen, 1 anslutning
till parkeringen och markeras av en mindre torgbildning inom kvarteret. En till
entré for personal och till skyddsrum samt utrymningsutgéngar, forlaggs dock mot
Agestaviigen.
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Gestaltning
Ett gestaltnings-PM beskriver den foreslagna bebyggelsens utformning och
kommer att bildggas det kommande exploateringsavtalet.

Byggnaden foreslds fi en distinkt men inbjudande siluett lings Agestaviigen och
utgora en tydlig front 1 gaturummet. Den smala forgardsmarken planeras forstérka
det stadsmadssiga intrycket och skapa en naturlig koppling mellan gatan och
byggnaden. Samtidigt anpassas volym och hdjd efter omgivningen — bebyggelsen
foreslds mota Agestaviigen med en stark nirvaro, men skalas ned i riktning mot
villabebyggelsen i1 sdder genom mindre volymer, indragna balkonger och en
carport som kopplar samman byggnaden med garden.

Fasaden planeras bli varierad, med forskjutna volymer som bryts upp visuellt.
Foreslagna material — en sockel i rodbrunt tegel och fasader i malad, prefabricerad
betong i varmvitt och terrakotta — syftar till att formedla bide robusthet och
viarme. Fargvalen harmonierar med platsens karaktir, och ton-i-ton-detaljer bidrar
till ett enhetligt och vélavvagt uttryck. Som en mdjlig del av den grona
gestaltningen planeras kléttervixter vid delar av fasaden, vilket skulle kunna bidra
till ett levande uttryck och ett gront inslag 1 byggnaden.

Forgardsmarken foreslas gestaltas med dagvattensénkor, buskage och lag
vixtlighet for att skapa en mjuk 6vergéng till gaturummet, dimpa buller och ge
visst skydd mot insyn. P4 detta sitt bidrar den foreslagna gestaltningen till att
forankra byggnaden i sin omgivning och skapa ett funktionellt, vackert och
integrerat tillskott till omradet.

Fotomontage, fasad m

ot Agestavdgen. Fasadskiss — firg och textur. Kélla: a-sidan

Gdrden

Garden foreslas utformas som en trygg och gron utemiljo som skapar en
harmonisk 6vergdng mellan byggnaden och det omgivande landskapet. Den
planeras 1 sydvéstlage, skyddad frdn insyn och buller, vilket ger goda
forutsittningar for dagsljus, vindskydd och solinstrilning. En slingrande gdngvig
planeras binda samman olika funktioner som sittplatser, vixthus och odlingsytor.

Garden foreslds ha tva nivder: en mer social och tillgénglig del nira
gemensamhetslokalerna, samt en 6vre, lugnare del med naturlika planteringar.
Den 6vre nivan planeras bli tillgénglig via bde trappa och hiss.

Gérden inramas med en diskret grind for att skapa trygghet, och mot angriansande
industrifastighet foreslés en artrik, frivixande hick som béde skidrmar av och
bidrar till den biologiska méingfalden.



Gdrdsplan. Kdlla: Sweco

Detaljplanen utgdr ett pilotprojekt i Huddinge kommuns arbete med att tillimpa
och utveckla gronytefaktorn som planeringsverktyg.

Trafik

En trafikutredning har tagits fram dér @ven behovet av parkeringsplatser har
analyserats. Angoring planeras ske fran Svensborgsvégen via en ny infart med
god sikt, utformad for att kunna hantera fordon upp till 12 meters ldngd.
Férdtjanst ang0r 1 néra anslutning till huvudentrén, med kort gdngvig for att
uppfylla tillganglighetskrav.

Eftersom det saknas sérskilda parkeringstal for vdrdboenden 1 Huddinge
kommuns styrdokument har bedomningen istéllet grundats pa erfarenheter fran
liknande projekt, samt hdnsyn till lokala forutsattningar och verksamhetens behov.

Bilparkering foreslds 16sas inom kvartersmark genom tio platser, varav sex 1
carport. Dessa bedoms ticka behovet for personal och besdkare, medan de boende
inte forvintas ha behov av bilparkering.

Cykelparkering anordnas néra entrén, och mobilitetsatgirder planeras for att
framja héllbart resande. Avfallshantering och leveranser sker via en
angoringsficka ldngs Svensborgsvigen, med god dragvég till miljorummet.

