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Detaljplan for del av Regulatorn 1 m.fl inom kommundelen
Flemingsberg - beslut om antagande

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdéktige

1. Detaljplan for del av Regulatorn 1 m.fl antas enligt kommunstyrelsens
forvaltnings tjénsteutldtande daterat den 17 mars 2021 med tillhdrande
antagandehandlingar, bilaga 1, 2, 3 och 4.

2. Att genomforandet av detaljplan for del av Regulatorn 1 m.fl. inte antas
medfora en betydande miljopéverkan.

Sammanfattning

Samhéllsbyggnadsavdelningen inom kommunstyrelsens forvaltning fick den 1
april 2020 1 uppdrag av kommunstyrelsen att uppritta en detaljplan for del av
Regulatorn 1 m.fl.

Detaljplanens syfte dr att mojliggora bebyggelse 1 den nordostra delen av
Flemingsbergsdalen. Detaljplanen syftar dven till att medge en blandning av olika
anvindningar, en bebyggelse med hog arkitektonisk och gestaltningsmissig
kvalitet samt ett utforande som bidrar till att bebyggelsen verkar bullerddmpande
mot omgivningen.

Centralt for detaljplanen &r att mojliggdra bebyggelse for Kungliga Operan AB
och Kungliga Dramatiska Teatern AB (nedan kallad Operan och Dramaten).
Lokalerna ska bland annat inrymma ateljéer, verkstdder, kontor, repetitionssalar,
arkiv och forrad.

Planomrédet ar 1 6versiktsplanen utpekat som regional stadskdrna och priméart
utbyggnadsomréde. Planforslaget bedoms 6verensstimma med intentioner 1
oversiktsplanen.

Genomforandet av planen bedoms inte medfora betydande miljopaverkan.

HUDDINGE KOMMUN

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

141 85 Huddinge
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Beskrivning av drendet

Bakgrund
Projektet finns med 1 forslag till plan for samhéllsbyggnad och lokalforsérjning
2020-2023. Beslut om planuppdrag togs i kommunstyrelsen den 1 april 2020.

Planprocessen
Planarbetet sker med standardforfarande enligt plan-och bygglagen 2010:900 i
dess lydelse efter 2 januari 2015.

Planuppdrag Plansamrad Antagande

I I Preliminirl planfirsky Sluy rlag I Firdig plun

[ ) Genomfirande

Tillfille for yttrande Tillfille fér yttrande

Samrdd

Efter avstimning 1 kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutades genom
delegationsbeslut av planchef 2020-06-09 att detaljplan for del av Regulatorn 1
m.fl skulle sdndas ut pa samrad. Samrad har skett under tiden 15 juni — 21 augusti
2020. Planhandlingar har skickats till berorda sakédgare, myndigheter, nimnder
med flera. Inkomna yttranden fran remissinstanser, sakdgare och berérda har
sammanstéllts och besvarats i en samradsredogorelse.

Granskning

Efter avstimning i kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott beslutades genom
delegationsbeslut av planchef 2020-11-24 att detaljplan for del av Regulatorn 1
m.fl skulle sdndas ut pa granskning. Granskning har skett under tiden 7 december
— 15 januari 2021. Planhandlingar har skickats till berdrda sakédgare, myndigheter,
ndmnder med flera. Inkomna yttranden fran remissinstanser, sakdgare och berdrda
har sammanstéllts och besvarats 1 ett granskningsutlatande.



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 3(16)

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2021-03-17 KS-2019/3292

Planomradet

Planomréadet ligger vid Elektronvdgen och Jonvégen inom industri- och
verksamhetsomradet i Flemingsberg. Planomradet &r cirka 10 000 kvm och berdr
fastigheten Regulatorn 1 som idag dgs av Flemingsdal Fastigheter 3 AB (helédgt
dotterbolag till Fabege AB) samt fastigheten Visittra 1:1 som 4dgs av Huddinge
kommun. Marken inom planomridet utgdr dels hardgjord och asfalterad mark och
dels nagra besparade naturmiljoer inom industriomradet. I planomradet finns i
ovrigt parkeringsplatser, en gang- och cykelbana samt ett upplag.

I ett storre sammanhang dr planomréadet beldget i en dalgang, Flemingsbergsdalen.
Bostadsomréden 1 omgivningarna dr i huvudsak lokaliserade pa hogre belagen
mark. Norddst om planomradet finns villaomradet Solgard. Intill Solgérd finns
vatmarken 1 Flemingsberg som senare ansluter till Flemingsbergsviken och
Orléngen. Mellan planomradet och Solgérd planeras en ny vég, Tvarforbindelse
Sodertorn. Nordvist om planomradet angridnsar jairnvdgen (Vistra stambanan) och
Huddingevégen. Under jarnvdgen och Huddingevégen finns en gang- och
cykeltunnel som ndrmast ansluter mot Grantorp, Flemingsbergs géard och
Glomstadalen.

