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Handlaggare
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Sofia.Gregorsson@huddinge.se

Detaljplan for Generatorn 2 och 3 (Sodra entrén) inom
kommundelen Flemingsberg.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen ger forvaltningen uppdrag att préva ny detaljplan for del av
fastigheten Generatorn 2 och Generatorn 3 inom kommundelen Flemingsberg.

Sammanfattning

Syftet med planldggningen &r att prova ny bebyggelse for kontor, service, hotell,
bostéider, stationsbyggnad och mobilitetshus inom mycket stationsnéra lage 1
Flemingsberg. Planldggningen syftar dven till att skapa en attraktiv stationsentré
med torg och god forbindelse mellan kringliggande omrdden och den sdra
uppgangen till pendeltdgsstationen 1 Flemingsberg. Viktiga tidigare
stallningstaganden dr Planprogram for Flemingsbergsdalen, Utvecklingsprogram
for Flemingsberg 2050, Oversiktsplan 2030 och RUFS 2050. Planuppdraget ér i
linje med dessa styrdokument.

Planomréadet utgor cirka 1,8 hektar och utgors till storsta del av markparkering {or
bil. Planomradet utgors framst av del av fastigheten Generatorn 2 och fastigheten
Generatorn 3. Exploator for del av Generatorn 2 dr Fabege Flemingsberg
Generatorn AB (Fabege) som dr civilrittslig dgare enligt kop fran Skanska.
Generatorn 3 dgs och exploateras av Jernhusen AB.

Viktiga fragor 1 planarbetet dr bland annat dagvatten, risk och spérreservat,
matargatan som foreslas i planprogrammet, den befintliga gdngbron till stationen,
storleken pa Jernhusens fastighet, gestaltning, vind och sol samt siktlinjer.

Planarbetet kommer att bedrivas med utokat forfarande.

Planarbetet har en mycket snédv prelimindr tidplan som anger antagande under
kvartal 2 2021.

Forvaltningens bedomning ar att uppdraget ér i linje med tidigare
stdllningstaganden och kommer kunna bidra till positiva effekter for planomradet,
Flemingsberg och kommunen. Tidplanen dr dock mycket sndv vilket innebér att
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mycket resurser behover avsittas under kort tid. Det innebédr ocksé att det finns en
risk att kvaliteten prioriteras ner nir tiden prioriteras hogt.

Beskrivning av drendet

Bakgrund och mal

Syftet med planldggningen dr att préva ny bebyggelse for kontor, service, hotell,
bostéider, stationsbyggnad och mobilitetshus inom mycket stationsnéra ldge 1
Flemingsberg. Planldggningen syftar dven till att skapa en attraktiv stationsentré
med torg och god forbindelse mellan kringliggande omrdden och den s6dra
uppgéngen till pendeltagsstationen i Flemingsberg.

Projektet finns med i plan for samhéllsbyggnadsprojekt och lokalforsorjning 1
Huddinge 2020 med utblick till 2035, som beslutades i kommunfullméktige den
20 april 2020.

Ett planprogram for Flemingsbergsdalen har nyligen tagits fram som inom detta
omrade pekar ut ny bebyggelse och viktiga platser och strédk. Planprogrammet har
tagits fram av kommunen tillsammans med utvecklaren Fabege som nu har
onskemadl om att denna del av planprogrammet utgdr en av de forsta
detaljplaneetapperna. Fabege har en tilltinkt hyresgést i en av de tillkommande
byggnaderna inom aktuellt planomrade. Férutom Fabege har dven Jernhusen
onskemal om att denna plats planldggs. Jernhusen dger fastigheten Generatorn 3.

Ortofoto over planomrddet.

Bld streckad linje: Ungefirlig avgrinsning av planomrddet
Lila: Fabege dr exploator

Rosa: Jernhusen dr exploatir

Blarutigt: Kommunen dger marken
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Planeringsforutsattningar

Tidigare stdllningstaganden

Planprogram for Flemingsbergsdalen godkédndes den 20 april 2020 av
kommunfullmiktige. Planprogrammet visar en intention om att utveckla ny
bebyggelse med framforallt kontor.

