Huddinge DELEGATIONSBESLUT 1 (15)

Datum Diarienummer
2020-11-26 K$-2019/3292

Avsandare

Jonas Kinell

08-535 365 64
jonas.severin-kinell@huddinge.se
Kommunstyrelsens férvaltning

Detaljplan fér del av Regulatorn 1 m.fl. inom kommundelen
Flemingsberg — beslut om samrad

Sammanfattning

Samhillsbyggnadsavdelningen inom kommunstyrelsens forvaltning fick den 1
april 2020 i uppdrag av kommunstyrelsen att upprétta en detaljplan {or del av
Regulatorn 1 m.fl.

Detaljplanens syfte ér att méjliggdra bebyggelse i den norddstra delen av
Flemingsbergsdalen. Detaljplanen syftar éven till att medge en blandning av olika
anvindningar, en hg arkitektonisk och gestaltningsmassig kvalitet samt ett
utférande som bidrar till att bebyggelsen verkar bullerddimpande mot
omgivningen.

Detaljplanen ska dven anpassas efter de utgangspunkter som foljer av
planprogrammet for Flemingsbergsdalen. Planprogrammet for
Flemingsbergsdalen godkindes av kommunfullmaktige den 20 april 2020.
Projektet avseende Regulatorn 1 m.fl. utgdr en av de efterféljande detaljplanerna
inom planprogrammet.

Centralt f6r detaljplanen #r att majliggéra bebyggelse for Kungliga Operan AB
och Kungliga Dramatiska Teatern AB (nedan kallad Operan och Dramaten).
1okalerna ska bland annat inrymma ateljéer, verkstéder, kontor, repetitionssalar,
arkiv och forrad.

Forvaltningens dvervagande och forsiag
Planomradet #r i dversiktsplanen utpekat som regional stadskidrna och primart

utbyggnadsomréide. Planforslaget beddms dverensstdmma med intentioner i
dversiktsplanen.

Planprogrammet fér Flemingsbergsdalen godkéndes av kommunfullmiktige den
20 april 2020. Projekiet avseende Regulatorn 1 m.fl. bedoms dverensstdimma med
utgangspunkter 1 planprogrammet.

Planforslaget bedéms ocksa dverensstimma med RUFS, utvecklingsprograminet
for Flemingsberg.

Samhallsbyggnadsavdelningen bedémer att ett genomfdrande av detaljplanen inte
medfSr betydande miljopaverkan. For upprittande av detaljplanen behover darfor
inte en strategisk miljébedémning goras. Samrad avseende undersékning om
betydande miljépaverkan har genomforts med Lansstyrelsen som har gjort samuima
bed6mning som kommunen, det vill siiga att detaljplanens genomftrande inte kan
antas medfora betydande miljopaverkan.
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Beskrivning av drendet
Bakgrund och syfte

Planprojektet finns med i kommunens plan fér samhillsbyggnadsprojekt 2020-
2023. Beslut om planuppdrag togs i kommunstyrelsen den 1 april 2020.

Detaljplanens syfte ér att mojliggora bebyggelse med en blandning av
anviindningsomraden som &r lémpliga pa platsen, hég arkitektonisk och
gestaltningsmissig kvalitet samt ett utférande som bidrar till att ddmpa buller mot
framtida planerade bostadskvarter i omgivningen. Detaljplanen ska dven anpassas
efter de utgangspunkter som foljer av planprogrammet for Flemingsbergsdalen.

Detaljplanen ger forutsittningar f6r en blandning av anvéndningar. De
huvudsakliga dindamal som mojliggors ér verksamheter, kontor, kultur- och
idrottsanliggningar, skola for gymnasium eller hégre utbildning och parkering.

Centralt for detaljplanen ér att mdjliggora bebyggelse for Kungliga Operan AB
och Kungliga Dramatiska Teatern AB (nedan kallad Operan och Dramaten).
Lokalerna ska bland annat inrymma ateljéer, verkstéder, kontor, repetitionssalar,
arkiv och forrad.
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Orienteringsbild. Planomradet dr schematiski markerat med svart streckad linje
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Samrad

Genom delegationsbeslut 2020-06-09 beslutades att detaljplan f6r del av
Regulatorn 1 m.fl. skulle séindas ut pa samrad. Samréd har skett under tiden 15
junmi — 21 augusti 2020. Planhandlingar har skickats till berérda sakégare,
myndigheter, nimnder med flera.

