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Detaljplan for del av Visattra 1:1 och del av Generatorn 2
(Stadscentrum) — beslut om planuppdrag

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen beslutar att ge kommunstyrelsens forvaltning 1 uppdrag att
prova ny detaljplan for del av Visittra 1:1 och del av Generatorn 2
(Stadscentrum), inom kommundelen Flemingsberg, i enlighet med
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande daterat den 15 februari 2021.

Sammanfattning

Syftet med planldggningen &r att prova ny bebyggelse for kontor, service, handel,
bostéder, hotell- och konferensverksamhet samt gator och torg inom ett mycket
stationsndra ldge 1 Flemingsberg. Stadscentrum dr den del av omradet som é&r tankt
att utgdra navet i Flemingsberg och planldggningen syftar dérfor dvergripande till
att skapa ett samlande stadscentrum som ska erbjuda de hogsta urbana
kvaliteterna 1 omradet och didrmed bidra till en levande stadsmiljé. Darmed bidrar
planldggningen till att forverkliga centrala delar av den regionala stadskdrnan
Flemingsberg. Planuppdraget foljer viktiga tidigare stdllningstaganden i
Planprogram for Flemingsbergsdalen, Utvecklingsplan f6r Flemingsberg,
Utvecklingsprogram for Flemingsberg 2050, Oversiktsplan 2030 och RUFS 2050.

Detaljplanen omfattar preliminédrt del av fastighet Viséttra 1:1 som kommunen
direktmarkanvisar till Fabege AB, samt del av fastighet Generatorn 2 dir Skanska
ar lagfaren dgare. Omradet som ingér i detaljplanen bestér idag av asfalterad samt
grusad parkering, samt liten del naturmark, sammanlagt cirka 6,5 ha.

Viktiga fragor i planarbetet dr bland annat dagvatten, risk och spérreservat,
gestaltning, vind och sol samt siktlinjer.

Planarbetet kommer att bedrivas med utokat forfarande.

Initialt bedoms detaljplanen preliminért kunna medfora en betydande
miljopéverkan utifrén sin stora omfattning, komplexitet och sitt ldige omgardad av
de stora infrastrukturlederna samt storre lokalgator. En fullstaindig undersékning
om risken for betydande miljopéverkan ska tas fram tidigt under det inledande
arbetet med detaljplanen och kommer att samréddas med Lénsstyrelsen.

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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En prelimindr tidplan &r att detaljplanen kan antas av kommunfullméktige under
kvartal 3 2023. Det kan bli aktuellt att minska planomrédet eller dela upp planen i
flera planer, vilka kan komma att paverka tidplanen.

Forvaltningens bedomning &r att uppdraget ar i linje med tidigare
stéllningstaganden och kommer kunna bidra till positiva effekter for planomradet,
Flemingsberg och kommunen. Parterna dr verens om att forsoka klara av
planprocessen pa cirka 2 ar och om att hélla ett hogt tempo i projektet for att klara
den snéva tidplanen. Detta innebér att mycket resurser behdver avsittas under kort
tid.

Beskrivning av arendet

Bakgrund och mal

Syftet med planldggningen dr att préva ny bebyggelse for kontor, service, handel,
bostider, hotell- och konferensverksamhet samt gator och torg inom mycket
stationsnéra lage 1 Flemingsberg. Stadscentrum ar den del av omradet som ar ténkt
att utgora navet i Flemingsberg och planldggningen syftar darfor dvergripande till
att skapa ett samlande stadscentrum som ska erbjuda de hogsta urbana
kvaliteterna i omradet och ddrmed bidra till en levande stadsmiljo.

Detaljplaneprojektet dr en del 1 att realisera planprogrammet for
Flemingsbergsdalen (KS-2018/1281.313) som tagits fram av kommunen
tillsammans med konsortiet Stockholm Syd SBD AB (Fabege AB och WA
Fastigheter AB). Fabege AB har nu 6nskemal om att denna del av
planprogrammet utgdr ndstkommande detaljplaneetapp. For utvecklingen av
Flemingsbergsdalen finns en tidigare undertecknad avsiktsforklaring mellan
Huddinge kommun och Fabege (KS-2018/1156). Samtidigt som planuppdraget
beslutas, tas ocksd beslut om markanvisning for del av kommunens fastighet
Visittra 1:1.