GLOMSTADALEN

‘1 VATMARKEN
}  FLEMINGSBERG

- A ot : o e 2
Kartbild med planomrddet markerat med vit streckad linje. Plangrdns for programomradet for
Flemingsbergsdalen dr markerad med svart prickad linje. Tdnkbar framtida kvartersindelning utifrdan
planprogrammet for Flemingsbergsdalen syns svagt i vitt.
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Gdllande detaljplaner i omrddet
Inom planomradet giller idag tvd detaljplaner for vilka bada genomforandetiden
har gatt ut:

Detaljplan for Regulatorn 1 (0126K-15625), antagen 2012, géller for majoriteten
av planomrédet. Inom detta omrade medges industri och kontorsdndamaél. For den
del som berdr planomradet fir inte byggnad uppforas enligt detaljplanens
bestimmelser.

Stadsplan for Ostra Flemingsbergs industriomrdde delplan II (0126K-10333),
antagen 1980, géller for den norra delen av planomradet. Inom detta omrade
regleras mark for park eller plantering samt gang eller cykelvig.

Planforslaget

Detaljplanen ger forutsittningar for en blandning av anvindningsomraden. De
huvudsakliga andamal som mdjliggdrs ar verksamheter, kontor, kultur- och
idrottsanldggningar, skola for gymnasium eller hdgre utbildning och parkering.

Den del av detaljplanen som ska inrymma Operan och Dramatens verksamhet
kallas nedan for Hus A. Utdver detta mojliggor detaljplanen bebyggelse som inte
ar lika fastlagt i dess tdnkta innehall och programmering. Inriktningen ar dock att
ovrig bebyggelse ska innehélla idrottsfunktioner sa som sporthallar for
racketsport, basket eller motsvarande, skola i form av gymnasial utbildning,
hogskola eller annan hogre utbildning, parkeringshus eller parkeringsgarage samt
kontor. Denna del av bebyggelsen kallas nedan Hus B.

O Férsta utbyggnadsomradet [ | Befintlig trafikkeppling

@ Andra utbyggnadsomradet [ ] Planerad framtida trafikkoppling
@ Etapp 3 planprogram [) Trafikkoppling f&r infart/lastgata som anordnas ﬂl‘ O.;Ofﬁ

O Etapp 4 planprogram - Géing- och cykelkoppling som finns fram till byggstart av

Tvarférbindelse Sédertérn
O Etapp 6
/i _,-":

nprogram

(Operan och Dramaten)

Lllustration som redovisar den etappvisa stadsutvecklingen i omgivningen. Planforslaget ingdr i

forsta etappen (bldtt och gront) av fordndringen utefter planprogrammet for Flemingsbergsdalen.
Den ndrmsta omgivningen i évrigt dr i huvudsak avsedd att omvandlas ldngre fram i tiden och
ingdr inte i nu aktuell detaljplaneldggning.
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Skedesindelning

Den planerade bebyggelsen dr anpassad bdde mot rddande forutséttningar pa
platsen, vilket i planarbetet gar under bendmningen skede 1, samt den framtida
planerade stadsutvecklingen som f6ljer av planprogrammet for
Flemingsbergsdalen, vilket i planarbetet gdr under bendmningen skede 2.
Detaljplanen samordnas dven mot padgdende arbete med den dvergripande
systemhandlingen som dr avsedd att utreda vidare vad géller exempelvis
placering, innehall, utrymme och hojder for framtida gator och ledningsnit 1
omgivningen.

Detaljplanen reglerar dock endast markanvandning och bebyggelseutformning for
det som ingér i planomradet och inte for framtida omgivning i skede 2.
Omgivningen for skede 2 hanteras succesivt 1 framtida detaljplaneetapper.

I skede 1 utgor bebyggelsen en utdkning av industri- och verksamhetsomrédet.
Bebyggelsens anvdndning, volym och skala dr &ndamaélsenlig med hénsyn till
omgivande befintlig bebyggelse. Bebyggelsen ér placerad pa parkeringen och
sldnten 1 den norra utkanten av industri- och verksamhetsomradet men
representerar samtidigt en identitetsskapande entré mot jarnvédgen och
Huddingevigen for den stadsutveckling som é&r planerad for framtiden.

I skede 2 utgor bebyggelsen en integrerad del av den nya stadsplanestruktur med
omgivande kvarter, gator, parker mm som stakats ut genom planprogrammet for
Flemingsbergsdalen. Bebyggelsens utformning &r anpassad for att dess
anvindning, volym och skala dven dr &ndamalsenlig i detta skede da det finns en
hogre grad av stadsmissighet med gaturum som fylls med liv och rorelse av de
nya bostadskvarteren intill. Bebyggelsen blir 4n mer viktig som en robust volym
med bullerddmpande effekt for omkringliggande bostadskvarter.

