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Detaljplan

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen dr att prova lampligheten i att planlédgga fastigheten Vargen
14 for flerbostadshus i tva volymer samt en lokal for handel, hantverk och
kontor. Den tillkommande byggnationen ska forhalla sig till kulturmiljon i
framforallt skala och volym.

P& fastigheten finns idag fyra byggnader varav en huvudbyggnad om 93 m?
BYA, tva mindre komplementbyggnader och en lag byggnad for
verksamheter om cirka 117 m? langs Stationsvagen. Gallande plan anger for
fastigheten smahus (friliggande eller i par) i upp till tva vaningar. Projektet &r
i linje med kommunens intentioner om fortatning i kollektivtrafiknara lagen.

Planen &r av begrénsad betydelse, saknar intresse for allménheten samt
forenlig med dversiktsplanen och uppfyller darmed kriterierna for ett enkelt
planforfarande (enligt PBL 2010:900 5 kap. 7 8).

Plandata

Lagesbestamning, areal och markéagoférhallanden

Planomradet ligger vid Stationsvagen cirka 250 meter séder om Stuvsta
centrum (se karta pa framsidan).

Fastigheten ar 1 613 m? och bebyggd med fyra byggnader varav en
huvudbyggnad pd 93 m? BYA, tvd mindre komplementbyggnader och en 1&g
byggnad for verksamheter pd ca 117 m?. Fastigheten ags privat.

Tidigare stéallningstaganden
Regionplan
Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen — RUFS 2010, antagen

regionplan for Stockholms lan, anger omradet som regional stadsbygd med
utbyggnadspotential. Planforslaget bedéms vara férenligt med regionplanen.

Oversiktsplan

| kommunens oversiktsplan foreslas att fortatning prioriteras i
kollektivtrafiknara lagen, framfor allt i kommunens lokala centrum varav
Stuvsta ar ett. Oversiktplanen anger att ju narmre sparstation, desto hogre
exploatering foresprakas. Vargen 14 ligger inom 600 meter fran
pendeltagsstationen och planforslaget bidrar till utvecklingen av Stuvsta
genom en relativt hog exploatering.



Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

For fastigheten galler detaljplan for Mellanomradet, alternativakt 3-E, som
vann laga kraft den 3 oktober 1947. Planen anger for fastigheten smahus
(friliggande eller i par) i upp till tva vaningar. Planen justerades 1956 med
bestdimmelseandring, alternativakt 3-E-5, for att medge mindre tomtstorlekar
ner till 800 m? och i vissa fall &nnu mindre. Fér en mindre del av fastigheten
langs Stationsvagen galler detaljplan for Stuvstavagen, Stationsvagen fran
1967, alternativakt 3-E-22, som for denna del anger allmén plats (gatumark).

Den nya detaljplanen ersatter ovan namnda detaljplaner for fastigheten,
inklusive dess fastighetsindelningsbestdammelser, ursprungligen faststallda
som tomtindelning for del av Kv. Vargen (0126K-7688).

Planuppdrag

Agaren till Vargen 14, ansokte om planbesked 18 oktober 2013 och
forvaltningen lamnade pa delegation ett positivt planbesked 6 november
2013. Den 12 december 2013 gav samhallsbyggnadsnamnden i uppdrag at
miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen att uppratta detaljplan for Vargen
14,

Planens forenlighet med miljobalken

Den markanvandning som foreslas i planen &r forenlig med bestammelserna
om hushallning med mark- och vattenomraden enligt miljobalken 3 och 4
kap.

Vid planering ska kommuner och myndigheter iaktta miljokvalitetsnormer
enligt miljobalkens 5 kap 3 8. Detaljplanen beddms inte leda till att
miljokvalitetsnormerna dverskrids.

Behovsbeddmning

Enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen ska en miljokonsekvensbeskrivning
for en detaljplan uppréttas om den kan antas medfdra en betydande
miljopaverkan.

Planens betydelse for en hallbar utveckling ar framst kopplad till ett effektivt
nyttjande av tatortens markresurser samt nérheten till service och
infrastruktur. De storsta miljoeffekterna ar omgivningsbuller fran
Stationsvdgen och jarnvéagen.

