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Sammanfattning

Planen syftar till att ge férutsattningar for att uppfora flerbostadshus med en lokal for
centrumandamal i gatuplanet cirka 100 meter fran Masmos tunnelbana i Varby Haga.
Bebyggelsen foreslas placeras i tva u-formade huskroppar i fem till sex vaningar. Luftighet
skapas genom att kvarteret oppnar upp sig i form av ett gront strak om 12 meter mellan husen.
Arkitektforslaget som visas i illustrationerna rymmer cirka 130 ldgenheter och en lokal om
150 m? for centrumandamal. Det blir ven tillatet med fritidsverksamhet om behov skulle
uppsta i framtiden. Planen majliggor dven en etablering for matbutik i tillbyggnaden till
hoghuset pa Botkyrkavagen pa fastigheten Skeppet 1. Parkering till de nya bostaderna léses
genom ett parkeringsdack pa den befintliga parkeringsplatsen pa Varvsvagen. Bebyggelsen
ges en omsorgsfull gestaltning med fasader med generdsa inslag av tré och vegetationskladda
tak som blir ett positivt tillskott i den urbana miljon pa platsen. Aven parkeringsdacket ges en
omsorgsfull gestaltning. Detaljplanen m6jliggor dven en tillbyggnad av den befintliga
forskolan for ytterligare tva avdelningar for att tillgodose nya behov i och med de nya
bostaderna.

Helhetsbeddmningen ar att detaljplanens positiva effekter Gvervéger trots att en gron yta tas i
ansprak. Som ekologisk kompensation foreslas aterplantering av forlorade trad inom eller i
narheten planomradet. Byggvolymerna ska uppforas med hallbara material sasom tra. Genom
att fortata stadsdelen forstarks Masmo socialt och befintlig infrastruktur anvands mer
effektivt. Genom Mobility Management-atgarder har parkeringstalen sankts. Exempel pa
atgarder som kommunen tillsammans med exploatéren ska genomfora for att forandra
beteendet ar att ha bra cykelparkeringar med plats for ladcyklar och laddmajlighet, kraftfull
information och marknadsforing till de boende i omradet, samt bilpool. Detaljplanens
andamal stods av Oversiktsplanen for Huddinge. Genomférande av planen bedéms inte
medféra en betydande miljépaverkan.
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Myrstuguberget

Planomradet utpekat med rod ring.

Behov av miljébedémning
Det finns inte behov av att géra en miljobedémning enligt foérordningen (1998:905) om

miljokonsekvensbeskrivningar eftersom betydande miljopaverkan inte bedéms bli foljden av
planens genomforande.

Genomférande
Planarbetet sker med normalt férfarande. Genomférandetiden planeras att inledas under 2017

i samband med planens antagande. Huddinge kommun ar huvudman for alilméanna platser.
Ansvaret for anlaggande och drift inom kvartersmark ligger pa fastighetsagaren.
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Detaljplan for nya bostader vid Solhagaparken i
Varby Haga

Planens syfte och huvuddrag

Planen ger forutsattningar for att uppféra flerbostadshus med lokal for centrumandamal i
bottenplanet med tillhérande parkering. Avsikten &r att bostadshusen ska kunna innehalla
cirka 130 lagenheter och uppféras i ekologiskt hallbara material' och vegetationskladda tak.
Ur stadsbyggnadsperspektiv syftar planen till att skapa nya bostéder i ett mycket bra
kollektivtrafiklage samt att ny service och verksamheter kan bidra till en mer levande
stadsmiljo i omradet. Kommunens mal ar 10 000 nya bostader till ar 2030 vilket innebéar
cirka 700 bostader per ar.

Detaljplanen medger uppforande av bostadsbebyggelse pa mark som tidigare varit avsedd for
parkmark och allmant &ndamal.

Plandata

Lagesbestamning, areal och markagoférhallanden

Planomradet ligger i kommundelen Varby i Varby Haga, Masmo. Planomradet &r cirka 1,5
hektar stort och innefattar delar av fastigheterna Haga 1:108, Skeppet 1, Ormen Lange 9, delar
av Ormen Lange 7 och 8. Haga 1:108 &gs av Huddinge kommun, 6vriga fastigheter &gs av
Huge Fastigheter AB. Planomradet har forandrats sen samradsskedet da torgytan och ett
teknikomrade har tagits bort. Hela fastighet Skeppet 1 ingar i planomradet igen.

Planomradet avgransas i 6ster av
huskroppen Ormen Lange. | sdder
gransar omradet till Botkyrkaleden
och sydvast av villor langs med
Varvsvégen. | nordost gransar
omradet till tre punkthus och en
handelsbyggnad.

Planomradets avgransning

' Med ekologiskt hallbara material menas tra och material som ar miljécertifierade.



Vy 6ver planomradet vasterifran.

Tidigare stallningstaganden

Regionplan

Planférslaget ar forenligt med géllande regionplan, (regional utvecklingsplan RUFS 2010),
som anger planomradet som “regional stadsbygd med utvecklingspotential .

Oversiktsplan

Detaljplanens dndamal stods av Oversiktsplan 2030 som anger Varby Haga/Masmo som ett
primart fortatnings- och utbyggnadsomrade med en bebyggelseutveckling langs
kollektivtrafikstrak.

Detaljplaner

For omradet finns tre gallande planer. Genomfdérandetiden for planerna har gatt ut. Storsta
delen av planomradet ligger dar stadsplan dver Haga IV (26-A-6) fran ar 1966 galler, som
anger allmant andamal. Planomradet omfattas aven av Stadsplan Haga Il fran 1962 (26-A-2)
som medger bostader i tio vaningar eller till en hogsta hojd av +41,15 och Haga VI fran 1982
(26-A-29) dar man aven tillatit handel pa fastigheten Skeppet 1.

Planuppdrag och program for detaljplanen

Projektet &r bestallt genom projektplan 2012-2014. Programsamrad skedde under tiden 2 april
till den 17 maj 2013 och en programsamradsredogdrelse upprattades. Kommunfullméktige
tog beslut om planldggning den 27 januari 2014. En markanvisningstévling genomférdes
under hosten 2013. Syftet med tévlingen var dels att hitta nya losningar for framtidens
boende, dels att med hansyn till tomt och omgivning foresla en utformning fér maximalt
utnyttjande av tomten. Det forslag som férordades och som ligger till grund for detaljplanen
l&mnades av Huge Fastigheter. Huge valde att l&mna projektet infor antagande, och en ny
markanvisningstavling utlystes, dar den nya exploatdren erbjods marken med foreliggande



planforslag som forutsattning. Markanvisningen avslutades i slutet pA november 2016 med
NCC Sverige AB som féreslagen vinnare. Ett mark- pch genomférandeavtal beslutas om i
samband med antagande av detaljplanen.

Kommunala beslut i évrigt

For omradet har ett utvecklingsprogram tagits fram for att pa en 6versiktlig niva inventera
onskemal och behov for omradets framtida utveckling. Solhagaparken &r den forsta etappen
av fyra i utvecklingsprogrammet for Masmo/Varby Haga. Utvecklingsprogrammet har &ven
resulterat i en handlingsplan for trygghetsskapande atgarder i Masmo/Varby Haga. En av
atgarderna ar att kommunen har anlagt en multisportplan och en kommunal lekplats i
Solhagaparken under 2014. Ett nytt torg byggdes vid Masmos tunnelbanestation under 2013.

| forslaget till Oversiktsplan 2030 har en sé kallad strukturbild for Masmo tagits fram. | denna
anges inriktning for hur Masmo bér utvecklas med avseende pa bland annat véagar och platser
for exploatering. Forslaget for bostader i denna plan stammer val 6verens med strukturbilden i
oversiktsplanen for Masmo.

Planens forenlighet med miljébalken

Markanvandningen i planen bedoms vara forenlig med bestammelserna om hushallning med
mark- och vattenomraden enligt 3 och 4 kap. miljcbalken, MB.