—

N
HUSB B[/
VERKSTADER - N

KONTOR IDROTISHALL
558

615 +780  UTBILONING
P-HUS

ENTRE| +s03  [EwTA & ENTRE]|ENTRE.
FG 29,0 +509 FG 280 |FG 273
=

=

: '3 ) }F .‘7. {1 . d
i S .~
| = r 3 | , .
= 500 e -
e "o - P - J ¥ v 4
~ ' - A ks vt . =)
- n P ¢ & : ‘ L T —

—

Situationsplan skede 1 (rddande forutsdttningar pd platsen) lllustration: Strategisk Arkitektur
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Situationsplan skede 2 (med tinkbar stadsutveckling i omgivningen utifrdn visionen i

planprogrammet for Flemingsbergsdalen) Illustration: Strategisk Arkitektur

Gestaltning

I processen for att hitta en gestaltning som beddms ldmplig pa platsen har
stadsbyggnadsprinciper som finns angivna i planprogrammet for
Flemingsbergsdalen varit vigledande. Dessa principer har tolkats och omformats
med hénsyn till platsens forutsattningar 1 vad som 1 planarbetet kallas
gemensamma spelregler. De gemensamma spelreglerna har sedan fungerat som
utgdngspunkt vid framtagandet av detaljplanens gestaltningsprogram som
konkretiserar de intentioner som finns for den planerade bebyggelsen.
Bebyggelsen som planforslaget medger &r en relativt storskalig volym av robust
karaktér. Genom volym och uttryck ska bebyggelsen markera entrén till
Flemingsbergsdalen sett frain Huddingevigen, jarnvdgen samt den planerade
tvarforbindelsen Sodertdrn och den ska verka bullerddmpande mot framtida
bostadskvarter soder om planomradet.

Vy frén nordost

BN

Wy fran sydvast

Principen for hanteringen av bebyggelsens storskaliga volym sker genom indrag och volymforskjutningar.
Vy fran sydvdst till vinster och vy fran nordost till héger. lllustration: Strategisk Arkitektur
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Eftersom detaljplanen ska mojliggora en relativt omfattande byggnadsvolym éar
det viktigt att bryta ner denna for att skapa dynamik och intressanta
rumsbildningar ldngs gaturummet och motverka upplevelsen av storskalighet.
Bebyggelsen ér tinkt att bearbetas pa olika sitt i motet med omgivningen. Genom
volymforskjutningar samt olika vaningshdjder och indrag i byggnadsdelarna
skapas ett variationsrikt formuttryck och upplevelsen av storskalighet motverkas.

Fasader bearbetas med materialval och sma volymforskjutningar for att ge ett
intressant formuttryck pa avstand. Mot den méanskliga skalan i gaturummet
utformas bottenvaningar med en intimare bearbetning och detaljering. For att
aktivera gaturummet och skapa dverblickbarhet ska fasaden i bottenvéningen ges
en hogre grad av transparens med flera entréer och uppglasade partier.

Detaljplanen reglerar ett antal bestimmelser som styr bebyggelsens utformning
for att sikerstilla de huvudsakliga gestaltningsprinciperna. Dartill fungerar
gestaltningsprogrammet som stdd i att tolka de olika gestaltningsprinciperna i
bygglovsprocessen. I exploateringsavtalet som foljer med detaljplanen regleras
bland annat att exploatdren ska f6lja principer i gestaltningsprogrammet vid
genomforandet.

Parkering
Bil- och cykelparkering ska utformas enligt riktlinjerna i Huddinge kommuns
parkeringsprogram.

Da detta omrade ligger kollektivtrafikndra finns mojligheten att arbeta med
beteendepéaverkande atgérder (se Mobility management nedan). Detta for att
kunna tilldimpa flexibla parkeringstal. Syftet med flexibla parkeringstal &r att
minska antalet parkeringsplatser i projektet genom att vidta mobilitetstatgarder
som minskar behovet av bil. Darmed finns mojlighet att frdmja ett klimatsmart
resande med hallbara och effektiva fairdmedel vilket i sin tur kan bidra till mer
attraktiva livsmiljoer och en tryggare och sikrare gatumiljo.

Parkeringsbehovet har utretts som del av trafikutredningen for projektet.
Parkeringstal har ridknats fram enligt nedan:

For Hus A ska antal bilparkeringsplatser enligt parkeringsnorm vara 13 stycken.
Utrett behov av bilparkeringsplatser som ska anordnas for Hus A r 5 stycken. I
utredningen konstateras att verksamheten i Hus A har ett parkeringsbehov som ar
begransat till ett fatal parkeringsplatser och att dessa kan anordnas pé
forgardsmarken norr om byggnaden, det konstateras dven att verksamheten inte ar
besoksintensiv och att forutsiattningarna ar vildigt goda for ett aktivt arbete med
mobilitetsatgarder for att uppfylla det som kravs for ett 14gt p-tal. Utdver de 5
bilparkeringsplatser som kommer anordnas i skede 1 &r dven del av befintlig
parkering sdder om planomradet mdjlig att anvénda for besoksparkering. Dialog
sker med Trafikverket for att komma fram till hur det ska samordnas med deras
nyttjande av delar av parkeringsytan under byggtiden for Tvarforbindelse
Sodertdrn. For Hus A ska antal cykelparkeringsplatser enligt parkeringsnorm vara
10 stycken. Utrett behov av cykelparkeringsplatser som ska anordnas &r 20
stycken.
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For Hus B ska antal bilparkeringsplatser enligt parkeringsnorm vara 95 stycken.
For Hus B ska antal cykelparkeringsplatser enligt parkeringsnorm vara 321
stycken. Parkeringsnormen for bilparkering och cykelparkering efterfljs genom
att planerat parkeringsgarage i Hus B kan inrymma behovet av parkeringsplatser
for savél bil som cykel. Parkeringsgaraget skulle d&ven kunna inrymma fler
parkeringsplatser @n det utredda behovet for Hus B.