Kort sammanfattning av mer betydande synpunkter:

Miljokvalitetsnormer (MKN) for Orlangen. Att inte 6ka féroreningsméngdema
riicker inte enligt Linsstyrelsen. Planens genomftrande ska bidra till att n4 MKN
for Orléngen samt att resonemanget ska foras utifran ett recipientperspektiv.

Féroreningar. Lansstyrelsen anser att vi behdver ta ett helhetsgrepp géllande
klorerande 18sningsmedel i grundvatinet d& &mnena inte haller sig inom
fastighetsgranserna.

Vattenfall vill ha 20 meters avstand till kraftledningen alternativt villkorad
bygariitt att ledningen forst ska ha flyttats/raserats innan bebyggelse ndrmast
ledningen far uppforas.

Solgérd villaférening anser att de borde varit remissinstans och att fastigheter vid
Tellusviigen/Marsvigen borde ha varit sakdgare. De anser vidare att planforslagets
paverkan pa Solgérd borde beskrivas ndrmare.

Stockholm Vatten och Avfall (SVOA) anser att den $vergripande
systemhandlingen for hela Flemingsbergsdalen maste tas fram for att reda ut hur
planerad bebyggelse kan anpassas efter exempelvis framtida vatten- och
avloppsnit och markhgjder.

Trafikverket anser att planhandlingarna behover fortydligas 6r hur
genomforandet av planen samordnas gentemot anléggandet av Tvérforbindelse
Sodertorn. Trafikverket vill se en tydligare redovisning for hur omdragningen av
gdng- och cykelviigen genom planomrédet och infarten till Operan och Dramaten
kan samordnas med deras driftsviig under byggtiden av Tvirforbindelse
Sodertdrn. Trafikverket 6nskar dven en tydligare redovisning f6r hur deras
arbetsomrade inom parkeringen pd Regulatorn 1 samt dagvattenhanteringen i
allmiinhet kan synkroniseras med Tvérforbindelse Sédertorn. Trafikverket
uppmirksammar dven att en mindre del av bebyggelsen ligger inom deras
uppdaterade sparreservat for jarnvigen.
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Forandringar av planforslaget
Foljande forindringar gors bl. a med hénsyn till synpunkterna 1 samradet:

Planbeskrivningen kompletteras med mer utférliga beskrivningar av
planforslagets paverkan pd omgivningen samt med fortydliganden om
forutsittningar f6r planomradet och dess omgivning. Detaljplanen reglerar
markanvindning och bebyggelseutformning for det som ingar i
planomrédet och inte for framtida omgivning i skede 2, det hanteras i
framtida detaljplaneetapper.

Dagvattenutredning, planbeskrivning och plankarta justeras med atgérder,
bestimmelser och fortydliganden {or hur detaljplanen ska bemota
miljskvalitetsnormer for Orléngen.

Detaljplanens utredningsmaterial uppdateras med en kompletterande
undersékning som anses pavisa att planerad bebyggelse ar limplig utifran
forekomst av sa kallade klorerande alifater (klorerande lésningsmedel) i
grundvattnet i omgivningen.

Bestammelser justeras avseende higsta byggnadshdjd som medges for
bebyggelsen som bendmns som Hus A.

Bestimmelsen om forlingd genomfoérandetid i de 6stra delarna av
planomradet tas bort och ersiitts med bestdmmelse om villkorat bygglov
om att bebyggelse inte far uppforas hér forrin kraftledningen ar
markforlagd. Dialog med Vattenfall har genomforts for att komma fram
till val och formulering av bestimmelsen.

Bestimmelse som medger integrerad elnitsstation inom bebyggelsen tas
bort eftersom Vattenfall inte accepterar detta.

Plankartan justeras sa att ingen bebyggelse medges inom Trafikverkets
uppdaterade sparreservat for jarnviigen.

Planbeskrivningen kompletteras med fértydliganden hur planforslagets
genomfdrande kan samordnas med byggandet av Tvérforbindelse
Sadertdrn.

Planbeskrivningen kompletteras med information om ténkt
avfallshantering.