Vid planering ska kommuner och myndigheter iaktta miljokvalitetsnormer enligt miljobalkens
5 kap 3 §. Miljokvalitetsnormer meddelas av regeringen och ar foreskrifter om kvaliteten pa
mark, vatten, luft och miljon i 6vrigt om det behodvs for att varaktigt skydda manniskors hélsa
eller miljon eller for att avhjalpa skador pa eller olagenheter for manniskors hélsa eller miljon.
Miljokvalitetsnormer finns bland annat for utomhusluft och omgivningsbuller.
Miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap. miljébalken bedoms inte att 6verskridas med foreslaget
andamal.

Behovsbeddmning

Planen

Syftet med detaljplanen ar att mojliggdra for cirka 130 nya bostéder vid Solhagaparken i
Varby Haga. Mojlighet for nytt narcentrum skapas. Detaljplanen ger troligen upphov till fler
trafikrorelser till och fran bostadsomradet i och med Gkningen av bostader men en
forhoppning ér att andelen som utnyttjar kollektivtrafik som fardmedel kan 6ka i och med
narheten till tunnelbanestationen. De miljofragor som framst ar relevanta for detaljplanen ar
trafikbuller, luftféroreningar samt dagvattenhantering. Planens betydelse for en hallbar
utveckling avser ett mer effektivt nyttjande av tatortens markresurser och bebyggelse i
kollektivtrafiknéra lagen.

Platsen

Omradet bestar i nulaget till storsta delen av parkmark. Omradet utmed Varvsvégen dar
bostaderna ska bebyggas, ar en ashojd med planterade trad vid en gang- och cykelvég. Planen
forvantas inte medféra nagon betydande miljépaverkan. Marken bedéms inte vara kénslig och
det beddms heller inte finnas risk for eventuella markfororeningar.



Paverkan

De storsta miljoeffekterna ar trafikbuller och luftféroreningar. Planomradet ligger nara
E4/E20 och Botkyrkaleden vilket medfor att omradet &r utsatt for trafikbuller och
luftfororeningar.

I nulaget sker dock inga dverskridanden av miljokvalitetsnormer for luftkvalitet, galler framst
for partiklar (PM10) och kvéavedioxid. Halterna ar som storst langs trafiklederna och klingar
sedan snabbt av med avstandet fran vagen.

Omgivande omraden bedoms inte paverkas negativt av foreslagen markanvandning.
Intilliggande bostadsomraden kan dock antas paverkas av genomférandet av planen da
trafiken till och fran omradet kommer att 6ka. Storningar kommer att uppsta under byggtiden.

Planens paverkan pa befintlig miljo bedoms som relativt liten. Planen berér inte omraden
skyddade enligt 3, 4 och 7 kap. miljobalken eller andra skyddsomraden. Tillgangligt
gronomrade kommer att minska. Befintliga naturvarden bedéms som sma. Omradets
rekreationsvérden beddms till stérsta delen finnas kvar aven efter genomférandet av
detaljplan.

Planen berdr inte riksintressen och beddms inte medfora risk for 6verskridande av
miljokvalitetsnormer. Den medfor heller inte risker for manniskors halsa eller miljon.

Planen innefattar inte verksamhet eller atgard som kréaver tillstand enligt 7 kap. 28 a §
miljobalken. Den anger inte heller forutsattningar for kommande sadana verksamheter eller
atgarder som anges i bilaga 1 eller 3 till férordningen (1998:905) om
miljokonsekvensbeskrivningar.

Sammanfattning och motiverat stéllningstagande

Planomradet &r ett omrade som till stor del ar obebyggt. Bebyggelsen koncentreras till
Varvsvagen och parken utvecklas. Lokaliseringen enligt planforslaget ar lamplig da den
beddms folja kommunens dversiktsplan. Forslaget innebar en fortatning och utveckling i
anslutning till kringliggande bebyggelseomraden. Planens betydelse for en hallbar utveckling
ar framst kopplad till ett effektivt nyttjande av tatortens markresurser samt narheten till
service och infrastruktur.

Genomfdrandet av planforslaget bedoms inte innebara nagon betydande miljopaverkan enligt
Plan- och bygglagens 5 kap 18 § och Miljébalken 6 kap 118 med beaktande av férordningen
1998:905, bilaga 2 och 4. En miljébeddémning enligt miljébalken bedéms darfor inte behovas.

Ekologisk kompensation

Huddinge kommunfullmaktige beslutade den 16 april 2012 om "Metod for ekologisk
kompensation i den fysiska planeringsprocessen”. Ekologisk kompensation bygger pa
balanseringsprincipen och innebér i stort att ekologiska kompensationsatgarder tillampas nar
olika typer av gronmark tas i ansprak i den kommunala fysiska planeringen.
Kompensationsatgarderna innebar att funktioner och varden som gar forlorade vid en
exploatering atgardas inom planomradet eller i nara anslutning till det.

Som ekologisk kompensation foreslas aterplantering av forlorade trad inom planomradet.
Detta regleras i mark- och genomférandeavtal mellan kommunen och exploatéren som
godkanns samtidigt som planen gar upp for antagande i kommunfullméktige.



Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Natur

Mark och vegetation

Planomradet ligger vackert beldget med utblickar Gver Fittjaviken. Idag domineras dock
bilden av Varby Haga av att nationella och regionala vagar (E4/E20,
Botkyrkaleden/Glémstaleden) mats i omradet. De tydligaste landskapselementen ar
Masmoplatan- en langstrackt mycket tydlig bergsrygg vars 6stra langsida gransar mot
omradet. | vaster breder Albysjon och Mélaren ut sig. Markanvandningen i naromradet
praglas av storskalig flerbostadshusbebyggelse. Ytmaterialen ar fa och domineras av gras,
asfalt och grus.

Naturvarden

Inga sérskilda naturvarden &r patraffade inom planomradet. Planomradet har heller inte
inventerats i kommunens gallande gronstrukturplan (1997). Befintliga naturvarden bedéms
vara sma och ar forknippade med aldre trad, bland annat lind och 16nn, som ar planterade
utmed Varvsvagen. Aven en handfull planterade karaktarsbildande balsampopplar finns.
Kommunen efterstravar att behalla sa mycket av vegetationen som mojligt, sarskilt de aldre
traden.

Vy éver gang- och cykelbanan langs Varvsvégen.

Rekreation och friluftsliv
Exploateringen tar i ansprak ett omrade som dels ligger pa fotbollsplanen och dels en remsa
med grona ytor och en gang- och cykelbana. Gang- och cykelbanan kan upplevas som otrygg
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och Varvsvagen anvands ocksa for att ta sig till t-banan eller Myrstuguberget. Omraden av
varde for rekreation tas i ansprak for att uppfora ny bebyggelse men samtidigt har en ny
kvalitativ park anlagts i dess omedelbara narhet. Det gors ocksa andra atgérder for att skapa
ett tryggare omrade med till exempel nya promenadstrak. Omradet bedéms fa ett hogre varde
for natur, rekreation eller friluftsliv i och med den nya detaljplanens genomforande.

Pa sikt arbetar kommunen med att barriarerna till befintlig natur bryts upp och upplevelsen av
att Varby Haga ligger néra ett naturomrade och néra vatten ska oka. Ett lattillgangligt
promenadstrak skapas genom omradet med skyltning bade mot Gommarens naturreservat
samt mot vattnet. En strandpromenad langs med vattnet bort till Flottsbro planeras.
Kommunen arbetar for att man ska lattare kunna ta sig dver eller under Botkyrkaleden och att
vagen dit ska ges en god gestaltning. Dessa atgarder fortsatter att utredas och kan leda till
forslag inom arbetet for omradesstudien for Masmo.

Geologiska forhallanden

| samband med planskedet har en éversiktlig undersékning av de geotekniska forhallandena
utforts. Det aktuella omradet utgdrs av isalvsmaterial bestaende av sand, grus och lera. Berg
finns i dagen strax 6ster om omradet for att sedan slutta brant nedat. De 6versta 1,5 — 2,5
metrarna utgors av sand, vilken underlagras av lera till mellan 3- 7 meter djup. Darutéver
finns sand eller silt till mellan 32 och 50 meter. For att bara de laster som ett 5-6-vaningshus
innebar det att palgrundlaggning kravs. En kompletterande undersokning ar nddvandig infor
detaljprojektering av byggnaderna. Besiktning av byggnader i narheten kommer att goras fore
byggstart.