Mobility management

For planerad bebyggelse ska mobility management tilldmpas. En kombination av
atgarder som Okar kollektivtrafikens, fotgéingarnas och cykels konkurrenskraft
gentemot bilen och atgérder som forsvarar bilparkering, kan fungera som ett
effektivt styrmedel for att minska bilinnehavet och framja mer hallbara
transportval.

De mobilitetslosningar som anges for Hus A nedan ska genomforas nu och de
atgirder som anges for Hus B ska genomforas senare och kan komma att justeras.
Detta beror pa att Hus A (Operan och Dramaten) dr mer faststallt i sitt tdnkta
innehall medan Hus B inte dr det annu. Nér det blir aktuellt att bygga Hus B och
man vet vilken verksamhet som ska in och vilka mobilitetslosningar som ar
lampliga kommer det att faststéllas vilka mobilitetslosningar som ska genomforas
1 denna del av planomradet. De mobilitetslosningar som redovisas for Hus B
nedan &r alltsé bara preliminira forslag. Kommunen 4dger huvuddelen av
markomradet for Hus B och i samband med en forsdljning av marken kommer
bland annat mobilitetslosningar regleras i det avtal som da kommer att skrivas
fram fOr politiskt beslut ndr Hus B ska byggas.

Nedan anges de mobilitetslosningar som exploatoren ska genomfora i skede 1 for
Hus A:

Cykelparkering och cykelservicestationer

Gron resplan (handlingsplaner for hur hyresgéster arbetar resvanor)
Dusch och omkladningsrum i planerad bebyggelse

Vilkomstpaket och informationstriffar (nya hyresgéster far paket med
information om vilka hallbara firdmedel som finns)

e (Cykelmekaniker (mobil servicestation kommer till omradet)

Nedan anges forslag till mobilitetslosningar som foreslés i skede 2 for Hus B:

Cykelparkering och cykelservicestationer

Dusch och omklddningsrum i planerad bebyggelse

Cykelpool

Bilpool

Gron resplan (handlingsplaner f6r hur hyresgéster arbetar med resvanor)
Digital plattform for mobilitetsatgérder (tjanst for utbud och bokning av
olika mobilitetsldsningar)

Vilkomstpaket och informationstraffar (nya hyresgéster far paket med
information om vilka hallbara firdmedel som finns)
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¢ Individuell resecoaching (mdjlighet att fa personlig coach for effektvit och
klimatsmart resande)

e Kampanjer med testresendrer (mojlighet att prova cykel under begrénsad
tid)

e Forménscyklar for anstéllda

e (Cykelmekaniker (mobil servicestation kommer till omradet)

e Digitalt forum for samakning och delningsekonomi

e Realtidsinformations om héllbara firdmedel (digital informationstavla 1
byggnadernas entréer)

e Arlig uppfoljning av mobilitetsatgirder

Mobilitetslosningarna regleras i detaljplanens tillhrande genomf6randeavtal.
Mobilitetslosningarna ska dock vara flexibla for att kunna anpassas mot framtida
behov, dérfor kan exploatdren i ett senare skede uppdatera med nya forslag till
mobilitetslosningar men de ska godkinnas av kommunen innan de infors.

Upphdvande av detaljplan

En del av detaljplan Ostra Flemingsbergs industriomrade (0126K-10333, laga
kraftvunnen oktober 1980), som anger parkmark for aktuellt omréde, foreslas
upphévas med denna detaljplan. Detta foreslas for att mojliggora en tillféllig infart
till den nya bebyggelsen via kommunens fastighet Visittra 1:1 innan alla
forhdllanden for att mojliggéra en ny allmén gata dr kénda.

Barn- och ungdomsperspektivet

En barnkonsekvensanalys (BKA) har gjorts som del i planprogrammet for
Flemingsbergsdalen. BKA:n innehaller bland annat kartliggning och analys av
barns rorelsemonster, platser som &r viktiga for barn och unga, otrygga/trygga
platser, rorelsevigar mm. BKA:n frdn planprogrammet har bedémts som
tillrackligt underlag for aktuellt planforslag. Rekommendationer frdn BKA:n har
beaktats vid utformningen av planforslaget. Ett antal dtgdrder med utgangspunkt 1
barn- och ungdomsperspektivet dr aktuella att genomfora, se vidare under féljande
stycken nedan.

Omradet kan komma att upplevas som storskaligt, tomt och 6de pa kvéllar och
helger dé en stor del av omradet planeras for kontor. Det &r déarfor viktigt att
sdkerstélla trygga och upplysta kopplingar till och frdn malpunkter for barn och
unga. Projektet bedoms framst ha paverkan pa barn- och ungdomar genom att de
nyttjar gdng- och cykelvigar i omradet till och fran skolan samt att foreslagen
anvindning med idrottslokaler i framtiden kan bli en malpunkt f6r barn- och unga.
Teater- och kulturverksamheten kan 1 viss man ocksa tdnkas fungera som en ny
malpunkt/motesplats for barn och unga i olika aldrar.