Planforslaget justeras avseende inriktning fér omdragning av gdng- och
cykelvdg genom planomrédet.
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Planomradet

Det aktuella planomradet ligger vid Elektronvégen och Jonvigen inom industri-
och verksamhetsomradet i Flemingsberg. Planomradet dr cirka 10 000 kvm och
berdr fastigheten Regulatorn 1 som idag #gs av Flemingsdal Fastigheter 3 AB
(heléigt dotterbolag till Fabege AB) samt fastigheten Viséttra 1:1 som &gs av
Huddinge kommun.

Marken i omgivningen ér i huvudsak hardgjord och asfalterad, nagra naturmiljoer
har dock blivit besparade. Inom det aktuella planomradet dterfinns bland annat
nagra siddana naturmiljder med tridd och enbuskar. I planomrédet finns i 6vrigt
parkeringsplatser, en gdng- och cykelbana samt ett upplag. Marken sluttar mot
norr.

Kartbild éver planomradet med omgivaing. Planomrddet dr markerat med vit streckad linje.
Mindre justeringar av planomrdadet kan komma att behova goras infor granskning.

Gdllande detaljplaner i omradet

Inom planomradet giiller idag tvé detaljplaner for vilka bada genomforandetiden
har gatt ut:

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

Stadsplan for Ostra Flemingsbergs industriomrade delplan 11 (0126K-10333),
antagen 1980, giller for den norra delen av planomradet. Inom detta omrade
regleras mark for park eller plantering samt gang eller cykelvig.
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Planforslaget

Detaljplanen ger forutsiittningar for en blandning av anvéindningsomraden. De
huvudsakliga éndamal som mojliggérs dr verksamheter, kontor, kultur- och
idrottsanldggningar, skola fér gymnasium eller hogre utbildning och parkering.

En succesiv stadsutveckling i omgivningen

Den del av detaljplanen som ska inrymma Operan och Dramatens verksamhet
kallas nedan for Hus A. Utover detta méjliggdr detaljplanen bebyggelse som inte
dr lika fastlagt i dess tinkta innehéll och programmering. Inriktningen &r dock att
dvrig bebyggelse ska innehélla idrottsfunktioner sa som sporthallar for
racketsport, basket eller motsvarande, skola i form av gymnasial utbildning,
higskola eller annan hdgre utbildning, parkeringshus eller parkeringsgarage samt
kontor. Denna del av bebyggelsen kallas nedan Hus B.

O Férsta utbyggnadsomradet  [] Befintlig trafikkoppling

Andra utbyggnadsomréadet Planerad framtida trafikkoppling
Etapp 3 planprogram [ Trafikkeppling fér infart/lastgata som cnordnm‘_nli"

_ Gang- och cykelkoppling som finns fram till bfggsti::r_l ‘uv'
Etapp 4 planprogram B 3
~ Tvarférbindelse Sédertdrn o ez

Etapp planprogram
/f' . =

Hiustration som redovisar den etappvisa stadsutvecklingen i omgivningen. Planforslaget ingar i en
forsta etapp (bldtt och gront) av en fordndring i linje med planprogrammet for
Flemingsbergsdalen. Den nérmsta omgivaingen i évrigt dr i huvudsak avsedd att omvandlas
léiingre fram i tiden och ingdar inte i nu aktuell detaljplaneldggning.
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Skedesindelning

Den planerade bebyggelsen ér anpassad bade mot radande forutsittningar pa
platsen, vilket i planarbetet gar under benimningen skede 1, samt den framtida
planerade stadsutvecklingen som f6ljer av planprogrammet for
Flemingsbergsdalen, vilket i planarbetet gar under benimningen skede 2.
Detaljplanen samordnas édven mot pagéende arbete med den &vergripande
systemhandlingen som #r avsedd att utreda vidare vad géller exempelvis
placering, innehdll, utrymme och hojder for framtida gator och ledningsnit i
omgivningen.

Detaljplanen reglerar dock endast markanvindning och bebyggelseutformning for
det som ingar i planomréadet och inte for framtida omgivning i skede 2.
Omgivningen for skede 2 hanteras succesivt i framtida detaljplaneetapper.