Det beddms inte finnas behov av att géra en miljobedémning enligt
forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar. Betydande
miljopaverkan bedoms enligt ovan inte bli foljden av planens genomférande.



Forutsattningar, forandringar och konsekvenser
Natur

Mark och vegetation

Planomradet utgors av relativt flack tomtmark med viss vegetation. S manga
trad som mojligt bor bevaras vid den tillkommande exploateringen for att
bevara karaktiren pa tomten.

Geologiska och geohydrologiska forhallanden

Grundforhallandena inom planomradet med bérjan fran nordvast bestar av ett
moranomrade med djup till formodat berg mellan 1,0 — 3,0 meter. Befintligt
bostadshus ar grundlagt i moranen och darefter borjar leromradet ner mot
Stationsvagen med en sandig torrskorpelera 0,4 — 2,5 meter, dverlagrande en
I6s lera med en méktighet av cirka 0,5 — 6,7 meter pa friktionsmaterial.
Grundvattnet ligger pa + 28,4 vilket innebér cirka 1,0 meter under markytan
(AG Aspegren Geokonsult, 1481-150116).

| kartan finns en bestimmelse om endast kallarlésa hus med hénsyn till
grundvattennivan i planomradet.

Bebyggelse

Landskapsbild/stadsbild

Pa fastigheten finns innan planlaggningen fyra byggnader varav en
huvudbyggnad pa 93 m? BYA, tvd mindre komplementbyggnader och en 1ag
byggnad for verksamheter pa ca 117 m?. Planforslaget innebér att
flerbostadshus i tva volymer med en byggnadshojd pa 7,5 meter och en
nockhojd pa 10 meter far uppforas pa fastigheten.

| planarbetet har upplevelsen av volymerna varit viktig. Trots den stdrre
byggréatten ska byggnaderna forhalla sig relativt till den omkringliggande
bebyggelsens hojdsattning. Byggratten fordelas darfor i tva volymer samt
med samma byggnadshdjd som omkringliggande villabebyggelse. Lokalen
langs med gatan ska bidra till en mer stadslik miljé genom dess placering
samt verksamheter i bottenvaningen.

Norr om fastigheten ligger tva villatomter och ytterligare norr om dessa borjar
bebyggelsen med Stuvsta centrums hogre flerbostadshus.

Kulturhistoriska miljoer

| Oversyn av Kulturmiljdinventering i Huddinge — kulturmiljéer inom
strukturplaner fran 2013 ligger fastigheten inom ett omrade som ar markerat
med Y1, vilket betyder kulturhistoriskt vardefull miljo som tal
exploatering/fortatning i viss grad under forutsattning att den gors enligt
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identifierat monster och riktlinjer. Under miljobeskrivningen av omradet
redovisas att husen &r placerade langt fran gatan pa stora, djupa tomter, med
tradgard framfor och staket eller hack i tomtgrans. Bebyggelsen, som ar fran
1910-talet och framat, bestar av till dvervagande del av sma egnahemshus.
Ofta 1 Y-plans villor med tegeltak, locklistpanel och veranda, malade i ljusa
oljeféarger.

Kulturmiljéutredning
Stockholms Ians museum har pa begaran tagit fram en kulturmiljéutredning
(Stockholms lans museum, 2015:021) for den berdrda fastigheten.

Stockholms 1&ns museum beddmer att det &r av storre varde att bevara hela
byggnadssammanhanget, med bade bostadshuset och handelsbyggnaden, &n
att bevara en del, det vill sdga handelsbyggnaden. Handelsbyggnaden tas ur
sitt sammanhang om det bakomliggande bostadshuset pa fastigheten rivs. For
representativiteten av den éldre gatubilden utgor darfor bada byggnaderna pa
fastigheten varsin viktig del.