Planprogrammet for Flemingsbergsdalen pekar inom det aktuella omrddet ut ny
bebyggelse och viktiga platser och strak. I stadscentrum ska en ny kontors- och
konferensmarknad utvecklas tillsammans med hotell- och konferensanldggningar,
restauranger, barer och caféer, handel, bostdder, kulturella inslag och aktiviteter
samt viktiga mdtesplatser och stréak.

Huddinge kommun 4ger idag den del av fastigheten Visittra 1:1 som ingar i
planen, vilken ingar i avsiktsforklaringen och markanvisningsavtal beskrivna
ovan. Markanvisningsavtalet innebér att Fabege far ensamritt att forhandla med
kommunen om en dverenskommelse om exploateringen, och avseende forvérv av
Overlatelsemarken inom Viséttra 1:1. En framtida markdverlatelse forutsétter att
parterna under planarbetet blir 6verens om bl.a. utformningen och
exploateringsgraden samt de ekonomiska forutséttningar och ansvarsfordelningen
avseende exploateringen inom planomradet.
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I planen ingar ocksé del av fastighet Generatorn 2 dir Skanska ar lagfaren dgare.
Skanska och Fabege dr 6verens om att Fabege initialt ska foretrdda Skanska i
arbetet med framtagandet av detaljplanen inom den del som berdr Generatorn 2.
Fabege AB har tréiffat avtal med Skanska om forvéirv av marken inom Generatorn
2. For att marken inom Generatorn 2 ska omfattas av detaljplanen behdver
intentionsavtal och exploateringsavtal ingds avseende Generatorn 2.

Ortofoto over prelimindrt planomrdde. Vit streckad linje: Ungefirlig avgrdnsning av planomrddet
Turkos: Skanska dgare, foretrdds av Fabege i planarbetet. Rosa: Huddinge kommun,
direktanvisning till Fabege.

Planeringsforutsattningar

Tidigare stdllningstaganden

I RUFS 2050 ar Flemingsberg utpekad som en regional stadskirna — en plats i
lanet som har utvecklingspotential och kan komplettera Stockholm med en tit och
flerkérnig region. Planomradet ligger i den mest centrala delen av den regionala
stadskdrnan. Forhallningssétt inom en regional stadskdrna innebér blanda annat att
planera for en méangsidig och funktionsblandad stads- och bebyggelsemiljo samt
att lokalisera arbetsplatsintensiva verksamheter, offentliga funktioner och handel
inom ett gangavstand pad 600 meter fran stationsldge och bytespunkt.
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I kommunens 6versiktsplan dr omradet markerat som regional stadskdrna och
primart utbyggnadsomrade. Omradet ligger i narheten av utpekade stamnat for
kollektivtrafik och spérreservat for sparvag.

I utvecklingsprogrammet for Flemingsberg formulerades en visionsbild av den
regionala stadskdrnan dér Flemingsberg ar 2050 &r ett av Sveriges mest
betydelsefulla centrum for utbildning, forskning och kreativitet. I programmet
anges malen levande stadskédrna, sjdlvklart etableringsval, 6ppen universitetsstad,
eftertraktad livsmiljo och héllbart samhalle. Planuppdraget ska bidra till att uppna
dessa mal.

Planprogrammet for Flemingsbergsdalen tar avstamp i utvecklingsprogrammets
vision for hela Flemingsberg. Planprogram for Flemingsbergsdalen godkéndes
den 20 april 2020 av kommunfullmiktige och visar en intention om att utveckla
ny bebyggelse med framforallt kontor.