Hydrologiska forhallanden och miljokvalitetsnormer for vatten

Omradet ar delvis kuperat och bedoms ha forhallandevis goda avrinningsférhallanden.
Jordarten dér bebyggelse planeras bestar av isdlvssediment, sand och block. Dar parken ska
byggas utgérs marken av lera. Planomradet avvattnas till Malaren, Varbyfjarden i Ostra
Malaren. Malaren &r den enda vattentdkten av betydelse for Stockholmsomradet och forsorjer
1,7 miljoner ménniskor med dricksvatten. For att skydda Malaren som vattentakt har Ostra
Malarens vattenskyddsomrade med skyddsforeskrifter upprattats. Planomradet ingar i den
sekundara skyddszonen. Skyddsforeskrifterna innebér bland annat att utslapp av fororenat
dagvatten fran exempelvis parkeringsplatser inte far ske direkt till ytvattnet utan rening.

Med bakgrund av att 6stra Mélaren ar vattenskyddsomrade och vattenmyndighetens beslut om
miljokvalitetsnormer for vatten, ar malet att inte tillféra okade méangder fororenat dagvatten
till Mé&laren jamfort med idag.

Risk for hoga vattenstand

For laglanta omraden kring Malaren finns det generellt en risk for éversvamning.
Lansstyrelsen rekommenderar att ny bebyggelse vid Malaren inte bor grundldggas under
nivan 2.8 meter (RH2000). Planomradet har topografiska skillnader mellan ca 8 och 17 meter.
Omradet foreslaget for bebyggelse varierar huvudsakligen mellan 9 och 14 meter vilket far
anses vara med god marginal ovanfor nivan for hogsta dimensionerande fléde.
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Befintlig bebyggelse

Stadsbild

Varby Haga byggdes fran mitten av 1960-talet och bestar av sex punkthus och ”Ormen
Léange”, ett drygt 300 meter langt skivhus med skulptural karaktér. Enplansvillor l1angs med
Varvsvagen har tillkommit under samma tidsperiod.

Vy 6ver Ormen Langes norra fasad uppe fran Masmoplatan.

Nar omradet byggdes fanns verksamheter i bottenvaningarna pa punkthusen och Ormen
Lange, sdsom apotek, bank och smaaffarer. Vissa av dessa har senare byggts om till
lagenheter, men flera verksamheter finns kvar framst langs med Botkyrkavagen mittemot
Mekonomen. Pa 1990-talet har en férskolebyggnad och en handelsbyggnad tillkommit i
planomradet.

Kulturhistoriska miljéer

Ralph Erskines Myrstuguberg, som klattrar pa berget pa planomradets motsatta sida av
Botkyrkaleden utgor ett landmarke for omradet. En fornyad kulturmiljéinventering gjordes av
Stockholms lansmuseum ar 2013 i samband med framtagandet av Huddinge kommuns nya
oversiktsplan. Ormen Lange, ritad 1964 av Andreas Carsten, har en tidstypisk utformning i
stram 60-tals modernism med sin upprepning av former och material. Aven punkthusen har
liknande utformning. Omradet med lamellhuset och punkthusen bedéms vara en god
representant for 1960-tals bebyggelse, aven gardsmiljon mellan husen anses vara en viktig del
av helheten.

Det politiska beslutet att bygga i kollektivtrafiknéra lagen och kunna erbjuda upprustning av
parken och torg samt mojliggora for en storre matbutik i Varby Haga ligger i linje med
Huddinge kommuns 6versiktsplan. Punkthusen och skivhuset bevaras intakt.

Bostader och arbetsplatser

Idag finns sex punkthus i tio vaningar som rymmer 324 lagenheter och ett skivhus i nio
vaningar som rymmer 423 lagenheter, som &gs av Huge. Upplatelseformen &r hyresratter. |
naromradet finns manga mojliga arbetsplatser, sdsom Karolinska universitetssjukhuset och
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handelsomradet i Kungens kurva. Forskning och utbildning bedrivs pa Sodertérns Hogskola
och Karolinska Institutet i Flemingsberg.

Sociala konsekvenser

Den planerade bebyggelsen bedoms fa positiva sociala konsekvenser. Majligheten att bygga
fler bostdder moter ett angeléget behov i kommunen och de nya bostédderna ger goda
forutsattningar for en stadsdel med manga kvaliteter.

Den nya bebyggelsen ger 6kade mojligheter till verksamheter i lokaler mot gatan. Ett dkat
befolkningsunderlag bor kunna medféra ndgon form av utokad service. Fler manniskor i
rérelse pa gatan och fler bostader i omradet bidrar till en tryggare miljo.

Barnperspektivet

Infor projekteringen av parken genomfordes traffar med barn fran Myrstugubergets friskola
och ungdomar fran ungdomsgarden i Varby gard som fick komma med dnskemal om vad den
nya parken skulle innehalla samt beratta vad som &r bra och daligt pa platsen.

Detta kompletterades sedan med perspektiv fran barn i forskolealdern genom Regnbagens
forskola som ligger i planomrédet. > Barnkonsekvensanalysutredningen som genomfdérts visar
att barn i forskolealdern anvéande den tidigare grusplanen for fotboll, rérelselekar och andra
aktiviteter och till kortare promenader till torget via gang- och cykelvagen. | dagslaget gar de

o o - :" -.‘.
1 . Forskolegardens sandlada, klatterstallning och Det finns tva gungor inom omradet, dock ingen gunga for Férskolegarden narmast Ormen lange anvands mindre
gunghastar anvands flitigt. mindre barn. séllan, dels da den till stérsta del utgérs av asfalterade ytor,
det saknas forrad med lekutrustning samt att marken sluttar

Utdrag fran barnkonsekvensanalys. Planavdelningen meratvilket gor den omlmplig forull excmpel cyking.

aldrig upp i skogen pa Masmoplatan da den upplevs som otillganglig. Enbart de storre barnen
kan ta sig dit upp. De befintliga lekparkerna och Regnbagens forskolas gard anvands flitigt,
de ser positivt pa att olika lekfunktioner finns pa de olika platserna. Det som efterfragas ar fler
lekredskap men garna sadana som inte ar for tillrattalagda samt att fa in trad, buskar,
naturmaterial och fler material an asfalt pa garden.

2 Barnkonskvensanalysen har innefattat traffar med Regnbagens forskola personal och barn, Myrstugubergets
friskola och ungdomsgarden i Varby gard.
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Den planstruktur och forandringar som foreslas framjar barns och ungdomars mojligheter till
bade trygg och stimulerande miljo. Rorelsefriheten hos de barn som kommer att bo i kvarteret
bedoms bli stor da biltrafik inte ar tillatet inom planomradet. Kvarterets forutsattningar
innebar att valet av smabarnslekplatens placering maste goras utifran basta solférhallanden.
Med fler storre lagenheter i det nya bestandet blir sannolikt antalet barn relativt stort, varfor
det planeras tva nya forskoleavdelningar. Narhet till forskola bor ge goda villkor for
smabarnsfamiljer.

Jamstalldhet och trygg stadsmiljo

Kvinnor upplever generellt i hogre grad otrygghet &n mén. Det begransar kvinnors
rérelsefriheter och valmojligheter i fraga om arbete, fritid, bostader och transportmajligheter.
Battre tillganglighet till offentliga rum och maétesplatser samt battre service i naromradet
framjar darfor jamstalldheten. Med en tatare bebyggelsestruktur med 6kade rorelser, nérhet
mellan bebyggelse och inslag av nya funktioner kommer aktiviteten héjas i omradet och
darmed upplevas som tryggare. Genom en klok disponering kan lokaler anvandas av
foreningar och privatpersoner under kvallar, helger och skollov. Istéllet for att lokalerna tidvis
star nedslackta och tomma kan de ges ett innehall som bidrar till stadsliv och rorelse. Ett
upplyst fonster eller roster pa hall ar viktigt for trygghetskanslan.