Utredningen beskriver att om kommunen bedémer att byggnaderna far rivas
och ny bebyggelse far uppforas pa fastigheten anser Stockholms lans museum
att skalan pa den nya bebyggelsen ar viktig, for att fortsatt respektera
omradets framfor allt aldre karaktar. Skalan bor forhalla sig till den aldre
bebyggelsen och inte vara hogre &n de omkringliggande villorna. De nya
byggnadskropparna bor inte ha en alltfor stor och kompakt utformning, en
mera uppbruten, smaskalig bebyggelse ar att foredra. Nagra
rekommendationer kring 6vrig utformning har museet inte. Ny bebyggelse
kan ha en modern utformning men det finns ingen anledning att uppféra en
pastisch 6ver handelsbyggnaden om den &ldre bebyggelsen rivs. En,
alternativt tva, byggnadskroppar i en vaning kan med fordel placeras utmed
vagen, likt den befintliga handelsbyggnaden eller dess foregangare de tva
paviljongerna.

Ljusforhallanden

Planen medger flerbostadshus i tva huskroppar med en byggnadshéjd pa 7,5
meter och nockhéjden 10 meter. Genom att dela upp volymerna kan ljuset g
i mellan volymerna till omkringliggande bostadshus. Det blir &ven goda
ljusforhallanden pa den gard som skapas mellan byggnadskropparna.
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Solstudien ovan visar pa solférhallandena pa fastigheten och omkring-
liggande fastigheter.

Bostader och arbetsplatser

Forslaget innebér cirka tio lagenheter som upplats med bostadsréatt, nagot som
i oversiktsplanen beskrivs som en av de upplatelseformer som behdver oka i
Stuvsta. Langs med Stationsvagen planeras en mindre handels- och
kontorsverksamhet som kan innebéra ett litet antal anstéallda. Verksamheten
ska vara av icke storande karaktar for den omgivande bostadsbebyggelsen.

Tillganglighet till bostadshus
Tillganglighet ska anordnads enligt Boverkets byggregler.

Planomradet &r relativt flackt med en svag lutning, cirka 1:20, i Ost-vastlig
riktning med lagsta punkt mot Stationsvagen.



Gestaltning

Upplevelsen av byggnadsvolymerna ar viktig for anpassning till
omkringliggande bebyggelse trots det hogre exploateringstalet. Byggnads-
hojden pa 7,5 meter &r satt just med hansyn till den omkringliggande
bebyggelsen som har samma hojdsattning. Planforslaget innehaller aven en
hdgsta nockhdjd om 10 meter. Det &r framforallt mot gatan och de
angrénsande fastigheterna Vargen 7, 8, 11 och 13 som byggnadsvolymen bér
anpassas. Vargen 3 och 4 paverkas inte pa samma satt pa grund av
hojdskillnader och att de vander sig at andra hallet. Darfor ar endast
nockhojden reglerad mot dessa.

Mot grannar i norddst ska ett vegetationsbeklatt insynsskydd anordnas langs
med minst 80 % av fastighetsgréansen till en hogsta héjd om 1,5 meter. Syftet
ar att skapa ett naturligt insynsskydd under framforallt sommarmanaderna da
utevistelsen ar som storst. Plank medges ej da det upplevs som slutet.
Forslagsvis kan en spaljé uppféras med klattervéxt som har en viss
genomslapplighet for ljus.

Offentlig service

Da planen mojliggor bostader, i forslaget cirka tio lagenheter, kan
barnfamiljer komma att flytta in. Inom en radie av 500 meter finns fyra
forskolor och en grundskola, ytterligare langre bort finns fler alternativ.
Huddinge gymnasiet och Sagbacksgymnasiet ligger ca 600 meter bort. Planen
anses inte innebara ytterligare behov av férskolor och skolor i omradet men
med en sammanslagen utveckling av Stuvsta kan behovet komma att 6ka.

Kommersiell service

Planomradet ligger cirka 250 meter fran Stuvsta centrum dar det finns
kommersiell service, bland annat livsmedelsbutiker och caféer. Planférslaget
medger en mindre lokal avsedd for handel, hantverk och kontor.

Lek och rekreation

Strax soder om planomradet ligger Skeppsmyreparken som rustades upp
2012. Parken ar avsedd for barn i olika aldrar och tillganglighetsanpassad.
Inom planomradet ska en mindre friyta for barn anlaggas samt en gemensam
uteplats for de boende.

