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KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
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Handlaggare
Sofia Gregorsson Kommunstyrelsen
Sofia.Gregorsson@huddinge.se

Detaljplan for del av Visattra 1:1 (Centralmarken)

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdktige

1. Uppdraget till kommunstyrelsen att p4 Huddinge kommuns végnar
handlégga och besluta om att anta detaljplaner enligt 8 § 1
kommunstyrelsens reglemente (HKF 9200) aterkallas nér det giller beslut
att anta detaljplanen enligt punkt 2 nedan.

2. Detaljplan for del av Visittra 1:1 (Centralmarken) antas enligt
forvaltningens tjidnsteutlatande daterad den 19 april 2022 med tillhérande
handlingar, bilagor 1, 2, 3 och 4.

Sammanfattning

Kommunstyrelsens forvaltning fick 22 september 2021 § 12 1 uppdrag av
kommunstyrelsen att upprétta en detaljplan for del av Viséttra 1:1
(Centralmarken).

Detaljplanens syfte ér att mojliggora bebyggelse for kontor och verksamheter
samt allmén plats for gata, torg och park. Bebyggelsen syftar till att skapa
arbetsplatsintensiva verksamheter inom stationsnédra ldge i Flemingsberg och
genom en hog arkitektonisk kvalitet bidra till attraktiva och levande stadsrum.
Gatan syftar till att ge atkomst till intilliggande bebyggelse och samtidigt utgdra
en viktig koppling for allménheten. Torget och parken syftar till att skapa
allminna moétesplatser med en ménsklig skala som kompletterar bebyggelsen.

Avvigningar i detaljplanen handlar framst om att mdjliggora for en verksamhet
och samtidigt sékerstilla en omsorgsfull gestaltning, tillskapande av
ekosystemtjanster och rorelsestrdk for allménheten.

Plansamrdd har genomforts 29 november — 29 december 2021. Granskning har
genomforts 1 mars — 25 mars 2022.

Planomradet bestar av del av fastigheten Visittra 1:1 som 4dgs av Huddinge
kommun och avses exploateras av Fabege Rock AB (t. u. f. Fabege V 132 AB).
Ytan dr cirka ett hektar stort och bestar av naturmark, grusad yta samt en gang-
och cykelvig.

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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Enligt forvaltningens bedomning dr kommunstyrelsen behorig att fatta beslut 1
drendet. Forvaltningen foreslar 4nda att beslut fattas av kommunfullméktige
eftersom det ar ldmpligt att drendet beslutas tillsammans med tillhdrande mark-
och genomforandeavtal.

Planforslaget bedoms inte ge upphov till betydande miljopdverkan enligt 6 kap.
miljobalken samt med beaktande av 2 § miljobedomningsférordningen. En
strategisk miljobedomning enligt 6 kap. 3 § miljobalken behdver ddrmed inte
upprittas for detaljplanen

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Markanvisningsavtal mellan Huddinge kommun och Fabege AB avseende del av
fastigheten Visittra 1:1 (Centralmarken) godkdndes i kommunfullméktige 2021-
04-19 § 12.

Kommunstyrelsen beslot 22 september 2021 att ge kommunstyrelsens forvaltning
i uppdrag att upprétta ny detaljplan for del av Visittra 1:1 (Centralmarken).
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Planprocessen
Detaljplanen hanteras enligt plan- och bygglagen (2010:900) med dess lydelse
fran 2015-01-02. Planarbetet bedrivs med ett standardforfarande.

Samrdd

Samrad genomfordes under tiden 29 november - 29 december 2021 genom att
information om planforslaget sindes till berérda sakigare enligt
fastighetsforteckningen och berérda remissinstanser for yttrande.
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Handlingarna har funnits tillgédngliga pa Servicecenter, kommunens hemsida samt
bibliotek.

Yttranden kom in fran tolv av remissinstanserna, en sakdgare och en ovrig. Nio
remissinstanser svarade inte och fem remissinstanser svarade att de inte har ndgon
erinran. Inkomna synpunkter handlade framst om dagvatten och skyfall samt
medskick till genomforandet. De flesta synpunkter hanterades genom
fortydliganden i planhandlingarna och utredningarna samt atgirder kopplade till
mark- och genomforandeavtalet. En del andringar gjordes i planforslaget.

Granskning

Granskning genomf6rdes under tiden 1 mars-25 mars 2022 genom att information
om planforslaget séindes till berorda sakégare enligt fastighetsforteckningen och
berdrda remissinstanser for yttrande.