5(10)
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Grundlédggning

Marken inom planomradet bestir huvudsakligen av lera med lag barighet, medan
delar i soder och nordvést bestar av berg. Byggnaden grundlaggs med pélar samt
delvis pa berg. Sprangningsarbeten forvéntas i delar av planomradet.

Risk for olyckor

En riskutredning har tagits fram for det tidigare utformningsforslaget. Pa
grannfastigheten Lonnen 15 finns en drivmedelsstation med forvaring av
fordonsgas 1 direkt anslutning till fastighetsgransen mot Lonnen 5.
Gasforvaringen, som har permanent bygglov, innebdr en brandrisk men ska
kvarsta dven efter utbyggnad. Forradsbyggnaden har brandklassade vdggar och
tak, och en brandmur finns mellan gasforvaringen och byggnaden.
Riskutredningen bedomer att risknivan dr acceptabel under forutsittning att ny
bebyggelse uppfors i obrdnnbart material och att ett skyddsavstand pad 9—12 meter
(beroende pd mingden gas som forvaras i gasflaskan) till gasforvaringen hélls.

Fasaden pa den nya byggnaden, som vetter mot Lonnen 15, ska uppforas i
obriannbart material. Placeringen foljer de rekommenderade skyddsavstanden, och
utrymningsvégar utformas for att mojliggora evakuering bade mot innergarden
och mot Agestaviigen.

Naturvdrden och artskydd

Planomradet berors inte av nagra skyddade omréden, riksintressen eller kinda
virdefulla naturmiljoer. Skyddsvirda trdd (klass 2 och 3) finns pa den del av
gronytan som planeras for bebyggelse. Dessa ska kompenseras inom eller i direkt
anslutning till omradet, exempelvis vid Fagerangsdiket.

Under fortsatt planarbete behover skadelindrande atgérder for groddjurens habitat
fortydligas, konkretiseras och sédkerstdllas. Det géller 4ven andra kompensatoriska
insatser for ekosystemtjénster som paverkas av exploateringen, enligt kommunens
riktlinjer. Planforslaget bedoms dock inte paverka antalet grona strék, samband
eller kilar i omradet.

Dagvatten och éversvéimningsrisk

En genomford dagvattenutredning visar att planforslaget bidrar till en forbéttrad
helhetssituation vad géller dagvattenhantering. Dé en stor del av fastigheten
Lonnen 5 idag bestér av hardgjorda ytor, medfor exploateringen — inklusive
innergérdens utformning — att andelen hardgjord yta minskar. Detta ger ett
minskat behov av rening, samtidigt som fordrdjningsétgérder kan inforas 1
girdens utformning.

Planens genomforande bedoms inte forsdmra mojligheterna att uppné
miljokvalitetsnormerna (MKN) for vatten 1 recipienten, sjon Magelungen. En
lagpunkt inom planomradet, som kommer att fyllas upp, bedéms inte medfora
nagon betydande oversvamningsrisk for angriansande fastigheter. Nivdsittningen
av marken inom kvartersmark anpassas for att minimera risken for dversvimning
av vard- och omsorgsboendet.

Buller
Enligt bullerutredningen 6verskrids géllande riktviarden for industribuller pé grund
av en flakt pa fastigheten Lonnen 15. For att kunna genomfora detaljplanen kravs
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att flakten byggs in med en ljudddmpande kapa. Detta sékerstélls genom ett avtal
mellan fastighetsdgarna och regleras dven genom en planbestimmelse 1
plankartan. Biogasanldggningen omfattas darfor av detaljplanen.

Samtliga planerade ldgenheter 1 vardboendet understiger 35 kvadratmeter, vilket
innebar att riktvirden enligt Trafikbullerférordningen kan innehallas for samtliga
fasader.

Markféroreningar

Markfororeningar forekommer till f61jd av langvarig bilverkstadsverksamhet. En
oversiktlig riskbedomning visar att vissa riskreducerande atgérder behover vidtas,
vilka ska klargdras under det fortsatta planarbetet.