HUVUDSAKLIG ANVANDNING
PROGRAMOMPADESGRANS ~— ———-—-—-—

STRAK OCH KOPPLINGAR —
VIKTIGA GATOR
RESERVATSGRANS IEEEEE
INFRASTRUKTUR, MOTORLEDER s -
SKOLA
PARK

OVERDACKNING MED TORG

(CVRIGA MALPUNKTER
DAGVATTENDAMM

STACSCENTRUM

GVRIG MARKANVANDNING

Programkarta som visar huvuddragen i planprogram for Flemingsbergsdalen. Planomrddet dr
markerat med rott. Avgrdnsningen dr prelimindr.

Hllustrationer 6ver aktuellt planomrdde. Planomrddet dr markerat med rétt. Avgrdnsningen dr

prelimindr.
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Enligt planprogrammet ska Flemingsbergsdalen vara ett nav for hela
Flemingsberg, en motesplats med internationell atmosfér som lever stora delar av
dygnet. Programforslaget bygger pa en overgripande idé om en stadsdel som
knyts ithop med 6vriga Flemingsberg och dverbryggar fysiska och sociala barridrer
med en urban och identitetsskapande stadsmiljo. I stadsdelen skapas utdver det
samlande stadscentrumet, ett resecentrum, torg och parker. Stadsdelen ska vara tét
och erbjuda nirhet mellan arbetsplatser, bostéder, kollektivtrafik, handel, service,
upplevelser, park och natur.

Viktiga strdk och platser pekas ut och genom det aktuella planomrédet 16per flera
av de prioriterade strdken. Stadscentrums strak bidrar till att knyta samman
Flemingsbergs olika delar och skapa tydliga kopplingar till centrum och olika
malpunkter. Inom planomradet pekas ocksa ett torg ut.

Ly AR
, & e

Hllustration éver viktiga strak och platser. Centrala torget dr markerat med bldtt.

Projektet bedoms vara i enlighet med 6vergripande malsattningar fran RUFS,
oversiktsplan, utvecklingsprogram och utvecklingsplan for Flemingsberg. Det &r
sarskilt viktigt att projektet &ven formas och anpassas efter utgdngspunkter,
riktlinjer och principer som foljer av planprogrammet for Flemingsbergsdalen. Se
overgripande programforslag fran planprogrammet pa kartbild ovan.

Omradet berors av riksintresse for kommunikationsanldggningar for jirnvag
(Véstra stambanan) och vig (Huddingevidgen och Tvirforbindelse Sodertorn).
Projektet behover ta hiansyn till bestimmelser och forutsidttningar kopplat till
riksintressena.
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Planomrddet

Planomradet dr mycket stationsnéra och &r déarfor 1amplig for mycket hog
exploateringsgrad, effektivt markutnyttjande med prioriterad géng- cykel- och
kollektivtrafik, funktionsblandad anvéndning och hog kvalitet pa gestaltning.
Exploateringsgraden och bebyggelsen som provas har bedoms bli visentligt tétare
an traditionell innerstad och i niva med nybyggda stadsdelar som Liljeholmskajen
och Hagastaden.

Planomrédet bestér idag till storsta del av markparkering for bilar. Det avgréinsas i
norr och Oster av jarnviagen och 14g industribebyggelse. I soder 16per
Regulatorvéigen och i véstra kanten av planomradet gar Regulatorbron, en viktig
lank mellan norra och sddra delen av Flemingsberg. Bron och vigen fyller i
dagsldget en viktig kommunikationsfunktion men upplevs dominerade av
fordonstrafik.

Planomrédet ar idag relativt flackt och ett 6ppet dagvattendike 16per genom
omrédet.

Planomrédet ligger intill sparomrade och Huddingeviagen, dér farligt gods
transporteras vilket innebar en risk for omgivningen. Trafikverket planerar att i
framtiden utdka sparomradet for kommande hdghastighetsjarnvig. Sparomradet
och Huddingevigen genererar dven buller.

Planférslag

En del av planarbetet dr att utreda detaljplanens exakta geografiska avgransning
samt formulera ett detaljerat syfte. Forslag pd anvindning som kan provas i
planarbetet ar kontor, service, handel, bostidder, hotell- och konferensverksamhet
samt gator och torg.