Handlingarna har funnits tillgéingliga pa Servicecenter och kommunens hemsida.

Yttranden kom in fran atta av remissinstanserna och en ovrig. Fjorton
remissinstanser svarade inte och fem remissinstanser svarade att de inte hade
ndgon erinran. Inkomna synpunkter handlade om dagvatten, skyfall, naturmiljé
och trafik samt medskick till genomforandet. Synpunkterna har till storsta del
hanterats genom bemotande i granskningsutlatandet och medskick till
avtalsskrivning och projektering.

En dndring har gjorts i detaljplanen i form av utokning av E-omradet.
Forvaltningen bedomer att dndringarna av planforslaget inte anses vara en s
kallad visentlig andring d& den inte anses berdra lénsstyrelsens
overprovningsgrunder, paverka miljon inom planomréde, vara av betydande
intresse for allmédnheten eller ha pataglig betydelse for sakdgare och andra inom
omradet. I gestaltningsprogrammet och i planbeskrivningen har beskrivning av
byggnaden uppdaterats. Inga utredningar har uppdaterats.

Planomradet

Planomrédet bestér av del av fastigheten Visittra 1:1 som dgs av Huddinge
kommun och avses exploateras av Fabege AB. Ytan dr cirka ett hektar stort och
bestar av naturmark, grusad yta samt en gang- och cykelvég.

Planomradet dr mycket stationsnéra och utgor en viktig lank i Flemingsbergsdalen
som kan knyta ihop befintligt med nytt genom ny bebyggelse och allmén plats.
Detta pa grund av sitt lige inom stadscentrum mellan befintliga bostéder,
rattscentrum och kommande bebyggelse pé andra sidan om Regulatorvégen.

Planomréadet innehaller naturvirden med visst vérde. I stort lutar marken nedat
mot norr. En lagpunkt dér skyfall samlas finns inom planomradet.

Planforslaget

Detaljplanens syfte dr att mojliggora bebyggelse for kontor och verksamheter
samt allmén plats for gata, torg och park. Bebyggelsen syftar till att skapa
arbetsplatsintensiva verksamheter inom stationsnéra ldge 1 Flemingsberg och
genom en hog arkitektonisk kvalitet bidra till attraktiva och levande stadsrum.
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Gatan syftar till att ge atkomst till intilliggande bebyggelse och samtidigt utgora
en viktig koppling for allménheten. Torget och parken syftar till att skapa
allmédnna motesplatser med en ménsklig skala som kompletterar bebyggelsen.

Planforslaget mojliggdr en stor byggnad bestdende av en kontorsdel mot
Regulatorvigen och en verksamhetsdel mot Visittra. Byggnaden behover
anpassas béde till nuldget i omradet och till kommande utveckling i Flemingsberg.
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Féreslagen byggnad med befintliga byggnader i omgivningen. Vy frdn vést. Bild: Brunnberg &

Forshed

Antalet vaningar i kontorsdelen planeras bli 12 stycken inklusive garageplan och
teknikplan Verksamhetsdelen planeras for 2 vaningar vars hojd motsvaras av 4
kontorsvaningar samt garageplan. Byggnadens sockel mot Regulatorvigen
placeras dikta an Regulatorvédgens framtida ldge och utformning, s& som den ar
tankt att utformas nir planprogrammet for Flemingsbergsdalen byggs ut.
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Sektion som visar byggnadens hojder i forhdllande till befintlig och framtida bebyggelse i
omgivningen. Ovanfor nockhojden tillats huvar sticka upp. Bild. Brunnberg & Forshed

Vid byggnadens vistra horn mot Regulatorvdgen skapas en entréplats framfor den
tilltdnkta huvudentrén. Vid byggnadens norra horn skapas ett torg framfor entrén
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till en restaurang. Lings verksamhetsdelens norra sida planeras for en park mellan
byggnaden och Kvarnidngsvéigen. Mellan parken och torget mdjliggdrs atkomst till
byggnadens garage. Langs den sddra langsidan pa verksamhetsdelen planeras for
en lastgard som angdrs via en vandplan och ny gata frdn Regulatorvigen. Den
allménna platsen 1 planomradet dr tinkt att omfattas av kommunalt
huvudmannaskap.
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Hllustrationsplan for skede 1, ca 2025-2030. Bild: Urbio
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Gestaltning

Ett gestaltningsprogram har tagits fram med syftet att skapa en djupare forstaelse
for hur platsen kommer gestaltas och upplevas. Gestaltningsprogrammet ska dven
sdkerstilla en hog kvalitet och vara ett underlag f6r bygglovsprovningen inom
detaljplanen. Gestaltningsprogrammet utgar ifrdn stadsbyggnadsprinciperna som
anges 1 planprogram for Flemingsbergsdalen och kommunens arkitekturstrategi.