Detaljplanens inneb6rd och genomforande

Detaljplanen medger uppforande av bostadsbebyggelse med centrumandamal och
fritidsverksamhet pa bottenvaningen (beteckningen BCS; pa plankartan) pa mark som tidigare
varit avsedd for allméanna andamal och park. C:et star for centrumandamal sadsom butik, café,
kontor, restaurang eller annan verksamhet av icke stérande karaktar. Pa grund av den
pagaende planeringen av Sparvag Syd i Masmo har lokaliseringen av narservicebutiken utretts
vidare. Osakerheten var spar och hallplats kommer att placeras har gjort att tillbygganden pa
punkthuset pa Skeppet 1, Botkyrkavagen 11 istallet har utretts om den kan inrymma en
livsmedelsbutik. Detta for att inte forsena denna detaljplans genomférande. Fastigheten
Skeppet 1 far d&ven den anvandningen centrumandamal och fritidsverksamhet. (beteckningen
BCS; pa plankartan). Parkering till de nya bostaderna (beteckningen P pa plankartan) loses
genom ett parkeringsdack pa den befintliga parkeringsplatsen pa Varvsvagen idag. Butiken
far egen parkering framfor butiksentrén.

- B B E B EEE e EE e N
Bebyggelsen ska utféras enligt foljande principer: |

® Vegetationsklodda tak med minst 14 graders lutning
@ Fosader ska utfdras med stora inslag av fra

FParkerngsdacket ska uppfdnas | tegel, rd/firdpanel med vegetation och

I @ MijScertifierade material ska anvandas
I utgdra en inbjudande entré #ill omradet.

4O = E EE =
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De nya husen syftar till att skapa en struktur i omradet som ska lanka samman den befintliga
bebyggelsen; villorna pa Varvsvégen, punkthusen langs med Botkyrkavagen och Ormen
Lange.

Parken har fatt nya entréer och gangstrak som ska oka orienterbarheten i omradet.
Sammanhangande och innehallsrik gronstruktur ska skapas i och langs med hela omradet som
bidrar till att dra ner skalan i omradet och skapa trivsel.

Utover detta justeras vissa fastighetsgranser och det som tidigare varit reglerat som allmént
andamal blir en forskole-/skolfastighet (beteckningen S pa plankartan). Detaljplanen medger
en tat bostadsbebyggelse inom kvarteret. Tillatna hojder innebér 5-6 vaningar.
Gestaltningsprinciperna som togs fram i programmet har lett till att bebyggelsen ges en
omsorgsfull gestaltning med stora inslag av trd i fasaderna samt vegetationskladda tak.

e

e i =

Referenshild p& hus med trafasad, Tyreso. Bild: Limback

Forslag till flerbostadshus

Forslaget till utformning av bebyggelsen bestar av tva U-formade huskroppar. For att battre
anpassa bebyggelsen till hojdskillnaderna pa platsen far den vastra byggnaden fem vaningar
och den 6stra byggnaden sex vaningar. Alla lagenheter blir genomgaende, vilket ger
ljusinslapp i tva vaderstreck och en tyst sida, ndgot som ar nédvandigt for att kunna skarma
buller fran Botkyrkaleden. Forslaget innehaller cirka 130 lagenheter.
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Arkitektforslag 6ver markplanering. Tanken &r att skapa en gron évergang mot parken. En tydlig
grans mellan de semiprivata innergardarna och den offentliga parken skapas med exempelvis en
klippt hack.

Entréplanet bestar av gemensamhetsutrymmen som barnvagnsforrad, cykelforrad, tvattstuga
samt en butikslokal pa gaveln narmast tunnelbanetorget. Forslagets utgangspunkt har varit att
utveckla bostadstypen “Loftgangshus”. Alla lagenheter nas fran loftgdngen,”entrébalkongen”,
som l6per runt husvolymerna. Dessa fungerar som kommunikationsyta och bildar samtidigt
privata uteplatser framfor varje lagenhet. Med djupa och generdsa entrébalkonger far alla
lagenheter en egen uteplats, manga med sjoutsikt och i bra sollage, samtidigt som villorna
kommer uppleva att byggnadens fasad flyttas bakat mot parken.
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Illustration 6ver Varvsvagen. Gatutrad langs Varvsvagen kan kombineras med kantstensparkering.
Tydliga gangstrdk mellan och runt husen som kopplar till parken skapas.
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PRINCIPSEKTION
SKALA 1:400 (A7)

Sektionsritning 6ver den nya husen som visar trappningen.

EITTIKEN VAV ALLE VILER RN LANCE NASMOSERGET

Principiell tvarsektion genom planomradet som illustrerar omradets topografi samt den omgivande
bebyggelsens skala i relation till de tva nya husen (inringad)
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Ny placering av storre livsmedelsbutik

Lokaliseringen av en ny narservicebutik provades i samradsskedet mot bergvaggen i direkt
anslutning till Masmo torg. Pa grund av pagaende planering av Sparvéag Syds eventuella
dragning langs med bergsplatan har Huddinge kommun i samrad med Trafikforvaltningen
bestdmt att hitta en alternativ placering for att inte forsena genomférandet av detaljplanen for
ny bebyggelse i Masmo/ VVarby Haga. Den nya placeringen for en livsmedelsbutik foreslas i i
tillbyggnaden till punkthuset pa Skeppet 1 (Botkyrkavagen ). Den nya placeringen mojliggor
en storre matbutik an den som tidigare planerades. Pa plankartan far fastigheten anvandningen
centrumandamal och fritidsverksamhet (sasom butik, café, kontor, restaurang eller annan
verksamhet av icke storande karaktar). Anvandningen bostader kvarstar for det befintliga
punkthuset.

R MRRRER SR

g

§

Illustration 6ver den nya butikens entré och den vastra fasaden.
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Skissforslag pa parkeringsdacket tillhérande de nya lagenheterna samt ny butiksentré till
befintlig lokal. Entrézon/torg med utrymme for méblering skapas framfor butiksentré.
Angoring till 6vre plan fran Varvsvagen, till nedre plan fran Masmovagen.

Husen uppfors med fasader med generdsa inslag av trd. Byggnaderna kontrasterar till de
omgivande husen men ansluter val till platsens grénska och den nya parken.

Ljusférhallanden och lokalklimat

En solstudie har gjorts for omradet. Den nya bebyggelsen kommer inte att skugga den
befintliga bebyggelsen. Pa nasta sida foljer utdrag ur solstudien.
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Host 22 september
Vanster bild: kI 9:00, héger bild: kI 15:00

Var 22 mars
Vanster bild: kI 9:00, héger bild: kI 15:00

Offentlig och kommunal service

Idag finns bade kommunala och kommersiella verksamheter som framst riktar sig till boende i
stadsdelen. Den kommersiella servicen ror sig om mindre verksamheter som ligger i
punkthusen pa Skeppet 1, 3 och 4 samt langs med Varby allé.

En privat férskola med fem avdelningar som har plats for 85 barn i alder 1-5 ar finns i
planomradet. Detaljplanen majliggor en tillbyggnad av forskolan for ytterligare tva
avdelningar for att tillgodose nya behov i och med de nya bostéderna.

Friytan per barn blir cirka 20 m2, darmed beddms barn ha goda méjligheter till att utveckla
lek och socialt samspel pa ett sétt som tillgodoser deras behov. Med planbestammelsen att
fastigheten far bebyggas med som max 1600 m2 sakerstalls att forskolegarden blir som minst
cirka 2700 m2. Ett rimligt dimensionerande matt utifran antalet barn kan vara 40 kvm friyta
per barn i foérskolan och 30 m2 friyta per barn i grundskolan enligt Boverkets Gor plats for
barn och unga!, som kom ut &r 2015. Den omedelbara narheten till den nyanlagda
Solhagaparken och flertalet mindre lekparker samt skogspartier bort mot Flottsbro bedéms
vara anledningen till att en mindre friyta per barn kan accepteras i detta projekt. Stora
forskolegardar som rymmer manga kvaliteter och ger at barnens lek och rorelse ska
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efterstravas men i vissa fall, framforallt i den befintliga stadsmiljon, ar det svart att finna plats
at tillrackligt stora forskolegardar. | dessa fall ar det extra viktigt att utveckla gardens och
lekmiljons innehall och kvaliteter. Om gardens innehall och lekkvaliteter &r goda, kan en
spannande och utvecklande miljo uppnas dven pa en nagot mindre forskolegard.