HUVUDSAKLIG ANVANDNING
PROGRAMOMRADESGRANS ~— ———-——-—

STRAK OCH KOPPLINGAR ——
VIKTIGA GATOR

RESERVATSGRANS i

SKOLA .
PARK .
VERDACKNING MEDTORG .
(OVRIGA MALPUNKTER .
DAGVATTENDAMM

STADSCENTRUM

(OVRIG MARKANVANDNING

Programkarta som visar huvuddragen i planprogram for Flemingsbergsdalen. Planomrddet dr

markerat med blatt.

Hllustrationer 6ver aktuellt planomrdde. Planomrddet dr markerat med bltt.

Viktiga strdk och platser pekas ut och inom det aktuella planomradet beskrivs
sOdra entrétorget som en viktig plats. Detta r en plats 1 direkt anslutning till den
sOdra stationsuppgangen och diarmed ocksé en viktig entré till
Flemingsbergsdalen. Platsen kopplar till campusomridet pa andra sidan sparen
och mot stadscentrum via ett torgstrdk som passerar nuvarande Ebba Bééts torg.
Fréan sodra entrén 16per ocksa en idag redan vilanvind gangvig for boende upp
mot Visittra. Framtida boende i Bjornkulla vintas komma via Bjornkullavigen.
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Soddra entrétorget planeras som en mindre torgyta med fokus pa anpassningar till
floden av gaende och cyklister och god orienterbarhet. Det sddra entrétorget ska
upplevas tryggt och tillgdngligt. Utformningen ska ta hénsyn till nivaskillnader
mellan de olika strdken och sékerstilla ett gestaltningsméssigt enhetligt och
konsekvent uttryck i hanteringen av detta.

Hllustration éver viktiga strdak och platser. Sodra entrétorget dr markerat med bldtt.

I utvecklingsprogram for Flemingsberg, Flemingsberg 2050 anges malen levande
stadskédrna, sjdlvklart etableringsval, 6ppen universitetsstad, eftertraktad livsmiljo
och héllbart samhille. Planuppdraget ska bidra till att uppna dessa mal.

Oversiktsplan 2030 och RUFS 2050 anger att Flemingsberg ir en regional

stadskédrna och primért utbyggnadsomrade. Planomrade ligger i den mest centrala

delen av den regionala stadskédrnan. Forhallningssitt inom en regional stadskdrna
ar:

e Utveckla och anvidnd den hoga tillgangligheten i kollektivtrafiksystemet
genom att satsa pa robusta och tita miljoer for innovativa och kontaktintensiva
verksamheter med en hdg specialiseringsgrad och/eller ett stort, regionalt
upptagningsomrade.

e Planera for en mangsidig och funktionsblandad stads- och bebyggelsemiljo.
Lokalisera arbetsplatsintensiva verksamheter, offentliga funktioner och handel
inom ett gangavstand pd 600 meter fran stationslédge och bytespunkt.

e Planera for ett blandat bostadsbestand dir hushill och individer med olika
behov och forutséttningar har maojlighet att bo.

e Hall en hog ambitionsniva 1 arkitekturen och beakta platsens historia vid
utformningen av offentliga ytor och stadsrum — sdsom torg, parker,
gronomraden, matesplatser och ytor for aktivitet.
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e Kulturmiljovarden i bebyggelsen ska anvdndas som en resurs och hanteras
utifrdn sina forutséttningar.

e Utveckla och sikerstill centrala funktioner i den lokala gronstrukturen for
bade manniskors hilsa och upplevelser samt for den biologiska mangfalden.
Parker, grona strik och bebyggelsenéra ytor for ekosystemtjénster, exempelvis
dagvattenhantering, integreras 1 den samlade bebyggelsen.

e Prioritera kollektivtrafik och nyttotrafik i gaturummet. Skapa gena
strackningar vid planering och omvandling av bade ny och befintlig
bebyggelse.

e Utforma bebyggelsemiljon sa att det gar att ta sig fram pa gang- och
cykelbanor pa ett tryggt, gent och sékert sitt. Koppla gdng- och cykelstrak till
stationer och héllplatsldgen.

o Sikerstdll bytespunkters funktion med exempelvis enkla byten,
cykelparkering, bussuppstillning och vandytor. Detta &r sérskilt prioriterat i
storregionala- och regionala bytespunkter.

e Planera for och avsitt mark for samhéllsservice, aktiviteter, organiserad och
spontan idrott samt skolgardar och lekplatser.

o Effektivisera anvindningen av parkeringsplatser genom exempelvis grona
parkeringstal, ett anpassat utbud och en utvecklad prisséttning.