Berget ér sulfidforande, vilket kan innebéra en risk for forsurning vid sprangning
och krossning. Eftersom planerade bergschakt dr mycket begriansad (100
kubikmeter) bedoms paverkan pd miljon vara forsumbar och nagra sirskilda
atgirder bedoms darfor inte krivas

Utredningar
Foljande utredningar dr framtagna:

Bullerutredning, Akerldf, Hallin akustikkonsult AB, 2025-03-31
Trafikutredning. Sweco, 2025-04-10

PM Geoteknik, Bjerking, 2025-06-17

Markteknisk undersdkningsrapport, 2025-03-28

Rapport Miljoteknisk markundersokning, Bjerking, 2025-03-21
Riskutredning avseende detaljplaneindring och nybebyggelse av
flerbostadshus, Brandkonsulten, 2023-03-30.
Naturvérdesinventering och trddinmétning, Ekologigruppen, 2022-10-31
Utvérdering av groddjurshabitat Hifab, 2022-09-09
Dagvattenutredning, Structor, 2023-04-04

Gestaltnings PM, A-sidan, 2025-09-04

Social konsekvensanalys, Huddinge kommun. 2025-06-11

Undersokning om betydande miljépaverkan

I enlighet med 6 kap. 7§ miljobalken ska kommunen fatta ett sérskilt beslut om
planen kan medfora betydande miljopaverkan eller ej. En undersékning om
detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan har gjorts enligt 6
kap. 5-6 §§ miljobalken. Bedomningen om pédverkan har gjorts utifrén kriterierna i
5§ och 10-13 §§ miljobeddmningsforordningen. Detaljplanen innebér viss negativ
paverkan (ej betydande) genom att en befintlig lagpunkt forvinner och vattnet
forflyttas till annan plats och dédrmed skapar storre dversvimningsvolymer
nedstroms, dock utan att det bedoms ge ndgon effekt pa nirliggande befintliga
fastigheter. Den naturmark som finns pa platsen kommer att férsvinna till f61jd av
planforslaget och medfor viss negativ paverkan, men ej betydande sett till dess
ringa storlek och vérde. Det bedoms finnas risk for viss negativ paverkan (ej
betydande) eftersom det finns en forekomst av féroreningar 1 omrédet, om de inte

7 (10)
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hanteras pa ritt sitt. Med rétt hantering, genom sanering, beddéms planen kunna
innebédra en positiv paverkan da fororeningar kan avldgsnas och risker for
ménniska och miljo minimeras.

Kommunen bedomer sammantaget att genomforandet av detaljplanen inte medfor
en betydande miljopaverkan. Enligt 6 kap. 3§ miljobalken behover dérfor en
strategisk miljobedomning inte genomforas och en miljokonsekvensbeskrivning
inte upprittas. Samrad avseende undersokning om betydande miljopaverkan har
genomforts med Léansstyrelsen 1 Stockholm som har gjort samma bedomning som
kommunen.

Genomforande
Genomforandetiden ar 5 ar. Verksamheten berdknas kunna tas i bruk runt ar 2030
enligt nuvarande tidplan.

I samband med antagandet av den nya detaljplanen kommer ett exploateringsavtal
att uppréttas mellan kommunen och exploatdren for att vidare reglera
Overlatelseomradet och andra fragor for genomforandet av detaljplanen.

Forvaltningens dvervagande

Planomradet dr beldget i Stuvsta, ett omrade som beddms ha goda forutséittningar
for att inrymma ett sirskilt boende for dldre, samtidigt som det finns ett
identifierat behov av fler vdrdboendeplatser i kommundelen. Planf6rslaget anses
darfor ligga 1 linje med Huddinge kommuns dversiktsplan, dir omradet pekas ut
som lampligt for kompletterande bostadsutveckling.

Forslaget beddms vara forenligt med savil regional (RUFS 2050) som kommunal
(Oversiktsplan 2050) planeringsinriktning.

Planforslaget innebdr att en verksamhetsfastighet omvandlas till ett vard- och
omsorgsboende med tillhdrande gardsmiljo. Den nya bebyggelsen ger platsen en
mer stadsmassig karaktdr med bostadsprégel, vilket forvéntas stirka stadsbilden.
Aven om byggnaden ir ndgot hogre in nirliggande bebyggelse, har den utformats
med hinsyn till villabebyggelsen. Mot Agestaviigen stiirks gaturummet genom
fasadens placering och utformning.

Avvdganden avseende hadllbarhet

Planforslaget bygger pa principer for héallbar stadsutveckling, med fokus pé
resurshushallning, social inkludering och miljomissig hinsyn. Genom att nyttja
redan ianspraktagen mark i ett kollektivtrafiknira lage sker exploateringen pa ett
resurseffektivt sitt. Projektet utgor dven ett pilotfall i Huddinge kommuns arbete
med att utveckla gronytefaktorn som planeringsverktyg.