Bef byggnad
Kv Skggget 2

Bef byggnad
Kv Skoppel |

KV. ORMEN LANGE 9
MASTVAGEN 4
VARBY/HUDDINGE

Ilustrationsskiss av forskolans tillbyggnad ritat av Jan Lundqvist Arkitekter

Oppen forskola finns i Varby Gard. Narmaste skola for forskoleklass till arskurs fem finns i
Myrstuguberget. | Varby gard finns skola for arskurs sex och uppat. Fritidslokal har tidigare
funnits i Ormen Lange men lades ner dd man slog ihop verksamheter. Narmaste fritidslokal
finns nu i Varby gard. En vardcentral ligger mindre &n en kilometer fran omradet.

Lek och rekreation

Tillgangen pa rekreationsomraden i naromradet ar god med bade Gommarens naturreservat
och Flottsbro. En inbjudande entré upp till Gommarens naturreservat saknas dock i nuléget.
Forslag och utformning ligger inom arbetet med omradesstudien for Masmo. Nérhet till
vatten, badplatser samt smabatshamnen ger omradet boendekvaliteter utéver det vanliga.
Upprustning och utveckling har skett under ar 2014 av park, torg och gangvagar.
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Gator och trafik

Gatustruktur

Detaljplaneomradet ligger mellan Botkyrkaleden, Sodertaljevagen (E4/E20) samt Varby allé,
langs med Varvsvagen, vilken idag ar en drygt sex meter bred lokalgata, som saknar gang-
samt cykelbana.

Varvsvagen ska byggas om och kommer forses med en gangbana, tradrad samt nagra
kantstensparkeringar.

LGD / SR K BRB LN A TRADRAD GANGBANA

1.2 5 3 25

Gatusektion

Gangtrafik

For gaende &r det framsta intresset att kunna ta sig mellan bostadshusen och forskolan till
tunnelbanestationen samt till bussar. | och med ytterligare exploatering ska Varvsvagen forses
med en gangbana. Till forskolan tar man sig pa gangvagar i parken.

Cykeltrafik
Planomradet ligger mellan tva regionala cykelstrak, Sodertaljestraket och Glomstastraket.
Langs med Botkyrkavagen och Masmovagen gar lokala cykelstrak.

Varvsvégen och Solhagavégen ar lokalgator dar man cyklar i blandtrafik. Genom
Solhagaparken gar ett antal gang- och cykelvagar. Det gar en gang- och cykelvdag genom
parken, pa den yta dar bostadshusen kommer att placeras. Denna ska erséttas med ett nytt
cykelstrak genom parken samt med gangbana pa Varvsvagen. Utrymme finns i gaturummet
att vid behov i framtiden dven placera en cykelbana langs VVarvsvégen.
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Sodertaljestraket

Haga

Lokalt cykelstrak

. i blandtrafik
aviken
{d‘
Lokalt cykelstrak | Solhaga- S
B A parken ,/
&
w’yf
K/\ e Tunnelbana
\\\I . e -
Glomstastraket [M~=———" | M asSmo

Regionala cykelstrék i lila, lokala cykelstrék i bt

Kollektivtrafik

Planomradet ligger mycket kollektivtrafiknara med tunnelbanans réda linje 13,
stombusslinjen 172 och busslinjerna 740 och 865 cirka 200 meter bort, samt busslinjerna 707,
737 samt nattbusslinje 191 som angor busshallplatsen pa Varby Allé, ca 300 meter bort.

Sparvag Syd planeras i anslutning till befintlig tunnelbanestation i Masmo. Sparvag Syd
knyter ihop de bada roda tunnelbanelinjerna med pendeltdg i Alvsjoé och Flemingsberg.
Eftersom planomradet ligger i direkt anslutning till foreslagen forsta etapp for Sparvag Syd
mellan Flemingsberg och Skarholmen kommer tillgangligheten, da den byggs, oka till
arbetsplatser och andra viktiga malpunkter i regionen for boende och verksamma i omradet.

Biltrafik
Planomradet omges av val utbyggd végstruktur for resor med bil, med anslutning till
Sodertéljevagen (E4/E20) samt Botkyrkaleden och angdring via Varvsvégen.

De ca 130 nya bostaderna beréknas generera ungeféar 300 nya biltransportrorelser per dygn.
Da detta innebdr en stor 6kning av dagens cirka 150 transportrorelser pa Varvsvagen sa
placeras bostadernas parkeringsplatser i borjan av VVarvsvégen for att minimera
trafikokningen pa végen.

Pa Botkyrkaleden gar idag ca 11 000 fordon per vardagsdygn. Den nya exploateringen
beraknas inte innebara nagon storre paverkan pa vagens framkomlighet. Exploateringens
placering hamnar inte i konflikt med framtida utbyggnad av Tvarforbindelse Sodertorn.

Behov av nya végar finns inte, utan gatusystemet beréknas klara av denna 6kning.
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Gatuutformning och avlamning vid den nya forskolan maste utformas trafiksakerhetsmassigt.

Parkering

Cykelparkering

Cykelparkering ska anordnas pa kvartersmark bade inomhus for langtidsparkering, samt i
narhet till entré for mer korttida parkering. Dessa platser ska vara vaderskyddade, upplysta
samt med mojlighet att lasa fast ramen. Kommunens cykelparkeringsnorm ska uppfyllas.

Bilparkering

Kommunens riktlinje ar att all bilparkering ska ske pa den enskilda fastigheten, enligt
gallande norm. Da detta omrade ligger mycket kollektivtrafiknara, och da exploatoren ska
arbeta med beteendepaverkande atgarder (mobility management) kan avsteg fran kommunens
riktlinjer for bilparkering goras. Till férskolan ska parkeringsplatser till de anstallda anordnas,
samt avlamningsplatser till féraldrarna.

Cirka en procent av platserna ska utformas for handikapptillganglighet samt reserveras for
detta andamal. Minst en plats anordnas aven for mindre parkeringsanlaggningar (mer an 10,
mindre &n 100). Boverkets byggregler, 3:122, anger att en angorings- eller parkeringsplats for
rérelsehindrades fordon ska kunna ordnas inom 25 m gangavstand fran en sadan entré som
ska vara tillganglig for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Minst en
tillganglig och anvandbar gangvag ska finnas mellan tillgangliga entréer till byggnader och
parkeringsplatser. Exploatdren ska vid utbyggnaden redovisa hur tillracklig parkering ordnas.

Varumottagning och sophdmtning

Varumottagning till butiken kommer att ha samma placering som idag, med lastning och
lossning genom parkeringsdacket. Byggherren bor forsakra sig om att 16sningen for
sophamtning ar godkand.

Drift- och gatuunderhall
Végarna i anslutning till omradet kommer att ha kommunalt huvudmannaskap.

Mobility management

Mobility management ar ett koncept for att framja hallbara transporter och paverka
bilanvandningen genom att forandra attityder och beteenden. For att uppna resultat
kombineras ofta fysiska atgarder i trafikmiljon med information och koordination av olika
verksamheter. Exempel pa atgarder som kommunen tillsammans med exploatéren ska
genomfora for att forandra beteende ar att ha bra cykelparkeringar med plats for ladcyklar och
laddmajlighet, kraftfull information och marknadsféring till de boende i omradet, samt
bilpool.
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Storningar och risker

Luft, lukt
Miljokvalitetsnormerna for partiklar (PM 10) och kvavedioxid (N02) éverskrids 1angs med
E4/E20, men miljokvalitetsnormerna bedéms inte 6verskridas i planomradet.

Buller, vibrationer

Planomradet exponeras for buller dels fran trafikintensiva Sodertéljevagen (E4/E20) och dels
fran Botkyrkaleden. Vid nybyggnation av bostadsbhebyggelse bor foljande riktvarden for
trafikbuller normalt inte dverskridas®:

o 30 dBA Ekvivalentniva inomhus

o 45 dBA maximal niva inomhus
nattetid

o 55 dBA ekvivalentnivd utomhus
(vid fasad)

o 70 dBA maximalniva vid
uteplats i anslutning till bostad

Bullernivaerna inom planomradet har utretts av Tyréns som visar att det ar mojligt att bygga
bostader i omadet genom att tillampa avsteg fran huvudreglerna i Boverkets Allmanna Rad
2008:1. Avsteg fran riksdagens bullerriktvarden for nybyggnad av bostader bedéms vara
motiverat da omradet ligger i direkt narhet till flera typer av kollektivtrafik, har viss tillgang
till service samt innebér en fortatning i anslutning till befintlig bebyggelsestruktur.