I skede 1 utgér bebyggelsen en utokning av industri- och verksamhetsomrédet.
Bebyggelsens anvindning, volym och skala dr indamalsenlig med hénsyn till
omgivande befintlig bebyggelse. Bebyggelsen ir placerad pé parkeringen och
sldnten i den norra utkanten av industri- och verksamhetsomradet men
representerar samtidigt en identitetsskapande entré mot jarnvéigen och
Huddingevigen for den stadsutveckling som ér planerad for framtiden.

I skede 2 utgdr bebyggelsen en integrerad del av den nya stadsplanestruktur med
omgivande kvarter, gator, parker mm som stakats ut genom planprogrammet for
Flemingsbergsdalen. Bebyggelsens utformning ér anpassad for att dess
anvindning, volym och skala fiven dr dndamalsenlig i detta skede da det finns en
hégre grad av stadsméssighet med gaturum som fylls med liv och rorelse av de
nya bostadskvarteren intill. Bebyggelsen blir &in mer viktig som en robust volym
med bullerdéimpande effekt for omkringliggande bostadskvarter.

kSTADER
roR
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Situationsplan skede 1 (radande forutsdttningar pa platsen). lilustrationen dr fran

samradshandlingen och mindre justeringar kan bli akiuellt till granskning. Hlustration: Strategisk
Arkitektur
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Situationsplan skede 2 (planerad stadsutveckling utifién visionen i planprogrammet for
Flemingsbergsdalen). Hlustrationen dr fi-in samradshandlingen och mindre justeringar kan bli
aktuwellt till granskning. Hustration: Strategisk Arkitektur

Parkering

Bilparkering ska utformas enligt riktlinjerna i Huddinge kommuns parkerings-
program. DA detta omréde ligger kollektivtrafiknéra finns mojligheten att arbeta
med beteendepaverkande atgéirder (Mobility management). Detta for att kunna
tillimpa flexibla parkeringstal. I skede 1 kommer befintlig parkering séder om
planomridet anvindas. Dialog sker med Trafikverket for att komma fram till hur
det ska samordnas med deras nyttjande av delar av parkeringsytan under
byggtiden for Tviirforbindelse Sodertérn. Den tillkommande parkeringen i skede 2
ska framst ordnas i garage inom Hus B.

Gestaltning

I processen for att hitta en gestaltning som bedoms ldmplig pa platsen har
stadsbyggnadsprinciper som finns angivna i planprogrammet for
Flemingsbergsdalen varit viigledande. Dessa principer har tolkats och omformats
med hénsyn till platsens {6rutsdttningar i vad som i projektet kallas gemensamma
spelregler. De gemensamma spelreglerna har sedan fungerat som utgéngspunkt
vid framtagandet av detaljplanens gestaltningsprogram som konkretiserar de
intentioner som finns for den planerade bebyggelsen.

Eftersom detaljplanen ska mojliggora en relativt omfattande byggnadsvolym ér
det viktigt att bryta ner denna for att skapa dynamik och intressanta
rumsbildningar lings gaturummet och motverka upplevelsen av storskalighet.
Bebyggelsen ér tinkt att bearbetas pé olika sitt i motet med omgivningen. Genom
volymf6rskjutningar samt olika véningshdjder och indrag i byggnadsdelarna
skapas ett variationsrikt formuttryck och upplevelsen av storskalighet motverkas.

8 (15)
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Fasader bearbetas med materialval och sméa volymférskjutningar for att ge ett
intressant formuttryck pé avstand. Mot den minskliga skalan i gaturummet
utformas bottenviningar med en intimare bearbetning och detaljering. For att
aktivera gaturummet och skapa gverblickbarhet ska fasaden i bottenvaningen 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 4r tanken att
gestaltningsprogrammet foljer med i bygglovsprocessen som stéd 1 att tolka de
olika gestaltningsprinciperna.

Upphdvande av detaljplan

En de! av detaljplan Ostra Flemingsbergs industriomrade (0126K-10333, laga
kraftvunnen oktober 1980), som anger parkmark for aktuellt omrade, foreslas
upphiivas med denna detaljplan. Detta foreslas for att mojliggéra en tillfillig infart
till den nya bebyggelsen via kommunens fastighet Viséttra 1:1 innan alla
forhallanden for att méjliggdra en ny allmén gata &r kéinda.