Gator och trafik

Biltrafik

Den foreslagna planen mojliggor cirka tio lagenheter samt lokal for handel
och hantverk, vilket ar en 6kning jamfort med befintliga férhallanden. Den
foreslagna planen kommer att genera mer trafik till fastigheten.



Stationsvdagen kommer inte att behdva byggas om utdver anldggandet av
kantstensparkering.

Gang- och cykeltrafik

Langs Stationsvagen finns en trottoar som kommer att byggas om for att gora
plats for kantstensparkering (se stycke om parkering nedan) med tre
parkeringsplatser.

Kollektivtrafik

Planomradet &r val kollektivtrafikforsorjt. Stuvsta pendeltagsstation ligger
cirka 250 meter fran planomradet. Narmsta busshallsplats ligger pa andra
sidan Stationsvagen dar bussarna 703, 710 och 792 gar.

Parkering, varumottagning, utfarter

Bilparkering

Kommunen ska som riktlinje aktivt planera for att 6ka andelen gang-, cykel-
och kollektivresor. Det finns forskning som har visat att fler individer valjer
att aka kollektivt om tillgangligheten &r god till spartrafik. Antalet bil-
parkeringar kan pa denna sparkollektivtrafiknara plats darfor komma att bli
farre an vad Huddinge kommuns parkeringsnorm anger (parkeringsnormen
antogs av kommunstyrelsen 31 januari 2005).

All tillkommande parkering for bostéader ska ske inom fastigheten i den
omfattning som kravs. En angoringsvag med majlighet till kantparkering for
ca atta bilar med mojlighet att vanda planeras mellan byggnadskropparna. For
besokande till verksamheten ska tre parkeringar anordnas langs
Stationsvagen. Denna parkering ligger dock pd kommunens mark och kan
darfor inte knytas enbart till verksamheten inom Vargen 14. Antalet
parkeringsplatser redovisas i bygglovsskedet och bedéms utifran gallande
parkeringsnorm.

Cykelparkering

Cykelparkering ska anordnas i tillracklig omfattning pa kvartersmark vid
entréer for korttidsbesokare samt parkering med tak och 13s, lattillgangligt i
fastigheten for langtidsparkering.

Storningar

Verksamheten ska vara av icke storande slag och ska inte paverka de
omkringliggande bostéderna negativt.
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Buller

Planomradet paverkas av trafikbuller fran Stationsvagen samt spartrafikbuller
fran stambanan (cirka 170 meter bort). Enligt Huddinge kommuns
oversiktliga bullerkartlaggning (Tyréns, 2012) ligger den ekvivalenta
ljudnivan for samlat buller vagnat och jarnvag i intervallet 55-60 dB(A) i den
del dar bostaderna planeras ligga. For verksamheten ar den ekvivalenta
ljudnivan upp mot 60-65 dB(A).

Ekvivalentnivaer innan exploatering

/‘v =

Samlat vagnéat 4 m Samlat vagnét och jarnvag 4 m

En uppdaterad bullerutredning (Akerldf Hallin akustikkonsult AB,
uppdragsnummer 14230) har tagits fram for forslaget. Utredningen visar att
bullerriktvarderna kan klaras. | planen sékerstalls bullernivaerna genom en
planbestammelse i plankartan dar 55 dB(A) ekvivalent ljudniva vid fasad och
uteplats ska klaras.

Byggnader ska utformas sa att samtliga bostadsrum i varje lagenhet far hogst
55 dB(A)ekvivalent ljudniva vid fasad. Dar sa inte ar mojligt ska minst
hélften av bostadsrummen i varje lagenhet, i forsta hand sovrum, ha hdgst 55
dB(A) ekvivalent ljudniva utanfor minst ett fonster. Dér s inte ar mojligt
tillats undantagsvis 55 dB(A) ekvivalent ljudniva utanfor minst ett fonster for
minst hélften av bostadsrummen, i férsta hand sovrum. Varje ldgenhet ska ha
tillgang till minst en uteplats eller balkong om hogst 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudniva.
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Forvantade ekvivalentnivaer efter exploatering
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Ekvivalentnivaer for dygn vid fasad, vag- och
tagtrafik

Frifdltsvdrde

sesssssss———— 61 — 65 dB(A)
56 — 60 dB(A)
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51 — 55 dB(A)
46 — 50 dB(A)

Ekvivalentnivaer for dygn vid fasad pé plan
2, vagtrafik

En bullerutredning for den tillkommande bebyggelsen ska redovisas i

bygglovet.