Befintlig situation i markerat
planomrade visar en
ekvivalent ljudniva 55-65
decibel. Samlad bullerniva
under ett dygn 4 meter ovan
mark.

3 *Gallande riktvérden for trafikbuller anges i proposition ” Infrastrukturinriktning fér framtida transporter”,
1996:97;53, som Riksdagen antog 1997
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Den planerade bebyggelsen kan orienteras pa ett sddant satt att en tyst eller ljuddampad sida
for samtliga lagenheter gar att uppna. Minst halften av boningsrummen kan orienteras mot en
bullerskyddad sida. For att uppna detta kravs det att byggnadernas hojd och den
sammanhangande fasaden bibehalls. Byggnaderna i sig ger ocksa ett dkat akustiskt varde for
den bakomliggande parken da den sammanhangade byggnadsstrukturen ger visst skydd fran
trafikbuller.

\> 45 d'é(A)
[ > 50 dB(A)
> 55 dB(A)

[ > 60 dB(A)
I > 65 dB(A)
I > 70 dB(A)

> 40 dB(A)
> 45 dB(A)
I > 50 dBIA)

> 55 dB(A)
N > 60 dB(A)
B > 65 9B(A)
I > 70 dB(A)
I > 75 dB(A)
N > 80 ¢B(A)
W > 55 08(A)
I > 50 0B(A)

Figur 4. Frifaltskorrigerade ekvivalenta ljudnivaer invid fasad, vy fran Gster.

Frifaltskorrigerade ekvivalenta ljudnivaer invid fasad. Vid fasad mot innergarden
varierar bullernivaerna vid fasad pa mellan 45-50 d(BA) och pa fasaden mot
Varvsvéagen 50-55 d(BA).
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Foljande bestammelser om bullerskydd laggs in pa plankartan

o For lagenheter dar bullervarden dverskrider 55 dB (A) ska minst halften
av bostadsrummen eller samtliga sovrum vandas mot tyst eller
ljuddampad sida med max 55 dB(A) ekvivalent ljudniva vid fasad.

o Minst en skyddad gemensam uteplats anordas dar ekvivalent ljudniva
inte far éverskrida 55 dB(A) och 70 dB(A) maximal ljudniva.

Aven forskolefastigheten ges en bestammelse for att sakerstalla ljudnivan:

o For skola/férskola ska minst hélften av gardens yta som ar avsedda for
barns utevistelse inte Gverstiga 55 dB(A) och 70 dB(A) maximal ljudniva.

Sparvag Syd

Planer for Sparvag syd finns i dagsléget och en av strackningarna som finns som forslag gar i
narheten av detta planomrade (ett avstand pa ca 150 meter). Enligt forslag fran forstudie for
Sparvag syd har fordonet A35 antagits trafikera strackan med en turtithet pd som mest 5-
minuters trafik. Sparvagnsstrackningen forvéantas ga pa Solhagavagen mellan ett bostadshus
och berget. Strackningen ar ett av alternativen som planeras for Sparvag syd. Laget for
sparvagnsstrackningen gor att bullerspridningen fran sparvagnstrafiken skarmas av befintlig
bebyggelse. Den delen av strackningen som gar séder om bostadshuset mellan Solhagavagen
och Botkyrkaleden é&r istallet den som kommer ge mest bullerbidrag pa den nya bebyggelsen.
Oversiktliga berakningar av bullernivéer fran Sparvag syd har genomforts och resultat visar
att ny bebyggelse kan paverkas nagot av sparvagen. Sparvagens strackning, héjd 6ver marken
och byggtekniskt utférande ar fortfarande inte faststallt vilket gor att berdkningar av
bullernivaerfran sparvagen ar mycket osakra. Berdkningarna visar att Solhagaparkenprojektet
maste finna med i framtida trafikbullerberakningar for Sparvéag syd men att det annu ar for
tidigt att sla fast hur stor paverkan sparvéagens ljudnivabidrag kommer att ha.

Farligt gods

E4:an och Botkyrkaleden &r rekommenderade priméra transportleder for farligt gods. Till
grund for beddmning har riskutredning utford av Tyréns samt miljokonsekvensbeskrivningen
till arbetsplan for Masmolanken anvants dar riskanalyser med avseende pa farligt gods utforts.
Riskutredningen &r ett steg for att visa om det ur riskperspektiv ar mojligt att bygga bostader
pa den aktuella platsen. Planerad bebyggelse ar placerad pa ett avstand pa 51 — 75 meter fran
Botkyrkaleden. Forbi omradet gar vagen i en kurva vilket troligen innebar att en avkorning i
sodergaende riktning riskerar att aka mot bebyggelsen. Befintliga skyddsatgarder ar ett
avakningsskydd och ett bullerplank som gar ner mot grasytan. Bullerplanket &r av brannbart
material (trd) och stracker sig hela vagen forbi planomradet. Det ligger befintliga fastigheter
mellan planerad fastighet och Botkyrkaleden som till viss man fungerar som barriér. Grasyta
finns pa bada sidor av bullerplanket. Cirka 0,5 meter mot vagen och uppskattningsvis 2-5
meter mot bebyggelsen. Grasytan pa andra sidan vagen foljs av en sluttning nedat mot
befintliga hus. Uppskattningsvis ar hojdskillnaden cirka 3 meter fran véagen ner till husen.
Dérefter kommer Varvsvagen, grasyta och sedan de planerade bostaderna.
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Oversiktlig bild av omradet. Botkyrkaleden dr betecknad som ”VA'G”, befintliga hus dr betecknade
som "HUS” och ny planerad bebyggelse dr betecknad som ”A”. (Tyréns)

Tvarférbindelsen Sodertorn ar en ny vagstrackning mellan E4/E20 vid Varby, via
Flemingsberg till riksvag 73 vid Jordbro som erséatter den tidigare planerade Massmolanken.
Planering av vagen borjade hosten 2014 och i december 2015 holls det forsta samradet for att

visa mojliga korridorer for vagdragning. Tvarforbindelsen Sddertérn planeras vara fardig
2025.

Ett av de foreslagna alternativen foljer den tidigare Masmol&nken med en tunnel genom
Masmoberget, detta alternativ &r éver 150 meter fran planerad fastighet och behéver darmed
ej beaktas. Ett annat vagdragningsalternativ ar utbyggnad av vag 259 pa samma plats som
nuvarande vég strax sdder om planerad. Det finns for narvarande ingen trafikprognos for
projektet, som referensstandard kan istéllet 73 800 fordon per dygn for 2035 anvéndas,
(Trafikverket, Sodertérnsleden Masmolanken - Arbetsplan, 2011).

Ifall en utbyggnad av befintlig véag sker sa raknas detta som nybyggnation. Det betyder att
samtliga krav som finns gallande skyddsatgarder for att minska konsekvenser av olyckor
kommer att byggas, som t.ex. skyddsvall, avakningsskydd, framférallt da det finns bostader
pa 25 meter fran nuvarande vag. Konsekvensen kommer med storsta sannolikhet bli att
riskerna reduceras jamfort med idag, da Botkyrkaleden ar en av de mest olycksdrabbade
végarna i lanet och att ett av malen med den nya Tvarforbindelsen Sodertorn ar att ta fram en
sakrare vag for battre tillganglighet. Ifall Tvarforbindelsen Sodertérns byggs pa befintlig vag
259 sa rekommenderas att fastigheter inom 50 meter fran vag ska byggas med brandklassad
fasad samt fonster. Planerad fastighet kommer darmed att ligga inom givet avstand men da
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beslut pa vagdragning gors forst runt var 2017 sa finns i dagslaget ingen garanterad
information. Denna information bor dock beaktas och foljas upp.

En av de storsta riskerna pa Botkyrkaleden utgors av brannbar och giftig gas. Méjliga atgarder
ar att placera utrymningsvag bort fran Botkyrkaleden (i norrgaende riktning). Byggnaden ska
utforas med obrannbar fasad upp till 50 meter, da fastigheten planeras 51 meter fran vag 259
sd dr inte detta relevant, men ska beaktas ifall fastigheten flyttas narmare. Friskluftsintag till
byggnaderna ska placeras bort fran leden, t.ex. mot innergarden eller pa tak pa de fastigheter
som ligger inom 75 meter fran vég farligt godsled.