Detaljplanen ska bland annat bidra till att uppnd kommunens mal kring
arbetsplatskvot, skapa ett stadscentrum i1 Flemingsberg och minst 70% hallbara
resor 1 Flemingsberg 2050.

Funktioner och anvindning

I stadscentrum skapas den hogsta koncentrationen av urbana kvaliteter med
upplevelser och kommersiell service. Det ska vara en naturlig métesplats for
arbetande, boende och besdkande. For att skapa niarhet mellan funktioner och
forutséttningar for bade en dag- och en nattbefolkning, kommer mojligheten att
blanda olika anvdandningsomraden utredas. Stadscentrum innehéller framst
kontorsarbetsplatser och besoksmél men dven bostdder och hotell. For att skapa
forutséttningar for ett stadscentrum som dr befolkat dygnet runt och som inte
upplevs som otryggt kvillstid dr det mycket viktigt att mojliggora for bostédder
inom detaljplanen. En stadsstruktur som dr befolkad under storre delen av dygnet
Okar forutséttningarna for trygghet. Bostdder har hidr avgorande betydelse som de
enda ldngsiktigt ndrvarande 6gonen” i stadsstrukturen. I markanvisningen for del
av Visittra 1:1 har avtalats om att cirka 200 bostider ska tillkomma inom
planomrédet, vilket innebér cirka 100 boende per hektar. Ett hotell planeras inom
planomradet vilket ocksa kan bidra till att befolka stadscentrum under kvills- och
nattetid och ddrmed bidra till tryggheten.
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Inom ramen for uppdraget kommer déarfor boendemiljoer att behdva hanteras i1 en
titare stadsmiljo dn vad som tidigare gjorts i Huddinge. Det kan leda till att
avvégningar behover goras kring boendekvaliteter som dagsljus och utevistelse
kopplade till bostdderna.

Stadsmilj6, byggnadsvolymer och strak

Stora byggnadsvolymer kommer krdvas for att rymma funktioner som exempelvis
hotell- och kongressverksamhet och kontorsarbetsplatser. En hog bebyggelse kan
ocksé signalera Flemingsberg som plats i landskapsbilden. Mycket hoga
byggnader, pa upp mot 30 vaningar eller omkring 100 meter hoga, kommer darfor
att provas narmast stationsomradet. Har skapas ett mote med den befintliga
storskaliga bebyggelsen vid campus, sjukhusomrédet och i Grantorp.

Varje ny byggnad ska bidra med vérden till staden som helhet, till platsen dar de
star och dven ha ett arkitektoniskt egenvérde. Arkitekturen ska utmérka sig och ha
internationella influenser. Extra viktig blir omsorgen 1 detaljerna dir byggnaden
landar i staden, dér byggnaderna formar stadsrummet och méter ménniskor i
O0gonhojd.

For att knyta samman Flemingsbergs olika delar ska detaljplanearbetet utreda
strak som ska skapa tydliga kopplingar till centrum och olika mélpunkter. Inom
planomridet pekas ocksa ett torg ut.

Samordning med évergripande planer och andra projekt

Overgripande forutsittningar i programmet, t ex ligen for strik och platser i
bebyggelsestrukturen, kommer att provas vidare under planarbetet vilket kan leda
till justeringar som ger foljdverkningar utanfor det aktuella omradet. Sddana
justeringar ska ske samordnat med berdrda projekt och processer, frimst inom
ramen for samordningen av projekten i Flemingsbergsdalen och 6vrig samordning
av planeringen av Flemingsberg.

Viktiga fragor 1 planarbetet bedoms vara foljande:

e Hdllbar dagvattenhantering
Planomréadet behdver avsevart minska méngden fororeningar i dagvattnet for att
sakerstdlla att Flemingsberg i sin helhet kan forbattra statusen i sjon Orlangen.