Vibrationer

| bullerutredningen (Akerl6f Hallin akustikkonsult AB, uppdragsnummer
14230) redogors for vibrationsnivaerna dar den maximala
vibrationshastigheten i bjélklagen for byggnaden narmast Stationsvéagen
beréknas bli 0,1-0,3 mm/s. Svensk standard SS 460 48 61 for komfort i
byggnader anger 0,4 mm/s vagd RMS som grans for mattlig stérning och 1,0
mm/s vagd RMS for sannolik storning. Vibrationsnivaerna bedoms inte
overskrida gransen for mattlig storning.

Teknisk forsorjning
Dagvatten

Fastigheten ligger inom Stockholm Vatten AB:s verksamhetsomrade for

dagvatten.

Stationsvagens strackning ar i en dalgang med morankullar och berg pa 6mse

sidor, dagvattenflodena fran dessa har da sin naturliga vag ned mot vagen.

Planomradet ligger cirka 250 meter fran Stuvsta centrum darifran stora fléden

ocksa passerar omradet ner mot Skeppsmyreparken och sedan vidare mot
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Trehorningen (AG Aspegren Geokonsult, 1481-150130). Trehdérningen ingar
i Tyresans vattensystem och omfattas inte av miljokvalitetsnormer men ar en
av de sjoar som riskerar att bidra till att resten av systemet foérsamras om inte
naringshalten till den minskar. Darfor ar det av stor vikt att dagvatten som
avrinner till Trehdrningen ar sa rent som mojligt och att stora floden dampas
pa sin vag mot sjon.

En hallbar dagvattenhantering innebér att vattenkvaliteten inte forsamras och
att flodet inte dkar vid ny exploatering samt att mangden féroreningar via
dagvatten fran befintliga omraden minskar, byggnader och anlaggningar inte
skadas. Enligt kommunens dagvattenstrategi (antogs i KF 2013-03-05) ska
dagvatten i mojligaste man omhéandertas pa den egna fastigheten genom att i
forsta hand infiltreras, i andra hand fordrdjas innan avledning sker till det
allmanna natet.

Exploatoren har i sitt forslag planerat att omhanderta dagvattnet genom
foljande atgarder:

Gron gard

| forslaget ar det tankt att anlaggas en gron gard med trad. Alla stupror som
leds ner till denna gréna gard forses med ranndalsplattor for att forbéattra
infiltration av vattnet ner i jorden.

Stenbelagd yta

| projektet foreslas att alla ytor som maste hardgoras for exempelvis gang-
och biltrafik att stenbeldaggas med genomslappliga fogar for godare hantering
av dagvatten.

Grona tak

Genom att anlagga grona tak pa delar av de foreslagna byggnaderna kan den
totala mangden dagvatten minska. Taken byggs upp i flera lager med
dranering och ett tatt material narmast taken. Ovanpa detta laggs ett vaxtlager.
Dréneringslagren kopplas till byggnadernas stuprérssystem.

Stenkista

Om infiltrationsmojligheten pa tomtytan ar begransad kan en enkel stenkista,
aven kallat perkolationsmagasin, anlédggas dit takdagvattnet kan ledas via
gardsmark eller direkt via stupror, for att ta hand om dagvattnet.

Stenkistan &r en grop i marken fylld med makadam och for att omgivande
jord inte ska trdnga in i makadamlagret, ska den vara helt omgiven av
geotextil. Stenkistan tdcks 6ver med jord och kan gérna ligga under
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t.ex. grasmatta eller stenbelagd yta. Inom planomradet finns en stenkista

foreslagen. Stenkistans placering ar inte utredd, men en ungefarlig placering

finns redovisad pa karta for planomradets dagvattenhantering. Denna Kista
kan dimensioneras mer exakt i ett senare berakningsskede och kan fa en
storlek pa upp till 24 kubikmeter for att uppta uppemot cirka 4 000 liter
dagvatten.
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Avfallshantering

Narmsta atervinningsstation ligger vid Skeppsmyreparken, drygt 200 meter
fran fastigheten. Avfallshantering ska ske enligt avfallsplanen och anpassas
till langtgaende kallsortering och atervinning.