En annan av riskerna ar brandfarliga vatskor som har ett konsekvensomrade pa 50 meter
(radie) och har darmed ingen direkt paverkan pa planerad fastighet, utan enbart pa
samhallsrisken i omradet. Utrymningsvag med loftgang och utrymningsvégar mot riskkallan
anses vara tolerabel da bebyggelsen befinner sig 51 meter fran vagen. Pa grund av det langa
avstandet till vagen bedoms stadigvarande vistelse framfor fasad vara godtagbart pa loftgang
pa 51 meter till farligt godsled.

I individ- och samhéllsriskberakningarna ar inte bullerplanket medraknat. Befintliga
bullerskarmar kan behallas men da de ar i brannbart material kommer dess riskreducerande
effekt vara begransad. | och med att avkérningsskydd finns och da bullerplanket gar ner mot
marken (och aven har cirka 1 meter grasyta mot vagen) forvantas en polbrand stanna pa
korbanan cirka 51 meter fran narmaste fasad. Om enstaka haligheter forekommer i
bullerplanket finns dven en stor grasyta pa andra sidan samt befintliga fastigheter mellan vag
och planerad fastighet som i viss man fungerar som barriar. Atgérd for att minska
konsekvensen vid denna héndelse ar att byggnaders fasader upp till 50 meter ska utforas i
obrannbart material vilket ligger inom givna avstand till planerad fastighet och darmed kan
exkluderas. Foljande atgarder ska genomforas/beaktas vid utformning av omradet for planerad
bebyggelse:

o Byggnadsfritt avstand fran Botkyrkaleden ska vara minst 25 meter.
Fasader ska utféras i obrannbart material om de placeras narmare én 50
meter ifran vag 259, Botkyrkaleden.

o Friskluftsintag till byggnaderna placeras bort fran vagen for byggnader
upp till 75 meter ifran vag 259, Botkyrkaleden.
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Teknisk forsdorjning

Vattenforsorjning, spillvatten

Bebyggelsen kan VA-forsorjas genom att ansluta till allmént ledningsnat. Eventuellt behovs
viss utokning och 6kad dimensionering pa grund av tillkommande bebyggelse.
Vattenledningen utmed Varvsvéagen som ar forlagd 6ver den del som planeras att bebyggas
med bostéder &r sedan tidigare tagen ur drift. Ledningen ligger dock kvar i marken och
behdver schaktas bort i samband med husbyggnationen vilket bekostas av exploatoren.

Dagvatten

Enligt kommunens dagvattenstrategi ska dagvatten i mojligaste man omhandertas pa den egna
fastigheten genom att forsta hand infiltreras, i andra hand foérdrdjas innan avledning sker till
det allménna nétet. Den gjorda dagvattenutredningen visar att exploatering av planforslaget
innebar att dagvattenflodet fran omradet 6kar med 150-300 % beroende pa i vilken
ustrackning man projekterar for sedumtak eller annat takmaterial och grésytor. Vidare visar
utredingen att inga reningsatgarder kravs eftersom fororeningshalterna av olika amnen sasom
kvave, bly, koppar haller sig inom tillatna riktvarden. Utéver sedumtak ska 6ppna
dagvattenldsningar anlaggas, permeabla ytskikt och planteringsytor anvandas for att fordroja
dagvattnet. Dessutom krévs ett dagvattenmagasin om cirka 35 kvm. Genomfdrandet av
atgarderna regleras i mark- och genomférandeavtal med kommunen.

Referensbild pa 6ppen dagvattenlsning fran Vaxjo.
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Referensbild pa genomslappliga material fran Angsnas glanta i Huddinge.

Elf6rsorjning

Elnatet behover forstarkas for att trygga elforsorjningen i omradet i samband med den nya
bebyggelsen. Vattenfall AB har tva befintliga natstationer i och i narheten av planomradet. Ett
E-omrade (omrade for tekniska anlaggningar for el, tele och va) skapas i detaljplanen efter
samrad med Vattenfall.

Energiforsorjning
Uppvarmning kan ske med vattenburna system genom att ansluta sig till det befintliga
fjarrvarmenatet som finns langs med Solhagavédgen och Glomstaleden.

R&ddningstjanst

Sodertérns brandforsvarsférbund PM 608 och 609 angaende framkomlighet och
brandvattenforsorjning i nya planomraden ska beaktas i projekteringen.
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Genomforande

Organisatoriska fragor
Planforfarande
Planlaggningen sker med normalt planférfarande enligt PBL (2010:900).

Genomférande av detaljplanen

Utbyggnad av gator och évriga anlaggningar pa allméan platsmark, utbyggnad av vatten- och
avloppsledningar samt utbyggnad och eller markforlaggning av el- och teleledningar paborjas
nar detaljplanen har vunnit laga kraft och projektering &r genomférd. Fastighetsbildning kan
ske ndr detaljplanen vunnit laga kraft. Bygglov kan ges efter genomférandetidens bérjan och
efter det att erforderlig fastighetsbildning ar genomférd.

Tidsplan

Samrad Okt-nov 2014
Granskning Dec 2015- jan 2016
Antagande av detaljplan Februari 2017

Laga kraft* Mars 2017
Forvantad byggstart: Under 2017

(*Om detaljplanen inte éverklagas vinner den laga kraft efter ca 4 veckor efter antagandebeslutet.)

Genomfdrandetid

Under genomforandetiden ger detaljplanen garanterade byggratter, det vill séga
fastighetsagarna kan utga fran att planen ska realiseras och kan anpassa sin egen planering
efter det. Kommunen ar i egenskap av huvudman for allman plats skyldig att fardigstalla gator
med mera inom genomfdérandetiden. Efter genomfdrandetidens slut fortsétter detaljplanen att
gélla och ge byggratter som tidigare tills kommunen andrar eller upphéver planen. Under
genomforandetiden far detaljplanen inte dndras eller upphévas utan att rattigheter som
uppkommit genom planen beaktas, till exempel genom att fastighetségare ersétts for eventuell
forlorad byggratt. Daremot far detaljplanen erséttas, andras eller upphévas efter
genomforandetidens utgang utan att rattigheter som uppkommit genom detaljplanen behover
beaktas.

Planens genomfdrandetid ar fem ar fran det att den vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Huddinge kommun ska vara huvudman for allménna platser (gatu-. park- och naturmark) och
ansvarar darmed for drift och underhall. Huddinge kommun &r ansvarig for att gatorna och
andra allménna anldggningar inom detaljplanen byggs ut till kommunal standard.
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Stockholm Vatten AB ansvarar for VA-ledningar och dagvattenledningar/anlaggningar pa
allmén platsmark. Stockholm Vatten ansvarar &ven for att dagvattendammar etc ges en trygg
utformning for barn m.fl.

Pa allmén plats och vid kommunalt huvudmannaskap ansvarar Huddinge kommun for
dagvattenbrunnar och servisledningar fran brunnarna till Stockholm Vattens huvudledning for
dagvatten.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar inom allman platsmark och pa
kvartersmark fram till matarskap i byggnad. Vattenfall ansvarar dven for samtliga
natstationer.

Respektive fastighetségare ansvarar for anldggningar och for byggande inom kvartersmark.

Avtal

Huddinge kommun genomférde hosten 2013 en markanvisningstavling for bostader i
Solhagaparken. Det kommunala fastighetsbolaget Huge vann tavlingen och har tillsammans
med kommunen arbetat fram en detaljplan. Infér antagandet valde Huge att ldmna projektet.
Kommunen genomforde darfor en anbudstévling for att hitta en exploatdr som tog 6ver
projektet. Kommunen har darfor infor antagandebeslutet i kommunfullméktige tecknat ett
mark- och genomfdrandeavtal med den nya exploatéren som vann anbudstévlingen, NCC
Sverige AB. Avtalet kommer i detalj reglera ansvars- och kostnadsfordelning mellan
kommunen och exploatéren géallande genomférandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Konsekvenser for fastlghetsagare och ny exploator inom planomradet

\\

Karta som visar de éverlatelseomraden som ny exploator ska kopa.
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Karta som visar de omraden som Huge ska kopa och aven omraden som ska dverlatas till kommunen
och ny exploator.