Inom projektet ska det genomforas en rad tillfalliga atgirder i omgivningen, detta
arbete tar hansyn till barn- och ungdomsperspektivet. Arbetet med de tillfalliga
atgirderna regleras i detaljplanens medf6ljande exploateringsavtal men exempel
pa dtgirder som ska genomforas dr forbéttrad belysning, trafiksdkerhetshdjande
atgirder 1 korsningspunkter, att vistelseytor sdkerstills i omradet och att barn- och
unga involveras i byggskedet. Pé langre sikt finns ambitionen att stadsdelen ska
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utvecklas sé att det i omradet i stort finns betydligt battre anpassade stadsmiljoer
for barn och ungdomar genom visionen for Flemingsbergsdalen.

Dagvattenhantering och skyfall

Till f6ljd av exploateringen tas naturmark och parkeringsyta i ansprak. Om inga
atgarder gors finns en risk for att belastningen av naringsdmnen och andra
fororeningar okar i Orldngen, vilket skulle innebéra att MKN for Orldngen inte
kan foljas. Atgirder ska dstadkomma en forbittring for Orlingens
fororeningssituation jamfort med befintlig situation idag sé att detaljplanens
genomforande bidrar till att n4 MKN for Orlangen.
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Sammanstdllning over avvattningsplan med floden och dtgdrdsforslag. Dagvattenhantering for
befintlig parkering soder om planomrddet ska genomforas utéver de atgdrder som anges pd
illustrationen. Illustration: Structor/Strategisk Arkitektur

Med de dagvattenatgéirder som ska genomforas bidrar detaljplanen enskilt till en
forbéttring avseende mojligheterna att na MKN for Orlangen.

De dagvattenatgirder som ska genomforas ér ett vegetationsklitt krossdike i norr,
grona tak samt véixtbaddar enligt illustration nedan. Utover detta ska dven
dagvatten frdn den befintliga parkeringen s6der om planomridet omhéndertas for
rening och fordrojning i skelettjordar innan det leds vidare till ett nyanlagt dike.

Utifrén resultat frin utredningsunderlaget vad géller skyfall sa framgar det att det
inte finns nagra lagpunkter inom utredningsomradet i dagsldget, diremot gar ett
antal mindre rinnstrdk genom omradet. En modellering och analys av befintlig
skyfallssituation vid ett 100-arsregn har genomforts. Hojdséttning bor ske efter
principen att byggnader anldggs hogre dn omkringliggande mark och att gator
ligger lagre dn byggnader och ddrmed fungerar som sekundéra avrinningsvégar
som kan leda vattnet mot planerade dversvimningsytor. Planforslaget dr utformat
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med hénsyn till ovan ndmnda princip med antaganden for de hojdnivéaer som tros
vara aktuella i framtiden.

Geoteknik och grundvatten

Omrédet ligger till stor del i en sldnt som med anledning av detaljplanen foreslas
ersittas med bebyggelse. Bebyggelsen medfor en avschaktning av sldnten vilket
innebdr en forbéttring av de redan tillfredsstdllande stabilitetsforhéllandena. Ingen
risk for ras och skred bedoms foreligga for planerade forhéllanden.

Grundvattennivan ligger nira markytan i de l4gre delarna av omradet. Avsikten ar
att utfora grundldggningen si att grundvattnet inte berors eftersom det da kan
kriavas grundvattensdnkning och grundvattenbortledning vilket &r en
tillstdndspliktig verksamhet.

Farligt gods och riskhantering

Vistra stambanan, Huddingevagen och den planerade vigen Tvérforbindelse
Sodertorn dr transportleder for farligt gods. Det har konstaterats under planarbetet
att det endast dr gentemot jirnvagen som sérskilda anpassningar av detaljplanen
krivs for bebyggelsens utforande utifran riskhanteringen. Ovriga riskkéllor
(Huddingevigen och Tvirforbindelse Sodertdrn) ligger pa sa pass langt avstand
fran planomradet att risknivan bedoms férsumbar. Foljande anpassningar i form
av planbestdmmelser som reglerar bebyggelsens utforande anvinds i detaljplanen:

e Det ska vara mojligt att utrymma bort fran jarnvégen pa ett sikert sétt,
for samtliga utrymmen for stadigvarande vistelse ska finnas en
utrymningsvég som vetter bort frén jarnvigen

o Friskluftsintag till utrymmen for stadigvarande vistelse ska placeras pa
trygg sida, de ska riktas bort fran jirnvigen alternativt utforas pa
byggnadens tak

e Fasader mot jarnvagen utfors i obrannbart material alternativt med en
konstruktion som motsvarar lagst brandteknisk klass EI 30

e Fonster i fasader som vetter mot jirnvdgen, inom 50 meter fran
nirmaste sparmitt, ska utforas i brandklassade fonster (lagst
brandteknisk klass EW 30) som fér vara 6ppningsbara

Elektromagnetiska fdlt

Ungefér 35 meter norr om planomradet finns en transformatorstation och i de
Ostra delarna av planomrédet gar luftburna 70 kV kraftledningar lings med
Jonviagen.

Det ar framst omradet 1 den Ostra delen av detaljplanen dér det krdvs sarskild
hénsyn vad géller nérheten till kraftledningarna. Planerad bebyggelse inom
egenskapsomradet langst 1 dster ligger inom ett avstand pa mellan 10-30 meter
fran grinsen for ledningsritten inom vilken ledningarna &r lokaliserade.