Férutsdttningar och féréindringar

Omradet berdrs av riksintresse for kommunikationsanlaggningar for jamvig
(Viistra stambanan) och viig (Huddingevégen och Tvérférbindelse Sodertorn).
Detaljplanen anpassas med héinsyn till bestimmelser och forutsittningar kopplat
till riksintressena. Planomradet ligger utanfor Trafikverkets sparreservat for
Vistra stambanan och beddms dirmed inte paverka riksintresset negativt.
Huddingevigen ir sekundir transportled {6r farligt gods och ligger pé andra sidan
om jarnvigen i forh&llande till planomradet. Avstandet frin Huddingevégen till
planomradet dr dver 80 meter och beddms dédrmed vara pé si 1&ngt avstand att
riksintresset inte paverkas. Trafikverket planerar Tvérforbindelse Stdertdrn dster
om planomradet. Vagen kommer att klassas som en primér transportled for farligt
gods. Avstandet fran viigen till planerad bebyggelse &r ungefar 75 meter.
Planforslaget paverkar och paverkas av Tvérforbindelse Sdertdrn framst under
byggtiden av viigen. Samordning och dialog har genomforts med Trafikverket f6r
att synkronisera planférslaget med arbetsomrade och driftvéig i ndirheten av
planomrédet. Planforsiaget har kompletterats for att tydliggdra hur genomforandet
tar hinsyn till Tvirforbindelse Sodertorn.

Vissa naturvirden inom planomradet kommer forsvinna dé bebyggelse uppfors i
omradet. Vid inventering har det konstaterats att delar av planomradet har hoga
virden for biologisk méngfald. Virderingen utgér fran tre nivéer; kapacitet, hdg
kapacitet och mycket hog kapacitet. Anledningen till att omradet pekats ut for
higt viirde dr i huvudsak med anledning av att det finns en naturmiljé med
naturvérds- och signalarter samt ett specifikt trid med r6dlistad art (tallticka).

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



De kompensationsatgérder som planeras f6r detaljplanen i nuldget &r:

e Grona tak och gréna viggar pa bebyggelse inom planomradet

e Plantering av nya trid for att ersiitta en del av de trdd som avverkas vid
exploatering

e Tall och virdefull tallticka placeras som dod ved inom ett omrade som inte
ska exploateras

e Andra nedtagna trid anviinds som boplats for solitdrbin pa limplig 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 kompensationsatgirder dven bli
aktuella utanfor detta planomréde. Detta hanteras parallellt pa en dvergripande
strategisk niva.

Karthild éver inventerade naturviirden inom planomradet. Grén yta redovisar ungefirlig
utbredning for omrdade med hogt virde for biologisk mangfald. Grén cirkel redovisar ungeférligt
ldge for naturvards- och signalarter. Grén cirkel med svart markering dr trad med rodlistad art
(tallticka). Inom omrdde med gron streckad linje finns en allé med salg.

En befintlig gang- och cykelvig [6per genom planomradet. Géng- och cykelvéigen
leder vidare till Grantorp/Glémsta i norr och till Orlangen/Flemingsbergsskogen
och Solgard i ster. Detaljplanen medfor att bebyggelse féreslas pa ging- och
cykelvigen vilket innebér att den behdver tas bort. Inledningsvis &r tanken att
gang- och cykelviigen ersittas med en ny forbindelse av enklare standard i ett lidge
nirmare transformatorstationen norr om planomradet. Nar genomférandet av
Tvirforbindelse Sodertorn inletts foreslds gang- och cykeltrafik istéllet hiinvisas
till striket utmed Elektronviigen dér ett flertal forbittringsatgéirder planeras som
en del av detaljplaneprojektet. Infor antagande utreds det vidare vilka atgérder
som ska genomforas. Négra av de atgirder som identifierats 4r exempelvis
breddning av omraden for gng- och cykel och atgérder som forbittrar
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trafiksikerhet, trygghet, trivsamhet och tillginglighet utmed Elektronviigen och 1
omgivningen runt planomradet.