Planuppdraget bedoms vara i enlighet med ovanstdende tidigare
stdllningstaganden.

Planomrddet

Planomradet dr mycket stationsndra och dirfor 1amplig for hog exploatering,
effektivt markutnyttjande med prioriterad géng- cykel- och kollektivtrafik,
funktionsblandad anvéndning och hog kvalitet pd gestaltning.

Planomradet bestar till storsta del av markparkering for bilar. Genom planomradet
gér en gangbro som anvinds 1 stor utstrickning av invanarna i Visittra och
besokare till Tingsrétten. Bron fyller 1 dagslidget en viktig funktion men upplevs
samtidigt som otrygg.

Planomradet ar relativt flackt men utgor en lagpunkt vilket gor att vatten fran
skyfall riskerar att stdngas in.

Planomradet ligger intill spadromrade och Huddingevégen, dér farligt gods
transporteras vilket innebér en risk for omgivningen. Trafikverket planerar att i
framtiden utdka sparomradet for kommande hoghastighetsjarnviag. Sparomradet
och Huddingevégen genererar dven buller.

Stationsbyggnaden som ar beldgen dikt an planomrédet 4r en kulturhistoriskt
karaktérsskapande byggnad som rekommenderas att inte rivas.
Stationsbyggnaden, med tillhdrande stationstak, ar ett typiskt exempel pa
byggnader som horde till de infrastrukturella utbyggnaderna som skedde i slutet
av 1980-talet och borjan av 1990-talet. Den befintliga stationsbyggnaden ligger
utanfor planomradet och ska bevaras men planarbetet ska utreda hur
stationsbyggnaden kan forldngas och knytas ithop med en ny byggnad for
exempelvis kontor samt stationsentré.
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Planforslag
En del av planarbetet dr att utreda detaljplanens exakta geografiska avgrinsning
samt formulera ett detaljerat syfte.

Forslag pa anvindning som kan provas 1 planarbetet &r kontor, service, hotell,
bostider, stationsbyggnad och mobilitetshus.

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

Viktiga fragor i planarbetet bedoms vara foljande:

e Hadllbar dagvattenhantering
Planomréddet behdver avsevért minska méngden fororeningar 1 dagvattnet for att
sakerstdlla att Flemingsberg i sin helhet kan forbattra statusen 1 sjon Orlangen.

Nér ny bebyggelse uppfors inom planomradet behdver det sékerstillas att
dagvatten fran skyfall inte riskerar att skada byggnader eller viktig infrastruktur.
Skyfall behdver kunna avledas frén planomradet vilket dr en utmaning dé det
utgor en lagpunkt. Konsekvenserna av skyfall 4r beroende av planomradets och
intilliggande omradens hdjdsattning och behdver darfor studeras utifrén ett
helhetsperspektiv.

e Befintliga bilparkeringsplatser
Inom planomradet finns manga bilparkeringsplatser. Flera av dessa tillhor
intilliggande Ica Maxi och kommer behdva ersittas. Ett preliminért forslag ar att
dessa forlaggs i ett mobilitetshus.

e Risk och spdrreservat
Avstand och skyddsatgérder for att minska risker kopplade till transport av farligt
gods kommer behova studeras.

Trafikverket har angett ett reservat for framtida hoghastighetsjarnvig som
planarbetet behdver ta hdnsyn till. Avstdndet ar 25 meter fran befintlig sparmitt.
Trafikverket har dock flaggat for att sparreservatet kan behova bli bredare. Dialog
behover tas med Trafikverket kring vilka typer av anldggningar som kan placeras
inom olika avstand.