Exploatoren planerar att uppfora en egen miljostation for de boende inom
fastigheten.

Raddningstjanst

Sodertérns brandférsvarsforbunds PM 608 och 609 angaende framkomlighet

och brandvattenforsorjning i nya planomraden ska beaktas i projekteringen.
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Genomfodrande

Organisatoriska fragor

Planférfarande

Planen &r av begransad betydelse, saknar intresse for allmanheten samt ar
forenlig med 6versiktsplanen och uppfyller darmed kriterierna for enkelt

planforfarande (enligt PBL 5 kap. 7 §).

Enkelt planférfarande enligt

PBL 2010:900
PLANUPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT
G Ov\,\!, ‘Um OH, ‘ > CEERIESRARIGE
tillfalle for yttrande tillfalle for yttrande tre veckor efter att
antagandebeslutet
anslagits
Tidplan
Beslut om planuppdrag i SBN 12 december 2013
Samrad 2 sep — 23 sep 2014
Granskning 23 okt — 15 nov 2015

Antagande i NBN

Laga kraft*, tidigast

1 kv. 2016
1 kv. 2016

(*om detaljplanen inte dverklagas vinner den laga kraft ca 4 veckor efter antagandebeslutet)

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar fran dagen planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allménna platser (lokalgata).
Fastighetsdagaren ansvarar for anldggande och drift inom kvartersmark.
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Avtal

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan kommunen och fastighetsagaren
rorande kostnader for planarbete och tillhérande tryck, annons- och
eventuella utredningskostnader.

Ett exploateringsavtal ska upprattas mellan fastighetsagaren till VVargen 14
och kommunen. | avtalet kommer kostnaden for anldggandet av
parkeringsplatserna pa kommunal mark att regleras samt vissa atgarder for
buller och dagvattenhantering. Avtalet ska vara undertecknat av samtliga
parter och antaget av kommunfullméktige innan denna detaljplan kan antas.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Cirka 67 m? av Vargen 14, langs med Stationsvégen &r fére planlaggning
planlagd som allmén plats. | samband med att den foreslagna detaljplanen for
Vargen 14 vinner laga kraft, kommer marken att reglas till den kommunala
fastigheten Stuvsta Gard 1:1. Markreglering sker genom en lantmateri-
forrattning och regleras i exploateringsavtalet.

Ledningsratt

Pa den allménna platsmarken finns en ledningsratt for vatten och avlopp. Inga
u-omraden tillkommer i planen.

Ekonomiska fragor

Kommunalekonomiska konsekvenser

Mindre drift- och underhallskostnader tillkommer for den reglerade marken
for parkering pa Stationsvagen.

Kommunen utbetalar viss ersattning for mark som ska utlésas som allmén
platsmark.

Kostnader for fastighetsagarna

Fastighetsdgaren till Vargen 14 kommer att vara med att bekosta
anlaggningen av parkeringen pa kommunal mark da dessa ar till for att
betjana verksamheten pa fastigheten.

Eventuell flytt av ledningar bekostas av fastighetsagaren.

Andra kostnader som uppstar for fastighetsagaren till Vargen 14 ar
forrattningskostnaden for fastighetsregleringen, utredningar samt kostnaden
for planarbetet enligt uppréattat plankostnadsavtal.
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Vatten och avlopp

For anslutning till det allménna ledningsnétet ska avgift betalas enligt
Stockholm Vatten AB:s VA-taxa.

Bygglovavgift

Nér detaljplanen vunnit laga kraft och genomférandetiden borjat har
fastighetsagarna ratt att fa bygglov enligt planen. Bygglovavgiften debiteras
enligt kommunens bygglovtaxa.

Administrativa fragor

Ansvaret for arbetet med denna detaljplan ligger pa plansektionen,
samhallsbyggnadsavdelningen i samarbete med medverkande fran évriga
sektioner och natur- och byggnadsforvaltningen.

Maria Springman Kjell

Planarkitekt
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