For att inte riskera att skada byggnader eller viktig infrastruktur behover skyfall
kunna avledas frdn planomridet. Konsekvenserna av skyfall &r beroende av hela
omradets hojdsittning och behdver darfor studeras utifran ett helhetsperspektiv.

Hantering av dagvatten och skyfall utgar ifrdn planprogrammets principer och
kommer att utredas och hanteras mer detaljerat i kommande planarbete.

e Angrinsande resecentrum, 6verddckning och ny bro i
Flemingsbergsledens férléingning
Planomradet gransar i vést till det planerade nya resecentrum och dverdidckningen.
Planarbetet maste studera motet med dessa och forhalla sig till olika scenarier vad
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giller 6verddckningens omfattning och etapputbyggnad da éverddckningens
genomforbarhet inte &r helt sdkerstalld.

I angriansning till planomradets norra del provas en ny bro for gang-, cykel- och
végtrafik over jairnvéigen i Flemingsbergsledens forlingning, med pé- och avfart
till Huddingevagen. For att kopplingen ska kunna sékerstéllas behover planarbetet
ocksa forhalla sig till den. Den nya bron kommer tillsammans med Trafikplats
Hogskolan sydvést om programomradet, utgora huvudinfarter for biltrafik.

e Spdrvdg Syd, Regulatorbron och Regulatorvéigen

Detaljplanen ska mojliggora for dragning av Sparvig Syds lings Regulatorbron
och Regulatorvigen med dndhéllplats vid Regulatorvigen dster om planomradet.

e Spdrreservat och risk
Planarbetet behover ta hiansyn till Trafikverkets reservat for framtida
hoghastighetsjarnvig. Avstandet dr 25 meter fran befintlig sparmitt. Trafikverket
har meddelat att sparreservatet kan behova bli bredare. Dialog behdver tas med
Trafikverket kring vilka typer av anldggningar som kan placeras inom olika
avstand. Avstand och skyddsétgérder for att minska risker kopplade till transport
av farligt gods kommer behdva studeras.

e Trafikféring, parkering och lastgata

Inom sparreservatet for hoghastighetsjarnvigen planeras i planprogrammet en
lastgata som ska forsorja stadscentrum med leveranser fran Trafikplats Hogskolan
och den tillkommande bron i Flemingsbergsledens forlingning. Beroende pa vad
lastgatans sektion kan rymma kan andra mojliga infarter till stadscentrums
logistikdiack behova studeras. Planarbetet for stadscentrum behdver tillsammans
med den dvergripande planeringen for Flemingsbergsdalen sdkerstilla och studera
matargatans utbredning och funktion och dess konsekvenser pé trafikforing i
Flemingsberg i stort.

e Gestaltning
Inom planomradet kommer mycket hoga och storskaliga byggnader provas. For
att skalan ska upplevas minsklig och vél studerad behdver gestaltningen ske med
omsorg. Extra viktig blir omsorgen om detaljerna dér byggnaden landar i staden,
dar byggnaderna formar stadsrummen och méter méanniskor 1 6gonhdjd.

e Vind och sol
Den hoga bebyggelsen som planeras kommer ge konsekvenser for vind och
solljus. Detta ska studeras i syfte att skapa goda vind- och solljusférhillanden
inom stadscentrum.

e Siktlinjer
Den hoga bebyggelsen som planeras innebér att befintliga siktlinjer inte kommer
att kunna bevaras i sin helhet. De nya siktlinjer som skapas maste studeras och
hanteras med omsorg for att skapa orienterbarhet och visuella kopplingar mellan
omréden.
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Planprocessen
Planarbetet kommer att bedrivas med utdkat forfarande, utifran sin stora
omfattning, komplexitet och sitt 1ige omgardad av de stora infrastrukturlederna.

Forslaget stimmer dverens med kommunens 6versiktsplan.

Plankostnadsavtal kommer uppréttas och undertecknas av exploator och
kommunen for att reglera kostnader i planarbetet.