e Matargatan
Inom sparreservatet for hoghastighetsjarnvagen planeras i1 planprogrammet en
matargata som ska forsorja stadscentrum med leveranser frén Trafikplats
Hogskolan och den tillkommande bron 1 Flemingsbergsledens forldngning.
Planarbetet for sodra entrén behover tillsammans med den 6vergripande
planeringen for Flemingsbergsdalen sidkerstélla och studera matargatans
utbredning och funktion. Stdllning behover tas kring huruvida gatan ska rymma
ging- och cykeltrafik och hur lastning och lossning till nya och befintliga
verksamheter ska ske, bdde kortsiktigt och ldngsiktigt. Gatan dr dven ténkt att
kunna avleda skyfall. En preliminér inriktning &r att matargatans utformning ska
ta hojd for gang - och cykeltrafik och att hela utrymmet pa 25 meter frin det
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framtida spéaret fram till byggnadernas fasad ska vara allmén plats. Detta innebér
att lastning och lossning ldngs matargatan kommer behdva ske inuti byggnaderna.

e Gdngbron
Gangbron som ansluter Visittra och stationen paverkas av planarbetet och
behover studeras for att framover sékerstélla en gen, trygg och tillgénglig
koppling.

e Jernhusens fastighet och Bjoérnkullavigen
Fastigheten som dgs av Jernhusen, Generatorn 3, ligger till stor del inom
spérreservat for framtida hoghastighetsjarnvig och har dirmed en mycket liten
byggbar yta. For att kunna skapa en anvéndbar byggrétt kan en 16sning vara att
justera Bjornkullavdgens dragning. Detta i sin tur pdverkar kringliggande omraden
och kommande fortiatning och utveckling. Detta ska studeras i planarbetet.

e Gestaltning
Inom planomrédet kommer hoga och storskaliga byggnader provas. For att skalan
anda ska upplevas ménsklig behover gestaltningen ske med omsorg.

e Vind och sol
Den hoga bebyggelsen som planeras kan ge konsekvenser f6r vind och solljus.
Detta ska studeras i syfte att skapa goda vind- och solljusférhallanden pa sddra
entrétorget.

e Siktlinjer
Intill planomradet ligger Hiaktet Huddinge som har krav pa att undvika insyn.
Detta ska studeras ndrmre i dialog med Kriminalvarden eller fastighetségaren.

Malkonflikter bedoms kunna uppsta mellan fastighetsdgarnas enskilda intresse 1
utdkad byggritt och allménna platser for strak och torg, dvergripande 16sningar
for exempelvis dagvatten och infrastruktur samt framtida utveckling pa
kringliggande fastigheter. En mélkonflikt finns dven i den mycket snédva tidplanen
och de kvaliteter som ska uppnas och studeras samt de utredningar som ska tas
fram.

Planprocessen
Planarbetet kommer att bedrivas med utokat forfarande.

Forslaget stimmer 6verens med kommunens 6versiktsplan.
Plankostnadsavtal har uppréttats och undertecknats av exploatér och kommunen.

Nodviandiga genomforandeavtal kommer att trdffas mellan kommunen och Fabege
respektive Jernhusen i samband med detaljplanearbetet.

En preliminér tidplan dr att detaljplanen kan antas under kvartal 2 ar 2021. For att
kunna halla tidplanen kommer detaljer inte studeras innan samrad. Till exempel
gestaltning som inte bara avser volymfordelning kommer studeras forst efter
samradet. Det kan ocksd bli aktuellt att minska planomradet eller dela upp planen
1tva.
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En prelimindr bedomning ar att foljande omraden behdver utredas ndrmre under
planarbetet:

Konsekvenser for barn

Buller

Dagvatten och skyfall
Geoteknik

Gestaltning

Klimat: solljus, vind och viarme
Kulturmilj6

Markf6roreningar

Mobilitet

Risk

Systemhandling for allmén plats
Trafik

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

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningens bedomning ar att uppdraget ér i linje med tidigare
stillningstaganden 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 avvigningar innan beslut ska fattas, vilket kan paverka
kvalitén.

En preliminir bedomning dr att genomforandet av planen inte antas medfora en
betydande miljopaverkan. Ddrmed behover inte en strategisk miljobeddmning
goras eller miljokonsekvensbeskrivning upprittas.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser
Planuppdraget innebér inga ekonomiska eller juridiska konsekvenser.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
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Beslutet ska skickas till
Fabege Flemingsberg Generatorn AB

Jernhusen AB
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