Vattenfall planerar att konvertera regionnétet pa strackan Flemingsberg-Lissma
frén 70 kV till en dubbel 130 kV-ledning. Detta innebir att ledningarna som
angransar till planomradet planeras att markforlaggas. En markforldggning av
ledningarna skulle innebéra ett 1 princip obefintligt elektromagnetiskt falt samt att
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risken for den yttre brandpaverkan férsvinner. Men eftersom kraftledningarna i
dagslédget fortfarande ar luftburna behover detaljplanen anpassas med hénsyn till
detta.

I detaljplanen anges dérfor en bestimmelse om villkor for bygglov for den del av
bebyggelsen som édr ndrmast kraftledningarna. Bebyggelsen kommer da forst
medges nér kraftledningarna dr nedgravda da det foreligger ett i princip obefintligt
elektromagnetiskt falt och da risken for paverkan utifran elsdkerhet eller yttre
brandpédverkan inte lingre finns kvar.

Férorenad mark

Under planarbetet har en miljogeoteknisk undersokning med avseende pa
eventuella fororeningar i jord och grundvatten genomforts. Sammantaget
konstateras det i undersokningen att de halter som patréftats i jord- och
grundvatten 1 utford miljogeoteknisk unders6kning inte overstiger riktvarden for
mindre kinslig markanvéndning och ddrmed ej bedoms utgora hinder for planerad
bebyggelse med avseende pa milj6 eller manniskors hilsa. Detaljplanen avser
eventuellt inrymma skolverksamhet 1 Hus B och utredningen har infor granskning
justerats och uppmiitta halter av fororeningar har istéllet jamforts med kénslig
markanvéndning, istéllet for mindre kénslig markanvéndning. Infor granskningen
har dven en kompletterande grundvattenundersokning genomforts for att klargora
fororeningsbilden avseende klorerande 16sningsmedel i omradet. De pavisade
fororeningarna &r beldgna i djupt liggande friktionsjord och skyddande téta
lerlager, vilket ger ett visst skydd mot angintrdngning in i byggnaderna. Leran
fungerar dven som en barridr genom att avstdndet fran fororening till markyta ger
en utspadning av fororeningen i angfas. Sammantaget konstateras i den
miljogeotekniska utredningen och den kompletterande undersokningen att de
halter som patriffats i jord och grundvattnet inte bedoms utgdra ett hinder for
planerad bebyggelse och planerade verksamheter med avseende pd miljo eller
méinniskors hilsa. Miljotillsynsavdelningen dr, och kommer fortsatt vara,
involverade vad géller fororeningssituationen och eventuella saneringar som krivs
framgent kopplat till detaljplanen.

Naturvdrden och ekologisk kompensation

Vissa naturvdrden inom planomrédet kommer forsvinna da bebyggelse uppfors i
omrédet. Vid inventering har det konstaterats att delar av planomradet har hoga
varden for biologisk mangfald. Vérderingen utgér frén tre nivaer; kapacitet, hog
kapacitet och mycket hog kapacitet. Anledningen till att omradet pekats ut for
hogt virde ar 1 huvudsak med anledning av att det finns en naturmiljé med
naturvards- och signalarter samt ett specifikt trid med rodlistad art (tallticka).

Foreslagen exploatering inom planomradet innebér att observerade arter knutna
till trdd och véxtplatser forsvinner, vilket innebér att deras habitat ddirmed minskar
samt att kapaciteten for luftrening, klimatreglering och vattenrening paverkas
negativt. Kompensationsatgirder ska genomforas med anledning av detaljplanen.

Foljande kompensationsdtgérder ska genomforas:

e (Grona tak och grona vaggar pa bebyggelse inom planomradet
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e Plantering av nya triad for att ersétta en del av de trdd som avverkas vid
exploatering

e Tall och vérdefull tallticka placeras som dod ved inom ett omrédde som inte
ska exploateras

e Andra nedtagna trdd anvénds som boplats for solitdrbin pd lamplig plats

e Fagelholkar, insektshotell och bihotell placeras pa lamplig plats

For att beakta den sammanlagda effekten av all foreslagen exploatering inom
Flemingsbergsdalens programomrade kan dock kompensationsétgérder dven bli
aktuella utanfor detta planomrade. Detta hanteras parallellt p4 en 6vergripande
strategisk niva.

Gator och trafik

Planomréadet angdrs med biltrafik via befintliga gator i omradet, alltsé fran
Jonvigen och Elektronvigen. Gang- och cykelbanor och trottoarer finns utmed
gatorna. Det finns dven en gang- och cykelvdg inom planomradet som leder
vidare till Grantorp/Glomsta i norr och till Orldngen/Flemingsbergsskogen och
Solgérd 1 6ster. Detaljplanen medfor att bebyggelse foreslas pa gang- och
cykelvdgen inom planomradet vilket innebér att den behdver tas bort.
Inledningsvis dr tanken att gdng- och cykelvigen ersitts med en ny forbindelse av
enklare standard i ett ldge ndrmare transformatorstationen norr om planomradet.
Nar genomforandet av Tvarforbindelse Sodertorn inletts foreslas gang- och
cykeltrafik istédllet hanvisas till straket utmed Elektronvéigen dér ett flertal
forbattringsatgirder planeras som en del av detaljplaneprojektet.