Den hogre byggnadsdelen (kontoret) i norr ér placerad i fonden fran
Regulatorbron och Flemingsbergs station. Byggnaden har en tydligare
stadsmissig gestaltning mot norr i métet med kommande planerad stadsmiljo 1
form av den planerade boulevarden och stadscentrum 1 Flemingsbergsdalen.

Hogdelen far sin karaktir av l4tta och transparenta material som sinuskorrugerad
plat och sméckra glaspartier som foljer byggnadens geometri med rundade horn.

Den lagre verksamhetsdelen kommer utgora en mer sluten byggnad utformad for
andamalet laborationsverksamhet. Pa grund av byggnadsdelens funktion och i
syfte att skapa en variation anvédnds hér ett annat gestaltningsgrepp med brént tré,
sé kallad “shou sugi ban”, istéllet for plat. Den tdta fasaden bryts upp av fonster
och fonsterband som dven ger indirekt ljus mot gatan och parken och tillfor in-och
utblickar, samtidigt som en hidndelserik fasad skapas.

Visualisering av byggnaden. Vy fran Regulatorviigen. Bild: Tham & Videgdrd
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Visualisering av byggnaden mot Visdttra/Kvarndngsvigen. Bild: Tham & Videgdrd
Parkering

Cykelparkering och bilparkering ska utformas enligt riktlinjerna i Huddinge
kommuns parkeringsprogram. Cykelparkering ska 1 forsta hand anordnas inom
kvartersmark. All bilparkering ska anordnas pa kvartersmark i garage. D4 detta
omréde ligger kollektivtrafiknéra tillaimpas flexibla parkeringstal. Genom att i
projektet arbeta med beteendepaverkande atgérder (Mobility management)
minskas kraven pa bilparkeringsplatser. Utifrdn kommunens parkeringsprogram
krévs cirka 160 bilparkeringsplatser. Planforslaget innehaller ca 100
bilparkeringsplatser, vilket innebdr en reduktion pa cirka 38%. Reduktionen och
tillimpningen av mobilitetsatgérder bedoms lamplig utifrdn det mycket centrala
laget 1 Flemingsbergs regionala stadskérna.

Dagvatten och skyfall

Dagvatten renas och fordrojs inom detaljplanen 1 skelettjordar och
vegetationsbeklitt tak. For att ytterligare sékerstélla att Orlangens status inte
forsdmras ska dven reningsatgirder utanfor detaljplanen genomforas i form av en
angsyta intill projektet "Norra tomten”, detta sékerstills i mark- och
genomforandeavtal mellan kommunen och exploatoren.

Skyfall hanteras dels genom fordrdjning i den nedsénkta parken inom detaljplanen
och dels genom avledning via lokalgatan till Regulatorvigen.

Hdllbarhet
Kommunens checklista for miljdanpassat byggande har fyllts i och utgor en bilaga
till mark-och genomforandeavtalet.

Kommunen har tillsammans med exploatoren formulerat ett antal hallbarhetsmal
for projektet och identifierat aktiviteter i syfte att uppfylla malen. Malen och
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aktiviteterna dr konkretiseringar av det som anges i hallbarhetsprogrammet for
Flemingsbergsdalen. Under planarbetet har expertbeddmningar av
maluppfyllnaden gjorts med en podngskala pa -1 till 3:

-1p Risk for motverkande av maluppfyllelse

Op Svart att bedoma pa grund av brist pa underlag
1p Viss maluppfyllelse

2p God maluppfyllelse

3p Mycket god maluppfyllelse

I tabellen nedan framgér vilka mél som har formulerats och vilken bedomning
som gjorts for respektive mal.