Planen tillgodoser behovet av vardboende i ett omrade ddr dldre har begriansade
alternativ, och mojliggor kvarboende 1 ndromrédet med kontinuitet och trygghet 1
livets senare skeden. Aldreperspektivet har genomsyrat planeringen, med
skyddade och gronskande gardsmiljoer 1 1&g bullermiljé och med god luftkvalitet.
Den nya bebyggelsen kan dven stéirka tryggheten i omradet genom 6kad nérvaro
och informell tillsyn — den sé kallade ”6gon pa gatan”-effekten. Projektet bidrar
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dérmed till ett varierat och jamlikt bostadsutbud, i linje med kommunens mal om
bostédder for olika skeden 1 livet.

Miljomaissiga vinster uppnds genom forbattrad dagvattenhantering och majlig
sanering av fororenad industrimark. Dagvattenldsningarna bedéms ha positiv
paverkan pé vattenkvaliteten i Magelungen. Aterbruk av befintlig byggnad har
utretts men bedomts svargenomforbart; i stillet har planeringen fokuserat pa att
minimera sprangningsbehovet for att reducera miljopaverkan.

Gronstraket ldngs Fagerdngsdiket paverkas delvis, men dess roll som ekologisk
spridningskorridor kan bibehéllas. Eventuella intrdng 1 skyddsvérd natur ska
kompenseras inom eller nira planomradet. Omradets naturvirden beddéms vara
begransade dé stora delar bestar av hardgjorda ytor. Férekommande groddjur
paverkas marginellt eftersom béttre habitat finns i ndrheten och populationerna
inte ar hotade.

Avvdganden utifrén barnkonventionen

Kommunstyrelsens forvaltning har beaktat barnperspektivet med stod av
kommunens barnchecklista. Aven om projektet inte direkt riktar sig till barn, har
viktiga hinsyn tagits for att sidkerstélla trygghet och tillgng till goda miljoer.

Planomradet ligger i anslutning till gdng- och cykelstrak, séarskilt 14ngs
Svensborgsvégen, dir forbattringar planeras. Detta okar trafiksdkerheten for barn
och unga i ndromradet. Omvandlingen fran industrimark till vardboende bidrar
dessutom till en hilsosammare och tryggare miljo for barn.

Trots att planforslaget inte omfattar funktioner riktade direkt till barn, sdsom
lekytor, innebédr omvandlingen till ett virdboende med gronskande miljo en mer
trivsam och tryggare omgivning @ven for barn som bor eller vistas i ndiromradet.

Ekonomiska eller juridiska konsekvenser

Kommunen har ingatt ett intentionsavtal med exploatdren, vilket reglerar
planforslagets inriktning, genomforandefragor, exploateringsatgarder samt
markdverlatelse. Avtalet innebér att exploatoren 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 dverlatas till
exploatoren 1 samband med detaljplanens antagande. Erséttning for marken ska
faststdllas genom en oberoende virdering av byggrittsvirdet och regleras 1
kommande exploateringsavtal.

Ett exploateringsavtal kommer att upprittas infor detaljplanens antagande. Det ska
reglera ersittning for overlatelseomradet, hantering av skydds- och
anldggningsatgirder samt kommunens kostnader i samband med planens
genomforande. Exploatdren atar sig dven att bekosta justering av trottoaren langs
Svensborgsvigen.

Den foreslagna exploateringen berdknas ge kommunen ett ekonomiskt dverskott
om cirka 5 miljoner kronor, frimst genom 6verlatelsen av kvartersmark. Projektet
forvintas inte innebdra 6kade driftkostnader av betydelse for kommunen.

Ur ett juridiskt perspektiv medfor detaljplanen vissa genomforandeforutséttningar
som madste hanteras genom avtal och planbestimmelser. Exempelvis krivs att en
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ljudddmpande képa byggs for flakten pa grannfastigheten Lonnen 15, dar
gasforvaring sker. Detta sékerstélls dels genom en villkorad planbestdmmelse,
dels genom ett avtal mellan berérda fastighetsédgare.

Martina Leopold-Skoglund
Planchef

Delegationshanvisning
Beslutet dr fattat enligt kommunstyrelsens delegationsordning punkt D 9.1 och
punkt D 9.2 efter information i kommunstyrelsens samhillsbyggnadsutskott.

Bilagor:
1. Planbeskrivning
2. Plankarta

Delges:
Kommunstyrelsen

Akten
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