Pé sikt planeras en ny gata, parallellt med jarnvagen, norr om planomradet. Gatan
ar tankt att ansluta till en ny bro 6ver Huddingevégen och blir da en forlingning
av Flemingsbergsleden. Leveranser ska i framtiden né planomradet via bron och
gatan ldngs jarnvédgen. Detaljplanen har utformats for att ta hénsyn till att det ska
finnas tillrackligt med utrymme for framtida gatusektioner i omgivningen med
korbanor, skyddszoner, gronytor (trddplanteringar mm) samt cykel- och
gingbanor.

Buller, vibrationer

Planomradet paverkas av buller fran jarnvigen och Huddingeviagen. Bebyggelsen
utsitts ocksa for stomljud och vibrationer fran jarnvéigen som maste forebyggas
vid projektering av byggnadernas konstruktion och grundlaggning. Detaljplanen
ger forutsittningar for att riktvdrden for buller avseende planerade dndamél kan
efterfoljas. Bebyggelsen dr dock dven tdnkt att fungera bullerddmpande mot
framtida bostadsbebyggelse sdder om planomridet. De byggnadshdjder som
foreslas inom detaljplanen blir indirekt styrande for vilka
planeringsforutséttningar som foreligger vid framtida planering av bostadskvarter
s0der om planomradet. Beddmningen &r att projektet dr anpassat tillrackligt i
byggnadshdjder med hénsyn till framtida bakomliggande bebyggelse. Planerad
bebyggelse ger ocksé viss bullerddmpning for 6vrig befintlig bebyggelse i
omgivningen.
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Detaljplanen reglerar med bestdmmelser att bebyggelsens nockhojd inte far
understiga +50,0 meter 6ver angivet nollplan vilket motsvarar ungefar 20 meter
over befintlig markniva. For att bebyggelsen ska upprétthélla en godtagbar
bullerdimpande funktion for framtida provning av bostadskvarter soder om
planomradet dr beddmningen att bebyggelsen behdver uppforas med en lagsta
nockhdjd om 20 meter.

Genomfdérande
Detaljplanens genomforandetid 4r 5 &r och borjar den dag dé beslutet att anta
detaljplanen vunnit laga kraft.

Berdknad byggstart for den del som berér Operan och Dramaten dr 2022 med
fardigstdllande 2024. Resterande del av foreslagen bebyggelse har ingen
uppskattad tidplan dnnu.

Plankostnadsavtal har uppréttats mellan kommunen och fastighetségaren for
Regulatorn 1, Flemingsdal Fastigheter 3 AB (helédgt dotterbolag till Fabege AB)
for att reglera kostnader 1 planarbetet.

Intentionsavtal har uppréttats mellan parterna Huddinge kommun, Flemingsdal
Fastigheter 3 AB och Fabege AB. Avtalet reglerar forutsittningar for framtagande
av detaljplanen, forutsittningar for genomforandet av detaljplanen samt framtida
overlételser mellan parterna. Intentionsavtalet ersitts av ett exploateringsavtal i
samband med att detaljplanen antas.

I exploateringsavtalet regleras genomforandet av detaljplanen. Bland annat
regleras och sédkerstélls ansvars- och kostnadsfordelning samt genomforandet av
frdgor som beror tillfalliga atgirder, flytt av befintlig gang- och cykelvig,
utbyggnad av den provisoriska infarten i norr och ekologiska
kompensationsétgirder.

Exploateringsavtalet behandlas av kommunfullméktige 1 samband med antagande
av detaljplanen.

Forvaltningens synpunkter

Projektet omfattar en provning av den aktuella bebyggelsen mot befintliga
forutséttningar inom dagens verksamhetsomrade. Bedomningen dr dock samtidigt
att projektet i sin helhet ligger i linje med tilltdnkt utveckling enligt
planprogrammet for Flemingsbergsdalen.

Planforslaget har anpassats utefter synpunkter i samradet och granskningen och
nodvindiga kompletteringar av utredningar och planhandlingar har genomforts
med anledning av detta.

Planomrédet ar 1 6versiktsplanen utpekat som regional stadskdrna och priméart
utbyggnadsomréde. Planforslaget bedoms Overensstimma med intentioner 1
oversiktsplanen.

Planforslaget bedoms vidare 6verensstimma med utgangspunkter i
planprogrammet for Flemingsbergsdalen som godkéndes av kommunfullméktige
den 20 april 2020.
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Planforslaget bedoms dven dverensstimma med RUFS (Regional Utvecklingsplan
for Stockholm), utvecklingsprogrammet for Flemingsberg samt samradsversionen
av utvecklingsplanen for Flemingsberg.

Den 1 januari 2018 dndrades miljobalkens sjétte kapitel i syfte att fa ett tydligt och
andamalsenligt regelverk for att integrera miljéaspekter i samhéllsplaneringen.
Lagéndringen innebar att en kommun som uppréttar eller 4ndrar en plan eller ett
program ska gora en strategisk miljobeddmning om genomforandet kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Kommunen ska underséka om en detaljplan
kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Undersokningen ska identifiera
omstindigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan och ska dven
samrada i fragan med andra kommuner, lansstyrelser och andra myndigheter som
kan antas vara berorda. Kommunen ska efter undersokningen avgora om
genomforandet av detaljplanen antas medfora en betydande miljopaverkan i ett
sarskilt beslut. Beslutet ska redovisa de omstdndigheter som talar for eller emot en
betydande miljopaverkan.