Mmal Beddmning
Centralmarken ska fysiskt binda samman centrala Flemingsberg och Visattra 2p
med attraktiva rum och strak och verka for att manniskor fran olika delar av

omradet mots

En kvalitativ gestaltning skapar upplevelsevarden bade pa nara och langt hall 2p
Centralmarken optimerar mangfunktionellt blatt och gront 3p
Centralmarken bidrar till forbattring av Orlangens status (MKN) 3p
Centralmarken hanterar klimatrisker och klimatanpassning pa ett hallbart satt 3p
for manniska och bebyggelse

Minimera energi- och effektbehovet och optimera energiforsorjning utifran 2p
klimatperspektivet

| Centralmarken tar vi ett helhetsgrepp om planens klimatpaverkan genom 2p
medvetna vagval och atgarder

Har skapar vi gena, trygga och sakra strak for oskyddade trafikanter 2p
Till centralmarken tar man sig enklast med gang, cykel eller kollektivtrafik 2p
Centralmarken visar vagen for ett hallbart och innovativt naringsliv med 1p
samverkan mellan det privata, det offentliga och akademin

Centralmarken bidrar till att skapa en balanserad fordelning av arbetsplatser i 3p
regionen

Bedomningen &r baserad pa forutsittningarna for detaljplanen, ett litet planomrade
och en byggnad som anpassas efter en specifik aktor. Utifrdn dessa forutséttningar
ar maluppfyllnaden i stort sett god eller mycket god. Utifran ett helhetsperspektiv,
framfOrallt utifrdn ett socialt hallbarhetsperspektiv hade det varit battre om
byggnadens hojdsittning hade anpassats mer till kopplingarna runtom och
byggnadens transporter hade samlats ihop pé en sida istéllet for att spridas ut pa
tva. Det hade ocksa varit 6nskvart att mer noggrant sékerstélla att byggnaden inte
hindrar forutsittningarna for intilliggande kommande detaljplaner, ett exempel &r
att lokalgatans hojdséttning paverkar kopplingar soder om framtida polishuset
intill och angdringsmdojligheterna till den byggnaden.

Foljande dr exempel pa pagaende aktiviteter:

e Skapa moétesplatser som dr programmerade for olika malgrupper — barn,
boende, besdkare och anstéllda. Detta gors framforallt pd torget och i parken
dér bide arbetande och boende ska kunna vistas.
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e Utred placering och ldmplig vaxtlighet pa fasader samt andra atgérder for att
skapa forutsittningar for boplatser och faunadepaer. Detta beskrivs i
gestaltningsprogrammet och studeras narmre i systemhandlingen for
byggnaden.

e Anvind taken/terrassen for att skapa ekologiska virden och bidra till visuella
virden for grannhus och Visittra. Detta beskrivs 1 gestaltningsprogrammet och
studeras nirmre i systemhandlingen for byggnaden.

e Skapa forutsittningar for att utnyttja verksamhetens dverskottsenergi for
omradets energiforsorjning. Detta beskrivs 1 planbeskrivningen och studeras
nirmre i systemhandlingen for byggnaden.

e Ta fram en klimatbudget som bygger pad C02-berdkningar som omfattar bade
kvartersmark och allmén plats. Detta gors i samband med framtagande av
systemhandling.

o  Mojliggora framtida flexibel anvéndning av bilparkeringsplatser. Detta
mojliggdrs genom att anvindningen Parkering anges 1 plankarta.

Kommunens checklista for miljdanpassat byggande har fyllts 1 och utgor en bilaga
till mark-och genomforandeavtalet.

Haéllbarhetsarbetet kommer fortsétta under genomforandet av detaljplanen.

Undersékning betydande miljépéaverkan

En undersokning om detaljplanen antas medfora en betydande miljopaverkan har
gjorts enligt 6 kap. 5-6 §§ miljobalken. Detaljplanen innebér bland annat att
befintlig naturmark hardgors, naturviarden forsvinner och en naturlig
Oversvamningsyta for skyfall bebyggs. De atgédrder som foreslds i planen bedoms
vara tillrackliga for att skapa nya ekosystemtjinster, avleda skyfall pa ett sikert
sdtt och bidra till att MKN for Orlangen uppnés. Planforslaget beddms inte ge
upphov till betydande miljopaverkan enligt 6 kap. miljobalken samt med
beaktande av 2 § miljobedomningsférordningen. En strategisk miljobedémning
enligt 6 kap. 3 § miljobalken behdver dirmed inte upprittas for detaljplanen.
Lansstyrelsen delar kommunens bedomning.

Genomfoérande
Genomforandetiden dr 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvaret for anldggandet, drift samt teknisk forsorjning inom kvartersmark
aligger exploatdren.

Huvudman fo6r allménna platser (gatumark, park och torg) 4r Huddinge kommun.
Huddinge kommun ansvarar for att gatorna och andra allménna anldggningar
byggs ut till kommunal standard. Kommunen ansvarar for drift och underhall.