En preliminér tidplan dr att detaljplanen kan antas under kvartal 3 ar 2023. Pa
grund av mgjliga fordndringar av dgarforhallanden och viss osdkerhet kring
overdackningen av jarnvdg och Huddingevégen som angrinsar till omradet kan
det bli aktuellt att i ett senare skede dela upp detta planuppdragsomride i flera
detaljplaner for att mojliggora en etappvis utbyggnad.

En preliminir beddmning ar att f6ljande omrdden behdver utredas ndrmre under
planarbetet:

Konsekvenser for barn
Buller

Dagvatten och skyfall
Geoteknik

Gestaltning

Kulturmiljo (ev siktlinjer)
MarkfOroreningar

Risk (jarnvag)

Klimat: solljus, vind och virme
Trafik och mobilitet
Flyghinder

Vibrationer

I planarbetet ska hallbarhetsmal och tillhdrande aktiviteter tas fram utifran
hallbarhetsprogrammet for Flemingsbergsdalen.

Férvaltningens synpunkter

Forvaltningens bedomning &r att uppdraget ér 1 linje med tidigare
stallningstaganden och kommer kunna bidra till positiva effekter for planomrédet,
Flemingsberg och kommunen. Tidplanen dr dock mycket sndv vilket innebér att
mycket resurser behdver avsittas under kort tid. Det innebér ocksé att det finns
begrinsat med tid for avvagningar innan beslut ska fattas.

Initialt bedoms detaljplanen preliminért kunna medfora en betydande
miljépaverkan utifran sin stora omfattning, komplexitet och sitt 1dge omgérdad av
de stora infrastrukturlederna samt storre lokalgator. En fullstaindig undersékning
om risken for betydande miljopaverkan ska tas fram tidigt under det inledande
arbetet med detaljplanen och kommer att samréddas med Lénsstyrelsen.
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Detaljplanen ska bidra till att uppfylla de mal som finns i hallbarhetsprogrammet
for Flemingsbergsdalen, ddr malen om en lockande stadsmiljo, en sjdlvklar
etableringsort for niringslivet och héllbara fardsétt bedoms vara mest aktuella pa
platsen. Avvégningen mellan olika intressen &r sarskilt utmanande i ett projekt av
den hir komplexiteten och med den foreslagna exploateringsgraden, vilket kan
paverka mojligheten att uppnd malen.

Stadscentrum kommer att utgéra en central del i Flemingsberg dér barn och unga
ska kunna vistas och passera tryggt och sikert. Inom det aktuella planomradet
planeras for ménga funktioner, bland annat kontorsarbetsplatser och bostédder.
Blandningen &r viktig for att skapa en levande och trygg miljo under storre delen
av dygnet. Den hoga exploateringsgraden innebér dock utmaningar vad géller
stora och kvalitativa vistelseytor for barn. Gatorna inom planomradet planeras att
framst utformas som géngfartsgator vilket ger goda forutsattningar for sékra
kopplingar for barn och unga.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Planuppdraget innebér inga ekonomiska eller juridiska konsekvenser. De
plankostnader som detaljplanearbetet medfor debiteras exploatdr ménadsvis i
efterskott enligt plankostnadsavtal. Arbetet med att ta fram detaljplanen berdknas
didrmed inte resultera i nagra kostnader for kommunen.

Ett markanvisningsavtal har uppréttats mellan kommunen och Fabege som
reglerar den fortsatta planeringen innan ny detaljplan har vunnit laga kraft, vilket
ska godkinns i samband med beslut om planuppdrag. Markanvisningsavtalet tar
upp genomforandefragor och markoverlatelser. Mer ingaende detaljer rérande
kostnads- och genomforandefragor kommer att hanteras i kommande
exploateringsavtal. Markanvisningsavtalet ska ersittas av ett mark- och
genomforandeavtal i samband med att detaljplanen antas.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor

Beslutet ska skickas till
Fabege AB

Org. nr 556049-1523
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KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum

Diarienummer
2021-02-15

KS-2020/1240.313

Skanska Mark och Exploatering Bygg AB
Org. nr 556668-2794
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