P4 sikt planeras en ny gata, parallellt med jdrnvéigen, norr om planomradet. Gatan
ar tankt att ansluta till en ny bro éver Huddingevigen och blir da en férldngning
av Flemingsbergsleden. Leveranser ska i framtiden né planomradet via bron och
gatan langs jarnviigen. Detaljplanen har utformats for att ta hénsyn till att det ska
finnas tillrackligt med utrymme for framtida gatusektioner i omgivningen med
korbanor, skyddszoner, grénytor (tridplanteringar) samt cykel- och gangbanor.

Utifran resultat fran utredningsunderlaget vad géller skyfall s framgér det att det
inte finns nigra ldgpunkter inom utredningsomradet i dagsléget, diremot gér ett
antal mindre rinnstrik genom omréadet. En modellering och analys av befintlig
skyfallssituation vid ett 100-drsregn har genomforts. Hojdséttning bor ske efter
principen att byggnader anldggs hégre dn omkringliggande mark och att gator
ligger lagre fn byggnader och ddrmed fungerar som sekundéra avrinningsvéigar
som kan leda vattnet mot planerade Sversvimningsytor. Planforslaget dr utformat
med hénsyn till ovan nimnda princip med antaganden for de hojdnivaer som tros
vara aktuella i framtiden. Det behdver dock fortsatt studeras hur skyfallsfragan
ska hanteras i ett systemdvergripande sammanhang.

I dagvattenutredningen foresls aven atgérder f6r hur dagvatten kan fordréjas och
renas for att ta hinsyn till faststilida miljokvalitetsnormer (MKN) f6r vatten
kopplat till Orlangen. Féljande dagvattenatgérder &r planerade att genomfdras:

e Dagvatten fran den provisoriska gatan i norr féreslas ledas mot ett
vegetationsklitt krossdike i anslutning till gatan. Diket ansluts sedan mot
det befintliga Flemingsbergsdiket.

e Dagvatten fran takytor 4r tinkt att tas omhand i grona tak och/eller i
regnbéddar eller skelettjordar p& markytan.

e Dagvatien fran den hardgjorda kvartersmarken &r tankt att ledas mot
regnbiddar eller skelettjordar pé kvartersmark.

Omridet ligger till stor del i en slént som med anledning av detaljplanen foresléas
ersittas med bebyggelse. Bebyggelsen medfor en avschaktning av slénten vilket
innebdr en forbittring av de redan tillfredsstéllande stabilitetsforhallandena. Ingen
risk for ras och skred bedoms foreligga f6r planerade forhdllanden.

Grundvattennivén ligger nidra markytan i de ldgre delarna av omradet. Avsikten &r
att utfora grundliiggningen s att grundvattnet inte berérs eftersom det da krivas
grundvattenséinkning och grundvattenbortledning vilket &r en tillstdndspliktig
verksambhet.

Vistra stambanan, Huddingeviigen och den plancrade vigen Tvarforbindelse
Sédertdrn Ar transportleder for farligt gods. Det har konstaterats under planarbetet
att det endast &r gentemot jirnviigen som sérskilda anpassningar av detaljplanen
krivs for bebyggelsens utférande utifran riskhanteringen. Foljande anpassningar i
form av planbestimmelser som reglerar bebyggelsens utférande anvénds 1
detaljplanen:
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e Det ska vara mdjligt att utrymma byggnader bort frén jarnvigen pé ett
sékert sétt

¢ Fasader mot jarnviigen utfors i obriinnbart material alternativt med en
konstruktion som motsvarar ldgst brandteknisk klass EI 30

o Friskluftsintag ska riktas bort frdn jarnvigen

o Fonster i fasader som vetter mot jdrnvagen ska utforas med
brandklassade fonster som far vara dppningsbara

Ovriga riskkillor (Huddingevigen och Tvirforbindelse Sodertdm) ligger pa sa
pass langt avstand fréan planomradet att risknivan bedéms forsumbar.