I samband med antagandebeslut for detaljplan i kommunfullméktige ska dven
mark- och genomforandeavtal tecknas mellan Huddinge kommun och Fabege
Rock AB (t. u. f. Fabege V 132 AB), dotterbolag till Fabege AB
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Forvaltningens synpunkter

Forvaltningens bedomning &r att projektet &r i linje med visionen for
Flemingsberg, utvecklingsprogrammet for Flemingsberg 2050 och OP 2030.
Detaljplaneprojektet dr en del 1 att realisera planprogrammet {or
Flemingsbergsdalen. I planprogrammet foreslds evenemang pé den aktuella
platsen. Planuppdraget fringir nu detta men dverensstimmer dnda med
planprogrammets syfte.

Planforslaget innebér en stor fordndring av platsen, fran en yta bestdende av
framst naturmark till en storskalig byggnad och nya kopplingar och platser.
Utmaningar 1 planarbetet har frimst handlat om att skapa en ménsklig skala,
levande bottenvéaningar och attraktiva kopplingar trots den storskaliga byggnaden.
Projektet har en mycket sniv tidplan vilket innebér att det har funnits begrénsat
med tid for utredningar och avvégningar mellan olika intressen.

En viktig avvigning har gjorts kring hojdséttning av lokalgatan. Lokalgatan
behover anpassas till byggnadens och lastgardens hdjdsittning vilket gor att gatan
far en svagare lutning &n vad som dr 6nskvirt. En konsekvens av detta &r att det
blir svérare att skapa en gang- och cykelvdg med jamn tillgdnglig lutning mellan
lokalgatan och Visittra. Bedomningen &r &nda att en acceptabel lutning dr mdjlig,
som dessutom &r flackare dn pa den befintliga gdng- och cykelvidgen. En annan
konsekvens ir att lokalgatans hojdséttning behdver studeras noggrant i
systemhandlingsarbetet for att sdkerstilla att skyfall avleds pa ett sékert vis.
Lokalgatans hojdsattning forsvarar dven mojligheten att skapa en koppling séder
om framtida polishuset intill planomradet samt mojligheten att angora polishuset.

En annan viktig avvédgning dr kring byggnadens bottenvaning. De delar av
bottenvaningen som inte kan utformas med service, entréer eller fonster pd grund
av verksamheten inuti behover istillet gestaltas med kvalitativt fasadmaterial och
gronska.

Enligt forvaltningens bedomning &r kommunstyrelsen behorig att fatta beslut 1
drendet. Forvaltningen foreslar 4nda att beslut fattas av kommunfullméktige
eftersom det dr lampligt att drendet beslutas tillsammans med tillh6rande mark-
och genomforandeavtal.

Avvdganden avseende hdllbarhet

I planarbetet behandlas héllbarhetsaspekter utifran ekologiska, ekonomiska och
sociala perspektiv pd olika sitt. Hallbarhetsprogrammet for Flemingsbergsdalen
har bearbetats med mal och aktiviteter for projektet.

Avvdganden utifran barnkonventionen

I planarbetet har barnperspektivet beaktats. En social konsekvensanalys (SKA)
som sarskilt belyser barnperspektivet har tagits fram som en del av planarbetet.
Slutsatser dr bland annat att vissa platser riskerar att bli obefolkade och otrygga.
For att motverka detta &r det viktigt att i det fortsatta projekteringsarbetet av torg,
park och gata ta hansyn till flera malgrupper och genom belysning, gronska, konst
samt drift och underhéll skapa en sa trygg plats som mojligt. Hur kommande
intilliggande projekt utformas blir ocksé viktigt for omradet i sin helhet.
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Ekonomiska eller juridiska konsekvenser

Plankostnadsavtal finns tecknat mellan kommunen och Fabege. Exploatoren stér
for samtliga plankostnader.

Huddinge kommun bygger ut och bekostar alla omradesspecifika anldggningar,
tex. Torg och Gata inom detaljplanen. Till foljd av den markforsédljning som
Huddinge kommun gor berdknas projektet generera ett positivt exploateringsnetto
for Huddinge kommun.

I forslag till mark- och genomforandeavtal regleras dven att kommunen ska {4 en
ersittning for utbyggnad av overgripande anldggningar. Huddinge kommun och
exploatdren har dven avtalat om erséttning for Sparvég syd enligt kommunens
antagna riktlinjer.

Drift och underhéll av gator, torg och parkytor inom detaljplanen bekostas med
skattemedel efter kommunens driftovertagande.

Planforslaget innebér inga juridiska konsekvenser for kommunen.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilagor

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

Bilaga 4. Samréadsredogorelse

Beslutet ska skickas till
Fabege AB
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