Skeppet 1

Fastigheten Skeppet 1 dgs av Huge Fastigheter AB. Inom fastigheten planeras ett
parkeringsdack tillhorande de nya bostaderna. Denna yta kommer att dverlatas till NCC
Sverige AB, till storsta del fran Huge och en mindre andel fran kommunen. Om flera
fastigheter bildas for bostadsandamal som ska anvanda denna parkeringsanlaggning kan en
gemensamhetsanlaggning lampligtvis bildas for parkering. Inom fastigheten finns idag
ledningsratter till forman for Vattenfall och Stockholm Vatten AB. Genomférandet av
detaljplanen innebar att dessa ledningar maste flyttas och darmed kan ledningsratterna
upphavas inom forrattningen. U-omraden skapas for att sakerstalla ratten till underjordiska
ledningar som ska kvarsta. Huge Fastigheter AB kommer ocksa att kopa in en yta till Skeppet
1 for sitt behov for sin verksamhet i handelsbyggnaden.

Ormen lange 9

Forskolefastigheten Ormen I&nge 9 utdkas med 919 m? av kommunens mark. Detta ar ytor
som redan idag anvands av forskolan, men dér fastighetsreglering inte tidigare har kunnat
genomforas.

Ormen lange 7 och 8

| samband med upprustning av parken anlades nya strak pa ytor som idag tillhor fastigheterna
Ormen lange 7 och 8. Dessa omraden planlaggs som allméan platsmark och ska 6verforas till
den kommunala fastigheten Haga 1:108 vid genomforandet av detaljplanen. Totalt omfattar
denna fastighetsreglering 1700 m?.

Haga 1:108

Del av Haga 1:108 avstyckas till en eller tva nya fastigheter, vilka dverlats till exploatéren
genom mark- och genomfdrandeavtalet. De nya fastigheterna motsvarar den del av Haga
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1:108 som utlaggs som kvartersmark fér bostader i den nya detaljplanen, cirka 4800 m?. Ett
avtalsservitut upprattas for allmanhetens tilltrade inom omrade markerat med x i detaljplanen.
Ett u-omrade skapas for att sakerstalla ratten till underjordiska ledningar.

Ledningsratt

Ratten att anldgga och underhalla allmanna ledningar kan tryggas genom ledningsratt. Om sa
behdvs far ledningsratter tillskapas for allmanna vatten- och avloppsanlaggningar samt for
ledningar for dagvatten inom kvartersmark. Ledningsrétt for underjordisk ledning medfor
oftast att ingen bebyggelse far uppforas eller vegetation som kan skada ledningen planteras
inom ledningsrattsomradet. Befintliga ledningsratter inom Skeppet 1 maste hanteras under
genomforandet av detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlaggning ar anldggning inom kvartersmark som anvands gemensamt av
tva eller fler fastigheter, t ex gemensam infartsvag eller VA-ledning. Ansokan om bildande av
gemensamhetsanlaggning kan goras av de fastigheter som ska inga i anlaggningen. Parkering
for de nya bostadskvarteren ska lésas genom ett parkeringsdack pa fastigheten Skeppet 1. For
detta andamal kan en gemensamhetsanlaggning inrattas.

Servitut

Ett servitut ger en fastighet ratt att utnyttja annan fastighet pa ett visst satt. Ett servitut ar inte
tidsbegransat. Det kan t.ex. galla ratt till utfartsvég eller att dra fram ledningar pa annan
fastighet. Servitut kan bildas vid forrattning eller genom privata avtal som inskrivs i tjanande
fastighet. Beroende pa hur indelningen i fastigheter sker inom kvartersmark kan servitut
behovas i vissa fall. | samband med detaljplanens genomforande kommer ett avtalsservitut
upprattas for att sakerstalla allmanhetens tilltrdde mellan parkeringsdécket och den nya
bostadsbebyggelsen, se omrade markerat med x i detaljplanen. Ett servitut kommer ocksa att
upprattas for att sékra att lastning/lossning fungerar for Skeppet 1 inom omrade markerat med
y i detaljplanen.

Ekonomiska fragor
Kommunalekonomiska konsekvenser

Kommunen far intékter fran forsaljning av mark for bostadsbyggnation inom Haga 1:108. |
projektet finns kommunala kostnader for upprustning av parken och parkstraket,
ombyggnation av Varvsvéagen samt fastighetshildningskostnader. Drift och underhall av gator
och parkytor inom detaljplanen bekostas med skattemedel efter kommunens driftOvertagande.

Ekonomiska konsekvenser for exploatdren

Exploattren bekostar samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken. Exploatoren far vidare
utgifter for markforvarv samt erforderlig fastighetsbildning. Exploatéren star ocksa for
anslutningsavgifter for VA, el, tele, bredband och fjarrvarme samt den ledningsflytt som
erfordras for parkeringen.

Se nedan for narmare beskrivning.
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Vatten och avlopp

For anslutning till det allmanna VVA-ledningsnatet ska avgift betalas enligt Stockholm Vatten
AB:s VA-taxa. Avgiften utgors av anlaggningsavgift (engangsavgift) och brukningsavgift
(periodisk avgift). Anlaggningsavgiftens storlek ar bland annat beroende av fastighetens
storlek, antal 1&genheter och om fastigheten ansluts till vatten, spillvatten (avliopp) och
dagvatten.

Anlaggningsavgift kan enligt VA-lagen debiteras nar Stockholm Vatten AB har uppréttat och
anvisat forbindelsepunkten déar fastigheten ska anslutas till de allmé&nna ledningarna. Normalt
debiterar dock Stockholm Vatten AB anlédggningsavgiften efter uppmaning om anslutning av
fastighetsagaren eller av kommunens miljokontor. Kontakta Stockholm Vatten AB for mer
information.

Gatukostnader

Huddinge kommun avser att bygga om Varvsvagen i enlighet med detaljplanen. Enligt plan-
och bygglagen 6 kap. 31-38 8§ har kommunen rétt att ta ut ersattning for kostnaden for att
anlagga och forbattra gatorna i ett omrade med detaljplan dar kommunen &r huvudman, dvs.
ansvarig for utbyggnad av gator mm. Gatukostnader inom denna detaljplan regleras via avtal
med explotoren.

Bygglovavgift

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft och genomférandetiden borjat har fastighetsagarna rétt
att fa bygglov enligt planen. Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens bygglovtaxa.
Kontakta Huddinge kommuns bygglovsavdelning for mer information.

Planavgift

Ersdttning for planldggningen tas ut genom ett sérskilt uppréttat plankostnadsavtal som har
tecknats med exploatéren.

Fastighetsbildning

Kostnader for lantmateriforrattning for nybildning av fastigheter genom t ex avstyckning
belastar exploatdren. Fastighetsregleringar som innebér att kommunen tillférs mark som
utlagges som allmén plats i detaljplanen bekostas av kommunen. Kostnaderna ar bl a
beroende av tidsatgangen for forrattningen.

El och tele m.m.
For uppgift om kostnad for anslutning till respektive ledningsnat kontakta ledningsnatsagaren.
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Tekniska fragor

Tekniska utredningar
Féljande utredningar har tagits fram under planarbetet:

e Bullerutredning, Tyréns
Dagvattenutredning, Solhagaparken, Grontmij AB
Barnkonsekvensanalys, Huddinge kommun, Land
Arkitektur AB

e Markundersékning, Grontmij, 2014

e Solstudie, AQ Arkitekter

e Riskutredning, Tyréns

Administrativa fragor

Ansvaret for arbetet med denna plan ligger pa samhallsbyggnadsavdelningens plansektion i
samband med medverkande fran kommunens forvaltningar.

Projektledare for detaljplanen &r Karin Segerdahl, plansektionen. Ovriga deltagare i
projektgruppen ar; Cecilia Rogvall, mark- och exploateringssektionen; Annika Lofmark
och Camilla Fransson, gatu- och trafiksektionen; Nils Hellblom, lantmateriavdelningen;
och Agnetha Sjodin, bygglovsavdelningen. AQ Arkitekter star for illustrationerna.

Karin Segerdahl
planarkitekt
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