Samhillsbyggnadsavdelningen bedomer att genomforandet av detaljplanen inte
medfor en betydande miljopéaverkan i enlighet med miljobalkens sjétte kapitel
samt med beaktande av miljobeddmningsforordningens andra paragraf.
Detaljplanen tar naturmark i ansprék, detta ska kompenseras inom planomradet
och dvriga delar av Flemingsbergsdalen. En exploatering inom planomréadet
innebér en risk for att belastningen av niringsdmnen och andra fororeningar okar i
Orlangen. Med implementerade dagvattenitgédrder inom planomridet indikerar
fororeningsutslappen bli ldgre for samtliga undersékta &mnen och ddrmed bedoms
detaljplanen inte paverka MKN (miljokvalitetsnormer) i Orléngen negativt utan
kan snarare bidra till en forbattring. For uppréttande av detaljplanen behover
darfor inte en strategisk miljobeddmning goras. Samrad avseende undersdkning
om betydande miljopéverkan har genomforts med Lansstyrelsen som har gjort
samma bedomning som kommunen, det vill sdga att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Samhillsbyggsbyggnadsavdelningen beddmer att det sirskilda beslutet om
betydande miljopaverkan tas i samband med kommunfullméktiges beslut om att
anta detaljplanen i enlighet med forslag till beslut i detta tjénsteutldtande.

Avviganden avseende hallbarhet

Inom ramen for planprogrammet for Flemingsbergsdalen har ett
hallbarhetsprogram tagits fram. Hallbarhetsprogrammet innefattar 6vergripande
héllbarhetsmal som beror héllbarhet utifran ekologiska, miljomaéssiga,
ekonomiska och sociala aspekter. For att integrera hallbarhetsfradgor som
identifierats 1 arbetet med planprogrammet vidare i denna detaljplan har en
handlingsplan for héllbarhet med olika aktiviteter tagits fram. Aktiviteterna ar
alltsa olika atgérder som genomfors i projektet som utgar frin de dvergripande
hallbarhetsmal som finns i1 hillbarhetsprogrammet. Handlingsplanen ska utgdra en
del i detaljplanens medfdljande exploateringsavtal och aktiviteter ska dven foljas
upp 1 kommande genomforandeskede.
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Avvdganden utifran barnkonventionen

Projektet bedoms framst ha paverkan pa barn och ungdomar genom att de nyttjar
gang- och cykelvigar i omradet till och fran skolan samt att foreslagen
anvindning med idrottslokaler i framtiden kan bli en mélpunkt f6r barn och unga.
Teater- och kulturverksamheten kan i viss man ocksa tdnkas fungera som en ny
malpunkt/métesplats for barn och unga i olika aldrar.

Inom projektet ska det genomforas en rad tillfalliga tgirder i omgivningen, detta
arbete tar hansyn till barn- och ungdomsperspektivet. Arbetet med de tillfalliga
atgirderna regleras i detaljplanens medfoljande exploateringsavtal men exempel
pa atgirder som ska genomforas dr forbattrad belysning, trafiksédkerhetshdjande
atgérder i korsningspunkter, att vistelseytor sékerstélls i omradet och att barn och
unga involveras 1 byggskedet.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Detaljplanen innebir inga juridiska konsekvenser for kommunen. De
plankostnader som detaljplanearbetet medfor debiteras exploatéren manadsvis i
efterskott enligt upprittat plankostnadsavtal. Arbetet med att ta fram detaljplanen
berdknas dirmed inte resultera i ndgra kostnader for kommunen.

Exploateringsavtalet reglerar bland annat forutsittningarna for markdverlatelser,
bidrag till 6vergripande allménna anldggningar och medfinansieringserséttning for
Sparvidg syd. Projektet forvintas generera ett positivt exploateringsnetto till f61jd
av forsédljning av kommunal mark.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilagor

Bilaga 1. Plankarta - antagandehandling
Bilaga 2. Planbeskrivning - antagandehandling
Bilaga 3. Granskningsutlatande

Bilaga 4. Samridsredogdrelse

Beslutet ska skickas till
Fabege AB



	Detaljplan för del av Regulatorn 1 m.fl inom kommundelen Flemingsberg - beslut om antagande
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Beskrivning av ärendet
	Bakgrund
	Planprocessen
	Samråd
	Granskning

	Planområdet
	Gällande detaljplaner i området

	Planförslaget
	Skedesindelning
	Gestaltning
	Parkering
	Mobility management
	Upphävande av detaljplan
	Dagvattenhantering och skyfall
	Geoteknik och grundvatten
	Farligt gods och riskhantering
	Elektromagnetiska fält
	Förorenad mark
	Naturvärden och ekologisk kompensation
	Gator och trafik
	Buller, vibrationer

	Genomförande

	Förvaltningens synpunkter
	Ekonomiska och juridiska konsekvenser
	Bilagor
	Beslutet ska skickas till