Kraftledningar och en transformatorstation ligger angrinsande till planomradet.
Vistelse i nirhet till kraftledningar och transformatorstationer kan innebéra risk
for paverkan genom elektromagnetiska filt, vilket kan péverka hélsan negativt for
de som exponeras under en langre tid, men kan #ven paverka utrustning m.m.
Kraftledningarnas funktion &r dven viktig att skydda for att minska risken for
exempelvis brandspridning frin bebyggelse. Transformatorstationen ligger pa sa
pass langt avstind frén planerad bebyggelse att padverkan bedoms férsumbar,
Kraftledningarna ligger nigra enstaka meter fran planerad bebyggelse.
Ledningarna planeras att markforliggas. En markf6rldggning av ledningarna
skulle innebiéra ett 1 princip obefintligt elektromagnetiskt fiilt samt att risken for
den vttre brandpaverkan forsvinner. Eftersom ledningen i dagsléiget fortfarande &r
lufiburen ska detaljplanen dock anpassas med héinsyn till detta. Infér
granskningen av detaljplanen infors en planbestdmmelse om villkorat lov som
anger att bebyggelsen ndrmast ledningen forst fir medges nér kraftledningarna
lings Jonvigen har grivts ner, flyttats, rivits eller pa annat sétt avlédgsnats fran
platsen.

Under planarbetet har en miljégeoteknisk undersékning med avseende pa
eventuella féroreningar i jord och grundvatten genomforts. Sammantaget
konstateras det i undersdkningen att de halter som patréffats i jord- och
grundvatten i utférd miljdgeoteknisk undersckning inte Sverstiger riktvirden for
mindre kiinslig markanvindning (MKM) och dérmed ¢j bedoms utgéra hinder for
planerad bebyggelse med avseende pa milj6 eller ménniskors hillsa. Detaljplanen
avser eventuellt inrymma skolverksamhet 1 Hus B och utredningen har infor
granskning justerats och uppmiitta halter av froreningar har istallet jamfdrts med
kinslig markanvindning (KM), istéllet f6r mindre kénslig markanviindning
(MKM). Infér granskningen har dven en kompletterande
grundvattenundersikning genomforts 6r att klargora fororeningsbilden avseende
klorerande 16sningsmedel i omrédet. De pévisade fororeningarna 4r beldgna i
djupt liggande friktionsjord och skyddande téta lerlager, vilket ger ett visst skydd
mot angintringning in i byggnaderna. Leran fungerar dven om en barridr genom
att avstandet fran fororening till markyta ger en utspidning av féroreningen i
angfas. Sammantaget konstateras i den miljégeotekniska utredningen och den
kompletterande undersdkningen att de halter som patréffats i jord och
grundvattnet inte beddms utgdra ett hinder for planerad bebyggelse och planerade
verksamheter med avseende pa miljé eller ménniskors hélsa.
Miljétillsynsavdelningen har kontaktats och &r involverade vad géller
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fororeningssituationen och eventuella saneringar som krévs framgent kopplat till
detaljplanen.

Planomradet paverkas av buller fran jarnviigen och Huddingevigen. Bebyggelsen
utsitts ocksa for stomljud och vibrationer fran jirnvigen som maste forebyggas
vid projektering av byggnadernas konstruktion och grundlidggning. De
anviandningsindamal som prévas i detaljplanen ér inte bullerkiinsliga, riktvérden
for planerade indamal efterfoljs. Bebyggelsen ér dock dven ténkt att fungera
bullerddmpande mot framtida bostadsbebyggelse séder om planomradet. De
byggnadshojder som foreslas inom detaljplanen blir indirekt styrande for vilka
planeringsforutsittningar som foreligger vid framtida planering av bostadskvarter
soder om planomradet. Bedémningen ir att projektet &r anpassat tillrdackligt i
byggnadshdjder med hénsyn till framtida bakomliggande bebyggelse.
Detaljplanen reglerar med bestimmelser att bebyggelsens nockhdjd inte far
understiga +50,0 meter dver angivet nollplan vilket motsvarar ungefir 20 meter
tver befintlig markniva. For att bebyggelsen ska uppritthalla en godtagbar
bullerdimpande funktion for framtida provning av bostadskvarter séder om
planomradet dr bedémningen att bebyggelsen behdver uppforas med en ldgsta
nockhojd om 20 meter.

Nagra exempel pa forindringar som utreds infor granskning och som kan paverka
grinsdragningar i detaljplanen dr enligt nedan. En del av bebyggelsen 1 vister
avses flyttas si att planforslaget inte inverkar pé Trafikverkets sparreservat for
Viistra stambanan. Mindre justeringar av avgriinsningen av Hus B ska ocksé
studeras vidare for att dstadkomma en dndamalsenlig l6sning som ger mer
utrymme for framtida gata i norr och som ger bittre forutséittningar {or
dagvattenhantering. Det ska dven utredas vidare om planomridesgréinsen behover
justeras med anledning av eventuella anordningar (exempelvis ramper, trappor
och stédmurar) som krivs for att tillgéngliggéra bebyggelsen. I huvudsak berdr
det omradet séder om bebyggelsen dér entréer dr tankt att lokaliseras.
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Hlustration som schematiskt askadliggor nagra forandringar som uireds vidare infor granskning.
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Genomfdrande

Detaljplanen hanteras enligt plan- och bygglagen (2010:900) med dess lydelse
fran 2015-01-02. Planarbetet bedrivs med ett standardforfarande.
Genomforandetiden 4r 5 r fran det datum planen vunnit laga kraft.

En preliminir tidplan 4r att detaljplanen kan antas under kv. 1 &r 2021.
Ambitionsnivan for tidplanen forutsitter att utredningsunderlag frén sdkanden
levereras i tid och féljer kommunens kravstillande och att det inte uppstér
omstindigheter s som betydande synpunkter frén politiska ndimnder, sakégare,
ldansstyrelse och/eller andra myndigheter.

Beriknad byggstart for den del som berér Operan och Dramaten 4r 2022 med
fardigstillande 2024. Resterande del av foreslagen bebyggelse har ingen
uppskattad tidplan dnnu.

Plankostnadsavtal har upprittats mellan kommunen och fastighetséigaren for
Regulatorn 1, Flemingsdal Fastigheter 3 AB (heldgt dotterbolag till Fabege AB)
for att reglera kostnader i planarbetet.

Intentionsavtal har upprittats mellan parterna Huddinge kommun, Flemingsdal
Fastigheter 3 AB och Fabege AB. Avtalet reglerar forutsttningar fér framtagande
av detaljplanen, forutsittningar for genomforandet av detaljplanen samt framtida
dverlatelser mellan parterna. Intentionsavtalet ska erséttas av ett
genomférandeavtal i samband med att detaljplanen antas.

[ genomforandeavtalet ska bland annat fragor som berér tillfilliga atgérder, flytt
av befintlig gang- och cykelvig, utbyggnad av den provisoriska infarten i norr och
ekologiska kompensationsatgérder regleras.

Forvaltningens dvervagande

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

Planférslaget har anpassats utefter synpunkter i samradet och nddvindiga
kompletteringar av utredningar och planhandlingar har genomforts med anledning
av detta.

Projektet beddms dverensstimma med Gvergripande malséttningar frdn RUFS,
sversiktsplan och utvecklingsprogram. Projektet finns med i forslag till plan for
samhillsbyggnad och lokalforsorjning 2020-2023.

Granskning

Detaljplanen skickas ut pa granskning genom delegationsbeslut av planchef efter
avstaimning i samhéllsbyggnadsutskottet. Granskningen planeras dga rum frén den
7 december till den 15 januari.
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Ekonomiska eller juridiska konsekvenser

Detaljplanen innebir inga juridiska konsekvenser for kommunen. De
plankostnader som detaljplanearbetet medfér debiteras exploattren manadsvis i
efterskott enligt upprittat plankostnadsavtal. Arbetet med att ta fram detaljplanen
beriiknas didrmed inte resultera i nagra kostnader f6r kommunen,

Det upprittade intentionsavtalet reglerar bland annat férutséttningama for
mark&verlatelser, bidrag till dvergripande allmédnna anldggningar och
medfinansieringsersiittning for Sparvig syd. Frigorna regleras vidare i kommande
genomforandeavtal. Enligt nu gillande planférslag kommer projektet generera ett
positivt exploateringsnetto till £51jd av f6rséljning av kommunal mark.

Martina Leopold-Skoglund S&J\d
Planchef

Delegationshanvisning
Beslutet &r fattat enligt kommunstyrelsens delegationsordning punkt F 12.1 efter

avstimning hos kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott den 24 november
2020.

Bilagor:
Ex. planhandlingar (planbeskrivning, plankarta)

Delges:
Kommunstyrelsen

Akten



